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archilekien . siadtplaner . beralende Ingeniewre 1. Anderung Bebauungsplan Eigenheimstandort Neuendorf

Prdambel

Die Gemeinde_ Wulkenzin hat auf Grund der starken Nachfrage nach Wohnbaustandorten
1992 / 1993 den Bebauungsplan Nr. 2 ,Eigenheimstandort Neuendorf aufgestelit. Der
Bebauungsplan ist am 23.07.1993 in Kraft getreten. Das Piangebiet wurde in 3
Bauabschnitten erschlossen und ist heute bis auf Teilflichen im 3. Bauabschnitt
Uberwiegend bebaut.

Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren Anderungen zur Satzung beschlossen (1.
Anderung, Anderung &rtlicher Bauvorschriften). Auf Grund der in den vergangenen Jahren
deutlich zuriick gegangenen Nachfrage nach Baustandorten wurden die Planungsziele
korrigiert. Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes -Mecklenburg Strelitz - Ost” sind
auf Fléchen odstlich des Gatscher Damms bereits Bauflachendarstellungen wieder zuriick
genommen worden. Der Fldchennutzungsplan ist am 05.09.2005 wirksam geworden.

Am 10.07.2007 hat die Gemeindevertretung Wulkenzin beschlossen, dass zur Schaffung der
Rechtssicherheit die 1. Anderung in neuer Fassung aufgestellt werden soll.

Der Bebauungsplan soll bisher beschlossene und beabsichtigte Anderungen berticksichtigen
und den verédnderten Rahmenbedingungen angepasst werden; die bisher vorgenommenen
Anderungen werden durch die neue Planung abgeltst.

Die Gemeindeveriretung hat beschlossen, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes
gemall § 13 a BauGB aufgestellt worden soll. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchgefiihrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemiR § 13 a Abs. 3 BauGB bekannt gemacht worden.

1.0  Planungsgrundlagen / Verfahren

Rechtsgrundlagen:
Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch i.d.F. der

Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel
1 des Geselzes vom 21.12.2006 (,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stidte”, BGBL. 1 S. 3316) sowie die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und die Planzeichenverordnung (PlanzV).

Das BauGB ist im Dezember 2006 um den § 13 a ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
ergénzt worden, nach dem die Gemeinden nunmehr fiir die Wiedemnutzbarmachung von
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Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafnahmen der Innenentwicklung*
Bebauungspléne der innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufstellen kénnen.

Am 21. Mérz 2007 ist durch die Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz ein
Mustererlass beschlossen worden, wonach durch ,andere MafRnahmen der
Innenentwicklung” auch solche Planungen erfasst werden, die der Erhaltung, Emeuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. in Betracht
kommen somit auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem
Bebauungsplan, der in Folge notwendiger AnpassungsmafBnahmen gedndert oder durch
einen neuen Bebauungsplan abgeltst werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Eigenheimstandort Neuendorf soll in Folge notwendiger
Anpassungsmafinahmen gedndert und durch die neue Satzung iber die 1. Anderung
abgelfist werden. Das Wohngebiet ist nach Aufstellung des B ~ Planes erschiossen und
bebaut worden. Im Rahmen der Umsetzung sind abweichend von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes stérkere Uberbauungen der Grundstiicke erfolgt. Insbesondere bei der
Anordnung und Gestaltung der Carports / Garagen wurden Ausnahmen gestattet.

Der Bebauungsplan soll nun den aktuellen Gegebenheiten angepasst und in seinen
Festsetzungen aufgelockert werden um zukiinftige Ansiedlungen auf den Restflichen zu

erleichtern.

Die Entwicklung im Plangebiet wird durch Festsetzungen zu Art, MaR und Grenzen der
baulichen Nutzung neu bestimmt. Uber das in der bestandskraftigen Satzung festgesetzte
Mal} der L"Jberbauung hinaus sollen in den Allgemeinen und Reinen Wohngebieten (WA,
WR) zusétzliche Versiegelungen festgesetzt werden.

Auf Fléchen des 3. Bauabschnittes werden Bauflichen wieder zuriick genommen;
Teilflichen am Gatscher Damm werden neu als Mischgebiet (MI) bestimmt. Die textlichen
Festsetzungen und brtlichen Bauvorschriften werden in neuer Fassung aufgestellt.

Die Gemeinde Wulkenzin hat beschlossen, die Anderung nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwickiung im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB kann aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundfiiche i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird von weniger
als 20.000 m?. Bei einer Grundflichengréfie < 20.000 m? kann die Umweltprifung, das
Monitoring und die Eingriffsregelung entfallen.

Mit der 1. Anderung werden durch Erhéhung der Grundflachenzahlen im WR, WA und MI —
Gebiet insgesamt zusétzlich ca. 1,34 ha Flachenversiegelungen zulassig; durch die
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Zuriicknahme von Bauflachen im 3. BA werden ca. 1,39 ha nicht mehr versiegeit (siehe im

Einzelnen Anlage Grundfldchenberechnung).
Mit der 1. Anderung werden somit insgesamt keine zusétzlichen Uberbauungen geplant.

Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (d.h. von der
frlhzeitigen Unterrichtung und Erérierung kann z. B. abgesehen werden / keine
Umweltpriifung, kein Umweltbericht, keine Artenangabe zu verfiigbaren umweltbezogenen
Informationen, keine Zusammenfassende Erklérung).

Ausschlussgriinde fiir die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor. Durch den Bebauungsplan wird die Zul&ssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach dem Gesetz iiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 und 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Am 06.11.2007 hat die Gemeindevertretung den Eniwurf gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt. Im Ergebnis der Abwagung war der Entwurf in Teilaussagen zu
iberarbeiten. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen waren zu bericksichtigen und
zusatzliche Belastungen, insbesondere bei der Regenwasserableitung, auszuschliefen.

Bei den Festsetzungen zur Grundfladchenzahl waren daraufhin Korrekturen notwendig.

Die Gemeindevertretung Wulkenzin hat am 15.04.2008 beschlossen, dass der iberarbeitete
Entwurf erneut den betroffenen Behérden und der Offentlichkeit vorzulegen ist.

Durch die Neubrandenburger Stadiwerke wurden weiterhin Bedenken geduflert. Daraufhin
erfolgten weitere Abstimmungen und Priifungen und im Ergebnis sind in die Satzung
erganzende Hinweise zur Regenwasserableitung aufgenommen worden.

Am 07.07.2009 hat die Gemeindevertretung die abschlieftenden Beschliisse gefasst.

Kartengrundlage:
Auszug aus der Liegenschaftskarte Gemarkung: 134090 Neuendorf, Flur 1

Stand: 20.09.2007

Sonstige Grundlagen:
¢ Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Mecklenburg Strelitz Ost

» Vorliegende Fassungen bisher durchgefiihrter Anderungsplanungen
o Sonstige Zuarbeiten, Abstimmungen
Ziele der Raumordnun d Landesplanun
Die Gemeinde Wulkenzin liegt im Ordnungsraum des Oberzentrums Neubrandenburg und in

einem Tourismusentwicklungs- bzw. Tourismusschwerpunktraum.
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GemaR fortgeltendem Regionalem Raumordnungsprogramm ,Mecklenburgische Seenplatte*
soll zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Ordnungsraum Neubrandenburg vorrangig in der
Stadt  Neubrandenburg Wohnungsneubau  unter Nutzung der vorhandenen
Nachverdichtungspotentiale und bereits geplanter Standorte realisiert werden.

Dem Grundsatz wird entsprochen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Wulkenzin hat im Planungsverband »Mecklenburg Strelitz - Ost* mit weiteren
Gemeinden des Amtes Neverin einen gemeinsamen Flachennutzungsplan aufgestellt; der
Fléachennutzungsplan ist am 05.09.2005 wirksam geworden.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan sind den im Bebauungsplan liegenden Flachen WR -
bzw. WA - Darstellungen zugeordnet worden; an der B 192 ist ein Sondergebiet
~Wasserwirtschafiliche Anlagen* dargestellt. Ostlich des Gatscher Damms wurden
Teilflichen dem AuRenbereich zugeordnet.

Im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen von WR — und WA — Gebieten; an der Zufahrt ins
Eigenheimgebiet werden einzelne Flurstiicke in der Nutzungsart M bestimmt. Weiterhin wird
ein Sondergebiet ,Wasserwirtschaftliche Anlagen* sowie private Grunflachen und ,Fldchen
fiir die Landwirtschaft* fest. Das Entwicklungsgebot ist gegeben.

2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das Gebiet der bestandskraftigen Satzung
von 1993 und die spater im Rahmen der ErschlieBung einbezogenen Flachen fur
wasserwirtschaftliche Anlagen an der B192. Das Gebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
¢ im Norden von der B 192
e im Osten und Siden von der aiten Orislage Neuendorf und
* im Westen von landwirtschaftliche Nutzfiichen.
Die Ausgrenzung des Geltungsbereichs ist in der Planzeichnung ersichtlich.

Das Plangebiet umfasst
= die Flur 1 Gemarkung: 134090 Neuendorf mit Ausnahme folgender Flurstiicke; 90/21,
90/ 23 bis 25, 90/5 bis8, 97/2,97/4, 97/6 und 7, 97/10 bis 14, 97/31,und 81/327 sowie
* Randbereiche der Flur 2 (FS 6 und 9/ Stralke), Flur 6 (FS 5/ Weg) und der Flur 7 (FS
25, 26/1, 27 / BundesstraRe und Randflichen).
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3.0 Inhalt der Anderungen

Planungsziel ist die Entwicklung im Plangebiet durch Festsetzungen zu Art, MaR und
Grenzen der baulichen Nutzung eindeutig neu zu bestimmen. Die Textlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften sollen in Folge notwendiger Anpassungen neu vorgegeben
werden. Es sollen groRziigige Festsetzungen getroffen werden, um ein HdchstmaR an
Flexibilitat fir potentielle Investoren zu eréfinen.

Kartengrundlage ist die Katasterkarte. Das Eigenheimgebiet ist heute insgesamt neu
vermessen. Die in der bestandskréftigen Satzung vorgeschlagenen Grundstiickszuschnitte
sind dabei beriicksichtigt worden. Geringfiigig sind Abweichungen festzustellen. Mit der 1.
Anderung werden die Grenzen und Aussagen des Bebauungsplanes, in die vorliegende
Katasterkarte angepasst, tibernommen.

Die Ausgrenzungen und die Festsetzungen werden flurstiicksbezogen vorgenommen.

In die Satzung zur 1. Anderung nicht mit Gbernommen werden die Empfehlungen zu den
Strallenprofilen; die Straflen sind ausgebaut worden.

Im Plangebiet werden folgende Festsetzungen geéndert und den aktuellen Gegebenheiten
angepasst.

= Anderung der GRZ im WA von 0,3 bzw. 0,25 (alt) auf 0,35 und im WR von 0,25 (alt)
auf 0,3 (neu) auf Grund stirker erfolgter Uberbauungen mit Ausnahme des an der
Wohngebietseinfahrt westlich zum Gatscher Damm liegenden Quartiers

» Festsetzung einer GRZ 0,4 fur das Quartier Gatscher Damm — Ahornstrasse -
Rosenring auf Grund beabsichtigter Bebauungen

= Zuriicknahme von Bauflachen im 3. BA und gesamtheitiiche Festsetzung eines WA,
Gestaltung eines neuen Crtsrandes

* Neubestimmung eines Ml auf Flachen in Nachbarschaft der B 192 mit einer GRZ 0,6
um die Ansiedlung von Gewerbe mit zu erméglichen

= Ausgrenzung zusammenhingender Baufelder in Abhédngigkeit von den
Grundstickszuschnitten und Bebauungen / Bestimmung von Baugrenzen

» Festsetzung verbindlicher Firstrichtungen nur fiir bebaute Teilbereiche an den
HaupterschlieRungsstraten Rotdorn-/ Ahornstralie und Blumenanger

» Zuriicknahme des zwingenden Gebots zum Bau von Doppelhdusem auf den noch
nicht bebauten Flachen / Einzel- und Doppelhéduser zulassen, am Gatscher Damm
auch Reihenhauser

* Zuricknahme des zwingenden Gebots zur Anordnung der Garagen auf den
Grundstiicken und der festgesetzten Grundstiickszufahrten
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* Zuriicknahme der Festsetzungen ,Bereiche ohne Zu- und Abfahrt* mit Ausnahme am
FS 81/274, Seite Gatscher Damm (ErschlieRung ist liber andere Stralen gegeben
und nicht zwingend vom Gatscher Damm aus erforderlich)

* Neugestaltung des Abschlusses Kornblumenstralle mit einer Wende

= Zuriicknahme der Festsetzung ,Spiel- und Sportwiesen, Spielplatz* am siidéstlichen
Rand; Festsetzung von Griinflichen ,Wiese*

» Neufassung der textlichen

Festsetzungen und der értlichen Bauvorschriften

(rechtseindeutige Fassung, Zuriicknahme von Festsetzungen und Vorschriften auf
Grund mehrfach erteilter Ausnahmen / groRziigige Festsetzungen zu Erleichterung
von Ansiedlungen auf den Restflichen)

* Nutzungsénderungen auf einzelnen Flichen.

Von Nutzungsénderungen betroffen sind im Einzelnen folgende Fisichen:

Parzelle 203 (FS 81/ 54)

Zuriicknahme der festgesetzten Nutzung
»Kindergarten* und Zuordnung der Fldche zum WA (1-
2 Geschossigkeit, offene Bauweise, GRZ 0,35/ Einzel-,

Doppel- und Reihenhaus zuléssig)

Parzelle 379 (FS 81/274)

Zurlicknahme Parkplatz - und Griinflichenfestsetzung;
Ausweisung Flache WA
(zusammenhéngendes Baufeld durch Baugrenzen
bestimmt, 1-2 Geschosse, offene Bauweise, GRZ 0,4,

gesamte

Einzel-, Doppel- Reihenhaus zuléssig)

Knoten Blumenanger / Dorfstrafle
(FS 91/15)

Zuricknahme Parkplatzausweisung und Zuordnung
WA

Parzellen 321-348, 352-357, 360-
363 / vorh. WR éstlich Gatscher
Damm})

(Flurstiicke Flur 1: 81/312 bis 317,
81/112 bis 116, 81/119 bis 122,
81/124 bis 130, 81/288 bis 291,
81/108, 81/188, 81/283 bis 286,
81/191,81/192, 81/102 bis 105,
81/96 bis 99, 81/298, 81/ 289,
8§1/303, 81/304)

Nutzungsénderung WR in WA (1- Geschossigkeit,
offene Bauweise, GRZ 0,35 / Einzel- und Doppelhaus

zuldssig)
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Parzellen 248 - 316, Wall, Griinan-
lagen, Erweiterung an der B 192 /
nordéstlicher Bereich des 3. BA,
einschliellich Wall

(Flurstiicke Flur 1: 81/17 bis 19,
81/83 bis 86 und 88 bis 92, 81/131,
81/292 bis 297, 81/328

Flurstiicke Flur 7: 27)

Zuriicknahme von Baufiichen bis auf die stra-
Renbegleitenden Bereiche am Gatscher Damm
Festsetzung der am Gatscher Damm verblei-
benden Teilfléchen bis in Héhe Abzweig Ahorn-
stralle neu in der Nutzungsart Ml - Mischgebiet
In Randlage zu den Baugebiseten Festsetzung
von privaten Griinflichen in einer Breite von ca.
20 m / Ausweisung von privaten Griinflachen
anstelle der siidostlich vorgesehenen Rand-
anpflanzungen

Bestimmung der Restflachen in der Nutzungs-
art ,Flachen fiir die Landwirtschaft*

Gestaltung Abschluss Komblumenstrafte mit
einer Wende

Zuriicknahme der Festsetzungen fiir Auf-
schittungen (Wall mit Bepflanzungen) und
Zuordnung von ,Fléchen fir die Landwirtschaft*
Ausweisung der an der Zufahrt ins Gebiet und
parallel an der B - Stralle liegenden Fléchen als
SO in der 2weckbestimmung ,Wasser-
wirtschaftliche Anlagen® und ,Fléche fiir Versor-

gungsanlagen®, hier: Gasdruckreglerstation
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4.0 Ergénzende Erliuterungen zur Anderung des Textes, Teil B der Satzung

Punkt 1.0 Bauliche Anlagen / Gestaltung

Im Zusammenhang mit der Vermarktung sind in den vergangenen Jahren &rtliche
Bauvorschriften zur Dach- und Fassadenausbildung gesndert worden. An den
HaupterschlieBungsachsen (heutige Rotdomnstralle, Ahornstrafe, Blumenanger und
Gatscher Damm) wurden max. 2 — geschossige Gebaude und Dachausbauten zugelassen.
An den Haupterschliefungsachsen sind mit Ausnahme auf dem Flurstiick 93/76 und 93/51
(Parzelle 166, 167 It. rechtskrifiger Satzung) jedoch nur 1 ~ geschossige Bebauungen mit
Dachausbauten entstanden. Die Festsetzungen werden in der 1. Anderung den
tatséchlichen Gegebenheiten angepasst getroffen. Auf den am Gatscher Damm und in der
Ahornstrafe noch nicht bebauten Fliéchen sollen 2 Geschosse als Hichstmaf? zuldssig sein.
An der Ahornstralie sollen beidseitig der Strale Hauptfirstrichtungen parallel zur Stralle
vorgegeben bleiben; am Gatscher Damm werden keine verbindlichen Firstrichtungen

vorgegeben.

Fur das Gebiet des 3. Bauabschnitts und fir Teilflichen am Blumenanger wurden
Dachneigung von 27° — 48 ° und Sichtflichen in Putz gestattet. Die Festsetzungen werden in
die Satzung zur 1. Anderung iibernommen; die betroffenen Gebiete werden in der
Planzeichnung mit * gekennzeichnet. Dariiber hinaus werden noch nicht bebaute Teilflichen
westlich des Gatscher Damms und siidlich der Ahornstrafie mit dieser Festsetzung belegt;
im WA* bzw. im Ml — Gebiet werden Dachneigungen von 27° — 48 ° zugelassen.

Zukiinftige Ansiedlungen sollen dadurch erleichtert werden.

Die in der bestandskréftigen Satzung im Text Teit B unter 1.0 Bauliche Anlagen / Gestaltung
aufgefiibrien Festsetzungen sind in ihren Formulierungen insgesamt nicht immer
rechtseindeutig. Mit der 1. Anderungen werden neue Ortliche Bauvorschriften in
rechtseindeutiger Fassung, angepasst an die aktuellen Gegebenheiten, bestimmt.

Die Vorschriften zum Dachausbau und zu den Sichtflichen von Nebengebiuden (hier
Garagen) werden nicht mit Gbernommen. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist
mehrfach von den Regelungen des Bebauungsplanes abgewichen worden: die Vorschriften
werden zuriick genommen. Nicht {ibernommen wird die Vorschrift zum Ausschiuss von
Anlagen und Einrichtungen fir Kleintierhaltung im gesamten Plangebiet; im WA sollen
derartige Nebenanlagen nicht ausgeschlossen sein.

Neu mit aufgenommen werden Festsetzungen zur Zahl der Stellplitze. Die
Landesbauordnung ist im September 2006 in neuer Fassung in Kraft getreten. Hier wird zwar
an dem Grundsatz festgehalten, den &ffentlichen Verkehrsraum von den ruhenden Verkehr
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dadurch zu entlasten, baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels
Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, die erforderlichen Stellpiitze zwingend zu zuordnen. Die
Entscheidung dber Umfang und Erfillungsmodalititen der Stellplatznachweispflicht ist
jedoch kein spezifisches bauordnungsrechtliches Anliegen mehr, sondem in die Hande der
Gemeinden und Stadte gelegt worden. GemaR § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauQ M-V kénnen die
Gemeinden ortliche Bauvorschrifien Giber ,Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplétze
oder Garagen... , erlassen. Die erforderlichen privaten Stellfiichen sollen auf den jeweiligen
Grundstiicken bereit gehalten werden. Die Vorhaltung von zwei Stellflachen pro Grundstlick
wird in der Regel als ausreichend angesehen. In die rtlichen Bauverschriften sollen deshalb
folgende Festsetzungen mit aufgenommen werden:

«Pro Eigenheimgrundstiick sind mindestens 2 PKW - Stellplitze nachzuweisen.*

Punkt 2.0 — 7.0:
Die im Text Teil B im Punkt 2.0 — 7.0 getroffenen Festsetzungen wurden inhaltlich gepriift.

Mit der 1. Anderung sollen die Festsetzungen iiberarbeitet und rechtseindeutig neu bestimmt
werden. Die Festsetzungen werden als Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9
BauGRB, den aktuellen Gegebenheiten angepasst, neu getroffen.

Die Zuldssigkeit der Nutzungen soll in den Baugebieten vom Grundsatz her einheitlich
bestimmt sein. In allen WR — gebieten werden Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zugelassen (ibernommen aus
bestandskraftiger Satzung). In den WA — Gebieten werden die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
auch ausnahmsweise nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulidssig sind nur kleinere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes wie Pensionen, Garni Hotel, Gastehauser, kieine Gasthéuser,
Ferienappartement und Ferienwohnungen.

Das Sondergebiet ,Wasserwirtschaftliche Anlagen* wird in seiner Zweckbestimmung
festgesetzt (siehe Planzeichnung).

Die Festsetzungen zu Sichidreiecken, zur Bepflanzung bzw. zur Gestaltung der
Verkehrsfidchen und zum Immissionsschutz werden inhaltlich den Aussagen der
bestandkréftigen Satzung entsprechend, libernommen.

5.0 Ergidnzende Erlduterungen zu den ﬂnderungen im Bereich dstlich des Gatscher
Dammes einschiieB8lich immissionsschutzrechtlicher Betrachtungen

Auf Grund der in den vergangenen Jahren deutlich zuriick gegangenen Nachfrage nach
Baustandorten hat die Gemeinde Wulkenzin ihre Planungsziele korrigiert. Bauliche
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Entwicklungen auf den noch nicht erschlossenen Fiichen des 3. Bauabschnities werden
nicht mehr beabsichtigt. Es sollen nur noch Entwicklungen entlang des Gatscher Damms
vorgehalten werden. Die ErschlieBung ist iiber den Gatscher Damm gegeben. Die
Entwicklungen sollen offen gehalten bleiben; d.h. die zukiinftige Nutzung und Gestaltung den
Investoren weitestgehend frei gestellt sein.
Mit der 1. Anderung werden folgende Korrekturen vorgenommen:

» Entwicklung als WA bzw. Mi - gebiet

» Festsetzung zusammenhéngender Baufelder

e 2 - Geschosse als Hochstmal}

e Einzel- und Doppelh&user bzw. auch Reihenhiuser/ Hausgruppen zuléssig

* Zuricknahme der Festsetzungen verbindlicher Firstrichtungen.

Die Flachen ostlich des Gatscher Damms bis in Héhe Abzweig Ahornstrafle werden neu in
der Nutzungsart als MI bestimmt, um auf den in Nachbarschaft zur B 192 und an der
HaupterschlieBungsachse liegenden Flichen auch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu
ermdglichen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auf Grund der Zuriicknahme von
Bauflachen wird das Mischgebiet zukiinftig am Wohngebietsrand liegen.

Nicht zugelassen werden im MI Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
(Vergniigungsstétten). Die mit dieser Nutzung verbundenen zu erwartenden hdheren
Beeintréchtigungen (hoheres Verkehrsaufkommen, Larm) wiirden die Wohngqualitét im
Gebiet wesentlich stéren.

Im Mischgebiet werden auch ausnahmsweise Vergniigungsstatten nicht zugelassen.

Die Bereiche ab Abzweig Ahornstrae bleiben als WA bestimmt; die Festsetzungen zur
Hohe und Bauweise des M| werden Gbemommen.

Auf Grund von Anfragen zum Erwerb von Gartenland in Randlage zu den vorhandenen
bebauten Fléchen des 3. BA werden in einer Breite von ca. 20 m Flichen fir derartige
Entwicklungen vorgesehen. Den Bauflichen entlang des Gatscher Damms werden randlich
gleichartige Eniwicklungsméglichkeiten zugestanden. Im Bebauungsplan erfolgen
Festsetzungen von privaten Griinflichen. Die am siidéstlichen Rand It. bestandskréaftiger
Satzung festgesetzten Anpflanzgebote werden zuriick genommen und in der Nutzungsari
ebenfalls als ,private Grinflichen* bestimmt.

Die noch nicht erschlossenen Flichen (Restflichen) des 3. BA sollen wieder der
landwirtschaftlichen ~ Nutzung dienen. Die landwirtschaftliche Nutzung  soll
zusammenhéngend gegeben sein. Die Festsetzungen zur Ausbildung des Walls an der
Grenze zur freien Landschaft werden zuriick genommen; die Flachen werden den «Flachen

fir die Landwirtschaft* mit zugeordnet.

N2007B075/Satzung.doc 11



R ass GmbH Neubrandenburg . Gemeinde Wulkenzin
srchitekien . sladiplanes . baratende ingenieure 1. Anderung Bebauungsplan Eigenheimstandort Neuendorf

Die privaten Grinflichen bilden zukiinftig im Osten den rdumlichen Abschluss des
Wohngebietes; ein harmonischer, durch Griin gepragter, Ubergang zur freien Landschaft
bleibt somit gegeben. Innerhalb dieser neuen randlichen Griinzone wird am Ende der
Komnblumenstrale ein Wendeplatz angeordnet. Die Kornblumenstrale wird auf Grund der
Zurlicknahme der Baufldchen im 3. BA zukiinftig die Funktion einer Stichstrafie Ubernehmen;
eine Wendemdglichkeit ist somit erforderlich. In der Ortlichkeit werden die Flichen bereits

zum Wenden genutzt.

Auf Grund des Wegfalls des Walls sind die immissionsschutzrechtlichen Belange
Uberpriift worden. Fir den das B - Plangebiet begrenzenden Abschnitt der B 192 sind
folgende Ausgangsbedingungen mafigebend:

Geschwindigkeitsbeschrénkung 70 km/h
Gesamtverkehrsmenge it. Verkehrsmengenkarte 2005 - 8042 Kfz / 24 h, Anteil
Schwerlastverkehr 417 SV

* Prognose Verkehrsmenge 2020 — 8042 x 1,165 (projektbezogener Prognosefaktor
des Landes M -V): 9369 Kfz / 24h

MaRgebend fiir stiddtebauliche Planungen ist die DIN 18005. Laut Anhang A Bild A2 sind
folgende Abstandsempfehlungen zu beriicksichtigen (Hinweis: Da im betreffenden Gebiet
Geschwindigkeitsbeschriénkungen greifen wurden nicht die Pegel fir Bundesstralen zum
Ansatz gebracht, sondem die von Gemeindeverbindungsstrafien):

s ca. 420 m zu WR = Gebieten
e ca. 200 m zu WA - Gebieten
e ca. 90 m zu Ml - Gebieten.

Der bebaute 3. BA liegt im Abstand von ca. 320 m zur B 192. Nach der rechtskraftigen
Satzung sind WR und WA — Gebiete festgesetzt.

Das Mischgebiet liegt an der Zufahrt ins Gebiet. Durch die parallel zur B — StraBe angelegten
Regenauffangbecken ist das MI rdumlich durch eine Pufferzone von der B —Strale
abgegrenzt. Der Abstand von der B 192 betragt ca. 70 m. Die Abstinde zu den WR —
Gebieten und dem MI im Bereich der Zufahrt sind nicht ausreichend; die Orientierungswerte

nachts werden (iberschritten.

Mit der 1. Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes wie folgt gedndert:

» Die vorhandenen bebauten Fldchen des 3. BA werden ganzheitlich als WA
festgesetzt.

e Die parallel zum Gatscher Damm liegenden Flichen werden bis in Hohe Abzweig
Ahomstrale als Ml festgesetzt. Auf den an der B — Strafte liegenden Flurstiicken
8117 wund 8118 sind Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen zu treffen. Auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten werden
passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Schutzbediirftige Wohn- und
Schlafrdume sind an der, der B — StraRe abgewandten Seite anzuordnen ebenso
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Aullenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen. Die der B - StraBe zugewandten
Auflenbauteile sind mit den notwendigen Schallddmmmal herzustellen.
Die Flurstiicke sollten bevorzugt gewerblich genutzt werden.

Hinweis des Stralenbauamtes Neustrelitz:

Die Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier
Verkehrslarm, sind durch den Vorhabentréger zu leisten. Der Bund als Baulastirdger
beteiligt sich in keiner Form an ggf. erforderliche LarmschutzmaRnahmen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden eingehalten.

6.0 Erginzende Erliduterungen zu den Griinflichen / Pflanzbindungen

Die laut bestandskréftiger Satzung festgesetzten MaRnahmen zur Griingliederung und zu
den Anpflanzungen wurden im Zusammenhang mit der Bebauung des Gebietes umgesetzt.
Auf Grund fehlender Nachfragen wird der 3. BA nicht mehr in der urspriinglichen
Groflenordnung realisiert. Der Ausbau des am siiddstlichen Rand vorgesehenen
Spielplatzes ist deshalb nicht mehr vorgesehen; die Flachen werden in der Nutzungsart als
-Wiese" bestimmt. Der landschaftsvertrégliche Ubergang zum Brodaer Holz bleibt gegeben.

Zur Gliederung des Baugebiets wurden Baumalleen und Griininseln vorgesehen; die
MaRnahmen sind im bebauten Gebiet umgesetzt worden.

Am Gatscher Damm wurden Linden bisher nur im Abschnitt zwischen B 192 und Abzweig
Ahornstrale einseitig, im Bereich westlich der Strae, angepflanzt. Der StraRenausbau wird
nicht, wie in der bestandskréftigen Satzung vorgegeben, erfolgen. Mit der 1. Anderung
werden die Festsetzungen zu den Anpflanzungen am Gatscher Damm dahingehend
geandert, dass nur einseitiy (westlich des Gatscher Damms) Alleenbdume (Linden)
anzupflanzen sind. Die Bereiche dstlich des Gatscher Damms sollen den angrenzenden
Grundstlicken mit zugeordnet werden; mit der 1. Anderung erfolgen Festsetzungen von
privaten Griinflachen. Fir notwendige Grundstlickszufahrten diirfen die privaten Grinflichen

unterbrochen werden (siehe Festsetzung Nr. 2.2).

Die Strafien-, Rad- und Gehbahnen sind im Plangebiet iiberwiegend in Pflaster ausgefiihrt
worden; in Schwarzdecke ausgefiihrt wurden lediglich die Fahrbahnen Gatscher Damm und
AhornstralRe / RotdomnstralRe. Die Festsetzungen werden den Ausfithrungen entsprechend

getroffen.
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7.0  Anlage: Grundflichenberechnung mit Ubersichtsplan

Anderung: MaB der baulichen Nutzung im WA Gesamtfliche | zusitzl. zuldssige
(m3) Versiegelungen
(m?)
Erhdhung GRZ von 0,25 auf 0,35 25407,96 2540,79 (+0,10)
Erhdhung GRZ von 0,30 auf 0,35 50220,61 2511,03 (+0,05)
Erhdhung GRZ von 0,30 auf 0,40 / Quartier am Rosenring 5849,08 584,91 (+0,10)
Erhdhung GRZ von 0,30 auf 0,6 (neu: Festsetzung M) 5462,00 1638,60 (+0,30)
Summe 86939,65 7275,33
Anderung: MaB der baulichen Nutzung im WR Gesamtfliche Zusitzl. zuldssige
(m?) Versiegelungen
{m?)
Erhéhung GRZ von 0,25 auf 0,3 6045,87 3022,59 (+0,05)
Erhdhung GRZ von 0,25 auf 0,35 (neu: Festsetzung WA) 21232,77 2123,27 {(+0,10)
Erhdhung GRZ von 0,25 auf 0,40 / Quartier am Rosenring |[6403,76 960,56 (+0,15)
Summen 88088,40 6106,42
Zuriicknahme von Baufliichen im 3. BA Gesamtfldchen | Zuriicknahme der It.
(m?) B-Plan zul.
Versiegelungen
{m?)
Bauflachen mit einer GRZ 0,25 32457,23 8114,31 (-0,25)
Verkehrsflichen im Aufhebungsgebiet 6473,90 5826,51
{Annahme 90% Versiegelung)
Summe 38931,13 13940,82
Zusammenfassung:

* Summe zusétzlich zul. Gesamtversiegelungen innerhalb der verbleibenden
Baugebiete: ca. 1,34 ha (7275,33 m? +6106,42 m?)

* Zuriick genommene Versiegelungen durch Aufhebung von Bauflachen:
ca. 1,39 ha (13940,82 m?)

Mit der 1. Anderung sind durch Erhéhung der Grundflachenzahlen in den WR, WA und Ml —
Gebieten insgesamt zusétzlich ca. 1,34 ha zuldssige Flichenversiegelungen verbunden.
Durch die Zuriicknahme von Baufldchen im 3. BA werden ca. 1,39 ha nicht mehr versiegelt.

Mit der 1. Anderung verbundenen sind keine zusitzlichen Versiegelungen.

Gemaft § 13a BauGB kann die Umweltpriifung, das Monitoring und die Eingriffsregelung
entfallen.
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8.0 Hinweise / Bedingungen fiir die weitere Planung von Bauvorhaben

Im Rahmen der Beteiligungen zu den Entwiirfen hat die Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH folgende Hinweise und Bedingungen fir die weitere Entwicklung und ErschlieRung
des Baugebietes formuliert:

e Die Versorgung mit Trinkwasser und Gas ist durch die vorhandene ErschlieRung
méglich.

» Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers geplanter Neubebauungen ist iiber
das vorhandene Schmutzwasserkanalnetz méglich.

« Obwohl durch die Anderung eine Verringerung der Bebauungsfidichen erfolgt, werden
sich die Regenwassereinleitmengen durch die Veranderung der GRZ (Erhéhung des
Versiegelungsgrades) wesentlich erhéhen. Daraus ableitend ist vor der Planung einer
weiteren Bebauung eine Neuberechung der hydraulischen Bedingungen notwendig.
Im Ergebnis der hydraulischen Berechnung sind ggf.  zusétzliche
RickhaltemalRnahmen auf den  Grundstiicken bzw. im  vorhandenen
Regenwasserkanalnetz notwendig. Die entstehenden Kosten sind durch die
Gemeinde zu tragen.

¢ Mit der 1. Anderung werden die GRZ insbesondere im Quartier Gatscher Damm -
Ahornstrale — Rosenring und im MI — Gebiet in Nachbarschaft der B192 éstlich des
Gatscher Damms erhdht. Hier sind die genauen Anschlusspunkte fir die
Regenwasserableitung mit der Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH
(TAB mbH) abzustimmen.

» Eine nachtragliche Erschlieffung der Aufhebungsfliche ist nicht mehr gegeben.

e Bei der Ansiedlung von Gewerbe ist zu beachten, dass verschmutztes
Niederschlagswasser vorbehandelt und in den Schmutzwasserkanal eingeleitet

werden muss.

In die Planzeichnung werden im Textteil B folgende Hinweise zur Regenwasserableitung

aufgenommen:

1. Vor der Planung weiterer Bebauungen ist eine Neuberechnung der hydraulischen
Bedingungen fiir das Regenwasserkanalnetz erforderlich.

2. Im Ergebnis der hydraulischen Berechnung sind gegebenfalls zusatzliche
RiickhaltemaRnahmen auf den Grundstiicken bzw. im vorhandenen
Regenwasserkanalnetz notwendig.

3. Die entstehenden Kosten sind durch die Gemeinde zu tragen.

4. Im Quartier Gatscher Damm — AhornstraRe — Rosenring und im MI — Gebiet in
Nachbarschaft der B192 &stlich des Gatscher Damms sind die genauen
Anschlusspunkte fir die Regenwasserableitung mit der Tollenseufer
Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH (TAB mbH) abzustimmen.
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