Stadt Woldegk

BEBAUUNGSPLAN - NR. 03
" LadestraRe " fiir das Gebiet in Woldegk
Gemarkung Woldegk Flur 13, Flurstiick 51/11, 51/16



Bebauungsplan Nxr. 3
" LadestrafBe "
fidr das Gebiet in Woldegk

Begriindung der Satzung zum Bebauungsplan (Teil C)

Woldegk, den 08.05.1995

zuletzt gedndert:
Woldegk, den 04.06.1996

Begriindung der Satzung

1. Erfordernis

Zur Deckung des dringend bendtigten Wohnungsbedarfes in der
Stadt Woldegk beabsichtigt die Stadt Woldegk durch die Auf-
stellung eines B-Planes Baurecht zu schaffen.

2. Geltungsbereich, 6rtliche Verhdltnisse

Der Geltungsbereich umfafBt eine Fldche von ca. 1,00 ha der Ge-
markung Woldegk, Flur 13, Flurstiicke 51/11 und 51/16 und wird
begrenzt von Grundstiicken der Waldstrafe im Norden, vom Sandweg
im Osten, von der Ladestrafe im Siiden und von den ehemaligen
Bahnhofsgebduden im Westen.

Die Fl&dche wird zur Zeit als Parkfldche fir Lastkraftwagen, als
gewerbliche Fldche und zum Teil kleingdrtnerisch genutzt.

Der Standort schlieft sich siidlich an ein allgemeines Wohngebiet
an, welches bereits mit Einfamilienhduser bebaut bzw. beplant
ist.

Da die Grundstiicksaufteilung in der Planzeichnung nur Vorschlidge
sind, werden die Baugrenzen grofziligig gefiithrt, so daB die Variabi-
litdt der Grundstiicksaufteilung und damit der Anzahl der Wohnge-
bdude gegeben ist.

3. Ubergeordnete Planungen

Im Vorentwurf 06/93 des Fldchennutzungsplanes ist der o.a. Stand-
ort als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die in der Satzung festgelegte Nutzung nach § 4 BauNVO fiigt

sich in diese Planung ein.

4. Umwelt- und Naturvertridglichkeit
Eingriffe in die Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

Die zu bebauende Fldche besteht zur Zeit aus 1900 m? Abstellflédche
(BetonstraPBenplatten), aus 1600 m? ehemaligem Gartenland und aus
6500 m? Odland.

Die Errichtung von Einzel-und Doppelhduser im geplanten Bebauungs-
gebiet stellt im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
einen Eingriff in den vorhandenen Naturhaushalt dar.

Entsprechend Bundesnaturschutzgesetz sind vermeidbare Beein-
trdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen.



Aufgabe des Bebauungsplanes ist es daher:

- die Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein MindestmaB zu
beschrdnken und

- durch Bebauungsplanfestsetzungen ein ausgewogenes Verhdltnis
zwischen Baufldche und Griinflidche zu schaffen.

Als Ausgleich zu diesem Eingriff in den Naturhaushalt sind im
Grinbereich zur Strafe zwischen den einzelnen Grundstiicken

pro Grundstiick 1 Laubbaum (Tilia cordata "Rancho"- Linde)

zu pflanzen. So wird der StraBenraum durch eine Allee

begleitet.

Zum Graben hin im Norden und im Westen sollen durch die Grund-
stiicksbesitzer Hecken aus standortgerechten einheimischen
GehSlzen gepflanzt werden.

Die Auswirkung der Entwicklung des Wohngebietes am Standort sind
relativ gering, da die Erheblichkeit der Eingriffsfolgen und die
angetroffenen Potentiale (Gartenland, Odland, versiegelte Fliche)
vergleichsweise gering sind.

Auf der Eingriffsseite miissen indirekte und direkte Auswirkungen
unterschieden werden.

Direkte Auswirkungen:

- Fladchennutzung durch die Bebauung

- Silhouettenverdnderungen durch entstehende Gebdude

- Fldchenversiegelung

- Beseitigung vorhandener Vegetation

- verdnderter Oberfldchenabschluf des Niederschlagswassers.

Indirekte Auswirkungen:

- Bautelleneinrichtung

- teilweiser Abtrag von Mutterboden
- Versorgungsanlagen

- ErschlieBungsstrafe.

Eingriffsfolgen:

1. Landverbrauch
Die Fladchen werden als Garten- und Odland zunidchst der Natur
entzogen, werden aber spdter als Gartenland wieder zuriick-
gefihrt.

2. Okologische Funktion
Geschiitzte Biotope sowie geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
werden durch’' die Bebauung nicht beeintrdchtigt. Die Vegeta-
tionsfldche verringert sich durch die bebaute und befestigte
Fldche nur sehr unwesentlich, da die Versiegelung durch den
Parkplatz (Betonstrafenplatten) aufgehoben wird.

3. Boden
Der Bau von Strafen, Wegen, Stellpldtzen, Lagerfldchen und
Terrassen ist mit einer Verdichtung sowie bei Verwendung
offener Beldge einer teilweisen Versiegelung des Bodens
verbunden. Durch ein effektives Verkehrssystem wird die ver-
dichtete Fldche minimiert. Durch fldchenseperate Ablagerung
von Baustoffen, eine optimale Baustellenentsorgung beziiglich
der Baustoffe sowie eine sorgfdlltige Trennung von Ober- und
Unterboden lassen sich die baubedingten Wirkungen eingrenzen.

4. Die Uberbauung und Versiegelung von Fldchen bedingt die Zu-
nahme des Oberfldchenabflusses sowie eine Verringerung der
Evaporation durch die Pflanzen und den Boden.

Da das anfallende Abwasser vorschriftsmdfig entsorgt wird,
sind keine erheblichen Auswirkungen auf Oberflidchengewdsser zu
erwarten.
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5. Klima
Die geplante Bebauung bewirkt eine erhebliche Verdnderung des
Lokalklimas. Die geplanten Baum- und Heckenbepflanzungen
kdnnen das im Zuge der Baumafnahmen gestdérte Mikroklima wieder
verbessern.

Zum Ausgleich der Eingriffe werden neben den Pflanzbindungen
Hecken und Biume weitere Festsetzungen getroffen:

1. Der Versiegelungsgrad der Fldche ist zu minimieren durch:
- Beschrédnkung von Flidchenbefestigungen auf das funktionell
notwendige Maf
- Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie Pflaster,
kleinformatige Platten und Rasengittersteine auf durch-
ldssigem Unterboden sowie wassergebundene Decken.

xS}

Das auf den Grundstilicken anfallende Niederschlagswasser ist,
wenn méglich auf den Grundstiicken zu sammeln und zu versickern.
Ansonsten wird der Bau von Zisternen mit mdglichen Uberlauf
in die Regenentwidsserung empfohlen.

Die entsprechende LOsung obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

3. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915, Bl. 2 zu sichern und auf den Riickseiten der Grund-
stiicke bis zum Wiedereinsatz zwischenzulagern.

GemdB § 8 BNatSchG ist ein Eingriff dann ausgeglichen, wenn nach
Beendigung der Baumafnahme keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeitrdchtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestal-
tet’ st

Mit der Bebauung entsteht eine offene durchgriinte Wohnstruktur.
Durch die geplante Bebauung und Begriinung wird eine biotope
Verbesserung der Fldchen geschaffen.

Eine erhebliche Mehrbelastung der vorhandenen Ladestrafle ist
durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

Entsprechend dem Gesetz zur Umweltvertrdglichkeitspriifung vom
12. Februar 1990 (BGBl. I S. 205), zuletzt ge#dndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466),
§ 3 und Anlage zum § 3 ist eine Umweltvertrdglichkeitsprifung
nicht erforderlich.

Bestandsaufnahme, Nachweis der Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung - Bebauungsplan LadesttraBe

Ausgangsbilanz

Das Plangebiet umfaft 1900 m? Abstellfldche (BetonstraBenplatten),
1600 m? ehemaliges Gartenland und aus 6500 m? Odland.

Schutzwert 1,00

Fa = 1900 m2 x 3 Pkt/m? x 1 = 5700 Pkt.
Fg = 1600 m? x 14 Pkt/m? x 1 = 22400 Pkt.
Fs = 6500 m? x 13 Pkt/m? x 1 = 84500 Pkt.

= 10000 m? = 112600 Pkt.
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Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Nachfolgende Fldchen werden fiir AusgleichsmaBnahmen innerhalb
der Grenzen des B-Plangebietes zur Verfiigung gestellt.

Fao Hecke = 300 m2 x 27 Pkt/m? x 1 = 8100 Pkt.
Fo Baumreihe = 56 m*> x 31 Pkt/m® x 1 = 1736 Pkt.
FAo versiegelung = 2824 m? x 3 Pkt/m? x 1 = 8472 Pkt.
Fo Gehélzflache = 420 m? x 27 Pkt/m? x 1 = 11340 Pkt.
Fo Intensivrasen = 4100 m? x 10 Pkt/m? x 1 = 41000 Pkt.
FA Nutzgarten = 2300 m? x 19 Pkt/m? x 1 = 43700 Pkt.

= 10000 m? = 114348 Pkt.
Fk = 112600 - 114348 = - 1748 Wertpunkte

In den Grenzen des Bebauungsplanes kénnen demnach an
Ausgleichsmafnahmen fiir verursachte Beeintrdchtigungen

des Naturhaushaltes, einschlieflich der Fldchen fir
Versiegelung und Uberbauung 114348 Wertpunkte anerkannt

und realisiert werden.

Die AusgleichsmaPBnahmen {iberschreiten die Beeintridchtigungen
um 1748 Wertpunkte, was eine Verbesserung des Naturhaushaltes
nach der Fertigstellung der Baumafnahmen beduetet.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens:

Der Beginn des Mutterbodenabtrages ist dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spdtestens vier Wochen vor Beginn schriftlich
mitzuteilen, um eine evt. Begutachtung von Mitarbeitern des
Landesamtes zu erméglichen.

Wenn widhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenver-
fadrbungen entdeckt werden, ist die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen und bis zum Eintreffen eines
Zustindigen keine Verdnderung vorzunehmen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 1 Abs. 5 Nr. 1 - 8 BauGB erfolgt durch die
Einordnung der Wohnsiedlung in dieses Gebiet eine stddte-
bauliche Entwicklung, die sich in die ATt der Bebauung der
Umgebung einpaft.

Mit der Einordnung des Wohngebietes entstehen dringend
erforderliche Wohnungen in Woldegk.

MaB der baulichen Nutzung

Bestimmend fiir die im Bebauungsplan festgelegten Mafe,

Héhen und Dachformen waren die im Norden vorhandenen
Siedlungsstrukturen, wie Sattel- und Walmddcher und eine
offene durchgriinte Bebauung. Fiir die Wohnsiedlung wurde

daher die eingeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschof
festgesetzt. Das Dachgeschof ist so zu gestalten und aus-
zubilden, daB in jedem Fall Dachschrédgen entstehen.



Differenziert gestaltete Gebdudeabmafe tragen den Charakter
einer offenen Bebauung.

Ver— und Entsorgung

Fiir die Ver- und Entsorgung des Standortes werden
erforderlich:

Wasserversorgung:
Anschluf einer neu auszufiihrenden Ringleitung im Bereich
des Sandweges und im Bereich der ehemaligen Bahngeb&dude.

Energieversorgung:
Die einzelnen Gebdude werden iber ein Zuleitungskabel wvon
einer neu zu errichtenden Trafostation eingespeist.

Fernmeldeversorgung:
Der Fernmeldeanschluf fir das geplante Gebiet ist an das
Ortliche Netz der Deutschen Bundespost Telekom vorgesehen.

Entsorgung:

Fir die Schmutz- und Regenwasserableitung sind im Gehweg-
bereich neue Entsorgungsleitungen vorgesehen, an welche die
einzelnen Grundsticke angeschlossen werden. Diese Leitungen
miinden in Pumpschidchte. Von diesen Pumpschidchten werden
Druckleitungen zu vorhandenen 6ffentlichen Entsorgungs-—
leitungen gefihrt.

Millentsorgung:
Die Millentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Mecklenburg-Strelitz.

Léschwasserversorgung:
Die LOschwasserversorgung erfolgt {iber Hydranten aus dem &8ffent-
lichen Wassernetz.

Der Erschliefungsbereich vor den Grundstiicken wird nach der

"Fertigstellung der 6ffentlichen Hand libergeben.

Riumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet, welches {iberplant werden soll, liegt im Norden der
Stadt Woldegk in unmittelbarer N&Zhe des ehemaligen Bahnhofs.
Der Geltungsbereich umfaft eine Fldche von ca. 1,0 ha der Ge-
markung Woldegk, Flur 13, Flurstiick 51/11 und 51/16 und wird
begrenzt von Grundstiicken der Waldstrafe im Norden, vom Sandweg
im Osten, von der Ladestrafle im Siiden und von den ehemaligen
Bahnhofsgebduden im Westen.

Grinde der Aufstellung des Bebauungsplanes

Zur Deckung des dringend bendtigten Wohnungsbedarfes in der
Stadt Woldegk beabsichtigt die Stadt Woldegk in der Ladestrafe
Grundstiicke zur Wohnbebauung zu iliberplanen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stddtebaulich
geordnete Bebauung fir das Plangebiet gwdhrleistet werden.



- 06 =

In dem neuen Baugebiet soll die stddtebauliche Vorsorge flir eine
Einfamilienhausbebauung als Einzel- und Doppelhduser getroffen
werden, um somit der Deckung des dringenden Wohnbedarfes der
Bevdlkerung nachzukommen.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flir die Errichtung von ca 14 Wohnungseinheiten.

10.Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
(BGBI. I S 2253), zuletzt gedndert durch das Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. I S 466)

- MaPBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MafnahmenG) vom
28. April 1993 (BGBI. I S 622)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
- Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) GS
Mecklenburg-Vorpommern GI. Nr. 2130-3 vom 26.04.1994

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)vom 20.12.1976 i.d.F.
vom 12.03.1987, gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993,
BGBI. I S 466 .

- Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land M-V (1. NatSchG M-V)
vom 10.01.1992 (GS M-V Gl. Nr. 791-1)

Chr. HShn

Blirgermeister
Stadt Woldegk
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