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

o Verordnung tiber 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) geéndert worden
ist,

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 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 Stidwesten von Neuendorf am
Ortsrand.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Neuendorf Flur 6, Flurstiicke 75,
7812 (teilweise), 76/3 und 78 und hat eine Grofe von 0.1 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt.

im Norden:  durch das Wohngrundstuick (Dorfstrafte 26) (Flurstiicke 73 und 74),

im Osten: durch ein privates Wegegrundstick (Flurstick 66)

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

im Westen:  durch die értliche StraRe (Dorfstrate) und privates Wegegrundstlick (Flursti-
cke 76/2 und 86).

3. Beschreibung des Plangebietes

Die Elurstiicke 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 értliche Strale DorfstraBe erschlossen.
7wischen dem Planbereich und der Dorfstrale befinden sich die Flurstiicke 76/2 und 78, der
Flur 2. Es handelt sich bei den beiden Flurstiicken um private Wegegrundsticke. Fur die tat-
sachliche bauliche Nutzbarkeit der Erganzungsflachen 76/3 und 75 bendtigt der Bauherr so-
mit eine 6ffentlich-rechtliche ErschlieRungsbaulast vom Flacheneigentiimer der beiden o.g.
Wegegrundsticke.

Der einzubeziehende Bereich befindet sich circa 100 m vom Gebiet von gemeinschattlicher
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.
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4. Planungsanlass und Planungsziel

Das Planungsziel ist es, das Flurstick 75 so einzubeziehen, das auf den Flurstiicken 75 und
76/3 ein Wohngrundstuck entwickelt werden kann. Das verbliebene Baufeld in der bestehen-
den Ergé&nzungssatzung 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. Ergénzung ist die Wohnnutzung (Wiesenweg 1, 2 und 3 sowie Dorfstralte
25, 29, 30 und 30a).

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

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

5. Gegenwartiges Planungsrecht und Bindungen fiir die Planung

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

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 Nutzungseinschrankungen aufgrund der Wettersta-
tion in Neuendorf.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde mit ge-




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-
f3hrt der vorhandene Siedlungsbereich eine sinnvolle und mafvolle Erganzung.
Voraussetzung fur die Ergdnzung der Satzung nach § 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 StraRe Wiesenweg und Dorfstrale hinreichend ge-
pragt wird. Mit der Satzung wird Baurecht far ein weiteres Wohngebaude geschaffen.

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

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 néchstgelegenen GGB DE_2545-303 ,Tollensesee mit Zuflussen und um-
liegenden Waldern“ betragt unter 100 m. Eine FFH-Vorprufung ist aus diesem Grund bereits
schon in der wirksamen Erganzungssatzung durchgeflhrt 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 Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

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

Die Zulassigkeiten von Vorhaben im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung regeln sich

nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Die Zulassigkeiten werden so geregelt, dass sich die Vorha-
ben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfiache, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen.

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

Die pragenden Gebaude sind eingeschossig.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenze

In der Erganzungssatzung wird mit Hilfe der Baugrenze die Lage und GroRe der tberbauba-
ren Grundstlcksflache definiert.

6.3 Erschliefung

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

6.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahrrecht zugunsten der Benutzer der Flur-
stlicke 76/3 und 75 zu belasten und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunter-
nehmen.

6.5 Ver-und Entsorgung

Die kanalgebundene ver- und entsorgungstechnische Erschlieung des Baufeldes ist, tber
Hausanschllsse bzw. durch potenzielle Netzerweiterungen von der medientechnisch bereits
erschlossenen Dorfstrale sowie dem Wiesenweg grundsatzlich gesichert. Niederspannungs-
stromkabel der e.dis, Trinkwasser- und Gasversorgungsleitungen der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH sowie Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG befinden
sich im Wiesenweg. Im Wiesenweg ist ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt. Die Kosten fur die Hausanschliisse tragt der Bauherr. Die Abstimmung der erfor-
derlichen Bauleistungen erfolgt eigenverantwortlich im Rahmen der Objektplanung mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern. Die Loschwasserversorgung ist ebenfalls gewahr-
leistet und im Umkreis von 300 Meter sichergestellt. In der Stellungnahme der Neubranden-
burger Stadtwerke vom 08.10.2025 wird in Bezug auf die Léschwasserversorgung auf fol-
gendes hingewiesen: ,Eine Léschwasserversorgung lber das 6ffentliche Trinkwasserversor-
gungsnetz erfolgt in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht. Auf Héhe Dorfstral3e
32 befindet sich ein Hydrant zur Befiillung von Tankl6schfahrzeugen mit einer maximalen
Entnahmemenge von 15 m¥h.”

GemaR § 2 Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren (BrSchG)
far Mecklenburg - Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember
2015, haben Gemeinden die Léschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern. Die Bemes-
sung des Ldschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt VW 405 des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir den Einsatz der Feuerwehr sind Bewegungsfla-
chen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend der "Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundstlicken - Fassung August 2006" anzuordnen. Innerhalb des 300 m Radius befin-
det sich 1 Loschwasserentnahmestelle (Loschteich an der Dorfstralle), somit ist die Lésch-
wasserversorgung gesichert.

6.6  Pianungen, Nutzungsregelungen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
6.5.1 Kompensationsumfang

Das Kompensationsdefizit wird durch den Erwerb von 325 Kompensationsflachenaquivalen-
ten des Okokontos VG-018 ,Obstsortensammlung Waldeshéhe" in der Landschaftszone
.Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte” kompensiert. Die Bestatigung der Reservie-
rung vom 28.10.2025 liegt zum Satzungsbeschluss vor.



7. Kennzeichnung

Das Bergamt Stralsund weist in seiner Stellungnahme vom 15.09.2025 darauf hin, dass der
Plangeltungsbereich der gemeindlichen Planung innerhalb der Bergbauberechtigung Bewilli-
gung und Nutzung fur Formationen und Gesteine, die zur unterirdischen behalterlosen Spei-
cherung geeignet sind im Bewilligungsfeld Schwerin-Ludwigslust® liegt.

8. Hinweise
8.1 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 éffentliches
Interesse besteht, z. B. archdologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist gemafn
§ 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht be-
steht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer und zuféllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverénder-
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 sachgemafe Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies erfor-
dert.

8.2 Untere Wasserbehorde

In der Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 08.10.2025 weist
die untere Wasserbehorde auf folgendes hin: ,,... bei allen Vorhaben und Mallnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewésser (Oberflachengewasser, Grundwasser) verbunden
sein koénnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintréachti-
gungen sicher auszuschliellen. Inshesondere ist zu gewéhrleisten, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe in den Untergrund eindringen kénnen, die zu einer Beeintréchtigung des
Grundwassers flihren kénnten.”

8.3 Abfall- und Bodenschutzrecht

In der Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 08.10.2025 wird
auf folgendes hingewiesen: ,Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entspre-
chend den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und des Abfallwirtschafts-
gesetzes (AbWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen
zu erfolgen.

Die bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind laut §§ 7 und 15 Kr'WG einer nachweislich ge-
ordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufiihren. Bauschutt
und andere Abfélle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach
den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene Deponien, Aufbereitungsania-
gen usw.).

Nach § 4 Abs. 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) hat jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, sich so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverénderungen hervorgerufen wer-
den. Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem maéglichst geringen



Flachenverbrauch zu erhalten.“

8.4 Brand- und Katastrophenschutz

In der Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 08.10.2025 wird
auf folgendes hingewiesen:

,Sollten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition aufgefunden wer-
den, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle, sowie in der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.”

8.5 Verkehrssicherheit

In der Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 08.10.2025 wird
auf folgendes hingewiesen: ,,...bei BaumalBnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche
Technologien anzuwenden, mit denen fir den Verkehrsablauf die ginstigste Losung erzielt
wird.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im Stral3enverkehr besitzen gegentiber den Baumal3-
nahmen, die zur Einschrédnkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der éffentlichen Nutzung von
Stral3en flihren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalinahme zu beachten.

Alle BaumalRnahmen bzw. Beeintrdchtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zusténdigen StraBenbaulasttrdger abzustimmen.

Fiir eine notwendige Verkehrsraumeinschrénkung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung geméni § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis Mecklenburgi-
sche Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten/ StralBenverkehrsbehérde, PF 11 02 64, 17042
Neubrandenburg oder per E-Mail unter verkehrshehoerde@lk-seenplatte.de einzuholen.”

8.6 Wasserversorgung

% JEp g

er Stadtwerke vom 08.10.2025 wird im Bezug auf
die Wasserversorgung auf folgend, _,gewnesen »...Der Anschluss des geplanten Eigen-
heims an die offentliche Trinkwasse "smgung ist ube/ die v. g. Versorgungsleitung im wie-
senweg gesichert. Durch den Grundstdckse/gentumer ist rechtzeitiq ein Antrag an
neu.sw/Netzkundenservice mit verb%&ben Bedarfswerten zu stellen. Auf der Grundlage

In der Stellungnahme der Neub@h}j

des Antrags priift neu.sw in Abhdng. it von.der Anschlusslénge, ob die Errichtung eines
Wasserzéhlerschachtes an der (?raq licksgrenze durch den Eigentimer erforderlich ist.

Die Unterbringung der geplanten Anschlussleitung im wiesenweg (Privatstral3e) erfordert die
dingliche und entschédigungsfreie Sicherung von Leitungsrechten im Grundbuch zugunsten

von neu.sw. Der Mindestabstand geméals DVGW-Regelwerk W 400-1 sind einzuhalten. Uber-
bauungen auch temporér, sind nicht gestattet.”

8.7 Abwasserentsorgung

Westlich angrenzend an den Geltungsbereich der urspriinglichen Ergdnzungssatzung in der
DorfstraRe befinden sich éffentliche Schmutz- und Regenwasserbeseitigungsanlagen in



Rechtstragerschaft der Tollenseufer Abwasserbeseitigungsanlagen in Rechtstragerschaft der
Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbh (tab).

In der Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke vom 08.10.2025 wird in Bezug auf
die Abwasserentsorgung auf folgendes hingewiesen: ,Die schmutzwasserseitige Erschlie-
Bung der vorgesehenen Wohnbebauung kann iber die Dorfstral3e erfolgen. Der Wiesenweg
ist eine private Anlage mit Ubergabepunkt an den Schacht 279SFS7801 erfolgt. Um einen
Anschluss an die ¢ffentliche Schmutzwasseranlagen zu erhalten, ist durch den Grundstiicks-
eigentimer ein Entwésserungsantrag an die tab zu stellen.

Im Sinne des Wasserhaushaltsgesetz ist Regenwasser vor Ort zu verwerten bzw. zu versi-
ckern. Eine Versickerung ist anzeigepflichtig und bedarf der Genehmigung bei der Unteren
Wasserbehérde des Landkreises MSE.*

8.8 Multi-Media-Leitungen

In der Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke vom 08.10.2025 wird in Bezug auf
die Versorgung mit Multi-Media-Leitungen auf folgendes hingewiesen: ,,/m Wiesenweg befin-
den sich bereits Leitungen von neu-medianet zur Versorgung unseres Kunden mit Multi-Me-
dia-Diensten.

Diese Leitungen sind in den Bestandunterlagen dargestellt. Sie sind unbedingt zu schtitzen
und diirfen nicht fest iberbaut werden. Die [ age und Tiefe dieser Lejtungen sind, insbeson-
dere vor dem Einsatz grabenloser Bautechnologien, mittels Suchschachtungen zu ermitteln.

Tiefbauarbeiten im unmittelbaren Bereich der Leitungen sind in Handschachtungen auszu-
fuhren.

Bei eventuellen Freilegungen ist aus Dokumentationsgriinden gegenliiber Fordermittelgebern
dringend die Baubetreuung von neu.sw ... zu informieren, die Leitungen sind entsprechend
der technischen Standards wieder abzusanden und beim VerschlieBen sind wieder Warn-

hénder (Achtung Kabel bzw. Achtung LWL, zu verlegen.

Ein Anschluss an das Netz von neu-medianet ist realisierbar. Bei Interesse und zur Koordi-
nation der Mitverlegungen bitten wir um rechtzeitige Kontaktaufnahme.”

17.DEL. 2075

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

wit

Der Blrgermeister




