1.

Begriindung

Zur Klarsteilungs- und Ergidnzungssatzung der Gemeinde Vogelsang-Warsin
Ortsiage Vogelsang gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch

Ortliche Verhaltnisse

Lage

Das Satzungsgebiet ist die Orislage Vogelsang der Gemeinde Vogelsang-Warsin. Der
Erganzungsbereich befindet sich nordwestlich der Ortslage stdlich der Dorfstral3e
(Landesstralie 31).

Gegenwartige Nutzung

Der Klarstellungsbereich hat eine GréRe von 12,3 ha. In diesem liegen 0,7 ha Flachen
fur die Landwirtschaft und 0,3 ha Grunflache Zweckbestimmung Parkanlage. Der
Erganzungsbereich hat eine Gréf3e von 0,7 ha von denen 0,3 ha bebaut sind. Er wird
nordlich von der Dorfstrale begrenzt. Der unbebaute Teil wird als Fléche fur die
Landwirtschaft (Acker) genutzt.

2. Gegenwairtiges Planungsrecht und Bindungen fiir die Planung

2.1

22

2.3

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Satzungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bereich stidlich der Einmiindung der Eggesiner Stral3e ist eine Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage. Der Verbindungsbereich mit dem &stlichen Teil der
Ortslage ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit. Die Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Klarstellungs- und Abrundungssatzung

Fur die Ortslage Vogelsang gibt es eine rechtskraftige Klarstellungssatzung mit
Abrundung. Diese umfasst aber nur die Luckower Straf3e und als Abrundung den
Bereich nordwestlich der Ortslage sudlich der Dorfstralie. Die bestehende Satzung
wird mit Inkrafttreten dieser Satzung unwirksam.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Hochwasserschutz

Die Ortslage Vogelsang befindet sich im Nahbereich des Kuistengewassers ,Kleines
Haff* (Gewasser I. Ordnung) und beriihrt den Landschutzdeich ,Vogelsang-Warsin®.
Gemal dem Generalentwasserungsplan ,Kisten- und Hochwasserschutz M-V* ist in
dem Bereich mit einem Bemessungshochwasser (BHW) von 1,55 m tiber HN zu
rechnen. Der angegebene Wasserstand stellt einen Ruhewasserpegel dar und
berticksichtigt nicht den mit Hochwasser zumeist einher gehenden Seegang bzw.
Wellenlauf. Der Sturmflutschutzdeich ,Vogelsang-Warsin“ weist eine Héhe zwischen
1,80 und 2,20 m Uber HN auf. Bei Eintritt des BHW sowie entsprechendem Seegang
mit Wellenlauf ware der Deich auf Grund seiner konstruktiven Gestaltung
(erforderliche Hohe, Breite, Béschungsneigung usw.) unterdimensioniert, so dass
Teile des Geltungsbereiches weiterhin hochwassergeféhrdet sind.

Der Schutz der Kisten (zum Beispiel Bau und Unterhaltung entsprechender baulicher
Anlagen) sowie die Sicherung, Erhaltung und Wiederherstellung von See-, Bodden-
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und Haffdeichen ist eine offentliche Aufgabe (§ 82 Abs. 1 Satz 1 LWaG). Die Pflicht
zur Sicherung der Kusten erstreckt sich auf den Schutz von im Zusammenhang
bebauten Gebieten (§ 83 Abs. 1 Satz 3 LWaG). Das Staatliche Amt fiir Umwelt und
Natur Ueckermunde teilte bei der Flachennutzungsplanung 2005 mit, dass mittelfristig
nicht mit einer Deichertlichtigung zu rechnen ist, da sich der Uberwiegende Teil der
Wohnbebauung der Ortslagen Vogelsang und Warsin auf einem Geldnde oberhalb
des BHW befindet, der Deich zumindest eine Héhe Uber BHW aufweist und dem
Land Mecklenburg-Vorpommern fiir den Kiistenschutz nur begrenzte finanzielle Mittel
zur Verfugung stehen.

Bei Baumafinahmen in Uberflutungsgeféhrdeten Gebieten sind durch die Bauherren
objektbezogene und BHW entsprechende Hochwasserschutzmafnahmen
durchzufuhren. Die Flachen, in denen besondere Bauliche SicherungsmaRnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, wurden gemag § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichnet. Es handelt sich um den 6stlichen Teil der Ortslage, der nérdlich und
sldlich der L 31 liegt und einen natirliche Héhenlage unterhalb des BHW aufweist
und u.a. infolge der zurzeit nicht BHW-gerechten Schutzbauwerke potenziell
Uberflutungsgefahrdet ist.

Sofern in den Uberflutungsgefahrdeten Bereichen gebaut werden soll, ist durch den
Bauherrn mittels geeigneter baulicher MaBnahmen (zum Beispiel Gelandeerhéhung,
Anhebung der Ful3bodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung) bei einer Wohn-
und Beherbergungsbebauung ein Hochwasserschutz bis mindestens 1,85 m tiber HN
(Bemessungshochwasser zuziglich Mindestfreibord) umzusetzen. Die
Standsicherheit der baulichen Anlagen und der Gebaude ist in jedem Fall gegentiber
einem Wasserstand von 1,55 m HN (BHW) und entsprechender
Seegangsbelastungen nachzuweisen. Die Priifung der Standsicherheitsnachweise
richtet sich nach § 66 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V).

Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung
wassergefahrdender Stoffe ist das BHW ebenfalis zwingend zu beachten.

StralRenverkehr

Die uberértliche Hauptverkehrsstrale L 31 durchquert den Geltungsbereich im
ostlichen Teil der Ortslage. Sie wurde nachrichtlich tbernommen. Der Abschnitt liegt
innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Der westliche Teil der Ortslage liegt
aullerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze. In Nordsudrichtung wird die
Ortslage durch die Kreisstra3e UER 14 erschiossen.

Baudenkmaie

Denkmale sind gemaf} § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (GVOBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998,
S. 12 ff[DSchG M-V]) Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sachen, an
deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sachen
bedeutend flr die Geschichte des Menschen, fur Stadte und Siediungen oder fir die
Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaitung und
Nutzung kiinstlerische, wissenschaitliche, geschichtliche, volkskundliche oder
stadtebauliche Griinde vorliegen (§ 2 Abs. 1 DSchG M-V).GemaR § 1 Abs. 3 sind
daher bei 6ffentlichen Planungen und MaRnahmen die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen.

Im Geltungsbereich sind folgende Baudenkmaie bekannt (Auszug aus der
Denkmalliste des Landkreises Uecker-Randow):

Dorfstralle (5) 24 ehem. Mullerwohnhaus

Dorfstralle (9) 19 ehem. Schmiede

(Dorfstral’e) Luckower StraRe StralBenpflaster

Luckower StrafRe Gutshaus mit Hofpflaster
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Die Beseitigung eines Denkmals und alle Verdnderungen an einem Denkmal und in
seiner Umgebung bedirfen gemaf § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch
die untere Denkmailschutzbehdrde bzw. geméB § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die
zustandige Behoérde.

Bodendenkmale

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Bodendenkmale bekannt. Es kénnen jedoch jederzeit bei Bauarbeiten archaologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden, die umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege zu melden
sind.

Hinsichtlich bodendenkmalpfiegerischer Belange ist folgendes zu beachten:

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG
M-V ein éffentliches Interesse besteht, z. B. archdologische Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen, ist gemaR § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen.

Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer und zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Abzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen
mit dem zusténdigen Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgemafe Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.

Naturdenkmale

Gemaf § 28 BNatSchG sind Naturdenkmale rechtsverbindlich festgesetzte
Einzelschépfungen der Natur, deren besonderer Schutz aus wissenschaftlichen,
naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder wegen ihrer Seltenheit,
Eigenart oder Schénheit erforderlich ist. Die Eibe bei der Backerei Spiegel ist ein
Naturdenkmal. Sie befindet sich in Zustandigkeit des Landrates nach § 52 des
Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meckienburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V).

Alleenschutz

Alleen und einseitige Baumreihen unterliegen der gesetzlichen Regelung des § 27
LNatG M-V. Alle MaRnahmen, die zu einer Beeintrachtigung oder Zerstérung fiihren
koénnen, sind verboten. Uber eine Ausnahme entscheidet der Landrat als zusténdige
untere Naturschutzbehérde nach § 52 LNatG M-V.

Baumschutz

Baume ab einem Stammumfang von 100 cm stehen nach § 26 a LNatG M-V unter
dem Schutz des Gesetzes, zustandige Genehmigungsbehdrde ist der Landrat als
untere Naturschutzbehérde nach § 52 LNatG M-V.

Gewasserschutz

Zum Schutz der Gewdsser sind jegliche MalRnahmen, die eine nachteilige
Gewdsserbeeinflussung zur Folge haben kénnen, zu unterlassen.
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Altlasten

Nach dem jetzigen Kenntnisstand und den im Landratsamt Uecker-Randow
vorliegenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf Kotaminationen von Boden und
Grundwasser im Geltungsbereich der Satzung.

Soliten sich jedoch wahrend der Bauphase Hinweise auf eine Gefahrensituation fiir o.
g. Schutzgiter ergeben, ist der Fachbereich Ordnung und Umweltschutz des
Landkreises Uecker-Randow sofort zu informieren.

Hohenfestpunkte

Im Bereich der Satzung befinden sich Héhenfestpunkte. In der Ortlichkeit sind die
Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken markiert.
Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern — Vermessungs-
und Katastergesetz (VermKatG) gesetzlich geschiitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréndert oder
entfernt werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen
Vermessungsmarken des Lage-, H6hen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine
kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durchmesser weder iberbaut noch
abgetragen oder auf sonstige Weise veradndert werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken
darfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige Mafinahmen rechtfertigen
eine Gefahrdung der Vermessungsmarken.

Wer notwendige Mallnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet
werden kénnen, hat dies unverziglich dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs-
und Katasterwesen mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch ein Bauvorhaben gefahrdet wird, ist
rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Baumaf3nahme) ein Antrag auf Verlegung
des Festpunktes beim Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu
stelien. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist
eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbuf3e bis zu 5.000 € geahndet
werden. Die Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen wird vorbehalten.

Brand- und Katastrophenschutz

Gemal § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der
Feuerwehren (BrSchG) fur Meckienburg-Vorpommern vom 14.11.1991, geandert
durch ,Erstes Gesetz zur Anderung des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
Hilfeleistungen der Feuerwehren (BSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern vom
11.02.2002, haben die Gemeinden die Léschwasserversorgung (Grundschutz) zu
sichern.

Die Bemessung des Léschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen.

3. Ziel und Zweck der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung

Die Ortslage Vogelsang besteht aus drei Bereichen, die gemeinsam den Innenbereich
bilden. Dabei handelt es sich um

e die Luckower Strafde / Eggesiner Strafie (6stlicher Teil),

e die Dorfstralle (6stlicher Teil) und

e die Eggesiner Stralle (westlicher Teil).
Die einzelnen Bereiche sind raumlich getrennt und werden zur Vereinfachung des
Verfahrens in einer Satzung zusammen klargestellt. Zwischen der Bebauung der
Luckower Strafle und der Dorfstrale (6stlicher Bereich) bildet die vorhandene
Gelandesenke eine natlrliche Grenze. Die Verbindungsflache wurde abgeleitet aus dem
Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Zwischen der
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Eggesiner StraBe westlicher und 6stlicher Teil wird die Verbindung durch die Stralle
hergestelt.

Der Ergéanzungsbereich ist identisch mit der Abrundungsflache der bestehenden
Klarstellungssatzung mit Abrundung. Der Bereich wird nérdlich von der Dorfstralze
(Landesstralle L31) tangiert, liegt aber auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze. Der
westliche Teil ist bereits bebaut. Das unbebaute Satzungsgebiet soli weiterhin in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen bleiben. Das Strallenbauamt Neustrelitz
hat einer Abweichung von den 20 m Abstand vom befestigten Fahrbahnrand zu neu zu
errichtenden baulichen Anlagen zugestimmt. Der Abstand soll 10 m betragen. Die
Zustimmung zur Errichtung von Einzelzufahrten von der L31 zu den geplanten
Baugrundstiicken (Fiur 6 Flurstlicke 11-14) und fur die Errichtung baulicher Anlagen sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von der Strallenbauverwaltung
einzuhoien.

Durch die Einbeziehung des Satzungsgebietes in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil erfahrt der vorhandene Siedlungsbereich eine sinnvolle Ergdnzung. Die
Vereinbarkeit der Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist so
gewahrleistet. Der zu Giberbauende Teil des Satzungsgebietes liegt im
Einwirkungsbereich der Bebauung der Dorfstral’e und der Luckower Stral3e.

GemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sollen Hauptgebdude innerhalb der Baugrenze
errichtet werden. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Dorfsiralle.

Aufgrund der unmittelbaren Hafflage sowie der Gemeindefunktion, den Fremdenverkehr
und Tourismus weiter zu entwickeln, sind Ferienwohnungen und untergeordnete
Ferienhauser im gesamten radumlichen Geltungsbereich der Satzung zulassig.
Nebengebaude und Nebenanlagen sind hinter die Geb&udefront der Wohngebdude
zurlckgesetzt ein zu ordnen.

Umweltvertréglichkeit

Natur und Landschaft

Die zuktnftigen Bauvorhaben stellen Eingriffe in Natur und Landschatft dar. Dieser ist
auszugleichen. Das Baurecht fir diese Flache besteht bereits durch die alte
Klarstellungssatzung mit Abrundung. Die Gré3e und Bebaubarkeit der Flache hat sich
nicht gedndert. Die in der Satzung vorgesehenen Ausgleichsmal3nahmen werden
Ubernommen:
Fur die Bauflachen im Ergdnzungsbereich ist der Eingriff pro 100 m? versiegelter
Flache auf dem jeweiligen Grundstiick wie folgt auszugleichen:
e 30 m? Strauchpflanzung, 2 x verpflanzte Qualitdt ohne Ballen bestehend aus
mindestens zwei Straucharten
e 1 Stick Baum, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm mit Ballen,
Hochstamm aus einheimischen und standortgerechten Laubgehéizen

Insgesamt ist mit keinen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu rechnen. Aus landschaftspflegerischer Sicht wird der Eingriff fir
vertretbar gehalten nicht zuletzt, weil die Fidche sehr klein ist und die Eingriffe
kompensiert werden sollen. Die vorgesehenen Ausgleichsma3nahmen sollen sich in
das Landschaftsbild einfugen.

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser hat Gber die 6ffentlichen Anlagen des Wasser- und
Abwasser-Verbandes Ueckermiinde zu erfoigen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt derzeit mittels Einzelanlagen auf den jeweiligen
Grundstuicken. Die zentrale abwasserseitige ErschlieBung durch den Wasser- und
Abwasser-Verband Ueckermunde ist geplant.



Far die Regenentwasserung existieren keine zentralen Leitungsnetze. Das
Regenwasser wird zumeist auf den Grundstiicken zu Bewasserungszwecken
verwendef.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser (zum Beispiel von Dachflachen) ist
vorzugsweise als Brauchwasser zu nutzen bzw. zur Vermeidung negativer
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu versickern. Dazu ist die
Prufung der Sickerfahigkeit am jeweiligen Standort im Einzelfall zu prifen. Die
Versickerungsanlagen sind so herzurichten, dass Nachbargrundstiicke nicht
nachteilig beeintrachtigt werden.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizél,
Schmierstoffe, Ole) ist entsprechend § 19 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 27.07.1957 und § 20 des
Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) der unteren
Wasserbehdérde anzuzeigen.

Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte
Entwéasserungsleitungen angetroffen werden, so sind sie in jedem Fall wieder
funktionsféhig herzustellen, auch wenn sie derzeit trockengefallen sind. Der
zustandige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.
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