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1. BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Aus-
weisung von zwei Wohnbaugrundstlcke fir zwei neue Wohngebaude am nordwest-
lichen Ortsrand in Neuendorf, um den Bedarf an Bauplatzen innerhalb des Gemein-
degebietes zu decken.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Umwandlung einer bislang als Kleingartengelande genutzte Fla-
che am nordwestlichen Ortsrand in Neuendorf in Wohnbauland.

In der Gemeinde Wulkenzin besteht ein Bedarf an Bauflachen fir Familien. Insbe-
sondere fur die Eigenentwicklung der Gemeinde wird daher Wohnraum in unter-
schiedlichsten Segmenten bendtigt. Daher liegt das Interesse der Gemeinde darin,
die Einwohnerzahl zu sichern bzw. zu erhohen. Ein gesundes Wachstum der Bevol-
kerung ist erforderlich, um alle infrastrukturellen Einrichtungen, zu denen auch Kin-
dergarten zahlen, auch zukiinftig anbieten zu kénnen.

Das bisherige Kleingartengelande ist bereits baulich vorbelastet. Es liegt am Ortsrand
und ist durch den nérdlich angrenzenden See dahingehend abgegrenzt, dass mit die-
sem Planungsvorhaben die bauliche Entwicklung in die nérdliche und westliche Rich-
tung abgeschlossen wird.

Fir die Umsetzung des Vorhabens wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Woulkenzin liegt nahe von Neubrandenburg und ist daher ein hochwertiger Wohnort.
Dieses wird deutlich bei der Begehung des Ortes. So haben sich in der Vergangen-
heit eher stadtische Baustrukturen als Einzelhauser entwickelt, die gestalterisch
deutlich von der historisch gewachsenen Ortstruktur abweichen.

Hier zu sehen sind die neueren Baugebiete:
Bild 1: Eigene Fotos vom 26.11.2024
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und hier die alteren Baugebiete:
Bild 2: Eigene Fotos vom 26.11.2024

Feststellbar sind zwei Baullicken:
Bild 3: Eigene Fotos vom 26.11.2024

Diese Flachen dienen der inneren Durchgriinung des Ortes und als 6ffentliche Grin-
und Aufenthaltsflachen. Eine Bebauung soll hier daher nicht erfolgen.

Weitere potentielle Baullicken mit Nachverdichtungspotentiale in Neuendorf beste-
hen somit nicht.

Dariiber hinaus gilt der Bebauungsplan Nr. 2, 3. Anderung seit dem 15.10.2022 in
Neuendorf fir die Gemeinde.
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Straenquerse.
(Mischverkehr)

sind die potentiellen Wohnungszahlen in den gemeindlichen Bedarfsermittlungen be-
reits mit eingeflossen.

Bild 5: Auszug Google Earth Pro vom 11.09.2025 um 12 Uhr
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Weiter gilt der Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhase® seit dem 27.04.2025 in
Neu Rhase fur die Gemeinde, der weitere 4 neue Eigenheime schafft.

Bild 6: Auszug Bebauungsplan Nr. 7

Kartengrundlage: ALKIS Daten Stand: 08.02.2022

Da das Plangebiet bereits seit 2022 in Aufstellung war, sind auch diese potentiellen
Wohnungszahlen in den gemeindlichen Bedarfsermittiungen bereits mit eingeflossen.

Bild 7: Auszug Google Earth Pro vom 03.12.2025 um 12 Uhr

Baumalnahmen sind hier jedoch noch nicht gestartet.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 04.04.2023
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB Internet:
02.12.2024 -
10.02.2025
Verwaltung:
06.01.2025 -
10.02.2025
X friihzeitige Beteiligung der Behérden, TOB und | § 4 (1) BauGB und ab dem
Gemeinden § 2 (2) BauGB 06.12.2024
X Veroffentlichungsbeschluss 16.12.2025
Veréffentlichung § 3 (2) BauGB 02.02.2026 -
06.03.2026
Beteiligung der Behérden und TOB § 4 (2) BauGB 02.02.2026 -
06.03.2026
Erneuter Auslegungsbeschluss
Erneute Beteiligung der Behérden und TOB § 4a BauGB
Erneute 6ffentliche Auslegung § 3 (2) BauGB
Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde gepruft, ob sich in den Nachverdichtungsflachen im Plangebiet

" Okologisch geschiitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden
. oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten.

Die Nachverdichtungsflachen dienen als Grinflachen, die durch die Gemeinde regel-
mafig gemaht werden. Eine geschitzte Fauna und Flora konnten sich daher hier
nicht entwickeln. Daher wird dieser Punkte negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Raumordnung

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
27.05.2016 ordnet Wulkenzin dem Nahbereich des Zentralen Ortes Neubrandenburg
ZU.
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Bild 8: Auszug LEP M-V 2016
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Gemal Programmsatz 4.2 (2) LEP M-V ist in Gemeinden ohne zentralértliche Funk-
tion die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken.
(Ziel der Raumordnung). Der Gemeinde Wulkenzin ist gemafl RREP MS keine zent-
ralértliche Funktion zugewiesen, folglich hat sie ihre Wohnbauflachenentwicklung auf
den Eigenbedarf zu beschranken.

Gemal Programmsatz 3.3.3 (1) LEP M-V i. V. m. Abbildung 14 und Gesamtkarte (M
1:250 000) gehort die Gemeinde Wulkenzin zum Stadt-Umland-Raum Neubranden-
burg. (Ziel der Raumordnung)

Neubrandenburg bildet mit seinen Umlandgemeinden die Stadt-Umland-Raume. Die
Gemeinde Wulkenzin ist Teil dieser Stadt-Umland-Raume. Unter Punkt 3.3.3 (2) des
LEP heillt es ,Die Stadt-Umland-Rdume sollen unter Berticksichtigung ihrer jeweili-
gen Struktur als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestérkt und entwickelt wer-
den”.

Im Rahmen der Stadt-Umland-Raum Abstimmung im Jahr 2022 zwischen der Ge-
meinde Wulkenzin und der Stadt Neubrandenburg wurde seitens des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte der Umfang der
Planung mit 3 Baugrundsticken zugestimmt.

Sudlich Neuendorfs grenzt ein Vorbehaltsgebiet flir Naturschutz und Landschafts-
pflege an. Nordlich der BundesstralRe liegt ein Vorbehaltsgebiet Trinkwassersiche-
rung. Im weiteren Umland sind Regionen als landliche Raume sowie Vorbehaltsge-
biete flr die Landwirtschaft gekennzeichnet. Die noérdlich verlaufende Bundestralie
192 ist als Bestandteil eines grofirdumigen StralRennetzes gekennzeichnet.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP
MS) vom 15.06.2011_werden fir die Ortslage Neuendorf keine weiteren Angaben ge-
macht.
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Bild 9: Auszug RREP MS 2011 mit Lage des Plangebietes)
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Westlich und siidwestlich von Neuendorf befinden sich Gebiete, die als Entwicklungs-
raum flr Tourismus gekennzeichnet sind. Im Osten befinden sich touristische
Schwerpunktraume. Sidlich liegt ein Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Land-
schaftspflege.

Im Norden verlauft ein regionales Radtourennetz. Im Osten und Westen befinden sich
Bereiche, die als Siedlungszasur gekennzeichnet und frei von Bebauung zu halten
sind.

Neubrandenburg wird als Oberzentrum gekennzeichnet.

Auch im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte (GLRP
MS) erste Fortschreibung, Juni 2011 werden flr das Plangebiet keine Angaben ge-
macht.

Sudlich befinden sich Flachen, die sowohl Biotopverbindungen im engeren (entspre-
chend § 20 und § 21 BNatSchG) als auch im weiteren Sinne zugeordnet werden
(Karte Il ,Biotopverbundplanung®).
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Bild 10: Auszug GLRP MS Karte Il ,Biotopverbundplanung*
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Fir die nérdlich der B 192 liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zwischen Neu-
endorf und Weitin ist die Strukturanreicherung der Agrarlandschaft vorgesehen (Karte
Il ,Entwicklungsziele und MaRnahmen®, Ziffer 7.1). Die Waldflachen sidlich Neuen-
dorfs sehen eine erhaltende Bewirtschaftung Uberwiegend naturnaher Walder mit ho-
her naturschutzfachlicher Wertigkeit vor (Karte lll, Ziffer 8.3).

Bild 11: Auszug GLRP MS Karte Il ,Biotopverbundplanung*
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Den nach RREP MS sidlich ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten fir Naturschutz und
Landschaftspflege weist der GLRP MS eine sehr hohe Funktionsbewertung sowie
eine herausragende Bedeutung zur Sicherung der 6kologischen Funktionen zu (Karte
IV ,Ziele der Raumentwicklung®).
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Bild 12: Auszug GLRP VP Karte 1V ,Ziele der Raumentwicklung”
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1.2.2 Kommunale Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Wohnbaufldche® nach § 1 Abs. 1
Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Zudem liegt das Plangebiet in einem
Wasserschongebiet, welches jedoch nicht mehr aktuell ist.

Bild 13 3 Auszug Flachennutzungsplan
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Somit entspricht diese Planung den Zielen der Gemeinde. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.
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1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu beachtende Vorgaben

Gesetzliche Vorschriften werden durch die Planung nicht berthrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand in Neuendorf, und zwar sudlich der
Bundesstralle B 192 und westlich der Dorfstral3e.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist eine ehemalige Kleingartenanlage, die Uber die Dorfstralle er-
schlossen ist.

Bis zum Sommer 2024 befanden sich innerhalb des Plangebietes Kleingarten mit
Schuppen und Lauben. Diese wurden zum Teil schon abgebrochen.

Folgende Nutzungen grenzen an das Plangebiet an:

= im Norden befinden sich ein Kleingewasser, landwirtschaftliche Nutzflachen
und die Bundesstralte 192,

» im Osten befinden sich Einzelhauser und die Dorfstral3e, von der das Plange-
biet aus erschlossen wird,

» im Sdden befinden sich weitere Einzelhduser sowie Kleingarten,

= im Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Bild 14: Eigene Fotos vom 26.11.2024
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine morastigen Bdden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit des Plangebietes ausgegangen.

Grundungsprobleme sind hier nicht bekannt. Daher gilt das Plangebiet technisch als
bebaubar.
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2. BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
21.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlauterten Planungsziel wird das Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Wohngebdude dem Wohnen dienen.
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen sind in dieser Lage
stadtebauliche nicht vertraglich. Daher werden dieser Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit im Plangebiet unzulassig.

Das gleiche gilt flr Ferienwohnungen, die nach § 13a BauNVO als Beherbergungs-
betriebe und auch als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise ge-
nehmigt werden kénnen. Da das Plangebiet den Birgern der Gemeinde als Wohn-
standort dienen soll, werden diese spezifischen Nutzungsformen tber § 1 Abs. 9
BauNVO in Verbindung mit § 4 Abs. 3 Nr. 1 bzw. 2 BauNVO ausgeschlossen.

Es werden hochbauliche Nebenanlagen und hochbauliche Einrichtungen nach § 14
BauNVO und Garagen, Carports im Sinne § 21a BauNVO bis zu einem Abstand von
3 m, gemessen ab der angrenzenden StraRenverkehrsflache, in diesem kleinen Be-
reich ausgeschlossen. Dadurch soll ein zu enges heranbauen von hochbaulichen An-
lagen an die Stralde unterbunden werden, um eine grof3ztigige Blickachse entlang der
Stralde zu erhalten. Stellplatze und deren Zufahrten stellen keine dauerhafte Beein-
trachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher nach § 12 Abs. 1 BauNVO im ge-
samten Baugebiet zulassig.

Alle anderen zulassigen Nutzungen regelt der § 4 BauNVO.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

In der unmittelbaren Umgebung stehen ein- und zweigeschossige Wohngebaude.
Damit sich das Plangebiet in diese Struktur — und in den Ortsrand - einfligt, wird im
Plangebiet eine maximal zweigeschossige Bauweise zugelassen.

Die WA-Gebiete sind fiir Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Um eine optimale
Ausnutzung des Baulandes zu erzielen, erfolgt die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,6.
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Bild 15: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstick Baugrundstuck
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
- baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche - Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNvO
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Balkone, Loggien, private Terrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches. Vorbauten, Hauseingangstreppen etc

Balkon = 10 m? - —Terrasse = 40 m?

Baugrundstiick = 1.000 m#— — bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel: Beispiel fur 1 Vollgeschoss:

Grundflachenzahl = 200 + 40 + 10 m? = 250m? =0,25 Geschossflachenzahl = 200 m#2 x 1 = 200m? = 0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

Daruber hinaus sollen im Plangebiet auch Pools moglich sein. Gemal § 16 Abs. 5
BauNVO erfolgt daher eine Festsetzung, dass innerhalb der Baugrenzen des WA-
Gebietes die Erhdhung der im "Teil A: Planzeichnung" festgesetzten Grundflachen-
zahlen um jeweils 60 m? zulassig, wenn diese MaRnahme der Errichtung eines eben-
erdigen Swimmingpools dient.

Bezugspunkt flir die festgesetzte Oberkante der Hauptgebaude ist immer die Gelan-
dehdhe, die sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkten und
deren Mittelung gemafR der textlichen Festsetzung 2.2 ergibt. Auf diese Héhe bezo-
gen darf die Erdgeschossfulibodenhéhe nicht weniger als 0,10 m bzw. nicht mehr als
0,60 m uber den nachstliegenden festgesetzten Bezugspunkt, bezogen auf die Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite, Uber den festgesetzten Bezugspunkt liegen.

Da im Plangebiet keine Stralle besteht, erfolgt die Festsetzung von Héhenbezugs-
punkten in der Planzeichnung. Dieser liegt 20 cm Uber dem naturlichen Gelande, um
einen entsprechend hohen Stralenaufbau zuzulassen.
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Bild 16: Prinzipskizze erstellt von SKH Ingenieurgesellschaft mbH aus Neubranden-
burg, von 03/2023
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Auf die g. HOhenbezugspunkte bezogen ist der naturliche Gelandeverlauf zu ermit-
teln, bezogen auf die Entfernung zwischen dem geplanten Gebaude und dem Be-
zugspunkt. Daraus resultieren ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Ge-
baude gemalR der textlichen Regelung, die besagt:

»,Bezugspunkt ist:
a) bei ebenem Gelédnde der ndchstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

b) bei ansteigendem Geldnde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt, ver-
mehrt um das Mal3 des natiirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem néchst-
liegenden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt abgewandten
Gebé&udeseite

c) bei abfallendem Geldnde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt, vermin-
dert um das Mal3 des natlirlichen Hohenunterschiedes zwischen dem néchstlie-
genden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt zugewandten Ge-
béudeseite.”

Die getroffene Festsetzung entspricht den rechtlichen Anforderungen, die schon
mehrfach vor Gericht als nachvollziehbar erkannt worden ist. Die Festsetzungsform
entstand, weil:

= das Gelande selbst als Bezugspunkt nicht festgesetzt werden darf, da es veran-
derbar ist
» und die Straf’e noch nicht gebaut ist.
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213

Aus diesem Grunde werden Hohenpunkte festgesetzt, zwischen denen zu mitteln ist.
Die Mittelungshoéhe, die dann in der Mitte der stral’enseitigen Gebaudeseite aufge-
messen wird, ist dann der Bezugspunkt.

Bild 17: Prinzipskizze zur H6henlage

Prinzipskizze zur Hohenlage

Bei ansteigendem GOHWH] Bei ebenem Gelénde Firsthohe (FH)
 Traufhdhe (TH) /\Jrgumone (TH)

OK +0,00 Ok Erdgesthoss 4000 OK +0,00 OK Erdgeschoss
. 4 l — ™ W —_ ———— b
Strabe [ Vorgarten Avia U T et 'Gelandeunterschied " StraBe & Vorgarten Ui T it SN

Bei abfallendem Geldnde Firsthohe (FH) Erlduterung zur Prinzipshizze:
OK ErschireBungsstrale, gemessen aufl der Strallenmiite
J raufhihe (TH)

OK Erdgeschossfullboden (Rohfuboden) = Gelindeunterschied + max. 0,60 m

Traufhohe = Schniffpunkil der Wand mif der Dachhaut

g
OK +0,00 < OK Frdgeschass +0,00
\ - . 1 w

Strae [ Vorgarten |\Gelandeunterschisd 71

Des Weiteren wird klar geregelt, dass eine Uberschreitung der zulassigen Oberkante
in dem Baugebiet fir technisch erforderliche bzw. untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, technische Aufbauten etc.) um bis zu 1,50 m zulassig ist. Somit bleibt
ausreichend Flexibilitat fur technische Anlagen, die der Versorgung eines Gebaudes
dienen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der leicht bewegt ist. Diese Gelande-
modulation soll erhalten bleiben.

Sofern Gelandemodellierungen aus Grinden der Héhenlage der zugehdérigen Er-
schlieBungsstralte fur die Errichtung der baulichen Hauptanlage erforderlich sind,
kénnen ausnahmsweise Geldndemodellierungen in Form von Aufschuttungen und
Abgraben der Baugrundstiicke vorgenommen werden. Dabei werden die Hohenver-
springe auf den seitlichen Grundstlicksgrenzen der Baugrundstiicke auf max. 0,50 m
begrenzt.

Fir das Baugebiet ist die gesetzlich zulassige versiegelbare Flache nach § 19 Abs.
4, Satz 1, BauNVO (= 50 % von der Grundflachenzahl) ausreichend bemessen, um
die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen unter-
bringen zu kdnnen. Darlberhinausgehende Festsetzungen erfolgen nicht.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Damit wird die in der Um-
gebung vorhandene Baustruktur fortgesetzt.
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Eine weitere VergréRerung der iberbaubaren Flachen fiir die Nutzung durch Terras-
sen ist nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch wesent-
lich von den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar sind. Da-
her erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Baugrenzen durch Terrassen bis
maximal 3 m Tiefe Uberschritten werden durfen.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Im Ort Neuendorf sind Einzelhduser mit zwei Wohnungen bzw. Doppelhaushalften
mit nur einer Wohnung dominierend. Diese Struktur soll in der Planung aufgenommen
und fortgeflihrt werden.

Im Plangebiet ist eine Privatstrale geplant. Diese muss flr die Anlieger, Ver- und
Entsorgungsunternehmen und Rettungsfahrzeugen aller Art gesichert werden. Daher
erfolgt die Festsetzung eines entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu
deren Gunsten.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrechtwird auf die Griinflache im Norden ausgedehnt, da
sich hier diverse Leitungen der Ver- und Entsorger befinden.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB. Daher erfolgt die Festsetzung, dass innerhalb des WA-
Gebietes nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag (siehe Anlage 1) verpflichtet.

Erfolgt ein Wechsel der Vorhabentrager, soll aus gemeindlicher Sicht kein zeitauf-
wendiges neues Bauleitplanverfahren erfolgen. Daher erfolgt die Festsetzung, dass
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages zulassig sind.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

In der Umgebung stehen kaum offentliche Parkplatze bereit. Daher ist es im Sinne
der Gemeinde, dass im Plangebiet ausreichend Stellplatze flr den eigenen Bedarf
zur Verfugung stehen. Entsprechend erfolgt die Festsetzung, dass je Wohnung min-
destens zwei Stellplatze nachzuweisen sind.

Die Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflektierenden bzw. glanzenden
Materialien zulassig. Abweichungen sind zulassig, wenn sie die Nutzung der Sonnen-
energie durch Solarzellen oder dhnlicher technischer Anlagen erméglichen. Damit soll
die Blendwirkung und die daraus resultierende Weitsichtigkeit unterbunden werden.
Darlber hinaus sind Dacher von Carports und Garagen als Grindacher herzustellen.

Um das Einfligen der Garagen in das Gesamtbild der Stral’enziige zu sichern, sind
diese, sofern von der o6ffentlichen Stralenverkehrsflache sichtbar, aus den gleichen
Materialien herzustellen, wie die Hauptkoérper.
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24 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Dorfstralle direkt erschlossen, die im Norden an die
Bundesstralle B 192 stoRt. Uber diese Stralle besteht eine gute Anbindung an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz.

AnschlieRend an die Dorfstralde ist eine private Zufahrt bzw. Erschliefung geplant,
die nach Westen verlauft, bzw. in einem Wendehammer mundet. Der Ausbau erfolgt
gemal dem Entwurf in der Anlage 1a.

Eine Widmung dieser privaten Stral3e zur 6ffentlichen Stralde wird die Gemeinde nicht
vornehmen. Es handelt sich hier um eine private Zuwegung in Anbindung an die
HaupterschlieBungsstral3e.

Die Gemeinde wird hier nicht StralRenbaulasttrager. Da der Vorhabentrager im Rah-
men der Baurealisierungsverpflichtung auch die Wohnbauanlagen errichten wird und
selber Eigentumer der privaten Zuwegung ist, wird hierfur eine gesicherte Erschlie-
Bung zunachst keine ErschlieRungsbaulast benétigt.

Weiterhin wird der 6ffentliche Parkplatz als Verkehrsflache verbindlich gesichert.

Neuendorf ist per dffentlichem Nahverkehr (OPNV) erreichbar und somit an das regi-
onale Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Planung bereitet den Bau von maximal 4 neuen Wohnungen vor. Folgender Quell-
verkehr ist somit pro Stunde zur Hauptverkehrszeit (zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) zu
erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 4
MGS (Pkw/h) = 1,4 Pkw/h

Diese 1,4 Pkw mehr kénnen sich Uber die Gemeindestrale in zwei Richtungen ver-
teilen. Diese und alle folgenden StraRen und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass
sie den zusatzlich prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kénnen.

241 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Eine entsprechende Festsetzung sichert die Unterbringung des
privaten Individualverkehrs auf den Privatgrundstlicken der klinftigen Grundstlicksei-
gentumer.

242 Parkplatze

Im WA-Gebiet kbnnen maximal 4 neue Wohneinheiten entstehen. Fir diese insg.
4 Wohneinheiten sind gemafR der EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 1 bis (: 3 =) 1
Parkplatze nachzuweisen. Im Bebauungsplan befindet sich ein Parkplatz, der zuklnf-
tig abgesichert wird.
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2.5 Griinplanung
2.51 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Norden des Plangebietes wird die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage® in ihrem Bestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB gesichert. Hier
isst die Anpflanzung von neuen Baumen, zwecks Aufwertung des Ortsrandes, ge-
plant.

Die Flache zwischen der geplanten Stral3e und der Parkanlage wird als private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzschutzstreifen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt. Diese ist extensiv zu bewirtschaften.

Zur statischen Sicherung der geplanten privaten Strale ist eine Béschung in Richtung
Norden erforderlich. Diese Boschungskante ist Bestandteil der Stral3e und wird daher
als Verkehrsgriin nach 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
Siehe Anlage 2

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient als Allgemeines Wohngebiet. Die Grundstticke sind ausreichend
bemessen, um Spielflachen anlegen zu kénnen.

3. UNTERLAGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

3.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Wie bereits im Punkt 1 dargelegt ist, handelt es sich hier um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Damit sind innerhalb des WA-Gebietes nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat. Als Folge dirfen im Plangebiet nur solche Anlagen
und Einrichtungen erstellt werden bzw. Nutzungen erfolgen, die im VEP (siehe V+E-
Plan) benannt sind.

Wesentliches Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Ausweisung von zwei Wohnbaugrundstticke fir den Bau von zwei neuen
Wohngebauden, einschlieBlich der dafir erforderlichen neuen Erschliefung. Diese
Planungsziele sind Inhalt des V+E-Planes; bestehend aus zwei Teilen (siehe Anlage
1a und 1b).

Die Grundstlicke kénnen durch den Antragsteller eigenstandig verauf3ert werden. Fir
die Bebauung selbst setzt der Bebauungsplan den verbindlichen Rahmen.
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3.2 Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Wulkenzin und dem Vorhabentra-
ger verpflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 3 BauGB, auf der Grundlage
eines abgestimmten Plans, zur Durchflihrung des Vorhabens und der ErschlieRungs-
maflnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan, s.0.) innerhalb einer bestimmten
Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von zwei neuen Wohngebauden mit maximal 4
neuen Wohnungen einschliellich Stellplatzen.

Um diese Nutzungen zu gewahrleisten, erfolgen Vereinbarungen im Durchfiihrungs-
vertrag auf Grundlage des § 12 BauGB und des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Um diese Nutzungen zu gewahrleisten, erfolgen Vereinbarungen im Durchfihrungs-
vertrag auf Grundlage des § 12 BauGB und des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB),
die unter anderem absichern:

» die Umsetzung der ErschlieRung des Vorhabens mit seiner inneren Erschlielfung
sowie der Anschlussleitungen zu den 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
und die verkehrstechnische Erschlieung, mit den Zu- und Abfahrt,

» die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,

» den Schutz und Erhalt der angrenzenden geschitzten Landschaftsstrukturen und

= die Einhaltung der Gesetzesgrundlagen zum Schutz der wildlebenden Tiere.

Der Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird zwischen Vorha-
bentrager und der Gemeinde Wulkenzin bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
sind auch nach Rechtskraft des Bebauungsplans mdglich, es diirfen aber nur Ande-
rungen vorgenommen werden, die den Festsetzungen des B-Plan nicht widerspre-
chen (§ 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB). Insofern kann das hier beschriebene Vorhaben
spater noch im Rahmen des B-Plans verandert werden.

SchlieBlich enthalt der Durchflhrungsvertrag die Ublichen Kostentragungsregelungen
betreffend aller mit der Anderung des Bebauungsplans verbundenen Planungs- und
Beratungsleistungen.

4. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

4.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Im Plangebiet sind keine Nutzungen geplant, die wesentliche Emissionen, Strahlung
oder Erschutterungen produzieren, die auf die Umgebung ausstrahlen.
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Im Plangebiet entstehen bis zu 4 Wohneinheiten. Bewegen sich die Fahrzeuge 2x am
Tag sind das 16 Verkehrsbewegungen. Diese kdnnen sich in drei Richtungen vertei-
len; also sind es je Strecke ca. 5 Verkehrsbewegungen mehr.

Dieser Wert ist in der Bauleitplanung nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau® auf 24 Stunden zu verteilen.

Daraus resultieren:
= tags 0,30 Pkw-Bewegungen je Strale mehr (5 x 0,06 DTV) und

= nachts 0,06 Pkw-Bewegungen je Stral’e mehr (5 x 0,011 DTV).

Diese Verkehrsmengen flhren zu keinen wesentlichen Larmbeeintrachtigungen in
der Umgebung von mehr als 3 dB (A), was eine Verdopplung der jetzigen Larmim-
missionen darstellen wirde.

4.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (Larm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

Die Bundesstralie 192 liegt ca. 120 m vom Plangebiet entfernt und wirkt daher nicht
wesentlich stérend auf das Plangebiet.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine anderen Uber-
regionalen Stralen oder Bahntrassen, die Immissionen auf das Plangebiet ausstrah-
len kdnnten.

Auch befinden sich in der Umgebung keine imitierenden Gewerbebetriebe oder land-
wirtschaftlichen Betrieb.

5. VER- UND ENTSORGUNG

5.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die eon.edis vorgenommen.

5.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Neubrandenburger
Stadtwerke aus dem vorhandenen Trinkwassernetz. Die Schmutzwasserentsorgung
erfolgt ebenfalls durch die Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH (tab).
Die jeweiligen Ver- und Entsorgungsleitungen der Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung mussen mit Anbindung an die ,Dorfstrale" verlangert werden.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt Gber den vorhandenen Teich, mit
Antrag und vorliegender Genehmigung.
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5.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Wulkenzin wird durch die Freiwillige Feuerwehr
der Gemeinde gewahrleistet.

Die Stadtwerke unterhalt in Neuendorf im Bereich der Dorfstralie 32 einen Hydranten
zur Beflllung von Tankldschfahrzeugen. Die maximale Entnahmemenge betragt
15 m3/h.

5.4 Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch die Firma Remondis Uber den Landkreis.

6. HINWEISE

6.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mald zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustralten, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
BaustralRen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzufuihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit §§ 6-8 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzuflihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit flr ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu pri-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Grindungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natlrlichen Organis-
men im Grundwasser auszuschlielRen.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].
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6.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemall § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine Altlasten auf dieser Flache bekannt.

6.3 Ablagerungen

Mit der Neufassung der BBodSchV (Artikel 2 der Mantelverordnung, BGBI. 2021 Teil
I, S. 2716) ist das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden neu
geregelt. Fir Genehmigungen und Zulassungen ab dem 1. August 2023 gilt die no-
vellierte BBodSchV uneingeschrankt.

Beurteilungsgrundlage ist auch hier die Verordnung tGber Anforderungen an den Ein-
bau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffver-
ordnung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.
Alle anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zu-
zufihren. Bauschutt und andere Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach-
und umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene
Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

6.4 Archéologie und Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie in der unmittelbaren Umgebung des o. g. Bebauungspla-
nes Bodendenkmale bekannt sind (siehe folgendes Bild):
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Bild 18: Skizze untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Mecklenburgische
Seeplatte vom 26.01.2025

Kartenauszug - Geoportal
{hain smwicher Auszug) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
Neuendorf (134090) [ Geobassdaten © GeoBasis-DEM-V 2022
Flur: 6 Geofachdaten:  © Landiress Meckierburgische Seenplate
Mastab: ca. 1: 1000 Diese Karte ist geschitzt snd rur mit
Datum: 10.01.2025 des Hurausgebers ullssig. Als Verviefdiigung, auch von Teilen, geffen Nachduck,
Stelle: Bauamt / Denkmale, Nutzer: Marienfeld Fookapie 9. Scamen sowe

Am Rand des Vorhabengebietes sind Bodendenkmale, die Fundplatze 3, 8 und 11
(Siedlungen von der Vorrémischen Eisenzeit bis zur Volkerwanderungszeit) bekannt.
Ob die bekannten blauen Bodendenkmale oder Teile davon sich im Bereich der Be-
bauung befinden und bei den Erdarbeiten verandert und ggf. deshalb archaologische
Maflinahmen notwendig werden, kann derzeit nicht beurteilt werden und ist im jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Eine vorhabenbezogene Detailabstimmung zum Umgang mit den Bodendenkmalen,
insbesondere zu archaologischen MalRnahmen wie die fachgerechte Bergung und
Dokumentation betroffener Teile der Bodendenkmale, ist beim Landesamt fiir Kultur
und Denkmalpflege M-V, Archédologie und Denkmalpflege, Dornhof 4/5, 19055
Schwerin erhaltlich.

Angesichts der Tatsache, dass keine vollstandige Bestandserhebung der Boden-
denk- male vorliegt, muss auch auf3erhalb der bekannten Bodendenkmale stets mit
dem Vorhandensein weiterer, derzeit noch unentdeckter Bodendenkmale gerechnet
werden.

Auch diese Bodendenkmale sind gemal § 5 Abs. 2 DSchG M-V gesetzlich geschitzt.

Die zufallige Auffindung von Bodendenkmalen oder vermuteten Bodendenkmalen ist
der unteren Denkmalschutzbehérde in jedem Fall unverzuglich anzuzeigen (§ 11 Abs.
1 und 2 DSchG M-V). Der Fund und die Fundstelle sind fiir die fachgerechte Unter-
suchung in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werk-
tage nach Zugang der Anzeige. Sie kann jedoch im Rahmen des Zumutbaren verlan-
gert werden, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals
dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen sowie Teile oder Mehrhei-
ten von Sachen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, da sie fir die
Ge-schichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a. vom menschlichen
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Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschlisse lber die Kultur-, Wirtschafts-
, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Uber Lebensverhaltnisse und zeitgendssische
Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5
DSchG M-V).

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren Veranderung
zur Folge. Wenn bei Vorhaben der o. g. Art ein Denkmal verandert wird, bedarf es
gemal § 7 DSchG M-V einer Genehmigung durch die fir die Bewilligung des Vorha-
bens zustandigen Behdrde, die die- se wiederum nur nach Anhérung gemaf § 7 Abs.
1 DSchG M-V bzw. im Einvernehmen gemaf

§ 7 Abs. 6 DSchG M-V mit dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege erteilen
darf. Das Landesamt kann der Genehmigung nur dann zustimmen, wenn eine archa-
ologische Untersuchung der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fachkrafte
gewahrleistet ist. Alle durch die Untersuchung entstehenden Kosten hat der Verursa-
cher des Eingriffes zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

7. UMWELTBERICHT

Siehe Anlage 2
8. STADTEBAULICHE DATEN
8.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
Allgemeine Wohngebiete 2.360 m?
Verkehrsflache 600 m?
Grinflache 720 m?
Gesamt 3.680 m? (0,37 ha)

8.2 Bauliche Nutzung

Wie aus Punkt 1.2 zu entnehmen ist, ermdglicht die Planung eine zusatzliche Bebau-
ung von bis zu 4 Wohneinheiten.

9. KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.
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10. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 8, bestehend aus Planzeichnung: Teil A und Text: Teil B und dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan — siehe § 12 Abs. 3 BauGB — der VEP, am
.................... als Satzung beschlossen und die Begruindung durch Beschluss gebil-

ligt.
Siegel
Wulkenzin, (Marcel Thiele)
Blrgermeister
Die zusammenfassende Erklarung liegt seitdem ...................... vor.
Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 tratam ............................. in Kraft.

I
EEEE————————— / PLANUNG kompakt ¥ / PLANUNG kompakt
STADT LANDSCHAFT,

Seite 27 von 27
Plan: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Wulkenzin

Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 16.12.2025



