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Begriindung

1. Anderung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Gemeinde Vogelsang-
Ortslage Warsin gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB

Ortliche Verhiltnisse

Lage

Das Satzungsgebiet ist die Ortslage Warsin der Gemeinde Vogelsang-Warsin. Die
Erganzungsbereiche befinden sich nordlich der Stdstralle.

Gegenwartige Nutzung

Der Klarstellungsbereich hat eine Gréf3e von 12,0 ha. Davon wurden 10,3 ha bereits mit
der bestehenden rechtskraftigen Satzung klargestellt. Die noch nicht bebauten
Abrundungsflachen der rechtskréaftigen Satzung haben insgesamt eine GréRe von 0,8
ha. Die Ergéanzungsbereiche haben eine Gréfe von 0,9 ha. Sie werden siidwestlich von
der Sudstrale bzw. westlich vom Verbindungsweg begrenzt. Die Abrundungsfldchen
und Erganzungsbereiche sind unbebaut und werden als Flache fiir die Landwirtschaft
(Acker) genutzt.

Gegenwartiges Planungsrecht und Bindungen fir die Planung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Satzungsgebiet als Wohnbauflache dargestelit. Die
Fortschreibung der Satzung wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Klarstellungs- und Abrundungssatzung

Fur die Orislage Warsin gibt es eine rechtskraftige Klarstellungssatzung mit
Abrundung. Die bisherige Satzung ist mit Inkraftireten dieser Satzung nicht mehr
wirksam bzw. gultig.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Strallenverkehr

Die (berértliche HauptverkehrsstraBe L 31 durchquert den Geltungsbereich in
Ostwest-Richtung. Sie wurde nachrichtlich Gbernommen. Der Abschnitt liegt innerhalb
der festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Baudenkmale

Denkmale sind gemaR § 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 fur die Geschichte des Menschen, fir Stadte und Siedlungen oder fur die
Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaltung und
Nutzung kinstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder
stadtebauliche Grunde vorliegen (§ 2 Abs. 1 DSchG M-V).Gemé § 1 Abs. 3 sind
daher bei offentlichen Planungen und MaBnahmen die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen.
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Im Geltungsbereich sind folgende Baudenkmale bekannt (Auszug aus der
Denkmalliste des Landkreises Uecker-Randow):

o Dorfstralle (6), 38 Scheune

e Dorfstralie (8), 40 Wohnhaus und Scheune

¢ Sanddine 15, Pumpe (L&schungsverfahren in Arbeit)

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veradnderungen an einem Denkmal und in
seiner Umgebung bedirfen geméaft § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch
die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaR § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die
zusténdige Behbrde.

Bodendenkmal

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

Hinsichtlich bodendenkmalpflegerischer 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 offentliches Interesse besteht, z. B. archaologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen, ist gemafl § 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 unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf 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 sachgeméafe Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies
erfordert.

Waldabstand

Entsprechend § 20 Landeswaldgesetz M-V ist zur Sicherung von Gefahren durch
Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m
vom Wald einzuhalten. Ausnahmen zum § 20 regelt die Verordnung zur Bestimmung
von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald.

Brandschutz

Gemal § 2 Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern vom 14.11.1991, geéndert durch ,Erstes
Gesetz zur Anderung des Gesetzes Uiber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der
Feuerwehren (BSchG) fiur Mecklenburg-Vorpommern vom 11. Februar 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.

Landschaftsschutzgebiet

Die Gemeinde Vogelsang-Warsin wurde mit dem F-Plan aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Haffkiiste" zur Schaffung der Rechtssicherheit herausgeldst
(Elfte Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet
,Haffkiste“ vom 19.05.20086).
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Alleenschutz

Alleen und einseitige Baumreihen unterliegen der gesetzlichen Regelung des § 27
LNatG. Alle MaBnahmen, die zu einer Beeintrachtigung oder Zerstorung fGhren
kénnen, sind verboten. Uber eine Ausnahme entscheidet der Landrat als zustandige
untere Naturschutzbehorde nach § 52 LNatG.

Baumschutz

Baume ab einem Stammumfang von 100 cm stehen nach § 26 a LNatG unter dem
Schutz des Gesetzes, zusténdige Genehmigungsbehérde ist der Landrat als untere
Naturschutzbehorde nach § 52 LNatG.

Baume, die nicht der naturschutzrechtlichen Regelung nach § 26 a LNatG
unterliegen, regeln sich nach dem Satzungsrecht der Gemeinde.

Sonstige Baume und Baumgruppen, die nicht der Regelung nach § 26 a LNatG und
dem Satzungsrecht unterliegen, fallen unter die Eingriffsregelung nach §§ 14-15
LNatG und ebenso in die Zustandigkeit des Landrates nach § 52 LNatG.

Gewdsserschutz

Zum Schutz der Gewéasser sind jegliche MaRnahmen, die eine nachteilige
Gewasserbeeinflussung zur Folge haben kénnen, zu unterlassen.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Heizdl,
Schmierstoffe, Ole) ist entsprechend § 19 WHG und § 20 des Wassergeseizes des
Landes M-V (LWaG) der unteren Wasserbehorde des Landkreises anzuzeigen.
Sollten bei Erdarbeiten Drainungen oder auch andere hier nicht erwahnte
Entwasserungsleitungen angetroffen werden, so sind sie in jedem Fall wieder
funktionsfahig herzustellen, auch wenn sie derzeit trockengefallen sind. Der
zustandige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.

Altlasten

Hinweise auf Altlastverdachtsflachen auf den betroffenen Flachen liegen nicht vor.
Sollten sich im Falle von BaumaRnahmen Hinweise auf Altlastverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem StAUN
sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Uecker-Randow abzustimmen. Bezlglich
der immissionsschutz- abfallrechtlichen Zustandigkeit, wird darauf verwiesen, dass
per Landesverordnung die Aufgaben der Abfall- und Immissionsschutzverwaltung in
den unteren Landesbehérden fur den Landkreis Uecker-Randow dem StAUN
Neubrandenburg Ubertragen wurden.

Bebauung innerhalb des Sicherheitsstreifens der oberirdischen 20-kV-Stromleitung

Mindestabstande und Leitungsfiihrung im Bereich von baulichen Anlagen und
Verkehrsraumen sind in der Norm DIN VDE 0210 beschrieben. Darin heiRt es z. B.
fir Wohngebaude und sonstige Bauwerke
Kreuzung
s Abstand zwischen Leiter und Déchern mit einer Neigung > 15 ° -3 m
o Abstand zwischen Leiter und Flachdachern bzw. Dachern mit einer Neigung < 15
°-5m
o Abstand zwischen Leiter und Dachern mit sonstiger Dacheindeckung (z. B.
Reetdacher) — 12 m
e Abstand zwischen Leiter und Antennen oder Blitzschutzanlagen — 3 m

Nahrung
Waagerechter Abstand zwischen den Lotrechten am ungeschwungenen Leiter und

nachsten Bauwerksteil — 3 m.
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Lage- und Héhenfestpunkte

In dem Bereich der Satzung befinden sich Lage- und Héhenfestpunkte.

Es wird darauf hingewiesen, dass Lagefestpunkie im Umgebungsbereich bis zu 25 m
wichtige unterirdische Festpunkte haben, Uber die bei Bedarf gesondert informiert
wird.

Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes lber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern — Vermessungs-
und Katastergesetz gesetzlich geschiitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verédndert oder
enffernt werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen
Vermessungsmarken des Lage-, Hoéhen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine
kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durchmesser weder Uberbaut noch
abgetragen oder auf Weise sonstige verandert werden.

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

Wer notwendige Mafinahmen 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 Baumafinahme) ein Antrag auf Verlegung
des Festpunktes beim Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu
stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist ein
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbufe bis zu 5.000 € geahndet werden.
Die Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen wird vorbehalten.

3. Ziel und Zweck der Fortschreibung der Satzung

Der Innenbereich der Orislage Warsin hat sich durch zwischenzeitlich realisierte
Baumalnahmen gegenuber der rechtskraftigen Satzung vergroRert. Nach § 34 Abs.4
legt die Gemeinde Vogelsang-Warsin die Grenze des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils neu fest.

Die noch nicht bebauten Flachen der rechtskraftigen Abrundungssatzung bleiben als
Erganzungsbereiche bestehen.

Die Ergdnzungsbereiche liegen im Sldosten der Orislage. Der gréRere Bereich wird
stdwestlich von der SldstraBe tangiert. Ein kleiner Bereich liegt 6stlich des
Verbindungsweges zwischen DorfstraBe und SldstraBe. Die unbebauten
Ergédnzungsbereiche sollen in den im Zusammenhang bebauten Oristeil einbezogen
werden.

Durch die Einbeziehung des Satzungsgebietes in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil erfahrt der vorhandene Siedlungsbereich eine sinnvolle Erganzung. Die
Vereinbarkeit der Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist so
gewdhrleistet. Der zu (Oberbauende Teil des Satzungsgebietes liegt im
Einwirkungsbereich der Bebauung der Sudstrale.

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sollen Hauptgebaude innerhalb der Baugrenze
errichtet werden. Die ErschlieBung erfolgt iber die Stdstrale.

Aufgrund der unmittelbaren Hafflage sowie der Gemeindefunktion, den Fremdenverkehr
und Tourismus weiter zu entwickeln, sind Ferienwohnungen und untergeordnete
Ferienhduser im gesamten radumlichen Geltungsbereich der Satzung zuldssig.
Nebengebdude und Nebenanlagen sind hinter die Gebaudefront der Wohngebéaude
zurlickgesetzt ein zu ordnen.
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4. Umweltvertraglichkeit

4.1

4.2

Prifung der Gegebenheit einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG und
LUVPG M-V

Anlage 1 zum UVPG enthalt eine Liste UVP-pflichtiger Vorhaben. Neben der
Bezeichnung der Vorhaben umfasst die Liste Differenzierungen mittels
vorhabenspezifischer Leistungs- und Gréenwerte zu den einzelnen Vorhaben, bei
deren Erreichen oder Uberschreiten die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP bestent
oder durch eine allgemeine oder standortbezogene Vorprifung zu klaren ist.

Die in Anlage 1 zum UVPG festgelegten vorhabenspezifischen Leistungs- und
GréRenwerte werden mit der Ergdnzung nicht erreicht. So kann unmittelbar
festgestelit werden, dass keine UVP erforderlich ist.

Priffung der Beeintrachtigung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-Gebiete,
Europaische Vogelschuizgebiete)

Hinsichtlich der Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und der Européischen
Vogelschutzgebiete ergibt die Priifung keine erhebliche Beeintrachtigung durch das
Plangebiet und seine Vorhaben.

Der Abstand des FFH-Gebietes DE 2251-301 ,Altwarper Binnendiinen, Neuwarper
See und Riether Werder® sowie des EU-Vogelschutzgebietes DE 2251-402 ,Riether
Werder, Gottesheide, Ahlbecker Seegrund, Teil Altwarper Binnendiinen, Neuwarper
See Riether Werder“ zur Ortslage Warsin, insbesondere zu den Erganzungsflachen,
betragt ca. 1,35 km.

Der Teil Eggesiner See des FFH-Gebietes DE 2351-301 ,Ahlbecker Seegrund und
Eggesiner See” weist zur Ortslage einen Abstand von mehr als 3 km auf.

Auf Grund der groRen Entfernung zu den geplanten Vorhaben sind erhebliche
Beeintrachtigungen der o0.g. Gebiete nicht zu erwarten.

Die Priffung der FFH-Vertraglichkeit bezieht sich somit nur auf das Gebiet DE 2049-
302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff*. Hier betragt der
Abstand zur Ortslage 270 m und zu den Ergéanzungsfiachen 450 m.

Das Vorhaben liegt auerhalb des Natura 2000-Gebietes. Es sind keine Mallnahmen
vorgesehen, die einer Genehmigung nach dem BimSchG oder einer Erlaubnis oder
Bewilligung nach dem WHG bedurfen. Die Abrundungs- und Ergénzungsflachen
stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Klarstellungsbereich (Abstand zum FFH-Gebiet > 300 m) ist in der Regel
geeignet, eine erhebliche Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes
herbeizufiihren.

Die Gemeinde Vogelsang-Warsin ist jedoch der Auffassung, dass mit der moderaten
Entwicklung der Wohnfunktion in Warsin ein atypischer Fall vorliegt, der nicht
geeignet ist, eine erhebliche Beeintriachtigung eines Natura 2000-Gebietes
herbeizufihren:

¢ Der Mindestabstand laut Anlage 5, C Nr. 1. 2 wird mit 270 m nur unwesentlich
unterschritten.

e Der kleine Teilbereich, dessen Abstand zum FFH-Gebiet zwischen 270 und
300 m liegt (3.000 m?) ist bereits bebaut. Die Entwicklung volizieht sich vom
FFH-Gebiet weg.

e Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch AusgleichsmaRnahmen
auf den Bauflachen ausgeglichen werden.

e Die FFH-Lebensraumtypen und FFH-Arten werden nicht erheblich
beeintrachtigt. :
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4.3

4.4
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e Das Vorhaben wird dem besonderen Schutzerfordernis nicht zuwider laufen.
Natur und Landschaft
Die zukunftigen Bauvorhaben stellen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Dieser ist
auszugleichen. Das Baurecht fir die Abrundungsflachen besteht bereits durch die
alte Satzung. Die Gréfe und Bebaubarkeit dieser Flachen hat sich nicht geéndert.
Die in der Satzung vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen werden Gbernommen und
auch auf die neu hinzugekommenen Erganzungsfldchen angewendet:
Fir die Bauflachen im Abrundungs- und Ergénzungsbereich ist der Eingriff pro 100
m? versiegelter Flache auf dem jeweiligen Grundstiick wie folgt auszugleichen:
* 30 m? Strauchpflanzung, 2 x verpflanzte Qualitdt ohne Ballen bestehend aus
mindestens zwei Straucharten
¢ 1 Stick Baum, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm mit Ballen,
Hochstamm aus einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen

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

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser hat Gber die éffentlichen Anlagen des Wasser- und
Abwasser-Verbandes Ueckermiinde zu erfolgen.

Schmutzwasser

Die Entsorgung der Abwaésser erfolgt in der Ortslage Warsin noch dezentral Gber
individuelle Anlagen. Die zentrale Abwasserseitige ErschlieBung durch den Wasser-
und Abwasser-Verband ist geplant.

Niederschlagswasser

Fur die Regenentwésserung existieren keine zentralen Leitungsnetze. Das
Regenwasser wird zumeist auf den Grundstiicken zu Bewéasserungszwecken
verwendet.

Niederschlagswasser von Dachfldchen sollte vorzugsweise am Anfallort versickert
werden. Dazu ist die Priifung der Sickerfahigkeit am jeweiligen Standort im Einzelfall
erforderlich. Die Versickerungsanlagen sind so herzurichten, dass
Nachbargrundstiicke nicht nachteilig beeintrachtigt werden.



