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1. Planungsanlass / Entwicklungsziele

Der Vorhabentrdger beabsichtigt das Geldnde westlich des Wehrgrabens, zwischen
Schleusengasse und Havel, dass bereits mit einem W H/FH bebaut ist

mit einem weiteren Mehrfamilienwohnhaus zu bebauen.

Im Bereich zur Schleusengasse sollen weitere Baufelder ausgewiesen werden und es sollen 7
Stellflachen fir PKW entstehen.

Gleichzeitig wird mit dem  Wasser- und Schifffahrtsamt  Eberswalde ein
Grundstiickstauschvertrag ~ gemidll VV 2603 2009.2 fiir den Ersatzneubau Wehr Strasen
vollzogen

Flache fiir
WSA
Flache von
WSA
Wasser- und Schifffahrisamt Eberswalde] . :
Nicht im B-
Lageplan - Anlage zum Bauerlaubnisvertrag
Plan
Ersatzneubau Wehr Strasen
Strasen, Flur 2, Flurstiick 48/27
Bl Tauschfiache nach § 1 Abs. (1)
) Tauschfiache nach § 1 Abs. (5)
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Das Geldnde war bis 2004/5 mit Bauten fiir ein Ferienlager (Baracken) und verschiedene
Freizeit- und Gartennutzungen bebaut.

Eine aus dem Jahre 2002 bereits vorliegende Baugenehmigung zur Bebauung mit Wohn- und
Ferienhduser hat wegen nicht vorgenommener Beantragung von Verlingerung ihre Giiltigkeit
verloren.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit Trinkwasser, Schmutzwasser und Elt ist bereits im
Zuge der Errichtung des vorhandenen WH/FH erfolgt.

Laut Stellungnahme der unteren Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Mecklenburg - Strelitz
vom 09.11.2009 befindet sich die Vorhabensfliche nicht im Bereich des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles, sondern im Aufenbereich.

Weiterhin wird auf die Lage des Vorhabens im Bereich des 100-Meter-Gewisserschutzstreifens
des Miiritz - Havelkanals verwiesen. ( Anmerkung: Anderung LNatG seit 01.03.10 auf 50 Meter).

Zur Herstellung des Baurechts besteht unter diesem Aspekt Planungsbedarf.
Die Stadtvertretung Wesenberg hat auf ihrer Sitzung am 22.02.2010 den Beschluss zur
Aufstellung Bebauungsplan 02/2010- ,,Schleusengasse Strasen* nach § 10 BauGB gefasst.

In dem von der Planaufstellung betroffenen Gebiet sind die Kriterien eines B-Planes nach § 13a
vorliegend.
- die spiter iiberbaute oder versiegelte Flache incl. bereits bebauter oder versiegelter
Fliche ist kleiner als 20.000m?;
- die geplanten MaBnahmen dienen der Innenentwicklung und liegen innerhalb eines
Siedlungsbereiches;
- die MafBnahme dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und der
Sicherung von Arbeitsplitzen;
- der B-Plan dient der Widernutzbarmachung von Fl4chen;
- eine Vorpriifung des Einzelfalls ist nicht erforderlich;
- eine Umweltvertrdglichkeitspriifung ist nicht erforderlich;
- eine Beeintriachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
(FFH Vogelschutzgebiet) besteht nicht;
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2. Grundlage der Planung

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S 2415), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. 1 S. 2585),

Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § I a ist gemédf3 § 2 Abs. BauGB
ist bei einem B-Plan nach § 13 a keine Umweltpriifung durchzufiihren.

Da das im B-Plan ausgewiesenen Baufelder 2 auf Grund der besonderen Lage und friiheren
Bebauung, aber auch durch den notwendigen Flichentausch mit dem WSA Eberswalde in der
dargestellten Ausnutzung eine Ausnahme darstellt, werden naturschutzrechtliche Belange
ebenfalls besonders betrachtet.

Der Vorhabentriger wird auf Grund der Lage des Plangebietes Natur und Landschaft schiitzende
Belange in der Satzung festschreiben.

Weitere Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Art.3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitplinen und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1991 1 S. 58)

- Landesbauordnung (LBauO) M-V vom 18.04.2006 (GVOGBI. M-V Nr.5)

Kartengrundlage

Katasterkarte, Katasteramt Landkreis Mecklenburg Strelitz ( Gemarkung 131495 Strasen, Flur 2,
Stand: 27.01.2008

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flidchennutzungsplan

Nach § 1 Abs.3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplidne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stidtebauliche  Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpline sind der
Flichennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) und der Bebauungsplan (verbindlicher
Bauleitplan).

Auf den hier nach § 10 BauGB aufgestellte Bebauungsplan trifft Abs. (2) Punkt 2 zu.

Es ist festzustellen, dass die Stadt Wesenberg seit dem 15.12.2002 {iber einen wirksamen
Flachennutzungsplan verfiigt. Darin ist das Gebiet als Wohnbaufléche ausgewiesen.

Griinordnungsplan / Umweltvertréglichkeitspriifung

Die Anwendung des § 13a BauGB erfordert keine Anwendung gemidfl LNatG M-V
Griinordnungsplidne darzustellen bzw. einen Umweltbericht vorzulegen.

Der Vorhabentriger wird auf Grund der Lage des Plangebietes griinordnerische Festsetzungen im
Bebauungsplan festsetzen um Natur und Landschaft zu schiitzen.

Auf der Grundlage einer vereinfachten Ausgleichberechnung werden Biotopwertpunkte Verlust
durch Eingriff und Biotopwertpunkte durch Ausgleich ermittelt.
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3. Verfahren / riumlicher Geltungsbereich

Am 22.02.2010 hat die Stadtvertretung Wesenberg den Aufstellungsbeschluss gefasst. Der
Entwurf wird im Bauausschuss/ Stadtvertretung beraten und zur Plananzeige und Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Die Behorden und Triger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.10.2011 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im Mafstab 1:500 dargestellt
und umfasst eine Fliache von 3.250 m?. Er erstreckt sich auf folgende Flurstiicke der Flur 2,
Gemarkung 131495/ Strasen:

49/17 bis 49/27.

Das Plangebiet grenzt in dstlicher Richtung an den Wehrgraben, nérdlich an die Schleusengasse,
stidlich an unbebaute Griinlandflichen des Havelufers und westlich an Griinland und
Wohnbebauung.

Strasen ist ein Ortsteil der Stadt Wesenberg, es liegt an der siidwestlichen Grenze des
Landkreises Mecklenburg - Strelitz im oberen Havelgebiet und an der Grenze zu Brandenburg.
Das Plangebiet liegt im Ort an der Scheunengasse/ Gemeindestralle.

4.0 Ausgangsbedingungen

Das Plangebiet ist mit einem EH/FH und einem dazugehorigen Nebengebdude bebaut.

Das Plangebiet wird durch einen ausgebauten, zur Zeit wassergebunden befestigten Privatweg
erschlossen.

Die ErschlieBungsmedien Wasser, Abwasser und Elektro liegen am Ende des Privatweges, auf
dem Flurstiick 49/27.

Im Geltungsbereich des B-Planes muss ein Baum gefillt werden. Der steht auf der 6stlichen
Boschung.

Das Wasser- und Schiftfahrtsamt Eberswalde beabsichtigt fiir das Vorhaben Ersatzneubau Wehr
Strasen einen Grundstiickstauschvertrag

5.0 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Stiidtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stidtebauliche Ordnung geméifl den in § 1 Abs. 6
BauGB aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewéhrleisten. Sein Beitrag ist es eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln.

Uber die bereits vorhandene ErschlieBungsstrae und unter Nutzung der bereits vorhandenen Ver-
und Entsorgungsleitungen sollen im Planbereich (Baufeld 2) Flurstiicke 49/16 und 49/27 ein lang
gestrecktes Wohnhaus mit integriertem Carport, (Baufeld 1), Flurstiick 49/18 weitere
Wohnhiduser errichtet werden. Fiir den Planbereich Baufeld 1 liegen noch keine konkreten
Baupléne vor. Fiir das Baufeld 3 soll mit dieser Planung die weitere Entwicklung gesichert
werden.

Die Gebdude haben sich in Art und Weise der ndheren Umgebung anzupassen.

Fiir das Plangebiet erfolgen Festsetzungen nach § 4 Abs.2 Nr.1 und Abs. 3 Nr.1 BauNVO M-V,
als allgemeines Wohngebiet, indem ausnahmsweise Beherbergung zuldssig ist.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemaél § 86 LBauO M-V konnen Gemeinden ortliche Bauvorschriften erlassen.

In der Satzung werden ortliche Bauvorschriften zur
- Gestaltung der Fassaden und Dédcher der Hauptgebidude und Nebengebdude
- Werbeanlagen
- von Bebauung freizuhaltende Flachen mit aufgenommen.

Zugelassen werden nur Fassaden aus Holz, Holz - Beton, Holz — Ziegel/ Klinker (einschlieBlich
deren Mischform), natur belassen oder in nicht grellen Farbtonen.

Die Dachflachen sind mit harten Dacheindeckungen zu versehen. Als Farben sind rot bis rotbraun
Ziegel zuldssig. Die Dachneigung soll 15 — 45 Grad nicht unter- oder {iiberschreiten.
Untergeordnete Gebéudeteile mit Flachdachern konnen auch als Griindach zugelassen werden.

Unter Beachtung des EnEV sind Photovoltaik- und Hybridanlagen auf den Déchern zuldssig. In
den ortlichen Bauvorschriften werden keine Einschrinkungen diesbeziiglich vorgenommen.
Werbeanlagen werden nur an der Stitte der Leistung und nur 0,80m unterhalb der Traufe der
Gebdude zugelassen.

Nicht zugelassen werden Wechsellichtanlagen sowie bewegliche Anlagen.

5.4 Erschliefung/ sonstige Hinweise

Die Ortslage Strasen ist an die zentrale Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
angeschlossen.

Das Plangrundstiick ist bereits an diese angeschlossen. Es liegen ein Trinkwasseranschluss, ein
Schmutzwasseranschluss und ein Elektroanschluss auf dem Grundstiick an.

Das anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Die verkehrliche Anbindung ist durch eine bereits vorhandene, derzeit wassergebundene Strafle
von der Schleusengasse aus gegeben.

5.5 Griinordnung/ Ausgleichsmalinahmen

Die zur Bebauung vorgesehenen Fléchen sind zurzeit Griinland, Rasen.
Nichtiiberbaubare Fldchen sind wie bisher als Griinland zu nutzen.
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Pflanzbindungen :

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Geholze sollen im Wesentlichen erhalten bleiben.
Ausgleichsmafinahmen werden durch Anpflanzen von Hecken (Abgrenzung Parkfldchen),
Strduchern und einheimischen Geholzen mit essbaren Friichten teilweise Geltungsbereich des B-

Planes und teilweise Tauschfliche WSA realisiert.
Fir die Strauchzone sind folgende Geholzer zu verwenden:

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

Der Ausgleich erfolgt auf Flichen im Geltungsbereich des B-Planes und auf Fliachen auBlerhalb
des Geltungsbereiches. Dazu ist anzumerken, dass der Vorhabentridger iiber die in Anspruch
genommenen Flidchen Verfiigungsberechtigt ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden 120m? Flache mit Strauchern, Baumen und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt (Ostliche, siidliche und westliche Grenze Baufeld 2, siidliche und
westliche Grenze Baufeld 1).

Die gewihlte Fliache (auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes) zum Anpflanzen von
Bidumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung betrdgt 100m?. Weiterhin sind 10 Obstbdumen als
Streuobstwiese an der stidlichen Grenze (Flurstiick Teil aus 123) zu pflanzen.

Fiir die Flachen auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist eine Naturschutzgenechmigung
zu beantragen.

Pflanzqualitét: Heister, Hohe < 175/200:

Prunus Kirsche

Pyrus communis Holzbirne

Malus sylvestris Holzapfel

Sorbus aucuparia; Edulis Essbare Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Die Pflanzgebote sind vom Grundstiickseigentiimer in der auf die Fertigstellung der Wohnhauser
folgenden Pflanzperiode auszufiihren. Die anzupflanzenden Gehdlze sind im Falle ihres
Eingehens nachzupflanzen.

Die Pflanzgebote dienen dem Ausgleich.

5.6 Flidchenbilanz

m? m*versiegelt GRZ
Gesamtfldche Plangebiet 3.250 751 0,25
davon:
vorhandene Bebauung 559 185 0,33
Baufeld I 856 250 0,30
Baufeld II 836 316 0,38
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6. Vereinfachte Ausgleichsberechnung , angelehnt an "Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft", Arbeitshilfe bei kleineren, tiberschaubaren Eingriffen

6.1. Geplante BaumaBnahme

1.1 316,00m? Gebaudefléche auf Griinland, ehemals bebaute Fléche (49/16;49/27)
1.2 250,00m? Gebaudeflache auf Griinland, ehemals bebaute Flache (49/18)

1.3 Faéllung 1 Laubbaum auf Béschung, Standsicherheit gefahrdet

1.4 87,50m? Stellflachen

6.2.

Eingriffsbewertung

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Flachen- Flache |Biototyp |Grundwert|Korrektur- Gesamtwert | Biotop Wert nach | Differenz- | Biotopwert-
nummer vorher faktor nachher Eingriff wert punkte

Bez.
It.Biotop- It.Biotop- Bez. It.Biotop- It.Biotop-
s.Plan m? typenwertliste | typenwertliste Sp.4xSp.5 typenwertliste typenwertliste | Sp.6-Sp.8 | Sp.2xSp. 9
Ausgangssit.
1.1 316,00 | Grunland 1 2 2 Wohnhaus 0 2 632
9.3.2
1.2 250,00 | Griinland 1 2 2 Wohnhaus 0 2 500
1.3 1 Baum 1 2 0 2
1.10.5
14 87,50 | Griinland 1 1 2 wassergebundene 0 2 176
9.3.2 Stellplatze
1.5 Stralle bereits vorhanden wassergebunden
Biotopwertpunkteverlust durch Eingriff gesamt: 1307
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6.3. Ausgleichsberechnung

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Flache |Biototyp |Grundwert|Biotoptyp Grundwert | Transpolierter Biotop-
nummer vorher nachher Wert wertpunkte

E%Ziétop- It.Biotop- Bez. It Biotop- It.Biotop-
s.Plan m? typenwertliste | typenwertliste | typenwertliste typenwertliste Sp.6-Sp. 4 Sp.2xSp.7
Ausgleich
2.1 23,00 | Griinland 1 Hecke 3 2 46
9,3.2 hinter Parkplatz
Griinland
2.2 220,00 9.3.2 Strauch- und Baumbepflanzung 3 2 440
2.3 651,00 | Griinland 1 Streuobst- 6 5 1302
9.3.2 Wiese 10 Baume
Biotopwertpunkte durch Ausgleich
__gesamt: 1.788
Verlustpunkte 1307
Ausgleich 1788

6.4. Festlegung der AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleich wird eine Hecke 1,00m breit als Abgrenzung hinter den Parkpléatzen gepflanzt. Auf festgelegten 220m? werden

Baume und Straucher gepflanzt.

Die Tauschflache mit dem WSA aus dem Flurstiick 123 wird mit einheimischen Obstbiaumen

bepflanzt. Es werden 10 Obstbaume, 2 x Apfel, 2 x Birne, 2 x Kirsche, 2 x Eberesche, 2 x Elsbeere angeordnet.
Weiterhin werden folgende Fléchen im B-Plan von Bebauung freigehalten :

Grofe in
Flurstick m?
49/23 350,00 m?
49/24 96,50 m?
49/25 18,00 m?
49/26 118,00 m?
Teil aus 49/27 364,50 m?

auBer bereits vorh. Schuppen
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7. B-Plan
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