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1. Planungsanlass/ Griinde fiir die 1. Anderung des B-Plans

Die Stadtvertretung Wesenberg hat am 13.10.2015 die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 3/94 ,Holzindustrie - Am Ziihlensee “ der Innenentwicklung nach §
13a BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.

Der seit Juni 2003 rechtskraftige Bebauungsplan hatte das Ziel, sudlich des
Zihlensee die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnbaustandorte und die
Voraussetzungen fiir eine touristische Nutzung u.a. auch in Form von Ferienhdusern,
einem Wasserwanderrastplatz und einem Wassersportzentrum 6stlich und nordlich
des "Zihlensee" zu schaffen.

Das im Ursprung festgesetzte Wohngebiet ist inzwischen vollstandig bebaut. Die tou-
ristischen Nutzungen dagegen konnten bisher nicht realisiert werden und eine zeit-
nahe Umsetzung dieses Planungsziels ist auch nicht absehbar.

Die Anderungen betreffen zum Einen die Teilfliche 1 - Sondergebiet Ferienhauser
und die Teilflache 2 - ( ErschlieBungstrager) SO FBF in WA, Allgemeines Wohnge-
biet (Abb. 1).

Abb. 1

Der 1994 beschlossene B-Plan wurde bisher nur in Teilbereichen umgesetzt. Ein Teil
der notwendigen ErschlieBungsstraBe und -medien wurden durch die Stadt
Wesenberg hergestellt. Das anliegende Gebiet, WA und SO FBF wurden bebaut.
Die verbleibenden Flachen wurden durch die Stadt oberirdisch berdaumt. Eine Tie-
fenentkernung konnte aus Kostengriinden nicht weiter durchgefiihrt werden.

Die T2 liegt seit 1994 brach. Die Flache ist nicht erschlossen. StraRe, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen enden am Ende T1.
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Die ErschlieBung und damit Nutzung dieser Teilfliche ist Grundvoraussetzung fir die
weitere Entwicklung dieses Gebietes und damit auch Beseitigung des seit 1994 be-
stehenden und sich verscharfenden stadtebaulichen und gefahrenbelastenden Miss-
standes.

Trotz Einzéunung und regelmaRiger Kontrolle des nicht erschlossenen Areals
kommt es immer wieder zu unbefugtem Betreten. Die noch fast zu 80% versiegelte
Flache hat sichtbare und verdeckte Offnungen, herausragende Stahlteile, Abstlrze,
Betonaufwiirfe und wild abgeladenen Unrat, die Unfallgefahren darstellen.

Der dort trotz Schutz- und KontrollmaRnahmen abgelagerte Miill und Pflanzenreste
ziehen Ungeziefer an und wirken sich negativ auf das vorhandene Wohnumfeld aus.
Nunmebhr interessiert sich ein Investor fiir die brachliegende Flache (T 2) und will die
notwendigen ErschlieBungsmalinahmen vornehmen. Eine Vermarktung der Flachen
als Ferienhduser ist durch die hohen ErschlieRungskosten sehr schwierig.

Mit diesem Missstand hat sich die Stadt Wesenberg seit einigen Jahren kritisch aus-
einander gesetzt.

Die Stadt Wesenberg hat sich in den letzten Jahren im Rahmen ihrer Funktion als
Mittelzentrum sehr positiv entwickelt. Der Bedarf an Wohnbaustandorten ist bei der
nicht ricklaufigen, sondern eher positiven Bevélkerungsentwicklung hoch. Neu
beplante Baugebiete wie der "Héckowsche Berg" und das " Pflegezentrum am
Schitzenhaus" zeigen, dass die Stadt Wesenberg mit ihrer sehr guten Infrastruktur
als Mittelzentrum, den Bedurfnissen der landlichen Bevélkerung nach bedarfsgerech-
ten Wohnstandorten sehr gut entspricht.

Gleichwohl sieht die Stadt Wesenberg die Notwendig, sich kritisch mit der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung, den bisher planungsrechtlich gesicherten Wohn-
bauflachen und einer darauf ausgerichteten Wohnbaulandnachfrage auseinander zu
setzen.

Momentan stellt sich die Situation so dar, dass in dem von der Stadt Wesenberg be-
reits erschlossenen Teilgebiet 1(T1/ WA1) und dem noch nicht erschlossenen Teil-
gebiet 2 (T2/ WA1) durch die Brachflichen des Gelandes der ehemaligen Holzin-
dustrie erhebliche Missstande bestehen. _

Die Stadt beabsichtigt daher nun eine teilweise Anderung des Bebauungsplanes
dahingehend, dass anstelle der touristischen Nutzung bezogen auf die Fremdenbe-
herbergung ein weiteres Wohngebiet mit insgesamt 10 Einheiten entwickelt werden
soll.

Die bereits im &stlichen Bereich des Ursprungsplanes entstandenen Gebaude sollen
des Weiteren planungsrechtlich gesichert werden.

Die MaRBnahme beriicksichtigt also besonders die Schaffung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung.

Wesenberg hat sich in den letzten Jahren als Siedlungsschwerpunkt der Region ent-
wickelt. Schule, Kindergarten, Arzte, Einkaufsmérkte, Ansiedlung von Gewerbe ( Am
Pump), eine intakte Infrastruktur und eine geringe Entfernung zu Zentren wie Neu-
strelitz, Mirow und Neubrandenburg haben dazu beigetragen.

Die Stadtvertretung Wesenberg hat mit ihrem Beschluss aber vorrangig den in
Wesenberg bestehenden Bedarf an Wohnbaustandorten entsprochen.

Die Wohngebietsentwicklung " Am Hélkowschen Berg", mit 50 Einheiten hat dazu
geflihrt, das eine Vielzahl von Einwohnern, die aus den sanierungsbediirftigen Neu-
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baubldcken ausgezogen sind, dort dem léndiichen Bereich durch den Bau eines Ei-
genbeimes treu geblieben sind. Die GroRe der dort vorhandenen Grundstiicke ent-
spricht dem durchschnittlichen Angebot. Das trégt auch dazu bei, das die vorhande-
ne Infrastruktur, Kita, Schule, Arzte, Einkaufmdglichkeiten und andere Dienstleis-
tungsangebote weiterhin in Wesenberg etabliert bleiben.

Vor dem Hintergrund ricklzufiger Einwohnerzahlen ist auch in Wesenberg die Bau-
landentwicklung so zu steuern, dass eine effektive und tragfahige Siedlungsstruktur
langfristig gesichert werden kann.

Neueste Untersuchungen gehen davon aus, dass viele kleine Dérfer, besonders hier
in unserer Region, ohne jegliche Einrichtungen der Daseinsfirsorge kaum noch eine
Zukunft haben. Der dort vorhandene Wohnungsbestand, besonders in Kommunaler
Tragerschaft weist einen hohen Lehrstand auf.

Um den Wohnbedarf eines Teiles dieser Bevdlkerung auch gerade im landlichen Be-
reich nachkommen zu kénnen, sollen kleinere stadtische Zentren gestarkt werden.

Die bereits erwahnte sehr gute Infrastruktur in Wesenberg entspricht im vollem Um-
fang diesem Entwicklungstrend und sichert die Schaffung und den Erhalt sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung.

Beide Wohnstandorte runden die Siediungsstruktur ab. Die Gefanhr einer Zasur, oder
die Entstehung von bandartigen Siedlungsstrukturen besteht nicht.

Die bereits erwéhnte sehr gute Infrastruktur in Wesenberg entspricht im vollem Um-
fang diesem Entwicklungstrend.

Eine Beeintréchtigung der aligemeinen Wohnungsbausituation kann verneint werden.
Der Bestand der Wohnungsgesellschaft Wesenberg umfasst ca. 19.600m? Wohnflé-
che. Der vorhandene Bestand entspricht teilweise nicht den heutigen Anforderungen.
Geschossigkeit, Wohnungszuschnitt und Zustand der Wohnungen sind teilweise
nicht bedarfsgerecht. Deshalb kam es in 2014 bereits zu einem Riickbau von 775m?
Wohnflache. Davon sind

nicht sanierungsbed(irftig 2.533,2m?
davon nicht vermietbar 775 m? der Ruckbau ist 2014 erfolgt
Der Gesamtriickbau wird 2.533,2 m? betragen.

Beide Teilfldchen werden im B-Plan in einem Geltungsbereich bestimmt und darge-
stellt.

1.1 Anderung Nutzungsart Teilfliche 1 (T1/ WA1)

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von TF1 = 8.115m?.

Die hier angestrebte Anderung hat keine stédtebaulich negativen Auswirkungen.

Die dem Gebiet gegenliberliegende Fliche ist als WA ausgewiesen und bebaut.

Da das gesamte B-Plan Gebiet unterschiedliche Nutzungsarten ausweist, ist durch
diese Anderung eine den Grundziigen der Planung entgegenstehenden Beeintrich-
tigung nicht gegeben.

Die Anderung der Nutzungsart soll als rein formelle Anderung durchgefihrt werden,
da alle betroffenen Grundstiicke bereits in Privateigentum und bebaut sind.
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1.2 Anderung Nutzungsart und GRZ Teilfliche 2 (T2/WA2)

Die Teilflache 2 mit einer GroRe von 16.893 m?soll  von SO FBF in ein Aligemeines
Wohngebiet (WA) gedndert werden. Eine Vermarktung als reines Sondergebiet war
bisher nicht erfolgreich. Mit der ErschlieRung der Teilfliche 2 wird erwartet, dass sich
auch die Vermarktung der angrenzenden Flachen, die fir wassersportliche Nutzung
{SO-Wassersportzentrum) vorgesehen sind, erheblich verbessert.

Das brachliegende Areal ist ein stadtebaulicher Missstand. Die geplante touristische
Nutzung konnte noch nicht umgesetzt werden.

Das Planungsziel der Gemeinde, das unmittelbar an ein Wohngebiet grenzende Ge-
lande weiter zu erschlieRen, Gewerbe anzusiedeln und damit eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung umzusetzen ist gescheitert. Das Gelénde prasentiert sich Ein-
wohnern und Touristen als Mlllhalde und Gefahrenguelle.

Die hohen Investitionskosten fir die ErschlieRung stehen der Gemeinde nicht zur
Verflgung. Die Stadtvertretung musste sich in der Vergangenheit wiederholt mit Be-
schwerden und Ordnungswidrigkeiten in diesem Bereich auseinandersetzen.

Im Sommer kommt es immer wieder vor, das Wasserwanderer der Woblitz seeseitig
anlegen, das Gelande betreten, Unrat hinteriassen und vor allem dort den Gefahren
ausgesetzt sind.

Die Gemeinde kann trotz der erwahnten Sicherungsmalinahmen und regelméfigen
Kontrollen gerade das Betreten der Flachen durch Kinder nicht ausschlieRen. Um
auch hier endlich einen Investor zu interessieren, ist die ErschlieRung der Teilfliche
2 dringend notwendig.

Die geplante Anderung ermdglicht der Gemeinde das angrenzenden Sondergebiete
Wassersport einer Vermarktung und Nutzung zuzufiihren. Da fiir die ErschlieBung
dieses Gebietes Fordermittel in Aussicht gestellt sind kann mit einer Umsetzung die-
ses Teiles des B-Planes in absehbarer Zeit gerechnet werden. Damit kann der be-
stehende stadtebauliche Missstand beseitigt werden.

Ohne die Erschlieung des Anderungsgebietes TF2 ist dies aber nicht moglich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes entspricht somit den dem Bedarf angepass-
ten kommunalen Planungs- und Entwicklungsabsichten.

Die hier geplanten10 Eigenheimstandorte haben unter Verweis auf die unter 2 darge-
legte Wohnraumsituation keine relevanten Auswirkungen.

Die GFZ soli von 0,6 auf 0,4 reduziert werden. Da mit der hier geplanten Anderung
eine weniger intensive Nutzung der Grundstlcke erreicht wird, muss dies auch Aus-
wirkungen auf die mogliche Uberbaubarkeit der Grundstiicke erwirken.

Dieses Teilgebiet wird durch einen Investor erschlossen. Es wurde ein Stadtebauli-
cher Vertrag abgeschiossen. Darin ist festgehalten, das die ErschlieRungsstrafie und

m
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Nebenanlagen nach Fertigstellung eine offentiicher Widmung erhalt und damit in die
Baulast der Stadt Wesenberg Ubergeht.
2. Rechtsgrundlagen

Die Anderung des B-Planes basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des
Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI.l S. 2414}, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

b) Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBL | S. 58)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V vom
18.04.2006 (GVOBI. M-V S, 102), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 20.05.2011 {GVOBI. M-V S. 323)

b} Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke  (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom  23.01.1990
{BGBI. 1 S.132) am 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

3. Lage und Grofe des ﬁmderungsgebietes, derzeitige Nutzung

Der seit Juni 2003 rechtskraftige Bebauungsplan liegt am nordlichen Stadtrand von
Wesenberg.

Die von der 1. Anderung betroffenen Fldchen liegen zwischen dem Zihiensee und
der Woblitz.

Die von der Anderung betroffenen Fldchen, Gemarkung Wesenberg, Flur 28, haben
eine GesamtgroRe von rd. 26,3 Hektar.

Die von der Anderung betroffenen Fliachen sind einerseits bereits bebaut (T1) und
die dort entstandenen Hauser werden (iberwiegend als Wohnhauser genutzt.

Die zwischen Woblitz und Zihlensee liegende Anderungsfliche (T2) ist derzeit
Brachland, ungenutzt und ein stadtebaulicher Missstand.

4, Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Der der 1. Anderung des B-Planes als verbindliche Bauleitplanung zu Grunde lie-
gende Flachennutzungspian (F-Plan = vorbereitende Bauleitplanung) stellt den Be-
reich der Anderungen als Sondergebiet Freizeit, Beherbergung, Fremdenverkehr dar.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetz-
buch aufgestellt, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen
kann, bevor dieser gedandert oder erganzt worden ist. Da die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung der Gemeinde aber nicht beeintrachtigt wird, ist dies moglich. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung mit der 6ffentlichen Aus-
legung der 1. Anderung des B-Planes berichtigt und angepasst.

ittt =P PR Eree et et vearraranast
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Die Berichtigung erfolgt im Wege einer redaktionellen Bekanntmachung in der
ortsiiblichen Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Neben diesem Gebot verlangt § 1(4) BauGB, dass B-Plane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen sind.

Hierbei sind das seit dem 16.07.2005 rechtskraftige Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) bzw. das regionale Entwicklungsprogramm
far die Region Mecklenburgische Seenplatte (RROP) vom 26.09.1998, welches in
Form des Regionalen Entwicklungsprogrammes (RREP) fortgeschrieben wird, her-
anzuziehen. Aus beiden Programmen ergeben sich keine Sachverhalte, die auf eine
Unvereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung schlieRen lassen.

Im Sinne des von Programmsatz 4.1(6) RREP schlieRt das Plangebiet unmittelbar an
das vorhandene Siedlungsgebiet von Wesenberg an und sichert somit eine kompak-
te und geordnete Siedlungsentwicklung.

Durch das Baugebiet werden weitere gewerbliche Brachflachen besiedelt und damit
stadtebauliche Missstande beseitigt.

Mir der Plananderung werden auch wesentliche Voraussetzungen zum weiteren
Ausbau der touristischen Infrastruktur geschaffen, speziell im Hinblick auf den Ge-
wassertourismus. Damit wird das Vorhaben Programmsatz 3.1.3(7) RREP gerecht.
Bezug nehmend auf die Funktion Wesenbergs als Grundzentrum nach Programm-
satz 3.2(1) RREP MS ist die Siedlungsentwicklung so ausgerichtet, dass diese in
einem gesamtraumlich vertraglichen Umfang erfolgt und zu keiner negativen Auswir-
kung auf die raumlichen Funktionen benachbarter, bzw. betroffener zentraler Orte
fuhrt.

Bezuglich der vorgesehenen Plananderung (bis zu 10 Bauflachen), und des von der
stadtischen Wohnungsgesellschaft geplanten weiteren Riickbaus von nicht sanie-
rungswurdigen Wohnflachen von rd. 2.500m? ist von dem Bauvorhaben am
Zuhlensee von keiner negativen Wirkung auf das zentrale Geflige auszugehen.

Im Rahmen der Bevdlkerungsentwicklung wird mit diesem Standort der Bedarf an
Wohnbaufldchen mittelfristig ausreichend gedeckt.

5. Grundziige der Planung
5.1 Grundsatzliche Entwicklungsziele

Wie bereits unter Punkt 1 dargelegt, strebt die Stadt mit der 1. Anderung des B-
Planes die Entwicklung des Gebietes entsprechend der grundséatzlichen Entwicklung
zu einem Sondergebiet Freizeit, Beherbergung, Fremdenverkehr (SO- FBF) an. Vor
dem Hintergrund, dass nach aktueller Einschatzung die ErschlieBung des Gebietes
ohne die 1. Anderung nicht realisiert werden kann und die gesamte Flache weiterhin
als storende Brache am Stadtrand liegt, hat die Stadt Wesenberg zur beseitigung
dieses stadtebaulichen Missstandes einen Teil des betreffenden Areals als Wohn-
bauflache vorgesehen. Durch die ErschlieBung dieses Teilgebietes kann die Stadt
Wesenberg die anschlieRende Flache fir Freizeit, Beherbergung, Fremdenverkehr
(SO- FBF), unter Einsatz von Fordermitteln fir diese Nutzung erschlieRen und ver-
markten.

e )
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3.2  Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare
Grundstiicksflache, Mindestmafl der Baugrundstiicke

Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 3/94 werden (berwiegend beibehalten. Die
Grundfidchenzahl wird von 0,6 auf 0,4 herabgesetzt (§17 (1)BauNVO).

Die Herabsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 bewirkt, das die Nutzungsin-
tensitat sich erheblich verringert.

5.3  Verkehrsflachen, ErschlieBung

Die Erschlielfung und Verkehrsflachen andern sich gegeniiber den Festsetzungen im
B-Plan Nr.3/94 wie folgt:

Bei der Anbindung an die bereits vorhandene Strale kommt es zu einer kleinen
Verschwenkung. Die Ausbaubreite von 11,50m wird beibehalten.

Der geplante Radweg entlang des Woblitzufers wird tber den jetzigen vorhandenen
und genutzten Radweg auf die Erschlieungsstraiie geflhrt.

Es wurde ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Darin ist festgehalten, das die
ErschlieBungsstral’e und Nebenanlagen nach Fertigstellung eine offentlicher Wid-
mung erhalt und damit in die Baulast der Stadt Wesenberg (ibergeht.

5.4  Altlasten, Umweltschutz, grinordnerische Festsetzungen und Denkmal-
schutz

Bei der ersten Anderung des B-Planes ist zu beachten, das auf Grund der der lang-
jahrigen Nutzung als Industriestandort Boden- und Grundwasserkontamination vor-
lagen. Deshalb wurde durch das Amt Mecklenburgische Kieinseenplatte eine Nach-
sorgeuntersuchung beauftragt, Im Marz 2014 wurde durch Lagerstattengeologie
GmbH Neubrandenburg, Untersuchungen an den Grundwassermessstellen durchge-
fuhrt.

Im April 2015 nochmals ein "Grundwassermonitoring” vorgenommen.

Im Ergebnis und unter Empfehlungen konnte festgestellt werden, dass der Standort

far die zuklnftige geplante Nutzung als Wohnstandort ais gut geeignet einzuschat-

zen ist.

Als Empfehlungen wurden genannt:

- Die Grundwassemutzung als Trinkwasser ist verboten.

- Bei der Errichtung von Brauchwasserbrunnen ( Gartenbewésserung etc.), muss die
Dichtung des Ringraumes erfolgen. Vor der Inbetriebnahme des Brunnens ist zwin-
gend der Nachweis zu erbringen, dass das geférderte Wasser unbelastet ist.
Brauchwasserbrunnen dirfen nur auBerhalb des Bereiches mit nachgewiesener
Restbelastung {02/03 und 4/03) errichtet werden.

- Die Regenwasserversickerung ist ohne Einschrankungen auf den Grundstiicken
zulassig.

- Die Installation und Nutzung von Erdwarmesonden ist méglich.

- Die Errichtung von Kellern ist nur méglich, wenn die Bodenluft unbelastet ist.

- Solange das Wasser nicht berlihrt wird miissen keine weiteren MaRnahmen ergrif-
fen werden. Eine Bauwasserhaltung ist nur im Kernbereich (GWMS 32/01,

2/(3,4/03) tberwachungspflichtig.
ettt e e————— e e e e ————————A A A e ————————————— e RN RN,
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- Mit Ausnahmen der noch gering belasteten 3 Grundwassermessstellen GWMS
( siehe Bericht), kdnnen die vorhandenen GWMS zurlickgebaut werden. Dazu sind
Absprachen mit der unteren Wasserbehdrde des Landkreises MSE zu fuhren.

- Empfohlen wird eine Wiederholungsprifung der zwei Messstellen { 2/03 und 4/03)
durch ein Nachsorgemonitoring im Abstand von 2 bis 3 Jahren.

Im B-Plangebiet befinden sich drei teilweise sanierte Altlastenflachen (KF 1 bis 3).

Lt. 0.g. Gutachten und dem Grundwassermonitoring 2015 liegt auch hierfir eine posi-
tive Entwicklung vor. Das Gefahrenpotential wird als insgesamt gering eingeschatzt
und begrundet deshalb gegenwartig keinen Handlungsbedarf hinsichtlich Gefahren-
abwehr.

Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass trotz der erfoigten Sanierung in den Kon-
taminationszentren noch kleinrdumige Belastungen vorhanden sind.

Bei schadliche Bodenveranderungen bei Erdaufschlliissen ist deshalb unverziiglich
das Umweltamt des Landkreises mecklenburgische Seenplatte zu informieren.

Nachweislich kontaminierter StralRenaufbruch, Bauschutt oder Bodenaushub ist als
besonders uberwachungspflichtiger Abfall einzustufen die nur in dafiir zugelassenen
Anlagen durch entsprechende Unternehmen entsorgt oder behandelt werden durfen.

Da sich die Flache in den letzten 20 Jahren auf Grund natlirlicher Sukzession in Tei-
len zu einem wertvollen Lebensraum entwickelt hat ist eine Aktualisierung der Be-
ricksichtigung der dkologischen Belange notwendig.

Um bei den Abbrucharbeiten dem vermeidungsgebot der Naturschutzgesetzgebung
nachzukommen wurde im Vorfeld ein Gutachten der dort eindeutig vorkommenden
Zauneidechsen erstellt, um zeitnah Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men im artenschutzrechtlichen Kentext vorzunehmen.

Die damit verbundenen Mafnahmen werden in angemessener Gestaltung der Frei-
flachen im Plangebiet sicher zu stellen, werden unter Pkt. 14 der textlichen Festset-
zungen im Rahmen der Grunordnung entsprechende Festsetzungen getroffen. Sie
stehen zum Teil im Zusammenhang mit den in der Pianzeichnung vorgesehenen
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
Aus gleichem Grund wurde erneut ein Umweltbericht und ein Artenschutzgutachten
erstellt. Auch diese beiden Ergebnisse finden sich in Festsetzungen verankert. Die
Gutachten sind als Anlagen 1bis 3 dieser Begriindung beigeflgt.

Im Ergebnis dieser Bilanzierungen kann festgestellt werden, das die mit dem Vorha-
ben verbundenen Eingriffe vollstdndig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen wer-
den kdnnen.

Aus naturschutzrechlicher Sicht sind in den griinordnerischen Festsetzungen weitere
Punkte zu berucksichtigen. In den ausgewiesene Flachen fur malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft ( hier die jeweils 4 m
breiten Streifen am Weg Richtung Zlhlensee; die 8m breiten Flichen zwischen
Zihlensee und Hafengelande Woblitz, sowie die Flachen zwischen den Klarteichen
und WA 2) sind die im AFB unter Ziffer 6 aufgefUhrten Ausgleichs-und Ersatzmaf3-
nahmen fUr die Zauneidechsen zu integrieren.

Die Umsetzung dieser MafRnahme hat vor Beginn der geplanten Baumaf3nahme zu
erfolgen.
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften entsprechen den Festsetzungen des B-Plans 3/94. Es

wurden keine Anderungen vorgenommen.

5.6 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

ubernommen aus B-Plan 3/94 Belange des Denkmalschutz
Im Anderungsgebiet befindet sich ein Bodendenkmal.

Anlagen:

Anlage 1
Artenschutzrechtliche Untersuchung zur Zauneidechse

Anlage 2
Umweltbericht/ Grinordnungsplan

Anlage 3
Ausnahmegenehmigung nach §45 BNatSchG
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