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1.0 PLANUNGSANLASS / ENTWICKLUNGSZIELE

Die Kartzfehn Markische Puten GmbH und das Jacht-Bootscenter Tiedt beabsichtigen, auf
dem Gelande der Kartzfehn Markische Puten GmbH in Wesenberg, Ahrensberger Weg
(Gemarkung Wesenberg Flur 5, Flurstiicke 9/2 und 11/1) ein Feriengebiet zu errichten.

Die Kartzfehn Markische Puten GmbH hat die Stallanlagen 1987 Ubernommen. Die
wirtschaftliche Nutzung des Standortes ist auf Dauer nicht gegeben (gro3e Entfernungen
zum Hauptsitz und den Ubrigen Anlagen); auRerdem ist die Lage im Stadtgebiet selbst
unglinstig (Lage in Nachbarschaft zu Erholungseinrichtungen; Lage in einem
Tourismusschwerpunktraum). Die Anlagen werden gegenwdrtig nur noch fir besondere

Vorhaben bzw. in besonderen Situationen genutzt.

Die Stadt Wesenberg verfligt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die betroffenen
Flurstiicke sind dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zugeordnet.

Zur Herstellung von Baurecht besteht Planungsbedarf. Durch die Investoren wurde ein
Antrag auf Einleitung eines B-Planverfahrens gestelit.

Die Stadtvertretung Wesenberg hat am 28.08.03 den Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan
Nr. 1/03 ,Feriengebiet Schleuse Wesenberg" gefasst.

Mit Schreiben vom 27.10.2003 hat das Amt fur Raumordnung und Landesplanung keine
Bedenken geduRert; der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan entspricht den Zielen der

Raumordnung und Landesplanung.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Umnutzung und der Neubau von Ferienaniagen
vorbereitet werden. Ziel ist die Entwicklung eines Feriengebietes mit folgenden Angeboten:
- Bootsservice / Bootslagerung (im Sommer auf Lagerfliche im Freien auch
Caravannutzung)
- Bootsliegeplatz (ca. 25 ... 30 Boote) mit Bootskran bzw. Slipanlage
- Imbissstand, Bistro kleinere Versorgungsangebote, Gemeinschaftsanlagen

- Ferienwohnungen (ca. 50 Einheiten mit ca. 200 Bettenkapazitaten).

Fur die geplanten Nutzungen sollen ein Putenstall und die Bergehalle auf dem Flursttick 11/1
umgenutzt werden; der Erhalt der beiden am Kanal liegenden Wirtschaftsgebaude ist
beabsichtigt. Die anderen Wirtschaftsanlagen einschlieRlich Befestigung der Zufahrten und
Wege sollen berdumt werden. Die Flachen sind dann fur eine Bebauung mit Ferienhausern
vorgesehen. Das Flurstiick 11/1 ist Eigentum des Jacht-Bootscenter Tiedt; an der Grenze

zum Flurstiick 9/2 sollen Ferienhduser entstehen. Auf dem Flurstiick 9/2 beabsichtigt die
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Kartzfehn Markische Puten GmbH Ferienhduser zu errichten. Beabsichtigt ist die einheitliche
Gestaltung im Ferienhausgebiet; fur das Ferienhausgebiet werden ortliche Bauvorschriften

vorgegeben.

2.0 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB), Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.7.01, BGBL. |, S. 1950)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132).

- Planzeichenverordnung i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil |. S. 58),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. der Bekanntmachung vom 6. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni
2002 (GVOBI. M-V S. 510), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 9. August
2002 (GVOBI. M-V S. 531)

- Landesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 22. Oktober 2002 (GVOBIL. M-V
Nr. 1/2003)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29), zuletzt geédndert durch das
Dritte Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (3. And. GF KV M-V) vom 10. Juli 1998 (GVOBI. M-V S. 634).

- Landesplanungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V S.
503).

Planungsgrundlagen
- Lage- und Hohenplan Vermessungsburo Dipl.-Ing. W. Gentz, Pasewalk,
vom 29.08.2003

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fléchennutzungsplan zu
entwickeln. Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Wesenberg hat am 26.01.2000 die

Aufstellung eines Flachennutzungsplanes flr die Stadt Wesenberg beschlossen.
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Die Stadtvertretung hat am 21.03.2002 den abschlieBenden Beschluss gefasst. Am
29.10.2002 wurde der Flachennutzungsplan genehmigt.

Der Flachennutzungsplan ist mit Ablauf des 24.11.2002 wirksam geworden.

Am 18.07.2002 wurde ein 1. Anderungsverfahren fur ein Feriendorf in Strasen eingeleitet.

Die 1. Anderung ist am 6.12.2003 bekannt gemacht worden.

Die Stadt Wesenberg wird ein 2. Anderungsverfahren durchfiihren. Es sind Darstellungen
auf einzelnen Teilflachen im Stadtgebiet aus gegenwartiger Sicht zu d@ndern. Fur die im
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 1/03 liegenden Flachen werden die Darstellungen
geandert.

Der Entwurf der 2.Anderung des Flachennutzungsplanes ist am 10. Juni 2004 gebilligt und
zur Auslegung bestimmt worden. Bis zum Jahresende wird das Verfahren noch nicht
abgeschlossen sein. Durch die Investoren ist eine schnelle Umsetzung des Feriengebietes
beabsichtigt. Voraussetzung ist eine genehmigte B-Planung. Die Stadtvertretung der Stadt
Wesenberg hat mit Satzungsbeschluss entschieden, dass ein vorzeitiger Bebauungsplan
aufgestellt wird. Der vorzeitige Bebauungsplan wird der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen stehen.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist somit gegeben.

Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaR Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG vom
05.09.2001 (BGBI. Nr. 48 S. 2350) ist fur den Bau eines Feriendorfes, fiir das im bisherigen
AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer
Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder einer Gesamtzimmerzahl von
jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200 (Vorhaben Nr. 18.1.2) eine allgemeine Vorprufung
des Einzelfalls durchzufihren. Fir die Schaffung der Wasserflache fur Bootsliegeplatze ist
entsprechend 13.12 UVP-Gesetz in Verbindung mit Nr. 12 des Landes UVP-Gesetzes M-V
eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls vorzunehmen. Dazu sind gesonderte
Unterlagen erarbeitet worden, die Bestandteil des Entwurfs werden (siehe Teil 2

Bebauungsplan).

Ein Vergleich des Zustandes vor und nach der Umnutzung ergibt, dass mit der Umnutzung
des Gebietes Veranderungen der Gestaltung und der Nutzung von Grundflachen verbunden
sind. Diese Verdnderungen werden aber die Okologische Funktionsfahigkeit des

Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht erheblich oder nachteilig beeintrachtigen.
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Im Ergebnis der allgemeinen und standortbezogenen Vorprufung des Einzelfalls wurde

festqgestellt, dass auf eine entsprechende Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet werden

kann.

3.0 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet umfasst die Flachen der Putenfarm der Kartzfehn Markische Puten GmbH
am Ortsausgang Wesenberg nach Ahrensberg und im Einzelnen die Flursticke 9/2 und 11/1
der Flur 5/ Gemarkung Wesenberg am Ahrensberger Weg.

Als ¢stliche Plangebietsgrenze wurde die Fahrbahnkante der MST 11 gewahlt; die Allee und

somit Flachen des StraRenflurstiickes 28 werden in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

- im Norden von einer Kleingartenanlage

- im Westen von der Oberen-Havel-Wasserstrale (Gewasser | Ordnung
Bundeswasserstralle)

- im Osten von der KreisstraRe MST 11 nach Ahrensberg und

- im Suiden von der freien Landschaft (Wiesen / Ackerflachen).

4.0 AUSGANGSBEDINGUNGEN

Die Grundsticke 9/2 und 11/1 sind mit Stall- und Wirtschaftsgebauden unterschiedlicher
GroRe bebaut. Die Flachen sind umfangreich versiegelt (Betonplattenwege,
Betonbecken). Im sidlichen Teil befindet sich eine Klaranlage, die noch aus der Zeit, als
Ganse auf dem Grundstlick gehalten wurden, stammt.

Die vorhandenen Gebaude sind im Bauzustand unterschiedlich. Der Bauzustand der im
sudlichen Teil liegenden Anlagen ist z.T. sehr bedenklich.

Im guten baulichen Zustand ist die Halle an der nérdlichen Grundsticksgrenze und das
parallel zum Kanal liegende benachbarte Stallgebdude. Beide Objekte sollen erhalten
bleiben (beabsichtigte Nutzung: Bootsservice / Bootslagerung). Die Erhaltung der beiden

unmittelbar am Kanal liegenden Wirtschaftsgebdude wird angestrebt.
Die Schleuse Wesenberg liegt ca. 100 m entfernt von der sidlichen Grundstlicksgrenze.

Bis etwa in Hohe der Flurstiicksgrenze zwischen den FS 11/1 und 9/2 ist im Kanal

gegenwartig der Wartebereich (Bootswartestelle) der Schleuse zu bericksichtigen. Mit einer

n:2003b093\doc\B-Plan 6



Ar4
»%¥ A & S GmbH Neubrandenburg vorzeitiger Bebauungsplan Feriengebiet Schleuse Wesenberg
architekten . stadtplaner . beratende ingenieure

weiteren Zunahme des Bootsverkehrs ist zu rechnen und demzufolge auch mit einer

Verldngerung dieser Zone.

Die Stadt Wesenberg liegt im LSG ,Neustrelitzer Kleinseenplatte*. Vorgesehen ist die
Ausgliederung der bebauten Stadtgebiete im Rahmen der derzeitig laufenden Uberarbeitung
der Schutzgebietsverordnung. Die Ausgrenzung des Plangebietes wird mit erfolgen.

GemaR § 27 LNatG M-V ist die Allee am Ahrensberger Weg gesetzlich geschutzt.

Ostlich des Ahrensberger Weges befindet sich das Betriebswasserwerk der Kartzfehn
Markische Puten GmbH. Das Plangebiet wird von der TWSZ |l beruhrt; die TWSZ Il umfasst
das gesamte Plangebiet.

Mit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung wird das Betriebswasserwerk auler Betrieb

genommen und die Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen beantragt werden.

Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal bekannt. Das "Gebiet, in dem sich Bodendenkmale
befinden“, ist in die Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen worden; es sind die
Hinweise des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege zu beachten (siehe ebenfalls

Planzeichnung).

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen bekannt.

Es wird davon ausgegangen, dass mit endgultiger Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
auf Grund der in den vergangenen Jahren nur bedingt betriebenen Nutzungen Altlasten und
Altlastverdachtsflachen nicht zu berlicksichtigen sind. Die Klaranlage und die Becken sind
schon Uber 10 Jahre nicht mehr in Betrieb.

Eine ordnungsgeméaRe Berdumung der Flachen muss jedoch erfolgen. Die Hinweise in den

Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sind dabei zu beachten.

Im Plangebiet stehen sowoh! nicht bindige als auch bindige Béden des Pleistozéns (Sand
und Geschiebemergel) an, die grundsatzlich einen tragfdhigen Baugrund darstellen. Im
Grenzbereich zur Oberen Havel-WasserstraRe sind organogene Sedimente (Torf) an der
Oberflache verbreitet, die stark setzungsempfindlich, frostveranderlich und im Allgemeinen
nicht  tragféhig und bebaubar  sind. Die Durchfuhrung entsprechender

Baugrunduntersuchungen wird empfohlen.
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5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1 Stadtebauliches Konzept

Die mittelalterliche Stadt Wesenberg liegt im Sudosten der Mecklenburgischen
Seenplatte, umgeben von Wasser, Wiesen, Weiden, Wald und Acker in einem
Tourismusschwerpunktraum.

Um 1252 erfolgte die Stadtgrindung an der Sudwestseite des Woblitzsee.

Das Plangebiet liegt am Stadtrand unmittelbar an der Oberen Havel zwischen Schleuse und

Woblitzsee.

Sudlich des Woblitzsees zweigt von der B 198 die KreisstraBe MST 11 nach Ahrensberg ab;
MST 11 und Obere Havel verlaufen annédhernd parallel zueinander.

Am Abzweig der MST 11 von der B 198 befindet sich die Kanumdihle; die touristische
Nutzung hat sich hier bereits sehr stark verfestigt. Auf den angrenzenden Flachen befinden
sich Kleingarten.

Mit der Umgestaltung der Flachen der ehemaligen Putenfarm werden in diesem Bereich
parallel zur Havel weitere touristische Angebote entstehen. Das in der Stadt ansé&ssige
Bootscenter will den Servicebereich und die Bootslagerung am Standort mit realisieren;
Caravanplatznutzungen und Ferienunterklinfte sollen entstehen. Das Gebiet parallel zur

Havel wird sich somit in der Erholungsnutzung weiter entwickeln und verfestigen.

Planungsabsicht ist die Entwicklung eines Feriengebietes mit unterschiedlichen Angeboten.
Standortvorteile ergeben sich aus der unmittelbaren Lage am Kanal und den kurzen

Verbindungen zum Woblitzsee sowie zum Stadtkern.

Die geplante bauliche Entwicklung des im B-Plan ausgewiesenen Ortsbereiches entspricht
den naturschutzrechtlichen Anforderungen an die Siedlungsentwicklung, da landschaftlich
wertvolle und weniger beeintrachtigte Flachen nicht in Anspruch genommen werden. Es
werden vorhandene bebaute Flachen mit ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzung tberplant

und Nutzungsanderungen vorgenommen.

Das Plangebiet wird auch zukunftig Uber die beiden vorhandenen Zufahrten verkehrlich
erschlossen, wobei die Zufahrt im noérdlichen Teil als Zufahrt zu den Anlagen und
Einrichtungen des Bootsservice bzw. des Caravanplatzes dient. Uber die im sudlichen Teil
liegende Zuwegung soll das Ferienhausgebiet erschlossen werden. Die Zufahrt muss

entsprechend ausgebaut werden.
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Die geplanten Ferienhduser sollen sldlich ausgerichtet angeordnet werden; es sind Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser (Hausgruppen) vorgesehen. Zentral im Plangebiet zwischen
Ferienhausgebiet und Bootsservice werden Einrichtungen zur Versorgung und zur

Freizeitgestaltung geplant.

Um im Gebiet eine ungestorte Erholungsnutzung zu gewahrleisten, sollen Gasten und
Besuchern unmittelbar an der Hauptzufahrt Parkplatze angeboten werden. Von hier aus ist
die fuBlaufige ErschlieRung zum Kanal und zu Versorgungs- und Freizeitaniagen moglich.
Auf den der ErschlieBung des Gebietes dienenden Wegen wird nur den Anliegern die Zufahrt

gestattet.

Vorgesehen sind umfangreiche Gehdlzpflanzungen im Gebiet und an den Gebietsrandern.
Am Kanal bleiben die vorhandenen Gehdélze mit Ausnahme im Bereich des geplanten
Wasserbeckens erhalten. Parallel zum Kanal werden Wegeflhrungen vorgesehen;

Weiterfuhrungen in Richtung Schleuse sind méglich und auch sinnvoll.

Das Feriengebiet Schleuse Wesenberg dient der Unterbringung von Bootsserviceleistungen
und der Unterbringung von Freizeitwohngelegenheiten sowie ergéanzenden Einrichtungen zur
Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung. Es werden Liegeplatze und
Caravanplatze mit angeboten; Unterkiinfte und kleinere Beherbergungen sollen nicht

ausgeschlossen sein.

5.2 Planfestsetzungen

Fur die geplanten unterschiedlichen Nutzungen erfolgen Festsetzungen von
Sondergebieten

- nach § 10 BauNVO (SO-Gebiete, die der Erholung dienen) bzw.

- nach § 11 BauNVO (Sonstige Sondergebiete).

Das Jacht- & Boots-Center Tiedt in Wesenberg beabsichtigt auf dem FS 11/1 den
Servicebereich Boot anzusiedeln. Vorhandene bauliche Anlagen sollen genutzt werden. Es
sind Doppelnutzungen von Fléchen in der Form vorgesehen, dass befestigte Flachen im
Winter zur Lagerung von Booten dienen und in den warmeren Jahreszeiten als Caravanplatz

genutzt werden sollen.
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Die vorhandene Halle parallel zur nérdlichen Flurstiicksgrenze soll der Lagerung von Booten
dienen; Wartung, Pflege und Servicebetriebsnutzungen sind vorgesehen. Die
Reparaturwerkstatt wird sich am Giebel wasserseitig befinden. Das benachbarte parallel zum
Kanal liegende vorhandene Gebaude ist fur Mehrfachnutzungen vorgesehen. Zum Teil ist
die Nutzung durch den Bootsservice angedacht, Uberwiegend sollen hier jedoch die
notwendigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung der geplanten benachbarten
Erholungsgebiete entstehen.

Zwischen dem Gebaude und dem Kanal soll das Wasserbecken in der Zweckbestimmung
,Bootsliegeplatz* entstehen.

Auf den Flachen an der Grenze zum FS 9/2 sind Ferienhausnutzungen beabsichtigt.

Das Flurstiick 9/2 (Eigentimer: Putenfarm GmbH) ist komplett fir die Ferienhausnutzung

vorgesehen.

Im Bebauungsplan erfolgen somit Festsetzungen von Sondergebieten ,Ferienhausgebiet”
fur das FS 9/2 und Teilbereiche des FS 11/1; Zweckbestimmung und Art der Nutzung
werden vorgegeben (siche Textliche Festsetzungen Teil B der Satzung). Far das
Ferienhausgebiet werden értliche Bauvorschriften erlassen. Das Gebiet soll sich harmonisch
in das Stadtbild einfiigen. Es werden nur rot bis rotbraune Steildécher zugelassen;
Einfriedungen durch Z&une sind nicht gestattet (nur Hecken und Stréucher zuléssig).
Ferienhausgebiete dienen Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung. Eine Eigennutzung durch den Eigentimer ist moglich; sie darf jedoch nicht
Uberwiegen.

Auf den parallel zur MST 11 liegenden Flachen des FS 11/1 ist die Nutzung ,Caravanplatz*
vorgesehen (Doppelnutzung Lagerung von Booten im Winter / Caravannutzung im Sommer,
gof. z.T. auch im Winter). Caravanplatze sind ,Sondergebiete, die der Erholung dienen” und
werden den Sondergebieten ,Campingplatz® zugeordnet. Es handelt sich jedoch nicht um
einen Campingplatz im herkémmlichen Sinne; er soll ausschlieBlich zur Aufstellung von

Caravans genutzt werden.

Notwendige Anlagen und Einrichtungen, die im Zusammenhang mit der Caravannutzung
stehen (z.B. Servicegebdude, Rezeption), werden im benachbarten Sondergebiet
»,Mehrzweckgebdude* mit untergebracht.

Art und Zweckbestimmung fir beide Gebiete werden ebenfalls in den Textlichen
Festsetzungen (Teil B) konkret definiert und vorgegeben; ebenso sind die Festsetzungen fir

das SO-Gebiet ,,Bootsservice* hier entsprechend vorgenommen worden.
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Das SO-Gebiet ,,Bootsservice* umfasst die nordlichen und parallel zum Kanal liegenden
Flachen des FS 11/1 (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO); in den vorhandenen
Gebauden ist die Unterbringung von Wartung, Pflege, Lagerung und der Servicebereich fur
Boote zul&ssig.

Im Sondergebiet ,Mehrzweckgebdude“ sind Anlagen und Einrichtungen, die im
Zusammenhang mit der geplanten benachbarten Caravanplatz- bzw. Ferienhausnutzung
stehen, zulassig. Das sind Einkaufsméglichkeiten, Schank- und Speisewirtschaften,
Wascheinrichtungen, Abortanlagen, Geschirrspuhl- / Wéascheanlagen, Anlagen fur Abwasser
und feste Abfallstoffe, sonstige Einrichtungen, wie z.B. Fernsprechanlagen oder
Nebengelass fir Pflege und technische Wartung der Gebadude und Platzanlagen bzw.
Méglichkeiten fir die Entsorgung von Chemietoiletten sind beabsichtigt (ggf. auch

Unterbringung im SO ,Bootsservice").

Das geplante Wasserbecken in der GréRe von etwa 30 x 75 m dient als ,Bootsliegeplatz
dem Bootsservicebetrieb und dariiber hinaus sind im geringen Umfang touristische
Nutzungen vorgesehen; eine Slipanlage ist mit geplant. Das Wasserbecken befindet sich auf
dem FS 11/1; eine Inanspruchnahme und Uberplanung von Wasserflachen des
Bundesgewassers |. Ordnung (Havel) erfolgt nicht.

Der durch Aushub anfallende Boden soll auf dem Grundstick verwertet werden. An den
Randzonen des Gebietes kénnen Walle geringer Hohe entstehen; zwischen den Gebieten
sind Aufschittungen zur Abgrenzung und Gliederung der unterschiedlichen
Nutzungsbereiche méglich und beabsichtigt. Im Wurzelbereich vorhandener Bdume oder

Geholze darf der Bodenaushub nicht abgelegt werden.

Mit dem B-Plan werden fir die einzelnen Gebiete folgende Regelungen zum Maf der
baulichen Nutzung getroffen:

Im SO-Gebiet ,Bootsservice* wird die vorhandene Bebauung beachtet (Festsetzung der
vorhandenen Firsthéhe von 9,00 m U. Geldnde, geschlossene Bauweise). Im SO-Gebiet
,Mehrzweckgebaude* wird die Firsthohe mit max. 8,00 m festgesetzt; (zurzeit eingeschossig
und flach geneigtes Satteldach ca. 5 m hoch, eine steilere Dachgestaltung soll méglich sein).
Das ,Ferienhausgebiet wurde in Teilbereiche gegliedert. In den SO-Gebieten 1 und 3
werden ausnahmsweise kleinere Betriecbe des Beherbergungswesens zugelassen. Es
handelt sich um die Teilgebiete parallel zur Stralle.

Die zum Kanal liegenden Flachen sollen ausschlieBlich der Ferienhausnutzung dienen.

Im SO-Ferienhausgebiet 1 und 3 wird die Zahl der Vollgeschosse mit maximal Il vorgegeben,

in den anderen Teilgebieten ist die 1-geschossige Bauweise verbindlich.
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Im gesamten Ferienhausgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. GemaR § 17 BauNVO

sind in Ferienhausgebieten Grundflachenzahlen von 0,4 als Obergrenze vorgegeben.

Fur die SO Ferienhausgebiete 1 und 3 erfolgen Festsetzungen einer GRZ = 0,4.

Fur die geplanten Ferienh&user in den ausschlieBlich der Ferienhausnutzung vorgehaltenen
Teilgebieten 2, 4, 5, 6, 7 und 8 sind bereits Grundrisse erarbeitet worden.

Beabsichtigt ist die Anordnung in einer Ebene (barrierefreie Gestaltung). Die Ferienhduser
haben eine Grundfliche von 82 m?2 Bei Einzel- und Doppelhausbebauungen werden
Carportanlagen mit vorgesehen; durch Wege werden weitere Flachen versiegelt werden.

Mit dem Bebauungsplan wird eine max. Grundflache pro Ferienhausgrundstuck von 110 m?
festgesetzt.

Das Ferienhausgebiet liegt am Stadtrand von Wesenberg. Aus stadtplanerischer Sicht wird
die Zulassigkeit von maximal 110 m? Grundflache am Standort in Wesenberg als vertretbar

angesehen.

Auf den ausgewiesenen Caravanstellfldchen ist maximal eine Anzahl von 40 Platzen
méglich; als Mindestaufstellflache wurde dabei von einer GrofRe von 8 m x &5 m
ausgegangen. MafRgebend ist jedoch die Verordnung tber Camping- und Wochenendplatze
(CWVO). Die Bestimmungen Uber den Brandschutz sind einzuhalten, z.B.
Standplatzgrée 80 m?, Brandschutzstreifen mit einer Breite von mindestens 5,00 m nach
max. 20 Standplatzen.

Die Flachen sind durch Pflanzstreifen in ausreichender Breite gegliedert worden.

Die untere Naturschutzbehérde hat mit  Schreiben vom  26.05.04 eine
Ausnahmegenehmigung Uber die Erklarung eines Landschaftsteiles zum LSG
"Kleinseenplatte Neustrelitz" vom Juni 1962 erteilt. Die damit verbundenen Auflagen kénnen
bei Umsetzung gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Stand Entwurf) mit
Ausnahme der Auflage "Héhe der vorhandenen Gebaude darf nicht tberschritten werden”
abgesichert werden. Mit Satzungsbeschluss hat die Stadtvertretung deshalb entschieden,
eine maximale Firsthéhe von 9,00 m Uber anstehendes Gelénde in den Ferienhausgebieten
1 und 3 festzusetzen. Bei einer zuldssigen 2-geschossigen Bebauung mit Steildach konnte
es schon zu Uberschreitungen kommen. In den Fereienhausgebieten 2, 4,5, 6, 7und 8 sind

mit Festsetzung der Eingeschossigkeit Uberschreitungen ausgeschlossen.
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5.3 Immissionsschutz

GemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die flr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Die Stadte und Gemeinden sind nach BauGB verpflichtet, bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen. Fur stadtebauliche Planungen sind die Normen der DIN 18005
(Schallschutz) mafigebend.

Ferienhausgebiete stellen auf Grund ihrer Zweckbestimmung hinsichtlich der besonderen
Stéranfalligkeit gleich hohe Anforderungen nach gréRtméglicher Wohnruhe wie reine
Wohngebiete; in Campingplatzgebieten (Caravanplatz) bestehen Anforderungen wie in
allgemeinen Wohngebieten.

Nach DIN 18005 sind folgende schallschutztechnischen Orientierungswerte zulassig:

tags nachts
Ferienhausgebiet 50 dB (A) 40/35 dB (A)
Caravanplatz 55 dB (A) 45/40 dB (A).

In SO-Gebieten nach § 11 BauNVO ist der Stérgrad abhéngig von der konkreten Nutzung
und Zweckbestimmung. Die vorhandenen baulichen Anlagen werden in der SO-Nutzung
,Bootsservice* bzw. ,Mehrzweckgebaude” bestimmt.

Die ehemalige Bergehalle an der nérdlichen Grundstlicksgrenze wird Lagerzwecken dienen;
am Giebel wasserseitig ist die Werkstatt geplant (Zugang somit zur Ecke am Wasserbecken
orientiert). An der zur Kleingartenanlage orientierten Fassade befinden sich keine Turen und
Tore.

Das Mehrzweckgebé&ude liegt zentral im Gebiet; in der Nutzung wird es sich vor allem sehr
stark zur Wasserseite 6ffnen.

Durch die Stellung der Gebaude zueinander und die geplante Anordnung und Nutzung in
den Gebauden selbst werden nicht wesentlich stérende Auswirkungen auf die angrenzenden
Nutzungen erwartet.

Zwischen den einzelnen Gebieten sind Geholzpflanzungen vorgesehen, einschlieRlich
Wallanlagen zur Abgrenzung und zum Schutz. Im Plangebiet selbst sind die Nutzungen

untereinander so geordnet, dass schadliche Umwelteinwirkungen nicht zu erwarten sind.
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5.4 ErschlieBungskonzept

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt von der KreisstraRe MST 11 aus auch zukinftig im
Bereich der vorhandenen Zufahrten. Von der nérdlichen Zufahrt aus werden die SO-Gebiete
,Bootsservice*, ,Camping® und ,Mehrzweckgebdude" erschlossen; im Bebauungsplan
erfolgen Festsetzungen als Einfahrt. Das Ferienhausgebiet wird Uber die stdliche Zufahrt
erschlossen. Vorgesehen ist eine 6,0 m breite Zufahrtsstrafle als Stichstrale (Strale A) mit
Wendemaéglichkeit; straBenbegleitend sind auf beiden Seiten die Anordnung von &ffentlichen
Parkplatzen und der zentrale Mullbehéiterplatz mit vorgesehen.

Die ErschlieRung des Ferienhausgebietes erfolgt dann tber 5 m breite Erschlielungswege;
die Zufahrt ist hier nur den Anliegern gestattet. Aus stadtebaulichen Grinden wird im
Ferienhausgebiet der Bau von Garagen nicht gestattet; zulassig sind nur Carportanlagen.
Nach den gegenwartigen Planungsabsichten sind Carportanlagen im Zusammenhang mit

Einzel- und Doppelhausbebauungen auf den Grundstiicken mit vorgesehen.

In den Bereichen wo Hausgruppen beabsichtigt sind; werden gesonderte Stellflachen am
Erschlielungsweg mit ausgewiesen.

Von der Hauptzufahrt aus wird parallel zur FS-Grenze zwischen den FS 9/2 und 11/1 eine
FuRgéngerachse in Richtung Kanal gefiihrt. Parallel zum Kanal werden Wegefuhrungen
beriicksichtigt, Weiterfuhrungen bis zur Schleuse sind aus stadtplanerischer Sicht sinnvoll
und sollten angestrebt werden. Der Zugang zum Wasserbecken ist zu gewahrleisten. Auf
dem Fiurstiick 11/1 werden im Sondergebiet Boot ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen" festgesetzt und Nutzungsrechte den im Ferienhausgebiet liegenden

Grundsticken sowie der Aligemeinheit gestattet.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird Uber den Anschluss an die vorhandenen stédtischen Systeme
erfolgen. Die Anschlusspunkte liegen im Bereich der Kreisstralle MST 11.

Die &ffentliche Wasserversorgung endet vor dem ausgewiesenen Bebauungsplangrundstick
am Flurstick 11/3. Die im Ahrensberger Weg liegende Schmutzwasserleitung endet
annahernd in Hohe der vorhandenen Zufahrt zum Flurstick 11/1. Regenwasserleitungen
sind nicht vorhanden.

Parallel zum Ahrensberger Weg verlaufen Telekommunikationslinien; von dieser Trasse

zweigt eine Stichleitung ins Plangebiet zum ehemaligen Verwaltungsgebaude ab.
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Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Leitungen
notwendig.

Fur den Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich.

Zur ErschlieRung des Gebietes sind rechtzeitig die notwendigen Antrage an die zusténdigen
Versorgungsunternehmen zu stellen und die notwendigen Abstimmungen durchzufGhren.
Die notwendigen Anlagen zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser; Telekommunikationsanlagen kénnen im
Baugebiet zugelassen werden. Besondere Flachen werden im B-Plangebiet nicht verbindlich
festgesetzt.

Das Gelande fallt von der StraRe bis zum Kanal stark ab (im Bereich der Kreisstralle Héhen
um 63 m / am Kanal um 58 m). Zur Abwasserentsorgung wird ggf. ein Pumpwerk
erforderlich. Die Anordnung wére im Bereich der beiden unmittelbar am Kanal vorhandenen
Hallen sinnvoll (tiefste Stelle). Zwischen dem Caravanplatz und dem Ferienhausgebiet sind
die unmittelbar an der StralRe liegenden Flachen fur Versorgungsanlagen gut geeignet (ggf.
Tankanlagen fur die Warmeversorgung; als Standort ist dieser Bereich, zentral im Gebiet

und unmittelbar an der Kreisstralle gelegen, vorteilhaft).

5.5 Griinordnungskonzept
5.5.1 Griinflichen

Offentliche Griinflichen

Der mit Baumen bestandene Streifen zwischen der Fahrbahnkante der Kreisstralle MST 11
und den geplanten Bauflachen wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsgrin dargestelit.

Am westlichen Ende des Weges A sind zwei Teilflichen mit einer Grée von insgesamt
140 m? GréRe als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Grinanlage festgesetzt.
Die beiden am Havelkanal gelegenen Flachen sollen zu begriinten Sitzbereichen entwickelt

werden.

Private Grinflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind gemaR § 8 LBauO M-V zu
begrinen und als private Grunflachen zu erhalten, soweit diese Flachen nicht fur eine
andere zuldssige Nutzung bendtigt werden. Damit soll erreicht werden, dass der durch die
Art und das MaR der baulichen Nutzung bestimmte unbebaute und unversiegelte Anteil an

der Grundstlicksflache als Vegetationsflache ausgebildet wird und der Boden seine Funktion
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im Rahmen der natirlichen Stoffkreisldufe, die so genannten Puffer- und Regelleistungen,
erfullen kann. Diese Flachen sind ihrer Nutzung nach private Grunflachen, im baurechtlichen
Sinne jedoch die nicht Uberbauten Teile der Baugrundstiicke, d.h. Teil der Bauflachen. Sie
werden somit in der Planzeichnung nicht als Griinflachen dargestelit.

Ihre GroRe ist abhangig vom MaR der baulichen Nutzung und wird durch die

Grundflachenzahl bestimmt.

5.5.2 Pflanzbindungen

Das geplante Feriengebiet wird durch die geplanten Gehélzpflanzungen am Ahrensberger
Weg und an der siidéstlichen Grenze des Geltungsbereiches in die Landschaft eingebunden.
Gehélzpflanzungen werden das Gebiet gliedern und die unterschiedlichen Funktionen
voneinander abgrenzen.

Auch innerhalb der einzelnen Sondergebiete sind Gehdlzstreifen zur Gliederung bzw. zur
Abschirmung gegeniiber stérenden Funktionen, wie den Stellplatzen, geplant.

Fur die festgesetzten Pflanzgebote zur landschaftlichen Einbindung und Gliederung des
Plangebietes werden einheimische Baum- und Straucharten sowie Pflanzqualitaten
festgesetzt. Fur die Baumpflanzungen wurden Arten bzw. Sorten ausgewahlt, die sich auf
Grund ihrer Eigenschaften wie GréRe und Wuchsform sowie ihrer Standortanspriiche auch
zur Verwendung in StraBenrdumen bzw. an Verkehrsflachen eignen.

Auf den umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern zur Eingrinung

der Sondergebiete SO-Boot und SO-FH sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Straucher (Pflanzqualitat leichte Straucher)

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgare Flieder

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Ribes alpinum

Viburnum lantana
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Haselnuss
WeilRdorn

Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Alpenjohannisbeere
Wolliger Schneeball
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An der stdostlichen Grenze des Flurstiicks 9/2 ist zusétzlich je 20 m Grundstiicksgrenze ein
Baum einzeln oder in Gruppen zu pflanzen.

Folgende Arten werden empfohlen:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Sorbus aucuparia Eberesche

(Pflanzqualitat leichte Heister)

An der Grenze zu den Sondergebieten Camping und MZG ist eine Baumreihe aus Erlen
Alnus x spaethii als Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm zu

pflanzen.
Auf den umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie an den
festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von Baumen zur Eingriinung und Gliederung des

SO-Camping sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Biume (Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm)

Acer platanoides ,Emerald Queen’ Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior ,Diversifolia’ Einblatt-Esche
Quercus robur Stieleiche

Straucher (Pflanzqualitat leichte Straucher)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

In Sichtdreiecken und an Gehwegen sind niedrige Strducher anderer Gattungen und Arten

zuldssig.
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Die aus Spitzhorn und Eschen bestehende Allee am Ahrensberger Weg ist an den in der
Planzeichnung festgesetzten  Standorten durch  Spitzahorn  Acer  platanoides
'Emerald Queen’ als Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20 — 25 cm, zu
erganzen.

Die geplante Strale A und der zum Havelkanal fihrende Weg A sind beidseitig mit Eschen
Fraxinus excelsior Atlas’ (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 —

20 cm) zu bepflanzen.

In den Teilbereichen SO FH 1 bis SO FH 8 ist ein kleinkroniger Baum je 1000 m? Bauflache
zu pflanzen. Hier stehen 6 verschiedene Arten und Sorten von Blutenkirschen zur Auswahl,
die sowohl in den ,StraRenrdumen” als auch auf den rickwéartigen Grundstiicksflachen
gepflanzt werden kénnen. Alle Arten zeichnen sich durch attraktive Bluten aus. Dieser
Blutenschmuck soll das besondere Gestaltungsmerkmal fiur das Ferienhausgebiet
darstellen.

Folgende Baumarten sind zu verwenden:

Prunus avium ,Plena’ Zierkirsche
Prunus x hillieri ,Spire’ Zierkirsche
Prunus sargentii Zierkirsche

Prunus serrulata ,Pink Perfection’ Zierkirsche
Prunus serrulata , Tai Haku'’ Zierkirsche
Prunus subhirtella ,Fukubana’ Zierkirsche

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm

Fur jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von 4 m? offen zu halten.

Werden im Bereich der Sichtdreiecke Straucher gepflanzt, sind Arten auszuwahlen, deren
nattrliche Wuchshéhe 0,60 m nicht Uberschreitet.

Die Pflanzgebote werden als Teil der BaumaRnahmen SO-Boot, SO-Camping und SO-FH
realisiert.

Es wird festgesetzt, dass die Anpflanzgebote auf den Grundsticken 9/2 und 11/1 vom
jeweiligen Grundstlickseigenttimer innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Bebauung
zu realisieren sind.

Die Pflanzungen am Ahrensberger Weg sind im Rahmen der Erschlieffungsplanung durch
die anliegenden Grundstiickseigentimer vorzunehmen bzw. spétestens innerhalb eines
Jahres nach Fertigstellung der Bebauung zu realisieren.

Die anzupflanzenden Gehélize sind im Falle ihres Eingehens nachzupflanzen.
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MaRnahmen zur Pflege und Erhaltung der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baume

sind vom Grundstiickseigentimer durchzufiihren.

5.6  Auswirkungen der Planung auf Boden, Natur und Landschaft und

MaBnahmen zu ihrer Kompensation

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Landesnaturschutzgesetzes (LNatG) M-V
sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die 6kologische
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen.

Ungeachtet der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung stellt das geplante
Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft gemafl § 14 Abs. 1 LNatG M-V dar.
Entsprechend § 15 Abs. 1 LNatG M-V sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen bzw.
unvermeidbare Eingriffe gemall § 15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V durch entsprechende
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen zu kompensieren.

§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestimmt, dass bei Eingriffen auf Grund der
Aufstellung von Bauleitplanen Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den

Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.

Die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt und die Eingriffsregelung
nach dem BNatSchG sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.
Durch das geplante Vorhaben sind folgende bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen zu

erwarten:

Siedlungsentwicklung, Kultur- und Sachgititer

Durch die Umnutzung des bebauten Standortes kann eine extensive Siedlungsentwickiung
vermieden werden. Die Inanspruchnahme weniger beeintrachtigter Flachen kann vermieden
werden. Damit entspricht das Vorhaben den Grundséatzen der Raumordnung. Gemal § 2
Abs. 2 Nr. 2 Raumordnungsgesetz ist der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen
der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.

Fur die Entwicklung des Bootscenters sollen vorhandene Gebdude umgenutzt werden.

Landschafts-/ Ortsbild

Die Planung schafft die Voraussetzung fur eine grundlegende Umnutzung und
Umgestaltung des Plangebietes sowie fur eine Verbesserung des Ortsbildes aus
stadtebaulicher Sicht.
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Die geplanten Gehélzpflanzungen werden die landschaftliche Einbindung verbessern.

Erholung

Die Stadt Wesenberg liegt in einem Tourismusentwicklungsraum. Die Obere Havel-
Wasserstrale, der Ahrensberger Weg und auch die nérdlich angrenzende Kleingartenanlage
sind fur die Erholungsnutzung bedeutsam.

Das Plangebiet selbst war bisher fur die Erholung ohne Bedeutung. Mit der Realisierung des
Vorhabens wird sich dieses grundlegend andern. Das geplante Vorhaben wird sich gut in die

Nutzung der benachbarten Bereiche einfugen.

Boden

Gegenwartig sind von dem ca. 3,7 ha umfassenden Plangebiet ca. 2,07 ha bebaut und
versiegelt. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 56 %.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mall der baulichen Nutzung orientiert sich an den
Obergrenzen gemafl § 17 Baunutzungsverordnung. Wenn dieses vollstdndig ausgenutzt
wird, kann insgesamt eine Flache von ca. 1,74 ha Gberbaut und versiegelt werden.

Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 47 %. Folglich wird der geplante
Versiegelungsgrad ca. 9 % unter dem urspringlichen Umfang liegen. Fur den
Bootsliegeplatz werden auf einer Flache von ca. 0,25 ha Abgrabungen erfolgen. Davon
liegen 0,2 ha innerhalb des Geltungsbereiches. Das Aushubmaterial darf nicht im
Wourzelbereich von Gehdlzen sowie im Bereich gesetzlich geschitzter Biotope (z.B. Sand-

und Trockenrasen) abgelagert werden.

Wasser

Der Ausbau des geplanten Bootsliegeplatzes erfolgt im Umfeld eines klnstlichen
Gewassers. Naturnahe Flussabschnitte sind nicht betroffen. Es entstehen ca. 0,25 ha
Wasserflache neu. Da das Grundstick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
nicht in den Geltungsbereich einbezogen wird, befinden sich davon nur 0,2 ha innerhalb des
Plangebietes.

Das anfallende Abwasser wird vorschriftsmalig entsorgt, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten sind.

Da mit der Umnutzung keine hoéhere Versiegelung verbunden ist, dndern sich auch die
Grundwasserneubildungsrate und die Abflussrate nicht.

Die Aufgabe der Tierproduktion innerhalb der Trinkwasserschutzzone wird sich auf die

Qualitdt des Grundwassers positiv auswirken.
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Klima / Luft
Die geplante Umnutzung des Gebietes bewirkt keine erheblichen Verénderungen des

Lokalklimas.

Vegetation

Gegenwaértig betrdgt der Anteil der Vegetationsfliche ca. 1,63 ha bzw. 44 % der
Gesamtflache. Dabei handelt es sich um die mit Gras bewachsenen Flachen auf dem
Putenfarmgeléande. Die mit Geholzen bestandene Uferzone des Havelkanals gehort zum
Grundstiick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes und liegt aulerhalb des
Plangebietes.

Nach der Umnutzung des Standortes wird der Versiegelungsgrad unter dem urspringlichen
Umfang liegen.

Da die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke gemaR § 8 Landesbauordnung
(LBauO M-V) zu begriinen und als private Grunflache zu erhalten sind, wird der Anteil der
Vegetationsflache nach der Umnutzung mit ca. 1,76 ha bzw. 48 % um ca. 4 % Uber dem
gegenwartigen Umfang liegen.

Fur den Ausbau der Anbindung der StraBe A an den Ahrensberger Weg muss ein
Spitzahornbaum entfernt werden.

Fur den Ausbau der Verkehrsflache zwischen den Sondergebieten SO FH 4 und SO FH 7
muss eine Strauchweide entfernt werden. Innerhalb des Baufeldes SO FH 8 befindet sich
eine weitere Strauchweide, die nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt wird.

An der siiddstlichen Grenze des Flurstiicks 9/2 befindet sich eine Baumgruppe aus vier
groRen alten Weiden. Weiden besitzen eine geringe Lebenserwartung und eine sehr hohe
Bruchanfalligkeit. Auf Grund ihrer nachlassenden Vitalitdt und ihrer steigenden
Bruchanfalligkeit wird von der Festsetzung eines Erhaltungsgebotes abgesehen.

Der Ausbau des Bootsliegeplatzes wird auf ca. 75 m Lénge zu Eingriffen in den
Geholzbestand der Uferzone fluhren. Der ausgewahlte Standort ist gekennzeichnet durch
lockeren Baumbestand, so dass Eingriffe in Bereichen mit dichtem Baumbestand vermieden
werden. Das Grundstiick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung liegt auRerhalb des
Geltungsbereiches; der Eingriff erfolgt somit vorwiegend aulerhalb des Plangebietes.

Von den Ufergehélzen im Bereich des Bootsliegeplatzes stehen eine Erle und eine junge
Esche innerhalb des Geltungsbereiches.

Die Ubrigen Geholze innerhalb des Plangebietes werden mit einem Erhaltungsgebot

festgesetzt.
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Auch die Ubrigen Gehélze in der Uferzone sollen erhalten werden. Da sie sich jedoch
auRerhalb des Geltungsbereiches befinden, kann hier kein Erhaltungsgebot festgesetzt
werden.

Der gesamte zu erhaltende Geholzbestand ist gemaR DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu

schitzen.

Insbesondere ist Folgendes zu beachten:

- Vegetationsflachen durfen nicht durch pflanzen- und bodenschadigende Stoffe, zum
Beispiel Lésemittel, Mineraléle, Sauren, Laugen, Farben, Zement oder andere
Bindemittel verunreinigt werden.

- Zum Schutz gegen mechanische Schaden (zum Beispiel Quetschungen und Aufreil3en
der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigung der Krone) durch Fahrzeuge,
Baumaschinen und sonstige Bauvorgange sind Baume im Baubereich durch einen Zaun
zu schitzen. Er soll den gesamten Wurzelbereich umschlieRen. Als Wurzelbereich gilt
die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuziglich 1,5 m. Ist aus
Platzgriinden die Sicherung des gesamten Wurzelbereiches nicht méglich, ist der Stamm
mit einer gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung
zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne Beschadigung der Baume anzubringen. Sie
darf nicht unmittelbar auf die Wurzelanldufe aufgesetzt werden. Die Krone ist vor
Beschadigung durch Geréate und Fahrzeuge zu schitzen, gegebenenfalls sind geféhrdete

Aste hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls auszupolstern.

- Im Wurzelbereich von Bdumen soll kein Boden aufgetragen werden.

- Im Wurzelbereich darf Boden nicht abgetragen werden.

- Graben, Mulden und Baugruben dirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt werden. Ist
dies nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfolgen und nicht ndher
als 2,5 m an den StammfuR herangefuhrt werden. Beim Verlegen von Leitungen soll der
Wurzelbereich méglichst umfahren werden. Beim Aushub von Graben durfen Wurzeln
mit einem Durchmesser < 3 cm nicht durchtrennt werden.

- Der Wurzelbereich darf durch stindiges Begehen, durch Befahren, Abstellen von
Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung nicht belastet
werden.

- Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauern, sind Bdume wéahrend
der Vegetationsperiode nach Bedarf ausreichend zu wéassern.

Der Eingriff in den Gehdlzbestand wird durch die umfangreichen Pflanzgebote innerhalb

bzw. am Rand der Bauflachen ausgeglichen, die in Punkt 5.5.2 detailliert erldutert und

begriindet wurden.
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Fauna

Die Umnutzung des Plangebietes bewirkt keine erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen der Fauna.

Die festgesetzten Pflanzbindungen werden zu einer starkeren Durchgriinung des Gebietes

mit Gehdlzen fihren, die sich auf die Fauna positiv auswirken wird.

5.7 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan Nr. 1/03 tberplant das Gelédnde der Putenfarm am Ahrensberger Weg.
Die festgesetzten Bauflichen werden bereits Uber lange Zeit baulich genutzt. Der
Geltungsbereich umfasst nur anthropogen beeinflusste Biotope niedriger Wertstufen.

Es sind keine Funktionen mit besonderer Bedeutung betroffen. Das Plangebiet wird dem
Freiraum-Beeintrachtigungsgrad 1 zugeordnet, fur den bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfs der Korrekturfaktor 0,75 anzuwenden ist. Qualifizierte landschaftliche
Freiraume sowie faunistische Sonderfunktionen sind nicht zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen erfasst:

Biotoptyp-Nr. Biotoptyp

2.5.3 Luckige Allee

2.7.2 Jungerer Einzelbaum

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten
13.2.1 Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten
13.3.2 Artenarmer Zierrasen

14.5.5 Tierproduktionsanlage

14.7.4 Wirtschaftsweg versiegelt

Wie dem Punkt 5.6 Auswirkungen der Planung zu entnehmen ist, wird der geplante
Versiegelungsgrad ca. 9 % unter dem urspriinglichen Umfang liegen. Daher werden weder
die Entsiegelung bebauter und versiegelter Flachen noch die erneute Bebauung dieser
Flachen bzw. die Bebauung und Versiegelung der unversiegelten Flachen (artenarmes

Grasland) in die Bilanzierung einbezogen.
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5.7.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung innerhalb des Plangebietes
(Totalverlust)
Biotoptyp Flichen- |Wert- | Kompensationserforder- | Flichendqui-
Nr. Bezeichnung verbrauch | stufe |nis + Zuschlag Versiege- | valent fiir
m? lung x Korrekturfaktor Kompensation
Freiraumbeeintrachti-
gungsgrad
2.5.3 Luckige Allee 80 3 (4+0,5) x 0,75 270
13.1.1 Siedlungsgehélz aus 311 1-2 (1,5+0,5) x 0,75 466,5
heimischen Baum-
arten
13.2.1 Siedlungsgebiisch 267 1 (1+0,5)x 0,75 300,4
aus heimischen Ge-
hélzarten
Kompensationsflichenbedarf fiir Eingriff im Plangebiet 1036,9
Biotopbeseitigung auBerhalb des Plangebietes
(Totalverlust)
Biotoptyp Flichen- |Wert- | Kompensationserforder- | Flaichendqui-
Nr. Bezeichnung verbrauch | stufe |nis + Zuschlag Versiege- | valent fiir
m? lung x Korrekturfaktor Kompensation
Freiraumbeeintrachti-
gungsgrad
13.1.1 Siedlungsgehélz aus 680 1-2 (1,5+0,5) x 0,75 1020
heimischen Baum-
arten
Kompensationsflachenbedarf fiir Eingriff auBerhalb des Plangebietes 1020

Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs

Bedarf fur Eingriff innerhalb des Plangebietes

Bedarf fur Eingriff auerhalb des Plangebietes

Gesamtbedarf
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5.7.2 Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

KompensationsmafRnahme Flache Wert- Kompen- Wirkungs- | Flachen-

m? stufe sations- faktor aquivalent
wertzahl
1. Anpflanzen von Baumen 2250 2 3 1 6.750
90 Stiick x 25 m?*/ Baum

2. Anpflanzen von Gehélzen 4375 1 1,6 1 6.562,5

Gesamtumfang der Kompensation| 13.312,5
(Flachendquivalent fiir Kompensation)

Das Anpflanzen von Badumen innerhalb von Siedlungen (Wertstufe 2) entspricht den Zielen

der gutachterlichen Landschaftsplanung, so dass die Kompensationswertzahl (Wertstufe 2 £

Kompensationswertzahl 2 — 3,5) dem mittleren Bereich, d.h. Wertzahl 3, zugeordnet wird.

5.7.3 Bilanzierung

Die Gegeniberstellung von Kompensationsflachendquivalent Bedarf gemal Punkt 5.7.1 =
2057 und Flachenaquivalent der Kompensation gemaR Punkt 5.7.2 = 13.312,5 zeigt, dass
der Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb und auRerhalb des Plangebietes durch die

innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten Pflanzgebote ausgeglichen wird.
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5.8 Fliachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt 3,7 ha 100 %

= Sondergebiet ,Boot* ca. 1,0 ha 27,03 %
= Sondergebiet ,Camping" ca. 0,4 ha 10,81 %
= Sondergebiet ,Mehrzweckgebaude® ca. 0,1 ha 2,70 %
= Sondergebiet ,Ferienhausgebiet" ca. 2,2ha 59,46 %

Flachenanteile im Sondergebiet ,,Ferienhausgebiet®

Bauflachen (einschl. Anpflanzflachen
und Nebenanlagen, wie Mull- bzw.
Stellplatze) ca. 1,86 ha 84,50 %

Verkehrsflachen (ErschlieBungs-

straRen und —wege) ca. 0,31 ha 14,09 %
sonstige Flachen (Grinanlage) ca. 0,03 ha 1,36 %
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1.0 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Kartzfehn Markische Putzen GmbH und das Jacht- & Bootscenter Tiedt beabsichtigen,
auf dem Gelande der Kartzfehn Méarkische Putzen GmbH in Wesenberg, Ahrensberger Weg
(Gemarkung Wesenberg, Flur 5, Flurstiicke 9/2 und 11/1) ein Feriengebiet zu errichten. Das
Grundstuick befindet sich im Auf3enbereich.

Zur Herstellung von Baurecht hat die Stadt Wesenberg auf Antrag der Investoren die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Gemall Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
05.09.2001 (BGBI. | Nr. 48 S. 2350) ist fur den Bau eines Feriendorfes, flr das im bisherigen
AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer
Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder einer Gastezimmerzahl von
jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200 (Vorhaben Nr. 18.1.2) eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls durchzufihren.

Das Feriengebiet soll ca. 50 Ferienwohnungen umfassen. Geht man von 4 Betten je
Ferienwohnung aus, ergibt sich eine Kapazitat von ca. 200 Betten. Das geplante
Ferienhausgebiet entspricht somit der Vorhaben-Kategorie 18.1.2 der Anlage 1 UVPG.
Damit wird eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ Abs. 1 UVPG
notwendig.

Fur den Bau eines sonstigen Hafens, einschlielich Jachthafens fur 15 — 50 Liegeplatze ist
gemaRl Anlage 1 UVPG in Verbindung mit Anlage 1 des Landes-UVP-Gesetzes (LUVPG
M-V) vom 09.08.2002 (Vorhaben Nr. 12) eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls
durchzufthren.

Das Vorhaben umfasst die Schaffung einer Wasserflache fur ca. 25 — 30 Bootsliegeplatze
und entspricht somit der Vorhaben-Kategorie 12 der Anlage 1 LUVPG M-V. Damit wird eine
standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ Abs. 1 UVPG notwendig.

Bei der allgemeinen und der standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls handelt es sich
um eine Uberschlagige Prifung, ob eine vertiefte Ermittlung, Beschreibung und Bewertung
der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1
UVPG aufgefiihrten Schutzgiter wegen der Besorgnis erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich ist.

Dabei werden die Schutzgiter

- Menschen, Tiere und Pflanzen

- Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

- Kulturgiter und sonstige Sachgiter sowie

- die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

an Hand der Kriterien der Anlage 2 zum UVPG auf eine mogliche Betroffenheit Uberprift.
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Diese Kriterien umfassen
- die Merkmale des Vorhabens
- den Standort des Vorhabens sowie

- die Merkmale der moglichen Auswirkungen.
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2.0 MERKMALE DES VORHABENS
2.1 GroRe des Vorhabens

Mit dem Bebauungsplan soll die Umnutzung der Putenfarm am Ahrensberger Weg zu
Erholungszwecken vorbereitet werden. Ziel ist die Entwicklung eines Feriengebietes mit
folgenden Angeboten:

- Bootsservice / Bootslagerung

- Bootsliegeplatz fur ca. 25 — 30 Boote

- Imbissstand, Bistro

- Ferienwohnungen (ca. 50 Einheiten, ca. 60 m? Wohnflache je Einheit).

Geht man von 4 Betten je Ferienwohnung aus, ergibt sich eine Kapazitét von ca. 200 Betten.
Der Prifwert fur die GroRe des Vorhabens, der die Vorprufung erdffnet (Prafwert fur
Vorhaben Nr. 18.1.2 der Anlage 1 UVPG = 100 Betten), wird um 100 % Uberschritten.

Mit dem Bootsliegeplatz fur ca. 25 — 30 Boote wird der Prufwert fir die Grole des
Vorhabens, der die Vorprifung eréffnet (Prifwert fur Vorhaben 12 der Anlage 1 LUVPG M-V
= 15 Betten) um 67 — 100 % uberschritten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 9/2, 11/1 und Teile
des Flurstiicks 28 (KreisstraBe MST 11) der Flur 5 der Gemarkung Wesenberg mit einer
Flache von 3,7 ha.

2.2  Nutzung und Gestaltung von

Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Im nordlichen Teil des Plangebietes soll ein Jacht- & Bootscenter entstehen. Die Bergehalle
auf dem Flurstiick 11/1 soll fur den Bootsservice / Bootslagerung umgenutzt werden.

Dieser Bereich sowie Flachen unmittelbar am Kanal werden im Bebauungsplan als
Sondergebiet ,Bootsservice" festgesetzt.

Das benachbarte parallel zum Kanal liegende vorhandene Gebaude soll sowohl fur den
Bootsservice genutzt werden als auch die zur Versorgung der geplanten benachbarten
Erholungsgebiete notwendigen Anlagen und Einrichtungen aufnehmen. Dieser Bereich wird
im Bebauungsplan als Sondergebiet ,Mehrzweckgebaude" festgesetzt.

Die Sondergebiete ,Bootsservice* und ,Mehrzweckgeb&ude® sind Sonstige Sondergebiete
nach § 11 BauNVO.
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Fur den Bootsliegeplatz ist der Ausbau eines Wasserbeckens mit einer Ufereinfassung und
einer Zufahrt von der Oberen Havel-Wasserstrale aus geplant. Das Wasserbecken wird
durch Aufweitung der Wasserfliche entstehen. Die Zufahrt wird aullerhalb des
Wartebereiches der Schleuse Wesenberg liegen. Das Wasserbecken wird im
Bebauungsplan als Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Bootsliegeplatz® festgesetzt.
Die Flache zwischen dem Mehrzweckgebdude und dem Ahrensberger Weg soll im Winter
zur Lagerung von Booten und im Sommer als Caravanplatz genutzt werden. Sie wird im
Bebauungsplan als Sondergebiet ,Campingplatz” festgesetzt.

Im stidlichen Teil des Plangebietes soll eine Feriensiedlung mit ca. 50 Ferienwohnungen
entstehen.

Die vorhandene Bebauung, die ehemalige Kléranlage und die Flachenbefestigungen
werden entfernt. Die Ferienwohnungen sollen in Doppel- und Reihenh&dusern untergebracht
werden.

Die Feriensiedlung wird im Bebauungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet und einer Grundfldchenzahl von 0,4 bzw. einer Grundflache von 100 m?
festgesetzt werden.

Die Sondergebiete ,Campingplatz‘ und ,Ferienhausgebiet’ sind Sondergebiete, die der
Erholung dienen nach § 10 BauNVO.

Die Flachen zwischen den Ferienhdusern sollen begrint werden. Insbesondere entlang des
Ahrensberger Weges und an der Grenze zum Bootscenter sind umfangreiche
Gehélzpflanzungen geplant.

Die Versorgung der Feriensiedlung mit Trinkwasser wird aus dem é&ffentlichen Netz erfolgen.

Als Grundstiickszufahrten werden die vorhandenen Zufahrten beibehalten.

2.3  Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Beeintrachtigungen und Bel&stigungen, die Uber das durch den Bestand vorhandene Mal

hinaus gehen, werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.
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3.0 STANDORT DES VORHABENS
3.1 Bestehende Nutzung des Gebietes

(Nutzungskriterien)

Das Planungsgebiet umfasst die Putenfarm der Kartzfehn Markische Puten GmbH. Die
Putenfarm hat eine Kapazitdt von 9000 Tieren. Das Grundstick ist mit Stall- und
Wirtschaftsgebduden unterschiedlicher GréRe bebaut. Umfangreiche Flachen sind
versiegelt. Die Klaranlage im sldlichen Teil des Grundstiicks stammt noch aus der Zeit, als
auf dem Gelande Ganse gehalten wurden. Sie ist seit mehreren Jahren nicht mehr in
Betrieb.

Die Putenfarm wird im Osten tangiert von der KreisstraRe 11. Der Ahrensberger Weg hat
keinen Gehweg und befindet sich in einem schlechten Zustand.

Nordlich des Gelandes befindet sich eine Kleingartenanlage. Im Westen grenzt das
Grundstick der Putenfarm an die Obere Havel-Wasserstrale. Sudlich des Standortes

befindet sich die Schleuse Wesenberg.

3.2 Qualitats- und Schutzkriterien von Natur und Landschaft

Naturrdumliche Situation

Die Stadt Wesenberg liegt im Landschaftsraum ,Neustrelitzer Kleinseenlandschaft’, die Teil
der GroRlandschaft Mecklenburgische Seenplatte ist. Die Oberflichengestalt dieses
Landschaftsraumes wurde wahrend des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit
gepragt. Charakteristisch sind die flachwelligen bis hiugeligen Sanderflachen, die vorwiegend
mit Wald bedeckt sind. Wichtige gliedernde Elemente sind die zahlreichen Seen, die durch

die Havel miteinander verbunden sind.

Landschaftsbild / Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich am stdgstlichen Ortsrand von Wesenberg.

Der Baumbestand am Ahrensberger Weg gewahrleistet die landschaftliche Einbindung nur
mangelhaft. Da Straucher fehlen, ist die Einsicht von der Strale aus voll gegeben. Im Siiden

fehlt die Eingriinung nahezu vollsténdig.
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Boden

Der Boden des Plangebietes ist in Folge der Jahrzehnte wahrenden baulichen Nutzung
anthropogen sehr stark beeinflusst.

Ca. 56 % der Gesamtflache ist bebaut und versiegelt.

Das Gebiet ist relativ flach reliefiert.

Die Hoéhen liegen zwischen 63,99 m im Norden des Plangebietes (am Ahrensberger Weg)

und 57,74 m im Stden (Béschungsoberkante Havelkanal).

Wasser

Der das Plangebiet im Westen tangierende Havelkanal ist ein Gewésser 1. Ordnung. Die
Obere Havel-Wasserstralle ist  Bundeswasserstralle. Die Benutzung der
Bundeswasserstralle sowie die Errichtung, die Veranderung und der Betrieb von Anlagen in,
iber oder unter ihr oder an ihren Ufern bedlrfen einer strom- und schifffahrtspolizeilichen
Genehmigung nach dem Bundeswasserstralengesetz (WaStrG § 31) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04.12.1998 (BGBI. | S. 1818).

Der 4altere maandrierende Havelarm befindet sich in der Niederung westlich des
Havelkanals.

Ostlich des Plangebietes befindet sich das Betriebswasserwerk der Kartzfehn Markische
Putzen GmbH. Teile des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone ||
(Radius 50 m). In der Schutzzone Il sind Neubebauungen unzuléssig. Der gesamte
Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l (Radius 300 m). In der
Schutzzone 1l sind Gewasserverunreinigungen auszuschlieRen. Es ist vorgesehen, das
Betriebswasserwerk  auRer Betrieb zu nehmen und die Aufhebung der
Trinkwasserschutzzonen zu beantragen.

Nach dem hydrologischen Kartenwerk HK 50, K 4 Karte der Grundwassergeféhrdung steht
im Plangebiet gespanntes Grundwasser im Lockergestein an. Der Anteil bindiger Bildungen
an der Versickerungszone ist groer als 80 %. Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 5
und 10 m. Es besteht keine unmittelbare Gefahrdung des Grundwassers durch flachenhaft

eindringende Schadstoffe.

Klima / Luft

Der Raum Wesenberg liegt im Bereich des Mecklenburgisch-Brandenburgischen
Ubergangsklimas. Der Ubergang vom maritimen (feuchten, windreichen) zum kontinentalen
(trockenen, windarmeren) Einfluss vollzieht sich sowohl von Norden nach Stden als auch

von Nordwesten nach Stdosten.
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Wenn auch noch atlantische Witterungseinflisse Uberwiegen, sind die jahrlichen

Temperaturschwankungen schon bedeutend groer als im westlichen Teil des Landes.

Fur die Station Neustrelitz werden folgende Klimawerte angegeben:

- Jahresmittel der Lufttemperatur 8.1°C

- hochste Temperatur 35-37°C

- tiefste Temperatur - 28 bis — 30°C
- mittlere Jahressumme des Niederschlags 635 mm

Die Hauptwindrichtungen sind Studwest und West.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind hauptsachlich die lokalklimatischen Besonderheiten von
Bedeutung, die in diesem Fall durch Bebauung und Flachenversiegelung vorgepragt
sind. Die Niederung westlich des Havelkanals ist als Kaltluftentstehungsgebiet von

Bedeutung.

Vegetation

Das Plangebiet liegt aus pflanzengeografischer Sicht in der Ubergangszone zwischen dem
atlantisch beeinflussten und dem subkontinentalen Florengebiet.

Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation bilden Erlen- und Erlen-Eschenwalder im
Bereich des Havelkanals und Kiefern-Buchenwalder und arme Traubeneichen-Buchenwalder
im Bereich der Stralle.

Die Vegetation des Planungsgebietes wird bestimmt durch die Ufervegetation des Havel-
Kanals. Sie besteht vorwiegend aus Erlen (Alnus glutinosa) und Eschen (Fraxinus excelsior),
vereinzelt auch Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

In der Strauchschicht dominieren Holunder (Sambucus nigra), WeiRdorn (Crataegus
monogyna) und Weide (Salix spec.). Die gehdlzfreien Bereich nehmen ruderale
Staudenfluren ein, in denen die Brennnessel Uberwiegt.

Das Gelande der Putenfarm weist nur in den Randbereichen Gehdlze auf:

im Stden vier groRe alte Baumweiden, zwei groRe Strauchweiden, eine Esche und eine
Birne,

im Norden WeiRdorn, Flieder, Holunder, Fichten und kleine Eschen und

im Osten an der StraRe Weilldorn und Blaufichten.

Die nicht versiegelten Flachen sind mit artenarmem Grasland bedeckt.

Die aus Spitzahorn (Acer platanoides) und Eschen (Fraxinus excelsior) bestehende Allee am
Ahrensberger Weg ist auf der Westseite ltickig und auf der Ostseite in Auflésung begriffen.

Mehrere Baume weisen abgestorbene Aste auf. GemaR § 27 Landesnaturschutzgesetz sind
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Alleen und einseitige Baumreihen an o&ffentlichen und privaten Verkehrsflachen gesetzlich
geschutzt.
Von der Allee befindet sich nur die Baumreihe westlich der Strale innerhalb des

Geltungsbereiches.

Fauna

Zur Tierwelt des Plangebietes liegen keine detaillierten Angaben vor.

Das weit gehend gehdizfreie Geldnde der Putenfarm ist aus faunistischer Sicht von
untergeordneter Bedeutung.

Als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten ist lediglich die mit Geholzen bestandene

Uferzone des Havelkanals bedeutsam.

Schutzgebiete / Schutzobjekte

Das bebaute Stadtgebiet von Wesenberg mit Ausnahme der Siedlung, des Baugebietes am
Zihlensee sowie des Gewerbegebietes Drosedower Weg liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Neustrelitzer Kleinseenplatte“. Das LSG umfasst die
besonders wald- und gewésserreiche Landschaft mit besonderer Eignung fur die
landschaftsgebundene Erholung.

Derzeit wird die Schutzgebietesverordnung des LSG uberarbeitet, so dass sich auch
einige Grenzziehungen im Bereich von Ortschaften andern werden. Es ist vorgesehen,
mit dem bebauten Stadtgebiet von Wesenberg auch das Plangebiet aus dem LSG

auszugrenzen.

Die Allee am Ahrensberger Weg ist in der vom Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Neubrandenburg auf der Grundlage der CIR-Luftbildauswertung erstellten vorbehaltlichen
Ubersicht der raumlichen Verteilung und Bezeichnung der besonders geschltzten Biotope
gemal § 20 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) als geschiitztes Biotop

gekennzeichnet.

Die im Unterpunkt Wasser erwahnten Trinkwasserschutzzonen sind Wasserschutzgebiete

geman § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes.
Die Obere Havel-Wasserstral3e ist ein Gewasser erster Ordnung. Gemaly § 19 LNatG M-V

durfen bauliche Anlagen an Gewassern erster Ordnung in einem Abstand bis zu 100 m

landwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder wesentlich geandert
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werden. Das geplante Vorhaben liegt zum Uberwiegenden Teil innerhalb des Gewdsser-
schutzstreifens. Die Ausnahmegenehmigung gemaR § 19 Abs. 3 ist in Aussicht gestellt

worden.

Bodendenkmale

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal, dessen Veranderung
oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmales
sichergestellt wird. Alle durch diese Manahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher
des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (DSChG M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.01.2001 (GVOBI. M-V,
S. 12 ff., ber. S. 247), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 22.11.2001
(GVOBI. M-V, S. 438). Uber die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur Bergung und
Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig
vor Beginn der Erarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die
Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fiur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem

Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Weitere in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft sind, sind im

Plangebiet nicht vorhanden.

Sonstige Schutzkriterien gemaf Nr. 2.3 der Anlage 2 UVPG wie

- im Bundesanzeiger gemaRl § 19 a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte  Gebiete von gemeinschaftlicher — Bedeutung oder  europaische
Vogelschutzgebiete,

- Naturschutzgebiete, Nationalparke, Biosphéarenreservate,

- nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete geman § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes,

- Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften  festgelegten

Umweltqualitadtsnormen bereits Uberschritten sind,
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- Gebiete mit hoher Bevédlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.0 MERKMALE DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

4.1 AusmaRB und Charakter der Auswirkungen

Das Plangebiet war bisher sehr anthropogen bestimmt. Direkte und indirekte Auswirkungen
des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens haben daher eine andere Wertigkeit

als eine Planung in der freien Landschaft.

Siedlungsentwicklung, Kultur- und Sachgiiter

Durch die Umnutzung des bebauten Standortes kann eine extensive Siedlungsentwicklung
vermieden werden. Die Inanspruchnahme weniger beeintrachtigter Flachen kann vermieden
werden. Damit entspricht das Vorhaben den Grundsatzen der Raumordnung. Gemal § 2
Abs. 2 Nr. 2 Raumordnungsgesetz ist der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen
der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.

Fur die Entwicklung des Bootscenters sollen vorhandene Gebaude umgenutzt werden.

Landschafts-/ Ortsbild

Die Planung schafft die Voraussetzung fur eine grundlegende Umnutzung und
Umgestaltung des Plangebietes sowie flir eine Verbesserung des Ortsbildes aus
stadtebaulicher Sicht.

Die geplanten Gehélzpflanzungen werden die landschaftliche Einbindung verbessern.

Erholung

Die Stadt Wesenberg liegt in einem Tourismusentwicklungsraum. Die Obere Havel-
WasserstralRe, der Ahrensberger Weg und auch die nérdlich angrenzende Kleingartenanlage
sind fur die Erholungsnutzung bedeutsam.

Das Plangebiet selbst war bisher fur die Erholung ohne Bedeutung. Mit der Realisierung des
Vorhabens wird sich dieses grundlegend &ndern. Das geplante Vorhaben wird sich gut in die

Nutzung der benachbarten Bereiche einflugen.
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Boden

Gegenwartig sind von dem ca. 3,7 ha umfassenden Plangebiet ca. 2,07 ha bebaut und
versiegelt. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 56 %.

Das im Bebauungsplan festgesetzte MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an den
Obergrenzen gemaR § 17 Baunutzungsverordnung. Wenn dieses vollstédndig ausgenutzt
wird, kann insgesamt eine Flache von ca. 1,74 ha Uberbaut und versiegelt werden.

Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 47 %. Folglich wird der geplante
Versiegelungsgrad ca. 9 % unter dem urspringlichen Umfang liegen. Fur den
Bootsliegeplatz werden auf einer Flache von ca. 0,25 ha Abgrabungen erfolgen. Davon

liegen 0,2 ha innerhalb des Geltungsbereiches.

Wasser

Der Ausbau des geplanten Bootsliegeplatzes erfolgt im Umfeld eines kunstlichen
Gewassers. Naturnahe Flussabschnitte sind nicht betroffen. Es entstehen ca. 0,25 ha
Wasserflache neu. Da das Grundstick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
nicht in den Geltungsbereich einbezogen wird, befinden sich davon nur 0,2 ha innerhalb des
Plangebietes.

Das anfallende Abwasser wird vorschriftsmaRig entsorgt, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten sind.

Da mit der Umnutzung keine héhere Versiegelung verbunden ist, dndern sich auch die
Grundwasserneubildungsrate und die Abflussrate nicht.

Die Aufgabe der Tierproduktion innerhalb der Trinkwasserschutzzone wird sich auf die

Qualitat des Grundwassers positiv auswirken.

Klima / Luft
Die geplante Umnutzung des Gebietes bewirkt keine erheblichen Verdnderungen des

Lokalklimas.

Vegetation

Gegenwartig betrdgt der Anteil der Vegetationsflache ca. 1,63 ha bzw. 44 % der
Gesamtflache. Dabei handelt es sich um die mit Gras bewachsenen Fléachen auf dem
Putenfarmgelédnde. Die mit Geholzen bestandene Uferzone des Havelkanals gehort zum
Grundstiick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes und liegt aulerhalb des
Plangebietes.

Nach der Umnutzung des Standortes wird der Versiegelungsgrad unter dem urspriinglichen

Umfang liegen.
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Da die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke gemaR § 8 Landesbauordnung
(LBauO M-V) zu begriinen und als private Grunflache zu erhalten sind, wird der Anteil der
Vegetationsflache nach der Umnutzung mit ca. 1,76 ha bzw. 48 % um ca. 4 % Uber dem

gegenwartigen Umfang liegen.

Der Ausbau des Bootsliegeplatzes wird auf ca. 75 m Lénge zu Eingriffen in den
Geholzbestand der Uferzone fiihren. Der ausgewahite Standort ist gekennzeichnet durch
lockeren Baumbestand, so dass Eingriffe in Bereichen mit dichtem Baumbestand vermieden
werden. Da das Grundstick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung aus dem
Geltungsbereich heraus genommen wurde, erfolgt der Eingriff auRerhalb des Plangebietes.

Der Eingriff in den Gehélzbestand kann durch Gehdélzpflanzungen innerhalb bzw. am Rand

der Bauflachen ausgeglichen werden.

Fauna
Die Umnutzung des Plangebietes bewirkt keine erheblichen und nachhaltigen

Beeintrachtigungen der Fauna.

4.2 Schwere und Komplexitidt der Auswirkungen

Stellt man die 6kologischen Qualitatskriterien des Standortes den Nutzungs- und
Gestaltungszielen mit ihren méglichen Auswirkungen gegentber, lasst sich feststellen:

- das Landschaftsbild / Ortsbild wird nicht beeintrachtigt

- der Anteil der versiegelten Fléche an der Gesamtflache wird sich um ca. 9 % reduzieren.
- das Klima wird nicht verandert

- der Anteil der Vegetationsflache wird um ca. 4 % ansteigen.

- die Fauna wird nicht beeintrachtigt.

Die Schwere der Auswirkungen ist auf Grund ihres geringen Ausmales und der Vorpragung
des Gebietes als sehr gering einzustufen.

Die Auswirkungen der geplanten Vorhaben beeinflussen nur in einfacher Form wenige
Schutzguter.

Daher ist auch die Wertigkeit der Komplexitat gering.
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4.3 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hiufigkeit, Reversibilitdt der Auswirkungen

Mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Umnutzung des Gebietes sind mit hoher
Wahrscheinlichkeit Veranderungen der Gestalt und der Nutzung von Grundflachen
verbunden.

Die Auswirkungen, die sich im Wesentlichen auf Baumal®nahmen und die damit
verbundenen Beeintrachtigungen beziehen, sind von projektabhangiger Dauer und einer
geringen Haufigkeit, da es sich eher um einmalige Herstellungsprozesse und keine
standigen Produktionsprozesse handelt.

Die Auswirkungen sind in dem MaRe reversibel, wie Flachenversiegelungen,

Flachenentsiegelungen und Begriinungsmafnahmen gegeniber gestellt werden.

5.0 ZUSAMMENFASSUNG

Auf dem Gelande der Putenfarm am Ahrensberger Weg soll ein Feriengebiet mit ca.

50 Ferienwohnungen, einem Bootscenter mit Liegeplatz fir ca. 25 — 30 Boote, Bootsservice,

Bootslagerung und Versorgungseinrichtung entstehen.

Wenn man den Zustand des Plangebietes vor und nach der Umnutzung miteinander

vergleicht, ergibt sich Folgendes:

- Das Landschaftsbild / Ortsbild wird verbessert.

- Der Anteil der versiegelten Flache wird sich um ca. 9 % reduzieren.

- Grundwasserneubildungs- und Abflussrate &ndern sich nicht.

- Das Klima wird nicht verandert.

- Der Anteil der Vegetationsflache wird geringfugig ansteigen. Die Durchgriinung des
Gebietes mit Geholzen wird verbessert. Dadurch konnen die Eingriffe in den
Gehdlzbestand ausgeglichen werden.

- Die Fauna wird nicht beeintréchtigt.

Mit der Umnutzung des Gebietes sind Veranderungen der Gestaltung und der Nutzung von
Grundflichen verbunden. Diese Verdnderungen werden aber die Okologische
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht erheblich oder

nachhaltig beeintrachtigen.
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6.0 ENTBEHRLICHKEIT EINER UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG
NACH UVPG

GemaR § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG in Verbindung mit Anhang 1 des UVPG und mit Anhang 1
des LUVPG M-V wurde seitens des Birgermeisters der Stadt Wesenberg im Einzelfall
gepriift, ob fur das Vorhaben im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine

Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig ist. Im Ergebnis dieser Vorprafung des Einzelfalls

wurde seitens der Stadt Wesenberg festgestellt, dass auf eine entsprechende

Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet werden kann.
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Ufergeholze am
Havelkanal westlich
der Bergehalle

Die Uferzone im
Bereich der Wasser-
entnahmestelle.

Hier soll das Hafen-
becken entstehen.

Brennnesselfluren
westlich der Stélle 2
und 3




Bauschuttablagerung
westlich der Berge-
halle
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Links Stall 2 und 3,
rechts Stall 1 und 6,
im Hintergrund die
Bergehalle

Links Stall 5 und 6,
rechts Stall 7

Blick in  Richtung
Havelkanal,

links Stall 5 und 6,
rechts Stall 4 im
Hintergrund Stall 2
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Blick von der nérd-
lichen Zufahrt in
Richtung Havelkanal.
Rechts schlieRen
sich Kleingéarten an.

A oV S

Oy TR T
e T R Ol S

Blick aus Richtung
Kanal zum Ahrens-
berger Weg,
links die Bergehalle,
rechts Stall 1

Links Stall 1,

rechts Stall 4,

im Hintergrund das
Wasserwerk
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Blick auf die Allee am Ahrensberger Weg und die Blaufichten auf dem

Geschadigte Baume an der stdlichen Zufahrt
Gelénde der Putenfarm

Die Allee am Ahrensberger Weg 8stlich von Stall 7
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