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Sachverhalt

Am 10.02.2025 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wullkenzin
der Beschluss zur Aufstellung der 1. Erganzung der Erganzungssatzung
Neuendorf gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2025 in der
Heimat- und Burgerzeitung Neverin INFO Nr. 05/2025 bekanntgemacht.

Der Planbereich der 1. Erganzungssatzung befindet sich im Sidwesten von
Neuendorf am Ortsrand. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung
Neuendorf Flur 6, Flurstucke 75, 76/2 (teilweise), 76/3 und 78 und hat eine GrolSe
von 0,1 ha.

Das Planungsziel ist es, das Flurstlck 75 so einzubeziehen, das auf den
Flursticken 75 und 76/3 ein Wohngrundstuck entwickelt werden kann. Das
verbliebene Baufeld in der bestehenden Erganzungssatzung ist von der GroRRe
her nicht ausreichend, um auch in diesem Bereich ein Haus zu errichten. Der
ursprunglich einbezogene Bereich ist im Westen des Bereichs heute vollstandig
bebaut. Pragend fur die 1. Erganzung ist die Wohnnutzung (Wiesenweg 1, 2 und
3 sowie Dorfstrale 25, 29, 30 und 30a).



Der vorliegende Entwurf der Satzung Stand Juli 2025 enthalt die notwendigen
Festsetzungen und Regelungen. Die 6ffentliche Auslegung der
Planentwurfsunterlagen sowie die Beteiligung der relevanten Behorden und
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden sind notwendige Schritte
im Aufstellungsverfahren und erméglichen eine umfassende Beteiligung und
Transparenz im Planungsprozess.

Gemals § 34 Abs. 5 BauGB sind auf die Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB erganzend § 1a Absatz 2 und 3 und § 9 Absatz 1a BauGB entsprechend
anzuwenden. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung darzulegen und zu berucksichtigen. Der Ausgleich erfolgt
durch geeignete Mallnahmen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur das
Vorhaben in Neuendorf stellt ein Kompensationsdefizit von 325 m? fest. Zum
Ausgleich eben dieses Kompensationsdefizites wird die Regelung festgesetzt,
dass der Bauherr im Zuge des Vorhabengenehmigungsverfahrens 325
Kompensationsflachenaquivalenten in der Landschaftszone ,,Rickland in der
Mecklenburgische Seenplatte” zu erwerben hat.

Mitwirkungsverbot

Wer annehmen muss nach § 24 Abs. 1 Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-
Vorpommern von der Mitwirkung ausgeschlossen zu sein, hat den AusschlieBungsgrund
unaufgefordert der oder dem Vorsitzenden des Gremiums anzuzeigen und den
Sitzungsraum zu verlassen; bei einer offentlichen Sitzung kann sie oder er sich in dem fur
die Offentlichkeit bestimmten Teil des Sitzungsraumes aufhalten. Ob ein
AusschlieBungsgrund vorliegt, entscheidet in Zweifelsfallen die Gemeindevertretung in
nichtéffentlicher Sitzung unter Ausschluss der betroffenen Person nach deren Anhdrung.

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin beschlief3t:

1. Der Entwurf Stand Juli 2025 der 1. Erganzung der Erganzungssatzung
Neuendorf, bestehend aus der Planzeichnung, der Begrindung und der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung wird gebilligt.

2. Die Planentwurfsunterlagen sind gemals § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen. Gleichzeitig ist die Beteiligung der Nachbargemeinden und der
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach §§ 2 Abs. 2 BauGB und
4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

3. Die offentliche Auslegung ist ortstblich bekannt zu machen. Die betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind zu beteiligen und Uber die 6ffentliche Auslegung zu
benachrichtigen. Ort und Dauer der Auslegung sind mindestens eine Woche
vorher ortsublich bekannt zu machen. Es ist darauf hinzuweisen, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
unberucksichtigt bleiben kénnen, wenn die Gemeinde den Inhalt der
Einwendungen nicht kannte und nicht kennen musste.

Finanzielle Auswirkungen



Haushaltsrechtliche Auswirkungen?

X [Nein (nachfoglende Tabelle kann geléscht werden)

Ja ergebniswirksam finanzwirksam
Anlage/n
1 2025-07-09 Entwurf 1. Erganzungssatzung Planzeichnung (6ffentlich)
2 2025-07-09 Entwurf 1. Erganzungssatzung Begrundung (6ffentlich)
3 2025-07-09 Entwurf 1. Erganzungssatzung.Begrindung Anlage 1 EAB
(6ffentlich)




1. Erganzung der Erganzungssatzung Neuendorf der Gemeinde Wulkenzin

1. Erganzung der Erganzungssatzung Neuendorf der Gemeinde Wul-
kenzin

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20, Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, wird nach Beschluss-
fassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin vom .................. die Ergén-
zungssatzung Neuendorf der Gemeinde Wulkenzin, die seit dem 21.12 2012 wirksam ist, wig
folgt erganzt:

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich
In der Planzeichnung ist der Erganzungsbereich festgesetzt. Er umfasst die Gemarkung
Neuendorf, Flur 6, Flurstiicke 75, 76/2 (teilweise), 76/3 und 78,

§ 2 Baugrenze
Die Hauptgebdude sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.

§ 3 Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fir Mafnahmen zum
Schutz, zur pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und Planungen

3.1 Kompensationsmaknahmen

Das Kompensationsdefizit wird durch den Erwerb von 325 Kompensationsflichendquivalen-
ten in der Landschaftszone Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte” kompensiert. Von
dem Bauherrn werden 325 Kompensationsflachenaguivalente erworben.

§ 3 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit der ortsidblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Wulkenzin, den ................. Siegel Der Blrgermeister

Hinweise

1) Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbri-
che usw.) Befunde wie Mauem, Mauerreste, Fundamente, verschuttete Gewdlbe, Verfillun-
gen von Grében, Brunnenschachte, verflllte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen {Hinweise auf verflllte Gruben, Graben, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Mianzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Gerdtschaften aller
Art (Spielsteine, Kamme, Fibeln, Schillssel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 D5chG M-V unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzu-
Zeigen. Anzeigepflicht besteht geman § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentumer oder zufillige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

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

Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Landesamt far Kultur und Denkmalpflege zu dberge-
ben.

Die Ergédnzungssatzung basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist,

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | §. 3788), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 178) geandert worden
ist,

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Flaninhalts
(Planzeichenvererdnung 1990 - PlanzV 90} vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58). die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 8. 1802) gedn-
dert worden ist.
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Lage des Erganzungsbereichs in der wirksamen Erganzungssatzung, hier rot dargestelit

7. Die 1. Ergdnzung der Erganzungssatzung Neuenderf wird hiemit ausgefertigt.

8. Die 1. Erganzung der Erganzungssatzung Neuendorf sowie die Stelle, bei der der Plan

Verfahrensvermerke

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzungam ............. den
Aufstellungsheschluss fur die 1. Ergdnzung der Erganzungssatzung Neuendorf gefasst.
In der gleichen Sitzung wurde dern Entwurf der 1. Erganzung der Erganzungssatzung
Neuendorf der Gemeinde Wulkenzin beschlossen und zur Offentlichkeitsbeteiligung be-
stimmt und die Begrindung gehilligt.

2. Die von der Planung berihrten Beh&rden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wur-
den geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ............... zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

3. Der Entwurf der 1. Ergénzung der Ergdnzungssatzung Meuendorf, die Begnindung und

die Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung wurden inder Zetvom ............... bis

ZUum nach § 3 Abs. 2 Bau(GB ins Internet eingestellt. Als andere Zugangs-
mdéglichkeit wurde die zu verdffentlichenden Unterlagen im Amt Newvenin in der Zeit

VOM ... bis ................ Offentlich ausgelegt. Die Unterlagen waren auch in der
Zeitvom ...l Dig .., tber das Bau- und Planungsportal M-V zu-
ganglich.

Die Bekanntmachung Uber die Einstellung ins Internet und die éffentliche Auslegung
wurde in der Zeitvom ...l bis................. . ing Internet eingestellt. Die Be-
kanntmachung erfolgte am ... ._._.__..._._.___in der Heimat- und Blrgerzeitung Neverin
INFO Nr. ............ . Die Bekanntmachung wurde in der Zeitvoem ...................

bis ... Uber das Bau- und Planungsportal M-V zuganglich gemacht.

4. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin hat in ihrer Sitzungam ...
die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

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

Siegel Der Blrgermeister

b, Der katastermaBige Bestand am ................... wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine
Prafung nur greb erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte durch Digitalisie-
rung der Flurkarte im Mafistab 1. ......... entstand. Regressanspriche kénnen nicht ab-
geleitet werden.

Amtsleiter Kataster- und
Vermessungsamt

Neubrandenburg, den ..................

8. Die Satzung des 1. Ergénzung der Abrundungssatzung Wulkenzin wurde
am . ... . vonder Gemeindevertretung der Gemeinde Wulkenzin beschlossen.
Die Begrindung wurde gebilligt.

Wulkenzin, den ..................
Siegel Der Bargermeister

auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen Interessenten eingesehen werden kann
und die Ober den Inhalt Auskunft erteilt, sindam ............... . in der Heimat- und Blrger-
zeitung Neverin INFO Nr. .............. bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung
ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung einschliefdlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) sowie die Maglichkeit, Entschadigungsanspriiche gel-
tend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen wor-
den.

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

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

Siegel Der BUrgermeister

1. Erganzung der Erganzungssatzung Neuendorf der

Gemeinde Wulkenzin
Stand: Entwurf 07/2025

Planverfasser: Planungsbiro Trautmann




1. Ergdnzung der Ergadnzungssatzung Neuendorf der
Gemeinde Wulkenzin

Begrindung

Anlage 1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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1. Rechtsgrundlagen

Die Erganzungssatzung basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist,

* Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist.

2. Lage und Umfang des Satzungsgebietes

Der Planbereich der 1. Erganzungssatzung befindet sich im Sidwesten von Neuendorf am
Ortsrand.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Neuendorf Flur 6, Flurstiicke 75,
76/2 (teilweise), 76/3 und 78 und hat eine Grol3e von 0,1 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch das Wohngrundstiick (DorfstralBe 26) (Flurstiicke 73 und 74),

im Osten: durch ein privates Wegegrundstiick (Flurstiick 66)

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

im Westen:  durch die ¢rtliche StralRe (Dorfstraf3e) und privates Wegegrundstiick (Flursti-
cke 76/2 und 86).

3. Beschreibung des Plangebietes

Die Flursticke 75 und 76/3 werden zum jetzigen Zeitpunkt als Obstgarten mit vielen Obst-
baumen genutzt, der im Norden und Westen an Wohnbebauung angrenzt.

Der Planbereich wird im Westen technisch durch die drtliche Stral3e Dorfstral3e erschlossen.
Zwischen dem Planbereich und der Dorfstral3e befinden sich die Flursticke 76/2 und 78, der
Flur 2. Es handelt sich bei den beiden Flurstiicken um private Wegegrundstiicke. Fir die tat-
sachliche bauliche Nutzbarkeit der Ergdnzungsflachen 76/3 und 75 bendtigt der Bauherr so-
mit eine 6ffentlich-rechtliche ErschlieBungsbaulast vom Flacheneigentiimer der beiden o.g.
Wegegrundstucke.

Der einzubeziehende Bereich befindet sich circa 100 m vom Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung Nummer DE_2545-303 ,Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden Waldern*.
Im Plangeltungsbereich gibt es keine offenen Gewasser. Der Planbereich befindet sich nicht
in einer Trinkwasserschutzzone.



4. Planungsanlass und Planungsziel

Das Planungsziel ist es, das Flurstiick 75 so einzubeziehen, das auf den Flurstiicken 75 und
76/3 ein Wohngrundstick entwickelt werden kann. Das verbliebene Baufeld in der bestehen-
den Erganzungssatzung ist von der Grof3e her nicht ausreichend, um auch in diesem Be-
reich ein Haus zu errichten. Der urspriinglich einbezogene Bereich ist im Westen des Be-
reichs heute vollstandig bebaut.

Pragend fur die 1. Erganzung ist die Wohnnutzung (Wiesenweg 1, 2 und 3 sowie DorfstralR3e
25, 29, 30 und 30a).

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

Die Gemeinde beabsichtigt eine 607 m2 grol3e Flache in den im Zusammenhang bebauten
Bereich einzubeziehen. Hier kann unter Mitnutzung des Flurstiicks 76/3, welches bereits mit
der Ursprungssatzung einbezogen wurde, ein weiteres Eigenheim errichtet werden. Durch
die vorhandene ErschlieRung und eine sinnvolle bauliche Nutzung unter Bertcksichtigung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes kann dies planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die Gemeinde nutzt fir die Ergédnzung keine landwirtschaftlichen Flachen.
Um den nun geplanten Bauabsichten gerecht werden zu kénnen, werden AuRenbereichsfla-
chen in den Innenbereich einbezogen.

5. Gegenwartiges Planungsrecht und Bindungen fir die Planung

Der Geltungsbereich liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich. Eine Bebauung mit Wohnge-
bauden und Nebenanlagen ist somit derzeit nicht moéglich.

Die Gemeinde Wulkenzin hat einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungs-
plan ist am 01.09.2006 wirksam geworden. In diesem ist der Plangeltungsbereich der 1. Er-
ganzung der Erganzungssatzung als Wohnbauflachen dargestellt. Der Plangeltungsbereich
befindet sich teilweise in einer Flache mit Nutzungseinschradnkungen aufgrund der Wettersta-
tion in Neuendorf.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde mit ge-
kennzeichnetem Plangeltungsbereich (graues Polygon




Der Erganzungsbereich grenzt im Westen und Norden an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil an.

Durch die Einbeziehung des Planbereichs in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil er-
fahrt der vorhandene Siedlungsbereich eine sinnvolle und mafvolle Ergdnzung.
Voraussetzung fur die Erganzung der Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 ist, dass sie mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Dies ist der Fall, da der Bereich durch
die vorhandene Wohnbebauung in der Stralze Wiesenweg und Dorfstral3e hinreichend ge-
pragt wird. Mit der Satzung wird Baurecht fur ein weiteres Wohngeb&aude geschaffen.

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

Nach § 34 Abs. 5 Nr. 3 ist eine weitere Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung, dass
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB bestehen, also keine Schutzgebiete tangiert oder beeintrachtigt wer-
den. Zusammen mit den Schutzgebieten nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, den FFH-
Gebieten, bilden die besonderen Vogelschutzgebiete das europaische Schutzgebietsnetz
Natura 2000.

Der Abstand zum nachstgelegenen GGB DE_2545-303 , Tollensesee mit Zuflissen und um-
liegenden Waldern“ betragt unter 100 m. Eine FFH-Vorprifung ist aus diesem Grund bereits
schon in der wirksamen Ergdnzungssatzung durchgefihrt worden, sodass auf eine weitere
verzichtet werden kann.

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stdrfallbetriebe) zu beachten sind.

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

Die Zulassigkeiten von Vorhaben im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung regeln sich

nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Die Zulassigkeiten werden so geregelt, dass sich die Vorha-
ben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfigen.

Daher werden keine Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffen.
Die pragende Bebauung wird als Wohngebiet eingestulft.

Die pragenden Gebaude sind eingeschossig.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenze

In der Ergdnzungssatzung wird mit Hilfe der Baugrenze die Lage und Grol3e der berbauba-
ren Grundstucksflache definiert.

6.3 Erschliel3ung

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

6.4  Ver-und Entsorgung

Die kanalgebundene ver- und entsorgungstechnische Erschliel3ung des Baufeldes ist, tber
Hausanschlisse bzw. durch potenzielle Netzerweiterungen von der medientechnisch bereits
erschlossenen DorfstralRe sowie dem Wiesenweg grundsatzlich gesichert. Die Kosten fur die
Hausanschlisse tragt der Bauherr. Die Abstimmung der erforderlichen Bauleistungen erfolgt
eigenverantwortlich im Rahmen der Objektplanung mit den zustéandigen Ver- und Entsor-
gungstragern. Die Loschwasserversorgung ist ebenfalls gewahrleistet und im Umkreis von
300 Meter sichergestellt.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
6.5.1 Kompensationsumfang

Das Kompensationsdefizit wird durch den Erwerb von 325 Kompensationsflichenaquivalen-
ten in der Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte” kompensiert. Von
dem Bauherrn werden 325 Kompensationsflachenéaquivalente von einem geeigneten Oko-
konto erworben.

7. Hinweise
7.1 Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein 6ffentliches
Interesse besteht, z. B. archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist geman
§ 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht be-
steht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer und zuféllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige,
bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde
kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgeméale Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies erfor-
dert.

Wulkenzin, ..................
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1. Ergénzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Wulkenzin beabsichtigt mit der 1. Erganzung der Erganzungssatzung ,Neuendorf*
die Ausweisung weiterer Bauflachen zur Ermdglichung eines zusatzlichen Eigenheims.
Auftraggeberin ist die Gemeinde Wulkenzin, die planerische Ausarbeitung erfolgt durch das
Planungsbiro Trautmann. Ziel der Planung ist die Einbeziehung des Flurstiicks 75 in die
bestehende Erganzungssatzung, sodass gemeinsam mit dem Flurstick 76/3 die Entwicklung
eines neuen Wohngrundstiicks ermdglicht werden kann. Das verbleibende Baufeld innerhalb des
bislang einbezogenen Bereichs ist hinsichtlich seiner GroRe nicht ausreichend, um eine weitere
Bebauung mit einem Wohnhaus zuzulassen. Zudem ist der westliche Teil des urspringlichen
Geltungsbereichs inzwischen vollstandig bebaut.

Die vorliegende Planung erfolgt auf Grundlage der einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen,
insbesondere des Baugesetzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV 90).

Der Geltungsbereich der 1. Erganzungssatzung umfasst Teile der Flurstlicke 75, 76/2, 76/3 und
78 in der Flur 6 der Gemarkung Neuendorf. Er liegt am sudwestlichen Ortsrand von Neuendorf
und erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 0,1 Hektar. Der einzubeziehende Bereich befindet
sich etwa 100 Meter entfernt vom Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet)
»1ollensesee mit Zuflissen und umliegenden Waldern“ (DE_2545-303).

©GeoBasis DEMN A . ' Ergaénzungssatzung Neuendorf

- N i [_] Baugrenze
™ 7] Geltungsbereich

Abbildung 1: Vorhabenstandort Erganzungssatzung Neuendorf
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Erganzungssatzung ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erforderlich, welche

in der nachfolgenden Ausarbeitung erfolgt. Sie dient der Ermittlung und Bewertung der mit der

Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Festlegung geeigneter

Ausgleichsmalinahmen.

2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs
sowie des Kompensationsumfangs

2.1 Grundlagen

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V (HzE)
2018 erarbeitet.

Die Bewertung der im geplanten Baugebiet erfassten Biotope erfolgt auf der Grundlage folgender
Kriterien:

- Regenerationsfahigkeit der Biotope und

- Gefahrdung der Biotoptypen gemaf Roter Liste.
Die Regenerationsfahigkeit eines Biotops leitet sich vor allem aus dessen zeitlicher

Wiederherstellbarkeit ab. In Abhangigkeit von der Entwicklungsdauer des jeweiligen Biotoptyps
werden folgende Wertstufen unterschieden:

Wertstufe Regenerationszeit
1 1-25 Jahre
2 26-50 Jahre
3 51-150 Jahre
4 langer als 150 Jahre

Gemall den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (LUNG 2018, Anlage 3) wird die
naturschutzfachliche Wertstufe Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit® und ,Gefahrdung® in
Anlehnung an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt.
MaRgeblich ist der jeweils hdchste Wert fir die Einstufung.

Die Gefahrdung eines Biotops ist abhangig von der natirlichen oder anthropogen bedingten
Seltenheit und von der Empfindlichkeit auf einwirkende Stérungen. Grundlage fir die Beurteilung
bildet die ,Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands® (BfN 2006).

Bergstralle 26, 17033 Neubrandenburg, Tel.: (0395) 421 02 68
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Folgende Wertstufen werden unterschieden:

Wertstufe Gefahrdung/ Seltenheit
1 potenziell gefahrdet oder nicht gefahrdet
2 gefahrdet
3 stark gefahrdet
4 von vollstandiger Vernichtung bedroht

Die naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotoptypen erfolgt aufgrund der jeweils
héchsten Bewertung der vorher genannten Bewertungskriterien. Dabei ergibt sich folgende
Abstufung:

Naturschutzfachliche Bewertung Bewertungsklasse

nachrangig
gering
mittel
hoch

sehr hoch

A W N -

Die eingriffsrelevanten Biotop- und Nutzungsflachen, die innerhalb der Baugrenzen liegen,
werden mit zugeordnetem Biotopwert (vgl. Tab. 1) folgend dargestellt.

Tabelle 1: Vom Eingriff betroffene Biotoptypen mit zugeordnetem Biotopwert innerhalb der
Baugebietsgrenzen

Biotopcode | Biotoptyp Schutz Biotopwertstufe Biotopwert @
PGN Nutzgarten - 0 1
Bergstralle 26, 17033 Neubrandenburg, Tel.: (0395) 421 02 68
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1. Ergénzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

©'GeoBasis-DEIM:V/ = < # I GecBasis-DE/M-/

[ Baugrenze

E_I Geltungsbereich

Biotop- und Nutzungstypenkartierung

| ACL- Lehm- bzw. Tonacker

| BBA - Alterer Einzelbaum

| BFX- Feldgehdlz aus iiberwiegend heimischen Baumarten
| BHB - Baumhecke

GIM - ivgriinland auf Mi dorten
ODV - Verstéadtertes Dorfgebiet
| OVL-StraBe
[ OVP - Parkplatz, versiegelte Freiflache
QOVU - Wirtsc nicht- oder tei
| OVW - Wirtschaftsweg, versiegelt
 PGZ - Ziergarten
| PZS - Sonstige Sport- und Freizeitanlage
RHU - Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
R = PEM Y SEECBaE VHD -Hochstaudenflur stark entwésserter Moor- und Sumpfstandorte
[ VRP- Schilfrshricht
| VWD -Feuchtgebiisch stark entwésserter Standorte
| WBX - Sonstiger Buchenmischwald

S === = s

Abbildung 2: Biotop- und Nutzungstypen im Umfeld des Vorhabens

Alle in Abbildung 2 dargestellten Biotoptypen wurden gemals der Hinweiskarte zur
Eingriffsregelung (HzE) in einem Umkreis von 200 m erfasst. Innerhalb der Baugrenzen wurde
lediglich der Biotoptyp ,Nutzgarten® (PGN) vorgefunden. Sowohl innerhalb des
Geltungsbereiches als auch innerhalb der Baugrenzen befinden sich keine gesetzlich
geschutzten Biotope bzw. Biotoptypen.

Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zur Berucksichtigung der Eingriffe in Natur und Landschaft
gemal §§ 13 - 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i. V. m. § 12 des Gesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des BNatSchG
(Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V) wurde entsprechend der Unterlage ,Hinweise
zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® (2018) erarbeitet.

Ermittlung des Biotopwertes

Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet
(HzE 2018) (vgl. Tab. 2). Der durchschnittliche Biotopwert reprasentiert die durchschnittliche
Auspragung des jeweiligen Biotoptyps und ist Grundlage fir die Ermittlung des
Kompensationsbedarfes.
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 2: Zuordnung des durchschnittlichen Biotopwerts zu jeder Biotopwertstufe

Wertstufe Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 minus Versiegelungsgrad*
1 1,5
2 3
3 6
4 10
* Bei Biotoptypen mit Wertstufe ,0“ ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in
Dezimalstellen nach o. a. Formel zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vorbelasteten
Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes bertcksichtigt (HzE 2018)
(vgl. Tab. 3).

Tabelle 3: Zuordnung des Lagefaktors zur Lage des Eingriffsvorhabens

Lage des Eingriffsvorhabens I;:?;f
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75
100 m bis 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,0
> 625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen* 1,25
Inner__halb von Ngtura 2000-G§biet, _B_i_osphérenreservat, LSG, Kﬂsten- und 195
Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Freiraume der Wertstufe 3 (1.200 bis 2.399 ha) ’
Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freirdume der Wertstufe 4 (> 2.400 ha) 1,50
* Als Stérquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StraRen und vollversiegelten
landlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Der Eingriffsort liegt aul3erhalb von Schutzgebieten, Kusten- und Gewasserschutzstreifen sowie
landschaftlichen Freirdumen (hinsichtlich der Flachengrof3e) der Wertstufe 3 (1.200 bis 2.399 ha)
bzw. der Wertstufe 4 (> 2.400 ha). Die komplette Vorhabensflache befindet sich in einem
Abstand von weniger als 100m zu vorhandenen Stoérquellen und wird somit mit dem Lagefaktor
0,75 berechnet.
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

2.1.1 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw.

Biotopveridnderung (unmittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigung)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotops, dem Biotopwert des Biotops und dem Lagefaktor.

Tabelle 4: Ermittlung des Eingriffsflachendquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopverdnderung

Biotoptyp | Flaiche [m?] des Biotopwert des Lagefa Eingriffsflaichendquivalent fur
betroffenen x | betroffen x | ktor = | Biotopbeseitigung _ bzw.
Biotoptyps Biotoptyps Biotopveranderung [m? EFA]
Baufeldgrenzen
PGZ 260 1 0,75 195
Gesamt 195

Fir die Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung (Funktionsverlust) innerhalb des
Geltungsbereichs ergibt sich ein Eingriffsflachenaquivalent von 195 m2.

2.1.2 Berechnung des Eingriffsflaichenaquivalents firr Funktionsbeeintrachtigung von

Biotopen (mittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigung)

Neben der Beseitigung und Veradnderung von Biotopen kdénnen in der Nahe des Eingriffs
gelegene Biotope in ihrer Funktion mittelbar beeintrachtigt werden. Folgend ist bei der Ermittlung
des Kompensationsbedarfs zu prifen, ob gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab
einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden.

Fir das Vorhaben werden keine zusatzlichen Funktionsbeeintrachtigungen bilanziert. Zum einen
schlief3t sich das Vorhaben an eine bestehende Wohnsiedlung an, zum anderen befinden sich
die gesetzlich geschutzten Biotope in einem ausreichend grof’en Abstand zum Vorhaben.
Mittelbare Beeintrachtigungen des Vorhabens auf schitzenswerte Biotope kdnnen
ausgeschlossen werden.

2.1.3 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Die Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen filhrt zu weiteren Beeintrachtigungen
insbesondere der abiotischen Schutzgiter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen
entstehen. Deshalb ist biotopunabhangig die teil-/ vollversiegelte bzw. Gberbaute Flache in m? zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2/ 0,5 zu bertcksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fiir Teil-/ Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird Uber die
multiplikative VerknlUpfung der teil-/ vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem Zuschlag
fur die Teil-/ Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt.
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 5: Ermittlung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Teil-/ Vollversiegelung bzw. Uberbauung

teil-/ vollversiegelte Zuschlag fiir Teil-/ Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/
bzw. liberbaute X Vollversiegelung bzw. =| Vollversiegelung bzw. Uberbauung
Flache in m? Uberbauung [m? EFA]

Vollversieglung durch geplante Bebauung

260 , 0,5 130

Gesamt 130

2.1.4 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der multifunktionale
Kompensationsbedarf. (vgl. Tab. 6).

Mit dem geplanten Vorhaben ergibt sich ein multifunktionaler Kompensationsbedarf von 325 m?2.

Tabelle 6: Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Eingriffsflaichenaqui Eingriffsflaichendquiv Eingriffsflaichenédqu multifunktionaler
valent fur alent fur ivalent fir Teil-/ Kompensationsb
Biotopbeseitigung + | Funktionsbeeintracht | | Vollversiegelung - | edarf [m? EFA]
bzw. igung [m? EFA] bzw. Uberbauung
Biotopveridnderung [m? EFA]
[m? EFA]

195 - 130 325

2.1.5 Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfes

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur
Bestimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Bei betroffenen
Funktionen von besonderer Bedeutung sind die damit verbundenen Beeintrachtigungen und die
daraus resultierenden Kompensationsmalinahmen gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass
eine additive Kompensation notwendig wird, sofern dies aufgrund der Multifunktionalitat der
ubrigen Kompensationsmafnahmen nicht bereits gegeben ist.

Additive Beriicksichtigung qualifizierter landschaftlicher Freiraume

Laut dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das geplante Einfamilienhaus
aullerhalb eines Bereichs zur ,Sicherung von Freiraumstrukturen®. Der landschaftliche Freiraum,
in dem das Plangebiet liegt, ist nach der Analyse fir Kernbereiche landschaftlicher mit der
niedrigsten Stufe kategorisiert worden.

Auf einen additiven Zuschlag wird verzichtet, da das Vorhaben keinen landschaftlichen Freiraum
mit einer hohen Wertstufe berihrt.

Additive Beriicksichtigung faunistischer Sonderfunktionen

Nach der HzE (2018) gelten folgende Funktionen fur das Schutzgut ,Arten und
Lebensgemeinschaften® von besonderer Bedeutung:
o alle naturlichen u. naturnahen Lebensrdume mit ihrer speziellen Vielfalt an Lebensgemeinschaften
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1. Erganzung der Erganzungssatzung - Neuendorf Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

e |lebensrdume im Bestand bedrohter Arten (einschliellich der Raume, die bedrohte Tierarten fur
Wanderungen innerhalb ihres Lebenszyklus bendtigen)

e Flachen, die sich fir die Entwicklung der genannten Lebensraume besonders eignen und die fir die
langfristige Sicherung der Artenvielfalt benétigt werden

Laut dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich der geplante Geltungsbereich
auRerhalb von sfaunistische Sonderfunktionsbereichen® (Biotopverbundflachen).
Biotopverbundflachen mit besonderer und herausragender Bedeutung flr die Sicherung
okologischer Funktionen sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Eine additive Berucksichtigung
faunistischer Sonderfunktionen wird ausgeschlossen.

Additive Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Nach der HzE (2018) gelten folgende Funktionen fir das Schutzgut ,Landschaftsbild von
besonderer Bedeutung:

¢ Markante gelandemorphologische Auspragungen (z. B. ausgepragte Hangkanten)

e Naturhistorisch bzw. geologisch bedeutsame Landschaftsteile u. -bestandteile; z.B. Binnendliinnen

e Naturliche und naturnahe Lebensrdume mit ihrer spezifischen Auspragung an Formen, Arten und
Lebensgemeinschaften (z. B. Hecken)

e Gebiete mit kleinflachigem Wechsel der Nutzungsarten

¢ Landschaftsraume mit Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen ermdglichen

¢ Landschaftsraume mit Gberdurchschnittlicher Ruhe

Eine additive Berucksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes wird
ausgeschlossen, da im Plangebiet keine der oben genannten Funktionen flr das Schutzgut
,Landschaftsbild“ von besonderer Bedeutung vom Vorhaben betroffen sind.

Additive Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen des Naturhaushalts

Das Plangebiet ist hauptsachlich durch eine anthropogene Vornutzung deutlich gepragt und weist
weitgehend keine Flachen auf, die fur abiotischen Sonderfunktionen des Naturhaushalts
mafgeblich sind.

Eine additive Berlcksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen des Naturhaushalts wird
ausgeschlossen, da die dargestellten Funktionen von besonderer Bedeutung fur das jeweiligen
Schutzgut im Plangebiet nicht vorhanden sind bzw. durch das Vorhaben nicht nachhaltig
beeinflusst werden.

2.2 Zusammenstellung des Kompensationsbedarfs

Ermittelter multifunktionaler Kompensationsbedarf nach Tab. 6 325 m?
+ additive Berticksichtigung Sonderfunktionen von Natur und Landschaft 0%
Multifunktionaler Kompensationsbedarf als Flacheniquivalent 325 m?

Mit dem Eingriff ergibt sich ein Multifunktionaler Kompensationsbedarf von 325 m2.
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3 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Das Kompensationsdefizit wird durch den Erwerb von 325 Kompensationsflachenaquivalenten in
der Landschaftszone ,Rlckland der Mecklenburgischen Seenplatte kompensiert. Von dem
Bauherrn werden 325 Kompensationsflachenaquivalente erworben.

Mogliche Okokonten der Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte*:

Nummer | Name HauptmaBnahme Ansprechperson | Kontaktdaten
LRO- Umwandlung Anlage von Alexander von 038294-70240 / -702555
043 Sportplatzflache zu Streuobstwiesen mit | Storch
einer Streuobstwiese | dauerh.
sudlich der Ortslage | naturschutzgerechter bauamt@neubukow-
Ravensberg an der Pflege salzhaff.de
Stralle "Zum
Mahlenberg"
VG-018 | Obstsortensammlung | Anlage von Carla Beck 03843 8554623
Waldeshéhe Streuobstwiesen mit
dauerh.
naturschutzgerechter info@flaechenagentur-mv.de
Pflege
VG-044 | Streuobstwiese Anlage von Bjorn Schwake 0385/59587948
Dargitz Streuobstwiesen
b.schwake@flaechenagentur-
mv.de

(3

GRUNSPEKTRUM
LANDSCHAFTSOROLOGIE
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