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|. BEGRUNDUNG

1. Raumliche Einordnung und Zielsetzung

1.1 Geltungsbereich

Der etwa 1,0 ha gro3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6/2023
"Sondergebiet Alte Backerei" der Gemeinde Vogelsang-Warsin liegt westlich der
Luckower Str., nérdlich des Wohngebiets Ahornweg, dstlich einer Ackerflache und
sudlich der Wohnbebauung an der Dorfstral3e.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Die Sitzung der Gemeindevertretung Vogelsang-Warsin/des Ausschusses fur
Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr, Sicherheit, Ordnung und Umweltschutz der
Gemeindevertretung Vogelsang-Warsin hat am 18.04.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6/2023 "Sondergebiet Alte Backerei" beschlossen.

Abb. 1 Geltungsbereich ohne Mal3stab
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1.3 Planungsziel

Derzeit ist die Deckung der vorhandenen Nachfrage an Wohnraum,
Wohnmobilstellflachen und Ferienhdusern weder durch den Bestand noch durch
Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich mdglich. Daher ist diese Flache fur
eine Wohnbebauung und einen Wohnmobil- und Caravanstellplatz und einer
untergeordneten Flache fur ein Ferienhaus tberplant worden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 6/2023 "Sondergebiet Alte Backerei" wird die
ErschlieRung und Bebauung mit flachensparendem Bauen planungsrechtlich
vorbereitet.

Zusammenfassend sind folgende Ziele und Zwecke der Planung zu nennen:

e Vorbereitung neuer Bauflachen fir Wohnmobil- und Caravanstellplatze und
innovativer Strohballenhausbebauung.

e Bauliche Arrondierung der Ortslage Vogelsang durch SchlieBung der
vorhandenen nérdlichen und stdlichen Ortsbebauung.

2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet besteht gré3tenteils aus intensiv genutzter Wiese und
Hausgarten.

2.2 Rechtliche Situation

Es liegt zurzeit der Planaufstellung ein bestandskréftiger Flachennutzungsplan
vor.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist das Gebiet
als Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen.

Die Kistenregion als Grenzraum zwischen Land und Meer hat auf Grund ihrer
Einmaligkeit durch die Buchten- und abwechslungsreichen Bodden- und
Haffklsten eine besondere hohe Bedeutung flr den Tourismus. Diese geht weit
Uber den Wassersport hinaus, soll Erhalten, gestarkt und Weiterentwickelt
werden.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt im Bereich ,Marines Vorbehaltsgebiet
Tourismus*.
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Auszug Landesraumentwicklungsprogramm M-V ohne Mafl3stab

Abb. 2 Lage des Bebauungsplanes
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3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Das erste Regionale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion
Vorpommern ist am 22.10.1998 rechtsverbindlich geworden. Seitdem haben sich
sowohl die Rahmenbedingungen fur die regionale Entwicklung geédndert als auch
vielfaltige neue Entwicklungen vollzogen. Mit dem
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30.05.2005
gibt es eine neue Rechtsgrundlage, der mit dem neuen Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) entsprochen werden soll.

Im Leitbild fur die Region wird das Selbstverstéandnis Vorpommerns
folgendermalen verdeutlicht: ,Vorpommern nimmt als deutsches »Land am
Meer« teil am europaischen Zukunftsraum Ostsee. Lage, Geschichte und
kulturelle Tradition, verbunden mit Namen wie Caspar David Friedrich und Otto
Lilienthal, bestimmen Vorpommern dazu, Briicke zwischen Mitteleuropa und den
Anrainern der Ostsee zu sein.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt im Bereich des
» Tourismusschwerpunktraum®.

Abb. 3: Auszug Regionales Entwicklungsprogramm -Vorpommern ohne Mal3stab
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3.3 Fazit

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verbundenen Ziele entsprechen in
allen Punkten den Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung.

4. Planungsziele

4.1 Grundziuge der Planung

Das Plangebiet wurde in unterschiedliche Bereiche aufgeteilt. Dadurch ergibt sich
im nordlichen Teil eine aufgelockerte Bebauung in eingeschossiger Bauweise. Im
sudlichen Bereich des Gebiets ist ein Wohnmobilstellplatz und im studwestlichen
Bereich eine Bebauung mit einem Ferienhaus vorgesehen. Das Ferienhaus soll
als Strohballenhaus errichtet werden.

Fur eine Durchgriinung sorgen neben der Gartengestaltung auf den Grundstiicken
die Neuanpflanzung von Baumen und die Neuanlage/Erganzung von Hecken im
Siden, Studwesten und Stdosten des Grundsticks.

Die Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber zwei
Anbindungen an die Luckower Strafl3e. Durch die Schaffung der Zufahrten ist
jederzeit ein reibungsloser Abfluss des Verkehrs gewahrleistet.

5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Grundzlge der Planung

Gemal den Planungszielen wird der nordliche Teil des Planungsgebietes als Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gem. 8§ 1 Abs. 6 sind von den Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO wird das

allgemein zulassige Bauvorhaben gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 wie folgt eingeschrénkt:
die GroR3e des Gebietes dienenden Laden wird auf maximal 100 gm beschrankt

Der sudliche Teil wird als Sondergebiet Stellplatzanlage fir Wohnmobile und
Caravans sowie als Sondergebiet fur Ferienhauser ausgewiesen.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festlegung des MalRRes der baulichen Nutzung waren die Vorgaben des §
la des BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) einerseits zu
berticksichtigen sowie andererseits der dorflichen Lage am Rande des
Siedlungskérpers Rechnung zu tragen. Im Ergebnis kam man auf
Grundflachenzahlen fir das Baugebiet WA 0,20, einer maximalen Firsthéhe von
max. < 7,5 m. Fur das SO 2-Gebiet wurde die maximale Firsthéhe von < 7,50 m
und einer Grundflachenzahl von 0,20 festgelegt.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Zulassig fur das WA-Gebiet sind ausschlie3lich Sattel-, Walm- Krippelwalm- und
Zeltdacher. Die Dachneigung betragt 15 — 55°. Ausgenommen hiervon sind
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze mit
einem Schutzdach. Flachdacher fiir Nebenanlagen sind zulassig.

Dacheindeckung

WA- u. SO 2-Gebiet: Dacher sind nur aus nicht glanzenden Tonziegeln mit Reet
bzw. mit Dachbegrinung herzustellen. Zulassig bei Ziegeln sind rote, graue und
braune Farbttne. Hiervon ausgenommen sind Anlagen, die der Solarnutzung
dienen. Fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und
Stellplatze mit einem Schutzdach (Carports) gem. 8 12 BauNVO sind ebenfalls
begriinte Dacher zuldssig. Solaranlagen mit terracottafarbenen sind in allen
Allgemeinen Wohngebieten zulassig. Die Verwendung von Metalldachflachen ist
unzulassig.

Fassadenmaterial

Fur die Herstellung der Fassaden sind ausschlief3lich folgende Material und
Farben zulassig:

e Verblendmauer in roten, Terracotta Farbtonen
e AulRenputz in hellgrauen bis sandfarbenen Ténen
e Holz in Natur oder gestrichen in hellgrau, dunklen Rot oder Griinton

¢ Eine Kombination von max. 2 verschiedenen Fassadenmaterialien ist nicht
zuldssig. Ausgenommen untergeordnete Bauteile wie Sockel bis 0.60 m
Hohe, und Dachgauben.

Stellplatze und Zufahrten

Die Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten soll nur in Form von
Pflastersteinen oder wassergebundenen Decken (Rasengittersteine, Kies etc.)
erfolgen. Geschlossene Asphalt- und Betondecken sind flr private Auffahrten in
Wohngebieten untypisch und sollen daher nicht erméglicht werden. Die Art der
Pflasterung kann frei gewahlt werden

Einfriedigungen

Als Grundsttickseinfriedung sind nur heimische Laubholzhecken zuldssig. Die
Hecken dirfen eine Hohe von 1,40 m nicht Uberschreiten. Es sind in Ergénzung
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der Hecke auch Feldsteinmauern oder Mauern im Fassadenmaterial des Hauses
bis zu einer H6he von 0,80m zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und an der Stéatte der Leistung in einer
Grof3e von max. 0,50 gm zulassig. Eine Befestigung der Werbung an der
Einfriedung des zugehorigen Grundstticks oder ein Schild im Vorgarten, dessen
Oberkante das Erdgeschoss nicht Uberragt, fallt ebenfalls unter dem Begriff
,otatte der Leistung".

Die Anlagen selbst dirfen nicht selbst leuchten. Eine indirekte Beleuchtung ist
jedoch maoglich.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Oberirdische Abfall- und Wertstoffbehélter sind dauerhaft in einer geschlossenen
und blickdichten Umfassung aus Mauer oder Hecke unterzubringen.

Windenergieanlagen

Die Errichtung von Windenergieanlagen in jeder Form ist unzulassig.

Gestaltung der Vorgarten

Die flachige Gestaltung mit Kies oder Schotter ist unzuléssig.

5.4 Verkehrliche Erschlie3ung

AuRere ErschlieRung

An das geplante Wohn- und Sondergebiet grenzt 6stlich ein vorhandenes
Baugebiet an. Eine ErschlieBung ist durch 2 geplante PrivatstraRen zur 6stlich
gelegenen Luckower Stral3e vorgesehen.

5.5 Grunordnung

Das Plangebiet wird derzeit durch 2 Naturhecken im Norden und Westen teilweise
begrenzt. Eine Naturhecke verlauft mittig des Geldndes von Westen nach Osten.
Sie wird im Sudosten durch eine ca. 5 m breiten Ackerdurchfahrt im Osten
unterbrochen.

Im Bereich stidwestlich, stdlich und stidostlich des Plangebiete ist eine ca. 178 m
lange Heckenneuanpflanzung geplant.
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5.6 Flachenzusammenstellung

Nutzung

SEITE 9

Gesamtgrofle gm

Allgemeines Wohngebiet
Sondergebiet SO1 Stellplatzanlage fiir
Wohnmobile und Caravan
Sondergebiet SO2 Strohballenhaus
Verkehrsflachen

Grinflachen -Hecke-

3.800

4.683
704
264

510

Gesamt

9.961



