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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

1.1

Planungsgegenstand

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 sind die Antrage der
Vereine ,Zur Freude e. V. und ,Neuer Weg“ auf Schaffung einer
planungsrechtlichen Grundlage fir die vorhandene Nutzung innerhalb des
Plangebietes. Die Gemeinde Bodrgerende-Rethwisch unterstiitzt dieses
Anliegen, da fur das Gebiet ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht. Die
Gemeinde hat die zulassigen Nutzungen mit den Antragstellern abgestimmt.

Das Plangebiet wird seit vielen Jahren als Gebiet privater Erholungsnutzung
genutzt. Die vorhandene Bebauung geht auf eine urspriinglich gemeinschaftlich
genutzte Gartenanlage zurlick und hat sich im Laufe der Zeit zu einer
Wochenendhaussiedlung entwickelt. Die vorhandenen Gebaude und
Nutzungsstrukturen entsprechen in weiten Teilen nicht mehr den
Anforderungen einer  kleingartnerischen  Nutzung im  Sinne des
Bundeskleingartengesetzes. Eine Ruckfiihrung des Gebietes zu einer
klassischen Kleingartenanlage ist aufgrund der vorhandenen baulichen
Strukturen und der tatsachlichen Nutzung weder stadtebaulich sinnvoll noch
realistisch umsetzbar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 erfolgt keine grundlegende
planerische Neuorientierung fir die im Bestand vorhandenen ehemaligen
Kleingarten, die mit Gebauden der privaten Erholungsnutzung bebaut sind. Es
handelt sich mit der vorliegenden Planung um die Bestandssicherung einer aus
einer Kleingartenanlage entstandenen  Wochenendhaussiedlung. Die
Bestandssicherung soll Gber die Ausweisung eines Sondergebietes, das der
Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” nach § 10
Abs. 3 BauNVO erfolgen. Die Planung dient der Sicherung des vorhandenen
Gebietscharakters, der stadtebaulichen Ordnung sowie der Vermeidung einer
schleichenden Entwicklung zu einer dauerhaften Wohnnutzung oder einem
Ferienhausgebiet.

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Notwendigkeit flir die vorhandene Bebauung, die nicht mehr durch das
Bundeskleingartengesetz gedeckt ist, Planungssicherheit flir den vorhandenen
Bestand zu schaffen.

Fir das Plangebiet besteht derzeit keine hinreichende planungsrechtliche
Grundlage zur langfristigen Sicherung der vorhandenen Nutzung. Die Flachen
kénnen nicht dem unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB zugeordnet
werden. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben und die zukinftige Entwicklung
des Gebietes lassen sich daher nicht ausreichend steuern. Hieraus ergibt sich
das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist die Sicherung des historisch gewachsenen Gebietes der
privaten  Erholungsnutzung sowie die Erhaltung des vorhandenen
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Gebietscharakters. Hierflr soll ein Sondergebiet, das der Erholung dient, mit
der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* gemaflt § 10 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt werden. Die Planung dient der Schaffung eindeutiger
planungsrechtlicher Rahmenbedingungen fiir den vorhandenen Bestand und
ermdglicht eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Gleichzeitig verfolgt die Gemeinde das Ziel, einer schleichenden Entwicklung zu
einer Dauerwohnnutzung oder einem Ferienhausgebiet entgegenzuwirken.
Durch die Festsetzung eines Wochenendhausgebietes wird die tatsachliche
Nutzung planungsrechtlich gesichert und eine den stadtebaulichen
Zielsetzungen widersprechende Entwicklung ausgeschlossen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich daher nicht um die Vorbereitung
einer neuen Siedlungsentwicklung, sondern um eine bestandsorientierte
Planung zur Sicherung und Ordnung einer bereits vorhandenen und historisch
gewachsenen Nutzung.

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Rethwisch in der Gemeinde
Borgerende-Rethwisch. Der Bereich des Gebietes befindet sich rickwartig und
Ostlich der Bebauung an der ,Nienhager Strale“ sowie nordlich im rickwartigen
Bereich von Bebauung und anderer Nutzung der Schulstrale.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 umfasst die
Flurstiicke 30/54, 30/55, 30/56, 34/1, 34/2, 34/3, 34/4, 34/5, 34/6, 34/7, 34/8,
34/9, 34/10, 34/11, 34/12, 34/13, 34/14, 34/15, 34/16, 34/17, 34/18, 34/19,
34/20, 34/21, 34/22, 34/23, 34/24, 34/25, 34/31, 35/5, 36/3, 37/5, 39/11, 51/1,
51/2, 51/3, 51/4, 51/5, 51/6, 51/7, 51/8, 51/9, 51/10, 51/11, 51/12, 51/13, 51/14,
51/15, 51/16, 51/17, 51/18, 51/19, 51/20, 51/21, 51/22, 51/23, 51/24, 51/25,
51/26, 51/27, 51/28, 51/29, 51/30, 51/31, 51/32, 51/33, 52/1, 52/2, 52/3, 52/4,
52/5, 52/6, 52/7, 52/8 der Flur 2 der Gemarkung Rethwisch.

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 3,28 ha.

/

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21
der Gemeinde

Bérgerende-Rethwisch

Abb. 1: Ubersichtsplan zur Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2023
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1.3

14

21

Plangrundlage

Die Plangrundlage ist ein Lage- und Héhenplan vom Vermessungsbiro Kerstin
Siwek, Kanalstrae 20, 23970 Wismar, mit dem Lagebezug ETRS89/UTM33
und im Hohenbezugssystem DHHN 2016 vom 04.01.2024. Die konkreten
Angaben befinden sich auch auf der Planzeichnung.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Planung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

- Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 1
und Artikel 2 des Gesetzes vom 26. Mai 2026 (GVOBI. M-V S. 522)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Art. 48 G v. 23.10.2024 (BGBI 2024 | Nr. 323).

Einordnung in iibergeordnete und ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) und durch das Raumentwicklungsprogramm
Region Rostock-Fortschreibung des Kapitels 3.1.2-Stadt-Umland-Raum vom
17. Dezember 2019 ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsatze sind fur die
Planung von Bedeutung.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai

2016 sind fur die Gemeinde Bodrgerende-Rethwisch folgende Darstellungen

getroffen:

- Die Gemeinde befindet sich raumlich nordéstlich des Mittelzentrums Bad
Doberan und nordwestlich des Oberzentrums Rostock.

- Sie ist dem zentralen Ort Rostock zugeordnet.

- Die Gemeinde liegt nérdlich der Gberregionalen Stra3enverbindung von Bad
Doberan nach Rostock.

- Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus sowie im
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Planungsstand: Entwurf 27.08.2026
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Abb. 2: LEP — Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir

den Bereich der Gemeinde Borgerende-Rethwisch getroffen:

- Oberzentrum ist die Stadt Hansestadt Rostock und das Mittelzentrum ist die
Stadt Bad Doberan. Die Gemeinde befindet sich im Stadt - Umland-Raum
der Hansestadt Rostock.

- Borgerende-Rethwisch liegt im Tourismusschwerpunktraum an der
Aulenkuste.

- Die Gemeinde liegt im landlichen Raum und ist als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

- Durch die Gemeinde flihren StralRen des regionalen und des bedeutsamen
flachenerschlieRenden Strallennetzes sowie ein Fernradweg.

Lage Bebauungsplan
«Rosenwinkel" der Gemeinde
Borgerende-Rethwisch
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2.2

2.3

24

Flachennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
gemal § 8 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren geandert. Es handelt sich
somit nicht um eine grundlegende planerische Neuorientierung, sondern um die
Sicherung des vorhandenen Bestandes der Erholungsnutzung innerhalb eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® anstelle
der Ausweisung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Garten. Die
Verfahrenswahl wurde mit dem Landkreis Rostock einvernehmlich abgestimmt.

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
.Rosenwinkel” der

emeinde Borgerende-
Rethwisch

5

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bodrgerende-
Rethwisch mit Darstellung des Plangeltungsbereiches (rot) (Quelle: bauleitplaene-mv.de,
Zugriff 21.03.2023 mit eigener Bearbeitung)

Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Bodrgerende-Rethwisch liegt kein rechtsverbindlicher
Landschaftsplan vor. Vorgaben aus einem Landschaftsplan sind somit nicht zu
bertcksichtigen.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Der Plangeltungsbereich liegt auerhalb von internationalen und nationalen
Schutzgebieten im  Sinne des Naturschutzrechts. Innerhalb des
Plangeltungsbereiches befinden sich keine gemal § 20 NatSchAG M-V
geschitzten Biotope. Der Plangeltungsbereich liegt nicht innerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung

Vorhandene Bebauungen und Nutzungen

Es handelt sich um eine in DDR-Zeiten entstandene gemeinschaftliche
Gartenanlage, bereits mit den zugehérigen ErschlieBungswegen, jedoch auf
nicht parzellieten Grundsticken. Bei der nachfolgenden Parzellierung der

Planungsstand: Entwurf 27.08.2026 7
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3.2

Grundstiicke gab es keine Anforderungen nach Bundesrecht zu beachten, da
fur die bestehenden Gebaude/Parzellen kein Bebauungsplan vorhanden war
und der Nutzungszweck der Flache ebenso keiner Anderung unterlag. Es
handelt sich weiterhin um Parzellen, die der privaten Erholungsnutzung dienen.

Die Parzellen/ Grundsticke (66) sind bebaut mit Gebauden zur
Erholungsnutzung also mit Wochenendhausern und angebauten Terrassen
sowie mit der Erholungsnutzung dienenden Nebenanlagen. Der ruhende
Verkehr wird auf gesonderten Gemeinschaftsstellplatzanlagen in Angrenzung
an die Erholungsparzellen geregelt. Einige Stellplatze befinden sich innerhalb
der innergebietlichen ErschlieBungswege. Eine Regelung des ruhenden
Verkehrs auf den einzelnen Parzellen erfolgt in der Regel nicht.

In direkter Angrenzung an die Wochenendhausparzellen befindet sich der
gemeindeeigene Sportplatz, der sowohl fur den Schulsport als auch fur den
Vereinssport, insbesondere Fuliball genutzt wird. Westlich und dstlich an das
Plangebiet befinden sich bebaute Bereiche des Ortsteils Rethwisch mit
Wohngebauden der Dauerwohnnutzung. In sidlicher Angrenzung befindet sich
der Schulstandort der Gemeinde und die L12 ,Nienhager Strafle®“. Nordlich
grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der seit dem 29.01.1999 in
Kraft getretenen rechtsverbindlichen Innenbereichssatzung flr die Ortslage
Rethwisch und ist dort als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten
dargestellt.

w,
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\ “Zur Freude e.V."
&

’Y

M1:1.500
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Innenbereichssatzung flr den Ortsteil Rethwisch
mit Darstellung des Plangebietes (ohne Maf3stab)
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3.3
3.3.1

3.3.2

3.4

3.5

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist Uber innere ErschlieRungswege an die Nienhager Stralle
angebunden. Innergebietlich ist die Erschliefung Uber vereinseigene Wege
vorhanden.

Ver- und Entsorgung
Die Belange der Ver- und Entsorgung sind fir die im Bestand vorhandene
Bebauung geregelt. Eine Nutzung der einzelnen Parzellen ist gegeben.

Hochwasserschutz

Zu der geplanten HochwasserschutzmaRnahme liegen noch keine
Planungsunterlagen vor. Der Wasser- und Bodenverband erarbeitet in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde die Hochwasserschutzmalinahme.
Grundlage bildet eine Ausarbeitung der biota — Institut fir 6kologische
Forschung und Planung GmbH aus 2023 mit dem Titel ,Anpassung der
Konzeption zum vorbeugenden Hochwasserschutz in Borgerende-Rethwisch®.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Vereine ,Verein
Zur Freude e.V.* (am Rosenwinkel) und ,Verein Neuer Weg*.

Planungsziele

Planungsziele

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung des historisch
gewachsenen Gebietes der privaten Erholungsnutzung verbunden mit der
Uberwiegenden Sicherung des vorhandenen baulichen Bestandes. Hierzu soll
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* gemal §
10 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Die Planung dient der Sicherung des
vorhandenen Gebietscharakters, der stadtebaulichen Ordnung sowie der
Vermeidung einer schleichenden Entwicklung zu einer dauerhaften
Wohnnutzung oder einem Ferienhausgebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 erfolgt keine grundlegende
planerische Neuorientierung fur die im Bestand vorhandenen ehemaligen
Kleingarten, die mit Gebauden der privaten Erholungsnutzung bebaut sind und
die zulassigen Gebaudekubaturen einer Bebauung in einem Kleingarten
uberschreiten. Es handelt sich um eine in DDR-Zeiten entstandene
gemeinschaftliche Anlage, bereits mit den zugehdrigen ErschlieBungswegen,
jedoch auf nicht parzellierten Grundsticken. Bei der nachfolgenden
Parzellierung der Grundstlicke gab es keine Anforderungen nach Bundesrecht
zu beachten, da fur die bestehenden Gebaude/Parzellen kein Bebauungsplan
vorhanden war und der Nutzungszweck der Flache ebenso keiner Anderung
unterlag. Es handelt sich nach wie vor und bis heute um Parzellen, die der
privaten Erholungsnutzung dienen. Es handelt sich mit der vorliegenden
Planung um die Bestandssicherung einer aus einer Kleingartenanlage
entstandenen Wochenendhaussiedlung. Die Bestandssicherung soll Uber die
Ausweisung eines Sondergebietes, das der Erholung dient, mit der

Planungsstand: Entwurf 27.08.2026 9
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4.2

5.1

Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet nach § 10 Abs. 3 BauNVO
erfolgen.

Die Gemeinde verfolgt mit dieser Planung nicht das Ziel, neue bauliche
Entwicklungsmaoglichkeiten zu schaffen. Vielmehr soll eine am Bestand
orientierte  Regelung getroffen werden, die die unterschiedlichen
Grundstlicksgrofien berticksichtigt und gleichzeitig eine einheitliche Obergrenze
fur zuklnftige Entwicklungen festlegt. Die Planung dient daher sowohl der
Bestandssicherung als auch der Vermeidung einer schleichenden Uberformung
des Gebietes durch gréere Baukdrper

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes ,Wochenendhausgebiet® kann die
Gemeinde den vorhandenen Bestand sichern und einer schleichenden
Umnutzung in ein Ferienhausgebiet und der Verfestigung einer
Dauerwohnnutzung entgegenwirken. Die planerische Festsetzung eines
Wochenendhausgebiets  wird unter  Berlcksichtigung der  neueren
Rechtsprechung als zielfihrend angesehen. Die vorhandene Nutzung ist
Uberwiegend auf den zeitweiligen Aufenthalt zu Erholungszwecken
ausgerichtet. Die Festsetzung eines Sondergebietes ,Wochenendhausgebiet®
tragt dem tatsachlichen Gebietscharakter Rechnung und ermdéglicht gleichzeitig
die Steuerung zukunftiger Entwicklungen im Sinne der Planungsziele der
Gemeinde. Die Festsetzung eines Wochenendhausgebietes ist mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Planungsalternativen

Aufgrund der vorgenannten Planungsziele bestehen die Planungsalternativen in
der Sicherung und Festsetzung einer Kleingartenanlage. Die vorhandenen
Gebaudekubaturen Uberschreiten die in einem Kleingarten zulassige Bebauung
nach Bundeskleingartengesetz erheblich. Es handelt sich mit der vorliegenden
Planung um die Bestandssicherung einer aus einer Kleingartenanlage
entstandenen Wochenendhaussiedlung, sodass die Festsetzung einer
Kleingartenanlage, wie im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt, fur die
Gemeinde keine Planungsalternative darstellt. Weitere Planungsmdglichkeiten
drdngen sich der Gemeinde unter Berlcksichtigung der dargestellten
Planungsziele nicht auf.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, mit
der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® festgesetzt. Die Festsetzung
eines Wochenendhausgebietes dient der planerischen Sicherung der
bestehenden  Nutzungen sowie der Schaffung der rechtlichen
Rahmenbedingungen zur Sicherung des baulichen Bestandes.

Sondergebiet Wochenendhausgebiet (§10 Abs. 3 BauNVO)

Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung dient das
Wochenendhausgebiet zu Zwecken der Erholung der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen fur den zeitweiligen Aufenthalt im Sinne der
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Freizeiterholung. Es sind gemall der TF 1.2 nur Wochenendhauser
einschliel3lich Uberdachter Terrassen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO zuldssig. Die Zulassigkeit von Wochenendhdusern sowie
untergeordneten Nebenanlagen entspricht der tatsadchlichen Gebietsstruktur
und verhindert eine schleichende Entwicklung hin zu einer dauerhaften
Wohnnutzung.

Fur die planerische Festsetzung eines Wochenendhausgebietes nach § 10
Abs. 3 BauNVO ist die maximal zuldassige Grundflache ebenso festzusetzen.
Hierbei erfolgte eine detaillierte Bestandsermittlung mit Stand vom 31.05.2024
fur die einzelnen Parzellen hinsichtlich baulicher Hauptanlage, der
dazugehodrigen Terrassen sowie der selbstandigen Nebengebaude/
Nebenanlagen. Im Ergebnis wurden planerische Festsetzungen getroffen, die
den Planungszielen der Gemeinde entsprechen. Aus diesem Grund wurde in
der Planzeichnung eine lagegenaue Zuordnung der Parzellen und des
vorhandenen baulichen Bestandes getroffen.

Textliche Festsetzung 1.3

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” sind auf den Baugrundstiicken Nr. 7,
Nr. 16, Nr. 17, Nr. 19, Nr. 20, Nr. 21, Nr. 22, Nr. 24, Nr. 27, Nr. 28, Nr. 29, Nr.
30, Nr. 34, Nr. 35, Nr. 36, Nr. 37, Nr. 38, Nr. 44, Nr. 45, Nr. 53, Nr. 54, Nr. 56,
Nr. 57, Nr. 58, Nr. 59, Nr. 60, Nr. 62, Nr. 63 und Nr. 66 nur Einzelhduser mit
einer maximal zuldssigen Grundflache (GR) von 60 m? zuldssig. Terrassen
bleiben bis zu einer Grundfldche von 10 m? zuladssig. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausnahmsweise bis zu einer Grundfldche (GR)
von maximal 15 m? auf dem Baugrundstiick zuléssig.

Textliche Festsetzung 1.4

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” sind auf den Baugrundstiicken Nr. 1,
Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5, Nr. 6, Nr. 8, Nr. 9, Nr. 10, Nr. 11, Nr. 12, Nr. 13, Nr. 14,
Nr. 15, Nr. 18, Nr. 23, Nr. 25, Nr. 26, Nr. 31, Nr. 32, Nr. 33, Nr. 39, Nr. 40, Nr.
41, Nr. 42, Nr. 43, Nr. 46, Nr. 47, Nr. 48, Nr. 49, Nr. 50, Nr. 51, Nr. 52, Nr. 55,
Nr. 61, Nr. 64 und Nr. 65, nur Einzelhduser mit einer maximal zuldssigen
Grundflache (GR) von 70 m? zuldssig. Terrassen bleiben bis zu einer
Grundflache von 10 m? zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind ausnahmsweise bis zu einer Grundfléche (GR) von maximal 15
m? auf dem Baugrundstiick zulassig.

Begrindung
Die Festsetzung unterschiedlicher maximal zulassiger Grundflachen von 60 m?

bzw. 70 m? orientiert sich an der vorhandenen Grundstiicksstruktur sowie an
der historisch gewachsenen Bebauung innerhalb des Plangebietes. Ziel der
Gemeinde ist es, den vorhandenen baulichen Bestand weitgehend zu sichern,
ohne gleichzeitig zusatzliche Entwicklungsmdglichkeiten zu schaffen, die zu
einer weiteren baulichen Verdichtung des Gebietes flihren kénnten.

Der differenzierten Zuordnung der einzelnen Baugrundstiicke liegt eine
detaillierte und grundstucksgenaue Bestandsermittiung zugrunde. Dabei wurde
festgestellt, dass die Grundsticke hinsichtlich ihrer GroRe sowie der
vorhandenen Bebauungsstruktur Unterschiede aufweisen. Die Gemeinde
differenziert deshalb zwischen Grundsticken mit einer Grofte von 300 m? bis
350 m? und Grundsticken mit einer Grolke von mehr als 350 m2. Fir die
groBeren Grundsticke wird eine etwas hodhere zuldssige Grundflache
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festgesetzt, da diese Grundstiicke aufgrund ihrer Flache ein groReres Gebaude
stadtebaulich vertragen, ohne dass der offene und durchgrinte Charakter des
Gebietes beeintrachtigt wird. Fur die kleineren Grundstiicke wird die zulassige
Grundflache auf 60 m? begrenzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die
vorhandenen Freiflachenanteile erhalten bleiben und keine zusatzliche bauliche
Verdichtung in den engen strukturierten Teilbereichen des
Wochenendhausgebietes erfolgt. Die Festsetzung dient somit der Wahrung der
bestehenden stadtebaulichen Struktur und der Erholungsfunktion des Gebietes.

Die Gemeinde unterscheidet hierbei zwischen Grundstiicksgrofien von 300 m?
bis 350 m? und GrundstiicksgréfRen von grofder als 350 m? fir die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundflache (GR) fir die bauliche Hauptanlage. Zudem
berlcksichtigt die Gemeinde Terrassen, die zu der Hauptanlage gehoren, mit
einer GroRe von maximal 10 m2. In der derzeitigen Rechtsprechung ist es
anerkannt, dass diese Terrassen nicht auf die maximal zuladssige Grundflache
anzurechnen sind. Diese so getroffene planerische Festsetzung ermdglicht der
Gemeinde einen gréleren Spielraum zur Umsetzung ihres vordergrindigen
Planungsziels der Bestandssicherung der baulichen Hauptanlagen.

Darlber hinaus trifft die Gemeinde die Festsetzung, dass Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer Grundflache (GR)
von maximal 15 m? auf dem Baugrundstiick zuldssig sind. Diese Festsetzung
stellt malRgeblich auf die zusatzliche Sicherung der im Bestand vorhandenen
Nebenanlagen ab, wobei hier nicht fur alle Parzellen (Baugrundstiicke) eine
vollstandige Bestandssicherung erméglicht werden kann.

Textliche Festsetzung 1.5

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche (GR) fiir Einzelhduser auf den
Baugrundstiicken Nr. 1, Nr. 10, Nr. 17, Nr. 19, Nr. 25, Nr. 27, Nr. 31, Nr. 33, Nr.
34, Nr. 35, Nr. 36, Nr. 38, Nr. 41, Nr. 43, Nr. 47, Nr. 49 und Nr. 52 kann bis zu
der Grundfldche des vorhandenen und ermittelten Bestandes vom 31.05.2024
ausnahmsweise zugelassen werden. Fiir Neubauten, Ersatzneubauten oder
genehmigungspflichtige Umbauten der vorhandenen Einzelhduser gelten die
textlichen Festsetzungen 1.3 und 1.4.

Begrindung
Die Festsetzung dient der Sicherung einzelner im Plangebiet vorhandener

Hauptgebaude, deren Grundflachen, die in den textlichen Festsetzungen 1.3
und 1.4 festgesetzten Hochstwerte von 60 m? bzw. 70 m? bereits Uberschreiten.
Grundlage der Festsetzung ist eine grundsticksbezogene Bestandserhebung
zum Stichtag 31.05.2024. Diese hat ergeben, dass einzelne Wochenendhauser
aufgrund ihrer historischen Entwicklung grofiere Grundflachen aufweisen.

Es handelt sich hierbei um gréRere Einzelhduser, die eine grolkere Grundflache
als die festgesetzten maximal zulassigen Grundflachen von 60 m? und 70 m?
aufweisen. Die Gemeinde stellt hierbei auf die historische Entwicklung des
Gebietes ab. Es erfolgt keine grundlegende planerische Neuorientierung fur die
im Bestand vorhandenen ehemaligen Kleingarten, die mit Gebduden der
privaten Erholungsnutzung bebaut sind. Es handelt sich um eine in DDR-Zeiten
entstandene gemeinschaftliche Anlage, bereits mit den zugehérigen
ErschlieBungswegen, jedoch auf nicht parzellierten Grundstlicken. Bei der
nachfolgenden Parzellierung der Grundsticke gab es keine Anforderungen
nach Bundesrecht zu beachten, da flir die bestehenden Gebaude/Parzellen
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kein Bebauungsplan vorhanden war und der Nutzungszweck der Flache
ebenso keiner Anderung unterlag.

Es handelt sich mit der vorliegenden Planung um die Bestandssicherung einer
aus einer Kleingartenanlage entstandenen Wochenendhaussiedlung. Da es
sich nicht um die Entwicklung eines neuen Baugebietes, sondern um die
planungsrechtliche Ordnung und Sicherung einer bereits vorhandenen Nutzung
handelt, halt die Gemeinde eine Berlicksichtigung dieser abweichenden
Bestandsgebaude fur stadtebaulich vertretbar. Die Ausnahmefestsetzung
beschrankt sich ausschliel3lich auf die zum Stichtag vorhandenen und erfassten
Gebaude. Eine Erweiterung der bestehenden Uberschreitungen oder die
Errichtung neuer Gebdude oberhalb der festgesetzten Hochstwerte wird
hierdurch nicht ermdglicht. Die Festsetzung dient allein der Sicherung des
vorhandenen baulichen Bestandes und begrindet keinen Anspruch auf
zusatzliche bauliche Entwicklungsmoglichkeiten.

Zur Vermeidung weiterer baulicher Verdichtungen gelten fir Neubauten,
Ersatzneubauten sowie genehmigungspflichtige Umbauten ausschlieBlich die in
den textlichen Festsetzungen 1.3 und 1.4 festgelegten maximal zuldssigen
Grundflachen. Damit wird sichergestellt, dass sich die vorhandenen
Bestandsuberschreitungen nicht fortsetzen oder vergréern und die langfristige
Entwicklung des Gebietes den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
entspricht.

Es liegen flir die Bearbeitung Baugenehmigungen fur eine
Wochenendhausnutzung vor. Baugenehmigungen fur eine Dauerwohnnutzung
wurden durch die untere Baugenehmigungsbehdrde nicht bekanntgegeben.
Eine Bestandsschutzregelung fiir eine Dauerwohnnutzung aufgrund der DDR-
Verordnung Uber Bevolkerungsbauwerke ist derzeit nicht erkennbar, da der
Bestandsschutz durch Umbauten bzw. Anbauten bereits hinfallig geworden sein
koénnte. Der Gemeinde liegen keine Nachweise vor, dass Dauerwohnnutzungen
bauordnungsrechtlich genehmigt wurden. Soweit einzelne Grundstlicke
tatsachlich dauerhaft bewohnt werden, begriindet dies keinen Anspruch auf
planerische Festsetzung einer Dauerwohnnutzung. Die vorliegenden
Erkenntnisse rechtfertigen daher keine planerische Bertcksichtigung einer
Dauerwohnnutzung als Regelnutzung innerhalb des Plangebietes. Hier ware
eine einzelfallbezogene Prifung der Behdrde bei Erfordernis und im weiteren
Planverfahren durchzufihren.

Die Gemeinde bewertet die Festsetzung als erforderlich, um einen
angemessenen Ausgleich zwischen dem offentlichen Interesse an einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und dem Interesse an der Sicherung
des historisch gewachsenen baulichen Bestandes herzustellen. Die Regelung
stellt daher eine verhaltnismaRige und auf den Einzelfall beschrankte
Bestandssicherung dar.

Textliche Festsetzung 1.6

Fiir Nebenanlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der fiir
Nebenanlagen festgesetzten Grundfléche zugelassen werden, soweit die
zuladssige Grundflache der Hauptanlage nicht vollstdndig ausgeschépft wird und
die Summe der Grundfldchen aller baulichen Anlagen 85 m? fiir die
Baugrundstiicke gemdl3 textlicher Festsetzung 1.3 und die Summe der
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Grundfldchen aller baulichen Anlagen 95 m? fiir die Baugrundstiicke gemal
textlicher Festsetzung 1.4 nicht lberschreitet.

Begrindung
Die Gemeinde hat eine klare Regelung der maximalen Grundflache (GR) fur die

Hauptanlagen, fur Terrassen und fir Nebenanlagen getroffen. Hierbei vertritt
die Gemeinde den Ansatz, dass im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zur Sicherung des Bestandes bei
Nichtausschopfung der festgesetzten maximal zuldssigen GR eine Anrechnung
der Nebenanlagen auf die nicht ausgeschopfte GR der baulichen Hauptanlagen
erfolgen kann. Diese Vorgehensweise ist lediglich zur Sicherung bestehender
baulicher Anlagen vorgesehen. Auch die ausnahmsweise Zuldssigkeit
bertcksichtigt nur die Sicherung des Bestandes und ware fir Neubauten,
Ersatzneubauten oder genehmigungspflichtige Umbauten der vorhandenen
Einzelhduser nicht anzuwenden.

Die Gemeinde halt grundsatzlich an dem stadtebaulichen Ziel fest, die GroRke
von Nebenanlagen zu begrenzen und eine weitere bauliche Verdichtung des
Wochenendhausgebietes zu vermeiden. Hierzu wurde fur Nebenanlagen eine
eigenstandige Obergrenze festgesetzt. Dabei wurde festgestellt, dass auf
einzelnen  Baugrundsticken Nebenanlagen vorhanden sind, deren
Grundflachen die fur Nebenanlagen allgemein festgesetzte Hochstgrenze
uberschreiten. Die Ausnahmeregelung ermoglicht daher eine Berucksichtigung
solcher Bestandsfalle im nachgelagerten Genehmigungsverfahren.

Die Ausnahme ist bewusst auf den vorhandenen Bestand beschrankt. Sie
erdffnet keine zusatzlichen Baumdglichkeiten fir Neubauten, Ersatzneubauten
oder Erweiterungen bestehender Anlagen. Insbesondere soll verhindert
werden, dass die Regelungen zur Bestandssicherung zu einer Erhdhung der
baulichen Dichte oder zu einer Ausweitung der zuldssigen Nebenanlagen
fuhren. Die Festsetzung dient daher ausschlieBlich dem Erhalt des
vorhandenen Bestandes und nicht der Schaffung neuer Entwicklungspotenziale
sowie dem  stddtebaulichen  Ziel die  Begrenzung  zusatzlicher
Flachenversiegelungen dauerhaft zu wahren.

Die Regelung stellt damit einen angemessenen Ausgleich zwischen den
privaten Belangen der Grundstickseigentimer und den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde dar.

Textliche Festsetzung 1.7

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” sind Garagen unzuléssig. Stellpléatze
sind nur auf den festgesetzten Fldchen fiir Gemeinschaftsstellplatzanlagen
zuléssig.

Begrindung
Die Regelung tragt dem Umstand Rechnung, dass der ruhende Verkehr bereits

im Bestand Uberwiegend Uber gemeinschaftlich genutzte Stellplatzanlagen
geregelt wird. Die vorhandenen Gemeinschaftsstellplatze ermoglichen eine
geordnete Aufnahme des ruhenden Verkehrs, ohne dass hierfur zusatzliche
Flachen innerhalb der Erholungsparzellen in Anspruch genommen werden
muassen. Die Konzentration der Stellplatze auf hierflr festgesetzte Flachen
entspricht damit dem bestehenden Erschlielungskonzept des Gebietes.

Die Festsetzung dient darlber hinaus der Sicherung der inneren
ErschlieBungsstrukturen. Die vorhandenen Wege sind Uberwiegend fur die
fuBlaufige ErschlieBung sowie fur notwendige Ver- und Entsorgungsfahrten
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5.2

5.3

5.4

ausgelegt. Durch eine Konzentration des ruhenden Verkehrs auf
Gemeinschaftsstellplatzanlagen wird verhindert, dass zusatzliche
Fahrbewegungen innerhalb des  Gebietes entstehen oder die
ErschlieBungswege durch parkende Fahrzeuge beeintrachtigt werden. Es
wurden einzelne Stellplatze innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte bertcksichtigt, die bereits im Bestand vorhanden waren.

Diese werden durch die Festsetzung nicht neu begriindet, sondern sind im
Rahmen der jeweils bestehenden rechtlichen Situation gesondert zu beurteilen.
Diese unterliegen dem Bestandsschutz, da gemal} der textlichen Festsetzung
1.6 Garagen und Stellplatze auf den einzelnen Parzellen unzulassig sind. Die
Gemeinde verfolgt mit der Festsetzung ausschlieBlich das Ziel, zusatzliche
Garagen und Stellplatzanlagen zukinftig auszuschlieBen und die
stadtebauliche Struktur des Gebietes dauerhaft zu erhalten

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Beschrankung auf ein Vollgeschoss entspricht dem vorhandenen Bestand
und dem Erscheinungsbild des Gebietes. Die Festsetzung dient der Erhaltung
des kleinteiligen Malystabs der Bebauung und sichert die Erholungsfunktion des
Gebietes.

GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 3

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” miissen die Baugrundstiicke eine
Mindestgré3e von 300 m? aufweisen. Fiir Neubauten, Ersatzneubauten oder
genehmigungspflichtige Umbauten der auf den Grundstiicken Nr. 7 (Flurstiick
51/2) und Nr. 27 (Flurstick 51/28) vorhandenen Gebdude kann
ausnahmsweise eine Unterschreitung der Gré8e der Baugrundstiicke um bis zu
10 m? zugelassen werden.

Begrindung
Die MindestgroRe der Baugrundsticke wird festgesetzt, um die maximal

zulassige Grundflache des Wochenendhausgebietes umzusetzen. Bei der
Bestandsermittlung wurde dargestellt, dass bei zwei Grundsticken die
festgesetzte MindestgrofRe geringflugig unterschritten werden darf. Diese
Festsetzung dient ausschlief3lich dem Planungsziel der Gemeinde.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet sind Stellplatze nur auf den dafir
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Die Gemeinschaftsstellplatze befinden sich
auf Flachen, die den Parzellen der Erholungsnutzung vorgelagert sind. Zudem
wurden einzelne Stellplatze innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte bertcksichtigt.
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5.5

6.1

6.2

6.3

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden im Bebauungsplan
bestimmte Flachen festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht
fur die Allgemeinheit zu belasten sind. Grund ist die Notwendigkeit der
Sicherung der Erreichbarkeit der einzelnen Parzellen. Das festgesetzte Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht bindet die einzelnen Parzellen an die 6ffentlichen
ErschlieBungsstrallen an. Die Befahrbarkeit ist bedingt.

Die Festsetzung der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Allgemeinheit lasst die Fuhrung von  Versorgungsleitungen/
Versorgungsanlagen zu und somit waren die Ver- und Entsorger in die Lage
versetzt, die notwendigen Leitungsverlegungen und Leitungsunterhaltungen
durchzufuhren.

Grinflachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft Griinflachen

Als Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen werden keine MalRnahmen festgesetzt
und nicht vorgesehen, da es sich um eine bestandsorientierte Planung handelt.
Im Vergleich zur heute und derzeit vorhandenen und bereits geregelten
Bebauung und Nutzung auf den Grundstlicken werden sich lediglich marginale
Anderungen und gegebenenfalls sogar Reduzierungen der tiberbauten Flachen
ergeben.

Grinflachen

Private Grunflachen werden mit der Zweckbestimmung ,Wiesenflache*
festgesetzt. Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Wiesenflache sind vorhandene Geholze dauerhaft zu erhalten.

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Wiesenflache* sind erst
umsetzbar, wenn die entsprechenden eigentumsrechtlichen Regelungen erfolgt
sind. Die Griinflichen dienen der Ausbildung eines Ubergangsbereiches
zwischen Wochenendhausgebiet und angrenzender Landwirtschaft sowie der
Sicherung vorhandener Gehdlzstrukturen. Die Festsetzung erfolgt vorsorglich
zur Wahrung der Nachbarschaften. Innerhalb der Grunflachen sind die Flachen
mit Anpflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten.

Bindungen von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die mit Erhaltungsgeboten umgrenzten Gehdlzflachen sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Gehdlze sind bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

Im Zusammenhang mit der bestandsorientierten Planung wurden die relevanten
Geholze aufgenommen. Grundsatzlich ist der Erhalt der Gehdlze vorgesehen.
Vorhandene Geholze und flachige Gehdlzbestande sind dauerhaft zu erhalten.
PflegemalRnahmen sind zulassig.
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8.1

Sofern Rodungen von Gehdlzen erforderlich werden, sind die Anforderungen
des Baumschutzkompensationserlasses Mecklenburg-Vorpommern
einzuhalten. Die Dokumentation der Einzelbdume wird im Umweltbericht
dargestellt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die auliere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die
LandesstraRe L 12 ,Nienhager StraRe“. Von dort wird das Gebiet Uber
bestehende Zufahrten erschlossen. Die Anbindung des Plangebietes an das
offentliche StralRennetz ist damit gesichert.

Die innere ErschlieBung des Wochenendhausgebietes erfolgt Uber bereits
vorhandene private Gemeinschaftswege, die historisch mit der Entwicklung der
ehemaligen Gartenanlage entstanden sind. Diese Wege dienen der
Erreichbarkeit der einzelnen Parzellen sowie der Sicherung notwendiger Ver-
und Entsorgungsfunktionen. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser
ErschlieBung werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Hinsichtlich des Konzeptes der verkehrlichen Erreichbarkeit ist weiterhin
vorgesehen, die Erreichbarkeit Uber vorhandene Gemeinschaftswege zu
sichern und vorwiegend uber fuldlaufige Anbindungen die Grundstiicke zu
erreichen. Die Befahrbarkeit bleibt auf notwendige Fahrten beschrankt. Hierzu
zahlen insbesondere Fahrten der Ver- und Entsorgungstrager, der Rettungs-
und Einsatzkrafte sowie erforderliche Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten an
technischen Anlagen. Eine allgemeine Erschlielung aller Baugrundstiicke
durch den motorisierten Individualverkehr ist aufgrund der vorhandenen
Gebietsstruktur nicht vorgesehen.

Fir die Aufnahme des ruhenden Verkehrs ist das Konzept unter
Bericksichtigung des Bestandes vorzuschreiben und rechtsverbindlich zu
sichern. Vorhandene Stellplatzanlagen sollen weiterhin genutzt werden, um den
ruhenden Verkehr der Nutzer der Siedlung aufzunehmen. Die
Gemeinschaftswege werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehen.
Die Befahrbarkeit ist bedingt. Dies ist auch unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Einfriedung der Grundstlicke so zu sehen.

Die Gemeinde bewertet die vorhandene ErschlieBung fir die festgesetzte
Nutzung als ausreichend. Mit der Planung erfolgt keine Intensivierung der
Nutzung und keine Erweiterung des Gebiets. Zusatzliche Anforderungen an die
aulere Verkehrsinfrastruktur werden daher nicht ausgel6st. Vielmehr dient die
Planung der Sicherung und Ordnung einer bereits vorhandenen und
erschlossenen Nutzung.

Ver- und Entsorqung

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist vom 6ffentlichen Bauraum aus mit den Medien Trinkwasser
und Schmutzwasser erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt abgehend
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von den offentlichen Anlagen Uber private Ver- und Entsorgungsleitungen in
gemeinschaftlichen Wegen.

Wasserversorgung

Anlagen der Wasserversorgung werden durch den Zweckverband KUHLUNG in
Abhangigkeit der Prufung des Einzelfalls in Eigentum und Bewirtschaftung
tbernommen. Die Ubernahme und Bewirtschaftung von Anlagen der
Wasserversorgung durch den ZVK in den Privatwegen des Plangebietes erfolgt
nicht."

Schmutzwasserentsorgung

Der Zweckverband KUHLUNG (ZVK) (ibernimmt die innerhalb des Gebiets
vorhandenen privaten Abwasseranlagen und -leitungen nicht. Betrieb,
Unterhaltung, Erneuerung, Dichtheit, Zuganglichkeit und Haftung verbleiben
damit bei den jeweiligen Eigentimern bzw. den Vereinen, soweit keine
abweichende vertragliche Regelung getroffen wird. Die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sichern nur die planungsrechtliche Trasse, nicht die technische
oder wirtschaftliche Ubernahme. Dezentrale, nicht gesicherte oder ungeklarte
Ableitungen sind auszuschlieRen. Der Zweckverband KUHLUNG ibernimmt
keine Anlagen der Abwasserableitung in Privatwegen in Eigentum und
Bewirtschaftung.?

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt weiterhin wie im Bestand
vorhanden. Zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten werden mit der Planung,
wenn  Uberhaupt, nur marginal erdffnet. Eine Anderung der
Niederschlagswasserbeseitigung ist somit nicht vorgesehen und die
Versickerung des Niederschlagswassers auf den einzelnen Parzellen wird wie
im Bestand beibehalten.

Niederschlagswasser ist getrennt vom Schmutzwasser zu bewirtschaften.
Fehlanschlisse und Fremdwasserzutritte sind zu vermeiden. Soweit
vorhandene Leitungen gemeinsam oder unklar gefuhrt werden, ist vor
Satzungsbeschluss eine technische Bestandsklarung erforderlich.?

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist wie bisher durch die
Aufnahme des Oberflachenwassers auf den Grundsticken vorgesehen.
Vorhandene Ableitungswege sollen weiterhin genutzt werden. In zuklnftigen
Antragsverfahren sind die Nachweise zur geordneten Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers zu erbringen. Die Nachweise zur geordneten Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers sind in Vereinbarung mit den
Anforderungen des ZVK und des Wasser- und Bodenverbandes Hellbach-
Conventer Niederung bis zum Satzungsbeschluss zu regeln.

1 Zweckverband KUHLING, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 22.09.2025
2 Zweckverband KUHLING, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 22.09.2025
3 Zweckverband KUHLING, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 22.09.2025
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8.2

8.3

10.

10.1

Brandschutz/Loschwasser

Im Brandschutzkonzept wird flr die Gemeinde Bdrgerende-Rethwisch
dargestellt, dass die Léschwasserversorgung Uberwiegend sichergestellt ist.
Durch die von der Gemeinde beauftragten Brandschutzplaner wurde
empfohlen, ein detailliertes Ldschwasserkonzept aufzustellen. Aufgrund der
bestehenden Bebauung ware die Loschwasserversorgung ohnehin bereits
sicherzustellen.

Abfallentsorgung

Zur ordnungsgemalfien Abfallbeseitigung werden Flachen als
Bereitstellungsflachen fiir die Teilbereiche der Satzung festgelegt. Fir die
Abfallentsorgung sollen Flachen im Bereich der Vereinsgelande genutzt
werden. Fur den Bereich Verein ,Zur Freude e.V.“ sollen an der Zufahrt
Standorte am Entsorgungstag dauerhaft gesichert werden. Fur den Bereich des
Vereins ,Neuer Weg® sind Anlagen fur Abfallbehalter auf der Stellplatzflache fir
Gemeinschaftsstellplatze geeignet. Die Miullbehalterstandplatze sind in der
Planzeichnung dargestellt. Die Bereitstellung hat am Entsorgungstag zu
erfolgen. Nach der Entsorgung sind die Bereitstellungsplatze unmittelbar zu
berdumen.

Immissionsschutz

Zur Bewertung der Auswirkungen der Schule und des Sportplatzes wird eine
Schalluntersuchung erstellt, um hier die Bewertung der Bestandssituation
vornehmen zu kdénnen. Durch die Schalluntersuchung von Genest und Partner,
01.04.2026, Gutachten Nr. 043Q5 SIP wurde der Nachweis des ausreichenden
Schallschutzes erbracht. Die Nachbarschaft der Wochenendhaussiedlung
gegenuber dem Sportplatz und der benachbarten Sportanlage ist gemaf 18.
BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) gegeben.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich, dass die
festgesetzte Nutzung als Wochenendhausgebiet keinen unzumutbaren
Immissionen ausgesetzt ist. Besondere Schutzmallinahmen sind daher nicht
erforderlich.

Die im Bestand vorhandene Rinderanlage befindet sich naher an
schutzbedurftigen Nutzungen als das Plangebiet selbst. Insofern kann die
Gemeinde davon ausgehen, dass beim genehmigten und
bestimmungsgemaflen Anlagenbetrieb keine Immissionskonflikte auftreten und
die Belange des Agrarbetriebes nicht bertihrt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung erfolgt eine Sicherung der bereits zu DDR-Zeiten entstandenen
Bebauung, um Spannungen in der Nutzung auszuschliefen und
Behodrdenkonflikte durch eine Regelung der Art der baulichen Nutzung zu
vermeiden. Die Neubewertung der Flache entspricht der tatsachlichen Nutzung
und soll dauerhaft geregelt werden. Vorteil ist die Inanspruchnahme der bereits
baulich genutzten und zum Erholungsaufenthalt genutzten Flachen. Es handelt
sich nicht um eine Neuinanspruchnahme der Flachen. Umfassende
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Versiegelungen fur Strallen und Wege sind nicht vorgesehen, da die
vorhandenen Wege genutzt werden sollen. Der Charakter der Gartenanlage mit
der starken Durchgrinung bleibt erhalten. Insgesamt dient die Planung der
Sicherung des vorhandenen Bestandes und des Gebietscharakters sowie der
Vermeidung einer schleichenden Entwicklung zu einer dauerhaften
Wohnnutzung oder einem Ferienhausgebiet.

10.2 Kosten

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Uberplanten Flachen befinden
sich im Eigentum der Vereine ,Zur Freude e.V.“ im Rosenwinkel und ,Neuer
Weg“, sodass die anfallenden Kosten durch den Vorhabentrager ibernommen
werden.

Die Gemeinde Borgerende-Rethwisch hat im Rahmen der Beschlussfassung
zum Entwurf klargestellt, dass die Erfullung von derzeit noch unbekannten
potenziellen Forderungen der Behorden und Amter sowie alle spater im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 21 entstehenden Forderungen,
unabhangig von deren Rechtsgrundlage, ausschliellich zu Lasten und Kosten
der Kleingartenvereine ,Zur Freude e.V. und ,Neuer Weg e.V.“ gehen. Die
Gemeinde Boérgerende-Rethwisch  wird auch in  Zukunft keinerlei
ErschlieBungskosten oder andere Ausbaubeitrage, unabhangig von deren
Rechtsgrundlage, flr den Bebauungsplan Nr. 21 Gbernehmen. Ebenso schuldet
die Gemeinde Borgerende-Rethwisch weder gegenwartig noch in Zukunft
keinerlei Strallenausbau oder AusgleichsmalRnahmen, die fur die Umsetzung
des Bebauungsplans Nr. 21 erforderlich sind oder werden.

10.3 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine Grdélke von ca. 3,28 ha.
Fir den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung FlachenzgroBe
[m?]
Baugebietsflachen 29.221
= Sondergebiet Wochenendhausgebiet 29.221
= davon Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 4.465
Verkehrsflachen 1.130
= Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.130
Griinflachen 1.321
= private Grunflache Zweckbestimmung Wiese 1.321
Flachen fur Ver- und Entsorgung 1.153
* Regenwassermulde 1.153
Gesamtflache des Plangebietes AT
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11.

1.1

11.2

12.

121

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nach gegenwartigem
Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale vorhanden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz -
DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich ist hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Gewasserrandstreifen

Geméall § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewdéssern zur
Einhaltung  und  Verbesserung der  ©Okologischen  Funktion,  der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewdsserrandstreifen von mindestens
5,00 m ab der Béschungsoberkante im Aullenbereich einzuhalten. Der
Gewdésserrandstreifen ist von Bepflanzung und Bebauung freizuhalten.

Begrundung:
Der in der Planzeichnung dargestellte Gewasserrandstreifen befindet sich

innerhalb einer festgesetzten Flache fir Ver- und Entsorgung mit der
Zweckbestimmung Regenwasserriuckhaltung. Der vorgesehene
Gewasserrandstreifen von 5,00 m ab Béschungsoberkante ist grundsatzlich von
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Bestehende Anlagen innerhalb des
Streifens sind bestandsbezogen zu dokumentieren. Neue bauliche Anlagen,
Zaunanlagen oder sonstige Unterhaltungshindernisse sind unzulassig. Die
Zuwegung fir Unterhaltungsmalinahmen am Gewasser ist zu gewahrleisten.
Die hydraulische Funktion, Unterhaltung und Erreichbarkeit des Gewassers II.
Ordnung duirfen nicht beeintrachtigt werden.

Hinweise ohne Normcharakter/Empfehlungen

Bodenschutz

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der zustandigen
Behdrde, Landrat des Landkreises Rostock, gemalt § 13 BBodSchG die
notwendigen MalRnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfullung dieser
Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und das
sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten, soweit dieses mit den
Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fur jede
Malinahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Verursacher die entsprechende
Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen, welche eine
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12.2

12.3

124

Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdénnten, nicht
hervorgerufen werden.  Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu
vermindern, soweit das im Rahmen der Baumalinahmen verhaltnismagig ist.
Bei der Sicherung von schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten,
dass durch die verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche
nachteilige Belastung fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im
Falle einer Sanierung muss der Verursacher dafir sorgen, dass die
Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlasten so weit entfernt werden, dass
die fir den jeweiligen Standort zulassigen Nutzungsmdglichkeiten
wiederhergestellt werden. Diese Hinweise werden allgemeingiiltig dargestellt,
da bisher fir den Standort keine Altlasten bekannt sind. Es handelt sich
lediglich um einen vorsorglichen Hinweis.

Der Grundstlickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverzuglich dem Landrat des Landkreises Rostock als zustandiger
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfuhrung  dieser  Tatigkeiten = Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landrat als zustandige Behdrde zu
informieren. Grundstilicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass eine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten jedoch nicht Ubernommen
werden kann.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde
auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzuflhren. Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die
Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind
gebuhrenpflichtig beim Landesamt flr zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten.
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12.5

12.6

12.7

Gewasserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstlick eventuelle vorhandene
Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu
erhalten bzw. wiederherzustellen/umzuverlegen. Jeglicher Umgang mit
wassergefahrdenden  Stoffen hat auf der Grundlage des § 62
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 Landeswassergesetz M-V (LWaG M-
V) so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers
nicht zu besorgen ist. Werden bei der Durchsetzung der Planung
Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir
Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar oder mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
diese gemal § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen zu. Im Hinblick auf den vorbeugenden
Gewasserschutz ist die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u. a.
Heizdl) gemal § 40 AwSV sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen
gemall § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehérde gesondert zu
beantragen.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden darf die
Beseitigung bzw. maligebliche Pflege von Gehbélzen nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar erfolgen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschliel3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den
Grédben zu entfernen sind.

Begrindung
Die Malnahmen zum  Artenschutz sind zur Vermeidung der

artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde zwingend umzusetzen bzw. die sich
daraus ergebenden Handlungspflichten sind einzuhalten. Der Umfang der
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen wurde gutachterlich bewertet und
vorgeschlagen.

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gemeinde Borgerende-Rethwisch verzichtet auf Festsetzungen fur ortliche
Bauvorschriften Uber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen. Ortliche
Bauvorschriften Uber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen werden nicht
festgelegt. Einfriedungen sind als heckenartige Einfriedungen zu erhalten. Auch
auf eine gesonderte Gestaltungssatzung fir die Gestaltung der einzelnen
Parzellen wird verzichtet.

TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1.

Vorbemerkungen

Der Umweltbericht wird als gesondertes Dokument dieser Begrundung
beigefiigt. Er wird entsprechend Bestandteil dieser Begriindung.

Planungsstand: Entwurf 27.08.2026 23



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21 fiir den Bereich Rosenwinkel bei der Schule im Ortsteil
Rethwisch der Gemeinde Bdrgerende-Rethwisch

TEIL 3 Ausfertiqung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21 flr den Bereich
Rosenwinkel bei der Schule im Ortsteil Rethwisch

der Gemeinde Borgerende-Rethwisch wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretungam ..................o gebilligt.

Borgerende-Rethwisch den, ... (Siegel)

Horst Hagemeister
Blrgermeister
der Gemeinde Bdérgerende-Rethwisch

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Borgerende-Rethwisch durch
das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881 /71 05-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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