1. ALLGEMEINES

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Wesen-
berg hat in 1hrer Sitzung vom 24.10 1991 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fur ein Wohngebiet
"Siedlung Wesenberg" und die Ausweisung eines Ho-
telstandortes (Sondergebiet Hotel) beschlossen.
Der Bebauungsplan erhalt die Kennziffer 4/91,

1.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-kannt-
machung vom 8.12.1986 (BGBL.IS.2253, zuletzt gean-
dert durch EVertr. wvom 31.8.1990, BGBL.II,S.
889,1122) 11n Verbindung mit der Verordnung uber
die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO),in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.1.1990 (BGBL.I, S, 132).

Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaues im Pla-
nungs-und Baurecht, sowie zur Anderung miet-recht-
Iicher Vorschriften (Wohnungsbauerleichte-
rungsgesetz - WoBau ErlG) vom 28.5.1990 (BGB1. I,
5.926)

5 83 des Gesetzes uber die Bauordnung (Bau®) vom
20.7.1990, Gesetzblatt Tei1l 1 Nr. 50, $.949.

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleit-pla-
nung und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zei1chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGB1. I, 5.58 )

1.2 GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplanbereich liegt nérdlich des Stadt-
kerns der S5tadt Wesenberg in einer Entfernung von
ca.1,4 km. Das geplante Baugebiet wird begrenzt
durch den "Feldweg am Wald", die Eisenbahnlinie
Wesenberg - Neustrelitz, sowie die Strafe und die
Bebauung "Siedlung”. Die Grofe des Bebauungsplan-
gebietes, das tlw. schon bebaut ist, betragt 13,9
ha. Der raumliche Geltungsbereich ist gem. den
0.gen, Beschlussen 1m Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.



1.3 VERANLASSUNG

Die Stadt Wesenberg ubernimmt im zentralértlichen
Geflige des Landes Mecklenburg-Vorpommern die Funk-
tion eines "landlichen Zentralortes" mit Versor-
gungsfunktionen fir das 1andlich strukturierte Um-
land (ca. 5000 EW). Dieser Typ zentraler Orte
ubernimmt auch die Aufgabe, im angemessenen Um-
fang, Wohnungsbauflachen fiir den Eigenbedarf, aber
auch fur einen Teil des Bedarfs aus dem Umland,
bereitzustellen.Aus Wesenberg selbst, aber auch
von auferhalb 1liegen der Stadt eine ganze Reihe
von Antragen auf Zuteilung von Baugrundstiicken,
uberwiegend fur den Eigenheim-bau, vor. Hinzu
kommt, daB zur Auslastung der vorhandenen o6ffent-
lichen und privaten Infrastruktur (z.B. Kindergar-
ten,Schulen usw.), insbesonderes aber auch um der
Abwanderung aus We- senberg wirksam entgegenwirken
zu konnen, Wohnungsbaufldchen bereitgestellt wer-
den mussen.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan -
Entwurf wird unter dem Kapitel "Thesen zur Stadt-
entwicklung Wesenberg" zur weiteren wirtschaftli-
chen Entwicklung Wesenbergs ausgesagt:

-"Entwicklung des Tourismus in Wesenberg als

kleinstadtisches Zentrum unter Nutzung des

baulichen Potentials der erhaltenswerten Alt-
stadt und der reizvollen, wasserreichen Umge-
bung."

- Mit dieser Zielstellung sind folgende MaBnahmen
von Bedeutung:

"Eraanzung und Aufwertung der Einrichtungen des

Geme inbedarfs, des Dienstleistungsbereiches
mit Gastronomie- und Beherbergungsein- rich-
tungen."

Der Stadt Wesenberg liegt der Antrag eines Inve-
stors auf Verkauf eines Grundstiucks im Plangebiet
vor, der ein Hotel mit ca. 80 Zimmern, u.a. als
Konferenzhotel errichten mochte. Die landschaftli-
che Lage des Grundstlcks und die Nahe Berlins bie-
ten hierfiur gute Vorraussetzungen 1in Wesenberg.
Gerade ein Konferenzhotel, das nicht nur in der
Saison, und von Touristen besucht wird, bietet die
Gewahr, daf auch ganzjahrig ein fester Stamm von
Arbeitskraften benotigt wird. Im Hinblick darauf
stellt eine solche MaBnahme eine




wesentliche Verbesserung der oOrtlichen Infra-
struktur dar. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens soll jetzt gepruft werden, ob hierfir die
planungsrechtlichen Vorraussetzungen geschaffen
werden koénnen,

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

In den neuen Bundeslandern ist das Baugesetzbuch
am 3. Oktober 1990 mit den in § 246a BauGB genann-
ten Sonderregelungen in Kraft getreten. We-sent-
liches Ziel dieser Sondervorschriften ist es, den
besonderen Verhaltnissen dieser Lander Rechnung zu
tragen.Dazu gehort, dap fir zahlreiche Investitio-
nen erstmals Bebauungsplane durch die Gemeinden
aufgestellt werden mussen. Da zur planerischen Ab-
sicherung der erforderlichen Investitionen viel-
fach die Aufstellung eines sonst erforderlichen
Flachennutzungsplanes fir das gesamte Geme indege-
biet nicht abgewartet werden kann, konnen Gemein-
den in den neuen Bundes- landern mit dem
Instrument des Teil-Flachen-nutzungsplanes ihre
Bauleitplanung auf diejenigen Gebiete konzentrie-
ren, die Brennpunkte der stadtischen Entwicklung
darstellen. Eine weitere Beschleunigung kann durch
Aufstellung von vorzeitigen Bebauungsplanen er-
reicht werden. Diese Verfahrensweise wird fiur den
Bebauungsplan 4/91, Siedlung Wesenberg, gewahlt.

Hier bedarf es nicht der vorherigen oder gleich-
zeitigen Aufstellung eines Flachennutzungs- oder
Teil-Flachennutzungsplanes.

Der Bebauungsplan bestimmt die Zulassigkeit von
Yorhaben in seinem Geltungsbereich. Vorhaben sind
dort zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht widersprechen und die Er-
schliefung gesichert ist.

Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Solche Ziele sind die,
in den Raumordnungsplanen der Lander auf der
Grundlage des Raumordnungsgesetzes, sowie der noch
zu erlassenden Landesplanungsgesetze.

Bisher besteht fir das Land Meck lenburg-Vorpommern
ein vorlaufiges Raumordnungsprogramm. Fur die
Stadt Wesenberg besteht eine Mitteilungspflicht
uber die beabsichtigte Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes an die fur die Raumordnung und Lan-des-
planung zustandigen Stellen, dem Amt fir Regio-
nalplanung in Neubrandenburg und dem Wirtschafts-
ministerium in Schwerin,Bereich Raumordnung




und Landesplanung. Die Mitteilung ist erfolgt. Die
landesplanerische Zustimmung liegt vor.

3. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Generelles Ziel des Bebauungsplanverfahrens “"Sied-
lung Wesenberg" 4/91 ist die Ausweisung von "Rei-
nen Wohngebieten" (WR) und "Allgemeinen
Wohngebieten" (WA) i.S.der §§ 3 und 4 der Baunut-
zungsverordnung um den dringenden Wohnungsbedarf
in Wesenberg decken zu koénnen, sowie die Festset-
zung eines "Sonstigen Sondergebietes" gem. § 11
BauNVO mit der besonderen Zweckbestimmung "Hotel"
(Gebiet fur die Fremdenbeherbergung) um die fur
den erwunschten Tourismus erforderlichen Infra-
strukturen schaffen zu kdnnen.

In den Reinen Wohngebieten i1st die Errichtung von
Wohngebauden (Eigenheimen) mit einer oder zwei
Wohnungen, 1n offener Bauweise, in Einzel- oder
Doppelhausern vorgesehen.

Die max. Zahl von zwei Wohnungen 1in den" Reinen
Wohngebieten" und die Festsetzung der Mindestgrofe
der Grundstucke fur Einzelhauser auf 550 agm und
fur Doppelhauser auf 300 gm dient dazu, dap die
neu entstehenden Baugrundsticke wund Gebaude sich
in die landschafts- und ortstypische Baustruktur
einfugen. Eine starkere Verdichtung ware zwar mog-
lich, sie wirde jedoch vorraussetzen,day die Bau-
mapnahmen uberwiegend von Bautragern durch-
gefuhrt werden muften. Die durchschnittlich er-
reichbare Grundstiucksgrofe von 425 qm erscheint
unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden der speziellen Situation im Planungsge-
biet angemessen.

Mit der Festsetzung der Zahl der maximal zuldssi-
gen Wohnungen pro Haus soll auch verhindert wer-
den, daB durch eine zu grope Zahl von Wohnungen
ein so hoher Steliplatz- und Parkplatzbedarf ent-
steht, daPp dazu die Grundstiicke und der offent-1i-
che Straflenraum nicht ausreichen.

Der Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens 4/91
"Siedlung Wesenberg" liegt die Absicht zugrunde,
die im Plangebiet bereits vorhandene Bebauung im
Interesse einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung planungsrechtlich in ihrem Bestand zu si-
chern und die bisher unbebauten Flachen durch ein
sparsames, dem Charakter einer Wohnsiedlung ent-
sprechenden Erschliefungskonzept einer dem Be-darf
'n Wesenberg gerecht werdenden baulichen Nut- zung
zZuzufuhren.




Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-
den Flachen sind 1im Flachennutzungsplan-Entwurf
der Stadt Wesenberg als Wohnbauflachen darge-
stellt.

4. DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die vorhandene Nutzung im Plangebiet, soweit es
zum Teil schon mit Wohnhdusern bebaut ist, ent-
spricht der geplanten Nutzung als "Reines Wohnge-
biet"und "Allgemeines Wohngebiet" gem.den §§ 3 und
4 der BauNVO. Die bisher unbebauten Flachen wurden
uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

5. ERSCHLIESSUNG

Dem ErschliepBungskonzept Tliegt die vorrangige
Zielsetzung zugrunde, die neu zu errichtenden
Straflenraume in Dimensionierung und Gestaltung dem
ortlichen Charakter anzupassen. Dabei sollen die
neuen Erschliefungsstrafen im wesentlichen als Al-
leen ausgebildet werden. Die 1in Nord-Sud Richtung
verlaufende Planstr. A soll als
"Erschliefungsstr." mit beidseitigen Gehwegen und
Baumscheiben ausgebildet werden, wobei keine Hoch-
borde eingebaut werden sollen. Die kleineren
Stichstrafen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche
(Verkehrsflachen besonderer Zweck- bestimmung )
gestaltet werden, auf denen FuPBganger und Kraft-
fahrer gleichberechtigt sind. Das Ende der ver-
kehrsberuhigten Bereiche bilden Wendehammer, die
auch fur Versorgungsfahrzeuge ausreichend dimen-
sioniert sind. Wegen des An- und Abfahrtsverkehrs
von und zum Hotel, wird die alleeartige Zufahrt
von der Siedlungs-Strafe aus zum Hotelstandort,
mit einer Gesamtbreite von 9 m ausgestattet. Auch
diese neue Erschliefungsstrafe soll so gestaltet
werden, daPf zwar die Fahrbahn erkennbar ist, je-
doch keine Trennung zwischen Fahr-und Fupganger-
verkehr durch Hochborde er-folgt.Die genaue
Aufteilung der StraBenflachen, insbesonderes die
Anordnung offentlicher Parkplatze bleibt dem spa-
teren Strafenbauentwurf vorbehalten.




6. FUSSWEGE, GRUNFLACHEN, SPIELFLACHEN

Den Bewohnern des Planungsgebietes stehen neben
den Erschliefungsstrafen mit Biirgersteigen auch
die als verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehenen
Wohnstrafen zur Verflgung. Daneben werden weitere
FuBwege vorgesehen, die die einzelnen Siedlungs-
gruppen untereinander, mit dem Hotelstandort und
den 6ffentlichen und privaten Grinflachen im Suden
des Bebauungsplangebietes verbinden.

Innerhalb der offentlichen Grinflache wird aufler-
dem ein Kleinkinderspielplatz eingerichtet. Insge-
samt soll die Griunflache zwischen dem neu entste-
henden Wohngebiet und der Bahnlinie Neustrelitz -
Wesenberg so landschaftsgartnerisch gestaltet wer-
den daf} eine visuelle Abschirmung des Wohngebietes
zur Bahnlinie hin erfolgt.

7. GEPLANTE NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung sind “Reine und All-
gemeine Wohn- gebiete" vorgesehen. Die Nahversor-
gung der Wohnbevolkerung kann 1n der nahegelegenen
Innenstadt erfolgen. Die Festsetzung "Allgemeiner
Wohngebiete" erméglicht daruber hinaus auch inner-
halb der Wohngebiete die Ein-richtung kleinerer
Nahversorgungseinrichtungen. Die anderen Flachen
sollen dem ungestorten Wohnen (WR) vorbehalten
werden. Die dargestellte Planungsmafnahme ist in
threr Gesamtheit 1im Inte-resse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung geboten. Fur die 1in
der Nachbarschaft vorhandenen Flachen, sowie Ffir
umweltrelevante Belange sind durch die Planungs-
mainahmen negative Auswirkungen insbesonderes in
Form von Immissionen nicht zu erwarten.

Fur den Bereich des geplanten Hotels wurde ein
Sondergebiet festgesetzt, weil dieser Baugebiets-
typ sichert, dap dort nur ein Hotel und keine
nicht erwinschten Nutzungen errichtet werden kon-
nen, was in anderen Baugebieten durchaus im Rahmen
der dort allgemein zuldssigen Nutzungen méglich
ware,




8. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen fur die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassigen Grund- und Geschof-fla-
chenzahlen erfolgen in Anwendung der 1in § 17 (1)
BauNVD genannten Werte, unter Berucksichtigung des
in der vorhandenen Nachbarschaft realisierten Nut-
zungsmafes.

Die Baugrenzenfestsetzungen berucksichtigen einer-
seits die aus der erforderlichen Gestaltung des
Ortsbildes erwachsenden Anforderungen an eine
stadtebauliche Raumbildung, andererseits gewahr-
leisten sie eine moglichst geringe Beein-trachti-
gung der nicht uberbaubaren Grundstucks-flachen
der Baugrundstucke und bewahren auch den architek-
tonischen Gestaltungsspielraum der ein-zelnen Bau-
herren.

Daruber hinaus 1st die Hohenlage des Erdge-schof-
fupBbodens in Abhangigkeit vom vorhandenen, beweg-
ten Gelandeniveau geregelt. Damit soll verhindert
werden, daf¥ das vorhandene Landschaftsbild durch
Gelandeaufschuttungen und unproportionierte Gebau-
de mit Freitreppenanliagen usw. negativ verandert
wird.

In dem Sondergebiet Hotel 1st beziuglich des Mapes
der baulichen Nutzung 1lediglich die uberbaubare
Grundflache, sowie die Zahl der Geschosse und die
Firsthohe festgelegt worden. Grundlage hierfur wa-
ren erste Planungskonzepte fur ein Hotel. Die er-
mittelte Flache und die damit korrespondierenden
Baumassen, die nur terassenformig angeordnet wer-
den konnen, fugen sich gut in die Landschaft und
die aur dem vorgesehenen Grundstuck zukunftig vor-
handenen Freiflachen ein.

a) STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze und Garagen sind gemal} den Fest-set-
zungen im Bebauungsplan nur innerhalb der uberbau-
baren Flachen und in den eigens fur Stellplatze
festgesetzten Flachen,sowie 1in den seitlichen Ab-
standsflachen zulassig, wobeil sie lediglich bis
max. 3m hinter der gartenseitigen Baugrenze er-
richtet werden durfen. Hierdurch soll erreicht
werden, daPp die Gartenbereiche ungestort bleiben.




9. WOHNFOLGE- UND GEMEINBEDARFSEINRICHTUNGEN

Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gitern des
taglichen Bedarfs wird im nahegelegenen Stadtzen-
trum gedeckt. Dies gilt auch fur samtliche
offentliche und private Dienstleistungen.Die
Grundschule befindet sich in zumutbarer Entfernung
vom Planungsgebiet. Weiterfuhrende Schulen konnen
in Neustrelitz und Mirow besucht werden. Es be-
stehen Schulbusverbindungen.

10. VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt uber
die zentrale Wasserversorgung der Stadt Wesenberg.
Das Wasserfassungsvermogen, die Aufbereitungs-ka-
pazitat und die Foérderanlagen des Wasserwerkes
enthalten Reserven, die den zu erwartenden Bedarf
ausreichend decken werden.

Die Elektroversorgung soll durch den Anschluf an
das Versorgungsnetz der EMO-AG. erfolgen. Die Ver-
sorgung mit Elektroenergie wird aus der Sicht des
Planungstragers unter Berucksichtigung des zu er-
wartenden Wachstums der Stadt Wesenberg als un-
problematisch angesehen.

Die Abwasserbeseitigung soll durch ein Trennsys-
tem erfolgen, durch Anschlufy an das im Aufbau be-
findliche Orts-Kanalisationsnetz. Das Schmutz-was-
ser wird zukunftig in einer z.Z. im Bau befind-
lichen zentralen Klaranlage der Stadt Wesenberg
gereinigt. Sollte der AnschluB zur Zeit der ersten

Bebauung des Wohngebietes und Sondergebietes noch
nicht moglich sein, missen auf den Grundstiicken
Provisorien in Form von abfluBlosen Gruben vorge-
sehen werden.

Die aufzustellenden Entwirfe fUr die Schmutz-was-
serkanalisation wund die Oberflachenentwasserung
werden vor Baubeginn den zustandigen Behorden zur
Priufung und Genehmigung vorgelegt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt z.Zt. noch auf der
vorhandenen Deponie 1im Nordesten des Gemeinde-ge-
bietes. Es soll aber 1im Rahmen eines kreisein-
heitlichen Konzeptes uber den kunftigen Weg der
Abfall-Entsorgung entschieden werden.




Ein ausreichender Brandschutz fur die baulichen
Anlagen 1im Planbereich entsprechend den Vor-
schriften des Feuerschutz- und Hilfeleistungs-ge-
setzes ist gegeben.

11. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

okologisch bedeutsame Flachen oder Standorte sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht be-
kannt. Negative Auswirkungen auf Umweltbelange
sind durch die Ausweisung "Reiner und Allgemeiner
Wohngebiete", und die Ausweisung eines Sonderge-
bietes mit der besonderen Zweckbestimmung "Hotel"
nicht zu beflrchten.

Bis auf die bereits bebauten Bereiche des Plange-
bietes wurden die nicht bebauten Flachen bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Wegen der
schlechten Ackerwertzahlen war ein erheblicher
Einsatz von Kunstdunger oder Gulle, sowie der Ein-
satz von Pestiziden und Herbiziden erforderlich.
Im Jahr 1992 blieben die Flachen im Hinblick auf
die mogliche zukunftige Uberbauung landwirtschaft-
Tich ungenutzt. Auch wenn sich anstelle der inten-
siven Landwirtschaft dort ausschlieflich Hausgar-
ten entwickeln wurden, ergabe sich fur den Natur-
haushalt und die Fauna eine wesentliche Aufwertung
gegenuber dem vorherigen Zustand. Denn in aller
Regel werden sich durch das Anpflanzen von

Baumen und Strauchern und die Nutzung als Haus-
garten wesentlich geringere Belastungen von Flora
und Fauna und des Grundwassers ergeben, da der re-
gelmaBige erhebliche Einsatz von Dungemitteln
(Nitrate im Grundwasser) sowile von Pestiziden und
Herbiziden (Gefahren fur die Vogelwelt) entfallt.

Hinzu kommt, dap auf den bisher intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Fldachen in der Zukunft
eine wesentlich hohere Sauerstoffproduktion durch
erhebliche Neuanpflanzungen von heimischen Baumen
und Strauchern, sowohl im offentliichen, als auch
im privaten Bereich entsteht. Diese Wirkung kann
naturlich noch verstarkt werden.So hat die Stadt
Wesenberg 1n groperen Umfang Flachen fur das An-
pflanzen von heimischen Baumen und Strauchern 1m
Bebauungsplan festgesetzt, die neben der Verbesse-



rung der okologischen Potentiale 1im Plangebiet
auch die Aufgabe haben, die neuen Siedlungsberei-
che landschaftsvertraglich in die Umgebung einzu-
binden.

Als weitere Mapnahmen 1im vorgenannten Sinne sind
die festgesetzten Baumanpflanzungen -auch auf den
privaten grundstucken- und die Festsetzung von
Laubhecken als Einfriedigungen zu betrachten.

Alles in allem werden sich durch die neue Nutzung
der Flachen 1m Plangebiet keine negativen Auswir-
kungen auf die naturlichen Potentiale ergeben,
sondern im Gegenteil eine nicht unerhebliche Ver-
besserung. Dies gilt auch fur die Vogelwelt, die
in den Bereichen mit heimischen Baumen und Strau-
chern, zumindestens im 6ffentlichen Teil der Grun-
flachen, neue Lebensverhaltnisse und Ruckzugsbe-
reiche finden, die sie vorher, als noch
landwirtschaftlich genutzt wurde, nicht vorfinden
konnten.

Dariuber hinaus hat die Stadt Wesenberg bereits ei-
nen wesentlichen Teil ihrer finanziellen Kraft auf
eine weitere Verbesserung der okologischen Ver-
haltnisse im Stadtgebiet, durch den Bau der ersten
Klaranlage verwendet. Allein durch diese Mafinahme
werden neben der wegfallenden Gewasserbelastung -
auch auf den ehemaligen landwirtschaftlichen Fla-
chen im Plangebiet- zukunftig auf mehreren 100 ha
landwirtschaftlicher Flache keine Fakalien aus
Sammelgruben mehr verkippt, wie es bisher die Re-
gel war. Daruber hianaus entsiegelt die Stadt We-
senberg 1m Bereich der ehemaligen Holzindustrie
eine Flache von 6,6 ha. Sollten diese Flachen zu-
kunftig wieder bebaut werden, wird der Teil der
Uberbauung auf 0,25 pro gm beschrankt werden.

Aus den vorgenannten Griunden erscheinen Aus-
gleichs- und Ersatzmapnahmen uber die 1im Bebau-
ungsplan bereits festgesetzten und die ansonsten
bereits vorgenommenen und die noch geplanten Mafp-
nahmen hinaus nicht erforderlich zu sein, weil der
zukiinftige Eingriff in den Naturhaushalt im Plan-
gebiet keine Nachteile, sondern eher Vorteile er-
bringt.

Was den Eingriff in das Landschaftsbild angeht, so

stellt jede Bebauung einen kaum ausgleichbaren
Eingriff dar. Allerdings ist es so, daf uberall
da, wo z.B. landwirtschaftliche Flachen 1in den
letzten zwei Jahren stillgelegt worden sind, auch
Gebaude von ehemaligen landwirtschaftlichen Pro-
duktionsgenossenschaften, die tiw. Uberhaupt nicht
dem regionalen Bautstil entsprachen und damit das
Landschaftsbild oft nicht unerheblich beeintrach-



tigten, heute aus der Landschaft verschwinden und
damit das Landschaftsbild wesentlich verbessert
wird. Als Ausgleich flur die Veranderung des
Landschaftsbildes sind auch die erheblichen
Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern
anzusehen.

Was das relativ grofe Hotelgebaude angeht, so sind
Festsetzungen getroffen worden, die eine vertrag-
liche Einfugung der Baumassen 1in das Landschafts-
bild gewahrleisten. Es handelt sich dabei um die
Festsetzung der Firsthohe, die von dem tiefsten
Gelandepunkt aus gemessen wird, sodaP eine Staffe-
lung der Geschosse, wg. der vorhandenen Gelande-
neigung, zwingend wird. Die dabei entstehenden
festgesetzten Flachdacher mussen begrunt werden.
In Verbindung mit den weiteren Festsetzungen uber
das Anpflanzern von Baumen und Strauchern ergibt
sich dadurch eine vertragliche Einbindung 1n die
Landschaft. Des weiteren 15t davon auszugehen, daP
ein Hotel dieser Gropenordnung allein schon aus
Grunden des Qualitatsanspruchs groftes Interesse
daran hat, seine Aufenanlagen Jlandschaftsgartne-
risch optimal zu gestalten. Der Bau eines Hotels
dieser Kategorie in einem weniger reizvollen Be-
reich der Stadt Wesenberg ware nicht realisierbar,
da der geplante Standort des Hotels mit Sicherheit
die wesentlichste Standortentscheidung fur eine
derartige Investition darstellt.

Der Flachennutzungsplan-Entwurf sieht bisher das
gesamte Plangebiet als Wohnbauflache vor.Die Son-
dergebietsflache "Hotel" muf3 durch Anderung des
Flachennutzungsplan-Entwurfes neu eingefugt wer-
den.

Immissionsbelastungen im Plangebiet

1. Paralell zur sudlichen Grenze des Plangebietes
verlauft die Bundesbahnstrecke Neustrelitz-Mirow-
Wittstock. Diese Strecke hat nur untergeordnete
Bedeutung. So fahren auf der Bahnlinie 1n Jjeder
Richtung lediglich 8 Zuge( ab Mai 94.), wobei es
sich in der Regel um Triebwagen oder um eine Lok
mit zweil oder drei Waggons handelt. Die Zuge
fahren 1im Bereich des Bebauungsplanes mit sehr
geringer Geschwindigkeit, Zum einen weil sich die
Strecke in einem sehr schlechten Zustand befindet
und zum anderen weil 1in ca. 600 m der Bahnhof
Wesenberg liegt. Insbesonders der Abschnitt
zwischen dem Plangebiet und dem Bahnhof Wesenberg
befindet sich in einem sehr schlechten baulichen
Zustand, auPerdem befindet sich dort noch ein
Bahniibergang. In dem vorgenannten Streckenab-



schnitt werden nach Anghaben des Bahnhofsvorstan-

des Neustrelitz 1lediglich Geschwindigkeiten von
max. 30-40 km/h gefahren. Nach 22 Uhr ist auf der
gesamten Strecke Dienstschluf. Zur Zeit befahren
die Strecke auperdem ein bis zwei Guterzuge pro
Tag, ebenfalls mit sehr geringer Geschwindigkeit.
Die Bahnstrecke 1liegt entiang des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes mindestens 100 m von der
nachstgelegenen Baugrenze entfernt. Sie verlauft
auf der gesamten Strecke in einem Einschnitt, 1im
Mittel 2m unterhalb einer Boschungskante. der HO-
henunterschied zwischen der Schiene und der ersten
Bebauung betragt im Mittel 9-10m.

Auf der Grundlage dieser Daten, der Abschirmung
der Strecke durch die entlang der Bahnstrecke ver-
laufende Boschung und des Hohenunterschiedes zwi-
schen der Schiene und der ersten Bebauung ergibt
sich rein rechnerisch ein Schallpegel fur den Tag
gem. DIN 18005, 4.2 Schienenverkehr, 4.2.1 Schie-
nenwege, von ca. 52 dB(a). In der Nacht fahren
keine Zuge, sodaPp insofern die zulassigen Werte 35
dB(A) in Jjedem Fall eingehalten werden.

2. Das Sondergebiet Hotel wird uber die Planstr.H
erschlossen. Die Stadt Wesenberg beabsichtigt, den
gesamten Bereich des Bebauungsplanes, also auch
die Planstr. H, nicht aber die Siedlungsstrafe,
als 30 km/h Zone auszuweisen. Die Baugebiete
entlang der Planstr. H sind als "Allgemeine
Wohngebiete" festgesetzt.

Die Stellplatzanlage auf dem Hotelgrundstick wird
durch eine hoteleigene, auf dem Hotelgrundstick
gelegene Zufahrt erschlossen. Beil dieser Zufahrt
und fir die Stellplatzanlage selbst ist ebenfalls
von einer maximalen Geschwindigkeit von 30 km/h
auszugehen,

Bei der Betrachtung der Nachbarschaft zwischen dem
Allgemeinen und Reinen Wohngebieten und dem
Sondergebiet Hotel wund hier insbesonders der
Storungen, die von der Stellplatzaniage ausgehen
konnen, kommt es auf die zu erwartenden Werte an,
weil Messungen augenblicklich nicht durchgefuhrt
werden konnen.

Annahmen bzw. feststehende Werte

- Das Hotel soll 120 Zimmer haben
96 Doppelzimmer
24 Einzelzimmer

- Die durchschnittliche Belegung des Hotels be-
tragt 70 %



84 KFZ
336 KFZ/Tag

1 Kfz/Zimmer = 120 KFZ X 70%
4 Fahrten pro Tag

- Versorgungsfahrzeuge = 20 KFZ/Tag
- LKW Antenl = 5%
- KFZ/Std. = 15 KFZ/S5td.

Berechnung des Mittlungspegels Lm(25) gem. DIN
18005, 4.1.1 FlieBender Verkehr

Lm(25) = (37,3+101g (M(1+0,082 p))) dB
Lm(25) = (37,3+101g (15(1+0,082x5)))dB
Lm(25) = (37,3+10 x (1,325)) dB

Lm(25) = 50,55 dB(A)

Gem. Bild 3. Lm(25) = 50 dB(A)

Damit ergibt sich, dap die Belastung auf der
Planstr. H, was den zulassigen Planungsrichtpegel
angeht ohne Berucksichtigung der Fahrten der
Anlieger aus den Wohnhausern an der Planstr.H,
denen eines Reinen Wohngebietes entsprechen,
Selbst bei einer Verdreifachung der stundlichen
Belastung auf der Planstr. H, rechnet man die
Fahrten der Bewohner der Wohnhauser hinzu, also
bei 45 KFZ/Std. und bei einem LKW-Anteil von 5%
ergeben gem. Bild 3 der DIN. 18005 lediglich
55dB(A), also den zulassigen Planungsrichtpegel
fiir Allgemeine Wohngebiete. Allgemeine Wohngebiete
sind im Bebauungsplan entlang der Planstr. A
festgesetzt,

Selbst bei einem hohen Besucheranteil
(Restauration), durch die sich der Anteil der
KFZ/Std. auf 75 und der LKW-Anteil auf 2,5%
erhoht, bringt lediglich 56 dB(A), also dem Wert,
der fur Allgemeine Wohngebiete festgesetzt ist.



Parkplatz _des _Hotels gem. DIN. 18005, 4.1.2
Parkplatze

Parkplatze werden als Flachenschallquellen
betrachtet. Der flachenbezogene Schalleistungs-
pegel Lw" wird zu

Lw" = (76 + 101g.Summe gi x Ni- 101g(S/So))dB

mit So=1gm angenommen, wobei Ni die mittlere
Anzahl der Bewegungen (An- und Abfahrt)je Stunde
im Jjeweiligen Bezugszeitraum von Fahrzeugen der
Klasse 1 1st und g1 ein Wichtungsfaktor.

gl = 1 fur PKW

ge = 10 fur LKW

g3 = 5 fur Kraftrader

S = gesamtflache des Parkplatzes
Somit :

Lw" = ( 76 + 101g(1x15+10x1)-101g(4000/1)

= 51,37 dB(A)

S 2 5 2 & 8 5 2

Damit ergibt sich auch ohne Berucksichtigung der
Hohenverhaltnisse 1im Planbereich und ohne die
Entfernung zu den ersten Wohngebauden, daP die
Werte des Reinen Wohngebietes nicht wunzulassig
uberschritten werden. Selbst beil einer Verdopplung
der PKW/Std auf 30 PKW ergabe sich nach der o.gen.
Berechnung ein flachenbezogener Schallleistungspe-
gel von nicht mehr als 56 dB(A), also einem Wert,
der einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht. Die
Nachbarschaft zwischen Allgemeinen Wohngebieten
und Reinen Wohngebieten 1st aber planungsrechtlich
unproblematisch. Damit ist gesichert, daf die
Nachbarschaft zwischen der Hotelnutzung und den
Reinen und Allgemeinen Wohngebieten und dem
Sondergebiet Hotel unproblematisch ist. Dabei 1st
zusatzlich davon auszugehen, dap, wenn auf dem
Gelande des Sondergebietes Hotel Reine Wohngebiete
mit Einfamilienhausern (1,5 PKW/Haushalt und 4
Fahrten/Tag) festgesetzt waren, die Verkehrsbe-
lastungen hoher sind, als die fur den Hotelbetrieb
angenommenen.



12. GESTALTUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Als wesentliche Elemente der raumlichen Gestaltung
sind im Bebauungsplan die Dachneigung, die Dach-
form, sowie die Hauptfirstrichtungen der Gebaude
als gestaltungsrechtliche Vorschriften gem. § 9
(4) BauGB i.V. mit § 83 BauO der Lander festge-
setzt.

Diese Regelungen sind erforderlich, um die Einbin-
dung der neu entstehenden Bebauung in die ortiiche
Baustruktur und 1n das typische Ortsbild und damit
ein homogenes Erscheinungsbild des gesamten Bauge-
bietes zu gewahrleisten. Da orts-

typische Bauweisen aufgegriffen und bestehende
Bauten beriicksichtigt werden, stellen diese Fest-
setzungen keine unzumutbaren Einengungen der Ge-
staltungsfreiheit der privaten Grundstucks-eigen-
tumer dar. Weitergehende ortliche Bauvorschriften
werden als Satzung im Sinne des § 83 BauO der Lan-
der erlassen. Der Satzungstext 1st Bestandteil des
Bebauungsplanes.

13. REALISIERUNG

Mapnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes alsbald getroffen werden sollen, sind die
Freilegung und Herstellung der Erschliefungsan-la-
gen, einschlieBlich der Grunflachen, wie sie im
Bebauungsplan festgesetzt sind, damit die Er-
schliefung fur die durchzufuhrenden Hochbau-maf-
nahmen gesichert ist.

14. _DURCHFUHRUNG

Der groffite Teil des Plangebietes befindet sich in
der Hand der Stadt Wesenberg .Die Moglichkeit, im
Plangebiet Entwicklungsflachen fur den Wohnungsbau
zu schaffen, und damit die Infrastruktur der Stadt
Wesenberg zu verbessern, macht aber auch Eingriffe
in die vorhandenen Grundstucksstrukturen aus



stadtentwicklungspolitischen Grinden zumutbar, Ja
sogar notwendig.Die Umwandlung der 1im Bebauungs-
planbereich gelegenen,z.Z. iberwiegend landwirt-
schaftlichen Flachen, in baulich genutzte Fla-
chen,ist im vorliegenden Fall 1m Interesse einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforder-
lich. Von einer einvernehmlichen Regelung mit den
betroffenen Grundbesitzern, bzw. Pachtern wird
ausgegangen.

15. GRUNDSATZE FUR SOZIALE MASSNAHMEN

Im Allgemeinen ist nicht zu erwarten, dap die Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes sich negativ auf
die personlichen Lebensumstande der im Planungsge-
biet lebenden oder arbeitenden Menschen auswirken
wird, zumal sich groptenteils durch die 1im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen fur die
Grundstuckseigentumer eine erhebliche Wertsteige-
rung 1hrer Eigentumsflachen ergibt.

Auf einen Sozialplan im Sinne des § 180 BauGB kann
daher verzichtet werden.

16. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die vorliegende Planung bericksichtigt insbesonde-
re auch die im Baugesetzbuch enthaltene generelle
Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Die jetzt fir eine bauliche Nutzung ZzZu
beanspruchenden, festgesetzten Bauflachen sollen
im Sinne der vorgenannten Bodenschutzklausel auf
der Grundlage der beschriebenen, detaillierten
Festsetzungen in einer den Umweltbelangen gerecht
werdenden Bauweise bebaut werden. Durch das vorge-
sehene MapR der baulichen Nutzung wird sicher ge-
stellt,daB in ausreichendem Umfang unversiegelte
Freiflachen im Planbereich erhalten werden Die
PlanungsmaBnahme fordert daruber hinaus die Innen-
entwicklung der Stadt Wesenberg, da zu ihrer Rea-
lisierung auch Flachen des Innenbereiches aufge-
fil1t werden. Dadurch wird eine ibermapige Inan-
spruchnahme von 1im bisherigen AuPenbereich ge-
legenen Flachen zur Befriedigung des bestehenden
Bauflachenbedarfs vermieden.



17. _FLACHENBILANZ

a) GESAMTFLACHE 17,09 HA 100,00 %
b) BAUFLACHEN(WR,WA) 9,52 HA 54,28 %
c) SONDERGEBIET HOTEL 3,26 HA 19,06 %
d) VERKEHRSFLACHEN 1,46 HA 8,53 %
e) OFFENTLICHE GRUN- 1,72 HA 10,06 %
FLACHEN
f) Private Grunflache 1,38 ha 8,07 ¥
18.KOSTEN

Strafenbau

Herstellung der StraPen, Gehwege, Beleuchtung,
Parkstande, Verkehrsgrun, einschliepflich der
Freilegung der verkehrsflachen

2.670.000,- DM
Kanalisation

Herstellung der Entwasserungsanlagen (Schmutz-was-
ser,Regenwasser)

500.000,- DM

Grunflachen

Freilegung und Herstellung der Grunflachen, Kin-

derspielplatz,Baume
250.000,- DM

Gesamtkosten

3.475.000,- DM



