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

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147) geéndert worden ist,

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

* Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist.

2. Einfuhrung
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain“ umfasst Teile des
Flurstiickes 3/22 Flur 25 Gemarkung Wesenberg. Er befindet sich westlich des Ziihlensee,
der Bahnstrecke und des Quassower Weges und nérdlich der Hollander Baracken.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Westen: durch Wald (Flursttick 3/19),

im Norden: durch Wald und Hecke des Wohngrundstiickes Quassower Weg 1 (Flur-
stuck 3/19),

im Osten: durch die KreisstraRe MSE21 Quassower Weg (Flurstiicke 2 und
285/23) und

im Suden: durch Wohnbebauung Hollander Baracken 1 und 1a und die StraRe Hol-

lander Baracken (Flurstliicke 3/21, 3/22 und 4).

Die GesamtgrtRe des Plangeltungsbereiches betragt 1,1 ha.

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Wesenberg hat am 19.11.2020 den Beschluss zur Aufstellung der Einbeziehungs-
satzung Quassower Weg/Hollander Baracken“ gefasst. Nach der Planungsanzeige vom
19.01.2021 erging eine positive landesplanerische Stellungnahme vom 04.02.2021 und eine
Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 04.03.2021. Hier wurde
auf die Moglichkeit des Bebauungsplans der Innenentwicklung (8 13a BauGB) verwiesen.
Anlass der Planaufstellung fur den Bebauungsplan Nr. 01/2021 ist die Absicht der Stadt We-
senberg in einem kleineren Plangeltungsbereich Baurecht fiur Wohnungen zu schaffen und
dabei den Siedlungsbereich abzurunden.



2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan kann nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Der Geltungsbereich grenzt an den Innenbereich nach § 34 BauGB. Es soll eine kleine Au-
Renbereichsflache Uberplant werden.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von 1,1 ha. Im Bebauungsplangebiet kann eine Grundflache
von 7.178 m2 x 0,3 = 2.153 m2 Uberbaut werden. Es gibt keine Bebauungspléne, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, so
dass 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird.

Im allgemeinen Wohngebiet sind keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durchflhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Zusammen mit den Schutzgebieten nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, den FFH-Ge-
bieten, bilden die besonderen Vogelschutzgebiete das europaische Schutzgebietsnetz Na-
tura 2000.

Das nachstgelegene SPA-Gebiet DE 2642-401 Miritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseen-
patte” (Arten: Alpenstrandlaufer, Bekassine, Bergente, Blassgans, Blasshuhn, Bruchwasser-
laufer, Dohle, Eisvogel, Fischadler, Flussseeschwalbe, Gansesager, Gartenrotschwanz,
Goldregenpfeifer, Grauammer, Graugans, Grauschnapper, Grof3er Brachvogel, Haubentau-
cher, Heidelerche, Hockerschwan, Kampflaufer, Kiebitz, Knakente, Kolbenente, Kormoran,
Kornweihe, Kranich, Krickente, Lachmowe, Loéffelente, Merlin, Mittelspecht, Neuntéter, Non-
nengans, Ortolan, Pfeifente, Raubseeschwalbe, Raubwirger, Rauful3kauz, Reiherente,
Rohrdommel, Rohrweihe, Rotmilan, Saatgans, Sandregenpfeifer, Schellente, Schnatterente,
Schwarzmilan, Schwarzspecht, Schwarzstorch, Seeadler, Silberreiher, Singschwan, Sper-
bergrasmiicke, Spiel3ente, Steinschmatzer, Stockente, Sumpfohreule, Tafelente, Trauersee-
schwalbe, Tupfelsumpfhuhn, Turteltaube, Uferschnepfe, Uferschwalbe, Wachtel, Wachtelko-
nig, Waldschnepfe, Wanderfalke, Wendehals, Weil3stern-Blaukelchen, Weil3storch, Wespen-
bussard, Wiesenweihe, Ziegenmelker, Zwerggans, Zwergmowe, Zwergsager, Zwergschnap-
per, Zwergschwan und Zwergseeschwalbe) ist vom Einbeziehungsbereich mehr als 450 m
entfernt. Das néchstgelegene FFH-Gebiet ist DE 2744-307 ,Moore und Seen bei Wesen-
berg“ (Arten: Schwimmendes Froschkraut und Europaische Sumpfschildkrote) ist vom Ein-
beziehungsbereich mehr als 1,2 km entfernt Aufgrund der gro3en Entfernung sind keine Be-
eintrachtigungen der Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung
der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

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

Fur den Bebauungsplan wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt, der MalRnahmen fiir Fle-
derm&use und Vogel festlegt.

Wegen der Lage im Landschaftsschutzgebiet L38 ,Neustrelitzer Kleinseenplatte“ wurde eine
Strategische Umweltprifung erstellt, zur Beantragung der Herauslosung der Bauflachen aus
LSG.
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Aufstellungsbeschluss
Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 19.11.2020 den Beschluss zur Aufstellung der Er-
ganzungssatzung ,Quassower Weg"“ gefasst.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 19.01.2021 beim Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte angezeigt. Die Grundsétze und Ziele und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde durch
Schreiben vom 04.02.2021 mitgeteilt. Die landesplanerische Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan liegt mit Schreiben vom 22.10.2021 vor.

Anderung Verfahren, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 16.09.2021 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 01/2021 ,,Am Robinienhain“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB gefasst. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplanentwurf von der Stadtver-
tretung als Grundlage fir die ¢ffentliche Auslegung und die Behdrdenbeteiligung gebilligt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 07.12.2021 bis zum 14.01.2022 6ffentlich aus-
gelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 27.11.2021 im Kleinseenlotse Nr. 11/2021
ortsliblich bekannt gemacht. Zusatzlich waren die Bekanntmachung und die auszulegenden
Unterlagen auch auf der Internetseite des Amtes unter www.amt-mecklenburgische-klein-
seenpatte.de eingestellt und Uber das Bau- und Planungsportal des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zugéanglich. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Beteiligung der Behtdrden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.10.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebau-
ungsplans aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unter-
richtet. Bis zum 09.12.2021 gingen 19 Stellungnahmen ein; von den Nachbargemeinden ka-
men keine Bedenken oder Hinweise.

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Ab-
wagung einbezogen. Wegen der Leitungsbestande des Wasserzweckverbandes Strelitz
wurde der Entwurf gedndert (Vergrof3erung der Straf3enverkehrsflache und Verschiebung
der Baufelder). Aufgrund der nahegelegenen Bahnstrecke und der angrenzenden Kreis-
stralRe wurde ein schalltechnische Untersuchung erstellt und passive Schallschutzmaf3nah-
men festgesetzt. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans Stand Mérz 2022 wurde von
der Stadtvertretung am 28.04.2021 gebilligt und gemaf § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten
Auslegung und Behdordenbeteiligung bestimmt.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain® liegt im Norden
der Stadt Wesenberg, westlich des Zihlensees und nérdlich des Bahnhofs.
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3.2 Bebauung und Nutzung

Der Standort, der mit einem Kindergarten und einer Baracke bebaut war, ist heute fast unbe-
baut und liegt brach. Nordostlich der Hollander Baracken 1 befinden sich Nebenanlagen der
Wohnbebauung im Plangeltungsbereich.

Aus dem Robinienbestand des ehemaligen Kindergartens am Nordwestrand hat sich zwi-
schenzeitlich durch Sukzession ein Bestand entwickelt, der entsprechend der Definition des
Landeswaldgesetzes Wald ist. Der Wald grenzt an den Plangeltungsbereich an.

Abbildung 1: Luftbild
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3.3 ErschlieBung

Der Standort grenzt dstlich an die KreisstraRe MSE21 Quassower Weg und sudlich an die
ortlichen StralRe Hollander Baracken an und wird von ihnen erschlossen. Ostlich der Kreis-
stral3e verlauft die Bahnstrecke Nr. 6942 Mirow-Neustrelitz.

Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen sind in den Straf3en vorhanden.

Im Quassower Weg und Hollander Baracken sind Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen
des Wasserzweckverbandes Strelitz vorhanden. Im Siden liegen die Leitungen des Quasso-
wer Weges innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Die E.DIS Netz GmbH hat mitgeteilt, dass in den 6ffentlichen Stral3e Quassower Weg und
Hollanderbaracken Gasleitungen des Unternehmens vorhanden sind. Auf der Stidostecke


https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php

des Plangeltungsbereichs gibt es den Niederspannungskabelverteiler Hollanderbaracken.
Von hier aus verlauft das Niederspannungsstromkabel zur Versorgung der Strafl3e Hollander-
baracken uber die Privatgrundstiicke des Plangeltungsbereichs in Richtung Westen. Zusétz-
lich ist noch die alten Hausanschlussleitung der ehemaligen Baracke im Plangeltungsbereich
vorhanden.

Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG tangieren den Plangeltungsbereich im
Sudosten. AuRerdem sollen noch alte Hausanschlussleitungen des Kindergartens und der
Baracke den Plangeltungsbereich durchqueren.

3.4 Natur und Umwelt

Der Planbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes L38 ,Neustrelitzer Kleinseen-
platte“. Westlich des Plangeltungsbereichs befindet sich Wald, der von Robinien gepragt
wird. Das Gelande beinhaltet keine geschiitzten Biotope nach § 20 NatSchAG MV aber ei-
nen Einzelbaum (Robinie) im Stdosten, der nach § 18 NatSchAG MV geschiitzt ist. Im Sud-
osten und Norden der Vorhabenflache befinden sich Siedlungsgeholze nichtheimischer
Baumarten ebenfalls aus Robinien bestehend. Im Norden haben sich aus diesem Bestand
Einzelbdume herausgebildet. Im Nordosten ragt ein Siedlungsgehdlz aus heimischen Baum-
arten vorwiegen mit Hainbuche, ausgehend von der angrenzenden benachbarten Hainbu-
chenhecke in den Geltungsbereich hinein. Im Plangeltungsbereich gibt es keine Gewasser.
Das Vorhaben liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick des Plangeltungsbereichs liegt im Eigentum des Vorhabentragers.

4.  Planungsbindungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain® wird im Nor-
den durch die 1. Anderung der Satzung liber die Einbeziehung einzelner AuRenbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil — Bereich Quassower Weg und im Siden
durch die Erganzungssatzung ,Hollander Baracken® begrenzt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain® ist derzeit dem Auf3enbereich zugehorig we-
gen der Grof3e der Bauliicke, die hier vorhanden ist.

Es gibt keine verbindliche Bauleitplanung. Die geplante Wohnbebauung ist nach § 35 BauGB
nicht genehmigungsfahig.

4.2 Landes- und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 wurde der Stadt We-
senberg keine zentral6rtliche Funktion zugeordnet. Die Stadt liegt in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und an einer Wasserstralie.
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Im Programmsatz 4.1 heil3t es:

»(5)  In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale® sowie Maglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.” und 4.2

»,(2)  In den Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen auf den Eigenbedarf zu beschrédnken.*

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte ist die Stadt We-
senberg als Unterzentrum ausgewiesen und liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.

Die Planung entspricht den Programmséatzen 4.1. (2) ,Der Nutzung erschlossener Standort-
reserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.”, (3) ,Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte.” und (6) ,Grundsétzlich ist der Umnut-
zung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Auswei-
sung neuer Siedlungsfléchen zu geben.*

Die landesplanerische Stellungnahme vom 22.10.2021 stellt fest, dass der Bebauungsplan

Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain“ den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung entspricht.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesenberg ist im Plangeltungsbereich stra-
Benbegleitend Wohnbauflache und im Westen Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

A A/acnr
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5. Plankonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fir Wohngebaude. Geplant werden ca. 7 Ei-
genheime.

Im Gebiet soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet wer-
den.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen, dass sich am Charakter der benachbarten
Bebauung orientiert.

Die Stadt Wesenberg kann derzeit der Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstiicken nicht
entsprechen. Der Wohnungsbaugesellschaft Wesenberg mbH als Eigentimer liegen bereits
mehrere Antrage junger Familien vor, die am Standort bauen wollen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Aus den Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan folgt die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes.
Der Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

6. Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO sind
wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials fir die Wohnnutzung hier auszuschlie-
Ben. Freigeraumte Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe widersprechen
dem stadtebaulichen Ziel. Daher werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

6.1.2 Mal der Nutzung

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl liegt mit 0,3 unter der Obergrenze des 8§ 17 BauNVO. Es wurde eine
geringe bauliche Dichte festgesetzt. Mit der Begrenzung der Bodenversiegelung wird die Bo-
denschutzklausel (8 1 a Abs. 1 BauGB) beriicksichtigt.

Die Geb&ude der Umgebungsbebauung sind mehrheitlich eingeschossig; auch zweigeschos-
sige Bebauung ist vorhanden. Dementsprechend werden zwei Vollgeschosse als Hochstmafl3
zugelassen.
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6.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der umgebenden Bebauung ist die offene Bauweise vorherrschend.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ebenfalls offene Bauweise festgesetzt. Der §
22 der Baunutzungsverordnung regelt, dass in der offenen Bauweise die Gebaude der
Hauptnutzung mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Zulassig sind Einzel und Dop-
pelhduser.

Die Baugrenze regelt welcher Teil des Grundstiickes mit dem Hauptgebaude bebaut werden
kann.

Die vordere Baugrenze befindet sich im Abstand von 6 m zur Flurstiicksgrenze der Stral3e
Hollander Baracken bzw. 4,5 m zur festgesetzten Verkehrsflache des Quassower Weges in-
nerhalb des Geltungsbereichs.

Die Baufelder haben in der Regel eine Tiefe von 15 m. Abweichend verringert sich die Tiefe
geringfugig, dort wo der Waldabstand zu beachten ist.

6.1.4 Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 BauNVO zuldssig. Zum Schutz des Ortsbildes sind
Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den stral3enseitigen
Grundstiicksgrenzen und den straf3enseitigen Baugrenzen unzulassig.

In der gekennzeichneten Zone A des Waldabstandes sind Nebenanlagen unzulassig. In der
Zone B des Waldabstandes kdnnen Nebenanlagen die nicht fiir den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, aushnahmsweise zugelassen werden

6.2 Verkehrsflachen

Die Kreisstralle MSE21 (Quassower Weg) erschliel3t den Standort verkehrlich. Erganzt wird
die ErschlieBung von der StralRe Hollander Baracken.

Die ErschlieBungsflache der KreisstralRe ragt in den Geltungsbereich hinein (Flurstick 3/19).
Der entsprechende Teil im Stdosten des Plangeltungsbereichs wurde als StralRenverkehrs-
flache festgesetzt.

»Seitens des Strallenbaulasttrdgers der Kreisstral3en wird festgestellt, dass sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01/2021 ,Am Robinienhain“ innerhalb der festgesetz-
ten Ortdurchfahrt der Ortslage Wesenberg, an der Kreisstralle MSE 21/Abschnitt 20 befin-
det. Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist der zustandige Baulasttrager der Kreis-
stral3e.

Der tatsachliche Abstand zur Fahrbahnkante ist zu beachten, da die Grundstiicksgrenzen
nicht den ortlichen Gegebenheiten angepasst sind (riickstandiger Grunderwerb erforderlich).
Zudem sind kunftige Zufahrten oder Zuwegungen zur Kreisstral3e tUber die Stadt beim LK
MSE/SG Tiefbau zu beantragen bzw. zu beteiligen.

6.3 Flachen fur die Landwirtschaft

Die Abstandsflache zwischen Wald und Wohnbauflache wird als Flache fur die Landwirt-
schaft festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit der Festsetzung als Flache fiir MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Uberlagert.

1 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 01.12.2021
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6.4 Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
6.4.1 Artenschutzfachbeitrag

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

VermeidungsmafRnahmen

V1 Die Baufeldfreimachungen haben aul3erhalb des Zeitraumes 01. April bis 30. August
zu erfolgen.

V2 Die Fallungen sind durch eine anerkannte sachverstandige Person fur Fledermausar-
ten 6kologisch zu begleiten. Die Person hat die Baume vor Féllung auf vorkommende
Individuen von Fledermausen zu kontrollieren. Hierfir sind 3 Detektoruntersuchungen
in der Schwarmphase durchzufiihren. GGF. ist durch sie eine Ausnahmegenehmi-
gung einzuholen oder ein Baustopp auszusprechen. Die Person hat weiterhin Art, An-
zahl, Anbringungsort ggf. zusatzlich notwendiger Ersatzhabitate zu bestimmen, An-
bringungsort und Art mit den Eigentiimern der zur Anbringung ausgewahlten Bau-
werke oder Baume abzusprechen und die Installation dieser Ersatzhabitate zum
nachstmoglichen Zeitpunkt zu begleiten. Die Person ist der uNB vor Baubeginn zu
benennen und hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen,
an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB
und anderen Beteiligten zu organisieren. Sie Ubernimmt sémtliche Kommunikation
zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

V3 Die Grinflache ist von Bebauung, Versiegelung und Gehoélzaufwuchs jeglicher Art
freizuhalten und 1x im Jahr auRerhalb der Brutzeit unter Beseitigung des Mahdgutes
zu mahen.

Die Vermeidungsmafinahme V3 wird als Flache fur Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

CEF — Maflnahmen

CEF1 Vor Baubeginn sind 2 Fledermaus-Ersatzquartiere Erzeugnis: Fledermausflachkasten
z. B. Typ 1FF der Firma Schwegler oder Jens Kruger/Papendorf an den zu erhalten-
den Baum zu installieren. Die Umsetzung der CEF- Malinahme ist durch eine fach-
kundige Person zu planen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten
einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiter-
zuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren.
Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und ande-
ren Beteiligten.

FCS — MaRnahmen

FCS1 Auf den unversiegelten Grundsticksflachen sind pro 300 m2 versiegelter Flache 1
hochstammiger Obstbaum (insgesamt 11 Stiick) aus anséssigen Baumschulen StU 8
- 10, (z. B. Apfelbaume: Pommerscher Krummstiel, Danziger Klarapfel, Gravenstei-
ner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Grinheide, Cox
Orange, Kaiser Wilhelm, Koniglicher Kurzstiel; Birnen Konferenz, Clapps Liebling,
Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander Luc., Gute
Luise, Tangern; Quitten: Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und
20 m?2 Strauchflache heimischer Arten (z.B. Corylus avellana (Hasel), Viburnum opu-
lus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus
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nigra (Holunder), Ribes nigra (Schwarze Johannisbeere)) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

6.5 Leitungsrechte

Der Wasserzweckverband Strelitz fordert fir die vorhandenen Trinkwasser- und Schmutz-
wasserleitungen im Plangeltungsbereich jeweils 6 m breite Schutzstreifen, deren Uberbau-
ung nicht statthaft ist. Die Festsetzung der Verkehrsflache ist so erfolgt, dass die Leitungen
im Offentlichen Raum liegen. Fur die Schmutzwasserleitung betrifft dies auch den Schutz-
streifen. Der Schutzstreifen der Trinkwasserleitung liegt in einem Teilbereich auf den Bau-
grundstucken. Hier wurde ein Leitungsrecht festgesetzt.

6.6 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan befindet sich im Einwirkbereich der privaten Bahnstrecke Mirow-
Neustrelitz sowie der Kreisstralle MSE21.

Das Ingenieurbliro Herrmann & Partner hat eine schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan erstellt.

,Die Gerauschsituation im Umfeld des Bebauungsplangebiets wird durch den Stral3enver-
kehr auf der Kreisstral3e K21 (Quassower Weg), angrenzender Innerdrtlicher Stralen und
durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Mirow-Neustrelitz bestimmt. ...

Bei der Abwagung sollte auch beachtet werden, dass es keinen sachlichen Grund gibt, hin-
sichtlich zumutbarer Vorbelastungen zwischen alter und neuer Wohnbebauung zu unter-
scheiden. Die neuen Wohnbebauungen sollten aber keinen starkeren Belastigungen ausge-
setzt werden, als die bereits vorhandenen Wohnbebauungen (Fickert/Fieseler BauNVO, 8.
Aufl.; § 1 BauNVO, Rn 45.1, 48.3). ...

Die Daten zur Verkehrslast (Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke) und der Anteil
Schwerlastverkehr sind fur die KreisstraRe 21 (Quassower Weg) in der Zeit vom 24.01.2022
bis 27.01.2022 durch eine eigene Strallenverkehrszé&hlung ermittelt worden. ...

Angaben zum Verkehr auf der Strecke Mirow-Neustrelitz wurden von der Regio Infra Nord-
Ost GmbH & Co. KG eingeholt. Diese enthalten unter anderem Angaben zur Anzahl der
Zlge, zur Art des Zuges und zur Zuglange. ...

In dieser schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, ob der Verkehrslarm durch den
StralRenverkehr auf den angrenzenden Straf3en und durch den Schienenverkehr auf der
Bahnstrecke Mirow-Neustrelitz zu schadlichen Umwelteinwirkungen fuhren kann.
Immissionen durch StraBenverkehrslarm ...

Die Berechnung der Beurteilungspegel Lr (Tag / Nacht) fur den Stral3enverkehr ergibt, dass
an mehreren Immissionsorten die entsprechenden Orientierungswerte nach DIN 18005, Tell
1, Beiblatt 1, in den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht Uberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV, welche die Zumutbarkeitsgrenzen des betroffe-
nen Gebietes darstellen, werden im Beurteilungszeitraum Tag nur am 10-06 geringfligig
Uberschritten. Im Beurteilungszeitraum Nacht werden die Immissionsgrenzwerte an keinem
Immissionsort Uberschritten.

Immissionen durch Schienenverkehr ...

Im Ergebnis zeigt die Berechnung der Beurteilungspegel Lr (Tag / Nacht) fur den Schienen-
verkehr, dass die entsprechenden Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, im
Beurteilungsraum Tag an allen Immissionsorten eingehalten werden.
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Im Beurteilungszeitraum Nacht werden die Orientierungswerte ausschlief3lich am Immission-
sort 10-03 leicht Gberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV werden in dem Beurteilungszeitraum Tag an fast
allen Im- missionsorten geringfiigig tberschritten. Im Beurteilungszeitraum Nacht werden die
Immissionsgrenzwerte an keinem Immissionsort Uberschritten.

Fur die Larmpegelbereiche 2 und 3 wurden passive Larmschutzmaflnahmen festgesetzt, die
die Immissionen aus dem StralR3enverkehrslarm mindern sollen.

7. Nachrichtliche Ubernahme
7.1 Landschaftsschutzgebiet

Der Plangeltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet L38 ,Neustrelitzer Kleinseen-
platte“. Durch die Stadt Wesenberg ist ein Antrag auf Ausgliederung aus dem Landschafts-
schutzgebiet zu stellen.

7.2 Wald

Westlich und nérdlich des Plangeltungsbereichs befindet sich Wald, der von Robinien ge-
pragt ist. Fir den Wald ist der gesetzliche Waldabstand 30 m zu beachten.

8. Hinweise
8.1 Bodendenkmale

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Gemeinde sind keine Bodendenkmale bekannt.
Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbru-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschittete Gewdlbe, Verfullun-
gen von Graben, Brunnenschachten, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfiilite Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geréatschaften aller
Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. 8 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverzuglich der untere Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 abs. 3 DSchG M-V in unveréndertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt fiunf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgeméafRe Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege zu tiberge-
ben.
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8.2 Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Das Landesamt flr Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern weist in seiner Stel-

lungnahme vom 03.11.2021 hin:

o Entsprechend der Verordnung tber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen
(Baustellenverordnung — BaustellV) vom 10. Juni 1998, sind Baustellen bestimmten Um-
fangs beim zustandigen Landesamt fiir Gesundheit und Soziales, Abteilung Arbeits-
schutz und technische Sicherheit, Dezernat Neubrandenburg, Neustrelitzer StraRe 120,
17033 Neubrandenburg, spatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle schrift-
lich anzukiindigen (8 2 Abs. 2 BaustellV).

e Zur Sicherstellung der Belange des Arbeitnehmerschutzes bei der Ausfiihrung der Bauar-
beiten sind die Bestimmungen der DGUV Vorschrift 38 — ,,Bauarbeiten®— zu bertcksichti-

“

gen.

8.3 Untere Wasserbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 01.12.2021
hin:

»S0llte eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mittels technischer Einrich-
tungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Versickerungsdrane usw. erforderlich sein, ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis beim Landrat des LK Mecklenburgische Seenplatte als zustandige
Wasserbehorde unter Beachtung der Merkblatter M 153 der Deutschen Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) zwingend vor Baubeginn durch die Bauher-
ren zu beantragen. Mit dem Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur Pri-
fung einzureichen (Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.). Das Antrag-
formular ist auf der Internetseite des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erhaltlich. ..
Dies stellt gem. 88 8 und 9 WHG i. V. m. 3 5 LWaG M-V eine erlaubnispflichtige Gewasser-
benutzung dar. Wer ohne giiltige Erlaubnis eine solche technische Einrichtung nutzt handelt
gem. 8 103 Abs. 1 Nr. 1 WHG ordnungswidrig.

Bei Einbau einer Warmepumpe: gemal 8§ 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG)
sind Erdaufschlisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere
Wasserbehorde unverziiglich anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium (Wasser, Erd-
warme) zu benennen. (Anzeigeformular auf der Internetseite des Landkreises erhaltlich).

Fur Bohrungen, fiir das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen (Grund-
wasseranschnitt), Erdwarmesonden und -kollektoren ist ein separates wasserrechtliches
Verfahren erforderlich. Entsprechende Antrage sind auf der Internetseite des Landkreises er-
héltlich und vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Mecklenburgi-
sche Seenplatte einzureichen.

Sollte eine Olheizung vorgesehen sein, so ist die Anlage zur Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (Heiz6l) entsprechend § 40 AwSV der zustandigen unteren Wasserbehorde des Land-
kreises Mecklenburgische Seenpatte férmlich anzuzeigen. Anzeigevordrucke sind bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erhaltlich.”

8.4 Untere Bodenschutz- und Abfallbehdrde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 01.12.2021
hin:

,Gemal § 1 LBodSchG M-V ist grundsatzlich bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen mit
Boden sparsam und schonend umzugehen. Im Rahmen der planerischen Abwégung sind die
Zielsetzungen und Grundsatze des BBodSchG M-V zu berticksichtigen, das heil3t die
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Funktionen des Bodens sind zu sichern bzw. wiederherzustellen, schadliche Bodenverunrei-
nigungen sind abzuwehren. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bo-
denverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schéadlichen Boden-
veranderungen zu treffen.

Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden.
Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem méglichst geringen Fla-
chenverbrauch zu erhalten.

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverénderungen hervorgerufen werden und somit
die Vorschriften diese Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsétze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu bertcksichtigen. Insbesondere bei
bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintrdgen ist Vorsorge
gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtun-
gen, Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige
bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem mdoglichst geringen Flachenverbrauch zu er-
halten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, habe die nach § 7 Bundes-Bodenschutz-
gesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu tref-
fen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen.

Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ver-
wertung von Bodenmaterial 5/1998 wird besonders hingewiesen.

Falls bei Erdaufschlissen Anzeichen von schéadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger,
muffiger Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Flussigkei-
ten, Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist die unter Bodenschutzbehdrde im Umweltamt
des Landkreises umgehend zu informieren.”

8.5 Bahnanlage

Die Regio Infra Nord-Ost GmbH & Co. KG weist in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2021 auf
betroffene Bahnanlagen zwischen km 19,140-19,215 direkt an der Geltungsbereichsgrenze
hin. Hierbei handelt es sich um ein bahneigenes Grundstiick auf welchem sich zwischen
Bahnstrecke und Plangebiet die Kreisstralle MSE 21 befindet. Die eigentliche Bahnstrecke
Nr. 6942 Mirow-Neustrelitz grenzt also nicht direkt an den Plangeltungsbereich an. Es wird
auf den stdostlich des Bebauungsplangebietes liegende technisch gesicherten Bahntber-
gang im Bahn-km 19,152 hingewiesen. ,Mit der im Rahmen des Ausbaus des Plangebietes
einhergehenden straBentechnischen ErschieBung diirfen Anderungen an der Verkehrsorga-
nisation am BU (abknickende VorfahrtstraBe im Zuge der MSE 21) grundsatzlich nicht erfol-
gen; erforderlich AusbaumalBnahmen miissen mit uns abgestimmt werden. ...

Bei notwendigen, neuen ErschlieBungen des Plangebietes mit Medienleitungen, die unsere
Bahnanlagen (-grundstiicke) néhern (Abstand <50 m) oder kreuzen, sind die erforderlichen
Gestattungsantrage auf der Grundlage der einschlagigen Ne-Kreuzungsrichtlinien rechtzeitig
bei uns einzureichen.

BaumalRnahmen im Bereich des ... angegebenen BU diirfen im Réumbereich des BU (30 m
ab Gleismitte nach allen Seiten und Richtungen) nicht zu Verkehrseinschrankungen fihren,
Arbeiten mit halbseitigen StraBensperrungen und LSA-Regelungen iiber den BU hinweg sind
unzulgssig.”
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8.6 Deutsche Telekom AG

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 12.10.2021 auf Te-
lekommunikationslinien der Deutsche Telekom AG im Plangeltungsbereich hin.

,Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jeder-
zeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien
bei der Deutschen Telekom Technik GmbH, T NL Ost, Ressort PTI 23, Am Rowaer Forst 1,
17094 Burg Stargard, informiert.”

9. Auswirkungen der Planung
9.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die derzeit brachliegende Flache wird wieder einer Nutzung zugefihrt.

9.2 Verkehr

Der Plangeltungsbereich wird durch die StraRen Quassower Weg und Hollander Baracken
erschlossen. Eine Erweiterung der Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

9.3  Ver-und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorqung
Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Netz.
Das Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern.

Léschwasser

Die Bemessung des Loschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir die geplanten Wohngebiete wer-
den 48 m3/h bendtigt Uber einen Zeitraum von 2 h.

Stromversorgung
Im Suden verlauft das Niederspannungsstromkabel zur Versorgung der Stral3e Hollander
Baracken durch den Plangeltungsbereich.

Gasversorgung
In den StralRen sind Gasleitungen der E.DIS Netz GmbH vorhanden.

Telekommunikation

,Fur den telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit dem oben
genannten Bebauungsplan eine Erweiterung unseres Telekommunikationsnetzes erforder-
lich.*

2 Stellungnahme der Deutschen Telekom Netz GmbH vom 12.10.2021

18



Abfallentsorgung

Seit dem 19.12.2018 ist die Satzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte tiber die
offentliche Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung) in Kraft. Es besteht Anschluss- und
Benutzungszwang.

9.4 Natur und Umwelt
Es erfolgt kein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn. Mit der Umsetzung der der Vermei-

dungs-, Kompensations- und CEF-MalRnahmen wird dem Schadigungs- und Stdrungstatbe-
stand entgegengewirkt.

9.5 Bodenordnende MalRnahmen

Durch den Bebauungsplan Nr. 01/2021 werden MafRnahmen zur Bodenordnung gemarf § 45
ff. BauGB nicht erforderlich.

9.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung und Erschliel3ung sowie fur sonstige damit im Zusammenhang
stehende Aufwendungen werden durch den Vorhabentrager getragen.

10. Flachenverteilung

Nutzung Flachengrofl3e | Anteil an Gesamtflache

Allgemeines Wohngebiet 7.007m? 64,71 %

Verkehrsflachen 545 m2 5,03 %

Grinflachen 3.276 m?2 30,26 %

Gesamt 10.828 m? 100 %
Wesenberg, ..................

Der Burgermeister Siegel
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