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Zusammenfassende Erklarung
nach §10a Abs. 1 BauGB

zur Satzung zum

Bebauungsplan Nr. 18
»oondergebiet Marina Neuhof*
der Gemeinde Sundhagen

Sundhagen,

Erarbeitet im Einvernehmen mit der Gemeinde Sundhagen durch
Bauplanungsbiiro Dipl.-Ing.(FH) Ute Grinwald, Lange Str. 38, 18507 Grimmen

Zusammenfassende Erklarung tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt
wurde.
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1. Planungsziel

Mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 18 "Sondergebiet Marina Neuhof' wurden die
planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erweiterung der Hafenbetriebs- und
Ferienanlage "Marina Neuhof" geschaffen werden. Aufgrund der Art und der GréRRe
des Vorhabens sowie der Lage des Vorhabengebietes war eine
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens weder aufgrund von §34 BauGB (Bauen im
unbeplanten Innenbereich) noch aufgrund von §35 BauGB (Bauen im AuRenbereich)
gegeben. Aus diesem Grunde ist die Zulassigkeit des Vorhabens an die Lage im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans (siehe hierzu §30 BauGB) gebunden.

Grundlage des aufgestellten B-Planes ist das am 02.03.2015 mit Landesplanerischer
Beurteilung vom Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern (Am
Gorzberg, Haus 8, 17489 Greifswald) abgeschlossene Raumordnungsverfahren
(ROV) fiir das o.g. Vorhaben in der Gemeinde Sundhagen, Landkreis Vorpommern-
Ragen.

Gegenstand des Raumordnungsverfahrens war dabei die Planung der Marina
Neuhof GmbH zur Weiterentwicklung und langfristigen Sicherung des
Marinabetriebes, welche die Unterstitzung der Gemeinde Sundhagen fand.

Far die Gemeinde Sundhagen liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP)
vor. Die Art der beabsichtigten baulichen Nutzung als SO entspricht den
Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes.

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt (§8 Abs. 3 BauGB).

Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Nach
§1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
vorgesehene Nutzung war auf dem Geldnde baurechtlich nicht zuldssig. Ein
Baurecht konnte hierfir somit nur durch einen Bebauungsplan erlangt werden.

Das Verfahren zur Aufstellung, aber auch zur Anderung, Ergéanzung, Aufhebung von
Bauleitplanen regelt das BauGB. Da weder die Voraussetzungen fir ein Verfahren
nach §13 BauGB noch fiir ein Verfahren nach den Erleichterungen der §13a BauGB
bzw. §13b BauGB vorliegen, bedarf es fur die Satzung des B-Planes Nr. 18
"Sondergebiet Marina Neuhof" eines klassischen, zweistufigen Verfahrens.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sundhagen hat auf ihrer Sitzung am
24.05.2018 beschlossen, fir das Plangebiet stidlich des Strelasund, im stlichen Teil
der Ortslage Neuhof, 6stlich an den VE-Plan Nr. 3 ;Marina Neuhof* angrenzend, auf
den Flurstiicken 4/1, 5/42 (beide teilweise) und 12/2 der Flur 1 der Gemarkung
Neuhof den Bebauungsplan Nr. 18 ,Sondergebiet Marina Neuhof‘ der Gemeinde
Sundhagen aufzustellen.

Gleichzeitig wurde beschlossen, die friihzeitige Burgerbeteiligung nach §3 Abs. 1
BauGB durch Offenlegung durchzufthren. Es wurde Gelegenheit zur Auerung und
Erérterung gegeben.
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2. Verfahrensverlauf, Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Behoérden / Trager offentlicher Belange auf der
Grundlage des §4 Abs. 1 BauGB erhalten diese die Mdglichkeit, sich in die
kommunale Planung mit ihren Hinweisen, Anregungen und Bedenken einzubringen.

Bei Relevanz werden die Hinweise, Anregungen und Bedenken Eingang in das
Planwerk bzw. in die Begriindung zum Planwerk bekommen.

Auf der Grundlage der Stellungnahmen zum Vorentwurf sind mit dem Entwurf die
Dauerwohnungen aus dem Festsetzungskatalog entfallen. Nach einer Beratung mit
dem zustandigen Forstamt wurde der Waldabstand geéndert und die
Waldumwandlung ist entfallen.

Auf der Grundlage der Stellungnahmen zum Entwurf wurde mit der Endfassung das
SO 3 gestrichen. Die Bettenkapazitdt wurde wieder in die Festsetzungen
aufgenommen.

Verfahrensverlauf:

Der Aufstellungsbeschluss und der Auslegungsbeschluss der Gemeindevertretung
wurden am 24.05.2018 gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich durch
Aushang in den Bekanntmachungskasten vom 06.07.2018 bis zum 23.07.2018 und
im Internet unter www.amt-miltzow.de (Bekanntmachungen) am 06.07.2018.

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemafl §17 LPIG M-
V mit Schreiben vom 05.07.2018 beteiligt worden. Die landesplanerische
Stellungnahme erfolgte am 08.08.2018, am 22.09.2020 und am 09.11.2020.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch
Auslegung im Amt Miltzow in der Zeit vom 24.07.2018 bis zum 24.08.2018 (wahrend
folgender Zeiten: Mo. bis Do. von 08:00 bis 12:00 Uhr, Fr. von 08:00 bis 11:00 Uhr,
Mo. und Mi. von 13:00 bis 15:00 Uhr, Di. von 13:00 bis 17:30 Uhr und Do. von 13:00
bis 15:30 Uhr oder nach telefonischer Absprache) durchgefiihrt worden. Es wurde
Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben Die Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, ortsiibliche durch Aushang in den Bekanntmachungskésten vom 06.07.2018
bis zum 23.07.2018 und im Internet unter www.amt-miltzow.de (Bekanntmachungen)
am 06.07.2018 erfolgt.

Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach §4 Abs. 1 BauGB sowie Nachbargemeinden nach §2 Abs. 2 BauGB sind im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 05.07.2018 zur Abgabe
einer AuBerung aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat am 28.05.2020 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begriindung mit Umweltbericht und
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen hat in der
Zeit vom 13.07.2020 bis zum 14.08.2020 (wahrend folgender Zeiten: Mo. bis Do. von
08:00 bis 12:00 Uhr, Fr. von 08:00 bis 11:00 Uhr, Mo. und Mi. von 13:00 bis 15:00
Uhr, Di. von 13:00 bis 17:30 Uhr und Do. von 13:00 bis 15:30 Uhr oder nach
telefonischer Absprache) nach §3 Abs. 2 i. V. m. §4a Abs. 4 BauGB o6ffentlich im Amt
Miltzow ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, ortstiblich durch Aushang vom 15.06.2020
bis zum 30.06.2020 in den Bekanntmachungskésten und im Internet unter www.amt-
miltzow.de (Verwaltung - Bekanntmachungen - Sundhagen) und im Bau- und
Planungsportal M-V unter https://bplan.geodaten-mv.de/ am 11.06.2020 bekannt
gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begrindung mit Umweltbericht und
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen hat in der
Zeit vom 13.10.2020 bis zum 13.11.2020 (wahrend folgender Zeiten: Mo. bis Do. von
08:00 bis 12:00 Uhr, Fr. von 08:00 bis 11:00 Uhr, Mo. und Mi. von 13:00 bis 15:00
Uhr, Di. von 13:00 bis 17:30 Uhr und Do. von 13:00 bis 15:30 Uhr oder nach
telefonischer Absprache) nach §3 Abs. 2 i. V. m. §4a Abs. 4 BauGB o6ffentlich im Amt
Miltzow erneut ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kdénnen, ortsiiblich durch Aushang vom 28.09.2020
bis zum 13.10.2020 in den Bekanntmachungskasten und im Internet unter www.amt-
miltzow.de (Verwaltung - Bekanntmachungen - Sundhagen) und im Bau- und
Planungsportal M-V unter https://bplan.geodaten-mv.de/ am 24.09.2020 erneut
bekannt gemacht worden.

Die von der Planung bertihrten Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 10.07.2020 nach §4 Abs. 2 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes am
26.11.2020 wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen und Anregungen der
Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange am 10.12.2020 geprift und die privaten und o6ffentlichen
Belange untereinander und gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis ist mit
Schreibenvom . . mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), wurde von der Gemeindevertretung am 10.12.2020 als
Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung vom 10.12.2020 gebilligt.




Zusammenfassende Erklarung zur Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Sondergebiet
Marina Neuhof* der Gemeinde Sundhagen

Die Satzung zum Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und

den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurdeam . . ausgefertigt.
Nach der ortstiblichen Bekanntmachung vom . .2021 bis zum . .2021 durch
Aushang in den Bekanntmachungskésten und am : 2021 im Internet unter

www.amt-miltzow.de (Verwaltung - Bekanntmachungen - Sundhagen) ftritt der
Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) mit Ablauf des . .2021 in Kraft. In der Bekanntmachung
ist die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung auf Dauer wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist bekannt gemacht worden und auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung
sowie auf die Rechtsfolge (§215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§44 BauGB) und auf die Bestimmung
des §5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.

3. Umweltbelange
Der B-Plan ist mit den Erfordernissen und Zielen der Raumordnung vereinbar.

Nach §1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen war, ob
die Malnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im
Rahmen der kommunalen Planungsziele ist. Entsprechend §21 Abs. 1 BNatSchG ist,
wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.

Gemal §2 Abs. 4 i.V.m. §2a BauGB ist eine Umweltprifung (UP) durchzufiihren und
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten.

Der Umweltbericht ist als Anlage der Begriindung Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Eingriffe wurden unter Bericksichtigung anerkannter Beurteilungsmalstédbe
bewertet. Die MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich fur den
Bebauungsplan wurden im Umweltbericht dokumentiert.

Auf den Verlust von Bodenfunktion, der damit verbundenen Beeintrachtigung des
Wasserhaushaltes und der Verringerung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
kann der Bebauungsplan durch eine mdéglichst geringe Versiegelung der Béden
reagieren. Die Versiegelung von Flachen ist im SO1 und SO2 auf ein Mal3 unterhalb
des zulassigen Hochstmales beschrankt. Gleichsam erfahrt der gestdrte Boden in
Teilbereichen durch die Anlage von Grin- und Anpflanzungsflachen eine
Aufwertung.

Nach dem gegenwartigen Erkenntnisstand ist nicht zu erwarten, dass unter
Beriicksichtigung der Manahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
der Umweltauswirkungen von der Baugebietsentwicklung erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen ausgehen. Im Umweltbericht werden die Auswirkungen auf
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jedes einzelne Schutzgebiet im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7a), c), d) BauGB gemag
Anlage 1 zum BauGB betrachtet und bewertet.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebiets, so dass kein
separates Zustimmungsverfahren erforderlich war.

Der landespflegerische Ausgleich fir die unvermeidbaren Eingriffe erfolgt im Rahmen
von Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung sowie zur Begriinung und
Anpflanzung auf der Grundstiicksflache.

Im Umweltbericht mit der Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmalnahmen wird
der Kompensationsflachenbedarf dem Flachenaquivalent der geplanten Mallnahmen
gegenubergestellt. In der Bilanzierung der moglichen Umweltauswirkungen
(Kompensationsbedarf) sowie der Kompensationsmalinahmen ist festzustellen, dass
der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen wird. Somit wird eine
vollstandige Kompensation erreicht.

4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwagung mit den gepriften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoéglichkeiten drangen sich
anderweitige Losungsmaoglichkeiten am Standort nicht auf.

Grundsatz einer stadtebaulichen Planung ist die Nutzung integrierter und
vorbelasteter Standorte. Die Gemeinde Sundhagen hat im Rahmen der
Planungsentscheidung, wo die Ansiedlung des Sondergebietes in ihrem
Gemeindegebiet erfolgen soll verschiedene planerische und funktionale
Abwagungen vorgenommen. Im weiteren Gemeindegebiet konnte kein Standort
gefunden werden, der aufgrund seiner Lage, seiner Gréf3e und der stadtebaulichen
Vorbelastung geeigneter erscheint.

Die Gemeinde hat sich bereits im Verfahren zum F-Plan (Abgeschlossen im Juni
2015) mit dem Standort auseinandergesetzt.

Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Der
Bebauungsplan wurde aus den Darstellungen des F-Planes entwickelt.
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Der Burgermeister

Sundhagen,?? .01 . 2044




