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 .....................o... 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:
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|. Festsetzungen (Rechtsgrundlagen)

Grenze des raumlichen 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)
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Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Oberkante der baulichen Anlagen in Meter als Héchstmal}

Uber Erdgeschossfullboden

Hoéhenbezugspunkt in Meter Uber Normalhéhennull (NHN)
(§ 18 Abs. 1 BauNVO i. V. m. §9 Abs.3 Satz 1 BauGB)

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

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

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

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO ist die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannte Ausnahme
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes) als Raume, die einem standig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und
die zur Begrundung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen) gemal § 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 Raume oder Gebaude, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfugung
gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind (Ferienwohnungen) gemaf § 13a Satz 1 BauNVO unzulassig.

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

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

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

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

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

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

In dem WA-Gebiet darf die Héhenlage des fertig gestellten Erdgeschossfulbodens
(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 Uber den
nachstliegenden festgesetzten Bezugspunkt (Hohenbezugspunkt) liegen.

Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem Gelande der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

b) bei ansteigendem Gelande der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt, vermehrt um
das Mal} des natlrlichen Hohenunterschiedes zwischen dem nachstliegenden
festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt abgewandten Gebaudeseite,

c) bei abfallendem Gelande der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt, vermindert um
das Mal} des natirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem nachstliegenden
festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt zugewandten Gebaudeseite.

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

Der natirliche Gelandeverlauf ist zu erhalten bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten wieder
herzurichten. Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken sind
grundsatzlich unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Gelandemodellierungen in Form von
Aufschittungen und Abgraben der Baugrundstiicke vorgenommen werden, sofern diesen
Gelandemodellierungen aus Griinden der Hohenlage der zugehorigen Erschlieungsstrale
fur die Errichtung der baulichen Hauptanlage erforderlich sind und die H6henverspriinge auf
den seitlichen Grundstlicksgrenzen der Baugrundstiicke max. 0,50 m betragen.

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist als Ausnahme in den WA-Gebieten die Uberschreitung der
Baugrenzen als Bestandteil der Uberbaubaren Grundstuicksflachen durch Terrassen bis zu
3 m allgemein zulassig.

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

In Wohngebauden in dem WA-Gebiet sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und
max. eine Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 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 Grinflachen "Gehdlzschutzstreifen" sind
extensiv zu bewirtschaften.

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

Festsetzungen auf Zeit (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 einschliellich Satz 2 BauGB)

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

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfihrungsvertrages fir das WA-Gebiet sind zuldssig.

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

Garagen: Fur Garagen, die von der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache sichtbar sind,
mussen die gleichen Materialien verwendet werden, wie fir die Hauptkoérper.

Dachmaterialien: Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflektierenden bzw.
glanzenden Materialien zuldssig. Abweichungen sind zuldssig, wenn sie die Nutzung der
Sonnenenergie durch Solarzellen oder dhnlichen technischen Anlagen erméglichen.

Dacher von Carports und Garagen sind als Griindacher herzustellen.

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

Strallenbegrenzungslinie

private Stralienverkehrsflache

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Parkflache

offentliches Verkehrsgrin

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflachen

Geholzschutzstreifen - privat

Parkanlage - 6ffentlich

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und b und § 1a BauGB)
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Anpflanzung eines Baumes (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

OJJJJ
o Y o e e |

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
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vorhandene Flur- und Grundstucksgrenzen

Flursticksnummer

vorhandene bauliche Hauptanlage

vorhandene bauliche Nebenanlage

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.) kdnnen bei
der Amtsverwaltung Neverin, Dorfstr. 36, 17039 Neverin, wahrend 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.

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Verfahrensvermerk

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 gemafl § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB gefasst. Der
Beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 der Hauptsatzung am 25.04.2023 auf der
Internetseite des Amtes Neverin und am 27.05.2023 in der Heimat- und Burgerzeitung Neverin
Info Nr. 05/2023 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 17 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) mit
Schreiben vom 09.12.2024 beim Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte zur Anzeige gebracht. Die fir Raumordnung zusténdige Stelle ist gemaR § 1 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) elektronisch mit E-Mail vom 06.12.2024 am
Vorentwurf und mit E-Mail vom........................ am Entwurf beteiligt worden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzung am 04.04.2023, gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB, den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohnen
an Feldrain in Neuendorf*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt
und die Begriindung mit Umweltbericht gebilligt.

Die Abstimmung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnen an Feldrain in
Neuendorf* mit den benachbarten Gemeinden ist gemal § 2 Abs. 2 BauGB elektronisch mit
E-Mail vom 06.12.2024 erfolgt.

Die von der Planung beriihrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemald § 4 Abs. 1 BauGB elektronisch mit E-Mail vom 06.12.2024 zur Abgabe einer
Stellungnahme zum Vorentwurf aufgefordert.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohnen an Feldrain in
Neuendorf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, sowie der Begriindung mit Umweltbericht wurden in der Zeit
vom 02.12.2024 bis einschlieRlich 10.02.2025 nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB auf der Internetseite
des Amtes Neverin veroffentlicht. Zusatzlich wurden die zu verdffentlichenden Unterlagen in der
Zeit vom 06.01.2025 bis einschlie3lich 07.02.2025, gemal § 3 Abs. 2 BauGB, wahrend der
Dienstzeiten im Amt Neverin ausgelegt. Der Entwurf war, gemaR § 3 Abs. 2 S. 5 BauGB,
ebenfalls in der Zeit vom 03.12.2024 bis einschlie8lich 10.02.2025 Uber das Bau- und
Planungsportal Mecklenburg-Vorpommern zuganglich.

Wulkenzin, .......cccceeeen... Siegel (Marcel Thiele)

- Der Burgermeister -

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

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
geman § 4 Abs. 2 BauGB elektronisch mit E-Mail vom 02.02.2026 zur Abgabe einer
Stellungnahme zum Entwurf aufgefordert.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohnen an Feldrain in
Neuendorf‘, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und dem
Vorhaben- und ErschlieSungsplan, sowie der Begriindung mit Umweltbericht wurden in der Zeit
vom 02.02.2026 bis einschlieRlich 06.03.2026 nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB auf der Internetseite
des Amtes Neverin unter
https://amtneverin.de/unsere-gemeinden/gemeinde-wulkenzin/bekanntmachungen veroffentlicht.
Der Zugang erfolgt zusatzlich Giber das Bau- und Planungsportal M-V unter
https://www.bauportal-mv.de. Zusatzlich wurden die zu verdéffentlichenden Unterlagen in der Zeit
vom 02.02.2026 bis einschlieRlich 06.03.2026, gemal § 3 Abs. 2 BauGB, wahrend der
Dienstzeiten im Amt Neverin ausgelegt. Der Entwurf war, gemaf § 3 Abs. 2 S. 5 BauGB,
ebenfalls in der Zeit vom 02.02.2026 bis einschlieRlich 06.03.2026 Uber das Bau- und
Planungsportal Mecklenburg-Vorpommern zugéanglich. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am
24.01.2026 in der Heimat- und Bulrgerzeitung Neverin INFO Nr. ........ , gemal § 3 Abs. 2
BauGB, ortsublich bekannt gemacht. Diese Bekanntmachung war in der Zeit vom02.02.2026 bis
einschliel3lich 06.03.2026 auf der Internetseite des Amtes Neverin eingestellt. Die
Bekanntmachung war in der Zeit vom 02.02.2026 bis einschlief3lich 06.03.2026 Uber die
Internetseite des Amtes Neverin und tber das Bau- und Planungsportal
Mecklenburg-Vorpommern (siehe oben) zuganglich. Hierbei ist darauf hingewiesen worden, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan
unberticksichtigt bleiben kénnen.

Wulkenzin, .......cccceeeeeen... Siegel (Marcel Thiele)

- Der Blrgermeister -

Der katastermafige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Liegenschaftskarte durch Digitalisierung der Flurkarte entstand.
Regressanspriche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Neubrandenburg, ..................... Siegel (Lessner)
- Offentl. best. Verm.-Ing.-
Die Gemeindevertretung hatam ... die Stellungnahmen der

Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gepriift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wulkenzin, ........ccccceeeeeen. Siegel (Marcel Thiele)

- Der Blrgermeister -

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnen an Feldrain in Neuendorf*, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), und dem Vorhaben- und
ErschlielRungsplan wurde gemal § 10 Abs. 1 BauGBam ..................coooiiiin. von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung inklusive Umweltbericht zum
Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
................................................ gebilligt.

Wulkenzin, ..........ccc........ Siegel (Marcel Thiele)

- Der Blrgermeister -

Ausfertigung: Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnen an
Feldrain in Neuendorf*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), und
dem Vorhaben- und Erschlielungsplan, wird hiermit gemal § 5 Abs. 4 S. 1 der
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ausgefertigt.

Wulkenzin, ........cccceue.... Siegel (Marcel Thiele)

- Der Blrgermeister -

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist gemafR
§ 10 Abs. 3 S. 1und 4 BauGB i.V.m. § 8 der Hauptsatzungam ....................ooienn. in der
Heimat- und Birgerzeitung Neverin INFONr. ..., ortsliblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften von Mangeln bei der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
214 f BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44
BauGB) und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden

Die Satzung ist mithinam ........................ in Kraft getreten.

Wulkenzin, ........ccccoee.... Siegel (Marcel Thiele)

- Der Blrgermeister -

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11. 2017, BGBI. | S. 3634, das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert 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) geadndert worden ist

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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) gedndert worden ist
Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)i. d. F. vom 26.06.2021
(GVOBI. M-V 2015, 344, GVOBI. M-V 2016), letzte berlicksichtigte Anderung: mehrfach geédndert
sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GVOBI. M-V S. 130)

Gesetz liber den Naturschutz und die Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

vom 29.07.2009 BGBI. | S. 2542, das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) . d. F. v. 23.02.2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), letzte berticksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 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 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)
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Verfasser:

PLANUNG-kompakt

PLANUNG-kompakt

Réntgenstralte 1 - 23701 Eutin Verdiring 6a - 17033 Neubrandenburg
Tel.: 04521/83 03 991 Tel.: 0395/ 369 45 920

Fax.: 04521 /83 03 993 Fax: 0395/369 45 394
stadt@planung-kompakt.de E-Mail: landschaft@planung-kompakt.de

Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8
der Gemeinde Wulkenzin

,Wohnen an Feldrain in Neuendorf*

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

16. Dezember 2025
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