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GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

.1 Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414)

. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990

(BGBI. I, S.132), zuletzt geandert durch das Investitions- und Wohnbauland-
erleichterungsgesetz vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

. Die Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 18.12.1990 (G-S M-V GI. Nr. 2130-3)

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

rechtskraftigen Fassung

. Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.05.1998

(GVOBI. M-V S. 503)

. Die Kommunalverfassung (KV M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom

13.01.1998 (GVOBI M- V S. 29) zuletzt geandert durch das zweite Gesetz zur
Anderung der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(2. AndG. KV M-V) vom 22.Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 78)

.2 Planungsgrundlagen:

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.02
~.Gewerbegebiet Muhlengrund” der Stadt Woldegk vom 18.05.2006

Auszug aus der Liegenschaftskarte des Kataster- und Vermessungsamtes des
Landkreises Mecklenburg-Strelitz vom 17.11.2004

. Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte von 07/ 1998

F- Plan- Entwurf der Stadt Woldegk vom August 2006

das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.11.92
(GS Meckl.-Vorp.GL.Nr.753-2), gedndert durch das Gesetz vom 02.03.1993
das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz)
die vorlaufig gultige landesweite Inventarisierung von Bauten mit Denkmal-
eigenschaften

Gehdélzschutzverordnung der Stadt Woldegk vom 27.05.2003

Gesetz Uber den Brandschutz fir Mecklenburg-Vorpommern

10. B- Plan Nr. 02 ,Gewerbegebiet Miihlengrund“ Gemarkung Canzow Flur 1,

Flurstiick 41/5, 42/1, (Rechtskraft seit 07.01.1992)
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Abdruck der Zeichenerklarung zur rechtskraftigen Satzung

.
Zeichenerklirung
Festsetzungen
Art und Maf der baulichen Mlm lllvl:l.u. Bamlinien, 'l'lm ' llpﬂllmeli yon BSumen und Striuchern, Bind - fir Bepfl
Bbha ha\luchr Anlagen md Brhaltung von Blumen, Striuchern wd Gevdssern
Gewerbegebiet . ] (5 8 BauNvo) Umgrenzung vom Fléichen ) E::E
- . - . zum Anpflenzen
Industriegebiet (§ 9 BauNvo) - '
Anpflanzen
Soastiges Sondergebiet (Hamdel) (§ 11 BauNVO) . - .
. z.B. Biume ) © 2.8, $triucher ©CD. -
Gaschofflichenzahl (GFZ) S t.3. GFZ 07 Ugrenzung von Flichen ' ' ' E:E
) mit Bindungen fdr Bepflanzungen und Erhaltung
Gaschiobfliche ©n . v z.B. GF 500 m? -
.~ ’ Brh.altmw
‘Banmagsenzahl {BMiz) z.B. BMZ 3,0 :
- z.B. Hule [ I z.B. striucher (2D
Grondflickenzahl (GRZ) z.B. GRZO4
Grundfliche (6R} ’ 2.0. GR100m2  Sonstige Pestsetzungen )
Zahl der Yolligeschosse (;! Umgrenzung vem Flichen fr
als Hochstgrenze . . z.B. W Stellplitze s
_als Hindest- und Bdchstgrenze T z.B. OV " Garages mit Angahe der Geschosse Gal-
Twingend ) z.B. ® Gemeinschaftsstellplitze ast
Bohe bauiicher Anhﬁn als Hichstgrenze . ' Mit Geh-, Fahr- u. Leltungsrechten zu belastende Flichen :::
Trauthobs . " in m fber NN z.B. TH 124 Usgrenzong der Flichen f0r besondere Anlagen und Vorkebr- D
: ungen zum Schute vor schiidlichen (mwelteinwirkungen
#irsthithe i in m ther W . z.B. FH 33 .
) ’ RShenlage Cberkante Sirape in @ flber NN 8. @1
Oberkante Erdgeschof-Fupboden in m fiber NN . 2.8, OK 1245 -
X - . " Grenze des riumlichen Geltungsbersiches des .
Offene Bauveise Bebauungsplanes
_ Wur Einzelhluser zuldssig Abgrenzung unterschiedlicher Nutzumg . \'—0—\

Mur Hausgruppen zullssig )
- Nachrichtliche Ubernahmen

o

o\

Nur Doppelhiuser :ul'usiq . S A A
1

Geschlossene Bauveise

o . . ‘ Haturdenknal @ . Baudenkmal ]
Baulinie . + {8 23 Abs. 2 Satz 1 BauNvD) | ———— : A
s . . strapenachss
Baugrenze . (5 23 Abs. 3 Satz 1 BauNvo) ——————— y
. : Bochaittpunkte der Strafanachuen :
.- ' . . . Rechtswert  Hochwert Rechtswert Hochvert
Verkehrsflichen - Pkt. @ : 4310.667 27357.970 Pkt-8= 4574.324 27383.320
. T Pht. i 43585.516 27461.490 PRt. ! 4820.217 27501.270
gtrapanverkehraflichan D ' PRt. 8: 4409.229 27539,030 Pkt 8: 808034 27323.320
. Pkt. @ : 4592.535 - 27446.960  Pkt. QP : 4785.038 27239.350
Verkehrsfidchen besonderer Zveckbestimaung . D -
£.B. SEfentliche Parkfliche E

strapenheqrenznngslime

Flichen fiir Varsormgsanlagan, fir die Ververtung oder
Beseitigung von ‘Abvasser und festen ab!anntuﬂon sovie
fér-Abl 1gerungen

Gasdruckregler O Trafostation 0 .

Abvasserpumpstaticn | O

Usgrensung von Flichen fir die Wasservirtschaft, dem -1

Hochvasserschots und die Regelung des Wasserabflusses

hqanva:.erfnc):haltebeeken ) £
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Abdruck der textlichen Festsetzungen zur rechtskréftigen Satzung

Textliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan 02
der Stadt Woldegk, betreffend das Geverbegebiet

Hﬂhlehgrund_

1. Handelseimrichtumgen im GE- wad GI-Flichen

In den festgesetzten Gewerbe— und Industriegebietsflichen ist die
Unterbringung von Einzelhandelseinmrichtungen BRUr ausnahmsweise
Zuldgsig-(§ 1 Abs. 4 und 5 BauNV0, siche untenstehenden Hinweis).

. 2. -Somdergebiet Handel

In dem festgesetzten Sondergebiet Handel sind gropflichige Ein-
zelhandelseinrichtungen nur bis 2zu einer Bruttogeschopfliche von
1000 qm zuldssig. Dabei behilt sich die Stadt das Entscheidungs—
recht dber die Sortimentsgestaltung vor (§ 11 Abs. 3 BauNvo).

3. Baukdhe

Im Industriegebiet darf die Geb#udehthe die Bezugshéhe von 115 m
iber NN nur um 15 m, ausnahbmsweise um 22 m, dberschreiten (§ 16
Abs. 2 BauNvo).

4. Mebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Innerhalb der nicht dberbaubaren Grundstficksflichen sind Nebenan—

lagen nach § 14 BauNV0D und Garagen mach § 12 BauNVO micht "zulis-

sig. Stellplitze sind ausnahmsweise. zulissig (§ 12 Abs. 6

BauNVvQ) . .

5. Das Anpflanzem und die Unterhaltung von Biumen, Striuchern
und somstigem Bepflanzungen ’ .

5.1. Grinflichen als Randbegrinung (O8ffentlich und privat)
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 9 Abs. 1 Baud

nach

Die in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen zum Anpflanzem von
Bidumen und Strduchern sind mit standortgerechtem Baum- und
Straucharten derart zu bepflanzen, dap dem Sichtschutz und der
- Binbindung der Baugebiete in die Landschaft entsprochen wird.

5.3. Baumreihen

Entlang der Erschliefungsstrafen sind beiderseits Baumreihen
festgesetzt. Anpassungen erfolgen, soweit die Leitungs- und die
Verkehrsfihrung es erforderlich machen. '

Die dargestelite Aufteilung des StraPenraumes ist bis auf den
duperen Randstreifem nicht Gegenstand der Festsetzungen.

5.3. Begriinung der Stellplitze

Stellplatzflichen sind unter Zugrundelegung der Richtzahl vom
L Paum/3 Stellplitze fiir Pkv bzv. 1 Baun/300 qm Stellplatzfliche
fir LEW zu dberstellenm.

6. Rinfriedungen (§ 10 Bau0)

Einfriedungen an den Strafen sind grundsitzlich auf oder
hinter der Baugrenze zu errichten. Steht auf der Baugrenze
ein Gebiude, entfillt eine Einfriedung. Ausnahmen sind zu-
- 14s5ig.

6.1.

Unzuldssig sind Binfriedungen mit optisch geschlossenem Er—

scheinungsbild. Ausnabmen kénnen auf Antrag fdr die Grund-
- stlcke auf

8challschutzmafnahme erteilt werden.

7. Gestaltung (§ 12 BauoD)

7.1. Dachformen

Flachdicher sind unzuldssig auf den Flichen A, B, C, D.

7.2. Dacheindeckungsmaterial

Es sind fiir Steildicher nur keramische Dacheindeckungsmaterialien
zulissig.

7.5. Fassaden
Entsprachend der baulichen Ausprigung der Stadt sind keramische

- Bauzelemente auf mindestens 60 % der geschlossenen Fassadenflachen
anzuwenden.

Rechtsgrundlagen
Fiir diesen Bebawungsplan gilt

- das Baugesetzbuch (BauGB) wom 8. Dezember 1986 (BGBl. I 1986
§. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt
II des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Artikel 1
des Gesetzes vom 2]. September 1990 (B6Bl. II 5. 1122),

- die Baunutzungsverordnung {BauNV0) vom 23. Japuar 1990, zu-
letzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt 2 des Eini-
gungsvertrages vom 31. August 1930 i.V.m. Artikel 1 des Geset-
zes vom 2. September 1990 (BGBl. II 5. B85, 1124},

die Planzeichenverordnung (PlanzV} vom 30. Juli 1981 (BGBl. I
5. 833). ° . .

~ das Gesetz iiber die Bawordnung (Baul) vom 20. Juli 1990
Nr. 50 5. 929) : -

(GB1.

- Abstinde zwischen Industrie- bzv. Gewerbegebieten und Wohnge-
bieten im Rahmen der Bauleitplanung {Abstandserlafi, Rd Erlap 4.

Ministeriums fGr Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
¥. 21.03.1990 des Landes Nordrhein-Westfalen) - Orientierungs-
grundlage .

Hinweise:

zu 1.: ‘Ausnabmen fiir Blml.h:andelnilricktunqen auf GE- und GI-

Flichen sind zulSssig, sofern der Handel im fibrigen Ge-
verbebetrieb eine untergeordnete Rolie spielt.

zu 5.: In der Begrindung zu diesem ub‘lwusplan vird auf dije
Grundsdtze der privatrechtlichen Regelung bei der Grund-
stilcksibertragung verviesen, '
. zu den BemaBungen der Baugrenmzen und Strapenbegrenzungsiinien:

“Die Lage dor Bemapung wird auf die Schnittpunkte dec
Strafenachsen (siehe “Machrichtliche Cbernahmen"} bezo-
gen.

ﬁlgeblmg des Bébauungsplangebietes

&)
.\

r By, ¥ T r R
A XN |- ) L SO N
PARE. SETASSE S0l

]

den Fldchen A, B, C, D parallel zur B 104 als

e




B- PLAN NR.0 2 ,GEWERBEGEBIET MUHLENGRUND* 1. ANDERUNG

2. UBERGREIFENDE PLANUNGEN

Raumordnung und Landesplanung

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

GemalR dem Regionalen Raumordnungsprogramm ,Mecklenburgische Seenplatte”
Ubernimmt die Stadt Woldegk als Unterzentrum Versorgungs- und Betreuungsfunktion ftr
den gesamten Amtsbereich.

Der rechtkréaftige Bebauungsplan wurde den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
angepasst. Die hier vorhandenen guten Standortbedingungen sollen genutzt werden, die Art
und das Mal3 der zuklnftigen baulichen Nutzung den derzeitigen Bedurfnissen anzupassen
um somit die regionale Wirtschaft zu starken.

Fur die gegenwartig angestrebte Plandnderung wird die Beteiligung der fur die
Raumordnung und Landesplanung zustandigen Stelle erneut erforderlich, da fur die
1. Anderung des Bebauungsplanes die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung besteht.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde der Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes entsprechend den gednderten Zielen der Stadt Woldegk
angepasst und als Gewerbegebiet festgesetzt.

3. VERANLASSUNG UND ZIELE

Das stadtebauliche Konzept des rechtskraftigen Bebauungsplanes geht von einer
Gliederung in unterschiedliche Baugebietsflachen aus. So wurden (berwiegend
Gewerbegebietsflachen, ein Industriegebiet und eine Sonderbauflache fur den groR3flachigen
Einzelhandel festgesetzt.

Die Einzelhandelsstruktur hat sich, auch bedingt durch die stark ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Woldegk und in den Umlandgemeinden, nicht so wie
im Rahmen- und Strukturprogamm zur Entwicklung des Einzelhandels vom Jan. 1992
erwartet, entwickelt. Andere, in der Stadt vorhandene Baustandorte wurden fur die
Entwicklung und Festigung des Einzelhandels bevorzugt genutzt, was sich fir die strukturelle
Stadtentwicklung als vorteilhaft erwiesen hat. Aus gegenwaértiger Sicht besteht fir den
Versorgungsbereich der Stadt Woldegk auch langfristig kein Bedarf fir die Ansiedlung von
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen.

Am 18.05.2006 hat die Stadtvertretung Woldegk deshalb beschlossen, den rechtskraftigen
Bebauungsplan zu dndern und das erforderliche Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Mit der 1. Anderung der Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 2 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die gewerbliche Ansiedlung im
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Bereich der bisherigen Sonderbauflache ,Handel®* zu erméglichen und damit eine
marktgerechtere Auslastung des Gewerbegebietes zu erreichen.
Das planerische Grundkonzept fiir das Plangebiet insgesamt andert sich nicht.

4. BESTANDSANGABEN
Geltungsbereich

Die Anderung des vorhandenen, rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgt nur fir einen
eingeschrankten raumlichen Bereich.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02 ,Gewerbegebiet
Muahlengrund® erstreckt sich Uber 2 Teilflachen und beinhaltet die Flurstiicke 41/30, 41/31,
42/5, 42/6 sowie Teile aus 41/16 der Flur 1 Gemarkung Canzow und umfasst ca. 2,0 ha.

Das Plangebiet ist Innenbereich im Sinne des Baugesetzbuches.
Gebietscharakter

Das Gewerbegebiet Mihlengrund wurde 1993 entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes verkehrstechnisch, mit Versorgungsanlagen und Grinanlagen
erschlossen. Dabei wurden das vorhandene Relief und die natirlichen Senken bertcksichtigt
und z.T. als Regenwasserriickhaltebecken genutzt.

Erste Nutzer haben sich auf den Flachen angesiedelt. Dazu gehdren Handwerksbetriebe,
Baubetriebe, Dienstleistungsunternehmen und eine Tankstelle.

Trotz intensiver Bemihungen der Stadt und der Amtsverwaltung bei der Suche nach
ansiedlungswilligen Unternehmen stehen noch Uber 50% der Grundsticksflachen zum
Verkauf und sind somit ohne die laut Festsetzungen angestrebte Nutzung.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst die o0.g. nordliche und sidlich des
Regenrickhaltebeckens brachliegende, voll erschlossene Sondergebietsflache fir Handel.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Geltungsbereich der 1. Anderung
keine Bau- und Bodendenkmale.

Erschlie3ung

Das Plangebiet der 1. Anderung grenzt an die gemeindlichen ErschlieRungsstraen an, die
mit der Umsetzung der ErschlieRung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes entstanden sind.

Im offentlichen Stral3enraum befinden sich die Ver- und Entsorgungsleitungen aller Medien,
die die mit der 1. Anderung geplanten baulichen Erganzungen in ausreichender Menge und
Qualitat erschliel3en.
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Begriinung / Freiflachen

Das Vorhaben der 1. Anderung befindet sich in keinem Schutzgebiet und es beinhaltet keine
geschuitzten Biotope.

Die unversiegelten Graslandflachen schiitzen die Bodenoberflache vor Erosion.

In der unmittelbaren Nachbarschaft befindet sich ein als Regenrickhaltebecken genutzter
naturnaher Tampel mit Gehoélzsaum.

Durch das Vorhaben werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen
Belange berihrt.(=> weitere Ausfuhrungen s. Teil Il Umweltbericht)

5. PLANUNG
Stadtebauliche Idee

Die Anderung des urspriinglichen stadtebaulichen Konzeptes beinhaltet eine marktorientierte
Festsetzung des bisheriges Sondergebietes Einzelhandel als gewerbliche Bauflachen mit
der Mdglichkeit, die verfugbare Bauflache maximal und mit hoher Flexibilitdt auszulasten. Die
offentliche Verkehrserschliel3ung, die langfristig die Erweiterungsmoglichkeit nach Norden
ermdglicht, bleibt davon unberiihrt.

Die Durchsetzung ortlicher Bauvorschriften nach der Landesbauordnung M-V hat sich bei
der bisherigen Vermarktung der Bauflachen als sehr schwierig erwiesen. Um eine
Ansiedlung dennoch zu ermdglichen, wurden zahlreiche Ausnahmen zugelassen.

Daher sollen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes rein gestalterische
Festsetzungen entfallen.

Zur Gleichbehandlung auch der anderen Bauflachen will die Stadtvertretung diesbezlglich
einen Aufhebungsbeschluss fassen.

Stadtebaulich wird durch die 1.Anderung ermoglicht, das Kernstiick des B-Plangebietes
Mdhlengrund  baulich besser zu nutzen. Das Landschaftsbild wird nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet ,Handel“ soll als Gewerbegebiet gemar: § 8 BauNVO festgesetzt werden.
Darlber hinaus ist die Anderung der Art und des MaRes der baulichen Nutzung unter
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und unter Berlcksichtigung der
Anforderungen aus Naturschutz und Landschaftspflege erforderlich.

Fur das Mal der baulichen Nutzung sollen in Anlehnung an die angrenzenden Baugebiete
geanderte Festsetzungen erfolgen. Ziel ist auch, auf die gestalterischen Festsetzungen zu

verzichten.

Mit den genannten Anderungen wird eine hohere Nutzungsintensitat beabsichtigt.
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Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Unterbringung
von Einzelhandelseinrichtungen nur ausnahmsweise zuldssig ist, wenn ein funktionaler
Zusammenhang mit dem Gewerbe besteht und diese untergeordnet sind.

Die Ausweisung der gemal Baunutzungsverordnung fur Gewerbegebiete zulassigen
Grundflachenzahl von 0.8 und einer maximalen Geschossflachenzahl von 16 wird die im
gesamten Gebiet Ubliche stadtebauliche Ordnung aufnehmen.

Die Gebaudehthe mit maximal 2 bzw. 3 Vollgeschossen entspricht den bisherigen
Festsetzungen. Dabei konnen jeweils immer nur punktuell Geb&ude groRerer Hohe
entstehen, da die Einschrankung der Geschossflachenzahl von max. 1,6 eine grofR3flachige
mehrgeschossige Bebauung behindert.

Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflachen

Um die ortsubliche Lockerheit der Baustrukturen zu erhalten, ist es erforderlich, dass die
Neubebauung in offener Bauweise erfolgt.

Zur Vermeidung von Zersiedelungseffekten wird die zulassige Bebauung in tberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen verortet.

Auf die Festlegung der Firstrichtung wird verzichtet, da kein einheitliches Stadtbild erzeugt
wird und die Gemengelage eine abschnittsweise Gestaltung bezogen auf Teilflichen zul&sst.
Die  Bebauungsmoglichkeit  fir die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen  wird durch 823 Abs.3 BauNVO in Verbindung mit der
Landesbauordnung M-V bestimmit.

Eine Nutzung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Nebenanlagen und Garagen
ist nicht zulassig, da diese Bereiche zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern festgesetzt
wurden. Stellplatze sind ausnahmsweise zulassig.

Erschlie3ung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber das vorhandene offentliche StralRennetz. Auch die
technische Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Elt, Telekom, Beleuchtung) kann tber
die vorhandenen Anlagen abgesichert werden. Eine ordnungsgemafe
Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung wird hierliber sichergestellt. Damit sind
ursachlich durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes keine weiteren o6ffentlichen
ErschlieBungsmalnahmen vorgesehen.

Um mogliche negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung zu vermeiden, wird
textlich festgesetzt, dass das anfallende unverschmutzte Regenwasser (z.B. von den
Dachflachen) soweit wie moglich schadlos gegen Anlieger am Anfallort zu versickern ist. Bei
der Sammlung und Ableitung von eventuell verschmutztem Niederschlagswasser (z.B. von
Verkehrsflachen) in oberirdische Gewésser bzw. in das Grundwasser sind in Abhangigkeit
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vom Grad der Verschmutzung sowie der hydraulischen Leistungsfahigkeit der Vorfluter ggf.
Mafinahmen der Regenwasserriickhaltung bzw. —klarung vorzusehen.

Bezuglich der Trinkwasserversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss sichergestellt,
dass fur das Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge
und bei ausreichendem Druck zur Verfligung steht.

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend 8 2 Abs. 1 Buchstabe C des Gesetzes uber
den Brandschutz fur Mecklenburg-Vorpommern durch die Stadt Woldegk sichergestellt.

Die Telekommunikation erfolgt Uber den Anschluss an das im offentlichen Stralenraum
vorhandene Netz. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass

- bei der Bauausfihrung darauf 2zu achten ist, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle
von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zZu vorhandenen
Telekommunikationslinien mdoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
bauausfuhrende Firma  vor der Bauausfihrung Uber die vorhandenen
Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tl NL NO, Rs PTI 21,
Postfach 229, 14526 Stahnsdorf informiert.

Die Haus- und Sperrmiillentsorgung ist nach der geltenden Abfallsatzung des Landkreises
Mecklenburg Strelitz vorzunehmen.

Nach dem derzeitgen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlastverdachtsflachen
(Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.

Wahrend der BaumalRnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u. a.) sind der
unteren Abfallbehdrde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz sofort anzuzeigen. Die Arbeiten
sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Begrinung/ Ausgleichsregelung

Das Vorhaben unterliegt nicht der Eingriffsregelung. Daher ist die Festlegung von
KompensationsmafRnahmen nicht vorgesehen.

Die fur den Geltungsbereich der 1. Anderung zutreffenden griinordnerischen Festsetzungen
aus der rechtskraftigen Satzung werden inhaltlich Gbernommen.

Nachrichtliche Ubernahme / zuséatzliche Hinweise

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen die vorhandenen der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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[l. Umweltbericht
1. Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht ist ein eigenstandiger Teil der Begriindung zur 1. Anderung
zum B- Plan Nr. 2 ,Gewerbegebiet Muhlengrund®, der Stadt Woldegk. Der Umweltbericht ist,
entsprechend dem Stand des B- Planes, in der Vorentwurfsphase. Er soll gleichzeitig als
Grundlage zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung dienen.

.,Nach dem EAG Bau ist dagegen in grundsatzlicher Abkehr von dem bisher geltenden
Stadtebaurecht fur alle Bauleitplane, also den Flachennutzungsplan, den Bebauungsplan
sowie fur planfeststellungsersetzende Bebauungsplane, eine Umweltprifung durchzuftihren.
Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 4 Satz 1 Halbs. 1, der die Gemeinden verpflichtet fur die
"Belange des Umweltschutzes" eine Umweltprifung durchzufihren Diese Pflicht zur
Umweltpriifung gilt auch bei einer Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen, da nach § 1
Abs. 8, der dem bisherigen 8 2 Abs. 3 BauGB entspricht, die fur die Aufstellung der
Bauleitplane geltenden Vorschriften auch fiir deren Anderung und Erganzung gelten.
Abweichend vom Regierungsentwurf zum EAG Bau ist dagegen fiir die Satzungen nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 keine Umweltprifung durchzufiihren.”

,Obgleich die Umweltprifung als Regelverfahren eingeftihrt wurde, hat das EAG Bau in
Ubereinstimmung mit dem europaischen Recht in verschiedenen Bestimmungen die
Verpflichtung der Gemeinden zur Umweltpriifung inhaltlich eingegrenzt. Eine Beschrankung
der Pflicht zur Umweltprifung ergibt sich, erstens daraus, dass nur Umweltauswirkungen
gepruft werden muissen, die die genannten Umweltgiter voraussichtlich erheblich
beeintrachtigen. ............. Fur die Umweltbelange von Natur und Landschaft dirfte als
Faustregel gelten, dass eine Umweltprifung durchzufiihren ist, wenn wegen eines
erheblichen Eingriffs in Natur und Landschaft die stadtebauliche Eingriffsregelung nach § 1 a
Abs. 3 anzuwenden ist." (Umweltbericht in der Bauleitplanung Sept. 2004, Verfasser:
Schrddter, Habermann- Niel3e, Lehmberg, Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk GmbH)

Um oben stehenden Aussagen zu entsprechen, sind die von der B- Plan- Anderung
verursachten Wirkungen daraufhin zu Gberprifen, ob diese auf folgende Belange erhebliche
Auswirkungen haben werden:

. Natur, Landschaft, Klima, Wasser

. Europaische Schutzgebiete

. Mensch, Bevoélkerung

. Kulturgiter

. Erh6hung von Emissionen

. Erneuerbare Energien

. Darstellungen in Landschafts- und vergleichbaren Planen

. Luftqualitat

. Eingriffsregelung

© 00 ~NO O b WDN P
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11 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des B- Planes
1.1.1 Projektbeschreibung

Die Stadt Woldegk sieht vor, das ca. 2 ha gro3e Geldnde innerhalb des Geltungsbereiches
zu uberplanen.

.Mit der 1. Anderung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 2 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die gewerbliche Ansiedlung im
Bereich der bisherigen Sonderbauflache ,Handel“ zu ermdglichen und damit eine bessere
Auslastung des Gewerbegebietes zu erreichen. Das Sondergebiet ,Handel” soll als
Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO festgesetzt werden. Dariiber hinaus ist die Anderung
der Art und des MalRes der baulichen Nutzung unter Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und unter Bericksichtigung der Anforderungen aus Naturschutz
und Landschaftspflege erforderlich.” (Auszug aus der Planungsanzeige zum Vorhaben)

Die Flache liegt im Bereich eines rechtskréaftigen B - Planes und gilt somit nicht als
AuR3enbereich.

1.1.2 Bau-, anlage,- und betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens

Die projektspezifischen Wirkfaktoren des Vorhabens stellen sich folgendermaf3en dar:

Baubedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wéahrend der
Bauarbeiten zur Realisierung des geplanten Vorhabens, welche nach Bauende wieder
eingestellt bzw. beseitigt werden. Wahrend dieses Zeitraumes kommt es, vor allem durch die
Lagerung von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen auch auf3erhalb der
Baufelder zu folgenden erhdhten Belastungen der Umwelt:

1 Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,
2 Bodenverdichtung Lagerung von Baumaterialien
3 Larm und Erschutterungen durch Baumaschinen

Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes durch
die Existenz des Vorhabens an sich. Diese beschranken sich auf das Baufeld und sind im
Wesentlichen folgende:

1 Flachenversiegelung

2 Flachenverbrauch durch Gelandemodellierungen

3 Stérungen des Landschaftsbildes

Betriebsbedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch
die Funktion/ Nutzung der Baulichkeiten.
Nennenswerte Wirkfaktoren sind in diesem Fall :
1 durch Nutzung verursachte Emissionen ( Emissionen sind die von einer Anlage
ausgehenden Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnliche Erscheinungen )

Alle oben angefiihrten Wirkungen erhéhen sich in Anbetracht der Vorbelastungen in der
Umgebung und der bereits geplanten Wirkungen des B- Plan — Gebietes nur sehr

geringfugig.
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1.1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Der Untersuchungsraum umfasst (nach Hinweisen zur Eingriffsregelung Schriftenreihe des
Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Heft 3/ 1999), bezogen auf
Biotopkomplexe, faunistische FunktionsrAume und besondere Leistungsbereiche abiotischer
Faktoren,
1. das Baufeld
- die vom Vorhaben direkt beanspruchte Flache
2. die Wirkzonen | und I
- den Raum, der durch den Bau, die Existenz aber vor allem durch den Betrieb
eines Vorhabens mittelbar erheblich und nachhaltig beeintrachtigt wird,
unterschieden nach Intensitatsstufe | und Il wobei die Empfindlichkeit der
betroffenen Naturgiiter erheblich die Abgrenzung beeinflusst
3. den sonstigen Wirkraum
- den Raum, in welchem die Wirkfaktoren und Projektwirkungen- insbesondere
baubedingter Art - gering und zeitlich begrenzt wirksam werden.

Unter Beachtung oben genannter Pramissen kann fiir das vorliegende Vorhaben festgelegt
werden, dass bei Neuerrichtung von Baulichkeiten das Baufeld gleich der neu zu
versiegelnden Flache und die Wirkzonen | bis Il gleich dem Geltungsbereich sind. Der
sonstige Wirkraum, ein Bereich aufRerhalb des Geltungsbereiches, unterliegt in Anbetracht
der Vorbelastungen des Gebietes zu vernachlassigenden Wirkungserh6hungen und wird
nicht in die Untersuchungen mit einbezogen.

Das bedeutet, dass fiur alle Schutzgiter der Untersuchungsbereich gleich dem
Geltungsbereich des B- Planes ist.

UG — Untersuchungsgebiet
GB - Geltungsbereich

Umweltbelange/Schutzgiter Untersuchungsgebiet
Mensch UG=GB
Landschaftsbild UG=GB

Wasser/ Boden UG=GB

Klima/Luft UG=GB

Fauna UG=GB

Flora UG=GB

Kultur- und Sachguter UG=GB
Schutzgebiete keine

Fur alle angefuhrten umweltrechtlichen Belange qilt:

Die Untersuchungen erfolgen auf Grundlage vorhandener Unterlagen.
Einzeluntersuchungen, Zahlungen oder Einzeldarstellungen, aul3er einer
Biotoptypenkartierung, sind nicht erforderlich. Die Beschreibung des Bestandes und der
Auswirkungen des Vorhabens erfolgt verbal argumentativ.
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1.2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

1.2.1 Fachgesetze/ Planungsgrundlagen/ Schutzausweisungen

Die Stadt Woldegk plant die Anderung eines B- Plan -Gebietes. Mit dem Plangebiet werden
zur Bebauung vorgesehene Flachen erfasst.
Die Bebauungsplananderung dient der planmafigen Weiterentwicklung des Gebietes.

Im § 14 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg —
Vorpommern v. 21.Juli 1998 (LNatG M-V) in Anlehnung an § 18 Bundesnaturschutzgesetz
werden Eingriffe u.a. wie folgt definiert:

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Gewdassern aller Art, welche die
Okologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen konnen.

(2) Eingriffe sind insbesondere:

12. die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken und
die wesentliche Anderung baulicher Anlagen im AuRenbereich sowie die Versiegelung von
Flachen von mehr als 300 mz.

Das B- Plan — Gebiet ist kein Auf3enbereich. Das Vorhaben wird keinen Eingriff in Natur und
Landschaft verursachen.
Somit kommt die im § 15 des LNatG M-V verankerte Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Planungsgrundlagen sind:

e das Baugesetzbuch i.d.F. vom 27.August 1997, zuletzt gedndert durch das
Europarechtsanpassungsgesetz (Bau-EAG) vom 23.09.2004

e das Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. vom 20.05.1998

e das Bundesnhaturschutzgesetz i.d.F. von 2002

¢ das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. von 1998, zuletzt
geandert 2002

e die ,HINWEISE ZUR EINGRIFFSREGELUNG" Schriftenreihe des Landesamtes flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999 / Heft 3

¢ das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern von 09/ 1998

e LANDESAMT FUR UMWELT UND NATUR MECKLENBURG-VORPOMMERN (HRSG.) 1997:
Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region MECKLENBURGISCHE
SEENPLATTE

Schutzausweisungen:

> Das Vorhaben befindet sich in keinem Schutzgebiet und es beinhaltet keine

geschutzten Biotope.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Mensch

,FUr den Menschen sind, im Zusammenhang mit der angestrebten Planung, Auswirkungen
auf das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die
Erholungsfunktion (La&rm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von Bedeutung.
(Umweltbericht in der Bauleitplanung Sept. 2004)

Das Gebiet wird Uber vorhandene Strafen erschlossen. In der Nahe befindet sich keine
Wohnbebauung.

Das B- Plan — Gebiet hat, hinsichtlich Erholungswirkung, keine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut Mensch und ist durch seine Entfernung zur Wohnbebauung als Emittent
unbedeutend.

2.1.2 Flora / Fauna

Es werden keine faunistischen Aufnahmen durchgefihrt. Die Vorbelastung des Plangebietes
lasst die Vermutung zu, dass sich nur stérungsunempfindliche faunistische Arten wie
verschiedene Singvogelarten und Kleinsauger im Plangebiet aufhalten. Diese werden das
vom Plangebiet umschlossene Kleingewasser und dessen Gehélzsaum als Lebensraum und
Nahrungsquelle nutzen.

Die heutige potentiell natlrliche Vegetation im Plangebiet ist, laut GLRP,
.Buchenmischwald”. Dies ist die Vegetation, die sich heute ohne Eingriffe des Menschen als
Klimaxstadium einstellen wirde.

Die im Plangebiet aufgefundenen Biotope lauten:

RHU — Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

BRR - Baumreihe

Vom Plangebiet eingeschlossen und somit in der unmittelbaren Nachbarschaft befindet sich
ein als Regenriickhaltebecken genutzter naturnaher Timpel (SKW — 8) mit Gehodlzsaum.
Durch das Vorhaben werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen
Belange berihrt.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundes- und des Landesnaturschutzgesetzes.

2.1.3 Wasser/ Boden
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Vom Plangebiet eingeschlossen ist
ein als Regenriickhaltebecken genutzter naturnaher Timpel.

Der anstehende Boden ist glazialen Ursprungs und somit eine Hinterlassenschaft der letzten
Eiszeit. Diese hat in der Grundmoréane vor allem Geschiebemergel abgelagert. Der
Geschiebemergel ist dann tUber die Jahrtausende verwittert, so dass wir heute vermutlich
Lehm vorfinden.

Die vorherrschenden Bodenverhéltnisse lassen vermuten, dass das Grundwasser vor
eindringenden Schadstoffen relativ geschuitzt ist. Die Grundwasserneubildungsrate wird
dagegen niedriger als bei Sandbéden sein.
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2.1.4 Klima/ Luft
Wir Dbefinden uns hier im Klimagebiet des ostmecklenburgischen Gro3seen- und
Hugellandes. (vgl. Landeszentrale fir politische Bildung 1995 In: LAUN Mecklenburg-
Vorpommern 1997)
Das Klima um Woldegk ist bereits stark kontinental beeinflusst.
Durch die bewegte Morphologie kommt es zu unterschiedlichen Kleinklimaten. In den Télern
ist es in der Regel warmer als auf den Kuppen. Hinzu kommt der Luv - Lee Effekt und
bewirkt auf Grund der vorherrschenden Westwinde ein Abregnen bereits vor dieser Region.
Mit 550 mm Niederschlag ist es fur Mecklenburger Verhaltnisse relativ niederschlagsarm.
Auf Grund der Hohe (Gber 100 Meter) ist es im Vergleich zu den Kisten wesentlich kihler.
,Die Station Woldegk (118 m tUber NN) beispielsweise hat mit 7,5°C das
geringste Jahresmittel und mit -1,6°C das kélteste Monatsmittel von
Mecklenburg-Vorpommern und besitzt auRerdem die niedrigsten
Sommertemperaturen des Binnenlandes® (LAUN Mecklenburg-Vorpommern
1997:11 - 121)
Die Immissionsmesswerte durften sich im Bereich des Mindeststandards befinden. Trotzdem
bestehen gewisse Belastungen durch die Stadtnahe und die Industrieansiedlungen.
Das Untersuchungsgebiet liegt unter o.g. Gesichtspunkten gesehen in keinem Gebiet mit
Luftaustauschfunktion und mit Kaltluftproduktionsfunktion.

Der Gehélzsaum des angrenzenden Kleingewassers bedingt kleinraumig eine
Sauerstoffproduktionsfunktion und eine Staubbindungsfunktion.

2.15 Relief, Landschaftsbild

Die Landschaft um Woldegk ist durch das Pommersche Stadium der Weichsel- (Wirm-)
kaltzeit gepragt. Wir befinden uns hier in einer kuppigen Grundmoranenlandschaft, dem
.Ruckland der Seenplatte” (vgl. Hurtig Th. 1957:29; ferner LAUN Mecklenburg-Vorpommern
1997). Es wechseln sich eine Reihe ,kleiner und grol3er, teils regelmafig, teils unregelmalig
gelagerter Kuppen* (Hurtig Th. 1957:64) ab. Diese Landschatft ist eine Randerscheinung der
letzten Eiszeit und bildet den Ubergang zur Endmorane (vgl. Woldstedt P. 1950). Das
Plangebiet ist von Bebauung umgeben und somit als Siedlunsbereich zu betrachten.

2.1.6 Kultur- und sonstige Sachguter
Uber das Vorkommen von Boden- oder Baudenkmalern im Plangebiet ist nichts bekannt.

2.1.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die unversiegelten Graslandflichen und Baume im Plangebiet schitzen die
Bodenoberflache vor Erosion und binden das Oberflachenwasser, férdern also die
Grundwasserneubildung und die Bodenfunktion und profitieren gleichzeitig davon. Weiterhin
wirken die ,grinen Elemente® durch Sauerstoffproduktion und Staubbindung
klimaverbessernd. Der Gehdlzbestand auf dem Geldnde ist ein positives
Landschaftselement. Dies ist ein Lebensraum fur storungsunempfindliche Vogel- und
Kleintierarten. Auf den Menschen wirken Anpflanzungen positiv.
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2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1. Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

2.2.1.1 Mensch und Kulturguter
Bei Einhaltung der vorgeschriebenen Immissionsgrenzwerte gehen vom Vorhaben fir den
Menschen keine gesundheitlichen Gefahren aus.

2.2.1.2 Biotopfunktion /Faunistische Funktion

Es kommt voraussichtlich zur Versiegelung von ruderaler Staudenflur.

Fur die sich auf der Flache aufhaltenden stérungsunempfindlichen Vogelarten sowie
Kleinsauger wird sich die Situation durch die B- Plan — Anderung im Gegensatz zur
Ursprungsplanung nicht verschlechtern.

In Anbetracht der geringen naturraumlichen Ausstattung und der Vorbelastung des
Untersuchungsgebietes ist keine Stérung der faunistischen und Biotopfunktion zu erwarten.

2.2.1.3 Boden/ Wasser

Die Versiegelung von Grundflachen stellt einen Eingriff in die Boden- und
Grundwasserneubildungsfunktion dar. Falls das Oberflaichenwasser nicht auf den
Grundstlcken versickert sondern abgeleitet wird, wird sich das Grundwasserdargebot
verringern. Der versiegelte Boden geht fiir das Bodenleben, als Tréager biotischer Substanz
und als Grundlage fur den Ackerbau verloren.

2.2.1.4 Klima/ Luft / Landschaftsbild / Natlrliche Erholungseignung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die vorhandene Bebauung anthropogen tberformt
und durch gewerbliche Nutzung vorbelastet. Die Faktoren Klima/ Luft / Natirliche
Erholungseignung werden durch die geplanten MalBnhahmen, im Gegensatz zur
Ursprungsplanung, nur unerheblich oder nicht starker belastet. Das Landschaftsbild wird,
durch die Errichtung von baulichen Anlagen, sofern diese nicht die HOhe der schon
existierenden Gebaude Uberschreiten und die Nutzungséanderung im vorhandenen Gewerbe,
nicht beeintrachtigt.

2.2.2. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden sich keine Veradnderung im Okologischen Sinn
ergeben, da das Plangebiet als Siedlungsbereich auch in Zukunft standiger Nutzung und
Pflege unterworfen wére.
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2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

MinimierungsmalRnahmen sind folgende:

1. Bei Festsetzung der Nutzung im Rahmen der B- Plan - Anderung diirfen keine Nutzungen
zugelassen werden, welche die zugelassenen Immissionsgrenzwerte (Immissionen sind
auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie
Kultur- und sonstige Sachgiter einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen)
Uberschreiten.

2. Das Kleingewasser und dessen Ufervegetation ist nicht zu beeintrachtigen.

3. Das anfallende  Oberflachenwasser sollte  mdglichst, bei  entsprechender
Versickerungsfahigkeit des Bodens, auf den unversiegelten Grundstiicken versickert
werden. Nicht versickerungsfahiges Oberflachenwasser ist in das Offentliche Netz
abzuleiten.

4. Die vorhandenen Baumreihen sind zu erhalten.

Das Vorhaben unterliegt nicht der Eingriffsregelung. Daher ist die Festlegung von

Kompensationsmal3nhahmen nicht vorgesehen.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen auf Grund des Nutzungszieles des
Vorhabens und der Nahe zum vorhandenen Gewerbe nicht.
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