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Status Datum Gremium Zustandigkeit

Offentlich Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin Entscheidung

Sachverhalt:

Am 19.02.2019 hat die Gemeindevertretung durch Beschluss das Verfahren zur Aufstellung
des B-Planes Nr.4 eingeleitet. Ziel und Zweck ist die Schaffung von dringend bendtigten
Wohnbauflachen.

Auf Grund eines Hinweises der Raumordnungsbehdrde und des Landkreises, wird die
Nummerierung dieses B-Plans festgelegt auf Nummer 6 und lautet demnach:
B-Plan Nr. 6 ,,Erweiterung Neuendorf*

Der B-Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Es
gelten nach § 13a BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens im Sinne des § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist nicht
anzuwenden.

Auf der Grundlage des vorliegenden Vorentwurfs (Stand April 2019) soll eine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgen.

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Nachbargemeinden Uber die Ziele und Zwecke der Planung
zu informieren.

Mitwirkungsverbot:
Aufgrund des § 24 (1) Kommunalverfassung ist kein Mitglied des Gremiums von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin beschlief3t:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin stimmt dem Vorentwurf (Stand:
April 2019) der Satzung Uber den B-Plan Nr. 6 ,Erweiterung Neuendorf, bestehend
aus Begrindung und Planzeichnung, zu.

2. Der B-Plan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellit.
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3. Der Vorentwurf, bestehend aus Begrindung und Planzeichnung sind 6ffentlich
auszulegen. Die 6ffentliche Auslegung ist ortstiblich bekannt zu machen.
Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind zu beteiligen und Uber die 6ffentliche Auslegung zu
unterrichten.

Rechtsgrundlagen: § 2 Abs. 2, § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB).

Finanzielle Auswirkungen:

Ja
x | Nein

Anlagen:
- Vorentwurf Plan, Stand: April 2019

- Vorentwurf Begrindung, Stand: April 2019
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Fassaden Hauptgebaude
Zulasssig sind Fassaden in glatten oder feinstrukturierten Putz eingefarbt oder farbig tberstrichen.
Die zulassige Farbpalette ist der Bereich heller, erdiger Téne in ihren vielfaltigen Grau- und Farbabstufungen.
w0 :;0 g o | 1.2 Zulassig sind Fassadenteile in Holz. Der Anteil der Holzbekleidungen darf max. 30 % betragen.
4 786 Nicht zulassig sind vollstandige Holzfassaden sowie Vollblockbohlenhduser mit Wanden aus ubereinander-
- 703 5 737 . s S 1o = 1 - liegenden unbehauen Stammen.
4 - ° 1 - 1.3 Zulassig sind Backstein- und Klinkerfassaden in den Farben Rot, Rotbraun, Gelb und WeiR.

2 . \ o . . ; . T . 4 .‘ | 9 » 5‘ £ 750 1.4 Bei Doppelhausbebauung sind die Fassaden einheitlich in Art, Material und Farbe zu gestalten.
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3 . Rot, Rotbraun, Braun oder Anthrazit zulassig.
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" D [ | o Sl 188 2.3 Das Anbringen von Solarelementen auf Dachflachen ist nur parallel zur Dachhaut zulassig.
126 - L I o ltf 5o L 2.4 Bei Doppelhausbebauung sind die Dacher einheitlich in Art, Material und Farbe auszubilden.
o1 ‘\‘ L”J - = I 3.0 Einfriedungen / Vorgarten

378 = Legende Befestigungsarten:

.
|
N Sl | . 3.1 Einfriedungen zum 6ffentlichen Verkehrsraum durch Zaune und Strauucher bzw. Hecken sind nur bis in einer
-7\ 1 gy BP - Betonsteinpflaster

= PB - Plattenbeton
bY A 1 81 r 1 A~ - Asphalt

Hohe von 1,20m zulassig.

81 1 |

o [ - » ‘ L Vollfiachige Holzkonstruktionen und Mauern sind nicht zulassig.

93 729 5 124 116 3.2 Die Flachen zwischen der strallenseitigen Hausfassade und der Stralenbegrenzungslinie sind als Griinflachen
\V,‘) “ anzulegen. Vollflachige Anlagen als Steingarten und Steinschotterflachen sind unzulassig.

4.0 Ordnungswidrig nach § 84 LBauO M-V handelt, wer

1 - die Ausbildung der Fassaden nicht wie in Punkt 1.1 -1.4 vorgegeben ausfihrt
- die Dacher nicht wie in Punkt 2.1 - 2.4 vorgegeben ausbildet

6. Die Satzung Uber den Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt. - Einfriedungen nicht gemaf Punkt 3.1 und Vorgarten nicht gemaf Punkt 3.2 anlegt.
VERFAHRENSVERMERKE infriedungen nicht g u u g icht g u g

Ordungswidrigkeiten kdnnen geman § 84 Abs.3 LBauO M-V mit einer Geldbulle belegt werden.
1. Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 19.02.2019.
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

i ) Gemeinde Wulkenzin, den Birgermeister 1. HINWEISE
2. Auf der Grundlage der Planfassung Januar 2019 erfolgten am ............. die Plananzeige. 1.0 Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 sowie die Erstellung eines Umweltberichtes nach
3. Auf der Grundlage des Vorentwurf April 2019 erfolgte eine frithzeitige Beteiligung der Behérden und der § 2a BauGB entfallen.
Offentlichkeit. 7. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses Gber den Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der 2.0 Der durch die zulassige Nutzung auf den Grundstlicken verursachte private Stellplatzbedarf ist auf den
der Plan auf Dauer wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Grundstiicken mit abzudecken.
4. Die Gemeindevertretung hatam ............. den Entwurf der Satzung liber den Bebauungsplanes gebilligt. Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........... M e bekannt gemacht worden. 3.0 Im Plangebiet sind nach gegenwértigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.
Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemalR § 3 Abs.2 BauGB erfolgte am .............. S N . L " . . .
ortsiiblich im Neveriner Echo. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form- 4.0 gn Prlﬁ;]gez!et;lgd Dgppetlr;a;:tsedr zuIasmg_.GGebrpecljnt |stfd:m|t er']rt‘)e rt:aullc(;:he 'Sntl?gs |mdS|nr‘r1]eAde§ § 25 Abs.2
Die &ffentliche Auslegung wurde auBerdem im Internet dokumentiert und bekannt gemacht. schriften und von Méngeln in der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und auf die b:LlJJen an d:aer 2;;6:;:”6(;;%&:;;:\@ re?\zac‘auzf;lrj]er%?:ﬁeitazuzgm;uenn Se?[? fvr\]/ertér:n neinander-
Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs erfolgte vom ................. bis einschlieRlich ................... Bestimmungen des § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V hingewiesen worden. 9 9 getug '
Die Beteiligung der Behérden erfolgte gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am ................... Mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tber den B-Plan wurde zugleich bekannt gemacht, dass . .
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes - n | M n | n |
der Pchonnutz Gemeinde Wulkenzin - Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
Gemeinde Wulkenzin, den Blrgermeister Satzung uber den Bebauungsplan Nr.6 "Erweiterung Neuendorf"
Die Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr.6 ist mit Ablauf des ................. in Kraft getreten. (B_P|an der |nnenentwick|ung’ § 13a BauGB)
5. Die Gemeindevertretung hat die Satzung Uber den Bebauungsplanes nach Prifung der eingegangenen
Hinweise und Anregungen in der Sitzung am .................... beschlossen, die Begrindung wurde gebilligt. N:\2018B068\dwg\Vorentwurf April 2019.dwg
Gemeinde Wulkenzin, den Biirgermeister Phase: Vorentwurf M:1:1000

Gemeinde Wulkenzin, den Birgermeister

Datum: April 2019
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Planungsanlass / Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Wulkenzin verfugt aktuell Gber keine Standortangebote mehr, so dass zur Ab-
deckung des Eigenbedarfs die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen erforderlich ist. Die Ge-
meindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat deshalb am 20.03.2018 beschlossen, dass
zur Schaffung von dringend bendtigten Wohnbauflachen am norddstlichen Rand von Neuen-
dorf angrenzend an die vorhandenen Bebauungen am Gatscher Damm ein Bebauungsplan
aufgestellt werden soll.

Als Plangebiet wurde eine Teilflache des urspringlich mit dem B-Plan Nr. 2 ,Eigenheimstand-
ort Neuendorf* geplanten 3. Bauabschnittes (BA) des Wohngebietes Neuendorf ausgewiesen.
Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurden am nordéstlichen Rand des Wohnge-
bietes die Baurechte auf den im geplanten 3. BA liegenden Flachen zuriick genommen. Zum
damaligen Zeitpunkt war ein Bedarf fur weitere Flachenvorhaltungen am Standort Neuendorf
nicht erkennbar.

Mit Beschluss vom 20.03.2018 wurde fiir eine Teilflache des mit der 1. Anderung des B-Planes
ausgewiesenen Aufhebungsgebietes das Planverfahren eingeleitet. In nachfolgenden Gespra-
chen hat die Gemeinde festgestellt, dass die verkehrliche und stadttechnische Erschlie3ung
der Teilflache nicht losgeltst vom Gesamtgebiet geplant werden kann. Am Standort sind ins-
besondere die drtlichen Gegebenheiten sowie auch die Lage an der Grenze zur Stadt Neu-
brandenburg zu bericksichtigen.

Die Uberplanung der gesamten Flache ist aus Zeit- und Kostengriinden zweckmaRig und
sinnvoll. Im Oktober 2018 hat die Gemeinde deshalb nach Abstimmungen mit der Raumord-
nungsbehorde, dem Landkreis und der Stadt Neubrandenburg entschieden, dass eine Uber-
planung der gesamten Flache erfolgen soll. Aufgrund tberregionaler Nachfragen nach Wohn-
standorten, u. a. auch aus der Stadt Neubrandenburg, den Gemeinde- und Amtsbereich selbst
sowie aus anderen Regionen Deutschlands und der langfristig von der Gemeinde wieder be-
absichtigten Wohnentwicklungen auf der gesamten Flache wurde die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes lUber die Gesamtflache beflirwortet.

Am 19.02.2019 hat die Gemeindevertretung Wulkenzin beschlossen, dass der Bebauungsplan
den Geltungsbereich der gesamten Aufhebungsfliche umfassen soll; der Aufstellungsbe-
schluss vom 20.03.2018 wurde aufgehoben.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von dringend bendétigten Wohnbauflachen.

Die beabsichtigte Gesamtiiberplanung der Flachen des ehemaligen 3. Bauabschnittes wurde
im Januar 2019 bei der Raumordnungsbehérde angezeigt.

1.2 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch i. d. F. der
Neubekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI | S.3634)

Nach § 13 a BauGB kénnen die Gemeinden einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ,fiir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der
Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufstellen.
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Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann nach 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt wird von weniger als 20.000 m2.

Mit der Aufstellung des B-Planes werden ehemals fir eine Bebauung vorgesehene Flachen
auf Grund geanderter Planungsziele und notwendiger Anpassungsmalfinahmen wieder tber-
plant. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung (andere Maflinahmen der Innenentwicklung).
Der Geltungsbereich des B-Planes Nr.6 umfasst Teilflachen der rechtskraftigen Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 2 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Eigenheimstand-
ort Neuendorf* mit einer Flache von insgesamt ca. 49.270 m? (ca. 4,93 ha).

Der Anteil des gemeindeeigenen Flursticks 81/385, der mit der Wallanlage uberplant wird
umfasst eine Flache von ca. 0,79 ha. Die Verkehrsflachen (Stral3en, FulBweg, Parkplatz) im
Plangebiet umfassen eine Flache von ca. 0,60 ha (0,52+0,08 ha). Das WA-Gebiet wird eine
Flache von ca. 3,37 ha umfassen, davon kénnen bei einer GRZ 0,4 ca. 1,35 ha versiegelt
werden. Insgesamt wird eine zuldssige Grundflache im Sinne vom § 19 Abs.2 BauNVO von
weniger als 20.000 m2 (2 ha) festgesetzt (1,35 ha + 0,60 ha= 1,95 ha).

Die Aufstellung des B-Plan Nr. 6 erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs.1 Satz
2 Nr.1 BauGB. Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
Danach wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Gemall § 13a Absatz 2 Nr. 6 gelten in den Fallen 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 zulassig.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Nach 813a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Ausschlussgriinde fir die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor.
e Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht begriindet.

¢ Die Planflachen liegen in Abstanden von > 220 m zum sidlich der Ortslage liegenden
FFH-Gebiet DE 2545-303 Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden Waldern. Die
dazwischen liegenden Flachen sind bereits bebaut. Mit dem B-Plan Nr. 6 werden ehe-
mals fir eine Bebauung vorgesehene Flachen wieder Uberplant. Die Flachen liegen
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seit einigen Jahren brach und auRRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzobjekten/ -
gebieten. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB benannten Schutzgiiter; auf eine Vertraglichkeitsprifung
kann verzichtet werden.

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

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

= die Planzeichenverordnung (PlanzV)

= die Landesbauordnung (LBauO) M-V

Kartengrundlage

Lage- und Ho6henplan, Vermessungsbuiro Lessner vom 14.11.2018

Flachennutzungsplan

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 des Bebauungsplanes lie-
genden Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan dem AufRenbereich zugeordnet
(Darstellungen als ,Flachen fir die Landwirtschaft®).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Mit dem B-Plan Nr. 6 wer-
den die 6stlich an die bebaute Siedlung Neuendorf angrenzenden Flachen (AuRenbereichs-
flachen/ urspringlich 3. BA des Wohngebietes) als WA-Gebiet Gberplant. Das Entwicklungs-
gebot des Bebauungsplanes aus dem wirksamen Flachennutzungsplan ist derzeit somit nicht
gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geédndert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Durch die geplante Arrondierung der Siedlung Neuendorf wird die stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des B-Planes Nr. 6 angepasst. Die
Anpassung erfolgt mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Satzung tber den Bebauungs-
plan Nr. 6; in der Bekanntmachung wird auf die Berichtigung des Flachennutzungsplanes hin-
gewiesen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem RREP MS hat sich die Siedlungstatigkeit schwerpunktméanRig auf den Innenbereich
von Ortslagen unter Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotentiale zu konzentrieren. Mit
dem B-Plan Nr. 6 werden an den Siedlungskdrper angrenzende, ehemals fur eine Bebauung
vorgesehene Flachen, reaktiviert. In Erganzung der vorhandenen Bebauungen werden drin-
gend bendtigte Wohnbauflachen fir einen anstehenden Bedarf ausgewiesen.
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Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht geschaffen werden fur Entwicklungen des individuellen
Eigenheimbaus auf an vorhandene Bebauungen angrenzenden Flachen in der Grol3enord-
nung von ca. 50 Eigenheimen (Arrondierung/ Nachverdichtung des Wohngebietes).

Die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung ist
gegeben. Die Umsetzung erfolgt in Abh&angigkeit vom Bedarf schrittweise.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich / Verfahren

Réaumlicher Geltungsbereich

Das B-Plangebiet Nr. 6 umfasst Aufhebungsflachen, die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 2 bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Eigenheimstandort Neuendorf
liegen. Die Gemeinde Wulkenzin beabsichtigt die dstlich an die Bebauungen am Gatscher
Damm und nérdlich an die Bebauungen in der VogelbeerenstralRe angrenzenden Flachen (den
urspriinglich geplanten 3. BA des Wohngebietes) fur Entwicklungen in der Wohnnutzung neu
zu Uberplanen und die alten Baurechte damit wieder zu aktivieren.

Die Flachen sollen, wie ursprunglich vorgesehen, in das vorhandene Wohngebiet integriert
werden. In den Geltungsbereich mit einbezogen werden die verkehrlichen Anbindungen an
den Gatscher Damm sowie das 0stlich angrenzende Flurstiick, auf dem im Ursprungplan die
Errichtung eines Walls vorgesehen war. Im Rahmen der Uberplanung der Flachen ist davon
auszugehen, dass LarmschutzmaRnahmen mit entsprechenden Flacheninanspruchnahmen
notwendig werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die im Plan ausgewiesenen Flachen in
der Grol3e von insgesamt ca. 4,93 ha. Im Norden wurde zur Einfriedung des Regenrickhalte-
beckens ein Abstand von 3m eingehalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 wird im Einzelnen begrenzt:

¢ im Norden von Versorgungsanlagen (Gasverteilerstation, Regenriickhaltebecken) und
der Bundesstral3e B 192

e im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen

¢ im Westen und Siden von den vorhandenen bebauten Flachen (Wohn- und Mischge-
bietsflachen).

Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke bzw. Flursticksteilflachen in der Flur 1 Gemarkung
Neuendorf betroffen:

Wird noch erganzt (im Entwurf)

Verfahren

1. Die Gemeindevertretung Wulkenzin hat am 19.02.2019 beschlossen, dass der Bebau-
ungsplan Nr. 6 ,Erweiterung Neuendorf” fir das gesamte Areal aufgestellt werden soll.
Die Plananzeige erfolgte bereits auf der Grundlage erster Planunterlagen (Stand: Ja-
nuar 2019).

2. Mit Schreiben vom .............. liegt die landesplanerische Stellungnahme vor.
3. Am 16.04.2019 hat die Gemeindevertretung den Vorentwurf beraten und beschlossen,
dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan

der Innenentwicklung aufgestellt werden soll. Auf der Grundlage des Vorentwurfs
(Stand: April 2019) soll eine friihzeitige Beteiligung betroffener Behdrden erfolgen.
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4. Am ... hat die Gemeindevertretung den Entwurf gebilligt und zur Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung bestimmt.

1.4 Ausgangsbedingungen

Die Gemeinde Wulkenzin, im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte gelegen, liegt siidwest-
lich der Stadt Neubrandenburg und wird vom Amt Neverin mit Sitz in der gleichnamigen Ge-
meinde verwaltet. Zur Gemeinde gehoren die Ortslagen Wulkenzin, Neuendorf, Neu Rhase
und die Wohnplatze Gischowhof und Neumeiershof.

Die Ortslage Neuendorf liegt an der Stadtgrenze und wird nérdlich von der B 192 berihrt.
Nach der Wende hat die Gemeinde auf Grund der starken Nachfragen nach Wohnbaustand-
orten das Baurecht fur die Entwicklung eines Eigenheimstandortes an der Grenze zur Stadt
Neubrandenburg Gber den Bebauungsplan Nr. 2 ,Eigenheimstandort Neuendorf‘ geschaffen.
Die Flachen wurden in Bauabschnitten bebaut und katastermafig vermessen.

Auf Grund deutlich zuriick gegangener Nachfragen nach Bauplatzen hat die Gemeinde
2007/2008 ihre Planungsziele korrigiert und im 3. Bauabschnitt auf Flachen dstlich des Gat-
scher Damms Baurechte zuriick genommen. Randflachen entlang der vorhandenen Ortsbe-
bauungsgrenzen wurden fir private Nutzungen (Grinflachen) vorgesehen und die Restfla-
chen dem Auf3enbereich (Flachen fur die Landwirtschaft) zugeordnet.

Die Aufhebungsflachen liegen seitdem brach; in den vergangenen Jahren haben sich auf meh-
reren Flachen durch Sukzession vereinzelte Baum- und Heckengruppierungen gebildet, die
die zusammenhangende FlachengroRe fur Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG
M-V) aber noch nicht erreicht haben.

Unter den Geholzen befindet sich kein gesetzlich geschiitzter Baumbestand.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts; im Plangebiet be-
finden sich keine amtlich kartierten gesetzlich geschiitzten Biotope.

Zur Ver- und Entsorgung in der Ortslage sind folgende Aussagen moglich:

Neuendorf ist wasser- und abwasserseitig an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze der
Stadtwerke Neubrandenburg und der TAB angeschlossen. Die Stromversorgung ist Gber das
Versorgungsnetz der E.DIS Netz AG und die fernmeldetechnische Versorgung tiber das Netz
der deutschen Telekom gegeben. Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Entsorger des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte.

Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand. An der Zufahrt zum Wohngebiet, parallel
zur B 192 gelegen, befinden sich Versorgungsanlagen (eine Gasverteilerstation und ein Re-
genrickhaltebecken).

Hinweis: Die Ver- und Entsorgung uber die Anlagen und Netze der Stadtwerke Neubranden-
burg wurde im November 2018 beraten (siehe Niederschrift in der Anlage).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten / Altlastverdachtsfla-
chen bekannt; im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.

Die nordlich gelegenen Bundesstral3e B 192, mit einem Abstand von ca. 110 m zum Nordrand
des Plangebietes gelegen, ist eine Stral3e mit Ubergeordneter Bedeutung.
Gemall RREP MS gehort die B 192 zum groRraumigen Straf3ennetz des Landes.
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Im B-Plan Nr. 2 sind auf den Flachen zwischen der B 192 und dem Wohngebiet und den
Flachen entlang des geplanten gstlichen Wohngebietsrandes Aufschittungen festgesetzt wor-
den. Festgesetzt wurde die Errichtung eines Erdwalls, der flachendeckend dicht mit Gehdlzen
zu bepflanzen ist (Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm).

Im Zuge der Umsetzung des Wohngebietes wurde der Erdwall an der B 192 errichtet. Die
bauliche Entwicklung 6stlich des Gatscher Damms wurde 2007/2008 nur entlang des Gatscher
Damms und in einem ersten Abschnitt als Mischgebiet beschlossen. Die Bebauungen im Be-
reich der Vogelbeerenstralle/ Kornblumestral3e liegen in ausreichenden Abstanden zur B 192,
so dass die Weiterfihrung des Walls im Osten nicht erforderlich war.

Mit Uberplanung der ostlichen Teilflachen sind nunmehr die Auswirkungen erneut zu betrach-
ten. Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes wird ein Larmgutachten erstellt.

2. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Wulkenzin plant mit dem Bebauungsplan die Errichtung von ca. 50 Eigenhei-
men im Ortsteil Neuendorf auf an die bebaute Siedlung angrenzenden Flachen. Die Flachen
sollen, wie ursprunglich im Bebauungsplan Nr.2 geplant, in das vorhandene Wohngebiet inte-
griert werden.

Verkehrstechnisch ist die ErschlieBung Uber den Gatscher Damm (2 Anbindungen) und die
KornblumenstralRe geplant. Die bereits mit dem B-Plan Nr. 2 geplante Straf3en- und Wegefiih-
rung wird mit kleinen Abweichungen im Wesentlichen ibernommen. Aufgrund der Topografie
wird die innere Erschlielfung des Plangebietes tber eine ringférmige ErschlieRungsstralie mit
Anbindungen an den Gatscher Damm vorgesehen. Die urspriinglich nérdlich der Haselstraf3e
vorgesehenen Stichwege mit Wende kdénnen so entfallen. Die sitdlich der Haselstral3e liegen-
den Flachen sollen verkehrlich tber die bereits vorgesehenen Flachen (Stichwege mit Wende)
erschlossen werden.

Im Bebauungsplan erfolgen Uberplanungen als ,Allgemeines Wohngebiet®, das schrittweise
umgesetzt werden soll. Aufgrund der Lage des Plangebietes in Nachbarschaft der B 192 sind
am nordlichen und dstlichen Rand des Plangebietes LarmschutzmaflRnahmen erforderlich.

2.2 Planfestsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Gemall § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind neben Wohngebauden weitere bauliche Nutzungen
zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig.
Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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3. Anlagen fur Verwaltungen
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen.

Das Plangebiet soll vorrangig Wohnentwicklungen (dem individuellen Eigenheimbau) dienen.
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden deshalb die allgemein zulassigen Anlagen nach § 4 Abs.
2 Nr. 2 (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften)
nicht zugelassen. In der vorhandenen bebauten Ortslage sind bereits zwei Speisewirtschaften
vorhandenen. Nicht stérende Handwerksbetriebe (8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen das Wohngebiet
bereichern und werden somit nicht ausgeschlossen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im WA-Gebiet alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen baulichen Nutzungen, mit Ausnahme von Ferienwohnungen (als Be-
trieb des Beherbergungsgewerbes oder als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb), nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit Novellierung des BauGB kann nach § 13a BauNVO nunmehr im Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen geregelt werden. Von dieser Moglichkeit macht die Gemeinde
Gebrauch. Ferienwohnungen werden allgemein zugelassen (je Grundstick und Wohnge-
baude eine Ferienwohnung), jedoch nur untergeordnet zur Hauptnutzung Wohnen.

In den Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen mit aufgenommen.

Nach § 13 BauNVO werden im WA-Gebiet Raume fir freie Berufe zugelassen.

Durch die geplante verkehrliche ErschlieBung wird das Plangebiet in finf Teilflachen geglie-
dert. Die WA - Teilflachen werden nummeriert.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen und Ausweisung zu-
sammenhangender Baufelder vorgegeben. Zu den PlanstrafRen und rtckwartigen Flurstiick-
grenzen sind 3 m Bebauungsabstéande einzuhalten; im Plan erfolgen entsprechende Auswel-
sungen (Bemal3ungen).

Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Plangebiet sind Einzel- und/ oder Doppelhauser zulassig.

Bezogen auf das zuldssige Doppelhaus ist anzumerken, dass damit eine bauliche Anlage im
Sinne des § 22 Abs.2 BauNVO gemeint ist, die dadurch entsteht, dass zwei Gebaude auf
benachbarten Grundstiicken durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze zu einer Einheit zusammengefugt werden.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ 0,40 vorgegeben.
Die zul. Hohe wird durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse mit 1 (Héchstmal) bestimmt;
Dachgeschossausbauten, die kein Vollgeschoss sind, werden allgemein zugelassen.

Damit ein harmonisches Ortsbild entsteht, werden zusatzlich max. zulassige Bauhdhen vor-
gegeben. Die max. zulassige Hohe wird mit 9,50 m tber den Bezugspunkt festgesetzt. Als
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen gilt die Oberkante der grund-
stiickserschlielRenden Stral3e, gemessen in der Fahrbahnmitte. MaRgebend ist der zu berech-
nende Mittelwert der Oberkante der Fahrbahn anhand der héchsten und tiefsten Stelle vor
Aulenwand des Hauptgebaudes, die der grundstiickserschlieBenden Strale zugewandt ist.

N:\2018B068\doc\Begriindung Vorentwurf.docx 9



# A&S GmbH Neubrandenburg Gemeinde Wulkenzin
architekten . stadtplaner . ingenieure B-Plan Nr. 6 “Erweiterung Neuendorf*

Zur héhenmaligen Anordnung der baulichen Anlagen wird au3erdem eine Festsetzung mit
aufgenommen, die die zulassige Hohe der Oberkante des Erdgeschoss-Fertigful3bodens
(OKEF) in Bezug auf die StralBe regelt. Um hochliegende Kellergeschosse im Stral3enbild zu
vermeiden wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die OKEF nicht héher bzw. weniger als
50 cm zur Oberkante der Fahrbahn der grundsttickserschlie3enden Stral3e, gemessen in der
Fahrbahnmitte vor Mitte Haus, liegen darf.

Die Stellung der baulichen Anlagen soll dem Grundstiickseigentimer Uberlassen bleiben; im
Bebauungsplan erfolgen keine Regelungen diesbeziglich. Lt. vorliegendem Kataster ist eine
Parzellierung im Wesentlichen bereits vorgegeben, so dass im Bebauungsplan keine Festset-
zungen zum Mindestmalfd bzw. Hochstmald der Baugrundstiicke erforderlich sind.

Auf den Grundstiicken soll ein 3m breiter Bereich parallel zur grundsttickserschliel3enden
Stral3e frei von baulichen Anlagen bleiben, damit ein erlebbare Stral3enraum in einer ange-
messenen Breite entsteht. Der Bau von Nebenanlagen (ausgenommen sind Einfriedungen in
Form von Zaunen) und Carports bzw. Garagen wird deshalb in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. In den Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen mit aufgenommen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm)

Die Planflachen liegen in Nachbarschaft der B 192; im Rahmen der Aufstellung des B-Planes
sind somit Larmschutzmal3nahmen erforderlich.

Ausgangspunkt fir die Larmberechnungen ist das Verkehrsaufkommen auf der B 192.

Eine Abfrage beim Stralenbauamt Neustrelitz durch das Amt Neverin ergab, dass aktuelle
Verkehrszahlungen nicht vorliegen. Das Stralenbauamt hat auf vorliegende Datenerfassun-
gen der Stadt Neubrandenburg verwiesen, die auch heute noch gut verwendbar sind. Hier sind
u.a. Daten konkret flr den Abschnitt zwischen Broda und Knotenpunkt B 192/L 27 erfasst; also
genau fur den Bereich Neuendorf. Es handelt sich jedoch um DTV-Werte; d.h. die fir Larmbe-
rechnungen notwendigen Aufteilungen in Tag- und Nachtwerte oder der Schwerlastanteil sind
nicht bekannt. Méglich ware, von den Schatzwerten fir M-V auszugehen, die in vielen Fallen
erfahrungsgemal zu hoch sind. Alternative zu den vorliegenden Analysedaten der Stadt Neu-
brandenburg ware natirlich eine Verkehrsuntersuchung.

Aus Zeit- und Kostengriunden hat sich die Gemeinde dafir entschieden, dass von den vorlie-
genden Datenerfassungen der Stadt und den Schatzwerte fiir M-V ausgegangen werden soll.
Die darin enthaltenen moglichen Uberschatzungen werden akzeptiert.

Durch den Larmgutachter wurden im Februar 2019 erste Berechnungen vorgelegt.

Danach ware unter Berlcksichtigung der Geschwindigkeitsbeschrankungen auf 70 km/h zwi-
schen Broda und Neuendorf mit der Errichtung eines Walles im Norden mit 6 m Hohe und in
Richtung Osten abfallend auf 4 m Hohe zu rechnen. Empfohlen wurde eine Verlangerung des
Walls westlich, um das nordlichste Grundstick am Gatscher Damm (Flurstiick 81/17) mit
schitzen zu kénnen. Aulzerdem wurde empfohlen den Wall etwa mittig zu unterbrechen, um
zwischen dem 6m und 4m hohen Abschnitten einen Durchgang zu schaffen.

Der Empfehlung wird gefolgt. Im B-Plan wird zwischen den Flurstiicken 81/173 und 81/174 ein
FuRweg festgesetzt, der durch die Wallanlage und aufRerhalb des Walls weiter gefuhrt werden
soll, am Regenriickhaltebecken vorbei mit Anbindung an den Gatscher Damm. Auf der Innen-
seite des Walls werden keine Wegefuhrungen geplant.
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Im Vorentwurf werden die fur die Errichtung eines Walls vorgesehenen Flachen umgrenzt.
Detaillierte Aussagen und Festsetzungen zu den Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen (hier: Verkehrslarm) erfolgen nach Vorliegen des Gutachten (in Phase
Entwurf). Vorgesehen ist eine Bepflanzung des Walls.

Granflachen

Auf den am siuddstlichen Rand des Plangebietes liegenden Gemeindeflachen ist die Errich-
tung eines Larmschutzwalles nicht erforderlich. Die Flachen werden als private Grinflachen in
der Zweckbestimmung ,Grabeland” Uberplant. Die Flachen kénnen von den angrenzenden
Grundstucken zur Bewirtschaftung mit erworben werden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméachtigung, ,,0rtliche Bauvorschriften*
erlassen zu kénnen, die Moéglichkeit, im Sinne einer Baugestaltungspflege tatig zu werden
(Rechtsgrundlage § 86 der Landesbauordnung M-V).

Die geplanten Bebauungen sollen sich in die vorhandenen bebauten Strukturen einfligen.
Das Ortshild wird besonders durch die Dach-, Fassaden- und Vorgartengestaltung gepragt.
Mit der Satzung Uber den Bebauungsplan werden deshalb folgende 6rtliche Bauvorschriften
erlassen; die ortlichen Bauvorschriften gelten fur die Hauptgebaude im Plangebiet.

Fassaden Hauptgebéaude

e Zulassig sind Fassaden in glatten oder strukturierten Putz eingeféarbt oder farbig tUberstri-
chen. Die zulassige Farbpalette ist der Bereich heller, erdiger Tone in ihren vielféltigen
Farbabstufungen.

e Zulassig sind Fassadenteile aus Holz. Der Anteil der Holzbekleidungen darf max. 30%
betragen. Nicht zulassig sind vollstandige Holzfassaden sowie Vollblockbohlenhduser mit
Wanden aus Ubereinanderliegenden unbehauenen Stammen.

e Zulassig sind Backstein- und Klinkerfassaden in den Farben Rot, Rotbraun, Gelb und
Weil3.

e Bei Doppelhausbebauung sind die Fassaden einheitlich in Art, Material und Farbe zu ge-
stalten.

Dacher Hauptgebaude

e Im WA-Gebiet sind symmetrisch geneigte Satteldacher, Krippelwalm- und Walmdacher
sowie Zeltdacher mit einem Neigungswinkel bis 45° zuléssig.

e Im WA-Gebiet sind nur Dachflachen in harter Dacheindeckung (Dachziegel bzw. —pfan-
nen) in den Farben Rot, Rotbraun, Braun oder Anthrazit zuléssig.

e Das Anbringen von Solarelemente auf Dachflachen ist nur parallel zur Dachhaut zul&ssig.

e Bei Doppelhausbebauung sind die Dacher einheitlich in Art, Material und Farbe auszubil-
den.

Einfriedungen / Vorgarten

e Einfriedungen zum offentlichen Verkehrsraum durch Z&aune und Straucher bzw. Hecken
sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Vollflachige Holzkonstruktionen und blick-
dichte Mauern sind nicht zulassig.

¢ Die Flachen zwischen der stralRenseitigen Hausfassade des Hauptgebaudes und der Stra-
Renbegrenzungslinie sind als Griinflachen anzulegen. Vollflachige Anlagen als Steingar-
ten und Steinschotterflachen sind unzuléssig.
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2.4 Erschlielung
Verkehrliche Erschlieung

Mit dem B-Plan wird Baurecht flr ergdnzende Bebauungen auf Randflachen des Eigenheim-
gebietes Neuendorf geschaffen. Die bereits mit dem B-Plan Nr.2 ausgewiesenen StralRen- und
Wegefiihrungen werden mit folgenden Abweichungen beriicksichtigt:

Das Plangebiet wird vom Gatscher Damm aus Uber zwei Zufahrten verkehrlich an das vorhan-
dene Stral3ennetz angebunden. Die nérdliche Anbindung erfolgt Gber den Birkenwinkel. Im
Siuden wird die Anbindung zwischen den Flurstiicken 81/88 und 81/89 geplant; am Abzweig
Ahornstral3e/ Gatscher Damm wird somit ein vierarmiger Knotenpunkt entstehen.

Die innere ErschlieRung erfolgt Giber eine 6 m breite ringférmig angelegte Erschlieungsstralie
mit beidseitig angeordneten Grundsticken. Die urspriinglich nordlich der Haselstral3e vorge-
sehenen Stichwege mit Wende kdnnen entfallen. Die in der stidlichen Flache des Wohngebie-
tes geplanten Stichwege mit Wendeanlagen werden tibernommen.

Eine dritte Anbindung des Plangebietes an die vorhandenen bebauten Flachen wird tber die
Weiterfilhrung der Kornblumenstral3e bis zur geplanten Ringstral3e geschaffen.

Im B-Plan erfolgen Festsetzungen als offentliche Verkehrsflachen in folgenden Breiten:
¢ 6 m ringférmige ErschlielBungsstralle
e 5 m StichstraBen und Kornblumenstral3e.
e Nach den Vorgaben der RASt 06 sind die Wendeanlagen an den Stichwegen in der
Tiefe mindestens 21m und in der Breite 22,50 auszubilden.

Im 6ffentlichen StralRenraum wird die Errichtung von einzelnen Parkplatzen gepruft.

Auf den am Abzweig HaselstralRe/ KornblumenstraRe zwischen den Flurstiicken 81/168 und
81/184 liegenden Gemeindeflachen ist die Errichtung offentlicher Parkplatze vorgesehen; im
Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
Der durch die zulassige Nutzung auf den Grundstticken verursachte ruhende Verkehr (privater
Stellplatzbedarf) ist auf den Grundstiicken mit abzudecken; in den Bebauungsplan wird ein
entsprechender Hinweis mit aufgenommen.

Stadttechnische ErschlieRung

Auf der Beratung am 14.11.2018 wurde die Ver- und Entsorgung beraten; in der Niederschrift
zur Beratung sind dazu die entsprechenden Mdglichkeiten aufgezeigt (siehe Niederschrift in
der Anlage).

Zur strom- und fernmeldetechnischen Versorgung liegen bisher noch keine Aussagen vor.

2.5 Immissionsschutz

Von Bau- und Verkehrsflachen kénnen schadliche Umwelteinfliisse wie Larm, Abgase und
Erschutterungen ausgehen. Die Gemeinden sind verpflichtet, bei der Aufstellung von B-Planen
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand in Nachbarschaft zu vorhandenen Wohngebieten.

Im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen als WA-Gebiet.
Nutzungskonflikte zu den benachbarten Gebieten sind somit nicht zu erwarten.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zur B 192 sind die durch den Verkehr
auf der Bundesstral3e verursachten Larmbelastungen zu bericksichtigen.

(Siehe dazu auch Ausfiihrungen unter Punkt 2.2 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen; ergdnzende Aussagen erfolgen nach Vorliegen des Schallgutachtens.).

2.6 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt ca. 49.270 m 2 4,93 ha (100%)
Offentliche Verkehrsflache ca. 5.193 m2 0,52 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 773 mz2 0,08 ha
e davon Parkplatz ca. 713m2
e davon FuBweg ca. 60 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 33.689 m2 3,37 ha
e davon versiegelte Flachen (GRZ 0,4) ca. 13.475 m? 1,35 ha
Grunflachen ca. 1.725 m? 0,17 ha
o Offentliche Grinflachen ca. 45m?
e Private Grunflachen ca. 1.680 m?
Flache fir Aufschittungen (Wallanlage) ca. 7.890 mz 0,79 ha

3. ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG
3.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeindevertretung Wulkenzin hat in ihrer Sitzung am 19.02.2019 beschlossen, dass der
Bebauungsplan Nr. 6 ,Neuendorf* aufgestellt werden soll. Planungsziel ist die Schaffung von
dringend benétigten Wohnbauflachen.

Durch Arrondierung sollen die im Plangebiet liegenden Flachen, wie urspriinglich im B-Plan
Nr. 2 geplant, in das vorhandene Wohngebiet integriert werden. Das Plangebiet umfasst eine
Grol3e von ca. 4,93 ha.

Verkehrstechnisch ist die ErschlieBung Uber den Gatscher Damm (2 Anbindungen) und die
Kornblumenstral3e geplant. Die bereits mit dem B-Plan Nr. 2 geplante Stral3en- und Wegefih-
rung wird mit kleinen Abweichungen im Wesentlichen Gibernommen. Die innere Erschliel3ung
ist neu Uber eine ringformige ErschlieBungsstralle mit Anbindungen an den Gatscher Damm
vorgesehen. Die urspriinglich nérdlich der HaselstralRe vorgesehenen Stichwege mit Wende
kénnen so entfallen. Die in der stdlichen Flache des Wohngebietes geplanten Stichwege mit
Wendeanlagen bleiben beriicksichtigt.

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages wird gepruft inwieweit dem geplanten Vorhaben ar-
tenschutzrechtliche Belange entgegenstehen.

3.2 Rechtliche Grundlagen
3.2.1 Europarechtliche Vorgaben

Der Artenschutz wird auf européischer Ebene in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden
Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)) sowie
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in den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und
des Rates uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009 (Vogelschutz-
richtlinie (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7) verankert.

Vorgaben der FFH-Richtlinie
Gemald Art. 12 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Tierarten nach Anhang IV a),
e absichtlich zu fangen oder zu téten;
e absichtlich zu stéren, insbesondere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten;
e deren Eier aus der Natur zu entnehmen oder zu zerstoren;
¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestétte zu beschadigen oder zu vernichten.

Gemal Art. 13 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Pflanzenarten nach Anhang IV b) in
deren Verbreitungsraumen in der Natur zu pflicken, zu sammeln, abzuschneiden, auszugra-
ben oder zu vernichten.
Nach Art 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie kann von den o. g. Verboten abgewichen werden, wenn
¢ es keine zufriedenstellende Lésung gibt (die zu keinen oder geringeren Beeintrachti-
gungen der Arten nach Anhang IV fihren)

o die Population der betroffenen Arten in ihrem nattrlichen Verbreitungsgebiet trotz der
Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem giinstigen Erhaltungszustand
verweilen und

¢ zwingende Griunde des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschlielich solcher
sozialer und wirtschaftlicher Art vorliegen

Vorgaben der Vogelschutzrichtlinie
Gemal Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie ist es verboten,
e Vogelarten, die unter Art.1 der Richtlinie fallen, absichtlich zu téten oder zu fangen
¢ Nester und Eier dieser Vogelarten absichtlich zu zerstéren oder zu beschadigen oder
Nester zu entfernen,
e Vogelarten, die unter Art. 1 fallen, absichtlich zu stéren, insbesondere wéhrend der
Brut- und Aufzuchtzeit, sofern sich diese Stérung auf die Zielsetzung dieser Richtlinie
erheblich auswirkt.

Gemal3 Artikel 9 der Vogelschutzrichtlinie kann von diesen Verboten u. a. abgewichen werden,
wenn
¢ es keine andere zufriedenstellende Ldsung gibt,
e das Abweichen von den Verboten im Interesse der Volksgesundheit, der 6ffentlichen
Sicherheit oder im Interesse der Sicherheit der Luftfahrt geschieht und
e gem. Art. 13 Vogelschutzrichtlinie darf die getroffene MafRnahme nicht zu einer Ver-
schlechterung der derzeitigen Lage des Erhaltungszustandes aller unter Artikel 1 fal-
lenden Vogelarten fihren.

3.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Auf Bundesebene finden sich die relevanten Rechtsgrundlagen fiir den Artenschutz im

BNatSchG in den 88 44 bis 47. Diese Regelungen gelten unmittelbar und sind nicht abwagbar.

Sie umfassen alle nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder besonders geschiitz-

ten Arten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-

gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren."

3.2.2.1 Ausnahmen gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG

Bei Erfullung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG, kann die
nach Landesrecht zusténdige Behérde von den Verboten des § 44 im Einzelfall Ausnahmen
zulassen, wenn die Voraussetzungen des 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG wie folgt erfillt sind:

,1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirt-
schaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der naturlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende MalRBnahmen der Aufzucht oder kunstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der offentlichen Sicherheit einschlielich
der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der maf3geblich giinstigen
Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Grunden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses ein-
schlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind

und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht

Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthalt. Artikel 16

Abs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Abs. 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind zu be-

achten. Die Landesregierungen kdnnen Ausnahmen auch allgemein durch Rechtsverordnung

zulassen. Sie kdnnen die Erméchtigung nach Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Lan-
desbehérden (libertragen.”

3.2.2.2 Befreiungen gem. 8 67 BNatSchG

Von den Verboten des § 44 kann auf Antrag bei der Naturschutzbehdrde eine Befreiung ge-
wahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren Be-
lastung fiihren wiirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden.

3.2.3 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommerns (NatSchAG M-V)

Das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. 2010, S. 66) ist am 01.03.2010 in Kraft getreten. Es enthéalt keine von
den unmittelbar geltenden Artenschutzregelungen des BNatSchG abweichende Regelungen,
da im Artenschutz keine Abweichungsmoglichkeit fur die L&nder besteht.

Die Zustéandigkeit des LUNG fir den Vollzug der Paragraphen 37 bis 55 BNatSchG folgt aus
§ 3 Nr. 5 NatSchAG M-V.

3.3 Methodisches Vorgehen

Fur die Erstellung des Artenschutzfachbeitrages wurden die Hinweise zu den artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverboten des 8§ 44 Abs. 1 auf der Ebene der Bauleitplanung (LUNG vom
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02.07.2012) sowie der Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Blro Froelich &
Sprobeck Potsdam Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)) hin-
zugezogen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit zu verlie-
ren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob
die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entste-
hen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdéglich erscheinen lasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Maflinahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
anlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich Uberschneiden.

Im vorliegenden Artenschutzfachbeitrag wurden auf Grund von Verbreitungskarten und Le-
bensraumanspriichen alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie ermittelt, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen (Rele-
vanzprifung).

Fur die verbleibenden Arten, die beeintrachtigt werden kdnnten, wurde geprift ob die geplan-
ten Vorhaben bzw. die diese Vorhaben vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Ar-
ten gegentber Verbotstatbestande auszuldsen (Konfliktanalyse).

Innerhalb der Konfliktanalyse wird daher ermittelt, inwieweit die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG durch bau-, anlage- und betriebsbedingten Prozesse eines Vorhabens ge-
genuber der ermittelten Arten eintreffen kbnnen. Hierbei werden, wenn notwendig, Vermei-
dungsmafnahmen sowie ErhaltungsmafRnahmen naher erlautert.

3.4 Datengrundlage

Fur die Erarbeitung des Artenschutzfachbeitrages wurden folgende Daten und Unterlagen zu

Grunde gelegt:

- Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Erweiterung Neuendorf* der Gemeinde Wulkenzin
(Planstand April 2019)

- Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt Naturschutz
und Geologie

-  GAIA-MVprofessional des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

- Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 auf der Ebene
der Bauleitplanung (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V vom
02.07.2012)

- Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Biro Froelich & Sprobeck Potsdam
und das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)

- Richtlinie 92/43/[EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992

- Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates Uber die Erhaltung
der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist"

- Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23.Februar 2010 letzte be-
ricksichtigte Anderung: 8 12 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018

- Angaben zu den in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Vogelarten vom LUNG in der
Fassung vom 08. November 2016
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- Steckbriefen und RANGE-Karten des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie Uber die FFH-Arten (https://www.lung.mvregierung.de/insite/cms/umwelt/natur/arten-
schutz/as ffh arten.htm)

3.5 Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen
3.5.1 Beschreibung des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan soll der Standort entsprechend §13a BauGB fur die Entwicklung
eines allgemeinen Wohngebietes vorbereitet werden.

Innerhalb der Ruderalflur haben sich vereinzelte Baum- und Heckengruppierungen gebildet.
Unter den Gehdlzen befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Baume. Das Plangebiet ist im
Jahr 2018 teilweise beraumt worden.

Es sollen hier Eigenheimbebauungen entstehen. Eine Grundflachenzahl von 0,4 und die Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse mit 1 bestimmen u. a. das Mal3 der baulichen Nutzung.
Die bereits mit dem B-Plan Nr. 2 ausgewiesenen Stral3en- und Wegefihrungen werden im
Wesentlichen Gibernommen.

3.5.2 Relevante Projektwirkungen

Vom geplanten Vorhaben kdnnen folgende bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
auf die nach Anhang IV streng geschutzten Arten und die européischen Vogelkarten entste-
hen.

Baubedingte Auswirkungen wéahrend der Bauvorbereitung und Bauphase, die hach Bauende

wiedereingestellt werden:

- Stoérung/Vergramung/Scheuchwirkung durch Larm, Licht und Erschitterungen durch Bau-
fahrzeuge

- Flacheninanspruchnahme und -verdichtung durch Baustelleneinrichtungen
- Emissionen von Schadstoffen

Anlagebedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschranken:
- Flachenversiegelung durch die Verkehrsflache und durch die Geb&ude und bauliche Ne-
benanlagen des allgemeinen Wohngebietes

Betriebsbedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschréanken:
- Nutzung als Hausgarten

3.6 Bestandsdarstellung sowie Abprifung der Verbotstatbestande

Am 01.04.2019 wurde eine Ortsbegehung durchgefiihrt. Des Weiteren wurden die Lebens-
raumansprtche die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten
Arten in einer Tabelle dargestellt, und jene selektiert, die im Plangebiet mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht vorkommen. Fir die verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kénnten,
wurde geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Hand-
lungen geeignet sind, diesen Arten gegenuber Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszultésen. Das Ergebnis dieser Prifung wird nachfolgend dargestellt.

3.6.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Bestand)
Die folgende Auflistung (Tabelle 1) enthélt die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tier-

arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Die Arten, welche auf Grund Ihrer Lebensweise oder
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vorhandenen Unterlagen (Umweltkarten, RANGE-Karten des LUNG) im Plangebiet vorkom-

men konnten, sind fett dargestellt.

Tabelle 1 In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der
FFH-Richtlinie ,,streng geschitzte“ Pflanzen und Tierarten

*

Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
GefaRpflanzen | Angelica palustris Sumpf-Engelwurz nasse, nahrstoffreiche Wiesen nein
GefaRpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich | Stillgewésser nein
-Sellerie
Gefal3pflanzen | Cypripedium calceo- | Frauenschuh Laubwald nein
lus
Gefal3pflanzen | Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte Sandmagerrasen nein
GefaRpflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Niedermoor nein
Torf-Glanzkraus
Gefal3pflanzen | Luronium natans Schwimmendes Gewasser nein
Froschkraut
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke | Simpfe/ Pflanzenrei. Gewasser nein
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel Feuchte Lebensrdume, gut ausge- | nein
pragte Streuschicht
Libellen Aeshna viridis Grune Mosaikjungfer Gewasser nein
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer Bache nein
Libellen Leucorrhinia albi- | Ostliche Moosjungfer Teiche nein
frons
Libellen Leucorrhinia caudalis | Zierliche Moosjungfer Teiche nein
Libellen Leucorrhinia pectora- | Grof3e Moosjungfer Hoch/ Zwischenmoor nein
lis
Libellen Sympecma paedisca | Sibirische Winterlibelle Gewasser nein
Kafer Cerambyx cerdo Heldbock Alteichen Gber 80 Jahre nein
Kafer Dytiscus latissimus Breitrand Stehende Gewasser nein
Kéafer Graphoderus biline- | Schmalbindiger Gewasser nein
atus Breitfligel-Tauchkéfer
Kafer Osmoderma eremita | Eremit, Juchtenkafer Walder/ Mulmbaume nein
Falter Lycaena dispar GroRRer Feuerfalter Moore/ Feuchtwiesen nein
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuchtwiesen/ Quellwiesen nein
Feuerfalter
Falter Proserpinus Nachtkerzenschwarmer Trockene Gebiete/ Wald nein
proserpina
Fische Acipenser sturio Europaischer Stor Gewasser nein
Lurche Bombina Rotbauchunke Gewasser/ Wald nein
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Sand/ Steinbriiche nein
Lurche Bufo viridis Wechselkréte Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Hyla arborea Laubfrosch Heck./Gebisch/Waldrén./Feuchtge. | nein
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Rana arvalis Moorfrosch Moore/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana dalmatina Springfrosch Wald/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Wald/ Moore nein
Lurche Triturus cristatus Kammmolch Gewasser nein
Kriechtiere Coronella austriaca | Schlingnatter Trockenstandorte/ Felsen nein
Kriechtiere Emys orbicularis Européische Gewasser/ Gewassernahe nein
Sumpfschildkréte
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse Hecken/Gebiische/Wald nein
Meeressauger | Phocoena Schweinswal Ostsee nein
Flederméduse |Barbastella barbas- | Mopsfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungs- | ja
tellus bereich
Flederméause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein**
reich
Fledermduse |Eptesicus seroti- | Breitfligelfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungs- | ja
nus bereich
Fledermduse | Myotis brandtii GroRRe Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Gewasser ja
Fledermduse | Myotis dasycneme | Teichfledermaus Gewasser/ Wald ja
Fledermduse | Myotis daubentonii | Wasserfledermaus Gewasser/ Wald ja
Fledermduse | Myotis GrofRRes Mausohr Wald ja
N:\2018B068\doc\Begriindung Vorentwurf.docx 18




& A&S GmbH Neubrandenburg Gemeinde Wulkenzin

architekten . stadtplaner . ingenieure B-Plan Nr. 6 “Erweiterung Neuendorf*
*
Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
Fledermause | Myotis mystacinus |Kleine Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsbe- | ja
reich
Fledermduse | Myotis nattereri Fransenfledermaus Kulturlandschaft/ Wald ja
Flederméduse Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Wald nein**
Flederm&use | Nyctalus noctula Abendsegler Gewadsser/ Wald/ Siedlungsbereich | ja
Fledermause | Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewasser/ Wald ja
nathusii
Fledermause | Pipistrellus Zwergfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
Flederméuse | Pipistrellus pygma- | Mickenfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
eus
Fledermduse |Plecotus auritus Braunes Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
Fledermause Plecotus austriacus | Graues Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
Fledermause Vespertilio murinus | Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
Landséuger Canis lupus Wolf nein
Landséuger Castor fiber Biber Gewasser nein
Landsauger Lutra Fischotter Gewadsser/ Land ja
Lands&uger Muscardinus  avel- | Haselmaus Mischwélder mit Buche/ Hasel nein
lanarius
* aufgrund des Lebensraumes oder des Aktionsradius potenzielles Vorkommen im Unter-
suchungsgebiet

** Ausschluss des Vorkommens der Art aufgrund des Leitfaden zum Artenschutz in M-V
(FROELICH & SPORBECK 2010) S.36 Absatz Punkt 2 i. V. m. Range-Karten des LUNG
(Stand:2007)

Die Uberwiegende Mehrzahl der geschitzten Arten ist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht relevant.

Fur die verbleibenden Arten, die im Plangebiet vorkommen konnten, wird geprift inwieweit
Projekteinwirkungen die Verbotstatbestande fir die nach Anhang IV streng geschutzten Arten
und die europaischen Vogelkarten eintreten kénnten.

3.6.2 Abprifung der Verbotstatbestande

Entsprechend der relevanten Projektwirkungen (bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkun-
gen) konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fir die festgestellten Arten nicht aus-
geschlossen werden. Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die festgestellten Arten an-
hand des Tétungs-; Stérungs- und Schadigungsverbot gepruft.

3.6.21 Vogel

Die gefahrdeten europaischen Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumar-
tenreiche Walder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensrdume, Gewasser und
deren Uferbereiche, stérungsarme Griunlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften
mit einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Bereich, der an ein stark
anthropogen vorbelastetes Gebiet anschlieRt. Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen
oder zu den Kulturfolgern zahlenden Vogelarten kann daher nicht ausgeschlossen werden.
Aufgrund der Habitatausstattung im Plangebiet werden Vogel, die auf Grinlandflachen briten
(Bodenbrter) sowie Geholzbriter ndher betrachtet.

Prifung hinsichtlich des Totungs- und Verletzungsverbotes (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Der Totungs- und Verletzungstatbestand konnte am ehesten wahrend der Bauphase fur bri-
tende Tiere sowie wahrend der Aufzucht der Nachkommen eintreten. Vogel, die das Gebiet
zur Nahrungsaufnahme aufsuchen, werden vergramt.
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- Um das Vorhaben dennoch durchfiihren zu kénnen, muss die Umsetzung der Bau-
malflinahmen auf3erhalb der Brutzeit erfolgen. Die Beseitigung von fiir eine einmalige
Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstatten auf diesen Flachen kann ausgeschlos-
sen, wenn die Baufeldfreimachung einschlief3lich der Rodungen von Gehdlzen und
Strauchern auf3erhalb der Hauptbrutzeit ausschliel3lich im Zeitraum vom 1.10. bis
28.02. des Folgejahres durchgefuhrt wird. Auf3erhalb dieses Zeitraumes sind Bauar-
beiten nur dann maoglich, wenn unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch einen Fach-
gutachter festgestellt wird, dass innerhalb der Bauflachen keine Brutgeschéfte statt-
finden. Hierfur ist eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehoérde
Zu beantragen.

Durch die Umsetzung des Vorhabens im entsprechenden Zeitraum besteht nicht die Gefahr
Vogel zu téten oder zu verletzen.

Prifung hinsichtlich des Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8 44 (1) Nr. 1

BNatSchG)

Potentielle Bruthabitate sind die vorhandenen Geholze innerhalb des Geltungsbereichs. Die
Rodung der vorhandenen Gehdlze wirkt sich nicht erheblich auf die Bruthabitate der Gebiisch-
und Gehdlzbriter aus, da in der ndaheren Umgebung entsprechender Gehdlzbestand als Le-
bensraum in ausreichendem Umfang vorliegt, in den die Tiere ausweichen kénnen.

Nach Umsetzung des Vorhabens kénnen die neu entstandenen Hausgarten wieder als Brut-
habitat genutzt werden.

Daruber hinaus kdnnen durch das Vorhaben auch Boden- bzw. Offenlandbruter betroffen sein.
Die Boden- und Offenlandbriter kdnnen ebenso, wie die Gehdlzbriter, in der ndaheren Umge-
bung Ausweichquartiere auf Feldern, Wiesen und entlang der vorhanden Feldhecken finden.
Eine weitere Brutmoglichkeit fir diese Vogelarten bietet nach Umsetzung des Vorhabens der
Larmschutzwall im Norden des Plangebietes.

Durch die Umsetzung des Vorhabens besteht somit nicht die Gefahr des Zerstérens von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten.

Prifung hinsichtlich einer erheblichen Stérung (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung ist dann gegeben, wenn Eingriffe zu einer Verschlechterung der lo-
kalen Population der Vogel fuhren.

Durch die Regelungen zur Bautétigkeit ausschlie3lich im Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. des
Folgejahres, die der Verletzung und Tétung von Individuen entgegenwirkt und die Ausweich-
mdglichkeiten innerhalb der naheren Umgebung besteht kein Stérungstatbestand.

3.6.2.2 Flederméause

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehéren parkéhnliche Landschaften
sowie naturnahe Walder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwalder. Das Braune Lang-
ohr jagt auch innerhalb von Siedlungen Insekten.

Keller, Stollen, Gewotlbe, Dachstiihle, Nistkasten, Hohlen und Baumhohlen stellen geeignete
Sommer- und Winterquartiere der Flederm&use dar.

Prifung hinsichtlich des Tétungs- und Verletzungsverbotes (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Eine Beseitigung von Geholzen mit Hohlen oder Spalten bzw. Geb&uden, die Fledermause
sowie deren Nachkommen toten kénnen, ist nicht vorgesehen. Gebaude kommen im Plange-
biet nicht vor. Die vorhandenen Geholze weisen keine Hohlen oder Spalten auf.

Durch die Umsetzung des Vorhabens besteht nicht die Gefahr Fledermause zu téten oder zu
verletzen.
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Prufung hinsichtlich des Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8 44 (1) Nr. 1
BNatSchG)

Eine Beseitigung von Gehdlzen oder Gebauden, die als potentielle Fledermausquartiere die-
nen kénnen, ist nicht vorgesehen. Gebaude kommen im Plangebiet nicht vor. Die vorhandenen
Geholze innerhalb des Plangebietes weisen keine Hohlen oder Spalten auf. Durch die Umset-
zung des Vorhabens besteht nicht die Gefahr des Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten.

Prufung hinsichtlich einer erheblichen Stérung (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung ist dann gegeben, wenn Eingriffe zu einer Verschlechterung der lo-
kalen Population der Fledermause fuhren. Das Plangebiet eignet sich fir Flederméausen als
Jagdhabitat und kann nach Umsetzung des Vorhabens weiterhin als solches genutzt werden.
Demnach entsteht kein Stérungstatbestand.

3.6.2.3 Fischotter

Nach der Darstellung der Verbreitung des Fischotters gemall Messtischblattquadranten
(MTBQ) — Kartierung 2005 im Kartenportal Umwelt M-V liegt der Geltungsbereich innerhalb
eines groRrdumigen Fischotterverbreitungsgebietes. Fiir den Messtischblattquadranten, in
dem sich das Plangebiet befindet 2445-3 liegt ein positiver Nachweis fir den Fischotter vor.
Der Fischotter fuhrt ein verborgenes Leben an Gewéassern mit einer reich gegliederten und
bewachsenen Uferzone. Der Hauptteil seiner Nahrung besteht aus Fischen. Daneben erbeutet
er vor allem noch Kleinsauger, Vogel und Lurche. Das Revier eines Mannchens erstreckt sich
entlang von FlieRgewassern und Seeufern Uber eine Distanz von 10 bis 20 km. Die Reviere
der Weibchen sind kleiner und kénnen mit den Revieren mehrerer Mannchen tberlappen. In
einer Nacht legen die Tiere bis zu 15 km zurlick. Etwa alle 1000 m braucht der Fischotter einen
Unterschlupf, zum Beispiel unter den Wurzeln alter Baume, in dichten Weiden- und Erlenbii-
schen direkt am Ufer oder in einem ufernahen Kaninchenbau. In diesen Verstecken verschlaft
er den Tag, denn in weiten Teilen Mitteleuropas wurde er durch jahrhundertlange Verfolgung
zum Nachttier. Die Begegnung mit dem Menschen weil3 er weit gehend zu vermeiden.

Bei seinen Wanderungen (ber Land héalt sich der Fischotter immer wieder an die gleichen
Routen, so dass mit der Zeit deutlich ausgetretene Pfade entstehen.

Die erst seit 1968 unter Naturschutz stehende Art ist in M-V stark gefahrdet. Die Ursachen fiir
die Gefahrdung sind Lebensraumzerstérung und Verschlechterung der Lebensbedingungen
in den besiedelten Habitaten infolge von Entwasserung, Grundwasser- und Pegelabsenkung,
technischem Gewadasserausbau, Uferbefestigung und HochwasserschutzmalRnahmen sowie
durch Fragmentierung von Landschaften, besonders durch Zersiedlung und Neu- sowie Aus-
bau von Verkehrstrassen mit Zerschneidung der Migrationskorridore. Zu einer erhéhten Mor-
talitdt kann es durch Individuenverluste im Stral3enverkehr, Ertrinken in Fischreusen und —
netzen, illegale Verfolgung sowie Schadstoffbelastung von Gewadssern kommen. Ein erhéhtes
Stérungspotenzial kann die ErschlieBung von Gewassern und Uferzonen fir touristischen
Zwecke bieten.

Okologische Erfordernisse fiir einen giinstigen Erhaltungszustand stellen groRraumig ver-
netzte semiaquatische Lebensrdume jeglicher Art (Flieigewassersysteme, Seenplatten, Wei-
hergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanéle, Grabensysteme der Niederungen) sowie stérungs-
arme naturbelassene oder naturnahe Gewasserufer in hydrologisch intakten Feuchtgebieten
mit nahrungsreichen schadstoffarmen und unverbauten Gewassern dar.

Der Lebensraum des Fischotters kommt im Plangebiet nicht vor, eine Abprufung der Verbots-
tatbestande ist daher nicht erforderlich.
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3.7 Zusammenfassung und Fazit

Um sicherzustellen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verst6(3t, wurde gepriift, ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 6 ,Neuendorf* die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten
Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten vorkommen.

Im Ergebnis der Vorprifung wurde festgestellt, dass die Flachen nicht zu den bevorzugten
Lebensraumen der in Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen, Weichtiere, Libellen, K&fer, Falter, Fische,
Lurche, Kriechtiere, Landséuger sowie der storungsempfindlichen Vogelarten zahlt. Somit
kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit in diesem Bereich nicht vor.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern z&hlenden Vogelar-
ten kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet wird nicht fir den Bau von Reproduktionsstatten genutzt, die mehrjahrigen
Bestand haben und regelméaRig wieder aufgesucht werden.

Die Beseitigung von fur eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausgeschlossen werden,
wenn die Baufeldfreimachung und die Gehdlzrodungen auf3erhalb der Hauptbrutzeit zwischen
dem 01. September bis 28. Februar des Folgejahres erfolgen.

Unter diesen Voraussetzungen sind die geplante Nutzung bzw. die diese Nutzung vorberei-
tenden Handlungen nicht geeignet, den gegebenenfalls vorkommenden Fledermaus- und Vo-
gelarten gegenuber die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erflillen.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotsnor-
men im Rahmen der Bauleitplanung wie

- Abbruch von Geb&auden, Dachrekonstruktionen/Gebaudeaus- und -umbau

- Beseitigung, Verkleinerung, Funktionsverlust von Gewassern,

- Beseitigung von Horsten von Grof3vogeln und Krahenkolonien,

- Kaollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Gemeinde
Waulkenzin festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Erweiterung Neuen-
dorf‘die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfuillt.

Verfahrensvermerk:

Diese Begriindung hat der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin in der Sitzung am
.............. zum Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 6 ,Erweiterung Neuendorf*

vorgelegen.

Wulkenzin, den Birgermeister
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Anlage: Niederschrift zur Beratung am 14.11.2018
NeU.SW*® Niederschrift

Nr: 01 ort: neu.sw/lhlenfelder StraBe Datum: 14.11.2018

erstelitvon:  Anke Schmidt/Technische Investitionen am: 15.11.2018

Verteiler: Teilnehmer

Teilnehmer:  Herr Diekow Bauamt Neverin
Frau Nietiedt A & S GmbH Neubrandenburg
Herr Arent neu.sw/TI-Abteilungsleiter
Herr Urbanek neu.sw/Koordinierung
Herr Laube neu.sw/TI-Gas
Frau Forst neu.sw/TI-Trinkwasser
Herr Schéfer neu-medianet
Frau Dr.-Ing. Koegst neu-wab/Schmutz- und Regenwasser
Frau Schmidt neu.sw/Tl-Sachgebietsleiterin

B-Plan Nr. 4 in Neuendorf

1 Bearbeitungsstand Gemeinde

1.1 Die Gemeinde Wulkenzin plant mit dem B-Plan Nr. 4 im Ortsteil Neuendorf die Errichtung von
50 Wohneinheiten vorzugsweise als Eigenheimbebauung. Mehrgeschossige Mehrfamilienhauser
kénnen derzeit noch nicht ausgeschlossen werden. Die Art der Bebauung wird im B-Planverfahren
festgelegt.

Die geplante AusbaugréRe wurde durch das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung M-V besta-
tigt.

N:\2018B068\doc\Begriindung Vorentwurf.docx 23



# A&S GmbH Neubrandenburg

architekten . stadtplaner . ingenieure

Gemeinde Wulkenzin
B-Plan Nr. 6 “Erweiterung Neuendorf*

Seite 2 zur Niederschrift 01

vom
Betreff

1.2

13

1.4

1.5

1.6

1.7

2.2

23

2.4

15. November 2018
B-Plan Nr. 4 in Neuendorf

Das Gebiet befindet sich dstlich des Gatscher Damms auf einer unbefestigten Flache. Verkehrstech-
nisch soll das Gebiet tiber den Gatscher Damm (2 Anbindungen) und die KornblumenstraRe er-
schlossen werden.

Geplant sind 2 Bauabschnitte (1. BA Parzellen Nr. 1 bis Nr. 20, 2. BA Parzellen Nr. 21 bis 50), die
jedoch in einem Zuge erschlossen werden sollen.

Der B-Plan soll im 1. Quartal 2019 als Entwurf ausgelegt werden. Ergebnisse aus der 1. Beteiligung
werden bis Mitte 2019 erwartet.

Nicht alle Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Die Gemeinde fiihrt zurzeit Kauf-
verhandlungen fiir einige Grundstiicke. Die fiir die ErschlieBung notwendigen Flachen (Verkehrsfla-
chen) befinden sich bereits im Eigentum der Gemeinde.

ErschlieBungstrager ist die Gemeinde Wulkenzin. Die Gemeinde regelt die Weiterberechnung der
Kosten an die privaten Grundstiickseigentiimer, die nicht an die Gemeinde verkauft haben, tiber
stadtebauliche Vertrage.

Die ErschlieRungsstraRen bleiben 6ffentlich. Der Status fiir die StraRe Birkenwinkel (6ffentlich/pri-
vat) steht noch nicht fest.

Medien

Gas

- Versorgungsleitungen PE 110 im Gatscher Damm und PE 110 in der KornblumenstraBe (End-
strang), Mitteldruck

- PE 110 fiir den Hauptstrang mit Ringschluss, PE 63 fiir die Nebenstrange geplant

- Vorstreckung Hausanschliisse grundsatzlich nicht im Zuge der ErschlieBung neu.sw

Trinkwasser

- Versorgungsleitungen PE 110 im Gatscher Damm und PE 125 in der KornblumenstraBe (End-
strang)

- PE 110 fiir den Hauptstrang mit Ringschluss, PE 90 fiir die Nebenstrange geplant

- neu.sw priift die Kapazitdt der DS Neuendorf

- keine Loschwasserbereitstellung tiber das Trinkwassernetz, Unterflurhydranten nur fir Spul-
zwecke

- Vorstreckung Hausanschliisse grundsatzlich nicht im Zuge der ErschlieBung neu.sw

Schmutzwasser

- Hauptkanal im Gatscher Damm DN 200 Stz mit vorgestrecktem Zulauf DN 200; im Bereich Bir-
kenwinkel kein Anschluss vorgestreckt

- Freigefdllekanal DN 200 fiir Haupt- und Nebensammler geplant

- Kapazitat von 2 Pumpwerken wird durch neu-wab geprift; ggf. sind ErweiterungsmaRBnahmen
erforderlich

- gemaR Satzung Anschlusskanal mit Ubergabeschacht je Grundstiick im Zuge der ErschlieBung
herstellen

Regenwasser
- Hauptkanal im Gatscher Damm DN 500 B mit vorgestrecktem Zulauf DN 250

- Freigefédllekanal DN 300 fiir Haupt- und Nebensammler geplant

- Regenwasserableitung von StraRen und Grundstiicken; Versickerungsfahigkeit ist durch Bau-
grundgutachten zu prifen

- Kapazitat RRB und Einleiterlaubnis werden durch neu-wab geprift
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- gemiR Satzung Anschlusskanal mit Ubergabeschacht je Grundstiick im Zuge der ErschlieBung
herstellen

Telekommunikation/neu-medianet

- Glasfaseranbindung mit duRerer ErschlieBung vom Gatscher Damm aus mit 4 Rohrverbdnden
- innere ErschlieBung: in den Haupttrassen 3 Rohrverbédnde

- Platzbedarf Rohrverbande bei Belegung des unterirdischen Bauraums beriicksichtigen

- Vorstreckung Hausanschliisse grundsatzlich nicht im Zuge der ErschliefRung neu-medianet

- Hinweis: v. g. Versorgungslosung vorbehaltlich des zurzeit geforderten Breitbandausbaus

Termine, Vertrage, Leistungsgrenzen
Vorldufiger Zeitplan:

1. BAund 2. BA
Entwurf B-Plan 1. Quartal 2019
Beschluss B-Plan Ende 2019
Planung Medien/Verkehrsanlage ab 3. Quartal 2019
Bau Medien/Verkehrsanlage 2020

neu.sw erstellt bis 04/2019 ein Konzept fiir den 1. und 2. BA zunéchst fiir die interne Verwendung
(Kostenplanung 2020).

Die Planung der Verkehrsanlagen/StraRenbeleuchtung erfolgt im Auftrag der Gemeinde Wulkenzin.
Die Planung der Trinkwasser- und Gasversorgung erfolgt im Auftrag von neu.sw.

Die Planung der Abwasseranlagen erfolgt im Auftrag der TAB.

Die Planung der Telekommunikationsanlagen erfolgt im Auftrag von neu-medianet.

Uber die Gemeinde sind bereits in der Planungsphase Kontakte zur E.DIS und die Telekom herzu-
stellen.

Als Leistungsgrenze zwischen den Medien und der Verkehrsanlage wird OK Planum vereinbart. Die
Baufeldfreimachung ist Bestandteil der Verkehrsanlagenplanung.

Sollte die Gemeinde den StraBenbau in nur einer Ausbaustufe ausfiihren (Komplettherstellung des
Oberbaus) ist die Vorstreckung der Hausanschliisse Trinkwasser, Gas und neu-medianet im
Zuge der ErschlieBung auszufiihren und durch die Gemeinde zu vorzufinanzieren.

Ein Ausbau in 2 Stufen (BaustraRe und Endausbau nach iiberwiegender Fertigstellung Hochbau) ist

zu empfehlen. Dann werden die v. g. Hausanschliisse auf Antrag und Kosten der Eigentiimer herge-
stellt.

n Nt

Henrik Arent Anke Schmidt

Einspriche zur Niederschrift sind 1 KW nach Erhalt geltend zu machen, ansonsten gilt diese Niederschrift als bestatigt.
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