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1. Rechtsgrundlage
Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert wor-
den ist,

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 2006 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt § 72 ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

2. Einfiithrung
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das 0,2 ha groRe Gebiet umfasst die Flurstiicke 38/2, 43 und 120 (teilweise) der Flur 12 Ge-
markung Woldegk. Das Plangebiet befindet sich am Nordrand des Altstadtkernes von
Woldegk stidlich der BundesstralRe B104. Es wird im Stiden vom Fliedergang und im Westen
vom Birkenweg, in Verlangerung der Rudolf-Breitscheid-Stralle, begrenzt. Im Osten und Nor-
den grenzen Garten an den Planbereich.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

im Norden:  durch Garten (Flurstiick 53),

im Osten: durch Garten (Flurstick 44),

im Suden: durch den Fliedergang und Wohnbebauung (Rudolf-Breitscheid-Stralte 22)
(Flurstiicke 120 und 124/2) und

im Westen:  durch den Birkenweg und eine Pumpstation (Flurstiicke 36 und 38/1).

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Woldegk beschaftigt sich seit Jahren mit der Wohnungsbaustrategie, sowohl im
Rahmen der Flachennutzungsplanung als auch beim Integrierten Stadtentwicklungskonzept,
wobei das ISEK auf den gesamten Amtsbereich ausgedehnt wurde. Auf der Grundlage des
Monitorings und der Fortschreibung der Prognosen des Wohnungsbedarfs, des Leerstandes
und der Einwohnerentwicklung wurde die Wohnungsbaustrategie der Stadt Woldegk erarbei-
tet und am 30.01.2018 von der Stadtvertretung beschlossen. ,Der Schwerpunkt der Woh-
nungsbaustrategie richtet sich auf die Kernstadt Woldegk und beinhaltet v. a. Manahmen in
der Innenstadt.“ Hier wurden u. a. Abriss-, Sanierungs- und UmbaumafRnahmen sowie Neu-
bau von Mehrfamilienhdusern geplant. Der Neubaustandort Krumme Stral3e/Ernst-Thal-
mann-StralRe befindet sich in Privatbesitz. Da der Eigentimer nicht zum Verkehrswert
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verkaufen will, steht der Standort der Stadt Woldegk nicht zur Verfigung. Das Wohnhaus am
Gartenweg ist fertig gestellt. Hier sind 8 Wohnungen entstanden. Am dritten geplanten Neu-
baustandort KronenstralRe/Breitscheidstrale befindet sich ein Wohngebaude mit 9 Wohnun-
gen im Bau. AuRerdem wurde in der Wohnungsbaustrategie noch der Standort Ernst-Thél-
mann-Strale/Klosterstrale vorgesehen. Da hier der bestehende Wohnblock Ernst-Thal-
mann-Stralle 21-29 erst abgebrochen werden muss, steht der Standort derzeit noch nicht
zur Verfigung. Trotz der realisierten bzw. in Bau befindlichen NeubaumaRnahmen als auch
Sanierungs- und UmbaumaRnahmen kann dem derzeitigen Bedarf an betreutem Wohnen
nicht entsprochen werden und Betreiber solcher Einrichtungen, mit sehr langen Wartelisten,
und private Investoren fragen Standorte fiir solche Einrichtungen in der Stadt nach.

Die Stadt Woldegk beabsichtigt eine Flache im Innenbereich als Wohngebiet zu Gberplanen.
Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Einrichtung
des betreuten Wohnens (Wohngruppe) geschaffen werden. Der hohen Nachfrage kann der-
zeit nicht entsprochen werden.

Die Entwicklung des Innenbereichsstandortes steht der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.

2.3 Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Birkenweg” wird im beschleu-
nigten Verfahren geman § 13a BauGB durchgefuhrt.

Der Geltungsbereich liegt am Altstadtrand. Eine Lickenbebauung wéare nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Wegen der GroRe des geplanten Gebaudes ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Der Planbereich ist durch den Fliedergang und den Birkenweg erschlos-
sen. Nicht mehr genutzte Garten sollen fur Wohnbebauung bereitgestellt werden.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von 0,2 ha. Im Bebauungsplangebiet kann eine Grundflache
von 2.232 m? x 0,4 = 893 m? Uberbaut werden. Es gibt keine Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, so dass §
13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird.

Im allgemeinen Wohngebiet wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegt.

Das nachstgelegenen FFH-Gebiete (DE 2547-302 Wald- und Kleingewésserlandschaft Hin-
richshagen-Wrechen; Arten: Bauchige Windelschnecke, Eremit; Europaische Sumpfschild-
krote, Fischotter, Groles Mausohr, Grof3e Moosjungfer, Kammmolch, Mopsfledermaus,
Schmale Windelschnecke und Rotbauchunke; ist vom Standort ca. 3.100 m entfernt. An-
haltspunkte flir die Beeintrachtigung des Natura 2000-Gebietes bestehen aufgrund der Ent-
fernung nicht. Das nachstgelegene SPA-Gebiet (DE 2547-471 ,Feldberger Seenlandschaft
und Teile des Woldegker Hiigellands"; Arten: Eisvogel, Fischadler, Flussseeschwalbe, Gold-
regenpfeifer, Heidelerche, Kampflaufer, Kornweihe, Kranich, Merlin, Mittelspecht, Neuntéter,
Rohrdommel, Rohrweihe, Rotmilan, Schreiadler, Schwarzmilan, Schwarzstorch, Seeadler,
Singschwan, Sperbergrasmiicke, Trauerseeschwalbe, Tlpfelsumpfhuhn, Wachtelkénig,
Wanderfalke, Weilstorch, Wespenbussard, Wiesenweihe, Zwergséager, Zwergschnépper,
Bekassine, Blassgans, Blasshuhn, Ganseséager, Grauammer, Graugans, Grauschnapper,
GroRer Brachvogel, Haubentaucher, Héckerschwan, Kiebitz, Knakente, Krickente, Lach-
moéwe, Loffelente, Pfeifente, Raubwirger, Reiherente, Saatgans, Schellente, Schnatterente,
Spielente, Steinschmatzer, Stockente, Tafelente, Turmfalke, Turteltaube, Uferschwalbe
Wachtel, Waldschnepfe und Wendehals; ist mindestens 2.600 m vom Standort entfernt. An-
haltspunkte fiir die Beeintrachtigung des Natura 2000-Gebietes bestehen aufgrund der Ent-
fernung nicht.
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Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

,Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist so-
mit nicht erforderlich. Im weiteren Verfahren wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Woldegk hat in éffentlicher Sitzung am 11.09.2018 den Be-
schluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Birkenweg“ gefasst. Die Bekannt-
machung des Beschlusses erfolgt im Woldegker Landbote Nr. 12/2018 vom 21.12.2018.

Landesplanerische Stellungnahme

Die Planungsanzeige beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte erfolgte mit Schreiben vom 26.11.2018 vor. Die Grundsétze, Ziele und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung wurden der Gemeinde mit Schreiben des Amtes fir Raum-
ordnung und Landesplanung vom 20.12.2018 mitgeteilt und mit Schreiben vom 07.05.2019
bestatigt.

Information der Offentlichkeit

Der Offentlichkeit wurde geméaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 auf einer Einwohnerversammlung am
22.11.2018 Gelegenheit gegeben, sich tiber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu informieren und sich dazu zu duf3ern.

Erweiterung des Geltungsbereichs, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Der Plangeltungsbereich wird um den Zufahrtbereich am Fliedergang erweitert. Mit Be-
schluss der Stadtvertretung vom 26.03.2019 wurde der Bebauungsplanentwurf als Grund-
lage fur die 6ffentliche Auslage und die Behérdenbeteiligung gebilligt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 23.04.2019 bis zum 27.05.2019 6ffentlich aus-
gelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentlichung im Woldegker Landbo-
ten Nr. 04/19 vom 12.04.2019 bekannt gemacht. Wahrend der Auslegung war der Entwurf
auch auf der Webseite des Amtes Woldegk einsehbar. Bis zum 07.06.2019 gingen keine An-
regungen von Birgern ein.

Beteiligung der Behérden geméR § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 08.04.2019 von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Die betroffenen Nachbarge-
meinden wurden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB von der Planung unterrichtet. Bis zum
07.06.2019 auBerten sich 19 Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan; von den
Nachbargemeinden kamen keine Bedenken oder Hinweise.
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Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Die Stellungnahme der beteiligten Behérden und Trager éffentlicher Belange wurden von der
Stadtvertretung in éffentlicher Sitzungam .................. behandelt. In der gleichen Sitzung
wurde der Bebauungsplan in der Fassung von Juni 2019 als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde gebilligt.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 ,Birkenweg" liegt am Nordrand des Alt-
stadtkernes von Woldegk und stdlich der Bundessstralle B104.

3.2 Bebauung und Nutzung

Im Planbereich befinden sich Garten, die teilweise nicht mehr genutzt werden.
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Abbildung 1: Luftbild

Ubersichtskarte 1: 1000 | : o = c oBusis DEM.V 013
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e ‘ G SRR :‘:v ‘ “in)
Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php. Abruf am 10.08.2018

Angrenzend an den Planbereich gab es gemischte Nutzungen. Zwischenzeitlich ist es jedoch
mehrheitlich die Wohnnutzung (BahnhofstralRe 16, 16a, 18, 20, 20a und 22, Fliederweg 3
und Rudolf-Breitscheid-Strale 22) sowie zwei Arztpraxen in der BahnhofstralRe 20 und 20a,
die sich in Nachbarschaft zum Planbereich befinden.

3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird durch die Gemeindestralen Rudolf-Breitscheid-Stralle, den Flie-
derweg sowie den Birkenweg (Verlangerung der Rudolf-Breitscheid-Stralle) verkehrlich und
technisch erschlossen. Von Stiden kommend ist die Rudolf-Breitscheid-Stralle bis an den
Fliederweg befestigt. Nordlich des Fliederweges ist der Birkenweg, der durch eine Birken-
allee gepragt wird, als FuBweg ausgebildet. Der Fliederweg ist in westlicher Richtung unbe-
festigt, aber befahrbar und wird in dstlicher Richtung als Geh- und Radweg genutzt.

Am westlichen Geltungsbereichsrand befindet sich eine Pumpstation der GKU. Im 6&ffentli-
chen Bereich im Birkenweg sind Trinkwasser als auch Schmutz- und Regenentwésserung
vorhanden, an die der Plangeltungsbereich angeschlossen werden kann. In diesem Bereich
befindet sich auch ein Niederspannungskabel der E.DIS Netz GmbH.
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Ein Hydrant ist im Birkenweg am Planbereich vorhanden, ein weiterer nérdlich des Plangel-
tungsbereichs in der BahnhofstraRe 11.

3.4 Natur und Umwelt

Im Planbereich gibt es keine Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts.

In den teils aufgelassenen Garten sind Gehdlze (9 Kopfweiden, eine Birne und eine Pflaume)
vorhanden. Im Fliedergang steht eine geschitzte Linde deren Durchmesser 1,1 m betragt.
,Die relativ diinnstdmmige Pflaume (25 cm Std) weist eine Stammhdéhle auf.... Es bestehen
Sommerquartiersméglichkeiten fiir Flederméduse und Brutméglichkeiten fiir Héhlenbrtiter so-
wie fiir Gebiisch- und Baumbriiter.“

Das Gelédnde des Plangebietes liegt ca. 1-2 m tiefer als der Birkenweg.

Nach dem vorliegenden Geotechnischen Bericht zum Bauvorhaben vom Ingenieurbiro W.
Seidler vom 31.07.2018 ist der Boden anthropogen verandert. Unterhalb der Geldndeober-
kante bis zu einer Tiefe um etwa 1 m stehen Auffillungen an. Daran schlie3t sich Torf mit ei-
ner Méchtigkeit zwischen 20 cm und 1m an. Darunter wurde Geschiebemergel und -lehm an-
getroffen, die nahezu wasserundurchlassig sind.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Es liegt nicht in einem Trinkwas-
serschutzgebiet und ist nicht Gberflutungsgeféhrdet. Es gibt keine Gewasser Il. Ordnung, die
in der Unterhaltslast des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Havel/Obere Tollense” lie-
gen. Das Flurstlick 53, welches den Planbereich im Norden begrenzt war friher ein offener
Graben. Hier wurde zu DDR-Zeiten eine Drainung verlegt und der Graben verfillt. Eine An-
schlussleitung der Drainage an den Diekgraben tber das Flurstiick 43 kann nicht ausge-
schlossen werden.

Im Planbereich sind keine Baudenkmale bekannt.

3.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke 38/2, 43 und 120 liegen im Eigentum der Stadt Woldegk.

4. Planungsbindungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Birkenweg" liegt am Nordrand der Alt-
stadt von Woldegk. Es gibt keine verbindliche Bauleitplanung. Das Plangebiet gehdrt zum
Innenbereich. Eine Wohnbebauung ist nach § 34 BauGB nur am Birkenweg und kleinteilig
moglich. Fur die Errichtung eines Gebaudes mit bis zu 48 m Lange ist ein Bebauungsplan
erforderlich.

4.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

1 Kunhart Freiraumplanung: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 liegt die
Stadt Woldegk in einem landlichen GestaltungsRaum, hat also keine zentralértliche Funk-
tion. (Es wird darauf hingewiesen, dass im Landesraumentwicklungsprogramm nur Ober-
und Mittelzentren festgelegt werden.) Die Gemeinde liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus
und im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und ist an das iberregionale Straf’ennetz ange-
schlossen. Im Westen der Stadt liegt ein Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung. Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege gibt es in einigem Abstand zur
Stadt selbst.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Seit dem 16.06.2011 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte rechtskraftig. Hier wurde die Stadt Woldegk als Grundzentrum sowie als regional
bedeutsamer Standort fiir Gewerbe und Industrie ausgewiesen. Vorrang- und Vorbehaltsge-
biete Naturschutz und Landschaftspflege gibt es in einigem Abstand zur Stadt selbst. Die
Stadt liegt in einem Tourismusentwicklungsraum und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Im
Westen der Stadt liegt ein Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgi-
sche Seenplatte

Die Planung entspricht den Programmsétzen 4.1 (2) RREP MS: ,Der Nutzung erschlossener
Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der

Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen einzurdumen.” und 4.1(4) RREP
MS: ,Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte
zu konzentrieren.*

In der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte liegt mit Schreiben vom 20.12.2018 vor.

,GeméR Programmsatz 6.3.2 (1) RREP MS soll in allen Teilrdumen ein qualitativ hochwerti-
ges Angebot an ambulanten, teilstationdren und stationéren Einrichtungen zur Pflege &lterer
Menschen gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Dabei sollen auf den indi-
viduellen Hilfebedarf ausgerichtete Hilfsstrukturen unter besonderer Berticksichtigung des
Vorrangs ambulanter Leistungen vorrangig ausgebaut werden. ...

Das Voorhaben entspricht damit den raumordnerischen Erfordernissen zur Pflege é&lterer
Menschen gemal3 Programmsatz 6.3.2 (1) RREP MS. ...

Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Birkenweg“ der Stadt Woldegk entspricht den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.”

Die landesplanerische Stellungnahme vom 07.05.2019 bestétigt dies.
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4.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Woldegk hat keinen wirksamen Flachennutzungsplan.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans (Stand 02/2014) sind im Planbereich Griinflachen dar-
gestellt und in dem westlich und nérdlich angrenzenden Bereich gemischte Bauflachen so-
wie stidlich eine Gemeinbedarfsflache. Entlang des Fliederganges verlauft ein verrohrtes Ge-
wasser 2. Ordnung. Der Planbereich liegt in der Trinkwasserschutzzone.

>

‘ / 3 ﬂ‘i"-—.‘ e
4

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes

-

4.4 Landschaftsplan

Die Stadt Woldegk hat keinen Landschaftsplan.

5. Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziel ist die Schaffung von Wohnbauflachen fur die Errichtung einer Wohnanlage fur
betreutes Wohnen.

Mit dem Bebauungsplanes Nr. 14 ,Birkenweg” wird eine Licke im Innenbereich am Rande
des Altstadtkernes geschlossen. An den Standort grenzen im Norden, Westen und Stiden
Bauflachen an.
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5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da es keinen wirksamen Flachennutzungsplan gibt, wird der Bebauungsplan als vorzeitiger
Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dies ist erforderlich um den Wohnbe-
darf, hier fur betreutes Wohnen, decken zu kénnen.

6. Planinhalt

6.1. Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit im Bebauungsplangebiet unzulassig.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
und Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Mit der Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 wurde die Obergrenze des § 17 BauNVO festgesetzt.
Mit der Begrenzung der Bodenversiegelung wird die Bodenschutzklausel (§ 1 a Abs. 1
BauGB) berucksichtigt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

6.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die umgebende Bebauung ist durch offene Bauweise gekennzeichnet. Es wurde dem Gebiets-
charakter entsprechend im Plangeltungsbereich ebenfalls offene Bauweise festgesetzt. Der §
22 der Baunutzungsverordnung regelt, dass in der offenen Bauweise die Gebaude der Haupt-
nutzung mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Gberbaubare Grundstiicksflache durch die
Baugrenze definiert. Im Planbereich wurde ein 18 m tiefes und 48 m langes Baufeld festge-
setzt. Die mogliche Gebaudelange ist gréRer als in der Umgebung; bleibt jedoch im der offenen
Bebauung (unter 50 m). Durch die Allen im Fliedergang und Birkenweg wird die Wirkung der
geplanten Bebauung aus dem éffentlichen Bereich gemindert.

6.1.4 Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 Abs. 2 BauNVO nur fir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zuléssig.

§ 12 BauNVO regelt nur die Frage, wo Stellplatze und Garagen zulassig sind. Wer wann und
in welcher Anzahl Stellplatze oder Garagen herzustellen hat, ist als bauordnungsrechtliche
Vorschrift in der LBauO M-V in Verbindung mit értlichen Satzungen geregelt. Die Stadt
Woldegk hat keine Stellplatzsatzung. Nach § 86 Abs. 4 LBauO M-V wird festgesetzt, dass
aufgrund der Nutzung ausschlieRlich altersgerechtes Wohnen die Anzahl der notwendigen
Stellplatze hier 0,5 je Wohnung herzustellen sind.
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6.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangeltungsbereiches erfolgt von Suden tber die Ge-
meindestralle Rudolf-Breitscheid-Stralle. Erganzt wird das System durch den Fliederweg
und den Birkenweg.

Die Rudolf-Breitscheid-Stralle besteht stdlich des Fliedergangs aus einer befestigten Fahr-
bahn und beidseitigen Gehwegen. Zwischen Fahrbahn und Gehweg stehen jeweils Baume.
Der Fliedergang wird auf der Stidseite beidseits der Rudolf-Breitscheid-Stralle von markanten
Baumreihen und Grunflachen geprégt. Auf der Nordseite befinden sich Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung. In Richtung Osten war diese den Radfahrern und Ful3gangern
vorbehalten. Um die Zufahrt fir das geplante Baugrundstiick vom Fliedergang zu sichern, wird
die Grenze des Bereiches, der den FuRgangern und Radfahrern vorbehalten bleibt, von der
Rudolf-Breitscheid-Stral’e ca. 9 m noch Osten versetzt. Im Fliedergang im Bereich des Plan-
geltungsbereichs werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese
dienen der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) im Westen
und Rad- und FuRweg im Osten.

6.3 Griinflachen

Der stdliche Bereich des Fliedergangs wird wie im Bestand als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt. Hier steht auch die markante geschitzte Linde,
die erhalten wird.

6.4 MaBnahmen zur Verminderung/Vermeidung und zum Ausgleich
von Eingriffsfolgen

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Priifung sind die durch Aufnahme in den Anhang IV
der FFH - Richtlinie streng geschitzten Pflanzen und Tierarten sowie die europaischen Vo-
gelarten. Die nachfolgenden Vermeidungs-, Kompensations- und CEF-MalRhahmen wurden
in den Bebauungsplan eingestellt, um dem Tétungs- und Verletzungsverbot laut Bundesna-
turschutzgesetz zu entsprechen und dem Tatbestand der erheblichen Stérung wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten entgegen zu wirken.

Vermeidungsmalinahmen
V1 Fallungen sind aul3erhalb des Zeitraumes 1. Marz—30. September durchzufiihren.

Kompensationsmallnahmen

M1 Als Ersatz fur Gehélzbeseitigungen sind im Bereich der Anpflanzfestsetzungen pro 2
m? ein Strauch heimischer Arten 2xverpflanzt, 60 bis 100 cm hoch (z.B. Syringa vul-
garis (Flieder), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ribes alpinum (Alpenjohannis-
beere)) und 2 Ebereschen (Sorbus aucuparia) Hochstamm, 2xverpflanzt, 12 bis 14
cm Stammdurchmesser zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

CEF — MaRnahmen

CEF 1 Mindestens 1 Jahr vor Beginn der Fallungen ist folgendes Fledermaus-Ersatzquartier
an der Linde zu installieren: 1 Stuck Fledermausflachkasten z.B. Typ 1FF der Firma
Schwegler. Die Umsetzung der MaRnahme ist durch eine fachkundige Person zu pla-
nen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht
zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine
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Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person tber-
nimmt samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

CEF 2 Mindestens 1 Jahr vor Verlust von potenziellen Brutméglichkeiten fur Héhlenbruter ist
zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn der Fallungen an der Linde zu instal-
lieren. Die Umsetzung der MaRnahme ist durch eine fachkundige Person zu planen
und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tétigkeitsbericht zu
verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Ab-
nahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person tbernimmt
samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

1 Nistkasten 28er Flugloch,
mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe ent-
sprechend Montageanleitung Abbildung 7 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

6.5 Gestaltungsregelungen

Regelungen fur die Ausbildung von Dachern haben eine besondere Bedeutung fur das Stra-
Ren und Ortsbild. Durch die Vorgabe bestimmter Dachtypen und Dachneigungen kann ein
MindestmaR an gestalterischer Homogenitat gewahrleistet werden. Die klare Firstlinie des
Daches wird parallel zum Fliedergang ausgerichtet.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 04.06.2019
hin, dass sich das Plangebiet in der derzeit geltenden Trinkwasserschutzzone Il befindet.

6.7 Hinweise
6.7.1 Geschiitzte Baume

Die groRe Linde im Plangeltungsbereich im Fliedergang ist aufgrund ihres Stammumfangs
geschutzt.

6.7.2 Neue Trinkwasserschutzzonen

Die Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzonen fiir Woldegk ist beim LUNG beantragt.
Nachdem beantragten Stand liegt kiinftig der Plangeltungsbereich in der Trinkwasserschutz-
zone lllA. Auf die kiinftigen Verbote und Nutzungsbeschrankungen in den Schutzzonen wird
hingewiesen insbesondere bei Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Olheizungen
und Erdwarmesonden)

6.7.3 Untere Wasserbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 04.06.2019
hin, ,dass die Vorgaben der RiStWag zu beachten sind.

Die Notwendigkeit und der Umfang der Niederschlagsbehandlung von Verkehrsflachen in
der Trinkwasserschutzzone Il sind gemals DWA M 153 zu priifen und zu planen.

Es sind nachweislich in einem Wasserschutzgebiet unbedenkliche Baumaterialien oder Zu-
satz-/Hilfsstoffe (zur Beurteilung der geogenen Belastungen kénnen hilfsweise die Z-0-Werte
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der LAGA M20 [1997] herangezogen werden) zu verwenden. Die Eignung des fiir den Bau
geplanten Materialeinsatzes in einem Trinkwasserschutzgebiet ist nachzuweisen.

Ein sorgféltiger naturnaher Wiedereinbau des urspriinglichen Erdaushubs mit entsprechen-
der Verdichtung und Wiederherstellung der Bodenauflage ist zu gewé&hrleisten.

Die Grundstucke sind antragsgemal3 an die éffentliche Trinkwasserversorgung und die zent-
rale Abwasserkanalisation anzuschlieen. Der Anschluss und die Anschlussbedingungen
sind mit dem Versorgungs- und Entsorgungstrager zu vereinbaren, die Ausfiihrung ist im
Einvernehmen mit der Stadt vorzunehmen. Es sind nur Entwésserungsanlagen zulgssig, die
entsprechend den Anforderungen des ATV-DVWK A 142 als allgemein anerkannte Regeln
der Technik errichtet und betrieben werden.

Das von Dachfléachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist der zentralen Re-
genentwésserung (in Abstimmung mit dem Entsorger) zuzufiihren, da eine értliche Versicke-
rung aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht méglich ist.

Bohrungen fiir Erdwérmesonden sind verboten, wobei Einzelfallentscheidungen nach Aus-
schluss einer Grundwassergefdhrdung méglich sind. Der genutzte Grundwasserleiter darf
nicht durchteuft werden.

Das Errichten und der Betrieb von Grundwasserwdrmepumpen, Erdwédrmesonden und -kol-
lektoren erfordern ein separates Wasserrechtliches Verfahren, dass beim Landrat des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasserbehdrde beantragt werden muss.
Sollte eine Olheizung vorgesehen sein, so ist die Anlage zur Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (Heizol) entsprechend § 40 AwSV der zusténdigen unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte férmlich anzuzeigen. Anzeigevordrucke sind bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erhéltlich.

Das Heizollager muss fiir den Gebrauch in Trinkwasserschutzzonen geeignet sein und ist
durch eine Fachfirma zu errichten. Der Nachweis zum fachgeméafBen Einbau ist der unteren
Wasserbehérde mit der o. g. Anzeige vorzulegen. _

Diinge- und Pflanzenschutzmittel sind nur zuldssig, wenn die Vorschriften des Pflanzen-
schutz- und Dingemittelrechtes und die Gebrauchsanleitungen fir Wasserschutz eingehal-
ten werden. Die Einrichtung der Baustellen einschlieB8lich der erforderlichen Lagerplétze, von
denen eine Beeintrachtigung des Grundwassers ausgehen kann, sowie die Lagerung und
der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind in der Wasserschutzzone Ill nur bei ent-
sprechenden Sicherungsvorkehrungen und Anwendung der erforderlichen Sorgfalt zuldssig.
Bagger und andere Baustellentechnik, aus denen wassergefédhrdende Stoffe austreten kén-
nen, dirfen nicht unbeaufsichtigt oder ohne entsprechende Sicherheitsvorkehrungen abge-
stellt werden.

Bei Unféllen mit Austritt wassergefdhrdender Stoffe sind die nétigen MalBnahmen umgehend
zu ergreifen, um eine Gefdhrdung des Trinkwassers zu vermeiden. Solche Unfélle sind un-
mittelbar bei dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasser-
behérde anzuzeigen.

Weitere Modalitdten bzgl. der Schutzzone sind ggf. zu beachten. Die einzelnen BaumaRnah-
men sind im vorab mit der Wasserbehérde abzustimmen.*

6.7.4 Untere Denkmalbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 04.06.2019
auf die Anfertigung der denkmalpflegerischen Zielstellung der Wallanlagen der Stadt
Woldegk und deren Umgebung hin.

,Die ErschlieBung, Fliedergang und der Rudolph-Breitscheid-Stral8e, und Einbindung der
moglichen Bebauung sind in die denkmalpflegerische Zielstellung aufzunehmen.*

Seite 16




Windmuhlenstadt Woldegk Juni 2019
Bebauungsplan Nr. 14 Birkenweg"

6.7.5 Bautechnischer Brandschutz

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 04.06.2019
auf die Sicherung der Léschwasserversorgung als Pflichtaufgabe der Gemeinde hin.
,Durch die Héhe des Gebé&udes wird keine Feuerwehrzufahrt benétigt.

Durch die Nutzung des Gebéaudes ist eine Zufahrt fiir den Rettungsdienst notwendig.*

6.7.6 Untere StraBenverkehrsbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 04.06.2019
hin, ,dass der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StralBenverkehr gegeniiber den Bau-
malinahmen, die zur Einschrédnkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der &ffentlichen Nutzung
von Stral3en fiihren, den Vorrang besitzen. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der
Vorbereitung der BaumalBnahme zu beachten.

Bei der Anbindung der ErschlieBungsstral8e an die vorhandene Stral3e hat eine Abstimmung
mit dem Baulasttrager und mit der StraBenverkehrsbehérde zu erfolgen.

Alle BaumalBnahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den StraBenkdérper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zusténdigen Strallenbaulasttrédger abzustimmen.

Fiir eine notwendige Verkehrsraumeinschrdnkung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung gemal3 § 45 Abs. 6 StVO bei dem Landkreis Mecklenbur-
gische Seenplatte, Adolf~-Pompe-Str. 12 - 15, 17109 Demmin, einzuholen.*

6.7.7 Zweckverband fiir Wasserver- und Abwasserentsorgung Strasburg

Der Zweckverband fur Wasserver- und Abwasserentsorgung weist in seiner Stellungnahme
vom 18.05.2019 auf im o6ffentlichen Bereich verlaufende Trink-, Schmutz- und Nieder-
schlagswasseranlagen des Zweckverbandes hin.

,Bei Anschluss des Grundstiickes Flurstiick 38/2 der Flur 12 in der Gemarkung Woldegk an
die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen des Zweckverbandes fiir Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung Strasburg fallen Kosten fiir die Herstellung der Hausanschlussleitungen
sowie Baukostenzuschiisse an. Der Anschluss ist rechtzeitig vorab vom Grundstiickseigen-
tiimer zu beantragen.”

6.7.8 E.DIS Netz GmbH

Die E.DIS Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 17.04.2019 auf ein Niederspan-
nungskabel im Plangeltungsbereich hin.

,Zu konkreten Vorhaben setzen Sie sich bitte mindestens 14 Tage vor Baubeginn mit uns in
Verbindung. Wir werden Ihnen die erforderlichen Unterlagen zum Anlagegenbestand zusen-
den.”

6.7.9 Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 08.04.2019 hin:
,Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so friih wir méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich bei der Deutschen Telekom Technik GmbH, T NL Ost, PTI 23, Am Rowaer Forst 1,
17094 Burg Stargard, Mail: TI-NL-NO-PTI-23 PM L@telekom.de angezeigt werden.“
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7. Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die Flache ist derzeit gréRtenteils ungenutzt.

7.2 Verkehr
Der Plangeltungsbereich wird durch die Rudolf-Breitscheid-StralRe erschlossen. Die Ver-

kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist zur Mischverkehrsflache fiir die ErschlieBung
des Baugrundstiickes Uber den Fliedergang ist zu verandern.

7.3 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung hat tiber die 6ffentlichen Anlagen zu erfolgen.

Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und anderen versiegelten Flachen
soll Gber die Leitungen des Zweckverbandes entsorgt werden.

Léschwasser

Die Bemessung des Léschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir die geplanten Wohnbebauung
werden 48 m3/h benétigt Gber einen Zeitraum von 2 h.

Ein Hydrant ist im Birkenweg am Planbereich vorhanden. Die GKU mbH BS Strasburg hat
bestatigt, dass aus dem Hydranten Nr. 28 am Birkenweg im Brandfall 96 m3/h bereitgestellt
werden kénnen. Ein weiterer Hydrant in der Bahnhofstrale nérdlich des Plangeltungsbe-
reichs sichert die gleiche Wassermenge ab.

Stromversorgung

,Bei Erneuerungs- und ErweiterungsmalBnahmen im Niederspannungsnetz werden innerhalb
geschlossener Bebauungen grundsétzlich Kabel verlegt. ...

Fiir den Anschluss von Neukunden werden unsere Nieder- und Mittelspannungsnetze ent-
sprechend der angemeldeten Leistung und der jeweils geforderten Versorgungssicherheit
ausgebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls neue Transformatorenstationen errichtet.“

Telekommunikationslinien
Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung durch die Telekom wird eine Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

7.4 Natur und Umwelt

Es erfolgt kein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn. Der geschiitzte Baum im Fliedergang
bleibt erhalten.
Die Vermeidungs-, Kompensations- und CEF-Malinahmen sind umzusetzen.

2 Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 17.04.2019
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Telekommunikationslinien

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung durch die Telekom wird eine Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

7.4 Natur und Umwelt

Es erfolgt kein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn. Der geschiitzte Baum im Fliedergang
bleibt erhalten.
Die Vermeidungs-, Kompensations- und CEF-Malinahmen sind umzusetzen.

7.5 Bodenordnende MaRnahmen

Durch den Bebauungsplan Nr. 14 ,Birkenweg" werden MaRnahmen zur Bodenordnung ge-
man § 45 ff. BauGB erforderlich.

GemaR § 4 Abs. 1 LBauO M-V dirfen Gebaude nur errichtet werden, wenn das Geb&ude in
angemessener Breite an einer befahrbaren &ffentlichen Verkehrsfldche liegt oder wenn das
Grundsttick eine befahrbare 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6f-
fentlichen Verkehrsflache hat. Fir die beiden Grundstiicke ist eine Vereinigungsbaulast er-
forderlich.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung und Erschlieung sowie fiir sonstige damit im Zusammenhang
stehende Aufwendungen werden von der Stadt Woldegk getragen.

8. Flachenverteilung

Nutzung FlachengréRe | Anteil an Gesamtflache
Allgemeines Wohngebiet 2.231m? 93,5 %
Verkehrsflachen 57 m? 24 %
Grinflachen 97 m? 41 %
Gesamt 2.385 m? 100 %
AL
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