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1 Anlass und Ziel

Die Notwendigkeit dieser Planung ergibt sich aus einem Mangel an sozial ver-
traglichen Wohngrundsticken innerhalb der Gemeinde Ummanz. Insbesondere
fur Familien sind die Moglichkeiten, bezahlbares Wohneigentum zu erwerben,
sehr begrenzt.

Die regelmaBigen Nachfragen zu Baulandreserven fir Einfamilienhdauser be-
rihren immer wieder auch Teilbereiche in der Ortslage Varbelvitz, die nicht
zweifelsfrei dem Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zuzuordnen sind.

Planungsziel ist die Abgrenzung des Innenbereiches auf der Grundlage der 6rt-
lich bestehenden Bebauungszusammenhdnge. Darlber hinaus soll der im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil Varbelvitz um AuBenbereichsflachen auf den
Flurstiicken 7/3, 14/3 und 53/1 der Flur 1 innerhalb der Gemarkung Varbelvitz
erganzt werden.

Ein Bebauungszusammenhang besteht dann, wenn tatsachlich eine aufeinan-
derfolgende und zusammenhdngende Bebauung vorhanden ist (siehe dazu
BVerwGE 31, 20; 41, 227; 75, 34 = NVwZ 1987, 406; NuR 1997, 548; NVwZ
2001, 70), die trotz Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehorigkeit vermittelt, die zur Bebauung vorgesehene Flache an diesem
Eindruck teilnimmt, also Bestandteil des Bebauungszusammenhangs ist und
sich ihre Bebauung als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung
aufdrangt. Der Bebauungszusammenhang wird durch sogenannte Baullcken,
das heiB3t einzelne unbebaute oder der Bebauung entzogene Grundsticke nicht
unterbrochen, soweit der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehd-
rigkeit erhalten bleibt. Unbericksichtigt bleiben dabei jedoch landwirtschaftli-
che Gebaude bzw. Gebaude, die nicht dauerhaft dem Aufenthalt von Menschen
dienen.

Vorliegend ist dieser Bebauungszusammenhang fiir weite Teile des Ortsteils
Varbelvitz klar erkennbar. Das stadtebauliche Gewicht reicht hier deutlich tber
das einer Splittersiedlung im Sinne von § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 BauGB hinaus.
Die aufzustellende Satzung ermdglicht entsprechend die Festlegung der Gren-
zen dieses bebauten Ortsteils als Grundlage von behérdlichen Zulassungsent-
scheidungen.

Der Bebauungszusammenhang endet jedoch stets an natirlichen Hindernissen
wie Bdschungen, StraBen, Gewdsser oder ausgedehnte (gesetzlich geschitzte)
Geholzflachen. Insofern sollen weitere Erganzungsbereiche einbezogen wer-
den, die im Zusammenhang mit dem klargestellten Innenbereich zu einer or-
ganischen Siedlungsstruktur flihren. Die einbezogenen Flachen werden durch
die Art der baulichen Nutzung der naheren Umgebung gepragt.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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Flr den Ortsteil Varbelvitz innerhalb der Gemeinde Ummanz werden eine Klar-
stellungssatzung zur Festlegung der Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und eine Erganzungssatzung zur Ein-
beziehung einzelner AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufgestellt.

2 Begriindung

Eine besondere Herausforderung der Gemeinde Ummanz besteht in den sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten. Diese zeichnen sich durch viele kleinere
Siedlungsbereiche auBerhalb des Gemeindehauptortes aus. Die Inanspruch-
nahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang vor der Neuausweisung und Er-
schlieBung neuer Wohnbauflachen. Um auch in Zukunft eine geordnete sied-
lungsstrukturelle Entwicklung der Gemeinde zu ermdglichen, wurde im Rah-
men der 2. Anderung des Fliachennutzungsplans die Ausweisung und Siche-
rung von Siedlungsbereichen an Hand von stadtebaulichen und raumordneri-
schen Kriterien priorisiert.

Demnach ist Varbelvitz als Ortsteil mit hinreichendem stadtebaulichem Ge-
wicht fir die Entwicklung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen.

Durch die mittlere Héhenlage zwischen 2-3 m . HN ist die Uberflutungsgefahr
auch bei Hochwasserereignissen als gering anzusehen. Schutzgebiete werden
nicht beruhrt.

Trotz der fehlenden Wohngebietsdarstellung im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ummanz eignet sich Varbelvitz aufgrund seiner geringen touristischen
Entwicklungspotenziale, fehlender Nutzungskonflikte mit der Landwirtschaft
sowie einer vollstdndigen verkehrlichen und medialen ErschlieBung gut als
Wohnstandort.

Die Satzung soll also vorwiegend der Bestandssicherung der Ortslage dienen
und gleichzeitig die Bebauung bisher ungenutzter Baulandreserven in den
Randbereichen ermdéglichen.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Erganzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
flir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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3 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenent-
wicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig
nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
LEP 4.1 (5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Sied-
lungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu
vermeiden. LEP 4.1 (6) (2)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhéngende
Bebauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die
freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen An-
satzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das
Zusammenwachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funkti-
on ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen Bevélkerungs-
entwicklung, an den steigenden Wohnflachenanspriichen der Bevélke-
rung und an der Haushaltsstruktur. Bei der Festlegung des Wohnraum-
bedarfes durch die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch ortli-
che Besonderheiten der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen
Voraussetzungen einer Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruch-
nahme erschlossener Baufldchen hat Vorrang vor der Neuausweisung
und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP
VP) beinhaltet ebenfalls verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen
der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhan-
dener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Anhand dieser Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ldsst sich das
Ziel der Satzung, wonach eine Wohnentwicklung ermdéglicht und stadte-
baulich geordnet werden soll, gut mit den Erfordernissen der Raumord-
nung verbinden.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fiir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung



Seite | 6

Primares Ziel sind der Erhalt und die Entwicklung der historisch entwickelten
dezentralen Siedlungsstrukturen in ihren Grundzlgen.

Varbelvitz zéhlt zu den kleineren Ortslagen der Gemeinde. Die wirtschaftliche
Grundlage bildet die Landwirtschaft. In den vergangenen Jahren sind allge-
mein im landlichen Territorium in der sozialen und kulturellen Infrastruktur
gravierende Veranderungen eingetreten.

So dienen die groBen Lagerhallen und Scheunen innerhalb der Ortslage nicht
mehr der Landwirtschaft. Entsprechend gewinnt die Verdichtung der baulichen
Nutzungen zu Wohnzwecken eine hervorgehobene Bedeutung, um dem zu-
nehmenden Verfall dieser kleinen Ortslagen entgegen zu wirken.

ErschlieBung

Die dauerhafte ErschlieBung mit Wasser und Abwasser ist Voraussetzung fir
eine verbindliche Bauleitplanung. Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasser-
entsorgung des Planungsraumes obliegt dem Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR).

Trinkwasserversorgung

Der Ort Varbelvitz ist an die offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen an-
geschlossen. Das ortliche Leitungsnetz wurde zur bedarfsgerechten Wasser-
versorgung des derzeitigen Gebaudebestands dimensioniert und hat noch be-
grenzte Reserven zum Anschluss weiterer Grundstiicke mit ortstiblichem Was-
serbedarf. Zu beachten ist, dass eine Trinkwasserversorgungsleitung tUber das
Flurstiick 52/3 im slidéstlichen Randbereich verlauft.

Schmutzwasserentsorgung

Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Schmutzwasserentsorgungsanlagen
vorhanden und ist deren Bau gemaB langfristigem Konzept des ZWAR auch
nicht geplant. Demzufolge besteht entsprechend den Regelungen im Wasser-
haushaltsgesetz/ § 55/ Absatz 1 die Mdglichkeit der Errichtung und des Betrie-
bes grundstiicksbezogener, dezentraler Anlagen zur Schmutzwasserentsor-
gung. Derzeit erfolgt die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet Uber pri-
vate, dezentrale Klaranlagen. Der ZWAR ist hier von der Schmutzwasserent-
sorgungspflicht befreit.

Niederschlagswasserentsorgung

Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Niederschlagswasserentsorgungs-
anlagen vorhanden und ist deren Bau gemaB langfristigem Konzept des ZWAR
auch nicht geplant. Es sind die Mdglichkeiten zur schadlosen Versickerung
bzw. Ableitung des Niederschlagswassers im Bereich des Plangebietes zu pri-
fen. Wenn maglich, sind in Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Vorpommern-Riigen entsprechende grundstlicksbezogene Anlagen
vorzusehen.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Erganzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fur den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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Breitbandausbau

Seitens des ZWAR erfolgt im Umfeld von Ummanz, somit auch im Bereich des
Plangebietes der Breitbandausbau. Zundchst werden Leerrohre verlegt. Nach
Kldarung der Modalitéten zum Betrieb des Breitbandnetzes erfolgt zu einem
spateren Zeitpunkt mit dem Einbringen der Glasfaserkabel der Aufbau des ak-
tiven Breitbandnetzes. Im Rahmen der weiteren Planungen im Satzungsgebiet
sind entsprechende Abstimmungen zur Koordinierung der MaBnahmen erfor-
derlich.

Gasversorgung

Im Geltungsbereich befinden sich Gasverteilungsleitungen der EWE NETZ
GmbH mit den zugehérigen Anlagen. Diese Leitungen und Anlagen missen in
ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten bleiben und dlrfen
weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.

Die weitere technische Versorgung des Ortsteils Varbelvitz erfolgt aus dem
Mittelspannungsnetz der E.ON edis AG sowie fernmeldemaBig aus den Netzen
der Telekom.

Varbelvitz ist durch die KreisstraBe K 9 an das regionale Verkehrsnetz ange-
bunden.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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4 Stadtebauliche Situation

Historische Entwicklung

Varbelvitz blickt als Gutssitz auf eine lange Tradition zurtick. Gutsbesitzer wa-
ren u. a. bis in die Mitte des 18. Jahrhunderts die Flrsten von Rugen, danach
die Familien von Platen (bis 1920) und von Berg (bis 1945). Das Gutshaus
wurde um 1920 umgebaut und ist seit nach 2006 eine Pension.

Gestalterische Entwicklung

Die Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der Gemeinde sind so zu ge-
stalten, dass sie dazu beitragen, gleichwertige Lebensbedingungen herzustel-
len und Abwanderungen zu vermeiden. Im Mittelpunkt der zuklnftigen ge-
meindlichen Entwicklung soll grundsatzlich die Innenentwicklung stehen. Eine
Zersiedlung der Landschaft ist zu verhindern. Auf die Sanierung erhaltenswer-
ter Bausubstanz und die Nutzung vorhandener innerértlicher Siedlungsflachen
ist ein besonderes Augenmerk zu lenken.

Durch bauliche Verdichtung soll die Ortslage strukturell erganzt und gestalte-
risch aufgewertet und damit ihre Attraktivitat fir die Bewohner und Besucher
gleichermaBen gesteigert werden. Die vorliegende Planung soll dazu beitra-
gen, das stadtebauliche Gewicht des Ortsteils Varbelvitz im Verhaltnis zu den
anderen Ortslagen der Region zu stabilisieren.

Von Bedeutung sind dafur die in der Ortslage bekannten Denkmlae und Bau-
denkmale:

ID Lage Bezeichnung Beschreibung
370 Varbelvitz Stralenraum mit Pflasterung und
Allee
768 Varbelvitz Allee zum Gutshaus
767 Varbelvitz 4b Wohnhaus
768 Varbelvitz 10 Speicher
768 Sanierter, 1-gesch. Putzbau mit 2-gesch.
Varbelvitz 14 Gutshaus Mittelrisalit, Mansarddach und rundem
Portikus, um 1920 umgebaut
768 Varblevitz 14 Gutsanlage mit Gutshaus, Speicher
und Allee
Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Erganzungssatzung

der Gemeinde Ummanz
fur den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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Die stadtebauliche Entwicklung einer historisch gewachsenen Ortslage ist auch
darin begriindet, eine Abwanderung vor allem von jungen Blrgern aus der
landlichen Umgebung zu verhindern und somit die Gemeinde auch zuklnftig
zu starken. Bei der Bereitstellung von Wohnbauland muss die Gemeinde davon
ausgehen, dass Flachen von unterschiedlichen Qualitdaten, verteilt auf unter-
schiedliche Ortslagen, angeboten werden kénnen, um so den Bedulrfnissen der
Gemeindemitglieder gerecht zu werden.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt bei der Bauflachenausweisung ist eine
gute wohnliche Lage, ein Wohnen nahe den Natur-Blickbeziehungen in die of-
fene umgebende Landschaft sowie eine gute verkehrliche Anbindung.

Die Ortslage Varbelvitz erstreckt sich entlang der KreisstraBe K 9. Die bisheri-
ge bauliche Entwicklung erfolgte entlang der KreisstraBe sowie entlang der in
Richtung der ehemaligen Gutsanlage fuhrenden StraBen. Vorliegend soll hier
der bauliche Bestand weiter verdichtet werden.

An den Ortsrandern kénnen durch die Einbeziehung von AuB3enbereichsflachen
weitere Wohngrundsticke entwickelt werden.

5 Auswirkungen der Klarstellung

Innerhalb der durch die Satzung festgelegten Grenzen erfolgt die Beurteilung
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Damit ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
seiner Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Innerhalb des dargestellten Innenbereiches wird damit jedoch nicht automa-
tisch jede unbebaute Flache zum Baugrundstlck. Vorschriften und Bestim-
mungen nach anderen Gesetzgebungen und Rechtsverordnungen wie der Na-
turschutz, der Denkmalschutz oder der Baumschutz bleiben von den Regelun-
gen der Satzung unberihrt.

Besonderer Artenschutz

Da nicht auszuschlieBen ist, dass von dem geplanten Vorhaben europaische
Vogelarten als Offenlandbriter betroffen sind, ist der Beginn der Baufeldfrei-
machung ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 15. Juli
des Jahres bis zum 01. Marz des Folgejahres zuldssig. Zur Baufeldfreimachung
gehort u. a. die Herrichtung der Zuwegungen, Montage-, Fundament- und Ma-
schinenstellflachen.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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Ein vorzeitiger Baubeginn ist nur dann maéglich, wenn durch eine sachverstan-
dige Person nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung
durch die Errichtung der Anlagen keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens
erfolgt.

6 Erganzungsflachen

Die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen auf den Flurstiicken 7/3, 14/3 und
53/1 der Flur 1 innerhalb der Gemarkung Ummanz soll die hier bestehende
lickenhafte Bebauung erganzen.

Grundvoraussetzung fir die Satzung ist die Vereinbarkeit mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Daruber hinaus darf keine Zuldssigkeit eines
Vorhabens, das einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG
bzw. Landesrecht bedarf, begriindet werden. Auch eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzgiter, Schutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europdischer Vogelschutzgebiete darf
durch die beabsichtigen Festsetzungen nicht zu beflirchten sein.

Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,kann die Gemeinde durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezie-
hen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereiches entsprechend gepragt sind®. Diese Préagung ist fur die einzu-
beziehenden Flachen gegeben. Sie sind nach § 34 BauGB zu beurteilen, wenn
durch das Satzungsverfahren die hinreichende ErschlieBung und Umweltver-
traglichkeit nachgewiesen und andere Nutzungskonflikte ausgeschlossen wer-
den konnten.

Kurzcharakteristik der Erganzungsbereiche

Die sudlich der KreisstraBe gelegenen Erganzungsbereiche sind unmittelbar
durch die KreisstraBe K 9 erschlossen. Die slidliche Grenze bildet ein Radweg.
Das Flurstiick 53/1 wird als siedlungsnahe Bereiche gartnerisch oder zur Mahd
genutzt. Eine hervorgehobene Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz be-
steht nicht. Es besteht das Potenzial flir einen Bauplatz.

Das Flurstiick 7/3 ist baulich vorgepragt. Nach Abbruch dieser ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Strukturen kénnen hier zwei Bauplatze entstehen.

Auch das Flurstiick 14/3 bietet Potenzial fiir bis zu zwei Bauplatze. Zu beach-
ten sind hier jedoch die bestehenden GroBbaume, die in jedem Fall zu erhalten
sind. Die Nutzung erfolgt hier durch extensive Mahd. Dennoch sind besondere
Empfindlichkeiten im Sinne des Arten- oder Biotopschutzes auszuschlief3en,
sofern der Baumbestand erhalten werden kann. Schutzgebiete nach nationalen
oder europaischen Kriterien sind nicht betroffen.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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7 Eingriff/Ausgleich

Hinsichtlich des o. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff
bewertet. Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefes-
tigter Flachen einen Eingriff dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prufen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffs-
vermeidung hat Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingrif-
fen und letztlich vor dem Ersatz der Eingriffsfolgen.

Insofern ist im Zuge der Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen
Begleitplanung die Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der
Art der Umsetzung zu priifen. Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren
Folgen ausgeschlossen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige MaB
zu minimieren. Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Na-
tur- und Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Um-
fang zu ersetzen.

Der Bau von Einzelhdusern einschlieBlich der iblichen Nebenanlagen und Er-
schlieBungen innerhalb der in der Planzeichnung markierten Erganzungsfla-
chen ist zu bewerten und mit KompensationsmaBnahmen zu belegen.

Die betroffenen Flachen werden regelmaBig gemaht oder gartnerisch genutzt.
Die Flachen sind dem Biotoptyp 13.3.4 nicht- oder teilversiegelte Freifla-
che, teilweise mit Spontanvegetation zuzuordnen (Wertstufe 1, Bio-
topwert 1,5).

Der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen (be-
stehende Wohnnutzung, LandesstraBe und GemeindestraBe) ist kleiner als 100
m. Damit betragt der Lagefaktor fur die 0. g. MaBnahme L = 0,75.

Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollstdndige Kompensation der unver-
meidbaren Eingriffe voraus. Die beeintrachtigten Funktionen der einzelnen
Schutzgiter des Natur- und Landschaftshaushaltes sind gleichartig und
gleichwertig sowie nachhaltig auszugleichen und wiederherzustellen.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
flir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung
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Konfliktanalyse

Eingriff
Defizit/Konflikt

Kompensation
Vermeidung/Minimierung/Ausgleich/Ersatz

Schutzgut Boden

- Neubau von Wohnhdusern

- Errichtung der erforderlichen Ne-
benanlagen

- Veranderung des Bodengefiliges
im Bereich der Neuversiegelungen

Schutzgut Wasser

- Verminderung der Grundwasser-
neubildung durch eingeschrankte
Versickerung auf versiegelten Fla-
chen

- Verdnderung der Versickerungs-
und Kapillarwirkung durch Veran-
derung des Bodengefliges

- Gefahr von Stoffeintréagen

Schutzgut Klima/Luft

- Schadstoffemission durch Bau-
fahrzeuge

- Veranderungen des Mikroklimas
durch SchlieBen von Baullicken

- Baumpflanzungen

- Entwicklung von Saum- und Pufferzonen
zu vorhandenen Gehdlzen

- Erhalt der straBenbegl. Gehdlze

- geordnete Wiederverwertung des anfal-
lenden Oberbodens

- Schaffung von Versickerungsmoaglichkei-
ten im Randbereich der Neuversiegelun-
gen

- Minimierung der Baufahrzeugbewegun-
gen auBerhalb der Bauflachen

- Sensibilisierung der Bauausfiihrenden auf
die Arbeiten an Oberflachengewdssern
(hier Boddengewadsser), Verhalten bei Ha-
varien mit Wasserschadstoffen

- zurlickhaltende VerkehrserschlieBung der
Wohnhduser (Beschrankung auf unbe-
dingt erforderliche Versiegelungen)

- Verbesserung der kleinklimatischen Wir-
kungen durch die Pflanzung von mittel-
kronigen Baumen

- Erhalt bestehender Geholzflachen ein-
schlieBlich eines Pufferstreifens

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Zerstorung von Lebensraumen
durch die Neuversiegelung von
Griunflachen

- Beunruhigung, Beldstigung durch
Gerausche, Licht, Bewegungen

Schutzgut Landschaftsbild, Erholung

- optische Dominanz von Bauwer-
ken

- Schaffung von Pufferzonen: =» Sukzessi-
onsstreifen zu vorhandenen Gehdlzen

- Erhalt/Aufwertung von Rlckzugs- bzw.
Ersatzlebensraumen durch biotopverbes-
sernde MaBnahmen (Hecke und Sukzessi-
onsstreifen)

- Neupflanzung von Baumen
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Die Eingriffe bzw. Konflikte sind sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezo-
gen zu bewerten. Im Falle der vorliegenden Erganzungssatzung wurden fol-
gende Auswirkungen der geplanten MaBnahmen auf den Natur- und Land-
schaftshaushalt untersucht und bewertet:

e Baubedingte Auswirkungen
o Larm- und Schadstoffbelastung sowie Beunruhigung durch bau-
bedingten Verkehr
o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege,
Lagerflachen
o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

e Anlagebedingte Auswirkungen
o Flachenverlust durch Versiegelung
o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt
o kleinklimatische Auswirkungen
o Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

e Betriebsbedingte Auswirkungen
o derzeit nicht vorhersehbar

Kompensationserfordernis aufgrund betroffener Biotoptypen

1.1 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funkti-
onsverlust), ergibt sich das Eingriffsflichendquivalent (EFA) durch Multiplikati-
on aus der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert
des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Als Flachenansatz dient eine Flachenversiegelung von 100 m?2, die entspre-
chend je Bauvorhaben vervielfacht werden kann.

Biotoptyp | Flache in m2 | Biotopwert | Lagefaktor | Flache * Biotopwert * Lagefaktor = EFA in m?2
13.3.4 100 1,5 0,75 100 * 1,5 *0,75 = 113
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 113

Als Flachendquivalent fiir die Kompensation von je 100 m2 Neuversieg-
leungen sind rund 113 m2 zu bericksichtigen.

1.2 Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrdachtigung von

Biotopen
Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich der Erganzungsflachen bzw. auBer-

halb der Satzung sind generell nicht zu erwarten.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Erganzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
fir den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung



Seite | 14

1.3 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhdngig die teilversiegelte Flache in m2 zu ermitteln und mit
einem Zuschlag von 0,2 zu berucksichtigen.

Der Zuschlag fiir Vollversiegelung betragt 0,5.

Versiegelung in m2 Zuschlag Teil-/Vollversiegelung Versiegelung * Zuschlag EFA
100 0,5 100 * 0,5 50
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 50

2 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflichendquivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf je 100 m2 Neuversiegelung.

EFA Biotopbeseitigung

EFA Funktionsbeeintréchti-
gung

113

0

Multifunktiona-
ler Kompensati-

Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs (EFA):

EFA Versiegelung onsbedarf [m2
EFA]
50 163
163

Geplante AusgleichsmaBnahmen
Zur Eingriinung des Planungsraumes sind heimische, standortgerechte Badume
vorgesehen. Zur Berechnung der Kompensationsdquivalente werden fir ein-

heimische, standortgerechte Obstbaume jeweils 25 m2 angesetzt.

Ausgleichs-
__maBnahme

6.22
Baumpflanzungen |

Flache erll;elch- ~ Kompensa-  Leistungs-

i > are | .

inm  Wertstufe tionszahl | faktor
25 | 1 1 0,5

i
Gesamtumfang als Flachenadquivalent fiir Kompensation i
i

A = F-(K+0,5)-L

25 m2

25 m2

Je 100 m2 Neuversiegelung ergeben sich also etwa 6,5 Obstbaume.
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Die Pflanzglte der Baume sollte H 2xV mit Ballen 10 - 12 cm nicht unter-
schreiten. Hinzu kommen der Bedarf an mehr als 12 m2 unversiegeltem Wur-
zelraum und Abstande zwischen den Baumen von mindestens 8 m.

Durch Mindestabstande zu Verkehrsflachen (> 2,5 m), ausreichende Pfahlsi-
cherung, Wildverbissschutz aus Drahthosen oder Schalschutz sowie eine den
Anforderungen entsprechende Anwuchs- und Entwicklungspflege bis drei Jahre
nach der Pflanzung ist der Erfolg der Baumpflanzungen abzusichern.

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
flr den Ortsteil Varbelvitz

Begriindung



Seite | 16

8 Satzung

Als Satzung ist der Plan mit den darauf enthaltenen Darstellungen und Anga-
ben anzusehen, die durch die vorstehende Begriindung gemaB3 § 9 Abs. 8
BauGB die genannten Flachen einbezieht. Es wurde von der Mdglichkeit Ge-
brauch gemacht, die Einbeziehung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB allein fur
einzelne Teilflachen vorzunehmen.

Zur Absicherung der nach §§ 1 a und 9 Abs. 1 a BauGB in Umsetzung des
Bundesnaturschutzgesetzes geforderten und vorstehend ermittelten Aus-
gleichsmaBnahmen wurden in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
textliche Festsetzungen getroffen, die fiir alle Bereiche gleichermaBen verbind-
lich sind.

Gesetzliche Grundlage:

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. 1. S 3634)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S.3786)

o Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

o Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBI. I S. 706)

o Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.Mai
1998 (GVOBI. M-V 1998, S.503, 613), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777)

o Hauptsatzung der Gemeinde Ummanz in der aktuellen Fassung

Bearbeitungsstand: Mai 2020 Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
der Gemeinde Ummanz
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Textliche Festsetzungen:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §§ 1 a und 9 Abs. 1 a BauGB

Auf den Grundstlicken der Erganzungsflachen sind pro 100 m2 Flachen-
versiegelung 6,5 heimische und standorttypische Obstbdaume mit der
Pflanzqualitat 2mal verpflanzt, Hochstamm StU 8 - 10, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitat zu ersetzen.

9 Anlagen

9.1 Allgemeine Hinweise zur Erganzungssatzung

Generell wird die bauliche Entwicklung von Orten durch Gesetze und Vorschrif-
ten geregelt. Es bestand schon immer die Notwendigkeit, die gemeindlichen
und privaten Interessen gegeneinander abzuwagen und ein vertragliches Ein-
vernehmen herzustellen. Diese Aufgabe kommt insbesondere der Bauleitpla-
nung zu, wobei hier zwischen der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachen-
nutzungsplan - und der verbindlichen Bauleitplanung - Bebauungsplan, vorha-
benbezogener Bebauungsplan - unterschieden wird.

Bei der Inanspruchnahme kleinerer erschlossener Flachen, die sich in beste-
hende Ortslagen einfligen und von deren baulicher Ordnung bestimmt werden,
kann mit dem vereinfachten Verfahren von Klarstellungs- und Ergédnzungssat-
zungen einzeln oder auch gemeinsam die Bebaubarkeit geprift und die ge-
setzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung

- sozialgerechte Bodennutzung

- menschenwirdige Umwelt und

- der Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen
gesichert werden.

Die Erganzungsfliche wird mit dem Satzungsbeschluss Teil des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils. Diese prinzipielle Méglichkeit zur Ausweisung von
Erganzungsflachen ist jedoch an Bedingungen gebunden:

- Die Ergénzung groBerer Bereiche ist ausgeschlossen. Es kann sich nur um
im Verhaltnis zur OrtsgréBe untergeordnete Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Einbeziehungsflache muss eine Bebauung vor-
handen sein, durch die der gesamte Standort eindeutig baulich bestimmt
wird.
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- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innenbereichsstan-
dorten nach § 34 Abs. 1 BauGB miissen erflllt sein, d. h., eine Bebauung
ist zulassig, wenn sie sich nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung der
Bauweise und der Grundstiicksflachen in die Eigenart der Umgebung ein-
flgt, die ErschlieBung gesichert ist (StraBe, Elektro, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhdltnisse bewahrt bleiben (z. B. Schutz
gegen Schmutz, Larm, Geruch) und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Integration der Satzungsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil regelt sich die Neubebauung weitgehend nach den Gegebenheiten der
vorhandenen Bebauung, also nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Im Bedarfsfall sind einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB
moglich und sinnvoll. Dartiber hinaus kénnen It. Landesbauordnung Regelun-
gen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen werden, was geson-
dert zu beschlieBen ist.

Grundsatzlich gilt fur diese Satzungen ein zweistufiges Genehmigungsverfah-
ren, d. h.,

mit der Satzung wird nach dem Bauplanungsrecht die grundsatzliche Eig-
nung als Bauflache und zur Integration in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil geprift und entschieden (1. Stufe),

eine Neubebauung kann nur auf der Grundlage eines Bauantrages erfolgen.
Dabei kdnnen weitere Festlegungen zu Art und MaB der Bebauung getrof-
fen werden (2. Stufe).

Es ist deshalb hilfreich fiir den Bauantragsteller oder Kaufer eines Baugrund-
stlickes, wenn er sich frihzeitig tGber die Bedingungen zu einer Bebaubarkeit
informiert.

Hinweis Immissionen

Die in den im Zusammenhang bebauten Innenbereich einbezogenen AuBenbe-
reichsflachen (Erganzungsflachen im Sinne von § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) be-
finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft eines aktiven landwirtschaftlichen
Betriebes. Nach der tatsachlichen Art der Nutzung sind die Erganzungsflachen
einem faktischen Dorfgebiet zuzuordnen, in dem hdhere Larm- und Geruchs-
belastungen hinzunehmen sind.

ErschlieBung

Zur Trinkwasserversorqung

Das Plangebiet ist durch die 6ffentliche Versorgungseinrichtung erschlossen.
Die Versorgung mit Trinkwasser kann fur die beabsichtigte Entwicklung in aus-
reichendem MaBe im Sinne § 43 Abs. 1 S. 1 LWaG M-V gesichert werden.
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Die technisch-rechtliche Gestaltung der grundstiicksbezogenen ErschlieBungs-
anlagen zur Trinkwasserversorgung wird unter Anwendung der entsprechen-
den Normen, insbesondere gemaB § 9 Abs. 3 Wasserversorgungssatzung und
des technischen Regelwerkes, gesondert behandelt. Ein Loschwasserbezug
nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist an
dieser Stelle nicht méglich.

Zur Schmutzwasserentsorgung

Die Ortslage Varbelvitz ist an die 6ffentliche Einrichtung der Klaranlage Gingst
angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung kann Uber die an der stidostli-
chen Plangebietsgrenze befindlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden.

Zur Niederschlagswasserentsorgung

Der ZWAR unterhalt in Varbelvitz keine Anlagen zur Niederschlagswasserent-
sorgung. Das Niederschlagswasser soll gemaB § 55 Abs. 2 Wasserhaushalts-
gesetz ortsnah versickert oder verrieselt werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche-, sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen. Dies ist nicht zu erkennen. Fir Niederschlags-
wasser, das auf den Grundstlicken verwertet oder versickert wird, entfallt die
Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Zur Beseitigung dieses Abwassers ist
entsprechend § 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V derjenige verpflichtet, bei dem das
Abwasser anfallt.

Bauordnung/Brandschutz

Die Abstandsflachen der zu errichtenden Gebaude sind gemaB § 6 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) einzuhalten. Bei Gebau-
den mit weicher Bedachung (z. B. Schilf) sind die Mindestabstande nach § 32
Abs. 2 LBauO M-V einzuhalten. Die Mindestabstdnde sind von den jeweiligen
Dachkanten (duBere Kante der Dacheindeckung) zu messen.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das Plange-
biet ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von
mindestens 48 m3/h, bei weicher Bedachung mind. 96 m3/h fir mindestens 2
Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen fir die unabhdngige LOschwasserversorgung kommen in
Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhyd-
ranten DIN 3222 Teil 1),

- Léschwasserteiche (DIN 14210),
- Loéschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m
nicht Uberschreiten.
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Die notwendigen Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraBen) im und zum Plange-
biet missen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr" - in der aktuellen Fassung - entsprechen.
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9.2 Satzung als Planzeichnung
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