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1. Rechtsgrundlagen

Die Erganzungssatzung basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

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

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist,

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

2. Lage und Umfang des Satzungsgebietes

Der Planbereich der 1. Erganzungssatzung befindet sich im Sidwesten von Neuendorf am
Ortsrand.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Neuendorf Flur 6, Flurstiicke 75,
76/2 (teilweise), 76/3 und 78 und hat eine Grol3e von 0,1 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch das Wohngrundstiick (DorfstralBe 26) (Flurstiicke 73 und 74),

im Osten: durch ein privates Wegegrundstiick (Flurstiick 66)

im Suden: durch das Wohngrundstiick (Wiesenweg 3) und ein Wegegrundsticke (Flur-
stucke 76/1, 76/2 und 81) und

im Westen:  durch die ¢rtliche StralRe (Dorfstraf3e) und privates Wegegrundstiick (Flursti-
cke 76/2 und 86).

3. Beschreibung des Plangebietes

Die Flursticke 75 und 76/3 werden zum jetzigen Zeitpunkt als Obstgarten mit vielen Obst-
baumen genutzt, der im Norden und Westen an Wohnbebauung angrenzt.

Der Planbereich wird im Westen technisch durch die drtliche Stral3e Dorfstral3e erschlossen.
Zwischen dem Planbereich und der Dorfstral3e befinden sich die Flursticke 76/2 und 78, der
Flur 2. Es handelt sich bei den beiden Flurstiicken um private Wegegrundstiicke. Fir die tat-
sachliche bauliche Nutzbarkeit der Ergdnzungsflachen 76/3 und 75 bendtigt der Bauherr so-
mit eine 6ffentlich-rechtliche ErschlieBungsbaulast vom Flacheneigentiimer der beiden o.g.
Wegegrundstucke.

Der einzubeziehende Bereich befindet sich circa 100 m vom Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung Nummer DE_2545-303 ,Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden Waldern*.
Im Plangeltungsbereich gibt es keine offenen Gewasser. Der Planbereich befindet sich nicht
in einer Trinkwasserschutzzone.



4. Planungsanlass und Planungsziel

Das Planungsziel ist es, das Flurstiick 75 so einzubeziehen, das auf den Flurstiicken 75 und
76/3 ein Wohngrundstick entwickelt werden kann. Das verbliebene Baufeld in der bestehen-
den Erganzungssatzung ist von der Grof3e her nicht ausreichend, um auch in diesem Be-
reich ein Haus zu errichten. Der urspriinglich einbezogene Bereich ist im Westen des Be-
reichs heute vollstandig bebaut.

Pragend fur die 1. Erganzung ist die Wohnnutzung (Wiesenweg 1, 2 und 3 sowie DorfstralR3e
25, 29, 30 und 30a).

Planungsziel der vorliegenden 1. Erganzung des Erganzungssatzung ist die Ausweisung von
Bauflachen fur ein weiteres Eigenheim.

Die Gemeinde beabsichtigt eine 607 m2 grol3e Flache in den im Zusammenhang bebauten
Bereich einzubeziehen. Hier kann unter Mitnutzung des Flurstiicks 76/3, welches bereits mit
der Ursprungssatzung einbezogen wurde, ein weiteres Eigenheim errichtet werden. Durch
die vorhandene ErschlieRung und eine sinnvolle bauliche Nutzung unter Bertcksichtigung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes kann dies planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die Gemeinde nutzt fir die Ergédnzung keine landwirtschaftlichen Flachen.
Um den nun geplanten Bauabsichten gerecht werden zu kénnen, werden AuRenbereichsfla-
chen in den Innenbereich einbezogen.

5. Gegenwartiges Planungsrecht und Bindungen fir die Planung

Der Geltungsbereich liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich. Eine Bebauung mit Wohnge-
bauden und Nebenanlagen ist somit derzeit nicht moéglich.

Die Gemeinde Wulkenzin hat einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungs-
plan ist am 01.09.2006 wirksam geworden. In diesem ist der Plangeltungsbereich der 1. Er-
ganzung der Erganzungssatzung als Wohnbauflachen dargestellt. Der Plangeltungsbereich
befindet sich teilweise in einer Flache mit Nutzungseinschradnkungen aufgrund der Wettersta-
tion in Neuendorf.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde mit ge-
kennzeichnetem Plangeltungsbereich (graues Polygon




Der Erganzungsbereich grenzt im Westen und Norden an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil an.

Durch die Einbeziehung des Planbereichs in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil er-
fahrt der vorhandene Siedlungsbereich eine sinnvolle und mafvolle Ergdnzung.
Voraussetzung fur die Erganzung der Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 ist, dass sie mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Dies ist der Fall, da der Bereich durch
die vorhandene Wohnbebauung in der Stralze Wiesenweg und Dorfstral3e hinreichend ge-
pragt wird. Mit der Satzung wird Baurecht fur ein weiteres Wohngeb&aude geschaffen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

Nach § 34 Abs. 5 Nr. 3 ist eine weitere Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung, dass
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB bestehen, also keine Schutzgebiete tangiert oder beeintrachtigt wer-
den. Zusammen mit den Schutzgebieten nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, den FFH-
Gebieten, bilden die besonderen Vogelschutzgebiete das europaische Schutzgebietsnetz
Natura 2000.

Der Abstand zum nachstgelegenen GGB DE_2545-303 , Tollensesee mit Zuflissen und um-
liegenden Waldern“ betragt unter 100 m. Eine FFH-Vorprifung ist aus diesem Grund bereits
schon in der wirksamen Ergdnzungssatzung durchgefihrt worden, sodass auf eine weitere
verzichtet werden kann.

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stdrfallbetriebe) zu beachten sind.

6. Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Zulassigkeiten von Vorhaben im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung regeln sich

nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Die Zulassigkeiten werden so geregelt, dass sich die Vorha-
ben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfigen.

Daher werden keine Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffen.
Die pragende Bebauung wird als Wohngebiet eingestulft.

Die pragenden Gebaude sind eingeschossig.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenze

In der Ergdnzungssatzung wird mit Hilfe der Baugrenze die Lage und Grol3e der berbauba-
ren Grundstucksflache definiert.

6.3 Erschliel3ung

Wegen der Wirkung der Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 BauGB, Flachen zum unbeplanten In-
nenbereich zu erklaren, ist fir Vorhaben die gesicherte ErschlielRung Voraussetzung fir das
Verfahren. Verkehrlich erschlossen ist das Flurstiick 75, Flur 6, Gemarkung Neuendorf im
Osten durch das Wegegrundstuick Flurstiick 66 sowie durch die private Wegegrundstiicke im
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Nordwesten Flurstiicke 76/2 und 78, Flur 6, Gemarkung Neuendorf. Die technische und ver-
kehrlich ErschlieBung ist von Nordwesten Uber die privaten Wegegrundsticke geplant.
Diese muss aber fir eine gesicherte Erschlieung im Zuge der Objektplanung des Wohnge-
baudes noch mit einer offentlichen-rechtlichen ErschlieRungsbaulast und einer zivilrechtli-
chen pers. Dienstbarkeit fur ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Bauherrn belastet wer-
den.

6.4  Ver-und Entsorgung

Die kanalgebundene ver- und entsorgungstechnische Erschliel3ung des Baufeldes ist, tber
Hausanschlisse bzw. durch potenzielle Netzerweiterungen von der medientechnisch bereits
erschlossenen DorfstralRe sowie dem Wiesenweg grundsatzlich gesichert. Die Kosten fur die
Hausanschlisse tragt der Bauherr. Die Abstimmung der erforderlichen Bauleistungen erfolgt
eigenverantwortlich im Rahmen der Objektplanung mit den zustéandigen Ver- und Entsor-
gungstragern. Die Loschwasserversorgung ist ebenfalls gewahrleistet und im Umkreis von
300 Meter sichergestellt.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
6.5.1 Kompensationsumfang

Das Kompensationsdefizit wird durch den Erwerb von 325 Kompensationsflichenaquivalen-
ten in der Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte” kompensiert. Von
dem Bauherrn werden 325 Kompensationsflachenéaquivalente von einem geeigneten Oko-
konto erworben.

7. Hinweise
7.1 Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein 6ffentliches
Interesse besteht, z. B. archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist geman
§ 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht be-
steht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer und zuféllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige,
bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde
kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgeméale Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies erfor-
dert.

Wulkenzin, ..................



Gemeinde Wulkenzin Juni 2025
1. Ergédnzung der Ergéanzungssatzung fir die Ortslage Neuendorf

Der Burgermeister Siegel



