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1. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts zuletzt geandert am 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010 mit letzter Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), gedndert zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des
Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
worden ist

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. Juni 2021 (GVOBI. M-
V' S. 866)

- Wasserhaushaltsgesetz - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2023
(BGBI. 1 S. 409) m.W.v. 29.12.2023
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2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 ,Kurtshagen® Gemeinde
Ducherow umfasst das in der Planzeichnung umgrenzte Gebiet. Es schliel3t dstlich
an die Aulienbereichssatzung fir den Ortsteil Kurtshagen an.

Im Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Osten
grenzt Wald. Im Siden grenzt landwirtschaftliche Flache und im Westen grenzen
die KreisstralRe VG K50 sowie die Grunflachen der AuRenbereichssatzung fur den
Ortsteil Kurtshagen Gemeinde Ducherow.

Der Geltungsbereich umfasst:

Gemarkung Neuendorf A,

Flur 16,

vollstandig die Flursticke 20/2 und 22/1 sowie teilweise das Flurstlick 66/1
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 41,2 ha.

1413, 613

113/4

35/1

Abbildung 1 Geltungsbereich (gestrichelt) liber offener Regionalkarte M-V und Auszug aus dem
ALKIS; cc-by Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock bzw. © GeoBasis-DE/M-V
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3. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplans Nr. 10 ,Kurtshagen® Gemeinde Ducherow ist die
stadtebauliche Ordnung zwischen der Aullenbereichssatzung ,Kurtshagen“ und
weiteren Bestandsbebauung. Die Vorhabentragerin ist im Geltungsbereich wohnhaft
und beabsichtigt die Schaffung von Baurecht fir die eigene Familie.

Letztlich werden die bauliche Nutzung der entstandenen Lucke planhaft gestaltet
sowie alle damit einhergehende Belange sachgerecht ermittelt und mit geeigneten
Planungsinstrumenten gelost.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Kurtshagen® Gemeinde
Ducherow soll der existierende Teilflachennutzungsplan Gemeinde Ducherow in
einer 2. Ergdnzung angepasst werden. Die Belange des Naturschutzes sollen
ausreichend berucksichtigt werden.

4. BEMERKUNGEN ZUM VERFAHREN

Das vorliegende Aufstellungsverfahren soll gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt
werden.

Die Gemeinde Ducherow verfiigt tGber einen guiltigen Teilflachennutzungsplan (TFNP)
aus dem Jahr 1999 in einer 5. Anderung von 2016 und einer 1. Erganzung aus 2024.
Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 10 ,Kurtshagen“ Gemeinde Ducherow
liegt keine Planung des Teilflachennutzungsplanes Gemeinde Ducherow vor.

Am 21.01.2025 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10
.Kurtshagen“ Gemeinde Ducherow gefasst.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird
der Geltungsbereich um das Flurstlick 20/2 und anteilig das Flurstick 66/1, Flur
16, Gemarkung Neuendorf A erweitert.

5. UBERGEORDNETE UND ORTLICHE PLANUNGEN

a. Landes- und Regionalplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP
2016) ist die Flache des Plangebiets ausgewiesen als ,Vorbehaltsgebiet Tourismus®
und ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft®.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm des Regionalen Planungsverbandes
Vorpommern aus dem Jahr 2010 (RREP 2010) weist die Flache als
»1ourismusentwicklungsraum® aus.
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Abbildung 2 Ausschnitt aus RREP 2010, Plangebiet gerahmt

Aufgrund der Flachengréle kann von einer mangelnden Bedeutung fur die
Raumplanung ausgegangen werden.

b. Flachennutzungsplanung

Fir die Gemeinde Ducherow liegt ein wirksamer Teilflachennutzungsplan vom
11.11.1999 sowie einer 5. Anderung aus 2016 und einer 1. Erganzung 2024 vor.

Flr das Plangebiet sind keine Darstellungen maf3geblich. Das Plangebiet befindet sich
aullerhalb des Geltungsbereiches des Teilflachennutzungsplanes Gemeinde
Ducherow. In einem eigenstandigen Verfahren wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 10 Gemeinde Ducherow eine 2. Erganzung des
Teilflachennutzungsplans Gemeinde Ducherow aufgestellt. Die Darstellungen sehen
fur das Plangebiet u.a. eine gemischte Bauflache M vor. Auch das geschitzte
Biotop ist als Punktsignatur dargestelit.
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c. Verbindliche Bauleitpléne
- Unmittelbar westlich angrenzend befindet sich die Aulienbereichssatzung
Gemeinde Ducherow Ortsteil Kurtshagen aus dem Jahr 2018.
- ca. 440 m nordlich befindet sich das Plangebiet des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 2.1 ,Solarpark Neuendorf A Bauabschnitt II“ aus 2024

6. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Geschutzte Biotope
Das geschitzte Biotop ,Naturnahe Feldgehdlze®* wurde mit Stand Juli 2025
Ubernommen.

Bodendenkmal

Das flachenhafte Bodendenkmal Gemarkung Neuendorf A Fundplatz 11 wurde
nachrichtlich aus der Aulenbereichssatzung fir den Ortsteil Kurtshagen Gemeinde
Ducherow Gbernommen.

7. Bisherige Entwicklung im Plangebiet

Kurtshagen wurde 1779 als Vorwerk zum Gut Neuendorf A gegriindet. Als solches
entstand ein ahnlich aufgebauter Gutshof axialsymetrisch zur heutigen Kreisstraflte VG

K50 und nahe dem Anklamer Muhlgraben.
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Abbildung 3 Vorwerk Kurtshagen um 1900, Plangebiet gestrichelt
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Das Plangebiet stellte dabei vermutlich einen Teil der gutsangehdérigen Katen dar. Um
1953 ist die Gutshofstruktur bereits in Auflésung begriffen. Einige Wirtschaftsgebaude
fehlen. Das Plangebiet ist in Nutzung und baulich noch weitgehend beansprucht.

© GeoBasis-DE/M-V
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Abbildung 4 Das Plangebiet (gestrichelt) liber Luftbildern um 1953

In den folgenden 80 Jahren folgt eine weitgehende oberflachliche Raumung der
baulichen Anlagen. Die freigewordenen Flachen wurden anschlieRend
landwirtschaftlich bzw. als Haugarten weitergenutzt.

8. ERLAUTERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
a. Stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzeption

Das Plangebiet befindet sich auf einer ehemaligen Wirtschaftsstelle des ehemaligen
Vorwerks Kurtshagen. Die verkehrliche Erschliefung ist durch die Lage an der
KreisstralRle VG K50 und der ErschlieRungsstral’e auf dem Flurstliick 66/1 gesichert.
Leitungen der Strom- und Wasserversorgung liegen in den offentlichen
Verkehrsflachen an. Das Abwasser wird Uber abflusslose dezentrale Sammelgruben

7



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10 ,Kurtshagen®
Gemeinde Ducherow

auf dem eigenen Grundstuck gehalten und bei Bedarf abgepumpt. Die Anordnung der
Baugrenzen richtet sich zum einen am Bestand. Zum Anderen wird eine strallenseitige
Anordnung vorgesehen. Dabei soll ein Mindestabstand zum vorliegenden geschitzten
Biotop gewahrleistet werden. Die vorgesehene Bebauung soll der umliegenden
Bebauung von einem Vollgeschoss mit Satteldach entsprechen, bzw. nicht in
besonderer Weise hervorstechen.

b. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

LDorfliches Wohngebiet - MDW (gem. § 5a BauNVO)

1.1 Das Dorfliche Wohngebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung
nicht stérenden Gewerbes, Ferienwohnen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbs.

1.2 Zulgssig sind Gebéude und andere bauliche Anlagen, welche dem
Nutzungszweck unter 1.1 dienen.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht der zeitgendssischen
Nutzungsmischung, die an landliches Wohnen gestellt wird. Die angestrebte
Nutzungsmischung ist auch notwendig. Leben im landlichen Raum Vorpommerns ist
auf breitaufgestellte Aktivitdten angewiesen. Dadurch kénnen Pendelverkehre zu
einem gewissen Grad eingeschrankt werden.

2. Maf der baulichen Nutzung gem. § 9 BauGB

»2.1 Fir das Mal3 der baulichen Nutzung ist eine Grundfldchenzahl (GRZ)
festgesetzt. Die GRZ fiir das Doérfliche Wohngebiet MDW ist mit 0,4 zuldssig.“

Die GRZ spiegelt einen vermuteten Versiegelungsgrad wider. Aufgrund der
Charakteristik der Bauweise handelt es sich nicht um eine Versiegelung im engeren
Sinne. Vielmehr ist von einem Grad der Verschattung auszugehen.

»2.2 Die maximal zuldssige Héhe von Geb&auden wird auf 7,00 m lber Geldnde
des amtlichen H6henbezugssystems DHHN 2016 festgesetzt. Bezugspunkt ist
die Oberkante der mittigen Verkehrsfldche der jeweiligen ErschlieBungsstral3e.*

Die festgesetzte maximale Hohe soll den zielplanerischen Vorgaben einen Rahmen
bieten. Ein ein- bis zweigeschossigen Bauweise bendtigt im Allgemeinen nicht mehr
als 7,00 m Gebaudehohe. Der Bezugspunkt ist relevant flr die Beurteilung der
tatsachlichen Bauausfuihrung.
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3. Verkehrsflédchen
Die Verkehrsflache ist als 6ffentliche Verkehrsfldche zuléssig.”

Diese Festsetzung stellt den Bestand dar und sichert die verkehrliche Erschliellung
des Plangebiets.
,4.  Griinordnung

4.1 Die Griinflache ist als private Griinflache festgesetzt. Die Griinflache dient
als Pufferbereich zum Schutz des gesetzlich geschlitzten Biotops.

4.2 KompensationsmaBnahmen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 1 Durch die Planung wird ein Kompensationsbedarf ausgelést. Art und
Héhe der Kompensation befindet sich in Bearbeitung.

4.3 Artenschutz (gem.§ 44 BNatSchG)
VermeidungsmalBnahmen

in Bearbeitung

Ein Umweltbericht sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sind in Bearbeitung.
Sie werden spatestens zur Veroffentlichung des Entwurfs vorliegen.

9. VER- UND ENTSORGUNG
Regenentwésserung
Aufgrund der geringen tatsachlichen Versiegelung wird das anfallende

Niederschlagswasser wie bisher zum gréfiten Teil auf den grundstiickseigenen
Flachen versickern.

Loschwasser

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Ldschwasser stehen Unterflurhydranten
der Trinkwasserversorgung an der Kreisstralle VG K50 zur Verfligung

Wérmeversorgung

Die Warmeversorgung wird bisher Uber Flissiggas hergestellt. Das Flussiggas wird in
Behaltern auf den eigenen Flachen gelagert. Die Anlieferung erfolgt durch Dritte. Fur
Neubauten steht zudem die Warmeversorgung Uber Elektroenergie zur Verfligung.
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10. IMMISSIONSSCHUTZ
Es werden keine erheblichen Emissionen durch das Vorhaben im Plangebiet erwartet.

Gleichzeitig sind weder durch die Kreisstralie VG K50 oder andere Quellen erhebliche
Emissionen zu erwarten.

11.ARTENSCHUTZ

Im Rahmen des Aufstellungsverfahren werden Kartierungen fur die Artengruppen:

- Brutvégel
- Reptilien
- Amphibien

durchgefuhrt. Nahere Angaben sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefuhrt.

12. FLACHENBILANZ

Plangebiet gesamt: 4.848 m?
davon

Dorfliches Wohngebiet: 2915 m?
Grinflache: 1.055 m?
Offentliche Verkehrsflache: 878 m2

Amt Anklam-Land

Offentliche Bekanntmachung
Datum: 09.04.2026

Unterschrift: W&_/
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