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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Seebad UeckermUnde hat auf Ebene des Fldchennutzungsplanes
Standorte zur Entwicklung von Wohnbaufldchen ausgewiesen, die zu einer
innerstéddtischen Nachverdichtung beitragen.

In diesem Zusammenhang wurde das im Ortsteil Berndshof vormals als
Sportplatz genutzte stadtische Flurstick 37/37, Flur 3, Gemarkung Bellin, in die
Wohnbaufldchenausweisung einbezogen.

Das GrundstUck ist derzeit noch dem AuBenbereich zuzuordnen, so dass zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung
eines Wohngebietes zundchst ein verbindlicher Bauleitplan aufzustellen ist.
Die Stadtvertretung der Stadt Seebad UeckermUnde hat hierzu am 29.09.2022
gemaB § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B-45 ,Wohnen in Berndshof" gefasst.

Anhand der &rtlichen Situation wird unter Berucksichtigung des bereits durch
nachbarschaftliche Nutzungen gepragten westlichen Randbereiches eine
Teilfldche aus FlurstGeck 37/37 und eine Teilfldiche des sich Ostlich
anschlieBenden stadtischen FlurstUckes 37/48 mit Einschluss durch die StraBe
Berndshof als Geltungsbereich der Uberplanung festgelegt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B-45 beabsichtigt die Stadt
Seebad UeckermUnde, einen Beitrag zur Verbesserung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitdt in der Stadt zu leisten.

Es wird eine kleinteilige Standortreserve fUr den individuellen Wohnungsbau
erschlossen, die an einem verkehrs- und medienseitig ausgebauten Bereich
liegt. Das Plangebiet wird im Norden und Westen von Wohnbebauung
begrenzt, so dass sich die geplante Bebauung in das gewachsene Stadtbild
einfugen kann.

Die Angebotsplanung soll insbesondere fur junge Menschen und Familien
attraktive Ansiedlungsperspektiven erdffnen und damit Abwanderungen
entgegenwirken.

Durch das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394) gedndert worden ist, hat sich die Mdglichkeit
eroffnet, das Bebauungsplanverfahren gemdaB § 13a BauGB - Bebauungs-
pldne der Innenentwicklung - durchzufUhren.

Damit kann zeitnah eine Bereitstellung von Bauland erfolgen.

Mit Aufstellung der Satzung wird den in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB formulierten
Grundsatzen der Bauleitplanung fur eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung entsprochen.


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394

1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation

Geltungsbereich

Stadt Seebad UeckermUnde

Ortsteill Berndshof

Gemarkung Bellin

Flur 3

FlurstUcke 37/37 teilweise und 37/48 teilweise

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rd. 7.245 m2.




Die westliche Teilfldche aus Flurstck 37/37 wird seit Jahren von den
EigentUmern der angrenzenden Wohngrundstucke als Gartenland mitgenutzt.
Von den Anliegern liegen Antrdge auf anteiligen GrundstUckserwerb vor. Die
westliche Teilfldche aus FlurstGck 37/37 wird daher in einer Tiefe von 9,50 m
von der Uberplanung ausgenommen.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Berndshof. Es wurde
ehemals im Wesentlichen als Sportplatz genutzt.

Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung, im Osten
durch Gruon- und Waldflachen und im Suden durch private Grunfladchen
begrenzt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B-45 "Wohnen in Berndshof"
der Stadt Seebad Ueckerminde

Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein unbebautes und seit Jahren
aufgelassenes Areal, welches ehemals als Sportplatz genutzt wurde. Im Zuge
der natUrlichen Sukzession haben sich ruderale Vegetationen ungehindert
entwickeln kénnen. Teilweise befinden sich in den Fldchen Gehdlzinitiale,
insbesondere von WeiBdorn, Eiche und Apfel. In einigen Bereichen hat sich
Landreitgras flachig auspragen kédnnen. Die dichten Grasfluren lassen eine
Entwicklung von krautigen und niedrig wachsenden ruderalen Pflanzenarten
kaum zu.




Von dem mit Betonplatten befestigten Weg im Osten fUhrt ein unbefestigter
Weg in westlicher Richtung in das Plangebiet hinein. Der Weg ist lediglich
aufgrund  der  Verdichtung der Béden und des verminderten
Pflanzenwachstums erkennbar. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist
die Pflege der GrUnflachen durch die EigentUmer der anliegenden
WohngrundstUcke erkennbar. Hier Uberwiegt der siedlungstypische Charakter.

An der sudlichen Grenze befindet sich ein eingezdunter Bereich, der
vorrangig der Kleintierhaltung dient. SUdlich davon haben sich Vegetationen
mit Giersch und Brennnesseln fldchenhaft verbreitet, die auf eine grdBere
Ndahrstoffanreicherung des Bodens hinweisen.

Einzelbaumbestdnde kommen im Planbereich nur vereinzelt vor. Im stdlichen
Bereich befindet sich Aufwuchs mit Birken. Westlich des Plattenweges
befindet sich Gehdlzbestand mit Kiefern, Birken und Weiden. Die
Stammumfdange der Bume betragen weniger als 100 cm, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m ab Erdboden, so dass sie nicht den Kriterien des gesetzlichen
Gehdlzschutzes gemdaB § 18 NatSchAG M-V entsprechen.

Das Plangebiet weist im Zuge der jahrelangen Auflassung
ruderalen Vegetationsbestand mit einzelnen eingestreuten
Gehdlzinitialen auf. In Bereichen gréBerer Bodenverdichtungen
kommen kaum Vegetationen zur Auspragung.



1.3 Adufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Die Stadtvertretung Ueckerminde hat am 29.09.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. B-45 ,Wohnen in Berndshof" beschlossen. Die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. B-45
~Wohnen in Berndshof" erfolgte nach § 13b BauGB - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 festgestellt, dass
der § 13b BauGB mit dem EU- Recht nicht vereinbar ist.

Der Bebauungsplan Nr. B-45 ,Wohnen in Berndshof* soll daher nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

§ 13a BauGB kann nur dann angewendet werden, wenn die Stadt auf Grund
der Vorprufung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2
BauGB zu der Einschdtzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in
der Abwdagung zu berUcksichtigen wdren oder die als Beeintrédchtigungen
des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 BauGB auszugleichen waren.

Daher wurde fur den Bebauungsplan Nr. B-45 ,Wohnen in Berndshof" eine
Vorpriufung des Einzelfalls i.S. des § 215a Absatz 3 BauGB durchgefuhrt.

Die Stadt Seebad UeckermuUnde ist auf Grund der VorprUfung des Einzelfalls
entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB zu der Einschéatzung
gelangt, dass der Bebauungsplan Nr. B-45 ,Wohnen in Berndshof"
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwdgung zu berucksichtigen waren oder die
als Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und
Funktionsf@higkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 BauGB
auszugleichen wdaren.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald wurde als Behdrde, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kdnnen, an der
Vorpriufung des Einzelfalls beteiligt.

Mit Stellungnahme vom 03.09.2024 hat der Landkreis Vorpommern-Greifswald,
Amt fOr Bau, Natur- und Denkmalschutz, Sachbereich Naturschutz, dem
vorgelegten Prufbogen zur Vorprofung des Einzelfalls zugestimmt. Der Verzicht
auf eine Umweltprifung wurde bestatigt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B-45 ,Wohnen in
Berndshof” soll daher gemaB Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchgefihrt werden.



Hierfur wesentliche GrUnde sind, dass mit der Umsetzung der Planungen
Auswirkungen auf die SchutzgUter Flora/Fauna,Boden/FlGche sowie
Grundwasser erkennbar sind, jedoch im Ergebnis der Einzelfallprofung als nicht
erheblich eingeschatzt werden. Die Auswirkungen bleiben rGumlich eng auf
den Vorhabenstandort beschrankt.

Das Plangebiet schlieBt an bestehende Wohnbebauungen an, so dass sich
hinsichtlich  immissionsschutzrechtlicher  Belange  identische  Schutz-
bedUrftigkeiten ergeben.

Mit den Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung werden
die Eingriffe in die Schutzguter Boden und Grundwasser begrenzt. Vorgesehen
ist die Bildung von 8 WohngrundstUcken zum Zwecke der individuellen
Wohnbebauung mit Einzelhdusern. Das zuldssige HOchstmalB  der
Grundfldchenzahl (GRZ) wurde mit 0,3 festgelegt und entspricht damit dem
im Umfeld maBgeblichen Grad der Uberbauung.

Ein Verlust der im Zuge der natlrlichen Sukzession entstandenen
Vegetationen ist nicht vermeidbar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sehen auf den Grundsticken Baumpflanzungen vor. Zudem ist davon
auszugehen, dass fur eine positive Wohn- und Aufenthaltsqualitat, die nicht
Uberbaubaren GrundstUcksflachen des Wohngebietes begrint werden.

Die Belange des Artenschutzes wurden in die Planungen eingestellt. Um den
artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG  wirkungsvoll  zu
begegnen, wurden VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.

Der Ostliche Bereich des Plangebietes befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,HaffkUste”. Eine Betroffenheit von Strukturen, die
charakteristisch fUr das Landschaftsschutzgebiet sind und einen Bezug zu
dkologisch und geomorphologisch bedeutsamen Formen des Schutzgebietes
haben, kann ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Planverfahrens wird ein
begriundeter Antrag auf Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im
Landschaftsschutzgebiet gestellt. Die Ausnahmegenehmigung wurde von der
zustdndigen Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

Die Stadt Seebad UeckermUnde sient die vorgefundene Lage des
Plaongebietes in Angrenzung an kleinteilige Wohnbebauung als Chance for
eine Bebauung, die sich stddtebaulich und qualitativ in das Ortsbild einfOgt
und dieses vervollstandigt. Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches
formulierten  Grundsdtzen der Bauleitplonung fUr eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung entsprochen.

Der Prifbogen zur Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB wurde als
ANLAGE zur Begrundung genommen.

Das Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls wurde ortsiblich bekannt-
gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. B-45 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Nutzungsschablone und
Leichenerkldrung, Text (Teil B) sowie den Verfahrensvermerken



- Begritndung mit Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) mit Anlage (PrUfbogen
zur Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Verfahrensstand

- Die Stadtvertretung der Stadt Seebad UeckermUnde hat am 29.09.2022
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B- 45 gefasst
und diesen im amtlichen  Mitteilungsblatt  ,,Ueckermunder
Stadtreporter am 21.10.2022 veroffentlicht.

- Die Planungsanzeige ist erfolgt.

- GemdB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit in der
Zeit vom 01.11.2022 bis zum 15.11.2022 Uber die allgemeinen Ziele und
Iwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren.

- Die Entwurfsunterlagen von 10-2024 werden der Stadtvertretung

UeckermUnde zur Biligung und zum Beschluss Uber die &offentliche
Auslage vorgelegt. Die Offenlegung der Entwurfsunterlagen erfolgt
gemaB § 13 Abs. Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer
eines Monats.
Den von der Planung berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.
2 BauGB und den Nachbargemeinden gemdB § 2 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

- AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 Abs. 6
und Abs. 7 BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen sind.

- Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB i.V. m. § 13a BauGB abgeschlossen.

- Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr.
B-45 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird.

1.4 Belange der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplé@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdaB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  (LEP-LVO  MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

Die Stadt Seebad Ueckermunde fungiert als Mittelzentrum und ist dem
Oberzentrum Neubrandenburg zugeordnet.

GemdB den Punkten 4.1(3) und (4) RREP VP sind die Zentralen Orte
Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung. Sie sollen sich funktionsgerecht
entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an
bebaute Ortslagen zu erfolgen.

Mit der vorgelegten Planung wird den Zielen der Raumordnung entsprochen.
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Das Mittelzentrum Seebad UeckermiUnde ist gemdaB 4.3.1(1) RREP VP als
regional bedeutsamer gewerblicher und industrieller Standort ausgewiesen.
Die Stadt Seebad Ueckermunde liegt gemaB Punkt 3.1.3(5) RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.

Die Wohngebietsentwicklung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf diese
raumordnerischen Zielstellungen.

Nordlich des Plangebietes verlduft straBenbegleitend zur LandesstraBe 31 die
Trasse fUr ein Regional bedeutsames Radroutennetz.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fur Naturschutz und
Landschaftspflege,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fur Trinkwasserschutz,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,
- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,
- Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

1.5 Eniwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Die Stadt Seebad UeckermUnde verfUgt COber einen wirksamen
Fldchennutzungsplan in der Neubekanntmachung vom 24.01.2020.

Der wirksame Fldchennutzungsplan weist den Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes Nr. B-45 weitestgehend als Wohnbaufldche (W) gemdaB § 1
Abs. 1 Nr. T BauNVO aus. Der &stliche Teil des Plangebietes ist als Fldche for
die Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB dargestellt.

Der norddéstliche Teil des Plangebietes ist nachrichtlich als Bodendenkmal (BD
2 - Eingriff nur nach Genehmigung) gekennzeichnet.

Folgende Nutzungen sind derzeit im wirksamen FlGdchennutzungsplan
angrenzend dargestellt:
- nordlich Wohnbaufldchen,
- Ostlich Waldfléchen,
- sudlich Fldchen fUr die Landwirtschaft und
- westlich Wohnbaufldchen.
Im weiteren Umfeld:
- noérdlich Wohnbaufldchen und Waldfladchen,
- Ostlich Waldfldchen und Fldchen fUr die Landwirtschaft,
- sudlich Fldchen fUr die Landwirtschaft  und
- westlich Wohnbaufldchen.
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b} vom 24.01.2020

e o -7 . A

Auszug aus dem wirksamen Fladchennutzungsplan der Stadt Seebad Ueckerminde mit
Kennzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. B-45 (rot schraffierte FiGche)

Die aktuellen Planungsabsichten stehen somit noch nicht vollstandig in
Ubereinstimmung mit dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Seebad
UeckermUnde.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B-45 nach § 13a BauGB erfolgt,
wird der Fldchennutzungsplan der Stadt Seebad Ueckerminde gemdanB § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

1.6 Belange des Natur- und Umwelischutzes

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Vorbehalts- und Vorrang-
gebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege.

Im Plangebiet befinden sich keine gemdB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzten Biotope.




Bei den vorkommenden Gehdlzen handelt es sich um Baumbestand, der
nicht den Kriterien des gesetzlichen Gehdlzschutzes gemdaB § 18 NatSchAG
M-V entspricht.

Die an das Flurstck 37/37 0&stlich angrenzenden FlGdchen sind Teil des
Landschaftsschutzgebietes ,HaffkUste”. Das Landschaftsschutzgebiet dient
dem Schutz und dem Erhalt charakteristischer Landschaftsformen, die in
enger &kologischer und geomorphologischer Beziehung zueinanderstehen.
Eine Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet
wird im Planverfahren beantragt.

Schutzgebietsfildchen eines Natura 2000-Gebietes werden durch das
Planvorhaben nicht berUhrt.

Entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB von der UmweltprGfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Mit Anwendung des § 13a BauGB wird auch das Erfordernis des Ausgleiches
fOr Eingriffe in Natur und Landschaft ausgesetzt.

Zur Einschatzung maoglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die Profung, ob
durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG berthrt werden.

Grundlage dafur sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Planbereich vorhandenen geschitzten Arten (alle wildlebenden Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von Uber 700 m zum Stettiner
Haff und weist durchgdngig ein Hohenniveau Uber 6 m NHN auf, so dass eine
Uberflutungsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

1.7 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

o Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V, S. 453)

e Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.07.2011 (GVOBI. M-V, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, S. 790)

e Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung -
WADbstVO M-V) vom 20. April 2005, gedndert durch Verordnung vom
01.12.2019 (GVOBI. M-V, S. 808)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage und im Text (Teil B)
unter Hinweise im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften* jeweils
die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.


https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394

2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 BauGB

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVvO)

e Art der baulichen Nutzung
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1, 3, 13 und 14 BauNVO)
Die vorgelegte Planung wurde gemdB den im Aufstellungsbeschluss der
Stadtvertretung UeckermUnde vom 29.09.2022 definierten Planungszielen
erstellt.
FOr das Plangebiet wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO
festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Von der StraBe Berndshof wird zur ErschlieBung eine PlanstraBe als Stichweg
mit Wendeanlage vorgesehen. Zum derzeitigen Zeitpunkt der Planung ist
gemaB informeller Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) die Bildung von
acht BaugrundstGcken (1 bis 8) zum Zwecke der individuellen
Wohnbebauung mit Einzelhdusern angedacht.

Die Baugrundsticke mussen eine MindestgroBe von 650 m? aufweisen.

An der norddstlichen Plangebietsgrenze verbleibt zwischen der StraBe
Berndshof und dem westlich angrenzenden Bestandsgrundstick (FlurstUck
37/46) eine Restflache (9) von 127 m?2 Diese soll den EigentUmern des
FlurstUckes 37/46 zur Einbindung in ihre Freifldchen angeboten werden.

Dies wuUrde dazu beitragen, den harmonischen Gesamteindruck des
Plangebietes durch eine rdumlich einheitliche Gestaltung der Einfriedungen
zur StraBe Berndshof zu verstarken.

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebietes und zur dauerhaften Sicherung
der Wohnfunktion werden die gemadB § 3 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise
zulassigen und nicht zul@ssigen Nutzungen vorhabenkonkret festgelegt.

Zuldssige Nutzungen

Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes wird die
Zulassigkeit von Wohngebduden gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt.
GemdaB § 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den gemdaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVvVO
zul@ssigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2013) sieht eine
Privilegierung von Kindertagesstatten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdéren nunmehr zu den allgemein zuldssigen Nutzungen
nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auch ,Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen®.




Da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt, ist eine auf die Bedurfnisse der
Bewohner des Gebiets ausgerichtete Einrichtung nur in Form von RGumen fur
eine Tagesmutter denkbar.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fuUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Nicht zul&ssige Nutzungen

Die gemdB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen zur
Errichtung von L&den und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fur soziale
Iwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
werden nicht zugelassen.

Der Standort dient somit ausschlieBlich der Dauerwohnnutzung.
Ferienwohnungen und R&ume fUr Freiberufler sind ebenfalls ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Ausnahmen gemdB § 3 Abs. 3 BauNVO erfolgt auf
Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO unter Wahrung der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes.

Entsprechend § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO kann im Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder
ausgeschlossen werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein  Ausschluss for
die Kleintierhaltung geman § 14 Abs. 1 BauNVO festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des
Nachbarschaftsschutzes  widerspricht.  Bei  Kleintierhaltung wdare  von
Beldstigungen und Stérungen auszugehen, die den Einwohnern nicht
zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zdhlen nicht zu den gemdB § 14 Abs. 1T BauNVO
zul@ssigen Nebenanlagen.

e MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung Grundfldchenzahl
(GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse (l) bestimmt werden.
- Grundfldchenzanhl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 BauNVO)
Das zuldssige HochstmaB der Grundflachenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,30 festgelegt und folgt damit dem im Umfeld
maBgeblichen Grad der Uberbauung.




Die Grundfldchenzahl spiegelt den Uberbauungsgrad des Grundstickes
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfladche der Grundstucksflache zulassig sind
und Uberbaut werden durfen.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO, wonach die Grundfldchen um bis zu 50 v.H. durch die Grundfl&dchen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das BaugrundstUck lediglich unterbaut wird, Uberschritten werden
durfen.

Im Ergebnis der Profung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgréBe der Grundsticke und
unter BerUcksichtigung eines wirtschaftichen Umganges mit Grund und
Boden angewendet werden soll. Uberschreitungen der zuldssigen GRZ von
0,30 werden somit zugelassen.

Diese Regelung lasst fur eine GRZ von 0,30 bei einer MindestgrundstUcksflache
von 650 m? eine zuldssige Uberbauung von maximal 195 m? durch
Wohngebdude sowie eine weitere Uberbauung um maximal 97,5 m? durch
diein § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

- Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3und Abs. 4 BauNVO und § 20 BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurde festgesetzt, dass die baulichen Anlagen mit
maximal einem Vollgeschoss () errichtet werden durfen.
Die Untersetzung der zul@ssigen Vollgeschossigkeit erfolgt durch Vorgaben zur
Dachgestaltung gemaB Text (Teil B) Il. Punkt 1, wonach fur die Wohngebdude
nur gleichgeneigte Ddcher mit einer Hauptdachneigung von maximal 45°
zul@ssig sind.
Beim Ausbau eines Dachgeschosses ist darauf zu achten, dass dies unter
Einhaltung der Zulassigkeit von einem Vollgeschoss erfolgt.
Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

Die Festsetzungen berucksichtigen die Zweckbestimmung des Plangebietes
fOr den individuellen Wohnungsbau, die Sicherstellung einer harmonischen
Hbhenentwicklung im Plangebiet und die EinfGgung der geplanten Bebauung
in das gewachsene Ortsgefuge.

2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

e Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVvVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die GréBe
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.
Zugelassene Hausform sind Einzelhduser.



e Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung mit Bezug auf die Grundstucksgrenzen.
Baugrenzen durfen gemaB § 23 Abs. 3 BAuNVO nicht Uberschritten werden,
jedoch ist ein ZurGcktreten hinter die Baugrenzen zul&ssig.
GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitdt wird festgesetzt,
dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den Baugrenzen zu
errichten sind. Damit wird durchgdngig ein klares Gestaltungsprinzip
erkennbar, welches die angrenzenden gewachsenen Bebauungsstrukturen
berUcksichtigt.

2.1.3 GroBe der Baugrundsticke
(§ 2 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Festsetzung der MindestgréBe fur die EinzelgrundstUcke von 650 m? (Text
(Teil B) I. Punkt 3 erfolgt aus stadtebaulichen Grunden.

Die MindestgréBe fUr die EinzelgrundstUcke orientiert sich an der &rtlichen
Bebauungsstruktur und an der Nachfrage von Bauwilligen.

GemdaB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten GrundstUcksaufteilung
sind fUr die BaugrundstUcke 1 bis 8 derzeit GréBen zwischen 651 m? und 870 m?
angedacht.

Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass gemdaB Text (Teil B) I. Punkt 3 die MindestgroBe der
EinzelgrundstUcke von 650 m? nicht unterschritten werden darf.

2.1.4 Offentliche Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfladchen stellt ein planungsrechtliches Erfordernis
dar, da diese gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an
einen quadlifizierten Bebauungsplan zdhlen.

Das Plangebiet wird im Osten durch die StraBe Berndshof begrenzt. Sie wurde
im Bereich des Plangebietes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen und in der Planzeichnung (Teil A) als &ffentliche Verkehrsflache
dargestellt. Die Darstellung  schlieBt  sowohl die  vorhandene
StraBenverkehrsfldche als auch die geplante ErtGchtigung und das Bankett
ein.



Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes muUssen neue Verkehrsfldchen
angelegt werden. Hierzu wird eine PlanstraBe ausgewiesen, die eine
StichstraBe mit einer Wendeanlage vorsieht.

Die Baugrundsticke 1, 2, 7 und 8 kdnnen sowohl direkt Uber die StraBe
Berndshof als auch Uber die PlanstraBe erschlossen werden.

Die ErschlieBung der rUckwartigen Baugrundstucke 3 bis 6 wird durch die
PlanstraBe gewdhrleistet.

Da die PlanstraBe eine Lange unter 50 m aufweist, soll die Wendeanlage mit
einem Radius von 6 m ausgebildet werden. Das Befahren der StichstraBe
durch Mullfahrzeuge ist nicht erforderlich. FGr die Abfuhr der Hausmullbehdlter
wird gemaB informeller Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) Ostlich der
StraBe Berndshof eine Abstellfldche eingerichtet, auf der die Anlieger an den
Abholtagen die HausmuUllbehdlter zu deponieren haben.

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, soll die PlanstraBe nach
Fertigstellung offentlich  gewidmet und mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigt belegt werden.

Die Abgrenzung zwischen den Baugrundsticken und den o&ffentlichen
Verkehrsflachen ist mit einer durchgehenden StraBenbegrenzungslinie
gekennzeichnet.

2.1.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 25 BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Die Qualitat des Wohngebietes wird maBgeblich durch den Charakter der
Grinflachen und der Bepflanzungen bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte
im Text (Teil B), I. Punkt 4 eine Festsetzung zur Pflanzung von jewells einem
Einzelbaum je BaugrundstGck mit definierter Pflanzqualitédt und einer
Artenauswahl, die sich durch BlUte und Frucht auszeichnen.

MaBnahmen fir Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu ersetzen.
Mit dieser textlichen Festsetzung unter |. Punkt 5 soll fUr die vorgesehenen
Anpflanzgebote der Erhalt und Ersatz geregelt werden.



2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur zu berucksichtigen.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Méglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Die Bebauungsstruktur im Ortsteil Berndshof ist Uberwiegend durch individuelle
Wohnbebauung mit Einzelhdusern in  eingeschossiger Bauweise mit
ausgebautem Dachgeschoss gepragt.

Die Fassaden der Wohngebdude sind durch Verwendung von Putz, Klinker
und Naturmaterialien und die Dacheindeckung durch Ziegel gekennzeichnet.

Entsprechend den Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit werden
zur Erreichung der gewuUnschten stadtebaulichen Qualitadt folgende
Festsetzungen fuUr die Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen:

- Zur Sicherung des Einfugungsgebotes des Plangebietes in die ortliche
Bebauungsstruktur wurde als MaB der baulichen Nutzung ein
Vollgeschoss festgesetzt. In diesem Kontext wird fur die Dachgestaltung
festgelegt, dass fUr die Hauptdachflachen der Wohngebdude nur
gleichgeneigte Ddcher mit einer Hauptdachneigung bis maximal 45°
zuldssig sind.

FUr die Eindeckung der Hauptdachfldchen der Wohngebdude sind
ausschlieBlich Hartbedachung in Rot, Braun und Anthrazit sowie Technik
fOr erneuerbare Energien zugelassen.

- Als zul@ssige GrundstUckseinfriedungen zu den &ffentlichen Verkehrs-
flachen wurden blickdurchlassige Zdune, bllhende Hecken und
bepflanzte Natursteinmauern mit der Begrenzung auf eine Hohe von
1,50 m definiert. Damit soll dauerhaft die offene und naturnahe
Gestaltung des Wohngebietes unterstUtzt werden.

- GemdB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer
vorsatzlich oder fahrldssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V
erlassenen Satzung zuwiderhandelt, sofern die Satzung fiUr einen
bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvorschrift verweist. Als
rechtliche Grundlage wurde daher eine Festsetzung zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung gegen die getroffenen
gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.




2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNaitSchG i.V.m. dem Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu fragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschdtzen und mdgliche
Auswirkungen auf die geschutzten Populationen aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrOfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten  erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fOr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg, erarbeitet.

Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens kdnnen geschitzte Tierarten
gestort, verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit ist insbesondere fur
Amphibien- und Reptilienvorkommen, Fledermduse sowie fur Vogel maglich,
so dass sich die Untersuchungen speziell auf diese Tiergruppen beziehen.

Die FErfassung der Brutvogelfauna erfolgte im Zuge von vier
Kartierungsdurchgdngen (abendliche und morgendliche Kartierungen) im
Leitraum Mdarz bis Juni 2023. Die Erfassung erfolgte mittels der
Revierkartierungsmethode nach BIBBY et al. (1995). Das Untersuchungsgebiet
wurde hierzu vollstndig begangen. Die im Plangebiet angefundenen Vogel
wurden hinsichtlich ihres territorialen und bezogenen Verhaltens (Balzfluge,
Nestbau, Gesang, FUtterung) kartiert. Auch das Plangebiet streifende und
nahrungssuchende Vogelarten wurden erfasst.

Zur Erfassung von Reptilien wurde die Sichtbeobachtung angewendet, wobei
bestimmte Wegstrecken und potenzielle Habitate wiederholt abgeschritten
wurden. Ab Ende April und im Mai wurden vier Begehungen durchgefuhrt
und kunstliche Verstecke (10 Reptilienplots) kontrolliert.

Die FErfassung von Fledermdusen erfolgte im  Mai 2023 mittels
Ultraschalldetektors sowie die Bestimmung der Fledermausarten mittels
Lautanalyse.

Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogelarten handelt es sich um
ubiquitdre Arten, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen und sich durch
eine sehr hohe Toleranzbreite auszeichnen.
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Bei den Begehungen konnten Brutplatze fOr Vogel nicht festgestellt werden.
Diese sind jedoch im ndheren Umfeld im Siedlungsbereich und in Gehdlz-/
Waldfldchen zu erwarten. BrutplGtze kdnnen im Planbereich in jeder
Brutsaison neu angelegt werden.

Da die im Plangebiet vorkommenden Gehdlze jUngeren Alters sind, kédnnen
Hohlungen in diesen, die Brutplatze bieten kdnnten, ausgeschlossen werden.

Bei einer Inanspruchnahme der Habitate wdhrend der Brutzeit kdnnen
Tétungen und Verletzungen von Individuen die Folge sein. Durch eine
Bebauung und Umnutzung der Plangebietsfldchen gehen Nahrungshabitate
verloren bzw. werden verdndert.

Um Tétungen und Schadigungen von Vogelarten auszuschlieBen, sind
bauzeitliche Regelungen fur Gehodlzrodungen und bauliche MaBnhahmen zu
treffen (VM 1). Die Freiflache ist durch regelmdaBige Mahd offenzuhalten, um
BodenbrUtern keine Nistmoglichkeiten zu bieten (VM 2). Kollisionen von
Vogeln mit Glasfldchen und damit verbundene Individuenverluste sind zu
vermeiden (VM 5). Auf die Pflanzung von einzelnen GebUschen &stlich der
StraBe Berndshof, wie im Artenschutzbeitrag benannt, kann auch mit
Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde verzichtet werden, da sich an
die MaBnahmenflachen WaldbestGdnde und naturnahe Saumbereiche
anschlieBen, die bereits als Nahrungs- und Bruthabitate fungieren und somit
einen moglichen Habitatverlust kompensieren. Zudem wurden im Rahmen der
Bestandsaufnahmen im Plangebiet keine Bruthabitate erfasst. Zudem handelt
es sich bei den das Plangebiet frequentierenden Vogelarten um wenig
storanfallige Arten handelt, die im Siedlungsbereich haufig vorkommen.
Auswirkungen der Planungen auf geschutzte Vogelpopulationen sind nicht zu
erwarten.

In der Umgebung von Ueckerminde sind Vorkommen von Zauneidechsen
bekannt. Aufgrund der Habitatausstattung ist ein  Vorkommen dieser
Reptilienart in den Randstrukturen der Freifldche, insbesondere an der
Waldkante, wahrscheinlich. Wahrend der Bestandskartierung wurden jedoch
keine Zauneidechsen nachgewiesen.

Das Vorkommen von Schlingnattern kann ausgeschlossen werden.

Durch das Bauvorhaben werden keine bedeutenden Habitate der
Zauneidechse beansprucht. Um Tétungen und Verletzungen von
moglicherweise in das Plangebiet hineinwandernden Reptilien zu vermeiden,
sind MaBnahmen zum Vergrdmen erforderlich (VM 2). Hierzu ist die Freifldche
durch regelmdaBige Mahd bis zum Baubeginn offenzuhalten. Zur Verhinderung
der Té6tung und Verletzung von Reptilien durch tempordre Fallenwirkung ist
wdahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen am Waldrand ein mobiler
Schutzzaun zu errichten. Es sind keine offenen Schdchte anzulegen bzw. diese
abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu versehen (VM 3).
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Fledermausquartiere in  Form von Baumhohlen wurden auf der
Vorhabenfldche nicht vorgefunden. Da das Plangebiet keine Gebdude
aufweist, kann auch hier eine Betroffenheit von Quartieren fUr Fledermause
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet wird jedoch als Jagdhabitat genutzt. Uber Lautanalysen
wurden die Fledermausarten  Zwerg-, MuUcken-, Rauhhaut-  und
Breitflugelfledermaus erfasst. Aus der Umgebung sind Vorkommen des GroBen
Abendseglers und der Zweifarbfledermaus bekannt.

Die Jagd- und Nahrungshabitate fUr die benannten Fledermausarten
relevanten Landschaftsstrukturen bleiben mit der Umsetzung der Planungen
weitestgehend unbeeintrdchtigt. Beeintrdchtigungen ergeben sich jedoch
durch Lichtemissionen durch StraBen- und Wegebeleuchtungen sowie
AuBenbeleuchtungen von Gebduden. Es sind MaBnahmen zur Vermeidung
von Stérungen durch Lichtemissionen der AuBenbeleuchtung zu beachten
(VM 4).

Im Ergebnis der Profung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen die VerbotstatbestGnde der Tdétung, Schadigung
und Stérung gemdB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.  Eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wdurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen im Text (Teil B) Punkt Il
Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3
BNatSchG* entsprechende Festsetzungen getroffen.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz
Durch das Vorhaben werden Belange der Baudenkmalpflege nicht berGhrt.

Der norddstliche Teil des Plangebietes ist im Fldchennutzungsplan
nachrichtlich als Bodendenkmal (BD 2 - Eingriff nur nach Genehmigung)
gekennzeichnet. Daher wurde vorgezogen eine Beteiligung der unteren
Denkmalschutzbehdérde durchgefUhrt. Am 14.07.2023 wurde von der unteren
Denkmalschutzbehérde  ein  Ubersichtsplan  Ubergeben, der  das
Bodendenkmal nicht im Plangebiet, sondern auf einem nordlich gelegenen
Areal ausweist.

Aus archdologischer Sicht kbnnen im Plangebiet jedoch jeder Zeit Funde
entdeckt werden. Daher wurden entsprechende AusfUhrungen zu den
Vorgaben beim Auffinden von Bodenfunden als Hinweise in den Text (Teil B)
aufgenommen.

Die Denkmalfachbehdrde wird im Rahmen der Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 2
BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.
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Schutzerfordernisse (Landschaftsschutzgebiet ,,Haffkuste*)

Der &stliche Bereich des Plangebietes befindet sich gemdal Kennzeichnung in
der Planzeichnung (Teil A) im Landschaftsschutzgebiet ,HaffkUste*. Betroffen
ist das FlurstUck 37/48.

Das Landschaftsschutzgebiet dient dem Schutz und dem  Erhalt
charakteristischer Landschaftsformen, die in enger &kologischer und
geomorphologischer Beziehung zueinanderstehen.

Im Rahmen der Beteiligung des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu den
Entwurfsunterlagen wird ein begrindeter Antrag auf Ausnahmegenehmigung
vom Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet eingereicht. Die zustdndige
Naturschutzbehdérde hat eine Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.

2.5 Hinweise

Stellplatzsatzung der Stadt Ueckerminde

Im Zusammenhang mit der Objektplanung ist zu berUcksichtigen, dass der
Bedarf an Stellpldtzen im Plangebiet auf dem jeweiligen Baugrundstick
nachzuweisen ist.

Die in der Satzung der Stadt Ueckermunde Uber die Herstellung notwendiger
Stellplétze oder Garagen gemdB § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V
(Stellplatzsatzung) vom 11.06.2015 getroffenen Festlegungen zur GréBe,
Beschaffenheit und Herstellung notwendiger Stellplatze und Garagen sind im
Geltungsbereich der Bebauungsplansatzung Nr. B- 45 anzuwenden.

In Punkt 1.1 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ist festgelegt, dass je Wohnung
1 Stellplatz nachzuweisen ist.

Belange der Forst

Ostlich des Plangebietes schlieBen auf dem Flurstick 37/48 in der Flur 3
Gemarkung Bellin Waldflachen an.

Im Zuge der Erstellung der Entwurfsunterlagen wurde die zustdndige
Forstbehdrde beteiligt und der aktuelle Verlauf der Waldkante abgefragt.
Anhand des von der zustdndigen Forstbehdrde Ubergebenen Kartenmaterials
wurden die Waldkante und der gemaB § 20 LWaldG einzuhaltende Abstand
baulicher Anlagen zum Wald durch eine 30 m-Waldabstandslinie in der
Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet.

Innerhalb des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstandes von 30 m sind
keine baulichen Anlagen zuldssig, die Wohnzwecken oder dem voruUber-
gehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes kdnnen fur die in § 2
Waldabstandsverordnung-WAbstVO M-V aufgefUhrten baulichen Anlagen
zugelassen werden.

Betroffen sind die geplanten Baugrundstucke 1, 2, 7 und 8.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass der 30 m-Waldabstand zu den
geplanten Wohnbebauungen eingehalten wird.
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3.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist noch unerschlossen. Entsprechend der vorgezogenen
Beteiligung der Trager der Ver- und Entsorgung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB
liegen bereits folgende Informationen vor:

GKU-Gesellschaft fir Kommunale Umweltdienste mbH

(Bestandsauskunft vom 07.06.2023)

Der Ubergebene Lageplan weist Trinkwasserleitungen (PE d90) und Abwasser-
gefdlleleitungen (PVC 200) in den &ffentlichen Wegegrundsticken der StraBBe
Berndshof sowie westlich des Plangebietes auf Flurstock 37/37 (PVC 150)
einschl. der jeweiligen Hausanschlusse aus.

Die GKU gibt als bevorzugten Anschlusspunkt fur Schmutzwasser den Schacht
004559 (vor Berndshof 30 - FlurstUck 37/50) an.

In vorgenanntem Bereich befindet sich auch der Anschlusspunkt fOr die
Erweiterung des Trinkwassernetzes.

Deutsche Telekom Technik GmbH

(Bestandsauskunft vom 06.06.2023)

Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG befinden sich in den
offentlichen Wegegrundsticken der StraBe Berndshof einschl. der jeweiligen
HausanschlUsse.

Eine Ubergabestation befindet sich an der noérdlichen Grenze des
Plangebietes, dstlich der StraBe Berndshof.

Gegen die Planung bestehen keine Einwdnde, wenn fUr die Telekom die
erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmaBnahmen an ihrem ober-
und unterirdischen Kabelnetz jederzeit mdglich sind.

E.DIS Netz GmbH

(Bestandsauskunft vom 25.05.2023)

GemdaB dem Ubergebenen Medienplan sind Niederspannungsleitungen, eine
stillgelegte Mittelspannungsleitung und eine Niederdruckleitung Gas in den
offentlichen Wegegrundsticken der StraBe Berndshof einschl. der jeweiligen
Hausanschlusse vorhanden.

Vodafone Deutschland GmbH

(Bestandsauskunft vom 06.06.2023)

Gegen die Planung bestehen keine Einwdande.

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen des
Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit
nicht geplant.

Wasser- und Bodenverband ,Uecker-Haffkuste*

(Stellungnahme vom 01.06.2023)

Durch die Planung werden keine Gewdsser oder Anlagen 2. Ordnung, die
sich in der Zustdndigkeit des Wasser- und Bodenverbandes ,,Uecker-HaffkUste"
UeckermUnde befinden, berUhrt.
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GemdB den mit den Stellungnahmen Ubergebenen Medienbestandspldnen
wurden die Leitungsverlaufe in die Planzeichnung (Teil A) Gbernommen und
entsprechend gekennzeichnet.

Loschwasserversorgung
Nordlich des Plangebietes an der StraBe Berndshof befindet sich ein Hydrant,
der fUr die Loschwasserversorgung genutzt werden soll.

Ableitung des Niederschlagswassers

Der Ortsteil Berndshof verfUgt nicht Uber eine zentrale Regenkanalisation.

An das Plangebiet angrenzend befinden sich keine Gewdsser 2. Ordnung zur
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers.

Das anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen StraBen soll daher im
Bankett gesammelt und mittels Mulden- oder FUllkérperrigolenversickerung
abgeleitet werden.

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln, fUr die Bewdsserung der Vegetationsfldichen zu nutzen und
entsprechend einer Berechnung zur Bemessung der Versickerungsanlagen mit
Hilfe von Mulden, Rigolen oder Zisternen schadlos gegen die Anlieger zu
versickern. Der Berechnung zur Bemessung der Versickerungsanlagen ist die
ermittelte  Versiegelungsfldiche des jewelligen privaten GrundstGckes
entsprechend der zuldssigen Grundfladchenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.

Die Trager der Ver- und Entsorgung und die Freiwillige Feuerwehr werden im

Rahmen der Beteiligung gemdB § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

25



4.0 Flachenbilanz
(Uberschlagige Ermittlung)
Geltungsbereich 7.245 m?
davon
e Neftobaufladche 6.290 m?
davon gemdB beispielhafter GrundstUcksaufteilung
Grundstick 1 793 m?
Grundstick 2 755 m?
Grundstick 3 821 m?
Grundstick 4 651 m?
Grundstick 5 676 m?
Grundstuck 6 870 m?
Grundstiuck 7 827 m?
Grundstick 8 770 m?
Grundstick 9 127 m?

(Zuordnung zu Bestandswohngrundstuck - FlurstUck 37/46 geplant)

offentliche Verkehrsfladchen

davon

955 m?

Berndshof (Bestand mit geplanter ErtUchtigung) 612 m?

PlanstraBe

343 m?
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5.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Raumordnung und Stadtebau

Die Stadt Seebad UeckermUnde ist entsprechend den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung als Mittelzentrum definiert.

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung, wonach
lentrale Orte Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung sind und die
Ausweisung neuer Wohnbaufldchen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen hat.

Die Stadt sieht die vorgefundene Lage des Plangebietes in Angrenzung an
kleinteilige Wohnbebauung als Chance fiUr eine Bebauung, die sich
stddtebaulich und qualitativ in das Ortsbild einfGgt und dieses vervollstandigt.
Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung entsprochen.
Wohnbedurfnisse

Die Stadt Seebad UeckermiUnde verzeichnet einen  steigenden
Wohnraumbedarf, der u. a. durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben und
Dienstleistungseinrichtungen sowie Verwaltungen, das Ansteigen des Bedarfes
an Wohnraum fUr Familien mit Kindern sowie durch regionale und
Uberregionale Zuzuge begrindet wird.

Die Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung und die GrundstUcksanfragen
belegen, dass auch kunftig vielfdltige Angebote fiUr individuellen Wohnraum
fOr unterschiedlichste Bevdlkerungsgruppen erforderlich werden.
Nahversorgung

Die Stadt Seebad Ueckermunde fungiert als Mittelzentrum und verfugt Uber
eine ausgewogene Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen fOr die
Bewohner. Die Einrichtungen sind Uberwiegend in einer Entfernung von bis zu
2 km angesiedelt und vom Plangebiet gut erreichbar.

soziale Infrastruktur

Durch die Neubebauung wird ein zusatzlicher Bedarf an sozialen Infrastruktur-
und Bildungseinrichtungen, wie Kindertagesstatten- und Schulpl&tzen,
entstehen. Die Stadt verfUgt Gber die erforderlichen Einrichtungen und passt
die Kapazitdten dem prognostisch zu erwartenden Bedarf an.

Der Ortsteil Berndshof verfGgt Uber einen Spielplatz, der von den kinftigen
jungen Bewohnern des Plangebietes mitgenutzt werden kann.
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die &ffentliche StraBe Berndshof.
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Wohngebietes ist der zu erwartende
Mehrverkehr unter BerUcksichtigung der Vorbelastung der angrenzenden
offentlichen Verkehrsfidchen als gering einzuschétzen.

Die innere ErschlieBung wird durch die Anlage einer PlanstraBe gesichert.

Die Anforderungen fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen,
Feuerwehr etc. werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
berUcksichtigt.

Fldchen fOr den ruhenden Verkehr sind entsprechend der stadtischen
Stellplatzsatzung vollstndig im Plangebiet auf dem jeweiligen Grundstuck
nachzuweisen.
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MedienerschlieBung

Die technische Infrastruktur der Stadt weist einen sehr guten Ausbauzustand
auf.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird in Abstimmung mit dem
jeweiligen Trager der Ver- und Entsorgung geplant und umgesetzt.
Immissionsschutz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der
vorgesehenen Nutzungsart wurde dieser Grundsatz berucksichtigt.

Geplant wird ein Reines Wohngebiet, welches durch Wohnbebauung mit
identischer Schutzbedurftigkeit, private Gronflachen und Wald begrenzt wird.
Die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsfldchen weisen eine geringe
Frequentierung auf, da diese ausschlieBlich von den Anliegern der StraBe
Berndshof genutzt werden.

6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden eingehenden

Hinweise werden gemdlB Abwdagung der Stadtvertretung Ueckermunde in
den Planunterlagen fortgeschrieben.

UeckermUnde, im Oktober 2024

Der BUrgermeister
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