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1. VERANLASSUNG UND ZIELE

Als Grundzentrum Ubernimmt die Stadt Woldegk Versorgungsfunktion fiir ca. 8.000
Einwohner. Standige Nachfragen bezlglich attraktiver Wohnbaulandflachen haben die
Stadtvertretung Woldegk bewogen, entsprechend dem Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes fiir einen Teilbereich Ostlich des Sandweges die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beschlielen und das erforderliche Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Rucklaufiger Bedarf an Kleingarten bietet hier die Chance fiir eine Wohnbaulandentwicklung
in unmittelbarer Nachbarschaft bereits bestehender Einfamilienhausbebauung.

Unter Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsbedingungen kann der vorgepragte
Siedlungsbereich wirtschaftlich als Wohnbauland entwickelt und nachverdichtet werden.

Die Planung soll zur Rechtssicherheit bei der Beurteilung dringenden Baubedarfes im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden, weil auch sichergestellt
ist, dass die Uberbaubaren Grundflachen zukiinftig weniger als 20.000 m? betragen werden.

2. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES
2.1 Rechtsgrundlagen:

1. Das Baugesetzbuch vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2414) in der derzeitig giiltigen Fassung

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990
(BGBI. I, S.132), zuletzt geandert durch das Investitions- und
Wohnbaulanderleichterungsgesetz vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

3. Die Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (G-S M-V GI. Nr. 2130-3)

4. Die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der ab 01.09.2006
rechtskraftigen Fassung

5. Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.05.1998
(GVOBI. M-V S. 503)

6. Die Kommunalverfassung (KV M-V) i. d. Fassung vom 08. Juni 2004 (GVBI. MV S. 205)

Das Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. von 2002

8. Das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. v. 22.10.2002 in der jetzt
gliltigen Fassung, zuletzt gedndert 2006

N

2.2 Planungsgrundlagen:

Flachennutzungsplan der Stadt Woldegk, Stand 06/2008

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss durch die Stadtvertretung

Vermessung des Vermessungsbiiro A. Buse von 06/ 2008

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. Nov.
1992(GVOBI.M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2008
(GVOBI. M-V S. 296)

5. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz-
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BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Sept. 2002 (BGBI.| S 3830)
zuletzt gedndert am 21. Dez. 2006 (BGBI.l S. 3180)
6. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 19. Aug. 2002 (BGBI. | Nr. 59 S. 3245), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie zur Vermeidung und
Sanierung von Umweltschaden vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666)
vorlaufig gtiltige landesweite Inventarisierung von Denkmalobjekten
Baumschutzsatzung der Stadt Woldegk
Gesetz (iber den Brandschutz fiir Mecklenburg-Vorpommern
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Sept. 1998
. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern v. 03.05.2005

= = O 0~
- o s

2.3 Verfahren

Auf Grund der geanderten Rechtsgrundlage mit der Novellierung des Baugesetzbuches
2006 (Wirkung zum 1. Januar 2007) und mit der damit verbundenen Erleichterung von
Planungsverfahren fiir die Innenentwicklung der Stadte hat die Stadtvertretung Woldegk den
Beschluss zur Aufstellung des B- Planes Nr. 7 ,Sandweg" gefasst. Das Verfahren soll gemafn
§ 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf Abs. 1 Nr. 1 zur Nachverdichtung der
die Umgebung pragenden individuellen Wohnbebauung und nach Abs. 2 im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden.

Die GroRe der Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt weniger als 20.000 m?
betragen.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung gemal § 10
Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Um fir die Entwurfsfassung mehr Planungssicherheit zu erreichen, wurden wichtige Trager
offentlicher Belange und die Raumordnungsbehdrde friihzeitig am Verfahren beteiligt.

Mit Schreiben vom 10.06.08 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte der Stadt Woldegk mitgeteilt, dass der B-Plan Nr. 7 ,Sandweg"
den Zielen der Raumordnung entspricht.

3. BESTANDSANGABEN
3.1 Geltungsbereich

Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss hat sich der Geltungsbereich dahingehend geéndert,
dass nach Vorlage der Vermessung die Grenze auf die hintere Nutzungsgrenze der
1. Gartenparzellenreihe verschoben wurde, die tiber den Sandweg und die Stralle Am Berge
erschlossen werden.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 7 ,Sandweg" der Stadt Woldegk umfasst 1,5 ha und
grenzt - im Norden an die Stral’e ,Am Berge"

- im Osten an die Kleingarten

- im Siiden an die FS 37/1 und 37/2

- im Westen an den Sandweg.
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3.2 Gebietscharakter

Die bauliche Entwicklung am Sandweg begann bereits vor dem II. Weltkrieg mit der
Ansiedlung l&ndlicher Hofstellen.

Zur Zeit der Bodenreform um 1950 und auch in jlingster Vergangenheit wurden in diesem
Gebiet vorhandene Bauliicken zur Ansiedelung von Einfamilienhausern und nicht stérenden
Gewerbeeinrichtungen genutzt.

Der Gebietscharakter in dieser Stadtrandlage ist gepragt durch eine niedriggeschossige,
offene Uberwiegende Einzelhausbebauung und bietet eine gute Wohnqualitdt fiir die
Bewohner. Hier befindet sich auch ein Teil der Pachtgarten, die um 1980 auf Grund der
starken Nachfrage von Bewohnern Uberwiegend aus dem Bereich der innerstadtischen
Mehrfamilienhduser zur Eigenversorgung auf staddtischem Grund und Boden angelegt
wurden.

Wie in anderen vergleichbaren Regionen ist der Bedarf an Kleingarten auch in Woldegk
rucklaufig, so dass in der Kleingartenanlage ,Sonnenschein“ Nutzungsbrachen vorhanden
sind. Uber den Gartenverein werden die Interessen der Nutzer vertreten.

Die Kleingartenanlage mit einer GesamtgréRe von ca. 2,7 ha ist gegliedert in 55 Parzellen,
die Uber die umgebenden o6ffentlichen Wege erschlossen werden und riickwartig angrenzen.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Planbereich keine Bau- und
Bodendenkmale. Auch A
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3.3 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Giber das vorhandene Strallennetz. Der ,Sandweg” ist in
diesem Bereich als KreisstraBe Nr. 53 gewidmet, die die Nachbargemeinde Helpt mit der
Stadt Woldegk verbindet.

Der Planbereich wird entsprechend der derzeitigen Nutzung mit Wasser und Elektroenergie
Uber ein privates Leitungsnetz versorgt.

Im Bereich des Sandweges und der Strale Am Berge befinden sich 6&ffentliche
Leitungssysteme des Zweckverbandes Wasser- und Abwasserentsorgung Strasburg, der
E.ON / edis AG und der Deutschen Telekom.

Ein Niederspannungskabel der E.ON edis AG quert den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von West nach Ost.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt dezentral Uber abflusslose
Sammelgruben, Klargruben und  Kleinklaranlagen.  Offentliche  Schmutz- und
Regenwasseranlagen sind derzeit nicht vorhanden.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken verbracht.
Die Léschwasserversorgung erfolgt im Bereich des Sandweges ber Hydranten.
3.4 Begriinung / Freiflichen

Die Flachen des Plangebietes werden als Garten genutzt. Einzelne Gartenflachen liegen
brach. Es hat sich bisher jedoch auf keiner Flache ein natirlicher Bewuchs entwickelt. Der
GroRgriinbestand im Plangebiet beschrankt sich auf die Baumreihe entlang des Sandweges
und Obstgeholze verschiedener GroRe und Alters in den Gartenparzellen. Auf fast allen
Parzellen sind Uberwiegend im hinteren Drittel kleine Garten- bzw. Gerdtehauser vorhanden,
die massiv oder in Leichtbauweise errichtet wurden.

4. PLANUNG
4.1. Ubergreifende Planungen

Die Stadt Woldegk befindet sich im Osten des Landkreises Mecklenburg-Strelitz, an der
Grenze zum Bundesland Brandenburg und wird vom Amt Woldegk verwaltet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP) i.d.F. vom 08.09.1998
erfolgt eine regionale Ausformung der Grundsitze und Ziele des ,Ersten
Landesraumordnungsprogramms fiir Mecklenburg—Vorpommern®“.

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm ,Mecklenburgische Seenplatte®
Ubernimmt die Stadt Woldegk als Grundzentrum Versorgungs- und Betreuungsfunktion fiir
den gesamten Amtsbereich.
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Nach § 5 Landesplanungsgesetz sind bei Planungen und MalRnahmen im Planungsraum die
im RROP formulierten uUberfachlichen und fachlichen Ziele von Gemeinden und
Gemeindeverbanden sowie den sonstigen Planungstragern zu beachten.

Im RROP wurden fiir das Plangebiet folgende relevante Aussagen getroffen:

- In den =zentralen Orten wird eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungsentwicklung angestrebt.

- Grundséatzlich ist der Erneuerung und/ oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete zu geben.
Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenentwicklung der Orte zu
orientieren.

- Natur und Landschaft sollen im besiedelten Raum in ihrer besonderen und
regionaltypischen Vielfalt, Schonheit und Eigenart geschiitzt, gepflegt und entwickelt
werden.

Flachennutzungsplan

A

-3

4.2 Nichtbeeintrachtigung von Schutzgiitern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)

Mit dem Umweltbericht zum Entwurf des Flachennutzungsplan der Stadt Woldegk wurde
nachgewiesen, dass das Planungsziel des B-Planes Nr.7 mit den Umwelt- und
Naturschutzbelangen vereinbar ist und keine Umweltbelange nachhaltig betroffen sind.

Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Planes zu erwarten sind, gelten als erfolgt
oder zulassig. Zusatzliche Eingriffe sind im Planbereich ausgleichbar. Aus diesem Grunde
soll hierfir eine Festsetzung getroffen werden.
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4.3 Nutzungskonzept

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Angrenzend
an die vorhandene Wohnbebauung im Siiden, Westen und Norden soll der Wohncharakter
entsprechend einem Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO entwickelt werden.

Das Plangebiet mit ca. 15.370 m? wird vollstandig als Wohnbauflache ausgewiesen.
4.4 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Dem beabsichtigten Nutzungskonzept entsprechend wird im Bebauungsplan folgende
Festsetzung hierzu getroffen:

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

werden ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss erfolgt, da der Standort in seiner Kleinteiligkeit kein ausreichendes
Flachenangebot bietet, die stddtebauliche Ordnung durch diese gewerblichen Nutzungen
gestdrt werden wiirde und dariiber hinaus andere Standorte im Stadtgebiet fur derartige
Nutzungen besser geeignet sind.

Damit sind im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig:

- Wohngebéaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

4.5 MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 16 Abs. 3 BauNVO wird in dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Sandweg" das MaR der
baulichen Nutzung durch eine maximal zuldssige Grundflaichenzahl sowie die Zahl der
Vollgeschosse (als HochstmaR) festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung beschreibt somit im Wesentlichen die stédtebaulichen
Parameter, die die Dichte des Baugebietes pragen.

Gemall § 17 BauNVO wird fiir das Planungsgebiet eine Grundfldchenzahl von 0,4
festgesetzt. Damit waren rechnerisch von den 15.370 m? Bauflache 6.148 m? Uiberbaubar.
Zur Absicherung des Stellplatzbedarfes soll gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der GRZ zugelassen werden. Die Uberschreitung ist im Einzelfall bei
Nachweis eines erhdhten Stellplatzbedarfes durch Nutzungseinlagerung oder minimale
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Flachenverfiigbarkeit (GrundstiicksgroRe) mdglich. Bei einer mdglichen Uberschreitung der
GRZ ware damit theoretisch insgesamt eine Versiegelung von 9.222 m? im Gebiet zu
erwarten.

Auf die Festsetzung von Trauf- und / oder Firsthdhen wurde verzichtet, da durch die
Festsetzung von max. einem Voligeschoss die Hohenentwicklung begrenzt ist.

Eine gewisse Freiheit in der Gestaltung ist durchaus gewilinscht, um dem Bedirfnis nach
individuellem Wohnen zu entsprechen.

4.6 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung der baulichen Anlagen

Die durch Baugrenzen bezeichnete Grundstiicksflache kann gemafR § 23 BauNVO uberbaut
werden. Eine teppichartige Grundstiicksliberbauung durch Nebenanlagen soll vermieden
werden.

Zur Erhohung der Flexibilitat bei der Plandurchfiihrung wird die mdgliche strallenbegleitende
Bebauung des Plangebietes mit einem zusammenhéngenden Baufeld beschrieben, welches
sich in 5m Abstand zur Verkehrsfliche und 20m in die Tiefe parallel zur
ErschlieBungsstrale hin ausdehnt. Eine mdgliche Parzellierung soll nicht rechtswirksam
festgesetzt und soll auch nicht informell Gegenstand des B-Planes sein.

Aufgrund der Siedlungsrandlage und der Prédgung durch die umgebende Bebauung ist eine
offene Bauweise zwingend vorgeschrieben. Dies kann sowohl durch Einzel- als auch durch
Doppelhausbebauung erzeugt werden, welche in dieser Stadtlage straRenbegleitend
dominieren. Auf eine Festsetzung der Firstrichtung fiir Hauptgebaude wurde verzichtet, da
dies eine hohe Flexibilitdt und Individualitat bei der Grundstiicksbebauung ermdglicht. Die
stadtebauliche Ordnung entspricht der umgebenden bzw. angrenzenden Bebauung.

4.7 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig, da die vorhandenen
Grundstiicksverhaltnisse dies zulassen, eine strallenbegleitende Bebauung entstehen soll
und ein hoher Griinanteil in der Grundstiickstiefe erhalten bleiben soll.

Bei der Ausweisung eines 20 m tiefen Baufeldes wird damit eine harmonische aber lockere
Uberbauung entlang der ErschlieRungsstraBe gewihrleistet. Eine Verbauung im
ruckwartigen Bereich wird damit eingeschrankt und Ruhezonen werden weniger belastet. Auf
den nicht lberbaubaren Grundstiicksflichen sind dennoch ebenerdige Stellpldtze und die
gemaR § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen méglich.

4.8 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt liber die an das Plangebiet angrenzenden Stral’en. Bei
Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz und bei Bauarbeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum
(Gehweg, Strallen usw.) ist durch den bauausfiihrenden Betrieb entsprechend § 44 Abs. 1
und § 45 Abs. 1 der STVO die Genehmigung auf Verkehrsraumeinschriankung beim
Fachdienst Verkehr/Bugeld des Landkreises Mecklenburg-Strelitz einzuholen.

10
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Bei der Anlage von Zufahrten an die Kreisstrale ist die Zustimmung des Tragers der
StralRenbaulast, hier des Landkreises Mecklenburg-Strelitz Fachdienst Hoch- und Tiefbau,
erforderlich.

Die vorgesehenen Anbindungen an die KreisstralRe MST 53 haben héhengleich zu erfolgen.
Die Malnahmen sind so auszufiihren, dass kein Oberflaichenwasser auf die Kreisstralle
gelangen kann.

Bei den Grundstiickszufahrten im Bereich des Sandweges ist der vorhandene Baumbestand
zu beriicksichtigen.

4.9 Hohenlage

Das Gelande ist leicht bewegt und steigt vom Siiden bis zur Mitte des Plangebietes leicht an.
Die Gelandehohen bewegen sich zwischen 117 — 119 m tber HN.

Um dennoch eine gelédndenahe Einordnung der Gebaude zu erreichen, soll die Hohenlage
dahingehend einschrankt werden, dass die Hohe des FertigfuRbodens im Erdgeschoss von
den Hauptgebduden mit maximal 0,5 Uber dem mittig vor dem Grundstiick gelegenen
ErschlieBungsabschnitt festgesetzt wird.

4.10 Technische ErschlieRung

Regenwasser
Die Bauherren miissen fir die Ableitung des Regenwassers entsprechend der

Beschaffenheit des Bodens geeignete Malnahmen realisieren, wozu auch eine
Versickerung zéhlen kann. Daher wird durch die Gemeinde nicht die Versickerungsfahigkeit
geprift, da die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswassers genehmigungsfrei
erfolgen kann.

Einleitungen von behandeltem Abwasser und von Niederschlagswasser in die oberirdischen
Gewasser oder das Grundwasser bedirfen einer Erlaubnis geman §§ 2,3 und 7 des WHG i.
V. m. den §§ 5 und 8 des LWaG durch die zustandige Wasserbehorde. Entsprechend dem
Sorgfaltsgebot des § 1a WHG ist bei allen Vorhaben und MaRnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewésser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden sein kénnen,
die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen sicher
auszuschlieRen.

Sollten beim Betrieb von Warmepumpen, Erdwarme oder Grund- bzw. Oberflaichenwasser
als Medium zum Einsatz kommen, ist jeweils ein separates wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.

Die Direkteinleitung von Niederschlagswasser von befestigten und Uberbauten Flachen in
Oberflachengewéasser sollte nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen. Der
Versiegelungsgrad ist auf das erforderliche Mal® zu beschranken, um mdgliche negative
Auswirkungen auf die Grundwasserbildungsrate zu vermeiden. Unbelastetes
Niederschlagswasser von den Dachflachen soll entsprechend § 39 LWaG von demjenigen,
bei dem es anfallt, aufgefangen und als Brauchwasser genutzt, dariiber hinaus in geeigneten
Fallen am Standort versickert werden. Soweit die gemeindliche Satzung eine

11
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genehmigungsfreie Versickerung gestattet, ist dariiber gemall § 32 Abs. 4 LWaG keine
wasserbehordliche Erlaubnis erforderlich.

Schmutzwasser / Trinkwasser

Eine normativgerechte Versorgung mit Trinkwasser (entspr. Trinkwasserverordnung vom 21.
Mai 2001, in Kraft ab 01. Jan. 2003) muss gewabhrleistet werden. Bauvorhaben dirfen nur
errichtet werden, wenn die Wasserversorgung im Sinne des § 40 der Landesbauordnung
M-V (LBauO M-V) sowie die einwandfreie Beseitigung des Abwassers und
Niederschlagswassers im Sinne des § 41 LBauO M-V dauernd gesichert ist.

Die Ausfiihrung von Anschlussarbeiten ist zugelassenen Firmen zu Ubertragen. Verwendete
Materialien und Gerate missen anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Wasserfassung Woldegk. Die vorhandene
Trinkwasserleitung (GG80) ist ausreichend, um weitere Grundstiicke anzuschlief3en, so dass
bis zur Erneuerung eine Sicherung der Trinkwasserversorgung gewahrleistet werden kann.
Im langfristigen Investitionsplan des Zweckverbandes Wasserver- und Abwasserentsorgung
Strasburg ist eine zentrale ErschlieBung dieses Stadtgebietes fiir 2011-2012 vorgesehen. In
diesem Rahmen sollen fiir die Medien Trink, Schmutz- und Regenwasser neue
Leitungssysteme verlegt werden. Die Bebauung wirde in diesem Zusammenhang mit
beriicksichtigt werden. Bis zur zentralen ErschlieBung sind abflusslose Sammelgruben zu
errichten. Der Zweckverband hat keinen Einwand, solange keine Versorgungsanlagen
beeintrachtigt, iberbaut oder sich ihnen in unzulassiger Weise genahert wird.

Léschwasser

Entsprechend § 2 Abs. 1 Buchstabe c des Gesetzes iber den Brandschutz fiir Mecklenburg-
Vorpommern ist es Aufgabe der Gemeinde, die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Die
Bemessung des Ldschwassers hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Die Zufahrten und Zugdnge zu den
Grundstiicken fiir die Feuerwehr sind geman § 5 LBauO M-V abzusichern.

Die Léschwasserbereitstellung wird durch Hydranten gesichert.

Straflenbeleuchtung
Eine DIN- gerechte Stralen-und Wegebeleuchtung erfolgt vonseiten der angrenzenden

offentlichen StraRen.

Telekommunikation

Der Telefonanschluss erfolgt durch Hausanschliisse an das Netz der Deutschen Telekom
AG. Die vorhandenen Telekommunikationslinien sind bei Bauarbeiten zu beachten. In dem
6ffentlichen Bauraum sind neue Telekommunikationslinien zu verlegen.

Elektroversorgung / Gasversorgung
In den angrenzenden offentlichen StralRenrdumen befinden sich Mittelspannungs-,

Niederspannungs- und Gasversorgungsanlagen der E.ON / edis AG. Der Anlagenbestand ist
bei den vorhabenkonkreten Planungen zu beriicksichtigen. 14 Tage vor Baubeginn sind
Abstimmungen zwischen Bauherrn und Versorger erforderlich.

Auf Antrag werden im Bereich des querenden NS- Kabels durch den Eigentiimer der
Versorgungsanlage notwendige Umverlegungsmafnahmen durchgefiihrt.
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Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der N&he von Versorgungsanlagen der E.ON /
edis AG sind beachten.

Heizung
Die Brennstoffart zur Erzeugung von Heizwarme wird im B-Plan nicht festgesetzt. Es bleibt

dem jeweiligen Bauherren (berlassen, die Warmeversorgung zu regeln. Alternative
Energiequellen, wie Sonnenenergie oder Erdwarme sind nicht auszuschlieen.

4.11 Umweltschutz, Immissions- und Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft

Die schalitechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir ein Allgemeines

Wohngebiet betragen
tags 55 dB und
nachts 45 dB.

Entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter, welcher Uberwiegend durch eine
Mischung von Wohnen und Dienstleistungen gepragt ist, werden keine unzuldssigen
Immissionen erwartet.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrsldrm ist ebenfalls nicht zu
befurchten.

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind auerdem bereits in der Bauphase die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 nach Mdoglichkeit zu unterschreiten.

Bei der Durchfiihrung der BaumaBnahmen ist die Geréte- und Maschinenlarmverordnung -
32. BImSchV- zu beachten.

Bei der standortmaRigen Einordnung von Wohnhdusern ist die Anforderung an die
Besonnung nach DIN 5034 zu beachten. Die Grundrissgestaltung sollte so erfolgen, dass
mindestens in einem Aufenthaltsraum der Wohnung die Besonnung von 4 Stunden zur
Tages- und Nachtgleiche gegeben ist.

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 1a WHG ist bei allen Vorhaben und MaRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflaichenwasser, Grundwasser) verbunden
sein koénnen, die nach den Umstdnden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
Beeintrachtigungen sicher auszuschliel3en.

Es ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe in den Untergrund
eindringen konnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers fiihren kénnen. Dies gilt
sowohl fiir die Bauphase als auch bei der Nutzung der Anlage.

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen miissen im Bereich ihrer Anwendung die
Einrichtungen so beschaffen sein, dass eine Verunreinigung der Gewésser nicht zu
befiirchten ist. Hierbei sind insbesondere die Forderungen geman §§ 19g bis 191 WHG sowie
des § 20 LWaG nachweislich einzuhalten.
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Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemaR § 1 und der Deponieschonung nach
§ 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V S. 43), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
22. November 2001 (GVOBL M-V S. 438), sind bei der Durchfiihrung der geplanten
Bauarbeiten die anfallenden Abfélle so weit wie mdglich zu vermeiden bzw. vorrangig der
Verwertung zuzufiihren.

Fir bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders tiberwachungsbediirftige Abfalle
nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 Gesetz zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (KrW-
/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.09.2005
(BGBI. | S. 2617), in Verbindung mit § 3 der Abfallverzeichnis- Verordnung (AVV), verkiindet
als Artikel 1 der Verordnung zur Umsetzung des Européischen Abfallverzeichnisses vom 10.
Dezember 2002 (BGBI. S. 3379), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 24.07.2002 (BGBI.
| S. 2833), sind diesbezligliche Informationen bzw. Genehmigungen im StAUN Abfall- und
Kreislaufwirtschaft einzuholen.

Altlastenverdachtsfléachen sind derzeit nicht bekannt.

Sollten im Falle von Baumalinahmen gegenteilige Tatsachen bekannt werden, ist im Hinblick
auf die Forderungen des § 1 (5) BauGB und des § 23 AbfAIG M-V unverziiglich die untere
Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz, Umweltamt, zu benachrichtigen, damit
ggf. erforderliche MaRnahmen eingeleitet werden konnen. Sollten sich Hinweise auf
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverénderungen ergeben, sind die weiteren
Schritte mit dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur (zusténdige Behorde nach § 2 Nr. 1
der Abfall- und Bodenschutz— Zustandigkeitsverordnung M-V), sowie mit dem Umweltamt
des Landkreises Mecklenburg- Strelitz abzustimmen.

Die Verwertung bzw. Beseitigung der bei dem Bauvorhaben anfallenden Abfélle hat
entsprechend der Vorschriften des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und
Sicherung der umweltvertréglichen Beseitigung von Abfallen (KrW-/AbfG) und des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG M-V) und der
auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Entsprechend der Satzung tiber die Abfallentsorgung im Landkreis Mecklenburg-Strelitz vom
08.11.2000 (AbfS) sind Abfélle zur Beseitigung dem Landkreis Mecklenburg-Strelitz als
offentlich-rechtlichem Entsorgungstrédger zu Uberlassen und der Ostmecklenburgisch-
Vorpommerschen Verwertungs- und Deponie GmbH zur Beseitigung anzudienen. Dies gilt
nicht fir Abfalle zur Beseitigung, die von der Abfallentsorgung ausgeschlossen wurden.

Die Haus- und Sperrmillentsorgung erfolgt nach Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburg-Strelitz tiber die vorhandenen Entsorgungssysteme.

4.12. Begriinung, Ausgleich

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird gemaR § 13a des Baugesetzbuches
als Verfahren fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Dies bedeutet
u.a., dass keine Umweltpriifung erforderlich wird und dass die Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des B- Planes zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig gelten.

Dennoch ist im Interesse einer naturvertraglichen Siedlungsentwicklung, in diesem
bisherigen Griinraum den Ausgleich fiir zuséatzliche Versiegelung auf den vorhandenen
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Grundstiicken zu erbringen. Aus diesem Grunde soll hierfir eine Festsetzung getroffen
werden:

Auf den zu Uberbauenden Grundstiicken ist je 100 m? zu versiegelnder Flache auf dem
jeweiligen Grundstiick die Pflanzung von mindestens 2 Stiick einheimischen Laubbdumen
oder hochstdmmigen Obstgehdlzen (Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 10 — 12 cm mit
einer offenen Baumscheibe von 25 m?) vorzusehen. Alternativ kann 1 Baum und 30 m?
Strauchpflanzung (2 Stlick pro m?, 2 x verpflanzt ohne Ballen) gepflanzt werden.

Es ist eine Bewdsserung von mindestens 6 x jahrlich iber eine Zeitraum von 4 Jahren zu
sichern.

Folgende einheimische Gehdlze werden empfohlen:

Baume: Straucher:
Vogelbeere, Feldahorn / Bergahorn, Gem. |Roter Hartriegel, Hasel, Weilkdorn,
Rosskastanie, Linde, Birke, Walnuss Purpurweide, Pfaffenhitchen, Johannisbeere,

Schlehe, Hundsrose, einf. Schneeball

Die Bepflanzung ist im ersten Jahr nach Errichten der Baukérper herzustellen und dauerhaft
zu erhalten.

Alle Baum- und Strauchpflanzungen, die zum Ausgleich der Beeintrachtigungen durch die
Baumalnahme dienen, sind dauerhaft zu erhalten. Bei natlirlichem Verlust von Baumen, die
dem Ausgleich von Beeintrachtigungen durch die BaumalRnahmen dienten, sind diese im
unmittelbaren Umfeld in gleicher Qualitat, Art und GroRe wie urspriinglich festgesetzt, zu
ersetzen.

Baumfallungen sind nur auf der Grundlage der Gehélzschutzverordnung der Stadt Woldegk
zulassig und entsprechend zu beantragen.

4.13 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadtvertretung der Stadt Woldegk hat beschlossen, fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 7
~Sandweg" ortliche Bauvorschriften nach der zur Zeit geltenden Landesbauordnung zu
erlassen.

Diese Festsetzungen betreffen vor allem die aullere Gestaltung baulicher Anlagen, um die
Erhaltung und Gestaltung des hier vorhandenen Ortsbildes zu sichern. Das betrifft
insbesondere die Festsetzungen der Dachneigung von Hauptgebauden zwischen 22° bis 48°
und die ausschlie3liche Zulassigkeit von Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéachern, die dem
Bestand entsprechen. Dadurch konnen untypische Flachdachhduser ausgeschlossen
werden.

Gemall Landesbauordnung obliegt es den Gemeinden, den Stellplatznachweis durch
Satzung festzulegen. In diesem Fall wird als Bauvorschrift erlassen, dass je Wohnung oder
Nutzungseinlagerung mindestens 1 Stellplatz, 1 Carport oder eine Garage nachzuweisen
sind. Damit wird sichergestellt, dass der offentliche Raum nicht durch wildes oder
ungenehmigtes Parken belastet wird.
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4.14 Sonstige Hinweise

Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V:
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,

ist gemal § 11 DSchG M-V die Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Deutsche Telekom AG:

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und BaumaRnahmen anderer Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen so frith wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich bei der Deutschen Telekom, T-com angezeigt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK- Linien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stoérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2 Wochen vor der
Bauausfiihrung lber die Lage der vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Nordost, Rs PTI 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf,
informiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

Landesamt fiir Brand- und Katastrophenschutz:
Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fiir den

Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.
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