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1. PLANUNGSANLASS, AUSGANGSBEDINGUNGEN

1.1 Planungsanlass

Aufgrund starker Nachfragen nach Wohngrundstiicken in den 90er Jahren hat die Gemeinde
Wulkenzin den Bebauungsplan Nr.2 ,Eigenheimstandort Neuendorf* aufgestellt; der Bebau-
ungsplan ist am 23.07.1993 in Kraft getreten.

Der Eigenheimstandort ist nach Aufstellung des B — Planes erschlossen und bebaut worden.
Im Rahmen der Umsetzung erfolgten abweichend von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes starkere Uberbauungen der Grundstiicke und insbesondere bei der Anordnung und Ge-
staltung der Carports / Garagen wurden Ausnahmen gestattet.

Die Gemeinde Wulkenzin hat deshalb 2007/2008 den Bebauungsplan geéndert.

Mit Aufstellung der Satzung iiber die 1.Anderung des B-Planes Nr.2 wurde der Bebauungsplan
rechtseindeutig und den aktuellen Gegebenheiten angepasst, aufgestellt. Einzelne Festset-
zungen wurden gelockert, um zukinftige Ansiedlungen auf den Restflachen zu erleichtern.
Die 1. Anderung der Bebauungsplan Nr. 2 ist am 22.08.2009 in Kraft getreten.

Im Bereich der Quartiere an der Zufahrt westlich des Gatscher Damms (WR, WA-Gebiet nérd-
lich und WA*-Gebiet stdlich der Ahornstrafle) kam es bei der weiteren Umsetzung des Be-
bauungsplanes zu Verzégerungen. Die Grundstiicke wurden erst in den letzten Jahren bebaut
bzw. auf einzelnen Grundstiicken befindet sich die Bebauung noch in der Umsetzung.

Im Quartier nérdlich der Ahornstrale (WR, WA-Gebiet) erfolgte die ErschlieBung nicht gemaf
den Festsetzungen des B-Planes; im WA*-Gebiet siidlich der Ahornstrale sind aktuell Zufahr-
ten vom Gatscher Damm und Anderungen der Baufeldausgrenzung gewiinscht.

Der Bebauungsplan ist in beiden Bereichen entsprechend zu andern.

AuBierdem sollen auf einer Teilfliche an der Dorfstrale die Festsetzungen des Bebauungs-
planes aufgehoben werden. Das betrifft das gemeindeeigene Flurstiick 91/15 (Flur 1, Gemar-
kung Neuendorf). Im Bebauungsplan Nr. 2 wurde das Grundstiick mit in den Geltungsbereich
einbezogen und Uberplant. Bei der Baufeldausgrenzung wurde das vorhandene Geb&ude be-
riicksichtigt.

Das Gebdude ist zwischenzeitlich abgebrochen worden, eine Neubebauung auf dem gemein-
deeigenen Grundstlick ist geplant. Die Flachen sollen nicht fiir eine Eigenheimbebauung ver-
geben werden sondern sind fir eine Bebauung mit altengerechten Wohnungen vorgesehen.
Die Festsetzungen des B-Planes schrinken die Bebaubarkeit in der Bauliicke an der Dorf-
strafle stark ein. Die Gemeinde Wulkenzin hat deshalb beschlossen, dass fiir das Grundstiick
die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgehoben und die Flachen dem Gebiet nach § 34
BauGB zugeordnet werden sollen.

Am 20.03.2018 hat die Gemeindevertretung festgelegt, dass der Bebauungsplan Nr.2 den ak-
tuellen Gegebenheiten angepasst, gedndert werden soll.

Die Aufstellung der Satzung (iber die 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes

erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der innenent-
wickiung (andere Ma3nahmen der Innenentwicklung).
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1.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderungsflachen und der Teilaufnebungsflache wurde
wie folgt vereinbart; betroffen sind im Einzelnen folgende Flachen in der Flur 1/ Gemarkung
Neuendorf:

Anderungsflache 1 (ca. 1,23 ha)

WR, WA-Gebiete zwischen Ahornstr., Rosenring und Gatscher Damm mit den Flurstiicken:
81/12, 81/13, 81/14, 81/16, 81/23, 81/29, 81/30, 81/32, 81/238, 81/239, 81/276, 81/277,
81/342, 81/343, 81/344, 81/345, 81/346, 81/347, 81/348, 81/349, 81/350, 81/351, 81/352,
81/353, 81/354, 81/355, 81/356, 81/360, 81/361

Anderungsfliache 2 (ca. 0,45 ha)
WA*-Gebiet zwischen Ahornstr., Blumenanger und Gatscher Damm mit den Flurstiicken:
81/332, 81/333, 81/334, 81/335, 81/336, 81/337, 81/338, 81/339

Aufhebungsflache (ca. 0,12 ha)
WA-Gebiet / Einzelgrundstiick an der DorfstraBe:
Teilflache des Flurstick 91/15

1.3 Planungsgrundlagen / Verfahren

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
i d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Nach § 13 a BauGB konnen die Gemeinden einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ,fir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der
Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufstellen.

Mit der Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden die genannten Teilflachen auf
Grund geéanderter Planungsziele und notwendiger Anpassungsmafnahmen neu Uberplant
(andere Manahmen der innenentwicklung). Die Anderung und Teilaufhebung des Bebau-
ungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt wird von weniger als 20.000 m2

Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr.2 umfasst Teilfla-
chen des Bebauungsplanes Nr.2 mit einer Flache von insgesamt ca. 1,80 ha. Mit der Ande-
rung und Teilaufhebung werden die Festsetzungen des B-Planes in den Anderungsflachen
geandert und eine Teilflache an der Dorfstrale dem 34er Gebiet zugeordnet.

Damit sind keine zusatzlichen Flachenversiegelungen verbunden; das Verfahren wird nach
§13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB durchgefihrt.

Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird von

N:\2018B070\doc\Begruendung Satzungsbeschluss.docx 4



y (Y]
P¥ A &S GmbH Neubrandenburg Gemeinde Wulkenzin

architekten . stadtplaner . ingenieure 2. Anderung und Teilaufhebung des
B-Pianes Nr. 2 Eigenheimstandort Neuendorf*

der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und § 10 Abs.4 abgesehen; § 4c (Uber-
wachung) ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13 Abs.2 Nr.1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 abgesehen.

GemaR § 13a Absatz 2 Nr.4 gelten in den Féllen des Abs.1 Satz 2 Nr.1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als i.S. des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber
die Umweltveriradglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Nach §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrédchtigung der in 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Ausschlussgriinde fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor.

e Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, werden durch die Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht be-
grindet.

« Die Anderungsflachen liegen in Abstanden von > 280 m zum sudlich der Ortslage lie-
genden FFH-Gebiet DE 2545-303 Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden Wal-
dern. Die Aufhebungsflache liegt im Abstand von ca. 250m bzw. 280 m zum FFH-Ge-
biet. Das Plangebiet umfasst Fidchen, die innerhalb der bebauten Ortslage Neuendorf
liegen und von vorhandenen Wohnbebauungen umschlossen werden. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB benannten Schutzgiter; auf eine Vertraglichkeitspriifung kann verzichtet wer-
den.

e Bei der Planung sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG nicht zu beachten.

Weitere Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:
= die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= die Planzeichenverordnung (PlanzV)
» die Landesbauordnung (LBauQ) M-V

Kartengrundlage
Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Amt Neverin, Stand: August 2018

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Die Gemeinde Wulkenzin liegt im Stadt-Umland-Raum des Oberzentrums Neu-
brandenburg und unterliegt einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot.
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Mit der 2. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 2 werden Festsetzungen der am
22.08.2009 in Kraft getretenen 1.Anderung des B-Planes Nr. 2 geandert und eine Teilflache
an der DorfstraRe dem 34er Gebiet zugeordnet. Damit verbunden ist keine zusétzliche Inan-
spruchnahme von Wohnbauflachen: mit der 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungs-
planes werden lediglich die Planungsziele den geénderten Gegebenheiten angepasst.

Mit Schreiben vom 20.11.2018 hat das Amt far Raumordnung und Landesplanung MS festge-
stellt, dass die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes nicht von raumordnerischer
Relevanz sind. Dem Vorhaben stehen Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landes-
planung nicht entgegen.

Flachennuizungsplan

Die Gemeinde Wulkenzin hat im Planungsverband Mecklenburg-Strelitz Ost* mit weiteren
Gemeinden des Amtes Neverin einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungs-
plan ist am 05.09.2005 wirksam geworden. Die im Geltungsbereich der 2. Anderung und Teil-
aufhebung des B-Planes Nr.02 liegenden Flachen wurden im Flachennutzungsplan als WA-
Gebiet (Anderungsflachen) bzw. Wohnbauflache (Aufhebungsflache) dargestellt.

Teilflachen innerhalb der Anderungsflache 1 sind als WR (reines Wohngebiet) festgesetzt.
Somit wird die vorliegende Anderungsplanung nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Danach kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB).

Durch die 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Anderung und Teilauf-
hebung des B-Planes angepasst. Die Anpassung erfolgt mit der ortstiblichen Bekanntmachung
der Satzung Uber die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes; in der Bekannt-
machung wird auf die Berichtigung des Flachennutzungsplanes hingewiesen.

Verfahren

1. Die Gemeindevertretung Wulkenzin hat am 18.09.2018 durch Beschiuss das Verfah-
ren zur Aufstellung der 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplan Nr.2 ,Ei-
genheimstandort Neuendorf* eingeleitet; der Bebauungsplan wird im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Durchfuh-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4 aufgestellt.

2 Am 18.09.2018 hat die Gemeindevertretung den Entwurf gebilligt und zur Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung bestimmt. Der Entwurf hat vom 29.10.2018 bis
30.11.2018 offentlich ausgelegen; die Behorden wurden zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

3 Der Entwurf wurde nach der Auslegung iberarbeitet. Die Gemeindevertretung hat am
19.02.2019 den tberarbeiteten Entwurf (Stand: Februar 2019) gebilligt und zur erneu-
ten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der betroffenen Behérden bestimmt. Der
Entwurf vom Februar 2019 hat vom 08.04.2019-09.05.2019 oéffentlich ausgelegen; die
Behorden und Nachbargemeinden wurden erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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1.4 Ausgangsbedingungen

Die an der Zufahrt zum Eigenheimgebiet westlich des Gatscher Damms liegenden Flachen
wurden erst in den vergangenen Jahren bebaut. Die geplanten Entwicklungen von 1-2 ge-
schossigen Gebduden bzw. Infrastruktureinrichtungen konnten nicht umgesetzt werden.

Die Flachen sind bzw. werden aktuell mit Einfamilien- und Doppelhausern bebaut.

Die Anderungsfléche 1 umfasst das Wohnquartier zwischen Gatscher Damm, Ahornstrale
und Rosenring. Die Grundstiicke sind bebaut bzw. die Bebauungen befinden sich in der Um-
setzung. Die geplanten privaten Stichwege zur ErschlieBung der inneren Flachen vom Gat-
scher Damm und Rosenring aus wurden nicht umgesetzt.

Aktuell werden die inneren Flachen jetzt tiber einem privaten Stichweg von der AhornstraBe
aus erschlossen. Bei der Umsetzung der Bebauungen wurden auerdem abweichend von den
ortlichen Bauvorschriften auch Gebaude mit Walmdéchern errichtet. Im Bebauungsplan ist das
Baufeld mit Abstand zur Verkehrsflache nicht konkret bemaft worden; der aus der Zeichnung
abhebbare Abstand von 5m wurde nicht immer eingehalten, so dass mit der 2. Anderung und
Teilaufhebung die Baugrenzen im Abstand zur Verkehrsflache eindeutig festgelegt werden
solien.

Die Anderungsfléche 2 umfasst das WA*-Gebiet siidlich der AhornstraRe zwischen Gatscher
Damm und Blumenanger.

Die Flachen sind im Wesentlichen bebaut bzw. werden gegenwartig bebaut.

An der Ahornstralie sind Teilflichen unbebaut; eine Bebauung ist hier in Kiirze geplant.

An die Gemeinde wurde der Wunsch herangetragen, auch Zufahrten vom Gatscher Damm
aus zuzulassen. AuRerdem werden Anderungen in der Baufeldausgrenzung (geringerer Ab-
stand zur offentlichen Verkehrsflache) gewlinscht. Die im B-Plan im Stiden des WA*-Gebietes
festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kann entfallen, da die Flache aktuell
dem angrenzenden Flurstiick (Blumenanger 7a) zuzuordnen ist (gemeinsamer Eigentimer
Flurstiick 81/339 und 81/200).

Die Aufhebungsfldche umfasst Teilflaichen des gemeindeeigenen Flurstiicks 91/15 in der Flur
1 / Gem. Neuendorf. Die Flachen sind berdumt worden (z.Z. Rasen/ gemahte Flache). Am
nordwestlichen Rand des Flurstiick befindet sich ein Wallnussbaum, der gesetzlich geschutzt
ist (§ 18 NatSchAG).

Hinweis:

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf vom August 2018 haben die Versorger darauf hinge-
wiesen, dass sich innerhalb der Anderungs- und Aufhebungsflachen Leitungen und Anlagen
befinden, deren Bestand zu beachten ist.

Die Bestandspldne der E.DIS Netz GmbH und der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH wer-
den als Anlage der Begriindung beigefiigt.
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2. INHALT DER 2. ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG

Mit der Satzung Uber die Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden in 2 Teilflachen
am Gatscher Damm die Festsetzungen des Bebauungsplanes, den aktuellen Gegebenheiten
angepasst gedndert. In den Anderungsflachen werden die Festsetzungen zu Art und MafR der
baulichen Nutzung nicht geandert. Geandert werden die Ausgrenzungen der Baufelder und
die Festsetzungen zur ErschlieBung.

Die Anderungen sind in der Planzeichnung dokumentiert.

Innerhalb der Anderungsfléchen bleiben die in der bestandskraftigen Satzung uber die 1. An-
derung des Bebauungsplanes getroffenen textlichen Festsetzungen im Teil B einschliellich
der értlichen Bauvorschriften weiterhin verbindlich.

Auf einer Teilflache an der Dorfstralle werden die Festsetzungen als WA-Gebiet aufgehoben;
die Flache wird dem 34er Gebiet zugeordnet. Die Zulassigkeit richtet sich somit zuklnftig nach
§ 34 BauGB.

2.1 Anderungsfliche 1

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauung im Quartier zwischen Gatscher Damm, Ahorn-
strafe und Rosenring wurde im WR-Gebiet die ErschlieBung der in zweiter Reihe zur Erschlie-
RungsstraBe liegenden Flachen geédndert. Die Zufahrt zu den Grundstiicken erfolgt aktuell
Uber einen privaten Weg von der Ahornstrae aus (Flurstlicke 81/346, 81/348, 81/350, 81/352,
81/354 und 81/356). Innerhalb der Zuwegung befinden sich Leitungen und Anlagen der Ver-
sorger. In die Planzeichnung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 2 wird diese gednderte Zuwe-
gung Ubernommen; die Flachen werden als ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flachen® (GFL-Rechte) zugunsten der Anlieger und der Versorger Uiberplant.

Innerhalb des WR erfolgte die Versorgung mit den Medien der Ver- und Entsorgung nicht wie
iiblich. Die ErschlieBung der Flurstiicke 81/23 und 81/353 (z.T. auch 81/353) erfolgt vom Ro-
senring aus Uber das Flurstiick 81/239 tber lange Hausanschliisse. Der Zugang der Versorger
muss jederzeit gegeben sein. Im Bebauungsplan werden die betroffenen Flachen als ,mit Geh-
_Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen® zugunsten der Versorger festgesetzt.

Die Baufeldausgrenzung erfolgt neu zusammenhéngend im Abstand von 3,00 m zu den &f-
fentlichen Verkehrsflachen (Gatscher Damm, Ahornstrae, Rosenring) und den vom Rosen-
ring abzweigenden mit GFL-Rechten festgesetzten Flachen. Zum inneren privaten Weg (Fla-
che mit GFL-Recht fur Anlieger und Versorger) werden Absténde von 3,00 bzw. 5,00 m vor-
gegeben.

Im WA-Gebiet parallel zum Gatscher Damm sind keine Reihenhauser entstanden; die Flachen
sind mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern bebaut worden. Die Festsetzung ,Rei-
henhauser zuldssig“ wird zuriick genommen, die Festsetzungen zur Geschossigkeit mit -
Vollgeschosse zuldssig* gemafR rechtskréftiger Satzung bleiben verbindlich und werden tber-
nommen.
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Das WA-Gebiet parallel zum Gatscher Damm wird neu als WA* festgesetzt. Auf den Flursti-
cken 81/16 und 81/351 sind Geb&ude mit einem Walmdach errichtet worden. Nach den rechts-
kraftigen ortlichen Bauvorschriften sind nur im WA* Walmdé&cher zugelassen; die Zulassigkeit
des Walmdaches wird mit der Festsetzung als WA* legalisiert.

2.2 Anderungsfliache 2

Dem Wunsch von Bauherren entsprechend werden einzelne Festsetzungen geéndert.
Das Baufeld wird neu im Abstand von 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache Gatscher Damm
und AhornstraRe ausgewiesen. Die Baugrenze zum Blumenanger wird nicht eingemasst.
Entlang der Ahornstrafle und am Blumenanger befinden sich auf den privaten Grundstiicken
Anlagen der neu.sw, die zu berlicksichtigen sind. Auf dem Flurstiick 81/332 an der Ahorn-
straf3e befindet sich derzeit Bestand im Bereich der Baugrenze.
Dazu ist im Einzelnen Folgendes anzumerken:
¢ Am Blumenanger verlduft eine Gasleitung, zu der ein Bebauungsabstand zur Leitung
von 2,00 m einzuhalten ist.
¢ An der Ahornstralle befinden sich Anlagen der neu-medianet GmbH. Mit dem Grund-
stickseigentiimer des Flurstiicks 81/332 und der neu.sw wurde am 26.11.2018 vor Ort
dazu eine einvernehmliche Losung gefunden. Die Leitungen werden nach Norden
Richtung Gehweg aus Kosten von neu.sw verlegt, bleiben jedoch auf dem FS 81/332.
Der Eigentumer gewahrt neu.sw die erforderlichen Leitungsrechte.
Die stralenbegleitenden Flachen entlang der AhornstraBe und des Blumenangers werden
entsprechend als ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldachen” festgesetzt.
In den Plan wird ein Hinweis mit aufgenommen, dass am Blumenanger Bebauungsabstinde
von 2,00 m zur Gasleitung einzuhalten sind.

Die Festsetzung ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen“ an der stdli-
chen Grenze wird zuriick genommen; das Flurstiick 81/339 hat der angrenzende Grundstiick-
seigentimer (Flurstiick 81/200, Blumenanger Nr. 7a) mit erworben. Die ErschlieBung ist somit
vom Blumenanger aus gegeben.

Im bestandskréftigen B-Plan wurden die Bereiche am Gatscher Damm und an der AhornstraRe
als Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrt festgesetzt. Dem Wunsch nach Aufhebung der Festsetzung
wird fr einen Teilbereich am Gatscher Damm entsprochen. Die Festsetzung wird im Bereich
des Flurstiicks 81/338 zurlick genommen; die Zufahrt vom Gatscher Damm aus wird nur fir
das Flurstiick 81/338 gestattet. Fiir die bebauten Grundstiicke 81/335, 81/336, 81/334 und die
beiden noch unbebauten Flurstiicke 81/332 und 81/333 des Quartiers sollen die Festsetzun-
gen des bestandskraftigen Bebauungsplanes verbindlich. Der Verkauf der Flurstiicke erfoigte
in Kenntnis der Festsetzungen, dass vom Gatscher Damm aus keine Zufahrt gestattet ist. Hier
sollen auch zukinftig keine Zufahrten vom Gatscher Damm aus zul&ssig sein.

Im WA*-Gebiet ist keine Reihenhausbebauung entstanden; auf den noch unbebauten Flachen

werden Einzelhduser geplant. Mit der 2. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes wird die
Festsetzung ,Reihenhéduser zulassig* zuriick genommen.
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2.3 Teilaufhebung

Firr das ausgewiesen Aufhebungsgebiet (Teilflache Flurstick 91/15) werden die Festsetzun-
gen als WA-Gebiet aufgehoben.

Die Gemeinde beabsichtigt die Flachen fir eine Bebauung mit altengerechten Wohnungen zu
vergeben. Die Festsetzungen des B-Planes schranken die Bebaubarkeit innerhalb der Flache
stark ein. Das Flurstiick liegt an der Dorfstrale; es handelt sich um eine Baullicke. Die neue
Bebauung soll sich hier in die vorhandenen bebauten Strukturen an der DorfstralRe einfugen.
Aufgehoben werden die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung als WA-Gebiet;
die im Text Teil B der bestandskraftigen Satzung getroffenen planungsrechtiichen Festsetzun-
gen und értlichen Bauvorschriften werden gegenstandslos. Die an der Dorfstrale liegenden
unbebauten Flichen des Flurstiick 91/15 werden wieder dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil zugeordnet; die Zulassigkeit richtet sich somit zukiinftig nach § 34 BauGB.

2.4 Hinweise aus den Beteiligungen

Bei zukunftigen Baumafnahmen innerhalb der Anderungs- und Aufhebungsflachen sind die
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen der E.DIS Netz GmbH und der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH (neu.sw) zu beachten (Bestandspléne der Versorger siehe in der Anlage
zur Begrindung).

Innerhalb der Anderungsflachen A1 und A2 sind besonders folgende Hinweise der Stadtwerke
Neubrandenburg GmbH (neu.sw) zu beachten:

e Auf der Anderungsflache 1 wurde nicht, wie (iblich, ordnungsgemal mit den Medien
der Ver- und Entsorger erschlossen. Die mittig liegenden Flurstiicke k6nnen nur durch
extrem lange Hausanschlisse an die sffentlichen Netze angebunden werden. GGf.
sind im Nachgang Netzerweiterungen notwendig.

e Innerhalb der A1 befinden sich Gasleitungen DN 25 PE (Hausanschlussleitungen), die
von der Anderung nicht betroffen sind. Sollten mindestens zwei Anwohner in der neuen
geplanten Anliegerstral3e einen Gasanschluss beantragen, sind Netzerweiterungen
notwendig.

e Aufden privaten Grundstlicken 81/239, 81/23, 81/277, 81/353, 81/351 und 81/356 be-
finden sich SW-/ RW-Kanéle, die Leitungsrechte sind zu sichemn und die gesicherte
Zufahrt/ Zugang zu den Inspektionsschédchten zu gewéhrieisten.

o Aufdem Flurstiick 81/339 befinden sich Ubergangsschéachte der Hausanschlussleitun-
gen. Die Schachte dienen dem Betrieb der Abwassernetze und diirfen nicht tiberbaut
werden.

Im Bereich der Aufhebungsflache ist zu beriuicksichtigen, dass sich auf dem Flurstlick eine
Trinkwasserleitung und ein Regenwasserkanal befinden. Bei der Vergabe des Grundstucks
durch die Gemeinde sind der Leitungsbestand zu beachten und der Schutz der Leitungen zu
gewahrleisten. Der vorhandene gesetzlich geschutzte Wallnussbaum ist zu erhalten.

7um Gehdlzbestand allgemein ist anzumerken.

Im Plangebiet sowie in unmittelbarer Nahe befinden sich Gehélze und gesetzlich geschiitzte
B&ume. Fiir die Fallung von nach §§ 18 und 19 NatSchAG M-V geschiitzten Baumen bedarf
es einer Naturschutzgenehmigung.
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Sollten Féllungen erforderlich werden, ist ein Antrag auf Féallgenehmigung an die untere Na-
turschutzbehérde zu richten. Es sind Angaben zur Gehélzart und zum Stammumfang, gemes-
sen in 1,30 m Héhe, erforderlich. Der Ersatz richtet sind nach dem Baumschutzkompensati-
onserlass vom 15.10.2007 (Amtsbl. M-V 2007 Nr. 44 S. 530).

3. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt in Kapitel 5 den Schutz wild lebender Tier- und Pflan-
zenarten. Der Artenschutz umfasst u.a. den Schutz der Tiere und Pflanzen sowie ihrer Le-
bensstatten und Biotope durch den Menschen.

Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewerten,
ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt ent-
stehen lassen kénnen. Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Mafnahmen bzw.
ihre mittelbaren bauanlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von
durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich tber-
schneiden.

Mit der Teilaufhebung wird in einer Baullicke an der DorfstralBe die Festsetzung als WA-Gebiet
zurlck genommen; zukinftige Baumalnahmen sind gemal § 34 BauGB zu beantragen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens wird im Rahmen der Bauantragstellung und Genehmigung
gepriift.

Die Anderungsflachen umfassen vorhandene bebaute Siedlungsflachen. Auf den noch nicht
bebauten Grundstiicken stdlich der Ahornstralle ist eine Bebauung beabsichtigt; mit der Bau-
feldfreimachung wurde bereits begonnen. Mit der 2. Anderung werden lediglich einzelne Fest-
setzungen des Bebauungsplanes geandert, um die geplanten Bebauungen umsetzen zu kén-
nen.

Es wird festgestellt, dass durch die Teilaufhebung und Anderungen des Bebauungsplanes die
Entstehung eines artenschutzrechtlichen Konflikts nicht erkennbar ist.

Verfahrensvermerk

Diese Begriindung hat der Gemeindevertretung Wulkenzin in der Sitzung am 27.08.2019
zum Satzungsbeschluss tber die 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 2 vorgelegen.

Wulkenzin, den 27.08.2019 Biirgermeister
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Anlagen: Bestandsplane E.DIS Netz GmbH (Anderungsflache A1)
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Anlagen: Bestandsplane E.DIS Netz GmbH (Anderungsfldche A2)

‘ O i1y

4! “r“

Hanearame
Ausgabent

Sesutzer
Ausgabedatn

-

g

Avsuendorf EH 2/
= MS-N853-0010 /

- <\AF'_!C“
(e e i e e
7 e

=

“E OIS Netz Gl -
Qi Kats bt gt gt £ 019 bz Goesit i 1'500
remirmne ackee et obouia Do Dot U i odend et Smerto s L

J3R1-5U34R04
3187583

L

b 4

N:\2018B070\doc\Begruendung Satzungsbeschiuss.docx

| 2‘:“;“ CrOrmisd  Vassaa | iuesda |
Drasar B e i

N
e Sewirger  WUS
.

13



And
== A &S GmbH Neubrandenburg
architekten . stadtplaner . ingenieure

Gemeinde Wulkenzin
2. Anderung und Teilaufhebung des
B-Planes Nr. 2 ,Eigenheimstandort Neuendorf"

Anlagen: Bestandsplane E.DIS Netz GmbH (Aufhebungsflache)
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Anlagen: Bestandspléne Stadtwerke Neubrandenburg GmbH A1 und A2 (Gas Wasser)
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Anlagen: Bestandspldne Stadtwerke Neubrandenburg GmbH A1 und A2 (RW und SW)
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Anlagen: Bestandspline Stadtwerke Neubrandenburg GmbH A1 und A2 (medianet)
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Anlagen:

Bestandspléne Stadtwerke Neubrandenburg GmbH (Gesamtplan Aufhebungsfléache)
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