Bebauungsplan Nr. 17 ,Wohnbebauung ostlich des Alwine-Wuthenow-Rings" der Gemeinde Neuenkirchen

Satzung der Gemeinde Neuenkirchen

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, sowie
nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geandert durch

Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 11033),
wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretungvom ___~~~~
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 17
,Wohnbebauung &stlich des
Alwine-Wuthenow-Rings*, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), sowie die Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften (Teil B) erlassen.

folgende

Tell B - Text

I. Textliche Festsetzungen

(gem. § 9 BauGB und BauNVO)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786) die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6
BauGB und §§ 1, 4, 8, 13 und 14 Abs. 1 BauNVO)

1.1 Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

1.2 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 sind zuldssig: Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Raume fiir die Berufsauslibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben.

1.3 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 sind sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
ausgenommen Ferienwohnungen, ausnahmsweise zulassig.

1.4 In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

1.5 In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 ist héchstens eine Wohnung je Wohngebaude
zuléssig. Eine Doppelhaushalfte zahlt als ein Wohngebaude.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, § 16, 18 und § 19 BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16
Abs. 2, § 18 und § 19 BauNVO):

2.1.1 Alle Héhenangaben geméaR Planzeichnung beziehen
sich auf die Hohe der nachstgelegenen Verkehrsflache
(Bezugshdohe). Bei Gefélle ist der hochste Punkt der, an der
jeweiligen Gebaudekante gegeniiber liegenden
Verkehrsflache als Bezugshéhe anzulegen.

2.1.2 Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf
hdchstens 0,5 m Uiber der Bezugshohe liegen.

2.1.3 Als Firsthéhe gilt das MaR zwischen der Bezugs-
hohe und der Oberkante des Daches (First).

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23
BauNVO):

3.1 Die Firstrichtung des Hauptdachs von Gebauden ist nur
parallel zur anliegenden StraRe zulassig.

3.2 Ein Vortreten von Gebaudeteilen iiber die Baugrenze
kann fiir die Tiefe von maximal 1,0 m auf maximal 3,0 m
Lange je Gebaude einmal ausnahmsweise zugelassen
werden.

5. Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1
Nr.4 i.V.m. Nr. 10 BauGB und §§ 12 und 23
BauNVO)

5.1 Inden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten
Flachen sind Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsttlicksflachen und zwischen der hinteren
Baugrenze bzw. deren Verlangerung und der Stralenbe-
grenzungslinie zulassig. Fir Carports und Garagen ist ein
Abstand von mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie
der erschliefenden Strale einzuhalten.

5.2 Pro Wohngrundstiick sind die Flachen fiir Stellplétze,
Carports oder Garagen flir mindestens zwei PKWs
festgesetzt.

6. Anschluss der Grundstiicksflache an
offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Fir jedes Grundstiick ist maximal eine Zu- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 5,0 m zuldssig.

7. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

7.1 Im Bereich der Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich sind an den
gekennzeichneten Standorten mindestens 6 stand-
ortgerechte Laubbdume der Pflanzqualitdt Hochstamm fiir
Alleebaumpflanzungen, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Von den in der
Planzeichnung festgesetzten Standorten darf um bis 5 m
parallel zur Fahrbahn abgewichen werden. Baumscheiben
sind dauerhaft zu begriinen.

7.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine ca. 50
m lange, 1,5 m breite und 2,0 m hohe Laubholzhecke
anzulegen.

Il. Ortliche Bauvorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

1. Dachformen, Dachneigungen

Fur die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung und
in den textlichen Festsetzungen fiir die jeweiligen Baugebiete
angegebenen Dachformen zuldssig. Gauben sind maximal

auf % der Flache der Dachflache eines Hauptgebaudes
zuléssig. Flir Garagen, die nicht Teil eines Hauptgebaudes
sind, sowie fiir Carports und sonstige Nebengebaude sind
nur Flachdacher zulassig.

2. Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der Hauptgebaude ist nur in roten bis
braunen und anthrazitfarbenen Farbténen zulassig.
Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig.
Vegetation ist auf Flachdachern im Sinne der ortlichen
Bauvorschrift Nr. 1 zulssig.

3. Fassaden
Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder
signalfarbenen Oberflachen sind ausgeschlossen.

4. Platze fiir bewegliche Abfallbehalter
Bewegliche Abfallbehélter auf privaten Grundstiicken sind
durch ortsfeste Einfriedungen oder Gehdlzpflanzungen
mindestens héhengleich zu verdecken oder in ein Gebaude
zu integrieren.

5. Einfriedungen

Zur Betonung des griinen Gebietscharakters und zur
Ortshildpflege sind Einfriedungen entlang der straen-
seitigen Grundstiicksgrenzen nur als Laubholzhecke oder als
Laubholzhecke mit zusétzlichem strallenzugewandten
begleitenden Staketen- bzw. Stabgitterzaun oder mit
zusatzlichen stralenabgewandtem begleitenden offenen
Zaun zulassig.

6. Sonstige bauliche Anlagen
Luftwarmepumpen sind nur innerhalb von Gebauden oder in
Einhausungen zuléssig.

7. Gestaltung von Vorgarten

Vorgarten, d.h. die unbebauten Flachen zwischen
stralenseitiger Gebaudefront und der Verkehrsflache, sind
als Vegetationsflachen anzulegen. Die vollstandige oder
teilweise Bedeckung von Vorgarten mit Kies, Schotter oder
vergleichbaren anorganischen Materialien ist unzuldssig. Die
fir die ErschlieBung erforderlichen Wege und Zufahrten
gehdren nicht zur Flache von Vorgarten.

8. Aufschittungen

Aufschittungen und Abgrabungen, die die Héhenlage der
natirlichen Gelandeoberflache um mehr als 0,5 m verandern,
sind auf bebauten Grundstiicken unzulassig. Davon
ausgenommen sind notwendige Aufschiittungen oder
Abgrabungen zur Herstellung von Zufahrten zu einer
befahrbaren Verkehrsflache.

9. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs.
3 Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen,
von den ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V
abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen geméan § 84
Abs. 3 LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalschutz:

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

IV. Hinweise

1. Bodenschutz

Unbelasteter Oberboden ist wahrend der Bauphase in
geeigneter Weise zu lagern und im Baugebiet wieder-
zuverwenden (§ 202 BauGB).

2. Ver- und Entsorgungsleitungen
Auf die Richtlinien der Trager der Ver- und Entsorgung fiir
Schutzvorkehrungen ihrer Leitungen wird verwiesen.

3. Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen gem.
artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach

§ 44 BNatSchG

Im Zuge der Realisierung der Planung sind folgende, in der
Begriindung genannten artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und CEF-Mafinahmen durchzufihren:

VM 1: Amphibien-/ Reptilienschutz

Der Beginn der jahrlichen Aktivititsphase der Amphibien
und Reptilien wird im Wesentlichen durch die lokalen
Witterungsbedingungen bestimmt und kann bereits Ende
Februar erfolgen. Zur Verhinderung der Einwanderung
wird zu diesem Zeitpunkt ein mobiler Reptilien-/ Amphi-
bienschutzzaun nérdlich und dstlich der Vorhabenflache
errichtet, welcher (iber die gesamte Bauphase (Rodung,
Gebaudeabbruch, Erschliefung, Neubebauung) bestehen
bleibt. Im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung
(OBB) wird die Funktionalitat des Zaunes regelméafig
Uberpriift. Zudem werden, um die Entstehung von Klein-
tierfallen zu vermeiden, keine offenen Schachte angelegt
oder diese werden entsprechend gesichert. Kanaldeckel,
Regeneinlaufe und Kellerschachte sind mit Rosten auszu-
statten, die einen maximalen Schlitzabstand von 16 mm
aufweisen bzw. sind mit einem Amphibiensiphon oder

einem Ausstiegsrohr auszustatten. Zudem werden keine
oder nur Flachborde verwendet, um Barriere- und
Leiteffekte zu vermeiden.

VM 2: Bauzeitregelung - Gehdlzrodung

Gehdlzrodungen werden aulerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefiihrt, d.h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz.
Unter Berticksichtigung des potentiellen Vorkommens des
Laubfrosches wird der Rodungszeitraum auf die Monate
November bis Februar (Winterruhe) eingegrenzt. Eine
Stubenrodung erfolgt dagegen wahrend der
Aktivitdtsphase ab Mai. Das Holz wird umgehend
abgefahren, um Ansiedlungen zu vermeiden.

VM 3: Bauzeitenregelung - Gebaudeabriss

Der Abbruch des Stallgebaudes wird ebenfalls aulterhalb
der Vogelbrutzeit bzw. auBerhalb der Aktivitdtsphase von
Reptilien durchgefihrt, d.h. im Zeitraum 1. Oktober bis

1. Mérz.

VM 4: Minimierung der Lichtemissionen der
AuRenbeleuchtung

Bei der Neubebauung ist auf eine Minimierung der
Lichtemissionen der Auflenbeleuchtungen auf das
notwendige Mal} (Sicherheitsbeleuchtung) und auf die
Verwendung von insekten-/ fledermausfreundlichen
Lichtquellen zu achten. Beleuchtungen sollten so gering
wie mdglich gehalten werden. Im weillen Lichtspektrum ist
warmweilles Licht mit einer Farbtemperatur < 3000 Kelvin
zu bevorzugen. Bei Bauvorhaben sollen aullerdem die in
der Begriindung genannten weiteren Minimierungs-
maglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen
berlcksichtigt werden.

VM 5: Vermeidung von Kollisionen mit Glasscheiben

Bei Neubauten wird reflexionsarmes Glas verwendet, d.h.
entspiegelte Glaser mit einem Aufenreflexionsgrad von
maximal 15%, und bewegliche oder feste Sonnenschutz-
systeme. Eine flir Végel gefahrliche Durchsicht an Balkon-
oder Terrassenbriistungen aus Glas wird durch die
Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z. B.
Milchglas/ beschichtetem Glas vermieden.

CEF-Mafinahme: Ersatzlebensstatten flr
Gebaudebesiedelnde Tierarten

Um die kontinuierliche dkologische Funktion zu wahren,
werden im Vorfeld des Gebé&udeabbruchs in der Ortslage
an einem Baum in Abstimmung mit einem
Sachverstandigen ein witterungsbesténdiger
Halbhdhlenbriiterkasten und ein Sperlingskoloniekasten
montiert. Im Zuge der Bebauung im Plangebiet werden
hier in Abstimmung mit einem Sachverstandigen
dauerhafte Ersatzlebensstatten angelegt, z.B. an einem
Nebengebaude.

4. Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne
Normcharakter

Zeichnerische Grundlage des Plans ist die digitale Liegen-
schaftskarte des Landkreises Vorpommern-Greifswald,
Stand Méarz 2020 mit eigenen Nachtragungen. Hinsichtlich
maglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, kdnnen bei auftretenden Schéden
keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs- 8. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich
plans wurde von der Gemeindevertretung am 23.06.2020 des Bebauungsplans am wird als richtig
gefasst und am 11.09.2020 im Mitteilungsblatt des Amtes dargestellt bescheinigt. Regressanspriiche kdnnen nicht
Landhagen Nr. 09 fiir die Gemeinde Neuenkirchen abgeleitet werden.

ortsiiblich bekannt gemacht. Die Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgte gemalk der folgenden Vermerke
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB (Baugesetzbuch) ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung .

2. Die Planung wurde gemaf § 17 LPIG M-V
(Landesplanungsgesetz M-V) der fiir Raumordnung und
Landesplanung zustandigen Stelle angezeigt.

,den

Offentlich bestellter Vermesser

9. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen

der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden am
geprift und abgewogen. Das Ergebnis ist

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman
mitgeteilt worden.

§ 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans in

der Fassung vom fand in Form einer
dffentlichen Auslegung vom bis 10.  Der Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-

nach ortsiiblicher Bekanntmachung am zeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B)
im Mitteilungsblatt des Amtes Landhagen und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B) wurde am
Nr. fiir die Gemeinde Neuenkirchen statt. _____vonder Gemeindevertretung in offent-
licher Sitzung als Satzung beschlossen.
Gleichzeitig wurde die Begriindung zum Bebauungsplan
von der Gemeindevertretung gebilligt.

4, Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden gemal § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des

Bebauungsplans in der Fassung vom 11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der
fand in der Zeit vom bis Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil
statt. B) und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.
5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung )
vom mit seiner Begriindung wurde von der Neuenkirchen, den

Gemeindevertretung in &ffentlicher Sitzung am
gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung

beschlossen. _ _
Der Birgermeister

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus ) . o
der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen 12.  Die Satzung iber den Bebauungsplan sowie die
(Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
die Begriindung haben in der Zeit von bis Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann

gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
ausgelegen. __im Mitteilungsblatt des Amtes Landhagen
Die Gffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Nr._____fiir die Gemeinde Neuenkirchen ortstiblich
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen

(8§ 214 und 215 BauGB sowie § 5 Kommunalverfassung
M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entscha-

von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorge-
bracht werden kénnen und nicht fristgerecht abgegebenen
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan unber(cksichtigt bleiben kénnen, am

im Mitteilungsblatt des Amtes Landhagen

N fiir die Gemeinde Neuenkirchen ortsiiblich digungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
bekannt gemacht worden. 13. Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist mit
7. Vom bis wurden Ablauf des in Kraft getreten.

die von der Aufstellung des Bebauungsplans beriihrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
die Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Neuenkirchen, den

Neuenkirchen, den

Der Biirgermeister

Der Blirgermeister
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80 90 100m

Nebenzeichnung

weitere Bemallung

Planzeichenerklarung

Es gilt die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanZV).

|. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und §§ 1, und 4 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet
1. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und § 16 BauNVO)
GRZ 0,4 Grundflachenzahl
II Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal}
FH 10,0 Firsthohe baulicher Anlagen

in m als Hochstmaf

2. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

p

P

Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung (privat):

Verkehrsberuhigter Bereich
Ruhender Verkehr

StralRenbegrenzungslinie

4. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

p

Grinflache: Stralenbegleitgriin
(privat)

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Q00000000

Anpflanzen von Baumen

Flachen zum Anpflanzen von
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. textlicher
Festsetzung Nr. 7.2

6. Sonstige Planzeichen

:;:: Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des MalRes der
Nutzung innerhalb eines Bau-
gebiets (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

II. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Dachformen:
SD Satteldach
WD Walmdach

lll. Hinweise / Darstellungen ohne
Normcharakter

o Fahrbahn

Stellplatze, Gehweg,
Randstreifen

Vorschlag Grundstticksteilung
""""""""" Mégliche Gebaudeanordung,
magliches Einzel- / Doppelhaus

.................

Ubersichtskarte MaBstab ca. 1:10 000
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IV. Nutzungsschablone

Nutzungsart

Grundflachenzahl | Geschossigkeit

Bauweise Firsthohe

Dachform, Dachneigung

V. Plangrundlage

R

vorhandene Gebaude

Zum Abriss vorgesehenes
Gebaude

Flurstiicksgrenze

Gemeinde Neuenkirchen

Landkreis Vorpommern-Greifswald

Bebauungsplan Nr. 17
,Wohnbebauung 0Ostlich des Alwine-Wuthenow-Rings*

Stand 12.04.2024
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Flurstlcksbezeichnung

Gemeinde Neuenkirchen
Amt Landhagen - Theodor-Korner-Str. 36 - 17498 Neuenkirchen
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