SATZUNG DER GEMEINDE WULKENZIN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 7 "WOHNEN IN NEU RHASE"

fur die Gebiete am sudlichen Ortsrand
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Planzeichenerklarung

|. Festsetzungen
1. Art und Mal$ der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete i. V. m. textlicher Festset- § 4 BauNVO
zung Nr. 1
0,3 Grundflachenzahl

' Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

2. Bauweise, Baugrenzen

0] offene Bauweise § 22 BauNVO
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig § 22 BauNVO
Baugrenze § 23 BauNVO

3. Verkehrsflachen

| | Stral3enverkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrs-

/ flachen besonderer Zweckbestimmungen

4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

unterirdische Trinkwasserleitung

5. Planungen, Nutzungsregelungen und Maldnahmen  § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
E:E men, Strauchern und sonstigen Bepfanzungen i. V.

m. textlicher Festsetzung 2.1

Anpflanzen:  Straucher

6 Sonstige Planzeichen

Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau- § 9 Abs. 7 BauGB
ungsplans Nr. 7

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten

FI T j im Sinne des Naturschutzrechts
Schutzgebiete und Schutzobjekte:

Landschaftsschutzgebiet @

T Baudenkmal
Bodendenkmal
[1l. Hinweise

Telekommunikationslinie
Mittelspannungsstromkabel

IV.Darstellungen ohne Normcharakter

33 Flurstick mit Flursticksnummer

19a Gebaudebestand

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) geéndert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in 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) geéndert
worden ist.

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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) geéan-
dert worden ist.

Kartengrundlage: ALKIS Daten Stand:
08.02.2022

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 16 Abs. 2 Nr, 1 BauNVO
§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende § 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB

TEXT (TEILB)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

2.1 Heckenpflanzung entspricht Vermeidungsmafnahme V4
Im Bereich der Anpflanzfestsetzung ist eine einreihige Hecke zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Es sind folgende Pflanzen zu verwenden: Heister und Straucher der
Arten Traubeneiche, Vogelkirsche, Holzbirne, Holzapfel, Eberesche, Schiehe, Pfaf-
fenhitchen, Schneeball, WeiRdorn, Strauchhasel.

2.2 Pflanzung auf den Grundstlicken entspricht Vermeidungsmafinahme V5
Pro 200 m? neu versiegelter Grundstucksflache sind 1 hochstammiger Obstbaum hei-
mischer Produktion Stammumfang 10 bis 12 cm, 2 x verpflanzt mit Ballen ( Apfel-
baume z.B. Pommerscher Krummestiel, Danziger Klarapfel, Gravensteiner, Gelber
Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Grinheide, Cox Orange, Kai-
ser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel; Birnen z.B. Konferenz, Clapps Liebling, Gute
Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander Luc., Gute Luise,
Tangern; Quitten z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler Apfelquitte) und
20 m? Strauchflache heimischer Arten (z.B. Corylus avellana (Hasel), Viburnum opu-
lus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus
nigra (Holunder), Rubus fruticosus (Brombeere), Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rose)
sowie 5 m? Schmetterlingsweidepflanzen (z.B. Lavendel, Sommerflieder) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall ist in gleicher Art und gleichem Umfang zu er-
setzen.

2.3  entspricht VermeidungsmaRnahme V6
Es ist Beleuchtung mit mdglichst wenig Blauanteilen zu verwenden. Empfohlen wer-
den warmweil3e LEDs. Ausgestattet sind diese mit einer Farbtemperatur bis etwa
3.000 Kelvin.

2.4  entspricht VermeidungsmafRnahme V7
GrofRe Fensterfronten kénnen Durchlassigkeit vortaduschen und damit Vogelschlag
verursachen. Grofe Fensterfronten sind bei der Planung der Wohngeb&ude zu ver-
meiden. Alternativ sind diese zu verhangen oder die dahinter liegenden Rdume mit
Mobiliar zu versehen.

2.5  entspricht Vermeidungsmafinahme V8
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zurtckzuhalten und
zu verbrauchen.

26  CEF-MaRnahme CEF 1
Durch 1 Fledermaus-Ersatzquartier Erzeugnis: Fledermausflachkasten z.B. Typ 1FF
der Firma Schwegler ist ein mdglicher Verlust von Quartiersméglichkeiten fir Fleder-
mause zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn von Fallmalnahmen im
Plangebiet oder im Umfeld zu installieren.

3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Ver-
sorgungstrager zu belasten. Das Leitungsrecht hat eine Breite von 1,5 m beidseits der Lei-
tung bei der Trinkwasserleitung Wulkenzin-Neu Rhase und 0,75 m beidseits bei Kabeln.

4. Zuordnung von Flachen und MaBRnahmen zum Ausgleich

§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Die Kosten flr die externe Kompensationsmafnahme werden auf die Baugrundstticke wie
folgt verteilt: ostlich der Lindenstra’e 70 % und westlich der Lindenstral3e 30 %.

Il. Festsetzungen auf Grundlage der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)

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

Die Dachneigungbei den Hauptgebauden muss zwischen 25° und 45° betragen. Zul&ssige
Dachformen bei den hauptgeb&uden sind Sattel- und Krippelwalmdécher. Fir die
Dachflachen ist eine Dachdeckung mit Betondachsteinen oder Tonziegeln nur in roten bis
braunen Farbtdnen oder anthrazit zuldssig. Mehrfarbige Dachziegel oder Dachsteine sind
unzulassig. Nicht zulassig sind grol¥flachige oder metallene oder glasierte
Eindeckungsmaterialien.

Far Dacher z. B. der Garagen, Carports und Nebengebdaude gilt die Mindestdachneigung
nicht. Hier sind zusatzlich auch Pappeindeckungen und Grundacher zuléssig.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Bodendenkmale

Im Plangeltungsbereich ist das Bodendenkmal ,Fundplatz-Nr. 8 (Neu Rhase): Gutshof, friihe
Neuzeit* bekannt.

Alle Veréanderungen an Denkmalen und in deren Umgebung sind nach dem Denkmalschutz-
gesetz M-V genehmigungspflichtig.

IV. Hinweise

1. Bodendenkmale

FUr die Bereich auf3erhalb des Bodendenkmals gilt:

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbru-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschittete Gewdlbe, Verfullun-
gen von Grében, Brunnenschéchte, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfullte Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Munzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller
Art (Spielsteine, K&mme, Fibeln, Schltssel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehtrde anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehodrde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgeméie Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege zu Gberge-
ben.

2. Artenschutz - VermeidungsmafRnahmen

V1 Gehdlzbeseitigungen, die Herrichtung der Zuwegung, Montage- und Fundamentfla-
chen sowie Abrissarbeiten sind zwischen dem 01. Oktober und 01. Méarz oberirdisch
mit leichter Technik zu realisieren. Die Flachen sind zu méhen.

V2 Die Bauarbeiten, einschlie3lich unterirdischer Abrissarbeiten und Rodungsarbeiten,
sind ab dem 01. Mérz, also ab Beginn der Hauptaktionszeit der Amphibien, zu begin-
nen.

V3 Um Konflikte zwischen Projektrealisierung und Artenschutz jeweils in der aktuellen
Ausfuhrungsphase erkennen zu kénnen und die erforderlichen und fachlich geeigne-
ten MaRnahmen zu einer erfolgreichen Konfliktidsung zu gewahrleisten ist eine ¢kolo-
gische Baubetreuung im Zeitraum vom 01.03. bis 31.08. erforderlich. Diese Baube-
gleitung ist durch Gutachter*innen auf den Gebieten der Herpetologie und Ornitholo-
gie zu realisieren. Die Baubegleitung umfasst die Untersuchung des Plangebietes vor
Baubeginn auf Bodenbruter/Lurche/Reptilien. Gegebenenfalls vorgefundene Lur-
che/Reptilien sind zu bergen, zu versorgen und in geeignete Lebensraume im Umfeld
des Vorhabens zu verbringen. Im Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung wird ggf.
zusatzlich notwendiger Ersatz fir den Verlust von Habitaten festgelegt. Bei Bedarf ist
durch die Person eine Befreiung von den Verboten des §44 BNatSchG zu beantragen
oder ein Baustopp auszusprechen. Die Person ist der uNB vor Baubeginn zu benen-
nen und hat nach Abschluss der Arbeiten einen Téatigkeitsbericht zu verfassen und an
uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und
anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person tubernimmt samtliche Kommunikation
zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

3. Externe KompensationsmaBBnahmen

Die Eingriffe durch das geplante Vorhaben sind durch geeignete MaRnahmen zu kompensie-
ren, die einem Kompensationsflachenaquivalent von 7.632 m? entsprechen und sich in der
Landschaftszone ,Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte” befinden. Vorgeschlagen
wird die Verwendung des Okokontos MSE-041 ,Naturwald Rosenholz bei Hohenzieritz* mit
Uberfihrung von Wirtschaftswald in Naturwald als MaRnahme. Die Kompensationsflache ist
circa 7 km vom Eingriffsort entfernt.

Verfahrensvermerke

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzung am 03.05.2022
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rh&se" nach
§ 13b BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist auf der Internetseite des Amtes Ne-
verin am 16.05.2022 und am 28.05.2022 in der Heimat- und Blrgerzeitung Neverin INFO
Nr. 05/2022 bekanntgemacht worden.

2. Der Bebauungsplanentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhase* wurde
am 01.11.2022 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin als Grundlage fir
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhase" und die Begrundung
haben in der Zeit vom 05.02.2022 bis zum 13.01.2023 nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich
ausgelegen.

Die éffentliche Auslegung wurde am 26.11.2022 in der Heimat- und Blrgerzeitung Ne-
verin INFO Nr. 11/2022 ortsublich bekannt gemacht. Wahrend der Auslegung waren die
Unterlagen auch auf der Internetseite des Amtes einsehbar.

4. Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
02.02.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5. Der geanderte Bebauungsplanentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnen in Neu
Rhéase” wurde am 12.07.2023 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin als
Grundlage fur die erneute offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3
BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB gebil-

ligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,\WWohnen in Neu Rhéase" Stand Mai 2023 und
die Begrindung haben in der Zeit vom 14.08.2023 bis zum 15.09.2023 nach § 3 Abs. 2 i.
V. m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.
Die 6ffentliche Auslegung wurde am 29.07.2023 in der Heimat- und Blrgerzeitung Ne-
verin INFO Nr. 07/2023 ortstblich bekannt gemacht. Wahrend der Auslegung waren die
Unterlagen auch auf der Internetseite des Amtes einsehbar.

7. Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den gemaR § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 28.07.2023 zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

8. Das Verfahren wurde auf das Regelverfahren umgestellt. Der gednderte Bebauungsplan-
entwurf Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhéase" Stand Oktober 2023 wurde am ................... von
der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin als Grundlage fir die erneute éffentli-
che Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,\Wohnen in Neu Rhése" Stand Oktober 2023

und die Begrindung haben in der Zeitvom ................... biszum ................... nach §
3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die 6ffentliche Auslegung wurde am ................... in der Heimat- und Burgerzeitung Ne-
verin INFO Nr. ............... ortstblich bekannt gemacht. Wahrend der Auslegung waren

die Unterlagen auch auf der Internetseite des Amtes einsehbar.

10. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
den gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreibenvom ................... zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme aufgefordert.

11. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzungam ...................
die vorgebrachten Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wulkenzin, den ..................

Siegel BUrgermeister

12. Der katastermanige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lage-
richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob er-
folgte, da die Liegenschaftskarte durch Digitalisierung des analogen Bestandes entstan-
den ist. Regressanspriiche konnen nicht abgeleitet werden.

Neubrandenburg, den ..................
Amtsleiter Kataster- und
Vermessungsamt
13. Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhase" wurde

am ................... von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin beschlossen.
Die Begrundung wurde gebilligt.

Satzung der Gemeinde Wulkenzin tiber den Bebauungsplan Nr. 7 ,,Wohnen in
Neu Rhidse” (Gemarkung Neu Rhése Flur 6 Flurstiicke 13 (teilweise), 30, 31, 32,
33, 34/1 und 34/2 (teilweise))

Aufgrund des § 10 in Verbindung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geéndert worden ist, und der Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung

vom ............. folgende Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 7 ,\Wohnen in Neu Rhéase" be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

14. Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Wohnen in Neu Rhase” wird hiermit ausgefertigt.

Wulkenzin, den ..................

Siegel Blrgermeister

15. Der Beschluss der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,WWohnen in Neu Rhése" und die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen Interessenten
eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am .................. in der Heimat- und Burgerzeitung Neverin INFO Nr. ..... ortsublich be-
kannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung einschlief3-
lich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§§ 214 und 215 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) so-
wie die Méglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen
dieser Anspruche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam .................. in Kraft getreten.

Wulkenzin, den ..................

Siegel Burgermeister
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