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ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen
1. Art und Mal} der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2. Bauweise, Baugrenzen

WA Allgemeine Wohngebiete i. V. m. textlicher § 4 BauNVO
Festsetzung Nr. 1
0,3 Grundflachenzahl § 16 Abs. 2 BauNVO

[l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf § 16 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

0] offene Bauweise § 22 BauNVO

3. Verkehrsflachen

Baugrenze § 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrs-

flachen besonderer Zweckbestimmungen

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

4. Grunflachen

mung
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grunflache

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und
Flachen fur Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und auGB
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

9 Abs. 1 Nr. 20 und 25

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflan-  § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

1 zungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

.......... J und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Erhaltung: Baume

@ Erhaltung von Einzelbaumen

6. Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau- § 9 Abs. 7 BauGB
ungsplans

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) 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)
geéndert worden ist,

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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) geén-
dert worden ist,

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1362, 1436) geandert worden ist,

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt § 12 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 Fundstelle GVOBI. M-V 2015, S. 344, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

TEXT (TEILB)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

2. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Umwelt

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

2.1 Zisternen- und Versickerungspflicht
Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Garagen, Carports und Zu-
fahrten/Zuwegungen ist in Zisternen zur Wiederverwendung zur Gartenbewasserung
auf den Baugrundstlicken vorzuhalten und Uberschiissiges Wasser ist auf dem
Grundstiick versickern.

2.2 Entspricht Vermeidungsmalfinahme V3
Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten und
bei Ausfall zu ersetzen.

2.3 entspricht KompensationsmafRnahme M1
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstickflachen sind pro angefangenen 150 m? ver-
siegelter Flache 1 hochstammiger Obstbaum (gesamt 13 Stlck) 2x verpflanzt,
Stammumfang 12 — 14 cm mit Ballen; Apfelbdume z. B. Pommerscher Krummstiel,
Danziger Klarapfel, Gravensteiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstetti-
ner, Apfel aus Griinheide, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Kéniglicher Kurzstiel, Birnen
z. B. Konferenz, Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine
Landbirne, Alexander Luc., Gute Luise, Tangern; Quitten z. B. Apfelquitte, Birnen-
quitte, Konstantinopeler Apfelquitte) sowie 20 m? Strauchflache (insgesamt 258 m?)
heimischer Arten (z. B. Corylus avellana (Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cor-
nus mas (Kornelkirsche), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Holunder), Ri-
bes alpinum (Alpen-Johannisbeere) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

2.4 Dachbegriunung
Flachdécher und flach geneigte Dacher bis 7 Grad sind - ausgenommen Flachen fur
technische Dachaufbauten — extensiv zu begriinen. Entsprechendes gilt fir Garagen,
Carports und Nebenanlagen, wenn sie mit Flachdachern oder flachgeneigten Da-
chern bis 7 Grad ausgefuhrt werden.

3. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die gekennzeichnete Flache mit einem Geh- und Fahrrecht der zugunsten der anliegenden
Wohngrundstiicke im Plangeltungsbereich und einem Leitungsrecht zu Gunsten der Versor-
gungsunternehmen zu belasten.

ll. Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V
Unbeschichtete Kupfer-, Zink-, oder Titanzinkblechdacher sind generell nicht zulassig.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen

§ 44 BNatSchGi. V. m. § 15 BNatSchG

1. VermeidungsmaRnahmen Artenschutz

V1 Geholzbeseitigungen und Baufeldfreimachungen sind zur Vermeidung von Tétungs-
tatbestanden im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02 zu realisieren.

V2 Die Abrissarbeiten sind durch eine im Fledermausschutz und Ornithologie fachkun-
dige Person zu planen und zu begleiten. Diese erfasst vor Baubeginn besetzte Fle-
dermausquartiere und Brutplatze. Im Ergebnis der ékologischen Baubegleitung wird
ggf. zuséatzlich notwendiger Ersatz fur den Verlust von Fledermausquartieren und
Nistplatzen festgelegt. Bei Bedarf ist durch die Person eine Befreiung von den Verbo-
ten des §44 BNatSchG zu beantragen oder ein Baustopp auszusprechen. Die Person
ist der uNB vor Baubeginn zu benennen und hat nach Abschluss der Arbeiten einen
Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten
sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Per-
son Uber-nimmt sdmtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Be-
teiligten.

V4 Um die Tétung und Verletzung von Végeln durch Kollision mit Glasscheiben zu unter-
binden, sind Fenster mit einer Gré3e von mehr als 2,5 m? zu vermeiden oder entspre-
chend geprifte Scheiben mit Mustern z.B. Bezeichnung: Saflex ® FlySa-fe™ 3D
SEEN shiny 9/90 ISO Typ: Punktraste zu verwenden. Es ist reflexionsarmes Glas zu
verwenden. Brustungen sind undurchsichtig zu gestalten.

V5 Um Auswirkungen der Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen ist die geplante Be-
leuchtung auf ein notwendiges Minimum und auf notwendige Bereiche zu beschréan-
ken. Es ist LED-Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 3000 Kelvin zu wéah-
len, die idealerweise mit Vollabschirmung, Nachtabsenkung oder mit Bewegungsmel-
der ausgestattet ist.

IV. Hinweise

1. Bodendenkmale

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 &ffentli-
ches Interesse besteht, z. B. archdologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist
geméanR § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen.
Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer und
den zufélligen Zeugen, die den Wert, des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf 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 sachgemafe Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals dies erfordert.

2. Externe KompensationsmaBnahme

Zur Kompensation des Defizites von 23.765,90 KFA sind Okopunkte eines geeigneten Oko-
kontos innerhalb der Landschaftszone Vorpommersches Flachland zu kaufen. Dafur wird die
Verwendung des Kontos VG -048 ,Naturwaldinsel Annenhof” vorgeschlagen. Die MalRnah-
menflache ist etwa 17 km vom Plangebiet entfernt. Es handelt sich um die Anlage von Wald
durch Sukzession mit Initialbepflanzung. Zur Verfiigung stehen noch 78.620 KFA.

Verfahrensvermerke

1.

10.

11.

12.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Vogelsang-Warsin hat in ihrer Sitzung am
10.11.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5/22 ,\Wohngebiet
sudlich des Ahornweges” gefasst. Der Beschluss ist am 15.12.2022 durch Abdruck im
amtlichen Mitteilungsblatt Nr.12/2022 ortstblich bekannt gemacht worden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 06.01.2023 beim Amt fir Raumord-
nung und Landesplanung Vorpommern zur Anzeige gebracht. Die landesplanerische
Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 11.04.2023 vor.

Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB frihzeitig vom 22.05.2024 bis
24.06.2024 durch eine Auslegung des Vorentwurfes von der Planung unterrichtet.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB und die friihzei-
tige Beteiligung der von der Planung betroffenen Behérden und sonstiger Trager éffentli-
cher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 13.05.2024.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Vogelsang-Warsin hat in ihrer Sitzung am
24.09.2024 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5/22 Wohngebiet studlich des Ahorn-
weges” beschlossen und zur Auslegung bestimmt und die Begrindung gebilligt.

Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ................... zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5/22 ,Wohngebiet sudlich des Ahornweges®, die
Begrundung einschliel3lich Umweltbericht und der artenschutzrechtliche Fachbeitrag so-
wie die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB

inder Zeitvom ................... biszum ................... im Internet eingestellt. Die zu verof-
fentlichenden Unterlagen haben im Amt ,Am Stettiner Haff* in der Zeitvom ...................
biszum ........................... offentlich ausgelegen. Die Unterlagen wurden in der Zeit
VOM ..o biszum ................... Uber das Bau- und Planungsportal M-V zu-
géanglich gemacht.

Die ¢ffentliche Auslegung wurde ortstblicham ........................... im amtlichen Mitttei-
lungsblatt des Amtes Am Stettiner Haff Nr. ............. bekannt gemacht. Die Bekanntma-
chung wurde in der Zeitvom ................... biszum ................... ins Internet einge-
stellt und warin der Zeitvom ................... biszum ................... Uber das Bau- und

Planungsportal Mecklenburg-Vorpommern zugénglich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Vogelsang-Warsin hat in ihrer Sitzung

am .................. die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt wor-
den.

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 5/22 ,Wohngebiet sidlich des Ahornwe-
ges‘wurdeam .................. von der Gemeindevertretung der Gemeinde Vogelsang-
Warsin beschlossen. Die Begrundung wurde gebilligt.

,den ...
Siegel Blrgermeister
Der katastermaRige Bestandam ................... wird als richtig dargestellt bescheinigt.

Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine
Prafung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte durch Digitalisie-
rung der Flurkarte im Maldstab 1:......... entstand. Regressanspriche kénnen nicht ab-
geleitet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 5/22 ,Wohngebiet stdlich des Ahornweges” wird hiermit ausge-
fertigt.

Vogelsang-Warsin, den ..................

Siegel Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 5/22 ,Wohngebiet stdlich des Ahorn-
weges” sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen
Interessenten eingesehen werden kann und die tGber den Inhalt Auskunft erteilt, sind

am .................. im amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Am Stettiner Haff
Nro.... bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendma-
chung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwé-
gung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5
KV M-V) sowie die Mdéglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das
Erléschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

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

Vogelsang-Warsin, den ..................

Siegel Burgermeister

SATZUNG DER GEMEINDE VOGELSANG-WARSIN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5/22 "Wohngebiet siidlich des Ahornweges"

Satzung der Gemeinde Vogelsang-Warsin liber den Bebauungsplan Nr. 5/22
,Wohngebiet siidlich des Ahornweges“ (Gemarkung Vogelsang, Flur 6 Flur-
stiick 76/59 [teilweise])

Aufgrund des § 10 i. V. m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, und der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), gedndert durch Gesetz vom 26. Juni
2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung
VoM ...l folgende Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 5/22 ,Wohngebiet stdlich
des Ahornweges” bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5/22
"Wohngebiet sudlich des Ahornweges" der Gemeinde

Vogelsang-Warsin
Stand: Entwurf August 2024

Planverfasser: Planungsburo Trautmann
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