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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Wohngebiet Am Kirchsteig" der Gemein-
de Grof Kordshagen im Regelverfahren nach § 10 BauGB
hier: AuBerung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 18. April 2023 (Posteingang: 18. April 2023) wurde ich um AuBerung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB zum o. g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrundlage
haben dazu vorgelegen:

Planzeichnung (Vorentwurf) im MaBstab 1 : 1000 mit Stand vom Februar 2023
Begriindung mit Stand vom Februar 2023

Nach erfolgter Beteiligung ergeht hierzu folgende AuRerung:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Selbststandiger Bebauungsplan

Laut Begriindung in Kapitel 3.3.1 (Seite 11) stellt die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 2
,Wohngebiet Am Kirchsteig* als sogenannten ,,selbststandigen Bebauungsplan“ gemal} § 8
Abs. 2 BauGB, aufgrund des fehlenden Flachennutzungsplanes auf.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem prinzipiell erforderlichen Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Letztere sind nur in Ausnahmefallen entbehrlich, etwa in Ge-
bieten mit abgeschlossener oder nur geringer Siedlungstatigkeit und Entwicklung. Die Auf-
stellung eines selbststandigen Bebauungsplanes erfordert als Ausnahme einen triftigen
Grund fur deren Anwendung. Das reine Fehlen eines Flachennutzungsplanes reicht als Be-
grundung zur Aufstellung eines selbststandigen Bebauungsplanes nicht aus. Mit dem B-Plan
muss eine Gesamtbetrachtung des Gemeindegebietes erfolgen, die nachvollziehbar das
Entwicklungspotenzial beschreibt und vor dem Hintergrund der Planrechtfertigung (§ 1
Abs. 3 BauGB) schlussig darlegt, dass die Voraussetzungen fur einen selbstandigen B-Plan
erfullt sind. Danach muss der ,,selbststandige Bebauungsplan® in der Lage sein, die stadte-
bauliche Entwicklung der gesamten Gemeinde zu ordnen. Voraussetzung ist ferner, dass
weder die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB noch die
Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB einen Flachennutzungsplan erfordern.

Bei entsprechender Einhaltung Ubernimmt der selbststandige Bebauungsplan insofern die
Aufgabe eines Flachennutzungsplanes. Eine Ubernahme dieser Aufgaben ist in der vorlie-
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genden Planung nicht erkennbar. Insofern sind insbesondere die Aussagen unter 3.3.1 der
Begriindung wesentlich zu uberarbeiten bzw. zu erganzen.

Ich weise vorsorglich auf die Stellungnahme der Raumordnung vom 23.02.2022 hin. Danach
sind hier vor dem Hintergrund der an dem Eigenbedarf zu orientierende Wohnbauflachen-
entwicklung nicht nur die Kapazitaten bzw. Potenziale als Menge zu betrachten. Zudem ist
auch die Wahl des Standortes innerhalb der Gemeinde zu begriinden.

Inwieweit mit dem vorliegenden Planentwurf ein Baupotenzial geschaffen wird, dass uber
den sogenannten Eigenbedarf liegt, ist durch die Raumordnung zu bewerten. Sollte der
Eigenbedarf tatsachlich hoher liegen, wiirde fir die Gemeinde ein Planungserfordernis und
somit die Planungspflicht nach § 1 Abs. 3 BauGB vorliegen. Der Bebauungsplan ware dann
nicht ausreichend, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (8 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB).
Die Gemeinde ist dann gehalten, einen Flachennutzungsplan aufzustellen.

Nicht nachvollziehbar bleibt daher die lediglich Flurstlicksbezogene Wahl des Geltungsbe-
reiches. Um eine den Anforderungen des § 1 BauGB gerecht werdenden stadtebaulichen
Ordnung des Ortes zu erzielen und gleichzeitig den o. g. gesamt gemeindlichen Anforde-
rungen (Ersatz fur Flachennutzungsplan) gerecht zu werden sollte die Gemeinde den wei-
teren Regelungsbedarf sowohl in den umliegenden Quartieren, als auch dartiber hinaus der
aktuellen Planung priifen. Ich empfehle der Gemeinde, die zukunftige dorfliche Entwick-
lung im gesamten Hauptort als auch in allen anderen gemeindlichen Ortsteilen bzw. Sied-
lungsstrukturen der nachsten Jahrzehnte zu betrachten.

Gemal der Begriindung in Kapitel 1.2 soll fur den Bebauungsplan ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden. Die Festsetzung erfolgt laut Kapitel 6.2 ,,Art der baulichen Nut-
zung* als planerische Zielvorstellung, im Plangebiet ein Wohnstandort zu entwickeln. Die
Gemeinde begriindet dies damit, dass sich die Baugebietsfestsetzung in die Umgebung der
bereits von Wohnnutzung gepragten Umgebung einfiigen soll. Der Gebietscharakter der
Umgebungsbebauung und vorhandenen Nutzungen entspricht hier voraussichtlich eher ei-
nem dorflichen Wohngebiet. Die Gemeinde GroB Kordshagen macht von § 1 Abs. 5 BauNVO
Gebrauch und schlieft zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, sowie alle
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus. Die nun noch zulassigen
Nutzungen waren jedoch auch in einem ,,Reinen Wohngebiet*“ nach § 3 BauNVO zulassig.
Das reine Wohngebiet unterliegt wiederum hoheren Schutzanspriichen, als das allgemeine
Wohngebiet. Die Wahl zur Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes darf sich nicht allein
auf die Nahe zum vorhandenen emittierenden Sportplatz begriinden (Etikettenschwindel).
Aufgrund bereits vorhandener Tierhaltungen (u. a. Geflugel, Schafe) in direkter Nahe zum
Plangebiet, ware zu priufen, ob das vorgesehene Gebiet auch als ,,Dorfliches Wohngebiet*
nach § 5 BauNVO festgesetzt werden konnte. Mithin ist mit den Unterlagen herzuleiten, aus
welchem Grund nur das allgemeine Wohngebiet zum Tragen kommt.

Alternative Festsetzungen wie § 2, 3 oder 5a BauNVO und eine Erweiterung des Geltungs-
bereiches sind zu priifen.

Das stadtebauliche Konzept wurde im Vergleich zu der Plananzeige (17. Januar 2022) stark
verandert. Aus den mir vorliegenden Unterlagen ist keine nachvollziehbare Alternativen-
prufung, welche sich aus § 3 Abs. 2 BauGB ergibt (,,sich wesentlich unterscheidende Losun-
gen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen*) er-
kennbar. Laut der Begrindung beabsichtigt die Gemeinde mit der vorliegenden Planung
einen bestandserganzenden Wohnstandort in landlicher Lage zuzufiihren. Dies soll in An-
lehnung der landlichen Siedlungspragung des Gemeindehauptortes GroB Kordshagen ermog-
licht werden. Das vorliegende stadtebauliche Konzept (Abb. 5 auf Seite 17) und die damit
getroffene Wahl der Festsetzungen und des Geltungsbereiches, mit einer Maximalbelegung
von 31 Bauplatzen und der anscheinend rein wirtschaftlich den Grundstiickeigentumer (hier
Gemeinde) optimierten Ausnutzung durch die vorgesehenen Grundstucksgrofen wird dem
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0.g. angedachten Planungsziel der siedlungstypologischen Integration nicht gerecht. Die
Gemeinde setzt sich in der Begriindung nur oberflachig mit dem baulichen Bestand der
vorhandenen Siedlungsstruktur auseinander und verkennt somit die landliche Pragung des
Bestandes.

Zudem wird ein neues Wohngebiet mit neuen ErschlieBungsstraBen in die Ortslage hinein-
geplant, welches sich in keiner Weise an der vorhandenen stadtebaulichen Struktur des
Bestandes und deren verkehrliche Anbindung orientiert. Ich empfehle daher dringend al-
ternative Wegeverbindungen zu priifen und die ErschlieBung tiber Sackgassen zu vermei-
den. Die geplanten Wohngebiete sollten sowohl aus verkehrlichen als auch sozialen Grin-
den mit dem Bestand stadtebaulich verknupft werden. Dies konnte beispielsweise in Form
von neuen ErschlieBungsstraBBen z. B. Uber die Flurstucke 35 und 36 und neuen Wegverbin-
dungen erreicht werden. Ziel sollte es insofern sein, dass sich das neue Wohngebiet stad-
tebaulich im Geflige der landlichen Ortslage integriert, Verbindungen zwischen den Wohn-
bereichen schafft und die stadtebauliche Gestalt des Ortsbildes erhalt und weiterentwi-
ckelt (8§ 1 Abs. 5 BauGB).

Gleiches gilt fur die Prifung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung.

Es kann nicht nachvollzogen werden, inwieweit eine zweigeschossige Bebauung sich aus
der Umgebungsbebauung ableiten lasst. In der Begriindung erfolgt der Verweis, dass sich
die zwei Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung ergeben. Gemal § 2 Abs. 6 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern heiBt es jedoch: ,,... Vollgeschosse sind Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iber die Gelandeoberflache
hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von
mindestens 2,30 m haben.“

In Kapitel 6.4 ,,Hohe der baulichen Anlagen* bringt die Gemeinde klar zum Ausdruck, dass
nur ,,klassische Eigenheime* und ,,Bungalowtypen® zulassig sein sollen. Insofern bringt die
Gemeinde in der Begriindung zum Ausdruck, dass das zweite Vollgeschoss ein Dachgeschoss
ist. Die Festsetzung ist demnach griundlich zu priufen und dem stadtebaulichen Bild anzu-
passen.

Planzeichnung B
Die Planunterlagen (Papier und digital) stimmen nicht liberein. Diese sind in Ubereinstim-
mung zu bringen.

Da der Bebauungsplan auch Festsetzungen auf landesrechtlicher Grundlage enthalt, wird
empfohlen, einen auffalligen Hinweis zur zweifachen Rechtsgrundlage in der allgemeinen
Bezeichnung des Bebauungsplanes in folgender Form zu geben:

»Selbststdndiger Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Wohngebiet Am Kirschsteig“ der Gemeinde Grof
Kordshagen mit ortlichen Bauvorschriften lber die Gestaltung gemdf3 § 86 LBauO M-V*.
Des Weiteren ist den Verfahrensvermerken die Angabe ,,0rtliche Bauvorschriften“ zu er-
ganzen, wie zum Beispiel: ,,... und dem Text (Teil B) mit ortlichen Bauvorschriften ...“.

Zur rechtssicheren Anwendung des Planes sind erganzende BemafBungen der Baufelder zur
genauen Verortung im Plangebiet erforderlich. Die Planzeichnung ist zu erganzen. Die Wahl
des Verlaufs der Baugrenzen ist im Hinblick auf die zukinftige Grundstiicksausnutzung (und
damit der verminderten Versiegelung) zu prufen. Die gewahlte GroRe der Baufelder (z. B.
Flurstlick 58) lasst ein weit hoheres MaB an baulicher Verdichtung zu, als es im Hinblick auf
den stadtebaulichen Entwurf gewlinscht ist.

Die Darstellung der Sichtdreiecke gemal RAST 06 (Richtlinien fiir Anlagen von StadtstraBe)
in der Planzeichnung fehlt ganzlich und sollte erganzt werden.
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Aus den Unterlagen geht nicht hervor, aus welchem Grund, der nordwestliche Geltungsbe-
reich nur auf das Flurstiick 38 begrenzt wird. Der Gemeinde wird empfohlen, die Flurstu-
cke 36, 37, 44 und 45 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufzunehmen.

Die vorliegende Kartengrundlage ist nicht aktuell. Es werden nicht alle vorhanden bauli-
chen Anlagen in der Planzeichnung dargestellt (beispielsweise fehlen die Gebaude auf den
Flurstiucken 42, 39, etc.).

Zudem stimmt die Vermessungsgrundlage nicht mit dem tatsachlichen, vorhandenen Be-
stand uberein. Um den Sportplatz der Gemeinde befinden sich Baumreihen, welche in der
Planzeichnung entlang der PlanstraBe A und B nicht mit aufgenommen wurden. Die Ver-
messungsgrundlage ist zu aktualisieren. Die Lage der PlanstraBen, ist aufgrund des Baum-
bestandes zu prifen.

Im Plangebiet befinden sich diverse bauliche Anlagen (sh. Folgende Abbildungen 1-6), wel-
che z. T. offenbar von den angrenzenden Grundstlicken genutzt werden. Einige befinden
sich im Bereich der Planstrae, bei anderen wiederum verlauft die Baugrenze durch die
bauliche Anlage. Seitens der Gemeinde ist zu priifen, ob die baulichen Anlagen weiterhin
bestehen bleiben sollen bzw. ob ein Abriss vorgesehen ist. Die zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude sind dann mit einer gelb gestrichelten Linie zu versehen. Die Planzeichnung und
Legende sind anzupassen. Es wird eine stiadtebauliche Integration durch Anderung der Lage
der Baufelder empfohlen, welche kein Verlust an Wohngrundstiicken bedeuten muss.

Abb. 1-4: Auszug der Planzeichnung - westlicher Teilbereich
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Abb. 5-6: Auszug der Planzeichnung - ostlicher Teilbereich

Zudem werden die Flurstiicke 61 und 62 (sh. Folgende Abbildungen Nr. 7 und 8) von dessen
Privateigentimern zur Tierhaltung (u. a. Huhner und Schafe) genutzt, welche nun uber-

plant werden (Prifung des Eingriffs ins vorhandene Nutzungsrecht sowie Notwendigkeit der
Uberplanung).

Abb. 7 - Auszug der Planzeichnung - ostlicher Teilbereich  Abb. 8: zug Luftbild (oport)

Des Weiteren verlauft die Grenze des Geltungsbereiches durch die bestehenden baulichen
Anlagen im westlichen Teilbereich (Flurstiick 45, sh. Abb. 9).

Abb. 9 - Auszug der Planzeichnung - westlicher Teilbereich, Flurstiick 45
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Die Gemeinde muss sich mit den offentlichen und privaten Belangen auseinandersetzen
und die Auswirkungen der Planung grundstlicksbezogen zu priifen. Das bedeutet auch eine
Prufung, inwieweit die Planung ausgeuibte Nutzungen und vorhandenes Baurecht eingreift
(vgl. Urt. BayVGH v. 4.11.2004 - 20 N 03.2876).

Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde beabsichtigt zudem, dass fur die Wohngebaude nur harte Bedachungen in
den Farben naturrot oder anthrazit zulassig sind. Hier ist eine genaue Angabe der Materia-
lien und Farben aus dem ,,RAL Design SYSTEM* erforderlich.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Kies- und Schottergarten unter 7.2 findet ihre Ermach-
tigungsgrundlage in § 86 Abs. 3 LBauO M-V und ist daher den Ortlichen Bauvorschriften un-
ter 8. zuzuordnen.

Gemal der Festsetzung 8.3 ,,Einfriedung* sind entlang der straBenseitigen Grundstucks-
grenzen Schnitthecken zu pflanzen. Zusatzlich durfen noch Zaune errichtet werden. In der
Begrundung dazu auBert sich die Gemeinde dazu, dass ,,die Einfriedungen nur als Schnitt-
hecke aus Laubgeholzen* zulassig ist. Der stadtebauliche Grund fir diese Einschrankung
kann der Begriindung nicht enthommen und ist zu erganzen.

Bei der textlichen Festsetzung 8.6 ,,Abweichung von den ortlichen Bauvorschriften®, han-
delt es sich korrekterweise um Ordnungswidrigkeiten. Ein Abweichen von den ortlichen
Bauvorschriften wird hier nicht festgesetzt. Die Ordnungswidrigkeiten sind unter die Hin-
weise aufzunehmen.

Textliche Festsetzungen sind rechtseindeutig zu formulieren. Erforderliche Erlauterungen
sind in der Begriindung darzulegen (§ 2a BauGB).

Begrindung

In der Begriindung wird sich in Kapitel 3.2.1 punktuell mit den Zielen des Landesraument-
wicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpommern auseinandergesetzt.

In Kapitel 3.2.1 (Seite 5) wird lediglich erwahnt, dass ,,die Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen perspektivisch nicht ausreichend liber Baullickenschlieffung, Umnutzung und Verdich-
tung abdecken ldsst.“ Entsprechende Nachweise werden jedoch nicht erbracht. Insofern ist
der Programmsatz des LEP M-V Nr. 4.1 Ziffer 5 zu prifen, um § 1 Abs. 4 BauGB gerecht zu
werden.

Dem Inhalt zum ,,Grundsatz 4.1 (7) Gestaltung der Siedlung* (Seite 6), dass sich die stad-
tebauliche Konzeption des Bebauungsplanes an die umliegende Siedlungsstruktur anknupft
und sich homogen und ortsbildvertraglich in die gewachsene Siedlungsstruktur einbindet,
kann nicht gefolgt werden. Ich verweise hier auf meine obigen Ausfiihrungen zum stadte-
baulichen Konzept. Insofern entspricht die vorliegende Planung nicht dem Programmsatz
Nr. 4.1 Ziffer 7 des LEP M-V.

In der Begrundung zum Programmsatz 4.2. ,,Wohnbaufldchenentwicklung* (Seite 6-7) wird
auf den Eigenbedarf an neuen Wohnbauflachen eingegangen. Die angegebenen Zahlen
stimmen jedoch nicht. Die Berechnung zu dem rein rechnerischen Bedarf ergibt 15 WE.
Unter Beriicksichtigung der 5 Bauanfragen pro Jahr, ergibt es bis zum Jahr 2030 ein Wohn-
bedarf an 50 WE. Der angegebene Orientierungswert stimmt insofern auch nicht Gberein,
dieser liegt bei 35 WE. Inwieweit sich der gemeindliche Wohnbaubedarf dann noch mit 20
Bauplatzen perspektivisch bedienen lasst, ist seitens der Gemeinde zu prufen.

Insofern ist die Berechnung zum Eigenbedarf grundlegend zu prufen.
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Die Festsetzung zur Zulassigkeit von hochstens 2 Wohnungen je Wohngebaude, ist von der

Gemeinde zu prufen. Die maximal moglichen Wohneinheiten (70 WE?), sind in Relation zu

den erwarteten Wohneinheiten (35 WE?) zu ermitteln. Hier ist ebenfalls ein Planungserfor-
dernis fiur die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes zu erkennen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Begriindung dem Erforderlichkeitsgrund-
satz nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werden muss. Insofern ist eine vollstandig richti-
ge Bedarfsermittlung erforderlich, die sich nicht lediglich auf das Wohnen beschrankt, son-
dern auf die gesamt gemeindlichen Bedirfnisse (,,selbstandiger Bebauungsplan®).

Des Weiteren fehlt in den Unterlagen eine ausreichende Ermittlung an noch vorhandene
Baullicken. Die Gemeinde GrofB Kordshagen ist zwingend darangehalten, sich damit ausei-
nanderzusetzen und lhre ggf. anzupassen. Ohne eine Bestandsaufnahme lasst sich nicht
feststellen, ob und welche vorhandenen Anlagen und Nutzungen durch die vorgesehene
Baugebietsausweisung begriindet werden.

Gemal Kapitel 3.3.2 liegt nordlich der Ortslage der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Freizeit- und
Campinganlage“ als selbststandiger Bebauungsplan (Fassung in der 2. Anderung;

Stand: 13. Dezember 2016) von der Gemeinde GroB Kordshagen. Die vorliegende Planung
soll den bestehenden selbststandigen Bebauungsplan nicht tangieren, ist aber in der Sum-
me ein weiteres Indiz fur die Notwendigkeit einer Uibergeordneten Planung (FNP), soweit
die Aufstellung der jeweiligen B-Plane zeitlich nah beieinander liegt.

Auch in Bezug auf die Siedlungsentwicklung, hier zum Programmsatz 4.1 Ziffer 2 des Regi-
onalen Raumentwicklungsprogrammes Vorpommern (Stand: 2010) wird sich nur unzu-
reichend auseinandergesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt hier erganzende Nutzungen, in
Form von nicht storenden Handwerksbetrieben im Wohngebiet zuzulassen, welche sich in
die umgebende landlich-dorfliche Struktur einfiigen sollen (Seite 10). Gemal der Begrun-
dung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.1 (Seite 20) verfigt die Gemeinde GroB Kordshagen
wiederum Uber keine Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen. Mit der vorliegenden
Planung soll eine Durchmischung des Wohngebietes mit wohnvertraglichen

bzw. -erganzenden Nutzungen ermoglicht werden. Inwieweit der vorliegende Bebauungs-
plan das gewahrleisten kann, ist zu priifen und ausreichend in der Begriindung dazulegen.
Entsprechend dem o. g. Programmsatz des RREP Vorpommern muss sich die Gemeinde mit
der Siedlungsentwicklung ausfiihrlich befassen. Ganz auBer Acht gelassen wird u. a. die
historische Entwicklung von schmalen Einzelgebauden oder Doppelhaushalften auf langen
Hufen ostlich des Geltungsbereiches (neues Wohngebiet mit quadratischen Grundsticken
ohne Hof) sowie die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen und sportli-
chen Infrastruktur. Wieso wird der vorhandene Sportplatz mit seiner Flache nicht mit ein-
bezogen und ware eine Ansiedlung von erganzenden Nutzungen entlang der ChausseestraBe
nicht auch notwendig?

Im Programmsatz heifit es weiter: ,,Die Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusam-
menfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur befordern.“ Das
stadtebauliche Konzept wird dem Programmsatz in keiner Weise gerecht. Es werden in
dem bestehenden Ort neue Wohnbereiche hinein geplant, ohne einen Bezug zu der vorhan-
denen Siedlungsstruktur herzustellen und sich mit dem Zusammenfihren der einzelnen

0. g. Teilbereiche Uuberhaupt auseinanderzusetzen. Insofern muss die Gemeinde hier drin-
gend nachbessern.

Der Aussage in der Begrundung zu der stadtebaulichen Konzeption (Seite 16), dass durch

die Trennung des Sportplatzes sich zwei Wohngebiete ergeben, stimmt mit der vorliegen-
den Planung nicht Uiberein. Die vorliegende Planung sieht derzeit drei voneinander raum-
lich getrennte Wohngebiete (WA 3 zusammen mit sudlichen Flurstiicken) vor.
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Entgegen der Aussagen, dass mit den neu zu errichtenden PlanstraBen zusatzliche Boden-
versiegelungen aufgrund der Nutzung bereits vorhandener Zu- und Abfahrtswege sowie
einer unbefestigten ErschlieBung vermieden werden, kann so pauschal nicht gefolgt wer-
den. Ich gehe davon aus, dass auch die bereits bestehenden StraBen und Zufahrtsbereiche
erschlieBungstechnisch ausgebaut werden. Insofern erfolgt durch die Planung eine zusatzli-
che Bodenversiegelung.

Eine weitere zukiinftige Siedlungsentwicklung innerhalb des Ortes ist mit vorliegendem
Entwurf nicht beriicksichtigt. Vorstellbar ware diese Entwicklung zum Beispiel auf dem
angrenzenden Flurstick 50 (beispielsweise denkbarer Abbruch des Zeilenbaus mit Garagen
in 50 Jahren und eventuelle Zuwegung zischen Flurstlick 49 und 50 in ein weiteres Wohn-
gebiet hinein).

Gemabl der Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.1 sollen u. a. nicht storende
Handwerksbetriebe, beispielsweise als kleiner Friseursalon oder ahnliches dienstleistungs-
orientiertes Handwerk zulassig sein. Das ,,gebietsfremde* Verkehrsaufkommen, hier durch
Publikums- und Kundenverkehr, wird hier nicht betrachtet. In der Begrindung zur textli-
chen Festsetzung 1.2 erfolgt der Ausschluss fur Schank- und Speisewirtschaften aufgrund
ihres nachbarschaftlichen Storpotentials und der Vermeidung von gebietsfremden Ver-
kehrsaufkommen (Publikums- und Kundenverkehr). Weitere Ausfihrungen konnen der Be-
grundung nicht entnommen werden. Es ist hier zu hinterfragen, aus welchem Grund das
Verkehrsaufkommen der zulassigen Nutzungen der textlichen Festsetzungen 1.1 weniger
Storpotential aufweisen. Entsprechende Nachweise sind erforderlich. Die Zulassigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften konnte anderseits die sportlich orientierte Wohngebiets-
mitte beleben (siehe hierzu meine Ausfuhrungen zur Art der baulichen Nutzung).

Bei der Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.3 handelt es sich um eine reine inhalt-
liche Wiedergabe des § 13 BauNVO. Der stadtebauliche Grund ist mit anzufiihren.

Gemal der Begriindung unter Kapitel 6.9 ,,Verkehrsflachen“ sollen die PlanstraBe A und B
die Funktion einer WohnstraBe libernehmen, die vorrangig durch den Quell- und Zielver-
kehr der anliegenden geplanten Wohnbebauung befahren wird. Auf welcher Grundlage die
Gemeinde zu dem Ergebnis dieser Ausweisung kommt, kann den Unterlagen nicht enthom-
men werden. Das hier vorliegende Konzept der Schaffung von Sackgassen entspricht nicht
den allgemeinen Leitlinien der nachhaltigen Stadtplanung. Eine verkehrliche Verbindung
des WA 2 beispielsweise mit dem Kirchsteig in nordlicher Richtung (zum Beispiel zwischen
den festgesetzten Baumen) wiirde den sozialen Anschluss des neuen Wohngebiets an den
Bestand erzielen als auch die bestehenden Probleme der gesicherten ErschlieBung mittels
Einsatz- und Abfallfahrzeugen (siehe nachfolgende Stellungnahme des Abfallwirtschaft)
l6sen.

Aus den Unterlagen geht zudem nicht hervor, ob 6ffentliche Parkflachen geschaffen wer-
den. Welche Form die ErschlieBung haben soll, geht aus der Begriindung nicht hervor.

Bei der Querschnittsbetrachtung der WohnstraBen (ohne Gehweg?) sollten umliegende We-
gebeziehungen und vorhandene Nutzungen (Sportplatz etc.) beriicksichtigt werden. Finden
im sudlichen Bereich des Flursticks 52 gemeindliche Aktivitaten statt? Sind dort Parkplatze
notwendig?

In der Begriindung zu der Grundflachenzahl stimmen die angegebenen Grundstucksgrofen
und bebauten Flachen nicht Uberein. Die festgesetzte Flache der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 3 betragt laut Aussagen der Gemeinde 22.271 m2. Bei einer GRZ von 0,3 wur-
de die zulassige Grundflache jedoch 6681,30 m? betragen. Die Angabe fur die typischer-
weise bebaute Flache der Hauptgebaude stimmt ebenfalls nicht, diese wirde bei den be-
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nannten GrundstlicksgroRen zwischen ca. 163 bis 257 m? liegen. Die Angaben in der Be-
grundung sind zu prufen.

Im Weiteren verweise ich auf die nachfolgende Stellungnahme der Bauaufsicht.

Gemah der Begriindung in Kapitel 6.7 ,,Uberbaubare Grundstiicksfléiche* wird zur Festset-
zung der Baugrenze fur das Flurstiick 38 nur aufgefuhrt, dass hier ein eigenes ,,Baufenster*
festgesetzt wurde. Weitere Griinde kann der Begriindung nicht enthommen werden. Der
Gemeinde wird empfohlen, die umliegenden Grundstiicke, entsprechend dem Planentwurf
zu der Plananzeige wieder in den Geltungsbereich mit aufzunehmen. Es fehlt diesem
Grundstuick derzeit an durch Festsetzungen getroffenen gesicherten ErschlieBung (keine
Anbindung geplant).

Der Begriff ,,Carport® (Seite 29) ist baurechtlich nicht bestimmt. Korrekterweise ist der
Begriff ,,Uberdachter Stellplatz“ zu verwenden, sowie die Gemeinde das auch auf dem
Plandokument gemacht hat.

Die Aussage zum Brandschutz in der Begriindung (Seite 35) ist nicht ausreichend. Es reicht
nicht aus, dass die Loschwassermenge von 48 m3/h - 96 m3/h bereitgestellt werden muss.
Insofern hat die Gemeinde zu prufen, ob der Brandschutz tatsachlich gewahrleistet ist. Die
Unterlagen sind zu Uberarbeiten.

Der Gemeinde wird empfohlen, weitere MaBnahmen liber Photovoltaik hinaus zum Klima-
schutz zu prufen, um dem klimaangepassten Stadtebau, wie er gemal § 1 Abs. 5 BauGB
verlangt wird, Rechnung zu tragen.

Redaktionelle Hinweise

Gemabl Kapitel 6.2 ,,Art der baulichen Nutzung* wird das allgemeine Wohngebiet in drei
Teilbereiche unterteilt, es werden jedoch nur das WA 1 und WA 3 benannt. Gleiches gilt
fur den Inhalt der Teiluberschrift ,,Textliche Festsetzung 1: Art der baulichen Nutzung*,
hier wird nur das allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 2 benannt. Die Begriindung ist zu
erganzen.

In der Begrundung zur Gestaltung der Dacher (Seite 38) sollen Flachdacher ebenfalls zulas-
sig sein, ,,um die Wunsche der Bauherren nicht zu stark einzuschranken“. Dies widerspricht
jedoch dem Planungsziel der Gemeinde, eine harmonische Dachlandschaft in Anlehnung an
die vorhandenen Wohngebaude zu wahren. Die Festsetzungen sind in Abgleich zum Bestand
zu prufen, die Begriindung ist entsprechend anzupassen.

Zu der Fassadengestaltung, fehlt eine ausreichende Begriindung, aus welchem Grund nur
die getroffene Fassadengestaltung zulassig ist. Der Begriff der signalfarbenen Oberflachen
ist zu konkretisieren.

Der Belang Flache wird in Kapitel 8 ,,wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes*
nicht als Schutzgut aufgefiihrt. Dieser ist jedoch mit aufzunehmen. Im Umweltbericht wird
diese jedoch behandelt. Der Inhalt zu der ,,Verkehrsentwicklung® (Seite 45) ist auf die tat-
sachliche Anzahl der Baugrundstiicke des stadtebaulichen Konzeptes anzupassen. Siehe
vorangegangene Ausflihrungen meiner Stellungnahme.

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen in Kapitel 9.3 sind um das Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern und des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Vorpommern zu erganzen.



Seite

10 511.140.02.10115.23

Bekanntmachung

Die Gemeinde sollte prufen, ob durch die getroffene Bezeichnung des Plangebietes ,,Wohn-
gebiet Am Kirchsteig® die von ihr veroffentlichte Bekanntmachung der offentlichen Ausle-
gung die ihr vom Gesetz zugewiesene AnstoBwirkung entfaltet. Wo befindet sich die StraBe
bzw. gibt es ein StraBenschild dazu?

Im weiteren Verfahren ist zudem zu beachten, dass der Inhalt der Bekanntmachung nach

§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterla-
gen, neben dem Einstellen in das Internet auch Uber das zentrale Landesportal des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zuganglich gemacht werden (8 4a BauGB). Andernfalls wiirde
die Auslegungsbekanntmachung gegen die gesetzliche Vorgabe des § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
verstofien. Die Heilung des Fehlers kann nur (liber eine erneute Bekanntmachung und of-
fentliche Auslegung geheilt werden. Die nicht Beachtung wiirde im Genehmigungsverfah-
ren zur Versagung fuhren.

Hinweise zum Bau- und Planungsportal des Landes M-V sind unter:
http://bplan.geodatenmv.delBauleitplaene zu finden

Bauaufsicht

In der Planzeichnung sind die bestehenden Gebaude auf den Flurstiicken 41, 40, 39 sowie
42 der Flur 12 der Gemarkung GroB Kordshagen nachzutragen. Gleiches gilt fir die Grund-
stlicksgrenzen und Flurstiicksbezeichnungen 40 und 41.

In der Planzeichnung wurde die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt. In der Begriindung
Seite 29 wird sowohl auf eine GRZ von 0,4 als auch 0,3 verwiesen. Dieses ist abzugleichen.

Auf die Festsetzung der Bauweise im WA 3 kann verzichtet werden, wenn die Anordnung
der Baukorper auf den Grundstiicken, bereits durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen hinreichend genau geregelt ist.

Es hatte der Regelung, des Anbaus einer Garage an das Einzelhaus nicht bedurft, da § 22
BauNVO nur Gebaude mit Hauptnutzung betrifft. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen oder
Grenzgaragen im seitlichen Grenzabstand richtet sich bei der Bauweise grundsatzlich nach
den landesrechtlichen Abstandsvorschriften. Art und MaB der baulichen Nutzung werden
dadurch nicht berihrt. Es ware also ausreichend den Anbau einer Garage an ein Einzelhaus
in der Begriindung zu erlautern.

In den textlichen Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sind sowohl die unteren
als auch die oberen Bezugspunkte zu bestimmen. Dieses gilt insbesondere fiir die Trauf-
und Firsthohen.

Beim Mal der baulichen Nutzung wurde auch die Firsthohe bei Flachdachern geregelt.
Nach den ortlichen Bauvorschriften sollen die Dachformen mit Dachneigungen eine Dach-
neigung von 20 bis 45° aufweisen. Dachformen gehoren zu den ortlichen Bauvorschriften.
Daher sollte klarstellend geregelt werden, in wie weit tatsachlich Flachdacher zulassig
sind. Im Ubrigen ist festzusetzen, ob es sich bei dieser Forderung zur Dachgestaltung nur
um Hauptgebaude handeln soll und damit Nebengebaude, Garagen und Carport davon un-
beruhrt bleiben oder ob die Festsetzung fur alle Gebaude gilt.

Bei einer max. zulassigen Zweigeschossigkeit und der Ausbildung eines geplanten Gebaudes
mit Flachdach kann die max. zulassige Traufhohe von 4,50 m Uiber unteren Bezugspunkt
nicht eingehalten werden. Bei Flachdachern sind die Traufhohen und die Firsthohen iden-
tisch. Bei einem Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einer Dachneigung von 20° wurde
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ebenfalls die max. zulassige Traufhohe nicht eingehalten. Daher ist das Zusammenwirken
der damit verbundenen Regelungen zu prifen.

Die Festsetzung, dass Luftwarmepumpen nur innerhalb des Gebaudes zulassig sind, ist zu
erlautern.
Die angrenzende Nutzung des Sportplatzes ist immissionsschutzrechtlich zu bewerten.

Wasserwirtschaft
Das Vorhaben liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Gewasser Il. Ordnung sind eben-
falls nicht betroffen.

Das B-Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasserkorpers Stralsund (WP_KO_4_16). Der
mengenmalige nicht gute Zustand wird auf Entnahmen der offentlichen Wasserversorgung
sowie anderer Entnahmen zurlickgefiihrt, welche die verfligbare Grundwasserressource
Uberschreiten. Diese fihren unter anderem zu Salzverschmutzungen/-intrusionen in das
Grundwasser. Der nicht gute chemische Zustand wird durch die Verschmutzung durch Che-
mikalien aus diffusen Quellen der Landwirtschaft verursacht und zeichnet sich unter ande-
rem durch erhohte Sulfat- und Phosphatkonzentrationen aus.

Fiir die Uberbauung ist eine Grundzahl von 0,30 mit einer zulassigen Uberschreitung von
50 % (GRZ 0,45) vorgesehen. Die PlanstraBen beanspruchen eine Flache von rund 4.480 m2.
Die verhaltnismaRBig geringe Versiegelung ist somit nicht geeignet den nicht guten men-
genmalfigen Zustand weiter zu verschlechtern. In den MaBnahmenplan des betroffenen
Grundwasserkorpers sind keine MaBnahmen festgesetzt, welche eine weitere Flachenver-
siegelung verhindern. Somit steht das Vorhaben dem Verbesserungsgebot nicht entgegen-
steht.

Abwasserbeseitigungspflichtig ist die Gemeinde GroB Kordshagen. Dies betrifft sowohl das
hausliche Schmutzwasser als auch das anfallende Niederschlagswasser.

Der Verbleib des anfallenden hauslichen Schmutzwassers ist darzulegen und auch die er-
forderlichen Kapazitaten der Ortsklaranlage nachzuweisen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken versickert werden. Kennt-
nisse zu den Grundwasser- und Bodenverhaltnissen liegen nicht vor.

Die Moglichkeiten zur Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung werden sowohl
durch die Bebauungsdichte (GRZ) als auch die Boden- und Grundwasserverhaltnisse auf den
einzelnen Grundstiicken bestimmt. Daher ist eine Untersuchung der Versickerungsfahigkeit
im Zuge der Aufstellung des B-Planes notwendig. Daraus resultierend sind Vorgaben der
moglichen Versickerungsanlagen gemaB DWA-A 138 abzuleiten, welche in den textlichen
Teil des B-Planes aufzunehmen sind.

Wird die schadlose Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (DWA-A 138 und
DWA-M 153) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes nachgewiesen, kann die Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswasser gemal § 46 Abs. 3 WHG in Verbindung mit

§ 32 Abs. 4 LWaG als Tatbestand der erlaubnisfreien Benutzung des Grundwassers einge-
stuft werden. Generell wird der Einbau von Zisternen (als Speicher flir eine Regenwas-
sernutzung) seitens der unteren Wasserbehorde begriiBt, gilt aber ausdricklich nicht als
Moglichkeit der Beseitigung.

Der Verbleib des auf den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ist durch die
Gemeinde GroB Kordshagen nachzuweisen und eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantra-
gen. Eine erlaubnisfreie Versickerung des auf den StraBenflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers kann nicht in Aussicht gestellt werden.

Folgende Hinweise sind aus Sicht der unteren Wasserbehorde in die Planzeichnung mit auf-
zunehmen:
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Arbeiten (z. B. Bohrungen zur Baugrunderkundung, Tiefgriindungen, Brunnen, Erdwarmean-
lagen), die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die
Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken konnen sind ge-
mah § 49 Abs. 1 WHG bei der zustandigen Behorde mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten anzuzeigen. Antragsformulare liegen bei der unteren Wasserbehorde vor.

Sollten im Zusammenhang mit der BaumaBnahmen WasserhaltungsmaBnahmen erforderlich
werden, sind sie gesondert auszuweisen und bei der Wasserbehorde nach § 8 WHG mindes-
tens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Der Verbleib des anfallenden Wassers ist
im Vorfeld mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen. Antragsformulare liegen bei der

unteren Wasserbehorde vor.

Innerhalb von Baugruben sowie in unmittelbarer Nahe zu Oberflachengewassern (10 m) ist
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen untersagt. Ein Betanken von Baumaschinen
und/oder -fahrzeugen in Baugruben, an Gewassern oder in ihrer unmittelbaren Umgebung
(10 x 10 m) ist untersagt. Bindemittel, Auffangwannen und ahnliches sind fiir den Havarie-
fall vorzuhalten.

Fur den Einbau von Erdwarmesondenanlagen (Warmepumpe) ist mindestens 6 Wochen vor
Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage nach §§ 8, 9 WHG eine Erlaubnis zur Be-
nutzung des Grundwassers bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-
Riigen zu beantragen. Antragsformulare fur die Nutzung von Erdwarme liegen bei der unte-
ren Wasserbehorde vor.

Naturschutz

Biotopkartierung

Die Abgrenzung der Biotoptypen sollte auf Grundlage der vom Landesvermessungsamt im
Internet zur Verfligung gestellten Luftbilder erfolgen. Die Darstellung sollte mindestens im
MalBstab des Planes erfolgen.

Fur eine fachgerechte Ermittlung der Grunlandbiotope sind die Flachen im Zeitraum von
Anfang Mai bis zum ersten Schnitt bzw. dem Beginn der Beweidung zu kartieren.

Geholze

Fur die vorgelegte Planung sind Aussagen zum Geholzschutz gemaR der §§ 18 und 19
NatSchAG M-V zu treffen. Hierzu sind Baumart, Standort, Kronenumfang und Stammumfang
in 1,30 m Hohe tabellarisch und mit Lageplan zu dokumentieren.

Im und am Planbereich befinden sich gesetzlich geschiitzte Alleen/Baumreihen.

Nach § 19 NatSchAG M-V ist die Beseitigung von Alleen und Baumreihen sowie alle Hand-
lungen, die zu deren Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fuhren kon-
nen, verboten.

Der gesamte Wurzelbereich (durch eine Fachkraft der Baumpflege festzustellen) plus einen
Zuschlag von mindestens 1,50 m sind von jeglichen Nutzungen freizuhalten, die zu einer
Beeintrachtigung der Baume fuihren konnen.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich mit der unter Nr. 27 der Biotoptypen
aufgefuhrten Baumhecke ein gesetzlich geschutztes Biotop. Nach § 20 NatSchAG M-V sind
MaBnahmen, die zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren kon-
nen, unzulassig. Die untere Naturschutzbehorde kann auf Antrag im Einzelfall Ausnahmen
zulassen, wenn die Beeintrachtigung der Biotope ausgeglichen werden konnen oder die
MaBnahme aus uberwiegenden Grunden des Gemeinwohls notwendig ist. Im Verfahren wa-
ren die anerkannten Naturschutzverbande zu horen.
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Das gesetzlich geschlitzte Biotop ist vollstandig in die Planzeichnung einzutragen.

FFH-Vorprufung

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Europaische Vogelschutzgebiet
DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nordlicher Strelasund“. Im weiteren
Planungsverfahren ist zu prufen, ob die Planung mit den Belangen des Vogelschutzgebietes
vereinbar ist.

Hinsichtlich des Natura-2000-Gebietes ist zunachst in einer FFH-Vorprufung auf Grundlage
vorhandener Unterlagen zu klaren, ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen
eines Natura 2000-Gebietes kommen kann. Die Entscheidung ist lediglich nachvollziehbar
zu dokumentieren. Grundsatzlich gilt im Rahmen der Vorpriifung ein strenger Vorsorge-
grundsatz, bereits die Moglichkeit einer erheblichen Beeintrachtigung ost die Pflicht zur
Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung aus. Sind erhebliche Beeintrachtigungen
nicht mit Sicherheit auszuschlieen, muss zur weiteren Klarung des Sachverhaltes eine
FFH-Vertraglichkeitsprufung nach § 34 ff. BNatSchG durchgefuhrt werden. Fihrt ein Pro-
jekt bzw. ein Plan einzeln oder aber erst im Zusammenwirken mit anderen Planen oder
Projekten zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Gebietes in seinen fir die Erhaltungs-
ziele maBgeblichen Bestandteilen, ist eine abweichende Zulassung nur im Rahmen einer
FFH-Ausnahmepriifung moglich.

Eingriffsregelung

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fur voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind zu planen. Die Eingriffsregelung ist
gerecht in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Bei der Bilanzierung der Eingriffe und der KompensationsmaBnahmen sind die Hinweise zur
Eingriffsregelung (LUNG 2018) malgeblich.

Boden

Fur die Wirkprognose sind Relief, Substrattyp, Trophie und Wasserstufe zu ermitteln und
die Schutzwiirdigkeit gemah Kartenportal Umwelt Thema Bodenfunktionsbewertung in die
Abwagung einzustellen (Themenverzeichnis Geologie unter
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/, Metadatenblatt:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/meta/bfb.pdf). Flr die Planung sollte ge-
klart werden, ob Aufschuttungen oder Abgrabungen erfolgen missen.

Flache

Fur die Wirkprognose gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind Flachenverbrauch unverbauter
Flachen und deren Alternativen auf Ebene des Flachennutzungsplanes im Gemeindegebiet
relevant. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind gemaRB § 1 Abs. 3 BNatSchG nicht mehr genutzte versiegelte Flachen zu renatu-
rieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der naturli-
chen Entwicklung zu Uberlassen. Gemal § 1 Abs. 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Siche-
rung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft geeignete Flachen vor allem im
besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen. Es ist zu
prufen, welche Flachen in der Gemeinde diesen Zielen dienen und warum es erforderlich
ist, das Plangebiet anders zu entwickeln. Zu prufen ist auch, ob die Flache nicht zumindest
teilweise diesen Zielen dienen kann. Die Flacheninanspruchnahme ist zudem vor dem Hin-
tergrund der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung zu analysieren. Ziel der Strate-
gie ist die Senkung der Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke auf weniger als 30 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2030. Zudem soll der Verlust an
Freiraumflachen reduziert werden. Deutlich ausbaufahig in Deutschland seien in diesem
Zusammenhang die Potentiale des Flachenrecyclings.


https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/
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Artenschutz

Insgesamt muss festgestellt werden, dass der besondere Artenschutz im Aufstellungsver-
fahren nur eine mittelbare Bedeutung hat (vgl. Oberverwaltungsgericht NRW, 10 D
97/15.NE), dann aber bei der Umsetzung vollumfanglich abgearbeitet werden muss. Ein
rechtskraftiger B-Plan stellt keine artenschutzrechtliche Genehmigung dar. Flir die spatere
Umsetzung ware dann eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) nach
§ 40 NatSchAG M-V einzuholen.

Im Rahmen der hier verfassten AuBerung werden daher lediglich Hinweise gegeben, die
jedoch aufgrund der im Nachgang notwendigen artenschutzrechtlichen Genehmigung ent-
sprechende Bedeutung haben und daher auch als Nachforderungen verstanden werden soll-
ten. Um spatere Zeitverzogerungen zu vermeiden, wird eine konstruktive Zusammenarbeit
des Planungsbiiros und Abstimmung mit der fur den besonderen Artenschutz zustandigen
UNB fur sehr sinnvoll erachtet.

Aus diesem Grund wird folgender Hinweis aus Sicht der UNB fur sehr wichtig erachtet und
sollte vorsorglich mit in die Planzeichnung Ubernommen werden:

,Fur die Baufeldberaumung, die Erschliefung und die weitere Umsetzung des Bebauungs-
planes sind moglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbe-
horde Vorpommern-Riigen nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch die Arbeiten artenschutzrecht-
liche Belange betroffen sein konnen. Moglicherweise sind z. B. vor Beginn der Arbeiten
funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Ent-
sprechend friihzeitig sind notwendige Abstimmungen mit und Genehmigungen bei der unte-
ren Naturschutzbehorde Vorpommern-Riigen durchzufiihren bzw. zu beantragen. Hierzu ist
ein hochstens 5 Jahre altes artenschutzrechtliches Fachgutachten von qualifizierten Fach-
kraften vorzulegen.”

Da im vorliegenden Fall mit einer zeitnahen Umsetzung des B-Plans gerechnet werden
kann, sollte die Gemeinde die Vorhabentragerin darauf hinweisen, sinnvollerweise bereits
jetzt parallel zum Verfahren der Aufstellung des B-Plans auch eine naturschutzrechtliche
Genehmigung bei der UNB zu beantragen bzw. die konkrete Umsetzung abzustimmen, da
ansonsten ein weiterer Zeitverzug zu befurchten ist.

Fiir die AuBerung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde noch kein AFB vorgelegt. Dieser ist aus
Sicht der UNB jedoch notwendig, um ein rechtssicheres Verfahren im Hinblick auf die Be-
ricksichtigung des besonderen Artenschutzes sicherzustellen. Die derzeitigen Hinweise in
der Planzeichnung werden aus Sicht der UND als nicht ausreichend eingeschatzt.

Aus Sicht der UNB sind im Verfahren insbesondere die Artengruppen der Vogel, der Amphi-
bien und der Fledermause zu beriicksichtigen. Sollten sich aufgrund der konkreten Gege-
benheiten vor Ort noch weitere Arten oder Artengruppen relevant sein, so waren diese
ebenfalls zu berlicksichtigen (z. B. moglicherweise noch Reptilien, Nachtkerzenschwar-
mer). Es wird bereits an dieser Stelle auf die moglichen Konflikte mit dem WeiBstorch und
den im Geltungsbereich offensichtlich vorhandenen ,,essentiellen Nahrungsflachen* hinge-
wiesen: Der Horst NVP 187 Flemendorf ist in den letzten Jahren durchgehend besetzt ge-
wesen (2022: 1 HP mit 1 fluggen Jungtier).

Der Umfang, in dem der Artenschutz in der Bauleitplanung beriicksichtigt werden muss, ist
im Merkblatt Artenschutz in der Bauleitplanung dargestellt. Dieses Merkblatt ist vom Lan-
desamt fur Umwelt, Natur und Geologie (LUNG) herausgegeben worden und ist unter:
http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt bauleitplanung.pdf
abrufbar. Im derzeitigen Entwurf/Planzeichnung/textliche Festsetzungen finden sich im
Gegensatz zum Merkblatt keinerlei Festsetzungen zum Thema Artenschutz, lediglich Hin-
weise:



http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt_bauleitplanung.pdf
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Der Hinweis im jetzigen Planzeichnungsentwurf auf Fallzeiten ,,auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten“ (BV VM 1) gemaB BNatSchG ist ebenfalls artenschutzrechtlich nicht kon-
fliktfrei: Im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG werden lediglich Ausschlusszeiten fur Fallungen
festgesetzt. Dieses bedeutet nicht, dass auBerhalb dieser Zeiten dann Fallungen oder Bau-
feldberaumungen ohne Weiteres erlaubt sind. Andererseits sind die Ausschlusszeiten auch
nur vergleichsweise pauschal angesetzt und bericksichtigen keinesfalls alle europaischen
Vogelarten, die jedoch im Rahmen der Prifung der Zugriffsverbote zwingend zu berlick-
sichtigen sind: Zahlreiche ubiquitar vorkommende Arten konnen bei milden Temperaturen
durchaus auch bereits im Februar mit dem Brutgeschaft beginnen (z. B. Amsel oder Ringel-
taube).

Die MaBnahmen hinsichtlich der Fledermause (Hinweis FM-VM 1) verlagern die Zustandig-
keit einer artenschutzrechtlichen Prifung quasi vollstandig auf die Ebene der begutachten-
den Personen - der Hinweis auf die Zustandigkeit der UNB bei Ausnahmen ist nicht ausrei-
chend. Es wird auch nicht konkretisiert, was ,,signifikante Quartierpotenziale“ bedeuten
soll? Sofern Beeintrachtigungen durch das (fruhzeitige) Aufhangen Ausgleichsquartieren
vermieden werden konnen, so miissen diese auch vermieden werden. Fir das Untersuchen
auf Besatz und das dann in den Hinweisen skizierte ,,Bergen und Umsetzen* bedarf es einer
Genehmigung der unteren Naturschutzbehorde, da diese Handlungen nicht von § 44 Abs. 6
BNatSchG gedeckt waren. Zusatzlich bestande bei einer kurzfristig folgenden Fallung (Kon-
trolle erfolgt ,,wahrend der Fallarbeiten*) kaum noch die Moglichkeit, CEF MaBnahmen
umzusetzen, die ihre Funktion bereits bei der Fallung des Quartiers erfullen konnten. Der
Text in der Planzeichnung verweist hier auf die Punkte a) und c), die jedoch nicht in den
Ausfiihrungen zuvor auftauchen (vermutlich nur ein redaktioneller oder Formatierungs-
Fehler), jedoch wird angenommen, dass hier auf die zunachst erfolgende ,,Potenzialein-
schatzung“ und die wihrend der Fallarbeiten erfolgende konkrete ,,Uberpriifung potenzi-
eller Quartiere verwiesen werden soll. Es ist hierbei dann jedoch unklar, ob bereits bei
einem festgestelltem Potenzial Ausgleichskasten angebracht werden mussen oder erst nach
der spateren Kontrolle. Eine Unterscheidung in Sommer- und Winterquartiere erscheint
aufgrund der milden Winter nicht mehr als fachlich angemessen, da Tiere erst bei dauer-
haft niedrigen Temperaturen (artspezifisch unterschiedlich) in die frostfreien ,,Winterquar-
tiere* wechseln und sich einen groBen Teil des Winters in ,,Sommer-* oder ,,Zwischenquar-
tieren*“ aufhalten.

In der Planzeichnung mussen daher aus Sicht der UNB die MaBnahmen/Vorgaben entspre-
chend verbessert und auch als Festsetzungen aufgenommen werden (vgl. Merkblatt Arten-
schutz in der Bauleitplanung des LUNG).

Denkmalschutz

Im o. g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden und keine Bodendenkma-
le bekannt. Daher sind die vorliegenden Unterlagen aus denkmalpflegerischer Sicht ausrei-
chend.

Brand- und Katastrophenschutz

Es sind folgende Grundsatze einzuhalten:

= Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemaglichkeiten fiir Fahr-
zeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes;

= Ordnungsgemale Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebaude (StraBenna-
men, Hausnummern usw.),

= Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung von mindestens 48 m3/h
ist in der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieBungsphase umzusetzen.

Das Loschwasser ist gemal dem Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008, des DVGW fur
den Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
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bericksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie
durch Gebaude bzw. uber fremde Grundstiicke darstellt.

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V (BrSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015 (GVOBL. M-V S. 612, 2016 S. 20),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVOBL. M-V S. 400, 402),
ist die Gemeinde verpflichtet die Loschwasserversorgung, als Grundschutz, in ihrem Gebiet
sicherzustellen.

Kataster und Vermessung

Planzeichnung Teil A

Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeichnung bedarf noch einer geringen Uberarbei-
tung und ist dann zur Bestatigung der Richtigkeit des katastermaBigen Bestandes geeignet.

Vermarkte und unvermarkte Grenzpunkte werden nicht unterschieden. Planzeichen verde-
cken Flurstucksgrenzen und Grenzpunkte.

Die Plangrundlage ist nicht bezeichnet. Alle dargestellten Elemente des Liegenschaftskata-
sters sollten in der Legende aufgeflihrt werden. Verfahrensvermerke fehlen.

Die Verwendung aktuellen ALKIS®-Kartenmaterials wird empfohlen.

Ich empfehle folgenden Verfahrensvermerk:

Der katastermalBige Bestand im Geltungsbereich des B-Planes am ............. wird als rich-
tig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt
der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegen-
schaftskarte (ALKIS®-Grunddatenbestand) im MaBstab 1:1000 vorliegt. Regressanspriiche
konnen nicht abgeleitet werden.

........................ ,den i ObVI oder Landkreis Vorpommern-Riigen
FD Kataster und Vermessung

Sonstiges:
Es sind fur Flurstucke im Geltungsbereich derzeit keine Liegenschaftsvermessungen ge-
plant, vorbereitet oder zur Ubernahme eingereicht worden.

Tiefbau
Das geplante Vorhaben bedarf der Genehmigung nach § 10 StrWG-MV. Zum Antrag auf Ge-
nehmigung nach § 10 StrWG-MV sind folgende Unterlagen erforderlich:

» Deckblatt nach den Richtlinien fur die Gestaltung von einheitlichen Entwurfsunterlagen
im StraBenbau RE mit gultigen Unterschriften von Planer und Antragsteller,

Genehmigungs-/Ausfuhrungsplanung:
= Erlauterungsbericht

Ubersichtskarte

Ubersichtslageplan

Lageplan

Regelquerschnitt

Langsschnitt/Hohenplan

Schleppkurven

Berechnungen (z.B. hydraulische oder statische),

Baugrundgutachten,

« Stellungnahmen und Erlaubnisse der Trager offentlicher Belange.
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Die Unterlagen sind in geeigneter digitaler Form (.pdf) an FG43.10@lk-vr.de zu senden.

Der StraBenbaulasttrager hat daflir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln
der Baukunst und der Technik eingehalten werden und seine Bauten technisch allen Anfor-
derungen der Sicherheit und Ordnung geniigen.

Die Prufung des Bauvorhabens erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.

Abfallwirtschaft

In der Gemeinde Grol3 Kordshagen wird die Entsorgung der Abfalle gemaB der Satzung uber
die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen” (Abfallsatzung - AbfS) in der
jeweils gultigen Fassung durch den Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirt-
schaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung
und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen,
durch hierfur beauftragte private Entsorger. Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes
unterliegen aufgrund der kinftigen Nutzung dem Anschluss- und Benutzungszwang an die
Abfallbewirtschaftung gemaR § 6 der AbfS.

Ich bitte Sie fur die weitere Planung der VerkehrserschlieBung bezogen auf die spatere
Befahrbarkeit der StraBen durch die Mullfahrzeuge Folgendes zu beachten:

Mall darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt
ist, dass ein Riickwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zu-
rickstoBen fir den Ladevorgang erforderlich ist, z. B. bei Absetzkippern.” Zum § 16 Nr. 1
legt die DGUV Vorschrift 43 ,,Millbeseitigung” weiterhin fest: ,,Bei Sackgassen muss die
Moglichkeit bestehen, am Ende der Stralhe zu wenden.“

Eine Wendeanlage ist aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers idealerweise
geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 20 m zuziiglich der erforderlichen Frei-
raume von bis zu 2 m fur die Fahrzeugiiberhange aufweist und in der Wendeplattenmitte
frei befahrbar ist. Andere Bauformen als Wendekreise oder -schleifen, z. B. Wendehammer
sind aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers nur ausnahmsweise zulassig sind,
wenn aufgrund von topographischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener Bausubstanz
ein Wendekreis/ -schleife nicht realisiert werden kann (siehe DGUV Information 214-033).
Diese Wendeanlagen mussen mindestens den Bildern 56 - 59 der unter Ziffer 6.1.2.2 ge-
nannten Wendeanlagen der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrafen (RASt 06) entspre-
chen, wobei fiir jede Wendeanlage ein Ausfahrtradius von mindestens 10 m und eine Fahr-
bahnbreite von mindestens 5,50 m zu planen sind.

Der Wendeplattenrand zuziiglich der erforderlichen Freiraume muss frei sein von Hinder-
nissen wie Schaltschranke der Telekommunikation, Elektrizitatsversorgung oder Lichtmas-
ten, Zaune und ahnlichen Einschrankungen.

Beziiglich der StraBen regelt die DGUV Vorschrift 71 ,,Fahrzeuge* (ehemals BGV D 29) im
§ 45 Abs. 1: ,,Fahrzeuge dirfen nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die
ein sicheres Fahren ermoglichen.

Das bedeutet:

1. Die StraBe muss fur die zulassigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend
tragfahig sein (zulassiges Gesamtgewicht von Abfallfahrzeugen betragt max. 26 t). Die
StraBe muss so angelegt sein, dass auf geneigtem Gelande ausreichende Sicherheit gegen
Umstirzen und Rutschen gegeben ist.

2. AnliegerstraBen und -wege ohne Begegnungsverkehr mussen eine ausreichende Breite
von mindestens 3,55 m fur die Vorwartsfahrt bei gerader Streckenfiihrung haben. Anlieger-
straBen und -wege mit Begegnungsverkehr miissen eine ausreichende Breite von mindes-
tens 4,75 m haben. Diese Male ergeben sich aus den Fahrzeugbreiten und beidseitigen
Sicherheitsabstanden (vgl. Bild 26, RASt 06 - empfohlene Querschnitte fur WohnstraBen).
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Bei kurviger Streckenfuhrung sind die Schleppkurven fur dreiachsige Mullfahrzeuge zu be-
achten. Bei 90-Grad-Kurven ist ein Platzbedarf im Kurvenbereich von mindestens 5,50 m zu
beruicksichtigen. Das MaB ergibt sich aus Messungen an einem 10 m langen, dreiachsigen
Abfallsammelfahrzeug.

3. Die StraBe muss eine lichte Durchfahrtshohe von mindestens 4 m gewahrleisten (Dacher,
Straucher, Baume, StraBenlaternen usw. durfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

4. Die Strahe muss so gestaltet sein, dass Schwellen und Durchfahrschleusen problemlos
von Abfallsammelfahrzeugen tiberfahren werden konnen (ohne Aufsetzen der Trittbretter,
wobei die niedrigste Hohe fur Trittbretter nach DIN EN 1501 -1 Hecklader 0,45 m betragt;
dabei sind auch Rahmenkonstruktion und Fahrzeuguberhang und Federweg zu beriicksichti-
gen).

Fur den Fall, dass die o. g. Vorgaben nicht eingehalten werden konnen, regelt § 15 Abs. 5
der Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung des Landkreises Vorpommern-Rigen: ,,Wenn
das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die Abfallbehalter sowie
sperrige Gegenstande nach § 16 Absatz 1 der Abfallsatzung von den Uberlassungspflichtigen
an der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstrafie bereitgestellt werden. Der
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises kann den Bereitstellungsort der Abfallbehal-
ter und Abfallsacke bzw. des Sperrmiills bestimmen.

Am Ende der PlanstralBe A ist ein Wendekreis ohne Insel mit einem Mindestdurchmesser von
20 m zuzuglich der Freiraume oder ein Wendekreis entsprechend Bild 58 RASt 06 zu pla-
nen, da eine Ausnahme zum Bau eines Wendehammers gema DGUV | 214-033 nicht zutref-
fend ist. Alternativ ist ein Ringschluss der PlanstraBe A an die ChausseestraBe unter den
0.g. Vorgaben zum Ausbau der StraBen zu prifen.

Um ein vollstandiges Befahren der PlanstraBe B zu ermoglichen sind fur die geplante Rin-
gerschliefung im Einrichtungsverkehr zwingend die Fahrwegbreiten der Schleppkurven fur
ein dreiachsiges Mullfahrzeug zu beachten. Weiterhin ist es notwendig den weiterfihren-
den Kirchsteig entsprechend den o. g. Vorgaben auf mindestens 4,75 m Fahrweg flir eine
dreiachsiges Millfahrzeug (26 t) auszubauen, um die beiden nordlichsten Grundstiicke mit
Millfahrzeugen ohne Ruckwartsfahrt erreichen zu konnen.

Die bestehenden Grundstiicke der ChausseestraBe 21 - 23 werden durch die Millfahrzeuge
nicht direkt angefahren. Die Abfallbehalter/-sacke sowie ggfs. Sperrmiill des geplanten
Wohngrundstiickes (WA 3, Flurstuck 38) sind zur Leerung/Abfuhr siidlich an der Durch-
gangsstralBe ,,ChausseestraBe“ so bereitzustellen, dass ein Riickwartsfahren nicht erforder-
lich ist. Alternativ ist auch hier ebenfalls ein Ringschluss an die ChausseestraBe unter den
0. g. Vorgaben zu prifen.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

Henry Sch:muhl
Fachgebietsleiter



