Gemeinde Wulkenzin

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8

Praambel

Aufgrund § 10i. V. m. § 12 BauGB sowie nach § 86 LBauO MV wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 30.06.2026 folgende Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 der Gemeinde Wulkenzin fir das Gebiet: ,Wohnen an Feldrain in Neuendorf*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlagen 1a

und 1b der Begriindung, erlassen:

Teil A: Planzeichnung
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Teil B: Text
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO ist die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes) als Radume, die einem sténdig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt vorlibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und
die zur Begrlindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen) gemaf § 13a Satz 2 BauNVO unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO ist die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannte Ausnahme
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) als Rdume oder Gebéude, die einem sténdig
wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verflgung
gestellt werden und die zur Begrlindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind (Ferienwohnungen) gemaR § 13a Satz 1 BauNVO unzuléssig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO als
ausnahmsweise zuléssig aufgefihrten Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit im
Plangebiet unzulassig.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

In dem WA-Gebiet sind Garagen, Carports, hochbauliche Nebenanlagen und hochbauliche
Einrichtungen bis zu einem Abstand von 3 m, gemessen ab der angrenzenden
Stralenverkehrsflache, unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)
Bestimmung des MaRBes der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

GemalR § 16 Abs. 5 BauNVO ist innerhalb der Baugrenzen des WA-Gebietes die Erhéhung
der im "Teil A: Planzeichnung" festgesetzten Grundflachenzahlen um jeweils 60 m? zuléssig,
wenn diese Mafinahme der Errichtung eines ebenerdigen Swimmingpools dient.

Ho6he baulicher Nutzungen (§ 18 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

In dem WA-Gebiet darf die Héhenlage des fertig gestellten Erdgeschossfuibodens
(Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses) der Gebaude in der Mitte der strallenseitigen
Gebaudeseite nicht weniger als 0,10 m bzw. nicht mehr als 0,60 m tUber den
néchstliegenden festgesetzten Bezugspunkt (Ho6henbezugspunkt) liegen.

Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem Gelande der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

b) bei ansteigendem Gelénde der nachstliegende festgesetzie Bezugspunkt, vermehrt um
das Maf des natlirlichen Hohenunterschiedes zwischen dem néachstliegenden
festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt abgewandten Geb&udeseite,

c) bei abfallendem Gelénde der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt, vermindert um
das MaR des natirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem n&chstliegenden
festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt zugewandten Gebaudeseite.

GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO i. V. mit § 31 Abs. 1 BauGB ist eine Uberschreitung der
zuldssigen Firsthohe fiir technisch erforderliche bzw. untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, technische Aufbauten etc.) um bis zu 1,50 m zulassig.

Der natlrliche Gelandeverlauf ist zu erhalten bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten wieder
herzurichten. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstlicken sind
grundsatzlich unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Gelédndemodellierungen in Form von
Aufschittungen und Abgraben der Baugrundstiicke vorgenommen werden, sofern diesen
Gelandemodellierungen aus Grlinden der Héhenlage der zugehdrigen ErschlieRungsstralie
fur die Errichtung der baulichen Hauptanlage erforderlich sind und die Héhenverspriinge auf
den seitlichen Grundstlicksgrenzen der Baugrundstlicke max. 0,50 m betragen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 - 23
BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist als Aushahme in den WA-Gebieten die Uberschreitung der
Baugrenzen als Bestandteil der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Terrassen bis zu
3 m allgemein zuldssig.

Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Wohngebéuden in dem WA-Gebiet sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und
max. eine Wohnung je Doppelhaushélfte zuléssig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG)

Die im ,Teil A: Planzeichnung" festgesetzten Griinflachen "Gehélzschutzstreifen” sind
extensiv zu bewirtschaften.

Die im ,Teil A: Planzeichnung" festgesetzten Griinflachen "Gehélzschutzstreifen” und die
festgesetzten "Anpflanzungen eines Baumes (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)" dienen als
Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft gemaf § 1a Abs. 3 BauGB
innerhalb des Plangebietes.

Befristete Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 einschlielich Satz 2 BauGB i. V. m.
§ 12 Abs. 3a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes des WA-Gebietes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages fiir das WA-Gebiet sind zulassig.

Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

Garagen: Fir Garagen, die von der &ffentlichen StraRenverkehrsfléche sichtbar sind,
muissen die gleichen Materialien verwendet werden, wie fiir die Hauptgebéude.

Dachmaterialien: Dacher der Hauptgeb&ude sind nur aus nicht reflektierenden bzw.
glanzenden Materialien zulassig. Abweichungen sind zuléssig, wenn sie die Nutzung der
Sonnenenergie durch Solarzellen oder 8hnlichen technischen Anlagen ermdéglichen.

Décher von Carports und Garagen sind als Griindacher herzustellen.

Anzahl der Stellplétze: In dem WA-Gebiet sind je Wohnung mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen.

Planzeichenerkldrung

Es gilt die Baunutzungsverordnung 2017
l. Festsetzungen (Rechtsgrundlagen)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 21a BauNVO)
0,4 Grundfléchenzahl

(0,6) Geschossflachenzahl
il Zahl der Vollgeschosse als HchstmaR
OK<10,0 m Oberkante der baulichen Anlagen in Meter als Hochstmaf
ii. EGF Uber Erdgeschossfullboden

Hoéhenbezugspunkt in Meter Gber Normalhghennull (NHN) im DHHN 2016 (Deutsches
Haupth&hennetz 2016)
(§ 18 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 9 Abs.3 Satz 1 BauGB)

H2=72,6 mlber NHN

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

A\

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Verkehrsfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

private Strallenverkehrsflache

© | offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

[  Parkfache

offentliches Verkehrsgriin

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflachen
K Geholzschutzstreifen - privat
[2] Parkanlage - &ffentlich

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 252 und b und § 1a BauGB)

Anpflanzung eines Baumes (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger, der Offentlichkeit, der
Ver- und Entsorger, der Rettungsfahrzeuge und der Feuerwehr zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

}

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

— vorhandene Flur- und Grundstlicksgrenzen

114 Flurstiicksnummer

! vorhandene bauliche Nebenanlage

vorhandene bauliche Hauptanlage

lll. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmale (§ 1 Abs. 1 DSchG M-V)

Hinweis:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse u.d.) kénnen bei
der Amtsverwaltung Neverin, Dorfstr. 36, 17039 Neverin, wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden. Soweit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der
Bebauungsplanurkunde verwiesen wird, finden diese Anwendung und werden ebenfalls zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11. 2017, BGBI. | S. 3634, das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist
Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 8. 344; 2016 S. 28), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern und des
Architekten- und Ingenieurgesetzes vom 26. Mai 2026 (GVOBI. M-V vom 11. Juni 2026)

Gesetz liber den Naturschutz und die Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 BGBI. | S. 2542, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 87) geéndert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. v. 23.02.2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

24. Marz 2023 (GVOBI. M-V 8. 546)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 7. April 2026 (GVOBI. M-V S. 300, 303)

Verfahrensvermerk

1.  Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzung am 04.04.2023 den
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an
Feldrain in Neuendorf' gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB gefasst. Der
Beschluss ist geméR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 der Hauptsatzung am 27.05.2023 im
amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Neverin Info Nr. 05/2023" ortsliblich bekannt gemacht worden.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 17 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) elektronisch
mit Schreiben vom 06.12.2024 beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte zur Anzeige gebracht. Die fur Raumordnung zustandige Stelle ist
gemaRl § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) elektronisch mit den
E-Mails vom 06.12.2024 und 03.02.2026 beteiligt worden.

3. Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch ffentliche
Auslegung erfolgt. Die Vorentwurfsunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
"Wohnen an Feldrain in Neuendorf", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text
(Teil B) und dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan, sowie der Begriindung und dem
Umweltbericht, wurden in der Zeit vom 06.01.2025 bis 07.02.2025 im Internet unter
https.//amtneverin.de/unsere-gemeinden/gemeinde-wulkenzin/bekanntmachungen verdffentlicht.
In der gleichen Zeit haben die Vorentwurfsunterlagen wéhrend der Dienstzeiten in der
Amtsverwaltung Neverin, Dorfstralle 36, 17039 Neverin 6ffentlich ausgelegen.

Des Weiteren wurden die Vorentwurfsunterlagen in der gleichen Zeit auf dem zentralen
Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern, zu erreichen unter
https.//www.bauportal-mv.de, zur Einsichtnahme zugénglich gemacht. Die 6ffentliche Auslegung
ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Veréffentlichungsfrist elektronisch oder
bei Bedarf auch auf anderem Weg abgegeben werden kénnen, am 21.12.2024 im amtlichen
Bekanntmachungsblatt ,Neverin Info Nr. 12/2024" ortstiblich und am 02.12.2024 im Internet,
sowie am 03.12.2024 im zentralen Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern bekannt
gemacht worden.

4. Die Abstimmung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an Feldrain in
Neuendorf" mit den benachbarten Gemeinden ist gemaR § 2 Abs. 2 BauGB elektronisch mit den
E-Mails vom 06.12.2024 und 02.02.2026 erfolgt.

5.  Die von der Planung beriihrten Beh&rden und Trager &ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 1
BauGB elektronisch mit E-Mail vom 06.12.2024 zur Abgabe einer friihzeitigen Stellungnahme
aufgefordert worden.

6. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB am 16.12.2025
den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an Feldrain in
Neuendorf", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Die Begriindung
mit dem Umweltbericht wurde gebilligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an Feldrain in
Neuendorf", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, sowie der Begriindung mit dem Umweltbericht und den vorliegenden
umweltbezogenen Informationen, wurden in der Zeit vom 02.02.2026 bis einschlieRlich
06.03.2026 nach § 3 Abs. 2 im Internet, unter
https://famtneverin.de/unsere-gemeinden/gemeinde-wulkenzin/bekanntmachungen, veréffentlicht.
In der gleichen Zeit haben die Entwurfsunterlagen wahrend der Dienstzeiten in der
Amtsverwaltung Neverin, Dorfstrafle 36, 17039 Neverin 6ffentlich ausgelegen.

Des Weiteren wurden die Entwurfsunterlagen in der gleichen Zeit auf dem zentralen
Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern, zu erreichen unter
https.://www.bauportal-mv.de, zur Einsichtnahme zuganglich gemacht. Die &ffentliche Auslegung
ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Verdffentlichungsfrist elektronisch oder bei Bedarf auch auf anderem Weg abgegeben werden
kénnen am 24.01.2026 im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Neverin Info Nr. 01/2026"
ortsliblich und am 29.12.2025 im Internet, sowie am 30.12.2025 im zentralen Internetportal des

(Marcel Thiele)
- Der Blrgermeister -

7.  Der katastermaRige Bestand mit Stand vom 15.06.2026 wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung
nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte durch Digitalisierung der Flurkarte
entstand. Regressanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

Neubrandenburg,

- Offentl. best. Verm.-lngz-

8. Die von der Planung berlihrten Behérden Lmd Tréger offentlicher Belange sind geman § 3 Abs. 2
BauGB elektronisch mit E-Mail vom 03.02.2026 von der &ffentlichen Auslegung unterrichtet und
gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

9. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat die gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2

und § 1 Abs. 7 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behdrden, der
Tréger offentlicher Belange und der Nachbargemeinden am 30.06.2026 geprift. Das Ergebnis ist

gemal § 3 Abs. 2 BauGB mitgeteilt worde

(Marcel Thiele)
- Der Biirgermeister -

10. Aué. 2026

Wulkenzin, «ccooeviviievinnnnns

10. Der vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an Feldrain in Neuendorf", bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
wurde gemaR § 10 Abs. 1 BauGB am 30.06.2026 von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Wulkenzin als Satzung beschlossen. Die Begriindung mit dem Umweltbericht wurde mit
Beschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin vom 30.06.2026 gebilligt.

(Marcel Thiele)
- Der Blrgermeister -

11. ébauungsplanes Nr. 8 "Wohnen an Feldrain in
Neuendorf", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, wird hiermit gemaR § 5 Abs. 4 S. 1 der Kommunalverfassung des

Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV
&4

(Marcel Thiele)
- Der Burgermeister -

Wulkenzin, .......ccceveeveenens

12. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist gemaR
§ 10 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 8 der Hauptsatzung am ,....... 0. AUB. 2026 im amtlichen
Bekanntmachungsblatt ,Neverin INFO Nr. ...... o8 / ¥ Q eZ(S ....... “ ortstiblich bekannt
gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln bei der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.

Die Satzuggﬁ%e&&gn Bebauungsplan ist mit ihrer Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB

A

Wulkenzin, 31AUEZUZE (Marcel Thiele)
- Der Blrgermeister -
I
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Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8
der Gemeinde Wulkenzin

+Wohnen an Feldrain in Neuendorf*

Stand: 30. Juni 2026




