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4.1

4.2

Anlass und Ziel der Planung

Das Wochenendhausgebiet Touristenweg wird zum Teil ohne Genehmigung zum
dauernden Wohnen genutzt. Die Dauerwohnnutzung entspricht nicht den raumlichen
Entwicklungszielen des Gebietes. Die VerkehrserschlieBung und die Infrastruktur sind
nicht auf die Dauerwohnnutzung des gesamten Gebietes ausgelegt. Die Nutzung des
Wochenendhausgebietes ist nur fir den Freizeitaufenthalt vorgesehen. Es ist
notwendig, die Wochenendhausnutzung und die Begrenzung der Bebauungsdichte zu
sichern, damit sich keine Splittersiedlung entwickelt und kein Wohngebiet entsteht. Um
das Wochenendhausgebiet zu sichern, um bodenrechtliche Spannungen zu vermeiden
und um die stadtebauliche Ordnung zu gewabhrleisten, sollen insbesondere Art und Mald
der baulichen Nutzung entsprechend der Nutzung eines Wochenendhausgebietes in
dem Textbebauungsplan festgesetzt werden.

Entwicklung aus tUbergeordneten Planungen

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin - der seit 1999 rechtswirksam
ist - stellt das Plangebiet als Sonderbauflache ,Wochenendhausgebiet® dar. Die
geplante Festsetzung als Wochenendhausgebiet entspricht daher den Zielen des
Flachennutzungsplans und der Stadtentwicklung.

Es entspricht dem geltenden Regionalen Raumordnungsprogramms (Punkt 7.5.2. des
RROP) sowie dem Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Westmecklenburg (RREP WM), dass der Umnutzung von Wochenendh&dusern in
Dauerwohnungen entgegenzuwirken ist. Auch dem Entstehen von Splittersiedlungen
soll entgegengewirkt werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 6 km nordwestlich der Innenstadt Schwerins. Der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist in der Abbildung 1 auf der
Ubersichtskarte der Satzung dargestellt. Im Siiden grenzt das Ufer des Neumiihler Sees
an das Gebiet. Im Westen liegt das Gebiet unmittelbar neben den Forstflachen in
Friedrichsthal (Barkholz). Im Norden grenzt ein ErschlieBungsweg an. Dort schliel3t eine
Ausgleichsflache fur das Wohngebiet ,Larchenpark Friedrichsthal* (Gebiet Hellborn) an.
Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Bestand

Gebiet

Das Gebiet wird Uberwiegend als Wochenendhausgebiet genutzt. Die Gebietsgrol3e
betragt insgesamt ca. 6 ha.

Bestehende Verkehrserschliel3ung
Die Zufahrt Touristenweg, die von der Larchenallee ans Gebiet heranfihrt, ist in
stadtischem Eigentum. Die Wege im Gebiet (auch Teile des Touristenweges) sind

privates Gemeinschaftseigentum und grenzen an die offentliche Verkehrsflache an.
Innerhalb des Gebietes sind die Wege nicht mit einer befestigten Oberflache versehen.

3



Begriindung zum Bebauungsplan .Wochenendhausgebiet Touristenweg*

4.3

4.4

4.5

Die Verantwortung und Zustandigkeit fur die ausreichende ErschlieBung, den
Wegeunterhalt und die Verkehrssicherungspflicht liegt bei den Eigentimern.

Sonstige bestehende ErschlielBung

Das Gebiet ist an die offentliche Wasserversorgung, die Stromversorgung und das
Festnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch abflusslose Gruben.

Es ist keine einheitlich zentrale Heizenergieversorgung fur das Gebiet vorhanden. Die
Gebaude auf den Grundsticken werden individuell beheizt (z.B. Gastanks,
Nachtspeicherheizungen, genehmigter Oltank, Feststoff-Zentralheizungen, Kamine,
Gasflaschen).

Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt fir Haushalte, die das Gebiet intensiv nutzen.
Die Landeshauptstadt Schwerin hatte 1997 diejenigen, die einen Hauptwohnsitz im
Gebiet haben, aufgefordert, sich an die offentliche Abfallbeseitigung anzuschief3en. Die
stadtische Mullabfuhr fahrt bis an das Gebiet heran und einige Haushalte bringen Ihre
Abfalltonnen bis zum Miullfahrzeug (ca. 20 Haushalte). Andere Wochenendhausnutzer
nehmen ihren Abfall mit zu ihrer Wohnung und entsorgen ihn dort Uber die
Hausmdlltonnen.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Gebiet ist umgeben von Flachen des Landschaftsschutzgebietes Schweriner
Seenlandschaft.

Die Festsetzung des Wochenendhausgebietes berthrt nicht die Festlegungen sowie
Schutz- und Entwicklungsziele des Landschaftsplans und widerspricht ihnen nicht.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist fir den Bebauungsplan nicht erforderlich,
weil der Bebauungsplan den bereits bestehenden Charakter eines Wochenendhausge-
bietes sichert. Die durch den Bebauungsplan zugelassenen Bauten (Eingriffe) sind
bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir
ein Wochenendhausgebiet zuléassig gewesen (vgl. 81a BauGB).

Die Flache des Bebauungsplanes liegt im 300-Meter Korridor zum bestehenden FFH-
Gebiet ,Neumuhler See* (FFH = Flora-Fauna-Habitat). Fur die Planung ist daher eine
vereinfachte Vorprufung durchzufiihren. Die untere Naturschutzbehdrde hat die Planung
gepruft und sieht keine negativen Auswirkungen auf das européische Schutzgebiet. Es
ist nicht zu erwarten, dass Schutz- und Erhaltungsziele erheblich beeintrachtigt werden,
wenn der Bebauungsplan umgesetzt wird. Die gilt auch im Zusammenwirken mit
anderen Planen und Projekten. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist daher entbehrlich.

Gewasserschutz

Das Gebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone IlIA, direkt anliegend an die Schutzzone
Il. Die Grenze verlauft entlang der sudlichen Plangebietsgrenze des Bebauungsplans.

Die Ausweisung eines neuen Baugebietes im Rahmen der Bauleitplanung ist in der
Schutzzone IlIA verboten. Da es sich hier um ein bestehendes Wochenendhausgebiet
handelt und mit der Bauleitplanung diese Nutzung gesichert wird, widerspricht der
Bebauungsplan nicht dem Wasserrecht.
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4.6

5.1

5.2

In der Trinkwasserschutzzone IIIA sind gemaR Wasserschutzgebietsverordnung
Schwerin (WSGVO-SN) (Boden-) Bohrungen nicht zulassig, um das Grundwasser zu
schitzen. Daher ist auch das Errichten von Erdsonden und Brunnen verboten.

Auf Grund der sensiblen Lage ist es im Bebauungsplangebiet zu vermeiden,
Olheizungen zu installieren. Die Gefahr fiir das Grundwasser geht hier besonders vom
Transport und Umfillen des Heizmediums aus, da die Verkehrswege in der
Wochenendsiedlung nicht entsprechend befestigt sind. Es gilt hier streng nach dem
Besorgnisgrundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes zu handeln. Demnach missen alle
Vorkehrungen getroffen werden, um eine Gewasserverunreinigung nach menschlichem
Ermessen praktisch auszuschliel3en. In diesem speziellen Fall handelt es sich um
Grundwasser, das nachhaltig zu schitzen ist, um die Trinkwasserversorgung der
Landeshauptstadt abzusichern.

An die vorhandenen Verkehrswege stellt die Wasserbehdrde keine Anforderungen auf
Versiegelung. Sollten die Verkehrswege allerdings versiegelt werden, dann muss die
Entwasserung des  Niederschlagswassers aufgrund der Lage in der
Trinkwasserschutzzone 1lIIA den Anforderungen der RiStWaG (Richtlinien fir
bautechnische Mafnahmen an Straf3en in Wassergewinnungsgebieten) entsprechen.

Boden

Auf dem Gelénde sind keine Altlastenvorkommen bekannt.

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Wochenendhausgebiet festgesetzt. Wochenendhauser dienen dem
Aufenthalt in der Freizeit, also im wesentlichen zur Nutzung an Wochenenden,
Feiertagen, und zu sonstigen arbeitsfreien Zeiten (z.B. Urlaub)." Die dauernde
Wohnnutzung ist nicht zuldssig. Praktisch bedeutet dies, dass im Gebiet kein Wohnsitz
gemeldet werden darf, es sei denn, es bestent Bestandschutz fur die
Dauerwohnnutzung aufgrund einer Genehmigung oder einer sonstigen rechtlich
geltenden Grundlage.

Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Die Festsetzung der GRZ von 0,2 stellt
sicher, dass ein grofBer Teil der Flachen nicht versiegelt werden kann und dem
Naturhaushalt, dem Landschaftserleben und der Erholung weiterhin zur Verfiigung
steht. Ein Wochenendhausgebiet ist durch gering versiegelte Flachen gepréagt. Die
zulassige Grundflache entsprechend der GRZ darf durch bauliche Anlagen, die 8§19
Abs. 4 der Baunutzungsverordnung entsprechen und die im Bebauungsplangebiet
zulassig sind - z.B. durch Stellplatzzufahrten - um 50% tberschritten werden.

Nach 810 Baunutzungsverordnung ist die Grundflache im Wochenendhausgebiet
festzusetzen. Die Gebaudegrundflache der Wochenendhduser darf maximal 60 gm

! Es handelt sich nicht um ein Ferienhausgebiet. Ferienhausgebiete sind fiir den Erholungsaufenthalt
bestimmt und dienen Uberwiegend oder auf Dauer einem wechselnden Personenkreis.
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5.3

5.4

einschliellich Uberdachter Freisitze, Gberdachter Terrassen, Wintergérten u.a. betragen
(AulRenumfang). Die begrenzte Grundflache soll dazu beitragen, die Nutzung in der
Freizeit in einem Wochenendhausgebiet zu gewahrleisten. Die festgesetzten
FlachengrofRen sind nicht auf eine dauernde Wohnnutzung ausgerichtet. Bis 1989
waren im Gebiet Geb&udegrundflachen fir Wochenend-Bungalows bis max. 40 gm
zulassig. Bei einem Teil der Gebaude wurde inzwischen eine Gebaudegrundflachen bis
60 gm zugelassen, um sich dem heutigen Standard anpassen zu kénnen.

Die Hohe des Schnittpunktes der Gebaudewand mit der Dachhaut darf 3,1 m nicht
Uberschreiten und der Sockel darf nicht hoher als 0,5 m sein. Diese Festsetzungen
dienen dazu, den kleinraumigen Wochenendhausgebietscharakter zu starken. Die
Aufenthaltsfunktion soll im Wochenendhausgebiet auf das ebenerdige Geschoss
ausgerichtet sein. Auch von auf3en sollen die Gebaude eingeschossig wirken.

Als BezugsgroRe fur die Hohenangaben werden die Gemeinschaftswegeflachen
angegeben. Gemeint sind die Wegeflachen, die das Grundstick erschlieRen. Da
zumeist mehrere Grundsttcke anschlieen, sind sie im Eigentum mehrerer Personen
und werden hier Gemeinschaftswegeflachen genannt.

Einige Gebaude weichen von den geplanten Festsetzungen ab. Bestandsschutz gilt fur
diese Gebaude, soweit sie genehmigt oder durch sonstige rechtlich geltende Grundlage
zulassig sind.

Bauweise

Die Wochenendgeb&éude sind als Einzelh&user zu errichten. Es handelt sich um ein
Gebiet, in dem die Freizeitnutzung durch locker im Gebiet verteilte einzelne
Wochenendh&user gepragt ist. Diese Art der Bebauung bleibt stadtebauliche
Zielstellung des Gebietes. Ein Zusammenschluss von Geb&uden wird daher
ausgeschlossen.

Nebenanlagen, Carports, Garagen, Stellplatze

Nebenanlagen sind nur zulassig, wenn sie separat stehen, insgesamt nicht mehr als 6
gm Grundflache einnehmen, eigenstandige Gebaude darstellen, nur von auf3en
zugangig sind und dem Nutzungszweck eines Wochenendhausgebietes dienen oder
untergeordnet sind. Die GroRRe der Nebenanlagen wird begrenzt, denn auch das
Wochenendhaus selbst ist z.B. zum Abstellen von Geraten vorgesehen und kann daftr
genutzt werden. Die Zugangigkeit von auf3en soll gewahrleisten, dass die Anlage nicht
als zusatzlicher Raum zum Hauptgebaude genutzt wird.

Es handelt sich um ein naturnahes Gebiet in Wald- und Seenéhe. Der Erhalt der Natur
und der naturnahen vorubergehenden Freizeitnutzung steht im Vordergrund. Die
Zulassung einer versiegelten Abstellmdglichkeit fur ein Auto ist ausreichend. Fur die
vorubergehende Nutzung am Wochenende oder in der sonstigen Freizeit kann auf den
Grundstiicken geparkt werden, sowohl auf dem grundstiickseigenen Stellplatz oder
unter dem Carport, als auch nétigenfalls auf unversiegelten Flachen des Grundstiicks.
Die Wegeflachen sollten im eigenen Interesse der Nutzer des Wochenendhausgebietes
freigehalten werden und das wilde Parken auf den an die Wege angrenzenden privaten
Grunflachen ist nicht erlaubt.

Es ist maximal ein offenes Carport mit 15 gm oder ein Stellplatz in der gleichen Grofie
zulassig. Die Errichtung von Garagen ist ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen gilt
fur Garagen und uberdachte Stellplatze nicht die Verfahrensfreiheit nach 861 Absatz 1
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5.5

5.6

5.7

Nr. 1b Landesbauordnung M-V (LBauO M-V), wenn die genannten Festsetzungen
Uberschritten werden sollen. Garagen sind unzuldssig, denn sie sind fir die bloRe
Nutzung in der Freizeit und am Wochenende nicht erforderlich. Das Ortsbild und der
Charakter eines Wochenendhausgebietes soll dadurch erhalten bleiben.

Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen dienen insgesamt dazu, das Ortsbild eines
Wochenendhausgebietes zu erhalten und zu sichern.

Dachgauben werden ausgeschlossen, weil es sich um ein Wochenendhausgebiet
handelt und durch die Begrenzung des Dachraumes die Nutzung als Wohnraum
vermieden werden soll. Auch die storende Vielfalt von Dachlandschaften soll vermieden
werden. Aus letzterem Grund sind auch glanzenden Dacheindeckungen unzuléssig.
Daruber hinaus soll das Landschaftsbild nicht durch groR3flachig glanzende Flachen
gestort werden. Materialien, die der Solarenergienutzung dienen, sind im Sinne des
Umweltschutzes von den Materialfestsetzungen ausgenommen.

Sonstige Zulassigkeit

Die Wochenendgebaude dirfen nur in einem Abstand von mindestens 3 m zum Rand
der Gemeinschaftswegeflachen errichtet werden.

Carports und Nebenanlagen dirfen nur in einem Abstand von mindestens 3 m zur Mitte
der angrenzenden zugehdrigen Gemeinschaftswegeflache (Wegeflachenmitte) errichtet
werden. Dies dient dazu, die Wegeflachen von hinderlichen Baulichkeiten und
insbesondere fiir Notfahrzeuge freizuhalten.

VerkehrserschlielRung

Es werden keine StrafRenverkehrsflachen innerhalb des Bebauungsplans festgesetzt.
Die Zustandigkeit fur die ausreichende ErschlieBung, den Wegeunterhalt und die
Verkehrssicherungspflicht  liegt  auch  nach  Satzungsbeschluss  fur  das
Wochenendhausgebiet weiterhin bei den Eigentimern.

Umweltbericht

Da es sich bei dem Bebauungsplangebiet um ein Gebiet nach 834 BauGB (i.V.m. 8§10
Bau NVO) handelt, und der - sich aus der ndheren Umgebung ergebende -
Zulassigkeitsmal3stab nicht wesentlich veréndert wird, kann das vereinfachte Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans nach 8§13 BauGB angewendet werden. Die im
Gebiet zulassigen Vorhaben unterliegen weder nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung noch nach Landesrecht einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es wird daher darauf verzichtet, einen
Umweltbericht fir den Bebauungsplan fir das ,Wochenendhausgebiet Touristenweg® zu
erstellen.

Verfahren

Die wesentlichen Ziele und Inhalte des Bebauungsplans wurden im September 2008 in
einer fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellt.
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In einem Rechtsstreitverfahren wurde im Marz 2009 bestétigt, dass es sich bei dem
Gebiet um ein Erholungsgebiet handelt und die von der Stadt Schwerin erteilten
Nutzungsuntersagungen fir das dauernde Wohnen zu recht untersagt worden waren.

Der Bebauungsplanentwurf hat vom 31.05.2010 bis zum 02.07.2010 6ffentlich
ausgelegen. Die eingegangenen Stellungnahmen zur Planung wurden in einer
Abwagung gepriift. Uber das Ergebnis beschlieRt die Stadtvertretung der
Landeshauptstadt Schwerin. Die Stellungnehmer werden Uber das Ergebnis der
Abwégung informiert.

Kosten und Finanzierung

Der Bebauungsplan zur Sicherung des Wochenendhausgebietes ist von der
Stadtverwaltung erarbeitet worden. Es entstehen keine Kosten fir die Erstellung von
externen Fachgutachten oder die ErschlieBung durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes fur die Landeshauptstadt Schwerin.



