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2.

Veranlassung und Ziele

Das Schitzenquartier ist seit mehr als 100 Jahren Bestandteil der Stadtstruktur von
Wesenberg und stellt am Altstadtrand gelegen einen besonderen Ubergangsbereich zur
norddstlichen Woblitz-Seenlandschaft dar. Im Laufe der Stadtgeschichte hat sich die
Nutzung als Schutzenhaus und Schutzenplatz in einen Sportkomplex mit angelagertem
GroBspielfeld gewandelt. Heute ist auch diese Nutzung auf Grund von
Umstrukturierungen innerhalb der Stadtflache zuriickgegangen und soll aufgegeben
werden. Der Rickbau des ehemaligen Schitzenhauses und des Wohnhauses mit
Nebengelass in der Grabenstr. 13 ist bereits erfolgt. Damit entsteht im Ubergangsbereich
zwischen dem historischen Stadtkern und der nérdlich angrenzenden Gartenstadt eine
Bau- und Nutzungsbrache, die der umgebenen Nutzungs- und Stadtstruktur
entsprechend wiedergenutzt und nachverdichtet werden soll.

Die Stadt Wesenberg mochte den Bedarf einer Senioren- und Pflegeeinrichtung an
diesem daflr pradestinierten stadtkernnahen Standort mit dem nun ausreichenden
Flachenangebot abdecken. Eine Vertraglichkeit zu den angrenzenden Nutzungen ist
gegeben, da die geplante Pflegeeinrichtung den Ruheansprichen eines allgemeinen
Wohngebietes zuzuordnen ist.

Die vorhandenen stadtischen und uberregional das Gebiet querenden FuB- und
Radwegebeziehungen sind zu beachten und die ErschlieBung neu zu ordnen.

Zu beachten sind weiterhin naturraumliche Belange sowie die stadtebaulichen Ziele der
Stadterneuerung, da sich das Plangebiet in Randlage des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes der Stadt Wesenberg befindet.

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Der
Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete,
strukturvertragliche Entwicklung schaffen.

Grundlagen

2.1 Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
den St&dten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. |, S.132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.|
S. 1509, 1510 f)
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4.

10.

11.

12.

Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.1998 (GVOBI.
M-V S§.503), zuletzt gea&ndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.05.2011
(GVOBL. M-V S. 66, 84)

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)

Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG MV, verkiindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66),
zuletzt ge&ndert durch Art. 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

Gesetz  Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29. Juli 2009
(Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154),

Wassergesetz des Landes M-V (LWaG) vom 30. Nov. 1992 (GVOBI. M-V 1992) zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759, 765)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt durch Artikel 4 Absatz 76 des Gesetzes vom 7 August
2013 (BGBI. S. 3154) geandert

Gesetz Ober den Brandschutz fur Mecklenburg-Vorpommern vom 03. Mai 2002 (GVOBI.
M-V 2002, S 254), gedndert durch das Gesetz vom 17.03.2009 (GVOBI. M-V, S. 282)

LBauO M-V vom 18.04.2006, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.05.2011 (GVOBI. M-V, S 323)

Landeswaldgesetz M-V (LWaldG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.Juli 2011 (GVOBI.
M-V, S 870)

2.2 Planungsgrundlagen

1.

2.

10.

der Flachennutzungsplan der Stadt Wesenberg
Gestaltungssatzung der Stadt Wesenberg i. d. F. vom Nov. 2007
Sanierungssatzung vom Okt. 1993

der Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertretung

die Hauptsatzung der Stadt Wesenberg in der derzeit giiltigen Fassung

Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP, MS)
vom 15.06.2011

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 03.05.2005

Lage- und Hohenvermessung erstellt durch Vermessungsbiro Hoffmann + Partner
Neubrandenburg vom 11.12.2013 mit Ubernahme des digitalen Katasterbestandes

Geotechnischer Bericht vom 15.05.2012

Geo Portal M-V, mit Genehmigung des Landesamtes fur innere Verwaltung Schwerin
vom 15.04.2010.
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2.3. Verfahren

Am 29.11.2012 hat die Stadtvertretung die Aufstellung des B-Planes Nr. 01/2012
.Pflegezentrum am Schutzenhausquartier* beschlossen. Der Beschluss wurde im amtlichen
Mitteilungsblatt Kleinseenlotse Nr. 13/2012 ortsuiblich bekannt gemacht.

GemaR § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) soll ein Bebauungsplan fur die bauliche
Nachverdichtung eines altstadtnahen Stadtgebietes aufgestellt werden. Da die GroRe der
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragen wird und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgater bestehen, soll das beschleunigte Verfahren Anwendung finden.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.

Gleichfalls wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 3 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Mit Schreiben vom 23.04.2013 wurde dem Planvorhaben die landesplanerische Zustimmung
erteilt.

Der Offentlichkeit wurde durch Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, ihre
Hinweise und Bedenken zu aufern. Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen
Trager erfolgte geméaRl § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Entwurf des Bebauungsplanes (Stand
06/2013).

Am 10.10.2013 haben die Stadtvertreter die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
Nachbargemeinden sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange gepruft und anschlieRend einen Abwagungsbeschluss gefasst. Das Ergebnis der
Abwagung wurde mitgeteilt. Aus Naturschutzrechtlicher Sicht sollte vor Satzungsbeschluss
ein  Antrag zur Erteilung einer Naturschutzgenehmigung zum Bauen im
Landschaftsschutzgebiet gestellt werden. Die Naturschutzgenehmigung wurde mit Schreiben
vom 05.11.2013 durch die untere Naturschutzbehérde erteilt.

3. Bestandsangaben
3.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ca. 1,7 ha, befindet sich im Nordosten der Altstadt und grenzt an:

- im Westen an die Bebauung der Grabenstrale

- im Norden und Nordosten an einen Graben und den Verlandungsbereich des
Woblitzsees

- im Studosten an Teile des Sportplatzes

- im Suden und Sudwesten an Hinterliegergrundstiicke der 6stlichen Seestrafe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Flur 30, Gemarkung

Wesenberg und erstreckt sich tber die Flurstiicke 51, 52, 53, 54, 55, 74/7 und Teile von 49,
108 sowie Teile der 6ffentlichen Wegeflurstiicke der Graben- und Kreuzstrafle.
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Bei den betroffenen Grundstiicken handelt es sich um beraumte ehemalige Bauflachen sowie
Teile des stadtischen Sportplatzes.
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Kartengrundlage:

Lage- und Hohenvermessung mit digitaler Ubernahme des amtlichen Katasterbestandes,
erstellt durch GK Vermessungsburo Hoffmann + Partner aus Neubrandenburg vom
11.12.2012.

- Lagebezug: GK 42/83

- Héhenbezug: HN

Gegenstand der Vermessung ist auch ein Baum-Kataster, welches bei der Planung
berucksichtigt wurde.
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Ba um kataste r Hoffmann und Partner 7o .
Vermessungsbiro K{ l_lj\_, )
Woldegker StraRe 27 ) a
Auftrag  B-Plan "Pflegezentrum am Schitzenhausquartier” 17033 Neubrandenburg ’“
Nr. | Art Stamm @inm |Kronen@inm [Héhe inm Bemerkung
1 WalnuR 1,00 10
2 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
3 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
4 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
5 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
6 Ahorn 0,15 7 }ungbaum
7 Linde 0,70 16
8 Kastanie 1,50 16 Naturdenkmal
9 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
10 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
11 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
12 Linde 1,00 16
13 Linde 1,00 16
14 Ahorn 0,15 7 Jungbaum
15 Linde 1,00 16
16 Linde 0,70 16
17 Linde 1,20 16
18 Linde 1,00 16
19 Linde 0,65 16
20 Linde 0,55 16
21 Linde 0,55 16
22 Linde 0,55 16
23 Linde 0,50 16
24 Linde 0,50 16
25 Linde 0,60 16
26 Linde 0,80 16
27 Linde 0,80 16
28 Linde 0,80 16
29 Linde 0,70 16
30 Linde 0,80 16
31 Linde 0,60 16
32 Linde 0,25 12
33 Linde 0,45 15 mehrstammig
34 Linde 0,50 16
35 Linde 0,50 16
36 Linde 0,90 16
37 Kirsche 0,15 6
38 Silberpappel 0,50 12
39 Linde 0,6 16
40 Ahorn 0,10 € Jungbaum
41 Linde 0,15 6
42 Linde 0,15-0,25 8 mehrstammig
43 Linde 0,15-0,25 8 mehrstammig
44
45
46
47
48
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3.2 Lage im Raum / Gebietscharakter
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Abb.: Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Altstadt von Wesenberg und bildet strukturell den
Siedlungsrand zwischen der historisch gewachsenen Bebauung und dem Woblitzsee.

Von der Planung berthrt werden auch fur den Tourismus bedeutende, regionale und
Uberregionale Ful3- und Radwege.

Mit der Verlagerung des Sportplatzes an die B 198 wird die stadtische Freiflache nur
sporadisch und Uberwiegend zur Freizeitgestaltung (Jugendclub, Spiel- und Bolzplatz)
genutzt. Die hier noch vorhandenen baulichen Anlagen entsprechen nicht den zeitgemaRen
Anforderungen und sind stark sanierungsbedurftig. Im Bereich der Zuwegung zur nérdlich
gelegenen Dampferanlegestelle wird auf unbefestigtem Grund ungeordnet geparkt.

Das Gelande ist relativ eben bei Gelandeh&hen zwischen 57 — 58 m uber HN.

Die Sportplatzflache entstand durch Aufschittung verlandeter Uferbereiche der Woblitz.
Daraus resultieren die z. T. schwierigen Baugrundverhéltnisse. Es dominieren Sande, welche
z. T. von gering machtigen Mudde- und Geschiebemergelschichten unterlagert bzw. von
diesen durchzogen werden und Bodenwasserverhéltnisse von ca. 1,80 m unter Gelande.
(siehe Anlage 3 - geotechnischer Bericht) Das vorliegende Baugrundgutachten stellt eine
Bebaubarkeit des Standortes grundsatzlich nicht in Frage.

Gelegen im Muritz-Nationalpark, im Landschaftsschutzgebiet ,Neustrelitzer Kleinseenplatte*
und eingebettet in GroRgrin bietet dieser Standort in unmittelbarer Nahe zum Woblitzsee sehr
attraktive Wohnqualitaten. Der Woblitzsee ist Teil des zusammenh&ngenden Seengebietes,
welches direkten Anschluss an die HavelwasserstralRe hat.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im geplanten Bereich keine Baudenkmale
sowie keine altlastenverdachtigen Flachen i. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG i. V. m. § 22 AbfAIG
M-V.

Das Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals »Altstadt‘. Fur das Bauvorhaben ist
deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.
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Abb.: Bodendenkmal ,Altstadt* (unmaRstablich)

3.3 ErschlieBung

Uber die Kreuz- bzw. GrabenstraRe ist das Plangebiet an das stadtische Verkehrsnetz
angeschlossen. Im Bereich der verlangerten GrabenstraBe befinden sich offentliche
Trinkwasser-, Schmutz- und Regenwasserleitungen, die eine ausreichende Ver- und
Entsorgung gew4hrleisten.
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Abb.: vorhandene Schmutz- und Regenwasserleitungen (unmaRstablich)

Eine Versorgung mit Gas, Elektroenergie und Telekommunikationslinien kann (ber
Netzerweiterungen bzw. tber Hausanschlusse gewahrleistet werden.

3.4 Begriinung / Freiflichen

Das Plangebiet ist Uberwiegend gepragt durch die Sport- und Spielplatznutzung mit den
dazugehorigen Geb&uden und baulichen Anlagen, eine unbefestigte Parkflache sowie die
vorhandenen befestigten und unbefestigten Wege.

Entlang des nérdlichen an das Plangebiet angrenzenden Grabens befindet sich eine
geschitzte Baumreihe aus alten Eschen, welche in dstlicher Richtung in Gehélzbestand ohne
Schutzstatus Ubergeht. Im Bereich der weiterfilhrenden GrabenstraBe bzw. des
Jungfernsteges und zwischen Sportplatz und den baulichen Anlagen befindet sich weiterer
schitzenswerter Baumbestand.

AuBerhalb des Plangebietes nérdlich des Grabens hat sich ein Erlenbruchwald entwickelt, der
bei der Planung zu bericksichtigen ist. Am Spielfeldrand, ebenfalls auRerhalb des
Geltungsbereiches, befindet sich eine Pappelpflanzung, die in das sudlich gelegene
Siedlungsgehélz auslauft.

Weitere Ausfiilhrungen siehe unter Pkt. 5 der Begriindung Umweltbeitrag.
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4. Planung
4.1 Ubergreifende Planungen

Die Stadt Wesenberg verfugt uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Hierin wird der
Uberplante Bereich z. T. als Wohnbauflache (innerhalb des Sanierungsgebietes) und als
Granflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist wegen der Berichtigung anzupassen.

/‘

LR

Abb.: Auszug aus FNP mit Kennzeichnung des Planbereiches (unmaRstéblich)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS)
weist in seinem Programmsatz 3.2.3(1) die Stadt Wesenberg als Grundzentrum aus (Ziel der
Raumordnung). Als solches soll die Stadt gemaR Programmsatz 3.2.3(2) unter Anderem zur
Sicherung von Einrichtungen zur Daseinsvorsorge insbesondere in den L&ndlichen R4umen
beitragen. In den Grundzentren soll die gegenwartige Versorgungssituation erhalten und
gegebenenfalls verbessert werden. Dies gilt in besonderem MaRe fiir die Bereiche Bildung,
Betreuung und Pflege, medizinische Versorgung und OPNV.

Dabei orientieren die Programmsatze 4.2(7) sowie 6.3.2(2) des RREP darauf, dass die
Ausweisung von Sonderwohnformen wie Seniorenwohnen und Servicewohnanlagen
bedarfsgerecht, stadtebaulich integriert und in gunstiger Zuordnung zu Einrichtungen der
Infrastruktur und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs erfolgen soll.

Auch hinsichtlich der Siedlungsstruktur definiert das RREP im Programmsatz 4.1(6) als Ziel
der Raumordnung, dass die Ausweisung neuer Wohnflachen stets in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen hat. Um der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung
vorhandener Splittersiedlungen entgegenzuwirken.
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Insofern ist laut Programmsatz 4.1(2) der Nutzung erschlossener Standortreserven, der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen.

Des Weiteren wird Wesenberg im RREP als Teil eines Tourismusschwerpunktraumes
aufgefahrt. Programmsatz 3.1.3(1) folgend, soll in diesen Gebieten deren Eignung, Sicherung
und Funktion fur Tourismus und Erholung besonders Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen besonders zu beriicksichtigen.

.

o : : i- -
ey

ah

Abb. RREP MS

Im Bereich des Flurstickes 51 wird das formlich festgesetzte Sanierungsgebiet
~Altstadt Wesenberg — Bereich B“ durch den Bebauungsplan tberplant (s. Kennzeichnung
Plan - Teil A).

Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet vollstandig im Bereich der Gestaltungssatzung
der Stadt Wesenberg, welche am 22.11.2007 durch die Stadtvertretung beschlossen wurde.
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Abb.: Geltungsbereich der Gestaltungssatzung mit Kennzeichnung der Lage des Bebauungsplanes
Nr. 01/2012

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Schitzenhausquartier ist seit mehr als 100 Jahren Bestandteil der Stadtstruktur von
Wesenberg. Nach dem Rickbau des ehemaligen Schutzenhauses und der baulichen Anlagen
auf dem Flurstick der GrabenstraBe 13 soll dieser Bereich nachgenutzt und Teile des
Sportplatzes fur eine Nachverdichtung des Stadtrandes in Anspruch genommen werden.

Entsprechend der Umgebungsbebauung und der Lage des Plangebietes werden die
verfugbaren Flachen als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Ausgeschlossen werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die
allgemein zulassigen, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche und
sportliche Zwecke. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen wird gem. § 1 Ab. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Der Ausschluss erfolgt, da diese Einrichtungen strukturell an anderen Standorten in
Wesenberg besser eingeordnet werden kénnen.
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Zulassig sind demnach:

- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

sowie ausnahmsweise

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Aniagen fur Verwaltungen.

Das Baufeld 2 bietet auch ein ausreichendes Flachenangebot, um den Bedarf einer Senioren-
und Pflegeeinrichtung an diesem zentrumsnahen Standort abzudecken. Eine Vertraglichkeit
zu den angrenzenden Nutzungen ist gegeben, da eine derartige Pflegeeinrichtung den
Ruheanspriichen eines Alilgemeinen Wohngebietes zuzuordnen ist.

Um eine Vielzahl von Vorhaben in dem groRrdumigen Baufeld 2 einzuschrénken, die nicht im
Sinne einer stadtebaulichen Entwicklung an dem altstadtnahen Standort waren, wird geman

§ 1 Abs.9 BauNVO festgesetzt, dass im Baufeld 2 nur solche Wohngeb&ude und baulichen
Anlagen zulassig sind, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen. Die damit verbundenen Betriebs-, Wirtschafts- und Nebenanlagen, Wohnungen von
Betriebsinhabern und mit der Nutzung verbundene Service- und Dienstleistungs-, soziale und
gesundheitliche Einrichtungen sind ebenso zulsssig.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO wird in dem Bebauungsplan Nr. 01/2012 ,Pflegezentrum am
Schutzenhausquartier' das MaR der baulichen Nutzung durch eine maximal zulassige
Grundflachenzahl sowie die Zahl der Voligeschosse festgesetzt. Das MaR der baulichen
Nutzung beschreibt somit im Wesentlichen die stadtebaulichen Parameter, die die Dichte der
geplanten Baugebiete pragen.

GemaR § 17 BauNVO wird fur das Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen,
um die Bebauungsdichte und Versiegelung in diesem Ubergangsbereich zur norddstlichen
Woblitzseenlandschaft auf ein vertragliches MaR} zu reduzieren und attraktives Wohnen zu
ermdglichen.

Weiterhin soll das MaR der baulichen Nutzung durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse
bestimmt werden. Fur die mégliche Bebauung am Ende der GrabenstraRe angrenzend an die
dort befindliche Stralenbebauung wird die maximale Geschosszahl auf 2 Vollgeschosse
festgesetzt. Dies entspricht der dortigen Umgebungsbebauung und lasst auch noch ein
ausgebautes Dachgeschoss zu. Mit diesem MaRstab kann ein raumwirksamer und
strukturangepasster Abschluss im Ubergangsbereich zum Stadtkern entstehen. Auf dem
ehemaligen Sportplatzgelande und Schitzenhausplatz soll eine Bebauung ermdglicht werden,
die dem historischen ,Sondercharakter* nachempfunden ist. Daher werden maximal 3
Vollgeschosse zugelassen. Der gesamte Standort ist tiefer gelegen als der Stadtkern. Es ist
nicht zu befurchten, dass eine unzuldssige Héhendominanz entsteht. Ein Hohenwechsel der
Bebauung innerhalb des groRziigig geschnittenen Baufeldes 2 ist geplant.
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4.4 Bauweise / (iberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine flexible Grundstiicksbebauung zu erméglichen, wurde fur das Baufeld 1 festgesetzt,
dass entsprechend der Umgebungsbebauung, abweichend von der offenen Bauweise,
Einzelhauser oder Hausgruppen an den Grundstiicksgrenzen gebaut werden durfen. Somit ist
es moglich, an die Bebauung der Grabenstrafe 12 anzubauen, den seitlichen Grenzabstand
zu unterschreiten oder auf dem Flurstiick 54 einen Solitarbaukorper zu errichten. Die
Flexibilitat dieser Festsetzungen erméglicht eine Bebauung, die dem vorhandenen Stadtbild
entspricht.

Fur das Baufeld 2 wurde ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt, die darin besteht,
dass die bei der offenen Bauweise maximal zul&ssige Gebaudelange von 50 m uberschritten
werden darf. Die Uberbaubare Flache von ca. 7.200 m? ist geeignet, den Sonderbaukérper
einer Senioren- und Pflegeeinrichtung mit einer Kapazitat von 70 — 90 Platzen und die dazu
notwendigen Nebenanlagen aufzunehmen.

Die durch Baugrenzen bezeichneten Grundstiicksflachen kénnen gemaR § 23 BauNVO
Uberbaut werden. Die Uberbauung ergibt sich aus der Art der baulichen Nutzung, dem
zulassigen Hochstbaumal, dem 30 m Waldabstand und dem Baubedarf. Die Baufelder
wurden vermafit. Da die Baufelder groRziigig geschnitten sind, wurde gleichzeitig festgesetzt,
dass bauliche Anlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO, die Gebaude sind, nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Davon ausgenommen sind nicht Uberdachte
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Terrassen, Balkone. Zuwegungen und Mullbehalterstandplatze
mit ihren Einhausungen, weil sie nicht raumwirksam sind. Sie sind auch auBerhalb der
festgesetzten Baufelder zulassig. Damit soll erreicht werden, dass die verbleibende Bauflache
als Ubergang zu den angrenzenden unbebauten Freirdumen nicht teppichartig aberbaut und
auch der 30 m — Waldbestand im Norden des Baufeldes 2 beriicksichtigt wird.

Die Stellung der Geb&ude wurde nicht festgesetzt, um die Grundsticksgestaltung nicht
einzuschranken. Aus der Stadtrandlage lassen sich zwingend dafir keine stadtebaulichen
Grunde ableiten. Selbst auf dem ehemals bebauten Grundstiick der Grabenstrafie 13 sind,
abweichend von der historischen StraRenbebauung, Sonderbaukérper moglich, die sowohl
nutzungsseitig als auch gestalterisch diesen Ubergangsbereich pragen. Die Attraktivitat fur
Investitionen bleibt uneingeschrankt.

4.5 Hohenlage
Die Topographie des Plangebietes ist relativ eben.

Um eine mdglichst geléndenahe Einordnung zu erreichen wird festgesetzt, dass sich die
Oberkante des ErdgeschossrohfuRbodens maximal 0,5 m tber dem mittig vor dem
Grundstuck befindlichen ErschlieBungsabschnitt befindet.

4.6 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von Nordwesten tber die Graben- und KreuzstraRe.

Zur Gewahrleistung der Zufahrt fur Versorgungsfahrzeuge ist eine Aufweitung der
vorhandenen Verkehrsanlage im Bereich des Flurstickes 108 erforderlich. Bei der ais
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Strallenverkehrsflache  festgesetzten ~ Nutzung wurde dies  bertcksichtigt.  Die
VerkehrserschlieBung mindet in einer Wendeanlage, fur den Versorgungsverkehr am
Standort des ehemaligen Schutzenhauses. Hier befinden sich auch derzeit die vorhandenen
HaupterschlieBungen. Die nach Norden und Sidosten weiterfuhrenden Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung dienen der ErschlieBung o6ffentlicher Stellplatze bzw. sollen
dem FuB- und Radverkehr vorbehaiten bleiben. Davon unberthrt ist ein Befahren durch
berechtigte Anwohner, welches verkehrsrechtlich zu regeln ist.

Im Bereich der Zufahrt zur Bootsanlegestelle sollen ca. 5 éffentliche Stellplatze entstehen. Der
private Stellplatzbedarf ist auf den Baugrundstiicken abzusichern.

Bei BaumaRnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden, mit
denen far den Verkehrsablauf die guinstigste Lésung erzielt wird.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StraRenverkehr besitzen gegeniber den
BaumaRnahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der offentlichen
Nutzung von Straen fuhren, den Vorrang. Die Grundsatze sind bereits in der Phase der
Vorbereitung der BaumaBnahmen zu beachten. Alle BaumaBnahmen bzw.
Beeintrachtigungen, die den Stralenkorper mit seinen Nebenanlagen betreffen, sind mit dem
zustandigen Strallenbaulastentrager abzustimmen.

Bei Anbindung an das offentliche StraBennetz 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 Verkehrsraumeinschrankung
beim Ordnungsamt des Landratsamtes Mecklenburgische Seenplatte einzuholen.

Niederschlagswasser

Um mégliche negative Auswirkungen auf die Grundwasserbildungsrate zu vermeiden, ist der
Versiegelungsgrad auf das erforderliche MafR zu beschranken.

Niederschlagswasser von befestigten und Dachflichen ist am Anfallort zu versickern. Die
Versickerungsanlagen sind so herzurichten, dass Nachbargrundsticke nicht nachteilig
beeintrachtigt werden. Sofern das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen
gefasst und wber Anlagen in ein Gewasser (auch Grundwasser) geleitet wird, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Baugrundverhaltnisse, insbesondere
der Grundwasserstand im Plangebiet zu beachten. (s. Anlage 3 — Geotechnischer Bericht vom
15.05.2012)

Um weitere Aussagen zu den Grundwasserstdnden zu erhalten, wird fir nachfolgende
Planungen ein hydrologisches Gutachten empfohlen. Sich ggf. daraus ergebende
wasserregulierende MaRnahmen sind durch die Bauherren zu beachten.

Im Rahmen der Gestaltung von Griinanlagen wird neben Anpflanzungen die Einordnung
wasserbaulicher Elemente wie z.B. Mulden empfohlen.

Soliten beim Betrieb von Warmepumpen, Erdwérme oder Grund- bzw. Oberflaichenwasser als
Medium zum Einsatz kommen, ist jeweils ein separates wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.
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Schmutzwasser / Trinkwasser

Eine normativgerechte Versorgung mit Trinkwasser (entspr. Trinkwasserverordnung vom 21.
Mai 2001, in Kraft ab 01. Jan. 2003) muss gewahrleistet 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 Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung hat tber die 6ffentlichen Anlagen zu erfolgen.
Fur die Trinkwasserversorgung des geplanten Pflegezentrums ist eine Rohrnetzerweiterung
beginnend ab der Ecke KreuzstralRe / GrabenstraBe erforderlich. Die derzeit vorhandene
Trinkwasserleitung in der Grabenstrale ist fur die Wasserversorgung des Pflegezentrums
nicht ausreichend. Fur die Ermittlung der Nennweite ist rechtzeitig der Bedarf einschlieBlich
des notwendigen Lo&schwasserbedarfs mitzuteilen. Weiterhin ist fur die Planung der
gewunschte Verlauf der Trinkwasserhausanschlussleitung bis zum Standort der
Wasserzahleranlage anzugeben. Der Schmutzwasseranschlusspunkt fur das Pflegezentrum,
Baufeld 2, ist der vorhandene Schacht S 8.1 im Bereich des Pumpwerkes.

Das Baufeld 1 kann separat an die &ffentliche Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung
angeschlossen werden. Ein Schmutzwasserhausanschluss fur dieses Baufeld wurde im Zuge
der ErschlieBung vorbereitet. Der erforderliche Revisionsschacht wird nach Antragstellung
durch den Zweckverband errichtet.

Die Ausfuhrung von Anschlussarbeiten ist zugelassenen Firmen zu ubertragen. Verwendete
Materialien und Gerate mussen anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Lt. der Wasser- und Abwasserabgabensatzung unterliegt das Bebauungsplangebiet der
Beitragspflicht. Die Anschlussantrage fur Wasser und Schmutzwasser sind von den einzelnen
Bauherren rechtzeitig beim Wasserzweckverband Strelitz einzureichen.

Léschwasser

Gemaf § 2 Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG)
far Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Mai 2002 (GVOBI.
M-V, S. 254), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Marz 2009 (GVOBI. M-V, S. 282),
haben die Gemeinden die Léschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

Die Bemessung des Léschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fur die Feuerwehr sind die Zufahrten und
Zugange zu den Grundsticken gem. § 5 LBauOM-V abzusichern.

Die Loschwasserversorgung soll Gber eine DIN gerechte Entnahmestelle (DIN 14210) aus
dem offenen Gewasser sichergestellt werden. Der Léschbereich von 300 m ist einzuhalten.

Far den Einsatz der Feuerwehr sind Bewegungsfldchen fur Feuerwehrfahrzeuge
entsprechend der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken — Fassung
August 2006 —, in unmittelbarerer Nahe der Entnahmestellen anzuordnen. Der offentliche
Verkehrsraum ist fur die Bereitstellung der erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen der
Feuerwehr nicht ausreichend. Entsprechende Flachen auf dem Baugrundstick sind
vorzusehen. Fir das Pflegezentrum solite auch die Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges baulich realisiert werden. Die erméglichte GebaudegréRe im Baufeld 2 macht
ggf. eine Brandabschnittstrennung erforderlich. Auf die Festlegungen bei einer Bebauung auf
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der Grundsticksgrenze (Baufeld 1) zum Nachbarschaftsschutz — Brandwand - wird
hingewiesen.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist darauf zu achten, dass die Baume das Anleitern mit der
Drehleiter nicht behindern (nur wo erforderlich — ab Gebaudeklasse 4). Zwischen dem
Aufstellplatz der Drehleiter und den anzuleiternden Fenstern durfen sich keine Hindernisse (z.
B. Baume) befinden.

StraBenbeleuchtung

Eine vorhandene Strallen- und Wegebeleuchtung soll bedarfsgerecht in den 6ffentlichen
Stralenrdumen erweitert werden.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Der Telefonanschluss erfolgt durch Hausanschlisse an das zu erweiternde Netz der Telekom
Deutschland GmbH. Im Vorfeld der ErschlieRung ist der Abschluss eines
ErschlieRungsvertrages notwendig.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und BaumaRnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frah wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK- Linien vermieden
werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn tber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen
Telekom Technik GmbH, TI NL Nordost, Ressort PTI 23, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf,
informiert. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen® der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer Uberbauung
der Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadenrisiko fur die
Telekommunikationslinie besteht.

Elektroversorgung

Die vorhandenen 0,4 KV — Kabel und die im Randbereich befindliche Gasleitung der E.DIS
AG sind bei der vorhabenkonkreten Planung zu bertcksichtigen. Fur den Anschluss an das
Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Anlagen durch Neuverlegung im 6ffentlichen
Bauraum erforderlich. Die Lage der Verteilungsanlagen ist vor Baubeginn mittels
handgeschachteter Quergrabungen genau zu ermitteln. Vor Baubeginn von Arbeiten ist eine
Vorortanweisung erforderlich. 14 Tage vor Baubeginn sind dazu Abstimmungen mit dem
Versorger zu treffen.

Seite 19 von 34



Stadt Wesenberg B-Plan Nr. 01/2012 ,Pflegezentrum am Schiitzenhausquartier

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Versorgungsanlagen der E.DIS AG
edis AG sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von BaumaBnahmen zu beachten.

Die Brennstoffart zur Erzeugung von Heizwarme wird im B-Plan nicht festgesetzt. Es bleibt
dem jeweiligen Bauherren Uberlassen, die Warmeversorgung zu regeln. Alternative
Energiequellen, wie Sonnenenergie oder Erdwarme sind nicht auszuschlieRen.

4.7 Griinordnung und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

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

Dennoch wurden im Interesse einer naturvertréaglichen Siedlungsentwicklung die
Umweltbelange hinsichtlich des beabsichtigten Eingriffs gepruft und schiussfolgernd daraus
Festsetzungen und Hinweise bezuglich des Baumschutzes, der Baufeldfreimachung und zum
Schutz der Flederm&use formuliert. (weiter s. Pkt. 5 der Begriindung)

Um in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft Einfluss auf die Begriinung zu
nehmen, wurde festgesetzt, dass entsprechend der tatsachlichen Versiegelung Baum- und
Strauchpflanzungen einheimischer Arten vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten sind.
Entlang des Verbindungsgrabens zum Woblitzsee wurden ca. 1.000 m? des Planbereiches als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Der spateren
Woblitzseeufergestaltung fur die Offentlichkeit wird damit ein Spielraum vorbehalten. Er wird
durch BemafRung bezogen auf die vorhandene Béschungsoberkante des Verbindungsgrabens
abgesteckt und sichert auch die Grabenunterhaltung. Bei der Planung sind die Bestimmungen
des Landeswaldgesetzes zu berucksichtigen. Die Festsetzungen der Baugrenzen garantieren
die Einhaltung des 30 m Waldabstandes.

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen

Immissionsschutz

Mit dem vorliegenden Planungsansatz sind keine Konflikte zu den benachbarten Baugebieten

zu erwarten.
Far das Plangebiet sind die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassigen Schallimmissionen

nach DIN 18005 von tags 50 dB und nachts 45 dB bzw. 40 dB einzuhalten.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrsiarm ist ebenfalls nicht zu
befurchten, da kein Durchgangsverkehr vorhanden ist und die Verkehrsgestaltung eine
Verkehrsberuhigung an sich voraussetzt. Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind
auch in der Bauphase die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten
bzw. nach Méglichkeit zu unterschreiten.

Bei der Durchfuhrung der BaumaRnahmen ist die Gerate- und Maschinenlarmverordnung -
32. BImSchV- zu beachten.
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Bei der standortmaRigen Einordnung von Wohnhausern 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.

Abfallwirtschaft

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft, sind bei der Durchfuhrung der geplanten
Bauarbeiten die anfallenden Abfalle so weit wie méglich zu vermeiden bzw. vorrangig der
Verwertung zuzufthren.

GemaR dem Gesetz zur Neuordnung des Kreislaufwirtschafts- und Abfalirechts (KrWG) sind
fur Arbeiten, bei denen ggf besonders (iberwachungsbedirftige Abfalle anfallen,
Informationen bzw. Genehmigungen diesbeziglich einzuholen. Soliten im Falle von
BaumaBnahmen gegenteilige Tatsachen bekannt werden, ist unverziglich die untere
Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte Umweltamt, zu benachrichtigen,
damit ggf erforderliche MaRnahmen eingeleitet werden kénnen. Die Verwertung bzw.
Beseitigung der bei dem Bauvorhaben anfallenden Abfille hat entsprechend der Vorschriften
des Gesetzes zur Neuordnung des Kreislaufwirtschaft- und Abfallrechts (KrWG) und des
Abfallwirtschaftgesetzes fiir Mecklenburg — Vorpommern (AbfWG) und der auf Grund dieser
Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen. Die Haus- und Sperrmullentsorgung
erfolgt nach Abfallsatzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte Uber die
vorhandenen Entsorgungssysteme.

Altlasten
Altlastenverdachtsfiachen sind derzeit nicht bekannt.

Soliten dem Planungstrager im Rahmen der Bautétigkeit Hinweise auf Altlasten oder sonstige
schadliche Bodenverdnderungen bekannt werden, ist dies unverziglich der unteren
Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen und die weiteren
Schritte sind mit dem Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU)
Mecklenburgische Seenplatte abzustimmen.

4.9 Gewidsserschutz

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und Ma3nahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewdasser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden sein
kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintréchtigungen
sicher auszuschlieBen. Es ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den
Untergrund eindringen konnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers fahren
konnen. Dies gilt auch fur die Bauphase. Hierbei sind insbesondere die Forderungen gemaR
§§ 199 bis 191 WHG sowie des § 20 Landeswassergesetz Meckl.-Vorp (LWaG) nachweislich
einzuhalten.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises entsprechend § 20 LWaG anzuzeigen.
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Bohrungen fir eventuell geplante Erdw&rmesonden sind der unteren Wasserbehorde
rechtzeitig anzuzeigen. Das Betreiben einer Erdwarmeanlage bedarf gemanl der §§ 8 und 9
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbehérde.

Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte
Entwasserungsleitungen angetroffen werden, so sind sie in jedem Fall wieder funktionsfahig
herzustellen, auch wenn sie derzeit trockengefallen sind.

Sofern bei Tiefbauarbeiten Wasserhaltungsmanahmen erforderlich werden, ist hierfur vor
Beginn der Absenkarbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR §§ 8 und 9 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises zu
beantragen.

Die Unterhaltung des nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Grabens kann uber die
offentliche Grunflache unter Beachtung des zur Erhaltung festgesetzten Baumbestandes
erfolgen.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen und zusitzliche Hinweise

- Die Fallung gesetzlich geschutzter Baume gemaR § 18 NatSchAG M-V ist nur nach
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch den Landrat des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte zulassig.

- Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
betroffenen Teile des Bodendenkmals "Altstadt" sichergestellt werden. Die Kosten fir diese
MaRnahme tragt der Verursacher des Eingriffs ( § 6 (5) DSchG M-V ). Uber die in Aussicht
genommenen Maflnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmales ist das
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten.

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vor Baubeginn schriftlich und verbindlich der
unteren Denkmaischutzbehtérde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

- Bei der Festsetzung des Vollgeschosses wird auf die Geltung des § 87 Abs. 2 LBauO M-V
(Ubergangsvorschrift) verwiesen.

- Seitens des Kataster- und Vermessungsamtes wird darauf hingewiesen, das nach § 26
Abs.8 des Gesetzes liber das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen

( Geoinformations - und Vermessungsgesetz — GeoVermG M-V ) vom 16. Dezember 2010
(GVOBI. M.-V. S 713) Grenzmarken zu schutzen sind. Kommt es im Zuge der
BaumalBnahmen zur Zerstérung oder Lagednderung von Grenzsteinen, ist dies
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unverziglich anzuzeigen. Das dann erforderliche Einbringen neuer Grenzmarken darf nur
von Vermessungsstellen durchgefihrt werden. Die Antragstellung und Kosteniibernahme
obliegt dem Verursacher. Zuwiderhandlung und Unterlassung der Meldepflicht kénnen als
Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.

4.11 Flachenbilanz

Da sich die geplanten Baufl&chen im Innenbereich befinden, erfolgt nachfolgend keine
Bilanzierung des Bestandes. Es wird durch die Flachenbilanz lediglich dargestellt, welche
Baulandanteile den einzelnen Gebietskategorien bzw. Verkehrsflachen zugeordnet werden.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 16.675 m?

Art der Nutzung Flache (m?) Gebietsanteil (%)
1. Bauflachen 13.336 80,0
2. StraBenverkehrsflachen 2.304 13.8
dav. Verkehrsflache 1.064 ’
Parkflache 80
FuBweg / Radweg 1.157
3. offentliche Griinfliche 1.035 6,2
b 16.675 100
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5. Umweltbeitrag

Die Stadt Wesenberg plant am nordéstlichen Stadtrand, éstlich der Grabenstrale auf dem
Gelande eines Sportplatzes, in ca. 150 m Entfernung zum Woblitzsee mittels des
Bebauungsplanes Nr. 01/2012, gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren den Bau eines Pflegezentrums vorzubereiten.

Die Planung lasst eine Bebauung entsprechend der Umgebungsbebauung zu. Dies entspricht
in etwa einer GRZ von 0,4 ohne zulassige Uberschreitung und erméglicht eine maximale
Verdichtung von 40%. Die Bebauung ist maximal dreigeschossig geplant. Die Planung
verursacht keine Beseitigung o6kologisch nennenswerter Biotope, Geb&ude und B&ume.
Gesetzlich geschutzte Baume wurden zur Erhaltung festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Innenstadt von Wesenberg ca. 70 m
vom Zentrum entfernt. Die westlich und nérdlich angrenzende Bebauung und die
angrenzenden Verkehrswege sind mdgliche Emittenten in der Umgebung des Plangebietes.
Dieses unterliegt insbesondere den Larmimmissionen der Verkehrsflachen, welche die
Schwellenwerte fur ein Wohngebiet vermutlich nicht wberschreiten. Die umgebenden
Wohnbebauungen sind gegeniber weiteren Immissionen empfindlich. Richtung Stdosten
schlieBt sich an das Plangebiet zunachst das Restspielfeld auRerhalb des Plangebietes, dann
die Umzaunung des Sportplatzes mit einer Baumreihe aus berwiegend Pappeln und danach
Feuchtgrunland an, welches bis zum Woblitzsee reicht. An den im Norden des Plangebietes
gelegenen Parkplatz grenzen 6stlich ein Graben und anschlieBend ein Erlenbruch an. Im
Stden schlieBt an das Plangebiet ein Feldgehdlz an, welches sich bis zum
Wasserwanderrastplatz im Stden Wesenbergs hinzieht. Das Plangebiet hat aufgrund seiner
derzeitigen Nutzung als Sport-, Spiel- und Bolzplatz Bedeutung fir die Erholung. Die Planung
wird keine wesentlich erhéhten Immissionen nach sich ziehen. Wenn alternative Sportflachen
in Wesenberg zur Verfugung stehen, sind Auswirkungen auf die Erholungsfunktion nicht zu
erwarten. Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung nicht gefahrdet.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Neustrelitzer Kleinseenplatte*. Das
Gelande ist mit dem Spielfeld (GIM), den Sportplatzgeb&duden (PZO), einem Spielplatz (PZS),
einer unbewachsenen als Parkplatz genutzten Flache (OVU, GIM), wenigen Gehélzflachen
mit Gberwiegend Liguster (PHY), einer Brennessel — Giersch - Staudenflur (RHU) sowie einem
Teil der Grabenstrale (OVW) belegt und dementsprechend verdichtet, versiegelt und
vernutzt. Am nordéstlichen Plangebietsrand verlauft eine nach § 19 NatSchAG MV geschitzte
Baumreihe aus alten Eschen, welche Richtung Osten in Gehélzbestand ohne Schutzstatus
aus Eschenheister und Kastanien Gbergeht. AuBerhalb des Plangebietes am Spielfeldrand
lauft sie in eine Pappelpflanzung und das stdliche Feldgeh6lz aus. Entlang der Grabenstrale
verlauft eine nach § 19 NatSchAG MV geschitzte Baumreihe, die von machtigen alten
Kastanien unter Einbeziehung zweier alter Linden und zwei alten Ahorne dominiert wird.
Sudlich des Spielplatzes stehen 11 weitere nach § 18 geschitzte Baume, 10 Linden und eine
Kastanie. Alle geschitzten Baume sind unbedingt erhaltenswert und werden zur Erhaltung
festgesetzt. Der groRte Teil des ungeschitzten Eschenheisterbestandes befindet sich
innerhalb eines als Grunflaiche festgesetzten Bereiches, in welchem der Gehélzbestand
textlich zur Erhaltung festgesetzt wird. Somit bleibt nahezu der gesamte Gehélzbestand im
Plangebiet, mit Ausnahme von 7 Eschenheistern und einer Kastanie mit Stammstarken von
15 - 25 cm im Bereich des Sanitargebdudes bestehen.
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Das Plangebiet beinhaltet mit der ruderalen Staudenflur einen kleinen Teil des im Zuge der
landesweiten Erfassung der Landschaftspotenziale MV's im Jahr 2006 kartierten, geschitzten
Biotopes mit der laufenden Nummer im Landkreis MST17119, dem Biotopnamen
.verlandungszone des Woblitzsees in Wesenberg“ und dem Gesetzesbegriff ,Naturnahe
Sumpfe; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder, mit Bogen 0607-224B4004. Der Zustand
der ruderalen Staudenflur im Plangebiet entspricht keinesfalls den im Biotopbogen
dargestellten Verhéltnissen. Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein, im
Zuge der landesweiten Erfassung der Landschaftspotenziale MV's im Jahr 2006 kartierter,
geschitzter Biotop mit der laufenden Nummer im Landkreis MST 17116, dem Biotopnamen
-Erlenbruch am Sadwestufer des Woblitzsees in Wesenberg®, dem Gesetzesbegriff
,Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder und mit Bogen 0607-224B4005. Sudlich an das
Plangebiet angrenzend befindet sich ein weiterer, geschutzter Biotop mit der laufenden
Nummer im Landkreis MST17107, dem Biotopnamen ,Feldgehtlz; Erle; Weide; Esche”, dem
Gesetzesbegriff ,Naturnahe Feldgehélze® ohne Bogen. Alle aufgefithrten geschitzten Biotope
werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt, da sich Ersteres im Bereich der von Bebauung
freizuhaltenden Grinflache und die beiden Letzten auBerhalb des Plangebietes befinden.

Im Plangebiet stehen Sand-/ Tieflehm-Braunerden/ Braunerde-Podsol (Braunpodsole)/
Fahlerden mit geringem Wassereinfluss in sandigen, ebenen bis welligen Grundmoranen an,
welche durch die Baugrundbearbeitung far den Sportplatzbau gestért sind. Das Grundwasser
hat im Bereich des Spielfeldes einen Flurabstand von < 2 m, auf der Restflache von > 10 m.
Es erfolgt eine bis zu 40%ige Versiegelung von bereits verdichteten und gestérten Béden und
zum Teil versiegelten Flachen.

Das Plangebiet ist kein Verbreitungsgebiet fur streng geschitzte Pflanzenarten. Auch fir viele
streng geschutzte Tierarten ist das Plangebiet aufgrund seiner Siedlungsnahe und standiger
Nutzung kein bevorzugter Lebensraum. Den Artengruppen Mollusken, Libellen, Fischen,
Amphibien fehlt das auquatische Element. Dies trifft auch auf Biber und Fischotter zu. Das
Plangebiet ist trotz des norddstlich verlaufenden Grabens zu siedlungsnah und zu stark
genutzt, um diesen Arten als Revier zu dienen. Als Landlebensraum fir Amphibien und als
Jagdgebiet und Reproduktionsstatte fur Zauneidechsen ist die Flache ebenfalls nicht optimal
geeignet. Trotz des teilweise anstehenden sandigen Substrates, ist das Gelande z.T.
versiegelt, z.T. verdichtet sowie z.T grundwasserbeeinflusst und beschattet und damit nicht
warmebegunstigt. Dem Gelénde fehlen lebensraumtypische Strukturen. Vor allem unterliegt
das Plangebiet standiger Nutzung und Pflege. Streng geschitzten Kafer- und Falterarten
(Eremit, Nachtkerzenschwarmer) fehlen Futter- und Wirtspflanzen bzw. Eichen mit
Wohnhoéhlen. Die Geholze stellen Bruthabitate fur gehdlzbewohnende Vogelarten dar. Die
dunnstammigen Eschenheister beim Sanitargebaude, welche nicht zur Erhaltung festgesetzt
sind, weisen keine Hohlen und Nester auf. Die ubrigen Geholze wurden nicht auf
Lebensraumpotenzial untersucht, da diese zur Erhaltung festgesetzt werden. Die Geb&ude im
Plangebiet haben keine Eignung als Winterquartier fur Fledermause, da kein Keller vorhanden
ist und somit frostsichere Raume fehlen. Erfolgen die Abrissarbeiten auRerhalb des Winters,
sind vor Baubeginn die Geb&aude auf Potenzial als Sommerquartier durch einen Fachmann zu
untersuchen. Gegebenenfalls sind Ersatzmalnahmen in Form von Fledermauskésten nach
Anweisung des Experten zu realisieren. 1,5 km sidlich des Vorhabens ca. 1 km vom
sldlichen Ortsrand von Wesenberg und von der Umgehungsstrale B198 Richtung Drosedow
(Richtung K6) wurde im Messtischblattquadranten 2743-2 je ein 2012 nicht besetzter aber in
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2007-2011 mindestens einmal besetzter Seeadler- und Schreiadlerhorst registriert. Da das
Plangebiet stdndig genutzter Siedlungsbereich ist, ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet auch derzeit nicht zum bevorzugten Jagdgebiet dieser Greifvogelarten zahlt und
das Vorhaben daher keine Stdrung darstellen wird. Das Vorhaben wird bei Einhaltung aller im
B- Plan festgesetzten Vermeidungsmaflinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte
hervorrufen.

Das Vorhaben befindet sich 150 m westlich des SPA - Gebietes DE 2642-401 ,Muritz-
Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte“. Es ist zu prifen, ob das Vorhaben allein oder im
Zusammenwirken mit anderen Planen und Projekten dieses Natura - Gebiet erheblich
beeintrachtigen kann. Da kein Erhaltungsziel im Standard - Datenboden formuliert ist, gilt die
Erhaltung oder Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes der Arten nach
Anhang | u. Art. 4 Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie und deren Habitate.

Tab. 1: Vogelarten nach Anhang | und nach Art. 4 (2) der Vogelschutz-RichtIinie
deren Lebensrdume und deren Beeintrachtigung:

Deutscher Wissen- Lebensraumanspriiche der Arten
Name schattlicher
Name

Wirkfaktoren des Vorhabens, dass er seine Funktion entsprechend den

Beeintrachtigung eines vorhandenen Lebensraumes durch die
Erhaltungszielen nicht mehr /nur teilweise erfullen kann

® | Vorhandensein eines solchen Lebensraumes auf der Vorhabenflache
3

Rauhfukauz | Aegolius funereus | groBe, alte und zusammenhingende nein
Walder vor allem mit Tannen, Fichten und
Buchen und Kiefern

Eisvogel Alcedo atthis mafig schnell flieBende oder stehende, | nein nein
klare Gewasser mit Kleinfischbestand.

Zwerggans Anser erythropus | niedrig bewachsene Gebiete nein nein

Sumpfohreule | Asio flammeus offene, weitgehend baumlose Landschaften | nein nein

mit teilweise niedriger Vegetation, die
mosaikartig mit Strauch-, Seggen-, oder
Réhrichtabschnitten durchsetzt sind
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Rohrdommel

Botaurus stellaris

bevorzugt ausgedehnte Verlandungszonen
von Seen, Altwassern und Teichen

nein

nein

Nonnengans,
Weilwangen-
gans

Branta leucopsis

leben vor allem von kurzem Gras

nein

nein

Ziegenmelker

Caprimulgus
europaeus

trockene, warmebegtnstigte,
Landschaften mit einem
Angebot an

bewohnt
offene
ausreichenden
Nachtfluginsekten

nein

nein

Trauerseesch
walbe

Chlidonias niger

von Aprit bis September am Rand von
Gewassern, z. B. Sumpfen, Flachseen und
Mooren

nein

nein

WeiBstorch

Ciconia ciconia

er bevorzugt feuchte und wasserreiche
Gegenden, wie Flussauen und
Griinlandniederungen

nein

nein

Schwarz-
storch

Ciconia nigra

lebt meistens verborgen in alten, aber nicht
zu dichten, reich strukturierten Waldern;
Laubwalder und Laubmischwalder mit
Lichtungen, FlieBgewassern, Tiimpeln und
Teichen sind sein idealer Lebensraum

nein

nein

Rohrweihe

Circus
aeruginosus

Niederungsgebieten in Mitteleuropa, ein

Charaktervogel ausgedehnter Réhrichte

nein

nein

Kornweihe

Circus cyaneus

bewohnt groRflachig offene, feuchte bis
trockene Habitate wie die offene Taiga,
Moore, Heiden, Verlandungszonen und
Steppen, regional auch junge
Nadelholzaufforstungen

nein

nein

Wiesenweihe

Circus pygargus

bewohnt groRflaichig offene, feuchte
Habitate wie breite Flusstaler,
Verlandungszonen, Moore, aber auch
trockenere Lebensraume wie Steppen,
Heiden, Landwirtschaftsflachen und junge

Aufforstungen

nein

nein

Wachtelkénig

Crex crex

deckungsreiche Vegetation mit mindestens
35 cm Wuchshéhe, Seggen, Pfeifengras-
oder Iriswiesen, extensiv  genutzte
Agrarflachen, Weidewiesen,
Verlandungszonen

nein

nein

Singschwan

Cygnus cygnus

karge Tundra, die mit niedriger Vegetation
bewachsen ist

nein

nein

Mittelspecht

Dendrocopos
medius

benétigt zur Nahrungssuche B&aume mit
grobrissiger Rinde oder stark strukturiertes
Totholz

nein

nein

Schwarz-
specht

Dryocopus
martius

anpassungsfahige Vogelart, die imstande
ist, in sehr unterschiedlichen
Lebensraumen erfolgreich zu briiten

nein

nein

Silberreiher

Egretta alba

lebt in Schilfgtrteln an Seen, Fliissen und
Altarmen sowie in Sumpfen, die mit
Bdumen und Biischen bestanden sind

nein

nein

Ortolan

Emberiza

bevorzugt eher offene Flachen mit

nein

nein
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hortulana

vereinzelten Blischen zur Deckung

Merlin

Falco columbarius

Hochmoore, Heiden, Waldtundra und
Zwergstrauchflachen und kommt auRerdem
in Birkenwéaldern sowie an den baumlosen
Kisten vor

nein

nein

Wanderfalke

Falco peregrinus

Regionen  mit FeIsén. Geschlossen
bewaldete und/oder grofraumig felsfreie
Gebiete

nein

nein

Zwerg-
schnépper

Ficedula parva

sie liegen in steilen Hanglagen, an tief
eingeschnittenen  Flusslaufen oder in
Schluchten. Wasserndhe, ein gewisser
Anteil an Totholz oder durch
Sturmereignisse oder Schneebruch
geschéadigter Bidume, sowie absterbende,
ausgebrochene oder tote Aste im oberen
Stammbereich sind far optimale
Lebensraumstrukturen der Art ebenfalls
wesentlich.

nein

nein

Kranich

Grus grus

Feuchtgebiete der Niederungen, wie
beispielsweise Nieder- und Hochmoore,
Bruchwalder, Seerander, Feuchtwiesen und
Sumpfgebiete

nein

nein

Seeadler

Haliaeetus
albicilla

an groRe Gewdsser, also Kusten, groRRe
Seen und Flisse gebunden

nein

nein

Raubsee-
schwalbe

Hydroprogne
caspia

nisten in Kolonien  an sandigen

Meereskiisten und auf Inseln

nein

nein

Neuntéter

Lanius collurio

gut Uberschaubares, sonniges Gelande,
welches offene Bereiche mit niedrigem oder
kargem Bewuchs

nein

nein

Zwergméwe

Larus minutus

an Kisten, fliegt aber manchmal auch ins
Binneniand

nein

nein

Heidelerche

Lullula arborea

sonnige, trockene Offenflichen in oder am
Rande von Waldern

nein

nein

Weillstern-
Blaukehlchen

Luscinia svecica
cyanecula

nasse Standorte, die eine Kombination aus
schitterem Bewuchs und guter Deckung
bieten

nein

nein

Zwergséager

Mergus albellus

uberwintern sowohl an Kisten als auch auf
gréReren und nahrungsreichen Gewassern
im Inland

nein

nein

Schwarzmilan

Milvus migrans

in Wassernahe, insbesondere von

baumbestandenen Seeuferabschnitten

nein

nein

Rotmilan

Milvus milvus

Agrarlandschaften mit Feldgeho6lzen, oft
auch Parklandschaften, seltener Heide- und
Moorgebiete

nein

nein

Fischadler

Pandion haliaetus

fischreiche langsam flieRende  oder
stehende Gewésser mit benachbarten
ungestdrten Brutmdglichkeiten in Form von
Baumen u. &

nein

nein

Wespen-
bussard

Pernis apivorus

in der Nahe zu abwechslungsreichen
Feuchtgebieten

nein

nein

Seite 28 von 34




Stadt Wesenberg

B-Plan Nr. 01/2012 ,Pflegezentrum am Schiitzenhausquartier

Kampflaufer Philomachus feuchte Niederungswiesen, Moore, | nein nein
pugnax Seggenwiesen und feuchter Tundra
Goldregen- Pluvialis apricaria | weite Moorlandschaften, offenen | nein nein
pfeifer Bergwiesen und Heiden
Tupfelsumpf- Porzana porzana | briitet in Sumpfgebieten, Niedermooren und | nein nein
huhn Seggenbestanden
Zwergsee- Sterna albifrons Sandstrdnde und flache Kiesbéanke der | nein nein
schwalbe groRRen Fliisse
FluBsee- Sterna hirundo an Kusten und auf sparlich bewachsenen | nein nein
schwalbe Felsen- und Sandinseln
Sperbergras- Sylvia nisoria offenes Gelande mit Gehodlzen und | nein nein
micke niedriger Bodenvegetation mit Insekten
Bruchwasser- | Tringa glareola bevorzugt in Hochmooren mit einem | nein nein
laufer geringem Baumbestand sowie an offenem
Wasser und in Simpfen
Tab.2: Regelmé&Big vorkommende Zugvdgel, die nicht im Anhang | der Richtlinie
79/409/EWG aufgefihrt sind
Deutscher Wissen- Lebensraumanspriiche der Arten Q5
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SpieRente Anas acuta ausgedehnte Moore, Feuchtwiesen, | nein nein
Sumpfe, Uberschwemmungszonen
groRerer Flusse sowie Seengebiete, wobei
sie verlandende und vegetationsreiche
Gewasser bevorzugen
Loffelente Anas clypeata eutrophe flache Binnengewé&sser sowie | nein nein
Sumpfgebiete mit freien Wasserflichen,
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Altwasser  und Feuchtgriinland mit
Temporargewassern wie Flugmulden sowie
umfangreichen Grabensystemen

Krickente

Anas crecca

flache, nahrstoffreiche Kleingewasser in
Mooren und in der Tundra Genutzt werden
auch Heide- und Moorseen, die vollstandig
vom Wald eingeschlossen sind.

nein

nein

Pfeifente

Anas penelope

Sumpfgebiete der Taiga-Region  mit
vegetationsreichen Seen und Teichen

nein

nein

Stockente

Anas
platyrhynchos

kommt fast Gberall vor, wo es Gewasser
gibt. Stockenten schwimmen auf Seen, in
Teichen, Binnengewassern, Bergseen und
halten sich auch in kleinen Wald- und
Wiesengraben auf.

nein

nein

Knékente

Anas querquedula

briten an né&hrstoffreichen Teichen und
Mooren, mit einer ausgepragte
Unterwasservegetation. Sie kommt auch an
vegetationsreichen Entwéasserungsgraben
vor oder auf flachgriindig Uberschwemmten
Wiesen. Im Kistengebiet Ostdeutschlands
britet sie gelegentlich auch auf Wiesen und
Nassflachen, wenn der Grasbestand dort
ausreichend hoch ist.

nein

nein

Schnatterente

Anas strepera

an flachen Seen und Teichen, die eine gut
entwickelte Unterwasservegetation
aufweisen

nein

nein

BlaRgans

Anser albifrons

Der (iberwiegende Teil zieht derzeit
vermutlich nach Westeuropa, wo die
Schwerpunkte des winterlichen
Rastgeschehens in Mecklenburg-
Vorpommern, Brandenburg,
Niedersachsen, den Niederlanden und
Belgien liegen.

nein

nein

Graugans

Anser anser

Bevorzugter Brutplatz der Grauganse sind
Seen mit breiten Riedgirteln und
angrenzenden Wiesen, die sie zur Asung
nutzen

nein

nein

Saatgans

Anser fabalis

In ihren Brutgebieten leben Saatganse
paarweise entweder in der Taiga inmitten
von Nadel- und Birkenwéldern, in Mooren
und Waldsimpfen, auf Schilfinseln und an
ruhigen Gewdssern oder weiter nérdlich in
der  Strauch-, Moos- oder sogar
Flechtentundra, dort dann meist, aber nicht
immer, in der Nahe von Seen und
Flussniederungen, gerne in  steilem
unzugénglichem Ufergeldnde. Britende
Paare finden sich aber auch fernab von
Gewéssern auf ausgedehnten
Schotterfeldern.

nein

nein
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Tafelente

Aythya ferina

groBe und flache, stark bewachsene
Binnengewasser bevorzugt
Stillwasserbuchten, Flachwasserabschnitte

nein

nein

Reiherente

Aythya fuligula

Seen und FlieBgewasser

nein

nein

Bergente

Aythya marila

leben an Seen und Teichen in der Tundra
und Waldtundra

nein

nein

Schellente

Bucephala
clangula

stehende Gewadsser, wie Seen und Teiche,
n&hrstoffreiche, polytrophe Gewésser

nein

nein

Alpenstrand-
laufer

Calidris alpina

Moore, Heidegebiete, Tundren und
Salzwiesen mit niedriger Vegetation. Er ist
jedoch streng an das Vorhandensein von
Feuchtgebieten und offenem Wasser
gebunden

nein

nein

Sandregen-
pfeifer

Charadrius
hiaticula

lebt hauptséchlich an flachen,
vegetationslosen Meereskisten von Mittel-
und Nordeuropa

nein

nein

Dohle

Corvus monedula

Offene und halboffene Landschaften mit
ausreichenden Brutplatzen

nein

nein

Woachtel

Cotumix coturnix

offene Landgebiete

nein

nein

Hdcker-
schwan

Cygnus olor

Sie préaferieren grundsatzlich eutrophe
Flachseen. Eingefiihrte Populationen sind
gleichfalls vor allem an seichten Seen zu
finden und besiedein regelmaRig auch
Gewasser in menschlicher N3he. Sie sind
beispielsweise an Klar-, Park- und
Fischteichen anzutreffen, die eutroph bis
hypertroph sind

nein

nein

Grauammer

Emberiza
calandra

bewohnt offene Landschaften mit einzelnen
Baumen oder Bischen und zumindest
teilweise dichter Bodenvegetation, in
Mitteleuropa vor allem extensiv genutztes
Grinland, Ackerrdnder und Brachen.
Daneben werden auch Dinen und Heiden
besiedelt

nein

nein

Blahuhn

Fulica atra

flache Teiche, Seen,
Baggerlécher, Kiesgruben, Timpel,.
Feuchtgebiete und langsam flieRende
Gewésser mit vielen Wasserpflanzen und
einem Schilfgurtel (Marsch, Sumpf, Auwald,

Verlandung) als Brutareal

bevorzugen

nein

nein

Bekassine

Gallinago
gallinago

Feuchtwiesen, offenes Sumpfland

nein

nein

Wendehals

Jynx torquilla

offene, halboffene klimatisch beginstigte
Landschaften mit

nein

nein

Raubwirger

Lanius excubitor

lockerer Baum- und Buschbestand, ein
weitgehend niedriger Bodenbewuchs und
oft dichterstehende Baumgruppen

nein

nein

Lachmowe

Larus ridibundus

zunehmend an Kdisten; dabei werden vor
allem  Stillgewéasser, seltener gréRere
Flisse mit geringer FlieRgeschwindigkeit

nein

nein
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bewohnt

Uferschnepfe

Limosa limosa

grofle Grinlandflachen der Tiefebene und
entlang der Flussmarschen
Norddeutschlands, sowie entlang der Kuste
in den Nationalparks des Wattenmeeres.

nein

nein

Gansesager

Mergus
merganser

bevorzugen klare, auch schnell flieRende
Flisse mit Kiesgrund, Seen und Kiisten mit
Baumbestand. Géanseséger sind
hauptsachlich SuBRwasservogel.
Génsesager sind Hohlenbriter

nein

nein

Grauschnépp
er

Muscicapa striata

bewohnt in erster Linie lichte Bereiche in
Waldern aller Art bis hin zu Feldgehélizen,
aber auch Parks, Friedhéfe, Garten und
Alleen in Dérfern und Stadten

nein

nein

Kolbenente

Netta rufina

pflanzenreiche Stillgewasser

nein

nein

GroRer
Brachvogel

Numenius
arquata

briiten in Mooren und Feuchtwiesen sowie
in offenen Marschen. Sein bevorzugtes
Habitat wahrend der Brutzeit sind
groRflachige, offene, gut Uberschaubare
feuchte Regenmoore

nein

nein

Stein-
schmatzer

Oenanthe
oenanthe

kommen hauptsdchlich im Gebirge vor,
bewohnen aber auch andere Landschaften,
bevorzugen dabei offenes, steiniges
Gelédnde

nein

nein

Kormoran

Phalacrocorax
carbo

sind an Wasser gebunden, die Brutkolonien
liegen sowohl an Meereskusten als auch an
den Ufern gréRerer Flisse und Seen.

nein

nein

Gartenrot-
schwanz

Phoenicurus
phoenicurus

ist als Hohilen- und Halbhohlenbriter stark
an alten Baumbestand gebunden und
besiedelt primar lichte und trockene
Laubwalder, Lichtungen oder Waldrander

nein

nein

Hauben-
taucher

Podiceps cristatus

kommt auf grofieren, stehenden
Gewdssern mit Schilfglrtel im Flachland
ganz Europas (bis auf Nordskandinavien
und Island) vor. Er bendétigt fischreichende
Gewasser, die mindestens funf Hektar grof3
sind

nein

nein

Uferschwalbe

Riparia riparia

besiedeln zur Brutzeit Flussufer, Kiisten
sowie — als Ersatzlebensraume in der
Kulturlandschaft — Lehm- und Kiesgruben.
Sie bendtigen lehmige oder festsandige
Steilufer und Abbruchkanten zur Anlage
ihrer Brutréhren

nein

nein

Waldschnepfe

Scolopax rusticola

lebt in feuchten Laub- und Mischwaldern

nein

nein

Turteltaube

Streptopelia turtur

besiedeln lichte Laub-, Nadel- und
Mischwaélder sowie Feldgeholze,
Parkanlagen, Odlander, Viehweiden,
Auwalder, Weidenbriche und
Obstplantagen sowie Weinberge

nein

nein
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Kiebitz Vanellus vanellus | offene, flache Landschaften mit kurzem | nein nein
oder gar keinem Gras, auf Wiesen und
Weiden, gerne an Gewadsserrandern, auf
Feuchtwiesen, Heiden und Mooren.
Kiebitze briten auch auf Feldern und
Ackern.

Es befinden sich keine bevorzugten Lebensrdume von Vogelarten nach Anhang | und nach
Art. 4 (2) der Vogelschutz-Richtlinie auf der Vorhabenflache. Ein Projekt ist unzuldssig, wenn
es zu erheblichen Beeintrachtigungen eines ,Natura 2000“ Gebietes in seinen fur die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fihren kann. Das
Plangebiet wird standig genutzt und gepflegt. Es ist davon auszugehen, dass auf Grund
dessen das Geldnde als Bruthabitat und Rastplatz fur die 0.g. Arten ungeeignet ist. Natirlich
ist der sporadische Aufenthalt einzelner Individuen, welche die Umgebung des Woblitzsees
frequentieren, méglich. Dies wird sich auch nach Realisierung der Planung nicht andern. Eine
Auswirkung auf die tats&chlichen Lebensraume o.g. Arten hat das Vorhaben nicht, da die zu
erwartenden Immissionen diese nicht erreichen werden und sich der Nutzungsdruck auf diese
Bereiche aufgrund der beabsichtigten Funktion ,Pflegezentrum® nicht erhéhen wird.
Lebensrdaume von Vogelarten nach Anhang | und nach Art. 4 (2) der Vogelschutz-Richtlinie
werden durch das Vorhaben nicht berthrt und beeintrachtigt. Rastgebiete werden nicht
reduziert. Rastende Arten werden nicht beeintrachtigt. Die Erhaltungsziele der Natura -
Gebiete werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Die Erhaltung eines koharenten
europdischen 8kologischen Netzes besonderer Schutzgebiete ist nicht gefahrdet.

Das Plangebiet liegt im Einfluss gemé&Rigten Klimas, welches durch geringe
Temperaturunterschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch relativen
Niederschlagsreichtum gekennzeichnet ist. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet
sind durch die Gehélze und den Siedlungsstandort gepragt. Die Geholze bernehmen eine
wirksame Sauerstoffproduktions-, Windschutz- und Staubbindungsfunktion. Die Luftreinheit ist
aufgrund der Siedlungsrandlage vermutlich geringfiigig eingeschrankt. Die Planung hat keinen
Einfluss auf die Klimafunktion.

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone ,H6henriicken und Mecklenburgische
Seenplatte”, der GroBllandschaft ,Neustrelitzer Kleinseenland® und der Landschaftseinheit
,Neustrelitzer Kleinseenland“. Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000
Jahren in der Pommerschen Phase der Weichseleiszeit als eine sidlich der Pommerschen
Hauptendmoréne verbliebene Grundmoréneninsel inmitten der der Hauptendmorane
angelagerten Sander. LINFOS ligth hier unter ,Landesweiter Analyse und Bewertung der
Landschaftspotenziale - Landschaftsbildpotenzial® ordnet den westlichen Teil des
Plangebietes als urban ohne Bewertung und den den 6stlichen Teil des Plangebietes
(Spielfeld) betreffenden Landschaftsbildraum ,Woblitzsee VI 6 ~ 1" in die Bewertung sehr
hoch ein. Das Plangebiet ist Siedlungsbereich. Es liegt 150 m westlich des Woblitzsees und
ist allseitig aufler in Richtung Woblitzsee von Siedlungsraumen umgeben. Aufgrund der zu
erhaltenden Geholze ergeben sich keine Sichtachsen. Das Plangebiet befindet sich in keinem
Kernbereich landschaftlicher Freirdume. Im Bereich des o. g. Vorhabens sind nach
gegenwadrtigem Kenntnisstand keine Kultur- und Sachgiter bekannt. Die geplanten Gebaude
sollen den Innenstadtrand komplettieren. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt
aufgrund der bestehenden Sichtbarrieren nicht.
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Das Plangebiet hat mit ca. 1,7 ha eine GréRe von unter 2 ha zulassiger Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung und gilt aufgrund der Wiedernutzbarmachung
von Flachen als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13 a BauGB, wodurch die mit
der Planung im Zusammenhang stehenden Eingriffe im Verfahren so behandelt werden, als
waren diese ,vor der planerischen Entscheidung vorgenommen worden®.

So gelten alle moglichen Auswirkungen des B- Planes, wie Flachenversiegelung,
Flachenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Larm, Licht, Erschutterungen und Anderungen
des Landschaftsbildes als bereits erfolgt und nicht durch das Vorhaben verursacht.
Kompensationsmanahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.
Artenschutzrechtliche Ersatzmafnahmen sind aus oben genanntem Grund ebenfalls nicht
vorgesehen. Zudem ist das vorhandene Lebensraumpotenzial der Flache aufgrund der
andauernden Nutzung der Flache als Sportplatz relativ gering und das Vorkommen bzw. die
Stoérung streng geschitzter Arten weitgehend ausgeschlossen. Zum Schutz der Avifauna
erfolgt die Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit und die meisten Gehélze im Plangebiet
werden zur Erhaltung festgesetzt.

Erfolgen die Um- und Abrissarbeiten an den Gebauden zwischen dem 1. Marz und dem
1. Oktober, sind diese zuvor durch einen Fledermaussachverstandigen und einen
Ornithologen im Rahmen einer einmaligen Begehung zu begutachten. Gegebenenfalls sind
Ersatzquartiere zu schaffen. Sollten bei der Begutachtung Lebensstatten geschutzter
Tierarten entdeckt werden, darf der Abriss erst nach einer Ausnahmegenehmigung nach § 45
Abs. 1 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Ein entsprechender
Antrag ist bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
einzureichen.
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