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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 14 "Sedansberg" wurde 2003 wirksam. Er umfasst im We-
sentlichen das vorhandene Wochenendhausgebiet Sedansberg und die ndrdlich an-
grenzende Wohn- und Mischgebietsbebauung an den Stral3en Bekegrund (nérdlicher
Bereich) und Sturmburg.

Die Gemeinde sieht die Notwendigkeit, der fortschreitenden Umnutzung und dem
Ausbau von Wochenendhausern zu Einfamilienhdusern mit Dauerwohnungen zu
begegnen. Durch den bereits vollzogenen Um-, Aus- und Neubau wurden grol3e Ge-
baude und Flachenversiegelungen geschaffen, die z.T. nicht mehr dem Wochenend-
hausgebiet-Charakter entsprechen. Die schleichende Umwandlung zu einem Wohn-
gebiet kann fur die Gemeinde erhebliche negative Folgen hinsichtlich der Erschlie-
RBungspflichten haben. Eine ausreichende Erschliel3ung ist jedoch in groRen Teilge-
bieten aufgrund enger Wege, Privateigentum, den Gelandeverhéaltnissen usw. nicht
moglich. Mit der Zunahme der Versiegelten Flachen ergeben sich dartuber hinaus
Probleme beziiglich der schadlosen Ableitung des Regenwassers.

Da die Gemeinde keine ordnungsrechtliche Méglichkeiten des Einschreitens gegen
eine Anmeldung als Dauerwohnsitz hat, wurde mit dem Landkreis vereinbart, pla-
nungsrechtliche Mdglichkeiten zu suchen, die eine weitere Umwandlung von Wo-
chenendh&dusern zu Wohnh&usern verhindern kdnnen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen daher die baulichen Erweiterungs-
maoglichkeiten fir die vorhandenen Wochenendhauser eingeschrankt werden, um die
fortschreitende Umnutzung zu Dauerwohnungen zu unterbinden.

Geéndert werden sollen die Sondergebiete, die der Erholung dienen (8 10 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet®. Diese umfassen vorwiegend
den Bereich, der bereits zu DDR-Zeiten als Wochenendhaussiedlung genutzt war.
Die Wohn- und Mischgebiete sind von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
nicht betroffen.

Die Anderung erfolgt nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als MaRnah-
me der Innenentwicklung. Umweltbelange werden durch die Anderung nicht beriihrt.
Zur Sicherung der Planungsziele wurde eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB
beschlossen.

Nach Beratungen der Planungsziele und —mdglichkeiten in der Gemeinde werden
folgende Anderungen vorgenommen:

o die zulassige Bauflache fur ein Wochenendhaus ist von den bisher festgesetz-
ten 60 bzw. 70 m2 mit der 1. Anderung auf 40 m2 zu reduzieren. 40 m2 ent-
sprechen etwa der urspringlichen GrofRe der Wochenendh&user, die heute
noch vielfach vorzufinden ist.

e AufRerdem sollen eine maximale Firsththe von 3,50 m

e und ein Verbot des Baus und Ausbaus von Kellern festgesetzt werden.



Satzung der Gemeinde Papendorf (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 “Sedansberg" - Entwurf

Damit soll der Anreiz genommen werden, einen Ausbau zu einem Wohnhaus vorzu-
nehmen. Es bleibt bei der Festsetzung eines Vollgeschosses und des Sondergebie-
tes "Wochenendhausgebiet" nach § 10 BauNVO.

Eine teilweise Umwidmung von Wochenendhausgrundstiicken, die zu Dauerwohn-
zwecken genutzt werden, zu Wohngebieten, mit dem Ziel, rechtswidrige Nutzungen
zu legalisieren, kommt schon alleine aus Griinden des Gleichbehandlungsgrundsat-
zes nicht in Frage. Die Satzung ware in diesem Fall in einem HAchstmal juristisch
angreifbar. Die Festsetzung von Wochenendhausgebieten, wie in der Ursprungssat-
zung, soll daher flachendeckend beibehalten werden. Im Wochenendhaus ist immer
nur ein zeitlich begrenzter Aufenthalt zur Erholung zuléassig. Nur dieser rechtfertigt
die naturnahe Lage und die geringeren ErschlielSungserfordernisse.

Der Bestandsschutz erstreckt sich au3erdem in Waldabstandsbereichen nur auf die
Wochenendhausnutzung. Nutzungséanderungen waren im 30 m — Waldabstandsbe-
reich unzulassig.

Ebenso ist der Umbau zu bzw. die Vermietung von Ferienwohnungen unzul&ssig.
Auch an Ferienwohnungen und Ferienhauser stellen sich vergleichbare Anforderun-
gen wie an Wohngebiete. AuRerdem dienen Ferienwohnungen einem standig wech-
selnden Personenkreis, wahrend Wochenendhéauser i.d.R. eine geringere Nutzungs-
intensitat eines Eigentiimers aufweisen.

1.3 Lage und Geltungsbereich, Plangrundlagen, Planverfahren

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die im Bebauungsplan Nr. 14 "Sedans-
berg" festgesetzten Sondergebiete. Die Wohn- Mischgebietsflachen am Bekegrund
und an der Sturmburg im Norden der Ursprungsplanung sind nicht Bestandteil der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.
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Noturschutzgebiet

Abb.: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 14



Satzung der Gemeinde Papendorf (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 “Sedansberg" - Entwurf

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieRlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlief3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Die stadtebauliche Situation im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes wird noch in groRen Teilen durch die urspringlich angelegte Struktur der Wo-
chenendhaussiedlung gepragt. Die Wochenendhauser mit Grundflachen bis zu 40 m?
werden durch schmale, teilweise private Sandwege sparsam erschlossen und die
Freiflachen werden noch kleingartenartig bewirtschaftet.

Seit den 1990er Jahren, und verschérft auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 14 von 2003, der Gebaudegrundflachen von 60 m2 - 70 m2 zulasst, wurden teil-
weise erhebliche Erweiterungen am Gebaudebestand vorgenommen. Die grof3zugig
festgesetzten Grundflachen und die Mdéglichkeit im Dachgeschoss weiteren Wohn-
raum zu schaffen, fuhrten zu der Situation, dass mittlerweile viele Parzellen zum
Dauerwohnen genutzt werden. Dadurch ist punktuell aber auch teilweise raumlich
konzentriert, der Baugebietscharakter als Wochenendhausgebiet gefahrdet. Das
Dauerwohnen ist eine nicht zuldssige Nutzung in einem Wochenendhausgebiet.
Auch die Meldung eines Erstwohnsitzes auf dem betroffenen Grundsttick legalisiert
die Dauerwohnnutzung nicht.

Auch schon aufgrund des rechtkréaftigen Bebauungsplanes Nr. 14 ist die Wohnnut-
zung in den Wochenendh&usern baurechtswidrig. Baugenehmigungen fur Um- und
Neubauten wurden auf der Grundlage einer Wochenendhausbebauung erteilt. Die
Behotrde wurde bisher jedoch noch nicht ordnungsrechtlich tétig, so dass eine weite-
re Verfestigung bzw. ein Fortschreiten der stadtebaulichen Fehlentwicklungen im
Wochenendhausgebiet zu beflirchten ist.



Satzung der Gemeinde Papendorf (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 “Sedansberg" - Entwurf

Urspriingliches Wohenha mit rd. 30 m2
Grundflache.

Volle Ausnutzuner Festsetzungen der Ur- Angemessene, sparsame EféchlleBung im
sprungssatzung. Wochenendhausgebiet.

Die Gemeinde Papendorf sieht keine kurzfristige Mdglichkeit, im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 14 Teilflachen in allgemeine Wohngebiete nach
8 4 BauNVO umzuwidmen. Dies ware allenfalls dort méglich, wo eine nennenswerte
Konzentration von bisher rechtswidrig zu Wohnzwecken genutzten Gebauden fest-
zustellen ist. Diese Vorgehensweise wirde allerdings die in dem Ubrigen Gebiet lie-
genden, vereinzelten Wohnnutzungen, deren Rechtsstatus nicht nachtréaglich legali-
siert wird, benachteiligen. Ob bestandssichernde Festsetzungen nach 8 1 Abs. 10
BauNVO (sog. "Fremdkorperfestsetzungen™) in diesen Bereichen geeignet sind, ei-
nen baurechtswidrigen Zustand nachtraglich zu legalisieren, ist umstritten. Nach ei-
nem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts ist dies allenfalls méglich, wenn dadurch
der Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird. Darlber hinaus, wirden solche Fest-
setzungen nicht dem planerischen Ziel der Gemeinde entsprechen.

Ein weiterer wesentlicher Umstand, der einer Umwidmung von Wochenendhausge-
bieten in Wohngebiete entgegensteht, ist auch der Zustand bzw. der Umfang der
bestehenden Erschliel3ung im Wochenendhausgebiet Sedansberg.

Die Parzellen sind in der Regel Uber Sandwege in 3,00 m bis 4,00 m breiten Flurstu-
cken erschlossen, die sich teilweise in Privatbesitz befinden. Fiur die Verkehrser-
schlieBung von Wochenendhausparzellen handelt es sich um eine angemessene,
ausreichende Dimensionierung und einen ausreichenden Ausbaustandard, da Wo-
chenendhauser lediglich dem gelegentlichen Erholungsaufenthalt dienen. Da die
Nutzung zeitlich beschrénkt ist, kommt es auch zu keiner intensiven Nutzung der
Verkehrsflachen durch PKW. Dartber hinaus sind aus demselben Grund auch die
Anforderungen an die Befahrbarkeit durch Miillfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge, wie
z.B. Feuerwehr, und andere grol3ere Fahrzeuge erheblich geringer als in Wohnge-
bieten.
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Fur eine planungsrechtliche Sicherung oder Ausweitung der Wohnnutzung mussten
Verkehrsflachen entsprechend der "Richtlinie fur die Anlagen von Stadtstral3en -
RASt 06" ausgebaut werden. Weitere Anforderungen an die gesicherte Erschliel3ung
folgen aus der Landesbauordnung z.B. bezuglich der Erreichbarkeit der Grundsttcke
fur Feuerwehrfahrzeuge. Insgesamt waren umfangreiche Mal3inahmen der Boden-
ordnung und technische Ausbaumalinahmen notwendig, um die erforderlichen ver-
kehrlichen ErschlieBungsanlagen herzustellen. Dartiber hinaus waren sonstige An-
forderungen an ein Wohngebiet zu beachten umzusetzen, wie z.B. Spielplatze, 6f-
fentliche Parkplatze, die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr usw.

Auch die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung des Gebietes ist auf eine
extensive Wochenendhausnutzung ausgelegt und in der Leistungsfahigkeit entspre-
chend begrenzt. Dies betrifft insbesondere die Entsorgung von Abwasser und Uber-
schiissigen Regenwasser.

Im unmittelbaren Umfeld der Wochenendhaussiedlung sind inzwischen Geholzfla-
chen entstanden, die in Art und Umfang als Waldflachen gemal3 Landeswaldgesetz
zu werten sind. Zu diesen Flachen ist ein gesetzlicher Waldabstand von 30 m einzu-
halten. Gebéaude, die sich in diesem Bereich befinden, haben lediglich einen Be-
standsschutz fir die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung. Jede Anderung des
Bebauungsplanes, die eine Nutzungsanderung oder Erweiterung von baulichen An-
lagen zum Inhalt hat, muss die waldrechtlichen Gegebenheiten beachten. Betroffen
sind im Wesentlichen Grundstiicke im sudwestlichen und suddstlichen Bereich der
Wochenendhaussiedlung (Am See, An der Erdkuhle, Pappelweg).

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Aufgrund der oben genannten Ausgangssituation, insbesondere der fur eine Auswei-
tung der Wohnnutzung ungeeigneten Kapazitat der Verkehrsflachen sowie der tech-
nischen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, halt die Gemeinde an ihrer urspringli-
chen Planungsabsicht fest, die Wochenendhausnutzung im Plangebiet festzuschrei-
ben. Im Rahmen der 1. Anderung wird daher lediglich die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung dahingehend eingeschrankt, dass Laden zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs der Bewohner des Gebietes sowie Schank- und Speisewirtschaften
nunmehr generell unzuldssig sind. Vor dem Hintergrund der in Teilbereichen schon
vorhandenen hohen Verdichtung und der mangelnden technischen Infrastruktur,
wurde von diesen Nutzungen ein zu hohes Konfliktpotenzial ausgehen. Die Wochen-
endhausgebiete dienen nunmehr ausschlie3lich zu Zwecken der Erholung, dem
Freizeitwohnen in Wochenendhausern. In den festgesetzten Sondergebieten "Wo-
chenendhausgebiet” sind daher ausschliel3lich Wochenendhduser mit den dazuge-
horigen Nebenanlagen zul&ssig.

Eine wesentliche Zielsetzung der Gemeinde ist es, eine Ausweitung des Dauerwoh-
nens in der Wochenendhaussiedlung zu verhindern. Diese Nutzung ist zwar auch
schon auf der Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 14 unzulassig,
die nennenswerte Zahl von 60 Wohneinheiten fur das Dauerwohnen, von denen ein
erheblicher Anteil nach 2003 (Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 14) geschaffen
wurde, hat dazu gefuhrt, dass die Gemeinde einzelne Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nochmals hinsichtlich der Wirksamkeit zur Verhinderung des Dauerwoh-
nen Uberprift hat. Dabei wurde festgestellt, dass insbesondere das damals sehr
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grof3zigig festgesetzte MalR der baulichen Nutzung zu der heutigen Situation gefuhrt
hat.

Die zulassige Grundflache fur Wochenendhauser wird daher von den bisher festge-
setzten 60 m2 bzw. 70 m2 mit der 1. Anderung auf 40 m2 reduziert. Grundflachen von
30 m2 bis 40 m2 entsprechen etwa der urspriinglichen Gréf3e der Wochenendhauser
und Uberwiegend den vorhandenen Geb&uden im Plangebiet, die als Wochenend-
haus genutzt werden. Zusatzlich durfen Terrassen mit einer Grundflache von max.
12 m2 sowie Nebengeb&aude und sonstige Nebenanlagen mit einer Grundflache von
insgesamt max. 20 m2 je Grundstick errichtet werden. Gebaude- und Terrassen-
grundflache ergeben zusammen eine Grundflache von 52 m2 nach Lesart des Ur-
sprungsplanes. Damit wird einem angemessenen Erweiterungsbedarf Rechnung ge-
tragen. Garagen sind als gebietsuntypische Anlagen in allen Sondergebieten unzu-
lassig.

Neben den schon angesprochenen groRzugigen Gebaudegrundflachen hat auch der
zulassige Dach- und Kellerausbau dazu geftihrt, dass in Teilbereichen Wohnflachen
entstehen konnten, die tUberhaupt zum Dauerwohnen geeignet sind. Daher werden
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 folgende erganzende
Festsetzungen getroffen: Die maximale Firsthohe betragt 3,5 m. Fir die festgesetz-
ten Firsthohen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohe der vom Geb&ude uberdeckten,
naturlich anstehenden Gelandeoberflache. Die Errichtung und der Ausbau von Kel-
lergeschossen sind in allen Sondergebieten unzuldssig. Durch diese Festsetzung
wird die Erweiterung der Wohnflache nahezu ausgeschlossen. Auch dies entspricht
dem urspringlichen Charakter der Wochenendhauser, die weder Uber ein steiles
Dach noch uber einen Keller verfligen (mit Ausnahme der Hanglagen).

Insgesamt werden die bestehenden baulichen Nutzungsmaoglichkeiten der Grundsti-
cke im Plangebiet nicht unangemessen eingeschrankt. Eine Wochenendhausnut-
zung ist auch im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in einem
weitgesteckten Rahmen mdglich. Zielsetzung der Gemeinde ist lediglich die Verhin-
derung einer weiteren baulichen Verdichtung und der Ausweitung des Dauerwoh-
nens im Plangebiet. Damit werden insbesondere die dadurch entstehenden Risiken
eines unkalkulierbaren ErschlieBungserfordernisses durch die Gemeinde ausge-
schlossen, da die gesamte VerkehrserschlieBung sowie die Anlagen zur Ver- und
Entsorgung fur ein Wochenendhausgebiet dimensioniert sind und aktuell keinesfalls
den Anforderungen an eine Wohngebietserschliel3ung gentigen.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes lediglich der bauliche Status Quo auf das jetzige Niveau beschrankt wird.
Damit reagiert die Gemeinde auf das dargestellte, kurzfristig vorhandene Planungs-
erfordernis und bringt ihre Planungsabsicht zum Ausdruck.

Nach Ansicht der Gemeinde kann darliber hinaus die Problematik des rechtswidrigen
Dauerwohnens im Wochenendhausgebiet nur im Rahmen einer umfangreichen Neu-
aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes abschlielBend gelést werden. In
diesem Rahmen sind insbesondere auch alle Fragen des Natur- und Umweltschut-
zes, des Immissionsschutzes, der Erschliel3ung sowie der Bodenordnung abschlie-
Rend zu klaren. Aufgrund der hohen Komplexitat dieser Planung wird hier allerdings
mit einer lAngeren Planungsphase gerechnet.
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Alle nicht von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 betroffenen Festsetzun-
gen gelten unveréndert fort.

2.3 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrserschliel3ung sowie Anlagen der Ver- und Entsorgung werden durch die
Planung nicht tangiert. Eine Erweiterung der Anlagen ist nicht vorgesehen. Die
Léschwasserversorgung ist entsprechend des Bedarfs von Wochenendhausgebieten
mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung Uber Hydranten mit einer Kapazitat
von 24 m3/h gesichert.

3. Umweltbelange

Die Belange des Umwelt und Naturschutzes werden durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 14 nicht beeintrachtigt. Es findet im Gegenteil eine Einschrén-
kung der Nutzungsintensitat im Plangebiet statt, wodurch sich eine verbesserte Um-
weltqualitat im Vergleich zur Ursprungsplanung ergibt.

4. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdérde hin-
zuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhélt, ist verpflichtet, dies unverziglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
horde anzuzeigen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur
bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiucks-besitzer gemaf? 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungs-gemalfen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des Landkreises
Rostock wird hingewiesen.

Bei allen Mal3Bhahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
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welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde Papendorf, den.....................
Der Burgermeister

Planverfasser:

Stodt-ﬂund Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

4 A
Dipl.-Ing.

Martin Hufmann
Dipl. Geogr.
Lars Fricke
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