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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)
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Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025

10



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)

15



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.
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7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.
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Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)
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Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025
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3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.

11
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)
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In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.
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7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.
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Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)
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Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025
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3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.

11
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)
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In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.
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7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.
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Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025
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3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.

11
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)
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In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.
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7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.
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Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)
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Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025

10
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3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)
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In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.

20



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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1. Planverfahren

Der vorhabenbezogene B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Das Plangebiet wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® rechtswirksam
uberplant. Der vorh.-bez. B-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und
Ivenacker See" wird auf den B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage® gelegt. Rechtskraftig sind (nach
erfolgreichem Abschluss des vorliegenden Verfahrens) dann zwar beide Plane, der B-Plan
Nr. 1 ist aber wegen der neueren Planung unwirksam.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4

e wird gemald Planzeichnung ein Sondergebiet als Ferienhausgebiet in einer GroRe von
79.180 m? und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung in einer Grolze
von 7.672 m?, das ist deutlich kleiner als 20.000 m>.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e Der vorhabenbezogene B-Plan dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens
der Gemeinde Ivenack

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 und 2 BauGB sind somit erfullt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit
der 1. Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde lvenack hat die Durchfihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB
mit Schreiben vom 19.11.2024 dem Planungsburo Dipl.-ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstralde 11 in 18292 Krakow am See ubertragen.

Der vorhabenbezogene B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstucksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist
somit ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.
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Zum vorhabenbezogenen B-Plan wird ein Durchfuhrungsvertrag gema® § 12 BauGB
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgeschlossen. Wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages sind

e Ziele der Bauleitplanung

Fristen fUr die Bauantragstellung und Realisierung

Verantwortlichkeit fur vorgefundene Altlasten

Léschwasserversorgung

Durchfihrung der im B-Plan festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
Abstimmungsergebnisse mit der Unteren Denkmalpflegebehodrde

Kostentragung durch den Vorhabentrager

Unterstitzung des Projekts durch die Gemeinde

Sicherung der Erfullung der Vertragspflichten

Rucktritt und Kindigung

Rechtsnachfolge

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet befanden sich bis 2024 Restbestandteile einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Der Standort, das Flurstiick 156 der Flur 6 der Gemarkung lvenack,
ist bereits mit dem seit 14.05.2011 rechtswirksamen B-Plan Nr. 1 ,Gartenanlage®
Uberplant. Im Anschluss an das vorhandene Wohngebiet am Seeweg sollten mit dem B-
Plan Nr. 1 die Kleingartenflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes vorbereitet
werden.

In den vergangenen 13 Jahren konnte die gewunschte Entwicklung zum allgemeinen
Wohngebiet nicht realisiert werden. Trotz Aufgabe der Kleingartennutzung wurde die
ErschlieRung des Wohngebiets nicht begonnen. Die Gemeinde wollte diese Aufgabe der
WohngebietserschlieRung an einen Investor Ubertragen. Nach langjahrigen Bemuhungen
muss festgestellt werden, dass dieses Ziel nicht erreicht wurde.

In der Planungsanzeige' hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung
der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im Hauptort
Ivenack auseinandergesetzt. Der Gemeinde Ivenack ist dabei bewusst, dass sich der
dabei entstehende Verlust von 20 bis 25 perspektivisch gesicherten Eigenheimbauplatzen
in dieser GroRenordnung nicht durch eine Uberplanung anderer Flachen im AuRenbereich
ausgleichen lasst. Fur den Eigenheimbau bestehen jedoch im Gemeindegebiet innerhalb
der Ortslagen folgende Mdglichkeiten:

Ivenack 8 Bauplatze, als Nachverdichtung und Innenentwicklung,
Goddin 10 Bauplatze
Grischow 2 Bauplatze
Markow 2 Bauplatze

Weitendorf 3 Bauplatze

1 Planungsanzeige der Gemeinde Ivenack zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhéuser
Zwischen Eichenallee und lvenacker See“ gemaR § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) vom 19.09.2024
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Zolkendorf 10 Bauplatze
35 Bauplatze

Die Gemeinde Ivenack verfugt Uber bedeutende touristische Sehenswirdigkeiten wie die
Ivenacker Eichen mit barrierefreiem Baumkronenpfad und das Schloss Ivenack. Die
Gemeinde ist also touristisch gepragt und sie befindet sich gemal Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte in einem Tourismus-
entwicklungsraum.

Aus den genannten Grunden andert die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielstellung fur das
Plangebiet von allgemeinem Wohngbiet in ein Sondergebiet, das der Erholung dient,
gemall § 10 BauNVO. Es soll ein Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Ziel des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ist die Schaffung von Baurecht fur ca. 13
Ferienhauser des danischen Investors SKANLUX.DK Skanlux Byggefirma A/S aus 8800
Viborg. In den 13 Ferienhausern sind insgesamt 222 Betten vorgesehen.

Mit der Aufstellung des B-Plans wird kinftig eine Nutzung des Plangebiets als
Ferienhausgebiet angestrebt. Wichtig ist der Gemeinde Ivenack bei den neuen
Ferienhausern eine hohe Qualitat, die auch eine Nutzung im Winter ermdglicht und
attraktiv macht.

Skanlux hat seit Uber 20 Jahren mit groRem Erfolg das Konzept von Ferienhausern mit
zahlreichen Schlafzimmern und Indoor-Aktivitaten entwickelt. Zu diesen Indoor-Aktivitaten
zahlen ein Spa-Bereich mit einem Indoor-Pool, einem Whirl-Pool und einer Sauna. Ferner
zahlt hierzu ein Aktivitdtsraum, in dem sich Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten
wiederfinden, so u.a. fur Billard, Tischtennis, Kicker, Dart, Nintendo, Lesen, Spielen und
,Hygge“ an der Bar oder in bequemen Sitzmodbeln. Hierdurch werden Feriengaste
angesprochen, die nicht den typischen Kleinfamilien-Urlaub suchen, sondern weit
uberwiegend an Mehrgenerationen- oder Mehrfamilienurlaub denken. Die Erprobung des
Konzepts in Danemark, ebenso wie seit 2017 in Deutschland hat gezeigt, dass die
Skanlux-Hauser nicht nur in der typischen Feriensaison, sondern weit daruber hinaus
gebucht und genutzt werden. Damit bespielt Skanlux die heute in der Tourismuswirtschaft
wichtigen Themen der Saisonverlangerung, der Diversifizierung von Konzepten und der
Qualitatssteigerung der touristischen Angebote, da die Skanlux-Hauser nach hohen
Qualitatsstandards, gepaart mit skandinavischem Design gebaut und ausgestattet werden.
Samtliche Gebaude werden eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei
oder zumindest in der Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm und daher auch von
Menschen mit korperlichen Einschrankungen ohne weiteres nutzbar.?

Es werden auf zwei Teilflachen Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) nach § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

2 SKANLUX Projektbeschreibung Ferienhausgebiet Ivenack
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Ivenack ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
2016 als Vorbehaltsgebiet Tourismus und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen.

Damit gelten folgende Programsatze des LEP M-V:

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berucksichtigung finden.

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fur den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in Iandlichen Raumen, entwickelt werden.

Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Skanlux-Projekt dient dem Ausbau der touristischen Potenziale und schafft mit dem
Angebot fur groRere Gruppen und Familien eine besondere, im Bereich Ivenack noch nicht
vorhandene, Beherbergungsform.

4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte

Gemaly Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) 2011 befindet sich lvenack in einem Tourismusentwicklungsraum und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Es gelten folgende Programmsatze des RREP MS:

3.1.3 Tourismusraume
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(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berucksichtigen.

(3) In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt werden. ...

(17) Die  Beherbergungskapazitaten in  der  Planungsregion  sollen  durch
zielgruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf die
Vielfalt der Angebote, einschliellich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingplatze sowie die erganzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und auf
Barrierefreiheit geachtet werden.

Das Skanlux-Projekt dient auch der Realisierung dieser Ziele. Samtliche Gebaude werden
eingeschossig und ebenerdig errichtet. Sie sind barrierefrei oder zumindest in der
Abtrennung des Spa-Bereichs barrierearm.

3.1.4 Landwirtschaftsraume

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berucksichtigen.

Da der Landwirtschaft keine Flachen oder Produktionsstatten entzogen werden ist das
Skanlux-Projekt auch mit diesem Programmsatz vereinbar.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung kommt zu folgendem Prifungsergebnis:

»2. Prufung:
Gemall Programmsatz 4.1(5) LEP M-V sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen.
Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auerhalb der Ortslage zulassig ist oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Ziel der Raumordnung)
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Gemal Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist der Nutzung erschlossener Standortreserven,
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich in unmittelbarer Anbindung an die Ortslage
und uUberplant eine brachliegende Kleingartenflache. Aktuell liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur Wohnbebauung Uber dem Bereich. Es handelt sich folglich um die
Uberplanung einer Innenpotentialflache. Das Ziel der Raumordnung aus 4.1(5) LEP M-V
wird beachtet und der raumordnerische Grundsatz aus 4.1(2) RREP MS wird
bertcksichtigt.

Gemal Programmsatz 4.6(4) LEP M-V soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berlcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.1.3(3) RREP MS sollen in den Tourismusentwicklungsraumen
die vor Ort und in der Landschaft vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu
touristischen Angeboten in Erganzung zu den Tourismusschwerpunktraumen entwickelt
werden. Zu den Tourismusentwicklungsrdaumen gehoren auch die Ortslagen der
Gemeinden im Muritz-Nationalpark.

Die Gemeinde lvenack befindet sich gemal} Karte des LEP M-V in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und ist anerkannter Tourismusort. Mit der Planung des Ferienhausgebietes
wird die bestehende rechtskraftige Planung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gartenanlage”
Uberplant. Aktuell ist hier Wohnbebauung zulassig. Der Bebauungsplan konnte trotz
Bemuhen seitens der Gemeinde in den 13 Jahren seit Rechtskraft nicht entwickelt werden.
Die Gemeinde hat daher die Investorenanfrage zur Entwicklung eines Ferienhausgebietes
angenommen und verfolgt nun die touristische Entwicklung des Gebietes. Die
saisonunabhangige Ferienhausanlage ist geeignet die Funktion des anerkannten
Tourismusortes zu sichern. Die raumordnerischen Grundsatze aus 4.6(4) LEP M-V und
3.1.3(3) RREP MS werden bericksichtigt.

Gemal Programmsatz 3.1.3(18) RREP MS sollen bei der standértlichen Einordnung und
der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und Wochenendhausgebieten
insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

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

e Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

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

e vorhandene verkehrliche Anbindung,

e Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,
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e Zzielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen.

Das Kiriterium ,Berlcksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” kann nicht abschlielend beurteilt werden, da hierzu keine Aussagen in
den Planunterlagen vorliegen. Die anderen vorgenannten Kriterien werden bei der
Planung hinreichend beriucksichtigt.

Im weiteren Verfahren sind die Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.2(2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken. (Ziel der
Raumordnung)

Aufgrund der Uberplanung von 25 rechtskraftig gesicherten Wohnbaugrundstiicken im
Hauptort lvenack hat sich die Gemeinde nachvollziehbar mit der Kompensierung dieses
Angebotsverlustes innerhalb des Gemeindegebiets auseinandergesetzt. Dem Ergebnis
daraus, dass die eigenbedarfsorientierte Nachfrage nach Wohnbauflachen ausreichend
durch die anderen Ortsteile bedient werden kann, wird raumordnerisch gefolgt. Folglich
wird das Ziel der Raumordnung aus 4.2(2) LEP M-V beachtet.

3. Schlussbestimmung:

Der angezeigte vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde Ivenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS sind im weiteren Verfahren die Belange
von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen.” 3

Im weiteren Verfahren wurde der B-Plan dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
gemall § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Das Amt kommt zu
folgender Beurteilung:

»2. Prufung:

Die nun eingereichten Entwurfsunterlagen weisen im Vorhaben- und Erschlieffungsplan
eine minimal abweichende Verteilung der Gebaude sowie eine Grunflache rechts der
ErschlieRungsstralRe auf. Diese Anderungen haben keine raumordnerische Relevanz.

In Bezug auf den Grundsatz 3.1.3(18) RREP MS ist festzustellen, dass der Planung ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zugrunde liegt und der Baum- sowie Gewasserschutz
berlcksichtigt wurde. Somit wurde der Punkt ,Belange von Natur-, Umweltschutz und
Landschaftspflege” berucksichtigt.

3. Schlussbestimmung:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhauser
zwischen Eichenallee und Ivenacker See“ der Gemeinde lvenack entspricht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.” 4

3 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 17.10.2024

4 Landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 20.01.2025
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3.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ivenack wurde in der Fassung der 1. Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 6 Abs. 6 BauGB in digitaler Fassung neu bekannt
gemacht und ist mit Ablauf des 26.11.2011 wirksam geworden. Diese Planfassung mit
Datum vom 23.04.2009 / Erganzung vom 04.03.2010 wurde dem Landesportal unter

https://bauleitplaene-mv.de/download/Flachennutzungsplan Ivenack 1-484142.pdf
entnommen. Das Plangebiet ist dort als Allgemeines Wohngebiet WA und als Grinflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird mit einer 1. Berichtigung angepasst. Das Allgemeine
Wohngebiet WA wird entsprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 4 in Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet (SO FH) geandert. Die Grinflache bleibt erhalten.

11
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 156 der Flur 6 und eine
Teilflache des Flursticks 64 der Flur 4 der Gemarkung lvenack.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch das Wohngebiet am Seeweg
- im Osten durch die Eichenallee und dahinter liegende
landwirtschaftliche Flachen
- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, ein Wohnhaus und den Weg

am lvenacker See

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen
und bezlglich der Teilflache des Flurstucks 64 auf geometrisch eindeutig definierten
Hilfslinien.

Plangebietsgrofe:
Flursticke Flache nach Kataster in gm
156 31.113
Teilflache von 64 15m x 45m = 68

31.181

12
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5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich Reste einer ehemaligen Kleingartenanlage.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz

Altlasten gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBSchG), die dem geplanten Vorhaben
auf der benannten Flache entgegenstehen, sind dem Umwelt zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt.®

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu
berlcksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B.
Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen
Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefuge bzw. wichtige
Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstuckseigentimer einer ordnungsgemalf3en Entsorgung
zuzuflhren. Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

5.2.2. Munitionsfunde

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz teilt mit, dass sich das Plangebiet laut
den digitalen Unterlagen nicht in einem Kampfmittelbelasteten Gebiet befindet.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der Ooffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
6 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025

13



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen Angaben einsehbar.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

5.2.3. Bodenmanagment

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders hingewiesen.

Wahrend des gesamten Bauvorhabens hat die Lagerung von Baustoffen flachensparend
zu erfolgen. Baustellenflachen und Baustellzufahrten sind soweit wie maoglich auf
vorbelasteten bzw. entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz
von Fahrzeugen, Maschinen und Technologien, die den technischen Umweltstandards
entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach
Beendigung der Baumallnahme sind Flachen, die temporar als Baunebenflachen,
Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden, wiederherzurichten.
Insbesondere sind die Bodenverfestigungen zu beseitigen und im Hinblick auf den
durchwurzelbaren Bodenbereich sind die naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Fremdstoffe (Baustra3en, Vlies, Geotextil usw.) sind vor der Wiederherstellung
rickstandsfrei zu entfernen.”

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Jedoch grenzt an das Plangebiet der
- Denkmalbereich ,Historische Dorfanlage Ivenack® und
- das Gartendenkmal ,Park Ivenack®.
Zudem ist in sudwestlicher Richtung angrenzend der
- Fundplatz 11 der Gemarkung Ivenack, das Bodendenkmal
»oledlung” aus der jungeren Slavenzeit bekannt.
Es besteht Umgebungsschutz fiir die Denkmale.?
Die angrenzenden Denkmale wurden in der Planzeichnung dargestellt. FUr die geplanten
Ferienhduser besteht eine Genehmigungspflicht von Seiten der unteren
Denkmalschutzbehorde.

7 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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In einem Abstimmungtermin am 27.03.2025 wurden zwischen der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Architekten der Skanlux-Ferienhduser konkrete
Regelungen zu First- und Traufhohen, Holzfassaden in schwarz, beige und braun und
roten Ziegeldachern vereinbart. Die GroRe der Hausgrundflachen der Skanlux-
Ferienhauser wurde vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte akzeptiert. Die
vereinbarten Regelungen sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.®

In weiteren per E-Mail durchgeflihrten Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Denkmalschutzbehorde wurde am 23.06.2025 folgendes Einvernehmen
erreicht:

,Die ... vorgeschlagene Gestaltung der AulRenhulle der Gebaude, mit Holzfassaden in
hellen erdigen Ténen und dunkelgrauen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht zustimmungsfahig.“ 1©

Bodendenkmalpflege

Bei jeglichen Erdarbeiten aullerhalb der bekannten Bodendenkmale kdnnen jederzeit
zufallig archaologische Funde und Fundstellen (Bodendenkmale) neu entdeckt
werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewohnliche Bodenverfarbungen oder
Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur, die von nicht selbststandig
erkennbaren Bodendenkmalen hervorgerufen worden sind/ sein konnen, entdeckt, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall sind die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten der Denkmalpflege, mindestens 5 Werktage ab Eingang
der Anzeige, fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten.
Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

5.4. Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Bauflachen eingehalten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

9 Gesprachsvermerk vB-Plan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See" der Gemeinde
Ivenack vom 31.03.2025
10 Datei ,1.7 Email Skanlux-Denkmalbehérde 2025-06-23¢ in Stellungnahmen nach § 4 (2)
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In der Umgebung des Plangebiets sind keine immissionsschutzrelevanten Schallquellen
vorhanden.

5.5. Wald

Die Gehdlze auf den Flursticken 151 und 156, der Flur 6 in der Gemarkung lvenack
entsprechen nicht den Anforderungen des § 2 Abs.1 LWaldG M-V und der aktuellen
Verwaltungspraxis zur nahren Definition von Wald. Gemal der Verwaltungspraxis mussen
Waldflachen eine gleichmaRige Uberschirmung von mind. 50 % aufweisen, eine mittlere Breite
von 25 m haben und die vorhandenen Waldbaum- und Straucharten eine Mindesthdhe von
1,50 Metern Uberschreiten. Die vorhandene Bestockung ist gepragt von Zypressenartigen,
Essigbaum und verschiedenen Obstgehdlzen (Apfel und Kirsche) aus Relikten einer
ehemaligen Gartenanlage. Dies sind keine Waldbaum- und Straucharten. Die vorhandenen
Waldbaumarten leisten keine Uberschirmung von 50%.

Entsprechend der vorgelegten Planung (Vorentwurf des vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 4 "Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und Ivenacker See"
vom 17.09.2024, Ubersandt mit E-Mail vom 17.09.2024) wird das forstbehordliche
Einvernehmen fur den vorhabenbezogenen B-Plan Nr.4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen
Eichenallee und Ivenacker See" (Gemarkung Ivenack, Flur 6, Flursticke 151 und 156)
erteilt."

5.6. Baumschutz

Am ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich an der Eichenallee einige grole Baume
(5 Kastanien und 1 Linde), die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen. Der Schutz
des Kronen-Trauf-Bereichs dieser Baume wird durch einen mindestens 2 m breiten
Grunstreifen zwischen Kronentraufe dieser Altbdume und Baugrenze gesichert.

Weitere Baume im sudlichen Teil des Plangebiets werden ebenfalls durch Baugrenzen
gesichert.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nicht vorgesehen.

5.7. Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Grenze der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Ivenack befindet sich ca. 35 m nordwestlich
des Plangebiets.

Erlauterungen zu den offenen Gewasser |l. Ordnung 140.220-140.220 und 140.222-
140.222 sind unter ,7.5. Niederschlagswasser” eingeordnet.

1 Stellungnahme des Forstamtes Stavenhagen vom 05.11.2024

16



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 4 ,Skanlux Ferienhduser zwischen Eichenallee und lvenacker See"
Gemeinde Ivenack, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

24. Juni 2025

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser)
verbunden sein konnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer
Beeintrachtigung des Oberflachengewassers/ Grundwassers fiihren kdnnten.'?

5.8. Ilvenacker See

Das o. g. Plangebiet grenzt an den Ivenacker See. Gegenwartig ist dieser See kein
Badegewasser und unterliegt auch nicht der Badegewasserlandesverordnung.

Bei der Realisierung des Ferienhausgebietes mit 222 Betten ist mit Sicherheit damit zu
rechnen, dass die Gaste den angrenzenden See fur Badezwecken nutzen wollen.

Zur Entscheidung, ob der See zum Baden geeignet ist, bedarf es einer Uberprifung der
Qualitat des Badegewassers It. BadegewlLVO uber 4 Jahre, bevor eine Bewertung der
Badewasserqualitdt vorgenommen werden kann.'3

5.9. Klimaschutz

Die Flachenveranderungen flr die neue Ferienanlage, die Bautatigkeit, die Anreise der
Feriengaste und der Betrieb der Ferienanlage haben klimarelevante Auswirkungen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes wird gemal® § 1a (5) BauGB durch nachfolgend
beschriebene MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen.

Die Wirkung der Flachenversiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen wurde
bereits bei der Standortwahl berlcksichtigt und durch Entsiegelung einer ehemaligen
Gartenanlage gemindert. Insgesamt wurden Gartenhauser, befestigte Terrassen und
Zuwegungen in beachtlicher Grolde zurtiickgebaut und entsiegelt. Die neu zu errichtenden
Ferienhduser werden in Holzstanderbauweise, also unter Verwendung nachhaltiger
Baustoffe, errichtet. Die Fassaden bestehen aus nachhaltig angebautem Holz (FSC- oder
PEFC-zertifiziert). Die vom Vorhabentrager verwendeten Baustoffe haben zum Teil
(europaische) Umweltpreise gewonnen (z.B. Verwendung von Superwood-Platten, also
Faserplatten aus recycelten Holzfasern und einem historischen Leim aus Milchsaure
anstelle von Formaldehyd). Gebaut wird auf sog. Klima-Bodenplatten unter Verwendung
von hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen und 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-
Fenstern. Verwendet werden energieeinsparende Duschen und Armaturen, welche nur
dann warmes Wasser verwenden, wenn es gebraucht wird, oder welche im Vergleich zu
herkdbmmlichen Produkten mehr als 45 % an Wasser und Energie sparen. Insgesamt wird
also grofler Wert auf nachhaltiges Bauen gelegt.

12 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
'3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Das Ferienhausgebiet wird nicht durch asphaltierte, sondern durch wassergebundene
Wege und Stellplatze erschlossen. Das reduziert etwaige Feinstaubbelastungen durch
Reifenabrieb und schont Gelenke von Fullgangern. AulRerdem ist bereits die Herstellung
wassergebundener Flachen klimafreundlicher, da weniger Energie und Ressourcen
bendtigt werden als bei der Herstellung asphaltierter Flachen. Dartber hinaus heizt sich
die zumeist helle Oberflache der wassergebundenen Flachen weniger auf als dunkle,
asphaltierte Flachen. Die Verdunstungskalte der aus dem Untergrund aufsteigenden
Feuchtigkeit wirkt anerkanntermalRen temperaturausgleichend. Insgesamt ist die
Versiegelung geringer und damit nachhaltiger.

Das anfallende Niederschlagswasser soll teilweise vor Ort in Mulden versickern.

Wahrend der Bauzeit ist mit einem vorhabenbedingten erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Dadurch treten Schadstoffemissionen auf. Diese stellen keine anhaltenden
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luft dar.

Die Anreise der Feriengaste initiiert motorisierten Individualverkehr. Durch Bereitstellung
von Ladesaulen fur Elektroautos innerhalb der Ferienanlage wird eine Anreise mit E-Autos
unterstitzt. Weiterhin werden in der Ferienanlage typischerweise Fahrrader und E-Bikes
benutzt, damit werden Angebote zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs wahrend des
Aufenthalts der Urlauber genutzt.

Dachneigungen werden zu grofden Teilen so ausgefuhrt, dass damit die Maoglichkeit zur
Installation von Photovoltaikanlagen ermdéglicht wird und so auf den Dachern montierte
Solaranlagen hohe Ertrage erzielen konnen.

Zur Erzielung weiterer solarer Warmegewinne erhalten die Ferienhauser grolde
Fensterflachen von Sudost bis Sudwest und nur kleinere Fenster nach Norden.

Durch Anordnung der Erschlielungsstralle in Ostwestrichtung sowie 3 m Abstand
zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache werden die Abstande der Ferienhauser
in Nordsudrichtung vergroRert und eine gegenseitige Verschattung der Hauser minimiert.

Zielgruppe fur diese Ferienanlage sind Urlauber aus Deutschland und evtl. in geringerem
Umfang aus den Nachbarlandern. Damit wird in Konkurrenz zu Fernreisen ein regionales
Urlaubsangebot unterbreitet und ein hoher Ausstol} von Treibhausgasen bei Flugreisen
vermieden.

Der gesamte klimabeeinflussende Eingriff wird auch durch Pflege und Erganzung der
festgesetzten Baume und Hecken gemindert. '

Durch das Projekt wird es mikroklimatisch zu hoheren Umgebungstemperaturen kommen.
Die globalen Auswirkungen sind jedoch so gering, dass sie nicht feststellbar sein werden.

Die Gemeinde Ivenack schatzt die gesamten negativen mikroklimatischen Auswirkungen
des Projekts geringer ein als die positiven Effekte der Ferienanlage. Zu den positiven
Effekten zahlen insbesondere die Beraumung der alten Gartenanlage mit zum Teil
asbesthaltigen Stoffen und die Schaffung von Ubernachtungskapazitat und somit
Belebung des Tourismus in der Region.

14 E-Mail Dr. Allkemper, Skanlux vom 10.04.2025
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen konkret definiert.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ und der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ auf
0,4 festgelegt.

Diese Festlegung entspricht dem auf 0,4 festgesetzten Orientierungswert fur die GRZ
nach § 17 BauNVO.

Mit der Festsetzung der GRZ wird folgende Bebauung ermadglicht:

GrolRe der SO-Flache X GRZ
19.180 m? X 04 = 7.672 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
geregelt, es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

LJAufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhohe Uber mindestens der Halfte
inrer Netto-Grundflache vorhanden sein...."

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit Planzeichen 15.5. werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB verschiedene Flachen mit
Rechten belastet.

Im Bereich der Gewasser Il. Ordnung mit den Bezeichnungen 140.220-140.220 und
140.222-140.222 wird zur Unterhaltung und Pflege der Gewasser ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbands festgesetzt. Unterhaltspflichtig
ist gegenwartig der Wasser- und Bodenverband ,Untere Tollense / Mittlere Peene”.
Sudlich und westlich der Gewasser hat die belastete Flache eine Breite von 10 m,
gemessen von der Achse des Gewassers. Ostlich des Gewassers wurde eine Flache von
5 m Breite, gemessen von Oberkante der Boschung, als Zufahrt zum Gewasser 140.222-
140.222 belastet.

Im Bereich der ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen wird auf dem Flurstick 156 ein

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Offentlichkeit wird damit die
Moglichkeit gegeben, diese Wegeverbindung fuRlaufig zu benutzen.

6.5. Abstandsflachenregelung

Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Tiefe der Abstandsflachen gemaR § 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern von 3,0 m auf 2,5 m reduziert. Damit wird
auf die Verschiebung der Ostlichen Baugrenze auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehérde reagiert. Die geplante Bebauung mit Ferienhausern soll im
ursprunglichen Umfang weiterhin gewahrleistet sein.
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7. ErschlieBung des Plangebiets

Die Erschliefung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt zur
Gemeindestrae Eichenallee und von dort zur Landesstralle L 273. Das Baugebiet ist
somit an das oOffentliche StralRennetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
eine private Verkehrsflache.

Die erforderliche Feuerwehr-Flachen sind unter Zugrundelegung der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr, Fassung August 2006 herzustellen und zu kennzeichnen.
Dabei sind insbesondere die Kurvenradien im Bereich der Zufahrten, die
Mindestabmessungen der Flachen und deren Anordnung sowie die Tragfahigkeit
(Befestigung) zu beachten.

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wird darauf hingewiesen, dass bei
Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die gunstigste Losung erzielt wird. Der Verkehrsablauf und
die Sicherheit im Strallenverkehr besitzen gegeniber den Baumalnahmen, die zur
Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen Nutzung von Stral3en fuhren,
den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle Baumalnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager abzustimmen.
Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemafR § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / Strallenverkehrsbehdrde, PF
110264, 17042 Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-
seenplatte.de einzuholen. °

7.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen gesichert.

Der Zweckverband erschlielt das Grundstick mit einem Trinkwasserhausanschluss.
Hierzu ist eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasserbestandes erforderlich. Die zu
nutzende Versorgungsleitung befindet sich gemal Bestandsplan Trinkwasser in der
Eichenallee.

15 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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Die Herstellung des Anschlusses ist vom Grundstickseigentimer zu beantragen. An der
Grundstucksgrenze ist vom Grundstickseigentimer ein geeigneter Wasserzahlerschacht
zu errichten und zu betreiben. Die Zustandigkeit des Zweckverbands endet am
Wasserzahler im Schacht. '°

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit 48 m3/h ermittelt. Diese
Ldschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 h zu gewahrleisten.

Voraussetzung dafur ist, dass die Uuberwiegende Bauart der Gebaude mit
feuerhemmenden Umfassungswanden und harten Bedachungen ausgefuhrt werden.

Aus der oOffentlichen Trinkwasseranlage kann kein Loschwasser entnommen werden. 7
Die Loschwasserversorgung wird durch 2 unterirdische Loschwasserspreicher mit einem
Nutzvolumen von insgesamt 97,2 m® gewabhrleistet, die im Bereich des Spielplatzes an
zentraler Stelle der Ferienanlage eingebaut werden.8

Weiterhin wird die Léschwasserversorgung durch den Ivenacker See gewahrleistet. Die

Loschwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschluss an die zentrale
Kanalisation des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im Bereich des
Pumpwerkes Seeweg vorgesehen.

Das Grundstlck unterliegt der Beitragspflicht. Die Ermittlung der voraussichtlichen
Beitragshohe wurde der Stellungnahme beigeflgt.

Die Herstellung des Anschlusses ist zu beantragen. Die Lage und Art des
Schmutzwasseranschlusses wird nach Antragstellung festgelegt. Die Zustandigkeit des
Zweckverbands endet mit einem Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. auf
dem zu entwéassernden Grundstiick. '°

7.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Jedoch befinden sich auf dem Bestandsplan Abwasser, lvenack, Seeweg, Stand
28.09.2020 des WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen am ndérdlichen Rand des

16 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
7 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
'8 Lageplan medientechnische ErschlieBung von ICN Ingenieure GmbH Schwerin vom 05.03.2025
19 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
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Plangebiets = Regenwasserkanale. @ Zur  Feststellung der  Funktion  dieser
Regenwasserkanale fand am 08.11.2024 ein Ortstermin mit Teilnahme der unteren
Wasserbehorde, des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen, des WBV Untere
Tollense/Mittlere Peene, des Bauamtes Stavenhagen und des Blrgermeisters Ivenack
statt. In der Ortlichkeit waren keine Bestandteile der Regenwasserkanéle erkennbar. Es
wurde vermutet, dass es sich bei den dargestellten Regenwasserkanalen um eine nicht
realisierte Planung handelt. Da sich diese Leitungen nordlich des Gewassers 2. Ordnung
befinden sind sie von den hier geplanten Malinahmen nicht betroffen.

Die Regenwasseranlagen des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen im
angrenzenden Wohngebiet sind fur den Anschluss weiterer Flachen nicht ausreichend
dimensioniert. Eine Ubernahme der Regenentwésserung des Plangebiets durch den WZV
ist daher nicht vorgesehen. 20

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich weiterhin die offenen Gewasser II.
Ordnung 140.220-140.220 und140.222-140.222, welche vom Wasser- und Bodenverband
(WBV) ,Untere Tollense / Mittlere Peene” unterhalten wird. Fur jahrlich wiederkehrende
Unterhaltungsmallnahmen (Mahd und Grundrdumung), oder Instandsetzung- und
Reparaturarbeiten, muss die Erreichbarkeit der Gewasser fur den WBV in dem gesamten
Gebiet jederzeit gesichert sein. Zuwegungen zu Gewassern fur Fahrzeuge oder Baugerate
mussen dauerhaft gewahrleistet sein. Die Grundstuckseigentimer haben die anfallenden
Unterhaltungsarbeiten unentgeltlich zu dulden. In Zaunanlagen sind bedarfsweise
entsprechend Tore fiur Ein- und Durchfahrten vorzusehen. Von der Eichenallee muss eine
dauerhafte Zuwegung zum Gewasser gewahrleistet sein und sie muss befahrbar mit
schwerer Mahtechnik (Mulcher, Bagger) sein. Bordanlagen und befestigte Flachen sind
entsprechend Uberfahrbar auszubilden. Die Zuwegung darf ebenfalls nicht bepflanzt
werden.?! Fiir den WBV wurde in der Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser bis zur Plangebietsgrenze in Richtung
Eichenallee festgesetzt.

Bei allen zu errichtenden baulichen Anlagen (Hauser wie auch Nebengebaude oder
Schuppen), sonstigen Bauwerken oder Gehdlzpflanzungen ist ein beidseitiger,
bebauungsfreier Mindestabstand von 10 m zur Gewasserachse einzuhalten.

Mdgliche Kabelkreuzungen sind in einem Mindestabstand von 1,5 m unterhalb der Rohr-/
Grabensohle im Schutzrohr zu verlegen. Die Querung ist entsprechend zu kennzeichnen.

Einleitungen von Niederschlagswasser aus der geplanten Ferienanlage konnen bei der
unteren Wasserbehtérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt
werden.??

Das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen (Fahrwege und PKW-Stellplatze) wird
in Entwasserungsmulden mit bewachsener Oberbodenphase (30cm Oberboden +
Rasenansaat) eingeleitet und dort versickert.

20 Stellungnahme des WasserZweckVerbands Malchin Stavenhagen vom 24.01.2025
21 Stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene“ vom 18.12.2024
22 stellungnahme des WBV ,Untere Tollense / Mittlere Peene* vom 25.09.2024 und Ortstermin vom 08.11.2024
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Das Regenwasser der Dachflachen wird gefasst und mit Rohrleitungen in den anliegenden
Graben eingeleitet. Entsprechend der Ortlichkeit wurden zwei Systeme mit jeweils einer
Einleitstelle geplant.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers in Rigolen ist auf Grund der
Bodenbedingungen und  Grundwasserstande nach  Rucksprache mit dem
Baugrundgutachter Herrn Laue ausgeschlossen. 23

Die zur Einleitung des Regenwassers erforderliche wasserrechtliche Genehmigung 662-
NW-71068-16-2025 wurde am 31.03.2025 vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
erteilt.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 40 (3) Nr. 2 und des
Wasserhaushaltsgesetzes § 55 (2) kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anfallt, versickert werden. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebiets.

7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die e.dis Netz GmbH Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.7. Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas durch die HanseWerk AG Butzow Uber das vorhandene Netz
wird angestrebt.

7.8. Telekommunikationsanlagen
7.8.1. Telekom Deutschland GmbH

Nach dem Ubergebenen Plan befinden sich im Plangebiet keine Leitungsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH.

Da es sich im B- Plan um ein Ferienhausgebiet / Freizeit-lmmobilienanlage handelt, ist die
Deutsche Telekom AG nach dem Telekommunikationsgesetz nicht verpflichtet,
Universaldienstleistungen als Mindestangebot einer Grundversorgung nach den
»2Allgemeinen Geschaftsbedingungen® bereit zu stellen.

Gern wurde die Deutsche Telekom AG den Ausbau des Telekommunikationsnetzes
vorbereiten und realisieren. Dazu ist aber eine vertragliche Bindung, unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte, notwendig.

23 E-Mail des ErschlieRungsplaners (ICN Ingenieure GmbH Schwerin) vom 03.03.2025
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In vielen Fallen stellt der oberirdische Kabelausbau (Masten) die kostengunstigere Losung
dar. Wird diese Variante vom Bautrager nicht gewollt, kbnnen bei frihzeitiger Kooperation,
mit anderen Versorgungstragern (z.B. Energie, Stralenbeleuchtung usw.), die
Tiefbaukosten begrenzt werden.

Wenn der Vorhabentrager Interesse an einem Netzausbau durch die Deutsche Telekom
AG nach oben genanntem Vorschlag haben, erarbeitet die Telekom einen
Kostenvoranschlag und eine Kostenubernahmevereinbarung. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, bittet die Deutsche Telekom AG, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsgebiet, so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Rs.PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg Stargard
anzuzeigen. 24

Ein Anschluss an die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom AG wird
angestrebt.

7.8.2. neu-medianet GmbH

Angrenzend am Planungsbereich, entlang der Eichenallee und der Wasserstralle,
befinden sich Leitungen der neu-medianet GmbH zur Anbindung der PoP-Standorte, die
zur Ubertragung von Daten der neu.sw-Leitwarteniiberwachung und zur Versorgung der
Kunden mit Multi-Media-Diensten dienen. Diese Leitungen befinden sich entsprechend der
ubergebenen Trassenubersicht auf der Ostseite der Eichenallee und auf der Westseite der
Wasserstralle, also jeweils auf der dem Plangebiet gegenuber liegenden Seite. Bei
eventuellen Freilegungen ist die Baubetreuung von neu.sw (Tel. 0395 3500-694, -679 oder
-497) zu informieren.

Um das neue B-Plangebiet mit Multi-Media-Diensten versorgen zu konnen, ist die neu-
medianet GmbH an einer Verlegung wahrend der ErschlieBungsmalinahmen interessiert.
Die neu-medianet GmbH wunscht bei der Detailplanung des Bauvorhabens miteinbezogen
zu werden, um in der Bauphase aktiv mitwirken zu kénnen. Sie bittet um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit Herrn Jahncke (Tel.: 0395 3500-693, E-Mail: frank.jahncke@neu-
sw.de).?®

7.9. Abfallentsorqunq

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte grundsatzlich Anschluf3pflicht.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzu-
fuhren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und

24 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2025
25 Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH vom 20.01.2025
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umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Das Verbrennen von Holzabfallen bzw. Abbruchholz auflerhalb dafir zugelassener
energetischer Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.?8

Fur die Abfallentsorgung wird in der Nahe der Grundstuckszufahrt an der Eichenallee eine
Flache flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung ausgewiesen. Die
Abfallbehalter sollen dort standig aufgestellt werden. Die Abfallstation wird mit einer
Holzbohlenwand mit einer Hohe von 1,5 m umgrenzt.

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung am
Sondergebietsflache 19.180
Verkehrsflachen 2.139
Abfallentsorgung 83
Grinflache 9.767
Summe = PlangebietsgréRe 31.169

X\ vBP4 Skanlux Ferienhauser lvenack \ Flachenbilanz.xls

26 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27.02.2025
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