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BEGRUNDUNG
1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 226) gedndert worden ist,

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist,

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist,

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 8. Juli 2026 (GVOBI. M-V S. 719, 732),

e (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert worden ist,

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 31 des Gesetzes vom 8. Juli
2026 (GVOBI. M-V S. 719, 737).

2. Einfuhrung
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich besteht aus einem circa 2,8 ha groRe Gebiet und umfasst die Flur-
stiicke 7/5 (teilweise), 17/1 (teilweise), 23/2 (teilweise), 23/4 und 23/5 (teilweise) der Flur 8
Gemarkung Penkun. Die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches bildet die Sommersdorfer
Chaussee (L 238). Der Westen des Geltungsbereichs wird von Acker- und Griinflache be-
grenzt. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an den Schlosssee und die dazugehdrige Ufer-
zone. Im Suden wird der Planbereich durch Griunflachen begrenzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

im Norden:  durch die Sommersdorfer Stral3e [Landstral3e L 238] (Flurstiicke 7/5 und 8)
und

im Osten: durch den Schlosssee (Flurstiick 17/1) und die dazugehdorige Uferzone (Flur-
stiicke 19 und 23/5),

im Stden: durch Grunflache (Flurstiick 23/5),

im Westen:  durch Acker- und Grinflache (Flurstiick 23/5).




2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass der Planung ist die konkrete Absicht, im Plangebiet einen Caravan- und Zeltplatz mit
ergéanzenden touristischen Nutzungen zu entwickeln. Vorgesehen ist die Errichtung eines
gualitatsorientierten Campingplatzes einschlief3lich zugehdériger Infrastruktur wie Sanitar-,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie erganzender Versorgungsangebote in Form eines
Gastronomiebetriebes und eines Kiosks. Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Mu-
seumsdorf genutzt. Diese Nutzung ist inzwischen weitgehend aufgegeben worden und hat
sich nicht dauerhaft etabliert. Die vorhandenen baulichen Strukturen und Freiflachen pragen
das Gebiet jedoch weiterhin und stellen eine touristisch vorgepragte Flache dar. Vor diesem
Hintergrund soll der Standort im Sinne einer Nachnutzung und Revitalisierung einer neuen,
tragfahigen Nutzung zugefuhrt werden. Die Entwicklung eines Campingplatzes knupft funkti-
onal und stadtebaulich an die bestehende Pragung an und ermdglicht eine sinnvolle Wei-
ternutzung der vorhandenen Anlagen und Flachen.

Das Plangebiet befindet sich derzeit planungsrechtlich im AuRenbereich gemaf § 35
BauGB. Die geplante Nutzung als Camping- bzw. Wohnmobilstellplatz stellt kein privilegier-
tes Vorhaben dar und ist daher planungsrechtlich unzulassig. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Nutzung ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich. Dartiber hinaus besteht ein stadtebauliches Steuerungserfordernis,
da die Entwicklung touristischer Nutzungen im Aul3enbereich einer geordneten Planung be-
darf. Zudem reagiert die Planung auf die steigende Nachfrage nach Camping- und Wohnmo-
bilstellplatzen im Tourismussegment, insbesondere im Bereich naturnaher und qualitatsori-
entierter Angebote. Die Entwicklung eines geordneten Stellplatzangebotes dient somit auch
der Starkung der touristischen Infrastruktur und der regionalen Wirtschaft. Insgesamt tragt
die Planung dazu bei, eine bereits anthropogen vorgepragte Flache einer neuen, nachhalti-
gen Nutzung zuzufiihren und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Das Plangebiet befindet sich im Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB. Im Rahmen des Regelverfahrens wird eine Umweltprifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Penkun hat in ihrer Sitzung am 21.05.2024 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12 ,Tourismus und Erholung am
Schlosssee” der Stadt Penkun gefasst. Der Beschluss ist durch Abdruck im Amtsblatt des
Amtes Locknitz-Penkun Nr. ........... VOM ..o ortsublich bekannt gemacht worden.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Tourismus und Erholung am Schloss-
see” befindet sich westlich auRerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Penkun und ist dem
planungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen.




Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe zum Schlosssee und grenzt in seinem dstlichen
Bereich an das Gewasser an. Von hier bestehen Sichtbeziehungen Uber den See hinweg in
Richtung der historischen Schlossanlage, das als préagendes landschafts- und ortsbildwirksa-
mes Element hervortritt. Die Lage des Plangebietes ist durch eine landschatftlich attraktive
Umgebung gepragt, die sich durch die Nahe zum Gewasser sowie durch offene Freirdume
auszeichnet. Gleichzeitig besteht durch die vorhandene Vorpragung des Gebietes eine An-
bindung an touristische Nutzungen. Insgesamt weist der Standort aufgrund seiner land-
schaftlichen Qualitéaten und der visuellen Beziehung zum Schloss eine besondere Eignung
fur touristische und erholungsbezogene Nutzungen auf.

Abbildung 1: Raumliche Darstellung des Plangebiets
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3.2 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich ist bereits baulich gepragt, wird derzeit jedoch nur noch in geringem
Umfang genutzt. Auf dem Gelande ist ein Verein ansassig, der ein sogenanntes altdeutsches
Museumsdorf betrieben hat. Diese Nutzung ist inzwischen nicht im ausreichenden MalR3e fort-
gesetzt worden und wird weitgehend aufgegeben werden und besteht aktuell nur noch spo-
radisch fort. Im Plangebiet befinden sich weiterhin verschiedene bauliche Anlagen aus der
ehemaligen Nutzung. Hierzu zahlen neben mehreren gréReren Geb&auden, unter anderem
Lagerhallen und sonstigen Nebengebauden, auch kleinere Hutten in traditioneller Bauweise.
Erganzend sind weitere Anlagen wie ein Steg sowie eine mittelalterlich gestaltete Toranlage
im Miniaturformat vorhanden.

Die vorhandenen baulichen Strukturen und Freiflachen dokumentieren die frihere Nutzung
und begriinden eine anthropogene Vorpragung des Standortes. Insgesamt stellt sich das
Gebiet derzeit als teilweise brachgefallenes, jedoch baulich vorgepragtes Areal dar.
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Abbildung 2: Plangeltungsbereich mit Luftbild
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Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php. Abruf am 04.06.2024

3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird verkehrlich Uber die LandstralRe L 238 ,Sommersdorfer Chaussee'
erschlossen, die den nérdlichen Rand des Plangebietes tangiert. Die Anbindung des Gebie-
tes erfolgt Gber zwei bestehende Zufahrten von der Landesstralie.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber private Verkehrsflachen, die entspre-
chend den Anforderungen des Camping- und Wohnmobilverkehrs auszubauen sind. Im Be-
reich der angrenzenden, ausgebauten Straf3e sind bereits technische Infrastrukturen vorhan-
den. Hierzu zahlen insbesondere eine Trinkwasserleitung, Niederspannungsstromkabel. Die
Versorgung mit Breitbandanschlissen muss im Laufe des Verfahrens geklart werden. Die
Abwasserentsorgung sowie die Regenwasserbewirtschaftung sind im weiteren Planverfah-
ren zu konkretisieren und entsprechend den geltenden technischen und wasserrechtlichen
Anforderungen umzusetzen.




3.4 Natur und Umwelt

Der Planbereich befindet sich teilweise im Gewéasserschutzstreifen des Schlosssees. Inner-
halb dieses Schutzstreifens ist eine Bebauung grundséatzlich unzuléssig. Hiervon ausgenom-
men ist das festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Steganlage fir Wasser-
sport”, das der wasserbezogenen Nutzung dient und entsprechend den wasserrechtlichen
Vorgaben zulassig ist.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung ,Storkower
Os und 6stlicher Burgersee bei Penkun“ (GGB DE 2651-301) in einer Entfernung von ca. 1,6
km zum Plangebiet. Aufgrund der raumlichen Distanz sowie der Art der geplanten Nutzung
sind erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Gebietes
nicht zu erwarten.

Das nachstgelegene europaische Vogelschutzgebiet (SPA) ist das Gebiet ,Randowtal“ (DE
2651-471) in einer Entfernung von ca. 7,2 km. Auch hier ist aufgrund der Entfernung sowie
der fehlenden funktionalen Beziehungen zwischen Plangebiet und Schutzgebiet nicht davon
auszugehen, dass das Planvorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihrt.

Der Plangeltungsbereich ist tiberwiegend durch die vorhandene Bebauung und frihere Nut-
zung anthropogen vorgepragt. Innerhalb des Gebietes sind Gehoélzbestande vorhanden, die
zur landschaftlichen Einbindung beitragen teilweise gemaf 88 18, 19 und 20 NatSchAG M-V
geschitzt sind.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Standgewasser ,Schlosssee®, das
als pragendes landschaftliches Element von besonderer Bedeutung fur das Orts- und Land-
schaftsbild ist. Der Gewasserschutzstreifen befindet sich teilweise im Plangeltungsbereich.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke 7/5, 17/1, 23/2 und 23/4
befinden sich im Eigentum der Stadt Penkun.

4. Planungsbindungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich planungsrechtlich im Au3enbereich
gemal § 35 BauGB. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet der-
zeit nicht. Die vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet sind der Nutzung als Muse-
umsdorf zuzuordnen. Diese Nutzung wird jedoch zukiinftig aufgegeben und begrindet keine
fortbestehende planungsrechtliche Zuléassigkeit fur neue bauliche Entwicklungen. Die beab-
sichtigte Entwicklung eines Camping- bzw. Caravan- und Zeltplatzes mit erganzenden touris-
tischen Nutzungen stellt kein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB dar.
Eine Zulassigkeit nach § 35 BauGB ist daher nicht gegeben. Insbesondere handelt es sich




um eine eigenstandige touristische Nutzung, die einer planungsrechtlichen Steuerung be-
darf.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte Nutzung ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Darliber hinaus sind die einschla-
gigen fachrechtlichen Anforderungen, insbesondere aus dem Natur- und Wasserrecht, im
weiteren Verfahren zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die Lage von Teilflachen
innerhalb des Gewasserschutzstreifens sowie die Berlicksichtigung naturschutzfachlicher
Belange. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Grundlage fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung geschaffen und die planungsrechtliche Zuldssigkeit der vorgese-
henen Nutzung hergestellt.

4.2 Landes- und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2016 ist Penkun keine zentralortliche Funktion zu-
geordnet. Die Stadt liegt im landlichen ,GestaltungsRaum®. Das Stadtgebiet befindet sich ge-
man LEP M-V innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft sowie eines Vorbehaltsge-
bietes Tourismus. Daruber hinaus ist Penkun an das tUberregionale Stra3ennetz angebun-
den.

Im Landesraumentwicklungsprogramm heif3t es unter 4.6 Tourismusentwicklung und Touris-

musraume: Fur die vorliegende Planung sind insbesondere die Aussagen des LEP M-V zur

Tourismusentwicklung von Bedeutung. Unter Kapitel 4.6 , Tourismusentwicklung und Touris-

musraume* wird ausgefuhrt:

»,(2)  Die natur- und kulturrAumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden und
durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit-
und Golftourismus), Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtourismus
sowie Urlaub auf dem Lande sollen gestérkt und weiter erschossen werden. ...

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

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern rechts-
kraftig. In ihm wurde Penkun als Siedlungsschwerpunkt eingestuft. Im zweiten Entwurf der
Gesamtfortschreibung des regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommerns mit
Stand vom 14.01.2026 ist Penkun aber als Grundzentrum eingestuft worden. Das Grund-
zentrum Penkun nimmt somit dann ausgewahlte zentrale Aufgaben war.

Penkun befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und einem Tourismus-
raum/Tourismusentwicklungsraum

Die Planung entspricht den Programmsatzen 3.1.3 (6): ,Die Tourismusentwicklungsraume
sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Erganzungsraume flr die Tourismus-
schwerpunktrdume entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtun-
gen soll moglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturange-
bote oder vermarktungsféhiger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten gebunden werden.”
und 3.1.3 (8) ,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpom-
mern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielféltige, ausgewogene und
sich ergdnzende Angebote zu entwickeln. Starker als bisher sind Angebote aus anderen
Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel,




Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als touristisches Potenzial
zu nutzen.”

4.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Penkun verfligt derzeit Giber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Ein Flachen-
nutzungsplan befindet sich aktuell in Aufstellung. Der vorliegende Bebauungsplan kann so-
mit noch nicht aus einem wirksamen Flachennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt werden. Die Aufstellung erfolgt im Parallelverfahren.

4.4 Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die beabsichtigte Nutzung pla-
nungsrechtlich zu sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten.

4.4.1 Camping Penkun — Tourismus und Erholung am Schlosssee

Fur die Entwicklung des Campingplatzes hat die Stadt ein Konzept erstellen lassen. ...

5. Planinhalt
5.1 Nutzung der Baugrundsticke
5.1.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet werden mehrere Sondergebiete mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
festgesetzt, die jeweils spezifische Funktionen innerhalb des touristischen Gesamtkonzeptes
tbernehmen.

Das Sondergebiet ,Campingplatz“ gemaf § 10 BauNVO dient der Unterbringung von mobi-
len Unterklnften fUr einen voribergehenden Aufenthalt. Zuldssig sind ausschlief3lich Zelte,
Wohnanhéanger, Wohnmobile sowie vergleichbare Freizeitfahrzeuge. Die Nutzung ist auf
eine temporare Beherbergung ausgerichtet. Bauliche Verfestigungen, insbesondere durch
An- und Umbauten, Uberdachungen oder feste Vorbauten an Wohnwagen, sind unzulassig,
um den Charakter eines klassischen Campingplatzes zu sichern.

Innerhalb des Campingplatzes sind maximal 16 Stellpléatze fur Wohnfahrzeuge sowie 14 Zelt-
platze zulassig. Ergénzend sind technische Versorgungsanlagen, wie Strom- und Trinkwas-
seranschlisse, zulassig. Einfriedungen sind zulassig, sofern sie dem Betrieb oder der Siche-
rung des Gebietes dienen.

Das sonstige Sondergebiet ,Steganlage flr Wassersport“ gemal § 11 BauNVO dient der
wasserbezogenen Freizeitnutzung. Zulassig sind Steganlagen, Slipanlagen, temporare Lie-
geplatze fur Wasserfahrzeuge sowie untergeordnete Nebenanlagen. Die Nutzung ist auf den
Wassersport ausgerichtet. Einfriedungen sind zulassig, soweit sie dem Betrieb und der Si-
cherung dienen.




Das sonstige Sondergebiet , Tourismus und Erholung Nr. 1“ dient der Versorgung und Be-
treuung der Gaste sowie der Unterbringung von Saisonarbeitskraften. Zulassig sind unter an-
derem Kiosk- und Versorgungseinrichtungen, einfache Unterklnfte fur Arbeitskrafte, Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge sowie maximal funf Kurzzeitstellplatze fur Wohnmobile. Erganzend
sind Freizeit- und Aufenthaltsflachen sowie betriebsbezogene Gebaude zuldssig. Die Nut-
zung der Wohnmobilstellplatze ist auf einen kurzzeitigen Aufenthalt von maximal drei aufei-
nanderfolgenden Nachten begrenzt. Dauerhafte Wohnnutzungen sowie Ferien- und Wo-
chenendhéduser sind ausgeschlossen.

Das sonstige Sondergebiet ,Tourismus und Erholung Nr. 2 dient der naturnahen Freizeit-
und Erholungsnutzung sowie der Erhaltung und Nutzung des vorhandenen Museumsdorfes.
Zulassig sind unter anderem Grill- und Picknickbereiche, Zeltplatze ohne Kraftfahrzeuge so-
wie die Sanierung und Nutzung bestehender Geb&ude in traditioneller Bauweise. Die Nut-
zung ist auf touristische, kulturelle und freizeitbezogene Zwecke beschréankt. Eine Nutzung
fur dauerhaftes Wohnen oder klassische Beherbergungsformen ist unzuléssig.

Das sonstige Sondergebiet , Tourismus und Erholung Nr. 3 Ubernimmt zentrale Versor-
gungsfunktionen fur das Gesamtgebiet. Zulassig sind Gastronomiebetriebe, Sanitaranlagen,
Gemeinschaftseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen fir Wohnmobile. Ergan-
zend sind einfache CampinghUtten mit einer begrenzten Gréf3e und Anzahl zulassig. Auch
hier ist die Nutzung auf kurzzeitige touristische Aufenthalte beschrénkt; dauerhafte Wohnnut-
zungen sind ausgeschlossen.

5.1.2 Mald der Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der zulassigen Gebaudehodhe bestimmt. Fir die Sonder-
gebiete wird grundsatzlich eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Diese orientiert sich
an den in 8 17 BauNVO genannten Orientierungswerten und gewahrleistet eine dem Stand-
ort angemessene bauliche Dichte. Gleichzeitig wird hierdurch eine landschaftsvertragliche
Entwicklung sichergestellt und eine Gbermalige Versiegelung der Flachen vermieden. Eine
Ausnahme bildet das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Steganlage flr Wassersport®,
fur das eine GRZ von 0,9 festgesetzt wird. Dies ist darin begriindet, dass die Steganlagen
typischerweise einen Grof3teil der festgesetzten Flache einnehmen und eine geringere bauli-
che Ausnutzung der besonderen Funktion dieses Gebietes nicht gerecht werden wirde. Die
zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss begrenzt. Dies entspricht der
vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet, die durch eingeschossige Gebaude gepragt
ist. Gleichzeitig wird hierdurch eine mal3stabliche Einfligung der baulichen Anlagen in das
Landschaftsbild gewéhrleistet. Da im ndheren Umfeld keine vergleichbare Bebauung vorhan-
den ist, an der sich das Mal3 der Nutzung orientieren kénnte, erfolgt die Festsetzung bewusst
zurtickhaltend und orientiert sich an der bestehenden Vorpradgung sowie an den Anforderun-
gen einer landschaftsvertraglichen touristischen Nutzung.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist iberwiegend durch eine offene Bauweise mit
Einzelgebauden gepragt. Diese Struktur wird im Bebauungsplan aufgegriffen und fortgefiihrt.
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird daher Gberwiegend die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Lange der Gebaude wird dabei auf maximal 50
m begrenzt, um eine maR3stabliche und landschaftsvertragliche Bebauung sicherzustellen.
Eine Ausnahme bildet das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Erho-
lung Nr. 1% Fir dieses Gebiet wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO




festgesetzt, die eine maximale Geb&udeldnge von bis zu 59 m zulasst. Dies ist erforderlich,
um die funktionalen Anforderungen an groRere zusammenhangende Gebaude, insbeson-
dere fir gemeinschaftliche Nutzungen wie Hallen oder Betriebsgebaude, zu erméglichen.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bestim-
men die Bereiche, innerhalb derer Hauptgebaude errichtet werden dirfen, und gewéhrleisten
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine klare Strukturierung des Plangebie-
tes.

5.2 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich wird verkehrlich tber die Landstrale L 238 ,Sommersdorfer Chaussee*
erschlossen, die den nérdlichen Rand des Plangebietes tangiert. Die auf3ere Anbindung des
Gebietes erfolgt Uber zwei bestehende Zufahrten von der Landesstralle.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier ,Privatstralle®. Diese dient der ErschlieRung der einzelnen Nut-
zungsbereiche innerhalb des Gebietes. Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Anforde-
rungen des Camping- und Wohnmaobilverkehrs auszubauen und zu dimensionieren. Dabei ist
insbesondere auf ausreichende Fahrbahnbreiten, Begegnungsmaoglichkeiten sowie Rangier-
flachen flr gréf3ere Fahrzeuge zu achten. Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Anfor-
derungen des Camping- und Wohnmobilverkehrs auszubauen und zu dimensionieren. Dabei
ist insbesondere auf ausreichende Fahrbahnbreiten, Begegnungsmoglichkeiten sowie Ran-
gierflachen fir groRere Fahrzeuge zu achten.

5.3 Klimaschutz und -anpassung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 12 ,Tourismus und Erholung am Schlosssee® wurden
verschiedene Festsetzungen getroffen, die den Zielen des Klimaschutzes sowie der Klima-
anpassung Rechnung tragen. Diese MalRBhahmen stehen im Einklang mit den Gbergeordne-
ten Zielen des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere dem sparsamen Umgang mit Ressourcen,
dem Schutz natirlicher Lebensgrundlagen sowie der Férderung nachhaltiger stadtebaulicher
Entwicklung.

5.3.1 Dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Entlastung der vorhandenen Entwéas-
serungssysteme wird im Plangebiet eine dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung
festgesetzt. Das auf Dachflachen, Terrassen und sonstigen befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. innerhalb der Sondergebiete
in geeigneten Ruckhalteeinrichtungen, insbesondere Zisternen, zwischenzuspeichern und
vorrangig einer Wiederverwendung, beispielsweise zur Bewasserung von Grunflachen, zuzu-
fiihren. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist tiber Notiiberlaufe ortsnah zu versickern.
Die Versickerung hat vorzugsweise Uber geeignete Anlagen, wie Mulden oder Mulden-Rigo-
len-Systeme, zu erfolgen. Die im Plangebiet anstehenden Béden (lehmiger Sand bis sandi-
ger Lehm) weisen grundsétzlich eine mittlere bis gute Versickerungsfahigkeit auf, sodass
eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers mdglich ist (siehe Abbildung 3). Die
konkrete Ausgestaltung der Versickerungsanlagen ist im weiteren Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren unter Bertcksichtigung der standortlichen Bodenverhaltnisse sowie des
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Grundwasserstandes nachzuweisen. Die MaRnahme dient der Forderung der Grundwasser-
neubildung, der Reduzierung von Abflussspitzen sowie der Verbesserung des lokalen Klein-
klimas durch Verdunstungseffekte und leistet damit einen Beitrag zur Klimaanpassung.

Abbildung 3: Bodenschatzungskarte

Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php. Abruf am 20.03.2026

5.3.2 Erhalt und Entwicklung der Vegetation (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Erhalt von ortsbildpragenden Geholzen tragt wesentlich zur Mikroklimaverbesserung, zur
CO,-Bindung sowie zur Biodiversitat bei. Festgesetzte Gehdlze im Plangebiet sind dauerhaft
zu erhalten. Bei Verlust ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen. Dadurch wird

nicht nur der 6kologische Zustand stabilisiert, sondern auch die Kihlleistung durch Verschat-
tung und Verdunstung bewahrt — ein zentraler Aspekt der Klimaanpassung in Wohngebieten.




5.3.3 Solarnutzungspflicht (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Sinne der Forderung regenerativer Energien wird fur alle geeigneten Dachflachen im
Plangebiet eine Solarnutzungspflicht festgesetzt. Mindestens 25 % der nutzbaren Dachflache
sind mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Alternativ kann auch die Installation von Solar-
thermieanlagen erfolgen, deren Flache auf die Mindestanforderung angerechnet wird. Diese
Regelung dient der aktiven Reduktion von CO,-Emissionen und unterstitzt die Umsetzung
der Klimaziele auf kommunaler Ebene.

Die genannten Festsetzungen bilden ein integratives Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
konzept auf Bebauungsplanebene. Durch die Kombination aus Malinahmen zur Energiege-
winnung, Wasserbewirtschaftung, Vegetationserhalt und Dachbegriinung wird ein langfristig
nachhaltiger und resilienter Siedlungsbereich geschaffen. Die Stadt Torgelow leistet damit
einen aktiven Beitrag zur Erreichung der bundes- und landespolitischen Klimaziele.

5.4 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
5.4.1 MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Um erhebliche artenschutz- sowie naturschutzrechtliche Beeintrachtigungen auszuschlielen
sind entsprechend Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie Ausgleichsmafinah-
men festzulegen.

Vorhandene Baume und Straucher, die der Eibindung ins Landschaftsbild dienen wurden zur
Erhaltung festgesetzt.

Aus dem Umweltbericht wurden folgende Vermeidungsmalinahmen eingestellt:

V1 — Erhalt der Gewésserbegleitvegetation entlang des Ufers des Schlosssees

Die entlang des Schlosssees vorhandenen Gehoélzbestande sind zu erhalten. Die Mal3-
nahme dient dem Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen sowie der Sicherung der Ge-
wasserbegleitvegetation als landschaftspragendes Element.

Die VermeidungsmalRnahme liegt aufRerhalb des Plangeltungsbereichs und kann daher nur
als Hinweis eingestellt werden.

V2 — Entfernung des Riesen-Bérenklaus

Im Bereich des Gewasserrandstreifens wurden einzelne Vorkommen des Riesen-Béarenklaus
festgestellt. Zur Verhinderung einer weiteren Ausbreitung wird die Mal3hahme V2 — Entfer-
nung von Bestanden des Riesen-Barenklaus umgesetzt. Die Pflanzen sind so frih wie mog-
lich fachgerecht zu entfernen. Erforderlichenfalls sind Nachkontrollen durchzufiihren.

Die VermeidungsmalRnahme liegt aulerhalb des Plangeltungsbereichs und kann daher nur
als Hinweis eingestellt werden.

V3 - Bodenkundliche Baubegleitung

Zur Vermeidung und Minimierung baubedingter Beeintrachtigungen des Bodens ist eine bo-
denkundliche Baubegleitung (BBB) vorzusehen. Die Durchfihrung erfolgt nach den Vorga-
ben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®. Die
Maflnahme umfasst insbesondere die fachliche Begleitung des Bodenabtrags, die getrennte
Sicherung von Ober- und Unterboden, die Vermeidung unnétiger Bodenverdichtungen sowie
die Wiederherstellung temporar beanspruchter Flachen.

Die MalRBnahme erfolgt auf der Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes und wird daher
nachrichtlich in die Planung eingestellt.

V4 — Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Wahrend der Bau- und Betriebsphase ist sicherzustellen, dass durch wassergeféahrdende
Stoffe keine nachteiligen Veranderungen von Boden, Grundwasser oder Oberflachengewas-
sern hervorgerufen werden. Der Umgang mit Betriebs- und Baustoffen hat entsprechend den
geltenden technischen und umweltrechtlichen Anforderungen zu erfolgen.




Wegen des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs wird die MaBhahme als Hinweis eingestellt.
V5 — Schutz des Gewassers wahrend der Bauphase

Baustelleneinrichtungen, Materiallager, Betankungsflachen und Flachen zur Wartung von
Baumaschinen sind auf3erhalb des Gewasserrandstreifens anzulegen. Eintrage von Boden,
Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen in den Schlosssee sind durch geeignete Mal3-
nahmen zu vermeiden.

Wegen des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs wird die Malinahme als Hinweis eingestellt.
V7 — Niederschlagswasserbewirtschaftung mit Retentions- und Versickerungsfldchen inner-
halb des Plangebietes

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, Garagen,
Carports, Zufahrten und sonstigen befestigten Flachen ist innerhalb des Plangebietes zu-
rickzuhalten und zu versickern.

Die MalRBnahme dient der Reduzierung des Oberflachenabflusses, der Entlastung nachgela-
gerter Entwéasserungssysteme sowie der Forderung der Grundwasserneubildung. Gleichzei-
tig werden Abflussspitzen vermindert und Verdunstungsprozesse unterstitzt.

Die Planung enthélt eine Festsetzung zur dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung.
V8 — Beachtung der Belange des Denkmalschutzes

Sollten wahrend der Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale oder kulturhistorische Funde
auftreten, sind diese unverziglich der zustandigen Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Die
Fundstelle ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu sichern und bis zur Freigabe un-
verandert zu erhalten.

Die Planung enthalt einen Hinweis zu unerwarteten Funden.

5.4.2 KompensationsmafRnahmen

Wird spéater erganzt

5.5 Hinweise
5.5.1 Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbri-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschiittete Gewdlbe, Verfillun-
gen von Graben, Brunnenschachte, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
géange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfillte Gruben, Grében, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Hoélzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Gerétschaften aller
Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. 8 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht gemaf § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemafe Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege zu tberge-
ben.




6. Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf ausgeibte Nutzungen

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit durch einen Verein genutzt, der auf dem Ge-
lande ein ,altdeutsches Museumsdorf* betrieben hat. Diese Nutzung ist in den letzten Jahren
jedoch deutlich zuriickgegangen und besteht derzeit nur noch in eingeschréankter Form. Mit
der Umsetzung des Bebauungsplans und der vorgesehenen Entwicklung eines Camping-
und Tourismusstandortes ist die Fortfiihrung der bisherigen Nutzung in ihrer bisherigen Form
nicht mehr moglich. Insbesondere stehen die geplanten Nutzungen sowie die damit verbun-
dene funktionale Gliederung des Gebietes einer dauerhaften Weiterfiihrung des Museums-
betriebs entgegen. Die im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen des ehemaligen Mu-
seumsdorfes werden jedoch teilweise in die Planung integriert. Insbesondere im Sonderge-
biet ,Tourismus und Erholung Nr. 2 wird die Moéglichkeit eréffnet, bestehende Gebaude in
traditioneller Bauweise zu erhalten, zu sanieren und fur touristische, kulturelle oder freizeit-
bezogene Zwecke weiter zu nutzen. Dadurch bleibt ein Teil der bisherigen Pragung des Ge-
bietes erhalten. Die Planung stellt somit keine vollstandige Aufgabe der bisherigen Nutzung
dar, sondern ermdglicht eine teilweise Transformation und Integration bestehender Struktu-
ren in ein neues Nutzungskonzept. Unter Berlcksichtigung der eingeschrankten aktuellen
Nutzung, der fehlenden wirtschaftlichen Tragfahigkeit des bisherigen Nutzungskonzeptes so-
wie der vorgesehenen Anschlussnutzung ist die Inanspruchnahme der Flachen stadtebaulich
vertretbar. Insgesamt fuihrt die Planung zu einer Neuordnung der Nutzung im Plangebiet.
Gleichzeitig wird eine bereits vorgeprégte Flache einer nachhaltigen und langfristig tragfahi-
gen Nutzung zugefihrt.

6.2 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
Die Trinkwasserversorgung hat Uber die offentlichen Anlagen zu erfolgen.

Niederschlagswasser
Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den jeweili-
gen Grundstiicken zu verwenden.

Léschwasser
Die Bemessung des Léschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an das vorhandene Netz
des zustandigen Energieversorgers. Die Erschliel3ung erfolgt tiber entsprechende Hausan-
schlusse, die im Zuge der Bauausfuihrung herzustellen sind.

Telekommunikationslinien

Eine Versorgung mit Telekommunikationsdiensten (Telefon, Internet) ist durch die Anbin-
dung an die bestehenden Leitungsnetze der 6rtlichen Anbieter vorgesehen. Die entspre-
chende Infrastruktur ist im Rahmen der ErschlieBung zu bertcksichtigen.

Abfallentsorgung

Seit dem 01.01.2021 ist die Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tber die Ab-
fallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung —AwS) in Kraft. Es besteht Anschluss- und Benut-
zungszwang. Die Bereitstellung geeigneter Standplatze fur Sammelbehalter ist bei der
Grundstucksplanung zu berticksichtigen.




6.3 Natur und Umwelt

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die Auswirkungen auf Natur und Umwelt gepriift. Da-
bei wurden insbesondere die Anforderungen des besonderen Artenschutzes geman § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB bertick-
sichtigt. Die im Artenschutzfachbeitrag ermittelten Vermeidungs- und Kompensationsmal3-
nahmen sind verbindlich umzusetzen. Ziel ist es, Beeintrachtigungen geschiitzter Arten so-
wie erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden oder auszugleichen. Der
durch die geplante Wohnbebauung verursachte Eingriff in Natur und Landschatft ist nach
dem Verursacherprinzip vollstdndig auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt gemaR dem in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu erarbeitenden Konzept.

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen MaRnahmen wird im Rahmen der Baugenehmi-
gung kontrolliert und ist durch den Vorhabentrédger nachzuweisen.

6.4 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.

6.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Planung sowie fiir sonstige damit im Zusammenhang stehende Aufwen-
dungen werden von der Stadt Penkun getragen.

7. Flachenverteilung

Nutzung FlachengroRRe | Anteil an Gesamtflache
Sondergebiet 25.816 m2 92 %
Verkehrsflachen 2.333 m? 8 %
Gesamt 28.149 m? 100 %




UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht liegt als gesondertes Dokument an.

Penkun, ..................

Die Burgermeisterin Siegel




