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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Wohnen nordostlich des Dorfkerns” OT
Ahrendsee der Gemeinde Sundhagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a

i. V. m. § 13b BauGB
hier: AuBerung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit-Schreiben vom 25. Aprit 2023 (Posteingang: 8. Mai 2023) wurde ich um AuBerung gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB zum o. g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrundlage haben

dazu vorgelegen:

- Planzeichnung (Vorentwurf) im MaBstab ohne mit Stand vom 3. Marz 2023
- Begrundung mit Stand vom 3. Marz 2023

Nach erfolgter Beteiligung ergeht hierzu folgende AuBerung:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Die Gemeinde Sundhagen beabsichtigt das Planverfahren fir den vorliegenden Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nach § 13ai. V. m. 13b BauGB ,,Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren* durchzufuhren. Dieses Planverfahren ist das
falsche Planungsinstrument, da die gesetzlichen Voraussetzungen nicht in Ganze vorliegen.
Insofern kann dor Aussage in der Begriindung (Kapited 1.3, Seite 3), dass die vorlicgendoe
Planung die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB erfiillt,
nicht gefolgt werden.

Das Verfahren nach § 13b BauGB begriindet sich auf die Zulassigkeit von Wohnnutzungen,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Die Grundfldche muss im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 10.000 m? betragen. Die Gesamtflache
des vorliegenden Bebauungsplanes betragt gemaB der Begriindung 2,61 ha, davon weisen
die Bauflachen 1,48 ha (14.800 m2?) aus. Uberdies entspricht die aktuelle Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung nicht dem nach der aktuellen Gesetzeslage zulassigen im be-
sthileuniglen Verfahiren nach 8 13b BauGB (vgt. VGH Munchen, Beschl. v. U4.U5.2018 - 15 Nt

18.382).
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Insofern wird die Planung den o. 3. Tatbestandsmerkmalen nicht gerecht. Aus planungs-
rechtlicher wird der vorliegenden Planung daher nicht zugestimmt. Ich empfehle der
Gemeinde Sundhagen, das zweistufige Yerfahren {(Regelverfahren) durchzufiihren.

Bei Weiterfilhrung der Planung, ist der Entwurf zwingend gesetzeskonform anzupassen.
Folgende inhalte der vorliegenden Planung sind zu beriicksichtigen:

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sundhagen
(Neuaufstellung Ursprungsplan Gemeinde Sundhagen; rechtswirksam seit 18. Juni 2015) als
Flache flir die Landwirtschaft, als Dauergriinland und als Wohnbauflache dargestellt. Die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB ist zum derzeitigen Pla-
nungsstand nicht gegeben. Um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen, wire insofern bei
der Weiterfiihrung der Planung, der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3

BauGB) anzupassen.

GemabB der Begriindung in Kapitel 3.3 soll fiir den Bebauungsplan ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden. Dieses soll der angestrebten Wohnbauentwicklung gema dem
Aufstellungsbeschluss entsprechen. Die Gemeinde stiitzt die Festsetzung dahingehend, dass
eine andere Nutzungsart bzw. ein anderes Baugebiet nicht zweckmaBig waren. Diese
Schlussfolgerung der Gemeinde Sundhagen wird jedoch nicht geteilt und insofern infrage
gestellt. In der Begriindung wird mehrfach die Ortslage Ahrendsee als ,,Dorf“ bezeichnet
und durch die Titelbezeichnung mit dem Begriff ,Dorfkern* wird dies untermauert. Zudem
macht die Gemeinde von § 1 Abs. 6 BauNVO Gebrauch und schlieft die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO aus. Sie begriindet dies u. a. da-
mit, dass die Nutzung mit dem einhergehenden Konfliktpotential und aufgrund des dorfli-
chen Charakters der angestrebten Wohnnutzung als unpassend eingeschatzt wird. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 4 BauNVO sollen hingegen nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO im Wege der Ausnahme zulassig sein. Stadtebauliche Griinde fiir diese
gemeindliche Entscheidung kann der Begriindung nicht entnommen werden. Die nun ge-
troffenen allgemeinen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen waren uberwiegend auch
in einem Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVO), reinem Wohngebiet (§ 3 BauNVO) bzw. in ei-
nem dorflichen Wohngebiet (§ 5a BauNVO) moglich. Es ist insofern zu prifen, ob Alterna-
tive Festsetzungen wie § 2, 3 oder 5a BauNVO getroffen werden konnen. Mithin ist mit den
Unterlagen herzuleiten, aus welchem Grund nur das allgemeine Wohngebiet zum Tragen

kommt.

Es ist zudem fraglich, ob die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen so-
wic dic nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 4 BauNVO auf den bis zu 12 Grundstiicken wirklich entste-
hen kénnen. Von diesen sind bereits 2 Grundstiicke bebaut. Insofern stehen nur noch 10
Baugrundstiucke zur Verfiigung.

Sollten auf den 10 restlichen Grundstiicken nur Wohngebaude errichtetet werden, ware die
Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes nicht mehr gegeben. Diese dann unwirk-
same Gebietsfestsetzung hitte die Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplanes zur Folge
(vgl. OVG Koblenz, Urteil v. 07.06.2018 - 1 C 11757/17). Insofern ist die nach den o. g. Ausfuih-
rungen alternative Festsetzung durch die Gemeinde zu priifen und in der Begriindung dar-

zulegen.

Gemab der textlichen Festsetzungen 1.4 zum Ausschluss der Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie Ferienwohnungen, ist zu beriicksichtigen, dass auch Ferienwohnungen (i.
s. v. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) nach § 13a BauNVO auszuschliefen sind.

Die Festsetzung ist zu erganzen.
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Die rechtliche Angabe zu den Reglungen nach 8§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO fehlt in den
textlichen Festsetzungen. Erforderliche Erlauterungen dazu sind in der Begriindung zu er-

ganzen.

Es ist zudem zu prifen, ob die Festsetzung der privaten Griunflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Vor- und Nutzgarten“ mit der angedachten Nutzung einhergeht. Hier stellt sich u. a.
die Frage, ob Nebenanlagen (Gewachshaus, Gerateschuppen etc.), die der Nutzung der
Vor- und Nutzgarten dienen, in diesem Bereich zulassig sind. Der Gemeinde wird empfoh-
len, diesen Sachverhalt zu priifen. Uberdies, stellt das eine starke Einschrankung der indi-
viduellen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke dar.

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

Planzeichnung
In der Planzeichnung erfolgt die Darstellung von einem ,moglichen Weg‘ (ohne Normcha-

rakter) hier als Privatweg im Bereich der festgesetzten privaten Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Vor- und Hausgarten“. Der ,mogliche Weg* ware nach Abschluss der
Planung nur durch den betreffenden Grundstiickseigentiimer nutzbar. Hier stellt sich die
Frage der Sinnhaftigkeit dieser Darstellung. Welches Ziel verfolgt die Gemeinde mit dieser

Darstellung?

Im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes sollen zwei Baufelder ermoglicht werden, davon
befindet sich eins (bestehende Wirtschaftshaus) in zweiter Reihe {Flurstiick 7). Nach dem
stadtebaulichen Konzept soll die vorhandene Anordnung der Wohnbebauung entlang der
StraBen in der Planung aufgenommen werden. Die Festsetzung einer Bebauung in zweiter
Reihe widerspricht sowohl der stadtebaulichen Situation, als auch dem stadtebaulichen
Konzept. Zudem befinden sich auch innerhalb der Ortslage Ahrendsee keine Hauptgebaude
in zweiter Reihe. Insofern ist aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht davon ab-
zuraten, durch die vorliegende Planung die Bebauung in zweiter Reihe zu eroffnen. Die

Planung ist insofern anzupassen.

Die Gemeinde beabsichtigt zudem, dass die Hauptgebaude nur roten bis braunen sowie
matten Anthrazit tonen zulassig sind. Hier ist eine genaue Angabe der Materialien und Far-
ben aus dem ,,RAL Design SYSTEM* erforderlich. Die Zulassigkeit fiir die Vegetation auf Da-
chern ist in der Begriindung stadtebauliche darzulegen.

Der MaBstab in der Planzeichnung ist zu erganzen.

Begriindung
Der Anlass der vorliegenden Planung begriindet sich auf die Nachfrage nach ,legalen® Mog-

lichkeiten fir Wohnbauvorhaben. Diese Aussage impliziert, dass ,illegale‘ Nutzungen durch
die Planung ,legalisiert’ werden sollen. Von solchen Aussagen in der Begriindung ist Ab-
stand zu nehmen. In Kapitel 1.1 der Begriindung wird weiter aufgefiihrt, dass mit dem Auf-
stellungsbeschluss der Wunsch verfolgt wird, ein Wohnhaus zu errichten und das Planungs-
ziel demnach die Schaffung eines stadtebaulichen Rahmens fiir die ,legale‘ Entwicklung
van Wahnhativarhahen ist Fs stellt sich hier die Frage, oh die Planung fiir einen einzelnen
Anlieger geschaffen werden soll (Gefalligkeitsplanung). Der Eindruck einer Gefalligkeitspla-
nung und der ,Legalisierung‘ von vorhandenen Nutzungen ist zu vermeiden. Der Gemeinde
Sundhagen ist insofern anzuratan, ihre Planungsziele zu priifen.
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Aus dem Erfordernis der Planung lasst sich nicht die Festlegung des Geltungsbereiches, aus
den beschriebenen Planungszielen ableiten. Insofern ist die Planrechtfertigung nach § 1
Abs. 3 BauGB zu erganzen,

Inwieweit die Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften der Planung dafir sorgen, dass
den Belangen des Landschaftsschutzes Rechnung getragen wird (Kapitel 2.4, Seite 10), ist
in der Begriindung naher zu erlautern und mit entsprechenden Beispielen zu untermauern.

Die Gemeinde setzt sich nicht mit ihren stadtebaulichen Planungsabsichten auseinander.
Die inhalte zur ,Art der baulichen Nutzung®, ,MaB der baulichen Nutzung“, sowie der ,,0rt-
lichen Bauvorschriften missen stadtebaulich begriindet werden. Der reine Bezug zu dem
stadtebaulichen Konzept reicht nicht aus.

Laut Kapitel 3.3 ,,Bauflachen* (Seite 13 der Begriindung) sollen ,,... gemaB § 13 BauNVO [...]
auBerdem die Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, zuldssig“ sein. Der Gemeinde wird
empfohlen, die textlichen Festsetzungen dahingehend zu erganzen. Die Begrindung zur Zu-
lassigkeit ware zudem zu erganzen.

Die Gemeinde geht nicht in der Begriindung darauf ein, aus welchem Grund in dem Plan-
geltungsbereich ,ein‘ Doppelhaus zulassig sein soll. Aus der vorhandenen Bebauung der
Ortslage Ahrendsee lasst sich dies ebenfalls nicht herleiten. Die stadtebaulichen Griinde

sind in der Begriindung darzulegen.

Die vorliegende Planung soll dem nach § 1a Abs. 2 BauGB gebotenen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung tragen. Es ist jedoch zu hinterfragen, wie das stadtebauli-
che Konzept, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht werden soll, wenn die
Nebenanlagen in einer Reihe mit den Hauptgebauden bzw. dahinter errichtet werden sol-
len. Einer GibermaBigen Versiegelung soll gemaB der Begriindung (Seite 15) durch die maxi-
mal zuldssige Breite der Zufahrten von 3,50 m (Begriundung Kapitel 3.4, Seite 15) entge-
gengewirkt werden. Es ist hier anzumerken, dass sich die Vorgartenflache auf eine Tiefe
von ca. 23 m bemisst. Die Zufahrt nur im Vorgartenbereich wiirde hier schon ca. 80,50 m?
versiegeln. Ob das im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes ist, mit dem Grund und Boden
sparsam umzugehen, ist zu hinterfragen. Die Gemeinde sollte sich hier die Frage stellen,
wie sie dem § 1a Abs. 2 BauGB gerecht werden kann?

Was mochte die Gemeinde Sundhagen mit der Aussage in Kapitel 3.4 ,,Verkehrsflachen®
ausdriicken, dass die Festsetzung der Zufahrtsbreite der Ortsbildpflege dienen soll? Nahere

Erlauterungen dazu sind winschenswert.

Die Aussage zur Loschwasserversorgung in der Begriindung (Seite 15) ist nicht ausreichend.
Es reicht nicht aus, dass fur den Grundschutz 48 m3/h fiir 2 Stunden bereitzustetlen sind.
Insofern hat die Gemeinde zu priifen, ob die Loschwasserversorgung tatsachlich gewahr-
leistet ist. Die Unterlagen sind zu liberarbeiten. Bezuglich der in der Begriindung aufge-
fuhrten Anforderungen an die Loschwasserversorgung (Seite 15), sollten diese auf ihre ge-
nerelle Erfiillbarkeit und ggf. durch andere MaBnahmen hin gepriift werden. Anderenfalls
ware die Vollziehbarkeit der Planung infrage zu stellen und somit die Aufstellung des Be-
bauungsplans selbst obsolet.

In der Begrlindung (Kapilel 3.7) wird sich nur mil den zuldssigen Dachfurmen und -neigun-
gen auseinandergesetzt. In Teil B - Text setzt die Gemeinde jedoch fest, dass abweichend
von der Festsetzung weiterhin die Dachformen und -neigungen der bestehenden Anlagen
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zulassig ist. Die Begrundung ist dahin gehend zu erganzen. Der Gemeinde wird an dieser
Stelle empfohlen, sich in der Begriindung mit dem Bestand auseinander zu setzen.

in den textlichen Festsetzungen und der Begriindung zu den drtlichen Bauvorschriften wer-
den zum Teil unterschiedliche Aussagen getroffen. Die Unterlagen sind in Ubereinstimmung

zu bringen.

Unter der Teiluberschrift , Dachaufbauten® (Seite 17-18) ist zu entnehmen, dass auch Gau-
ben zulassig sein und bestimmte Formen jedoch ausgeschlossen werden sollen. Es ist hier
anzumerken, dass die Begriindung nur gebilligt wird und kein geltendes Ortsrecht wird.
Sollte die Gemeinde insofern den Inhalt durchsetzen wollen, muss sie die Festsetzung in
dem Plandckument mit aufzunehmen.

Bauaufsicht

Aufgrund der angestrebten aufgelockerten Struktur der geplanten Wohnbebauung wurden
in der Planzeichnung die (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen in Form von
Baufeldern festgesetzt. Diese sind raumlich auf den Grundstiicken sehr eingegrenzt und la-
sen nur jeweils einen konkreten Standort des Wohngebaudes auf dem jeweiligen Grund-
stlick zu.

Es wird hier empfohlen eine gewisse Flexibilitat durch grundstiicksiibergreifende vordere
und hintere Baugrenzen zu ermoglichen. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die
vorderen und hinteren Baugrenzen wird das Ziel einer aufgelockerten Bebauung gleichfalls
erreicht, und gestattet dabei einen gewissen Entscheidungsspielraum zur Anordnung des

geplanten Gebaudes auf dem Grundstiick.

Es wurde fir die allgemeinen Wohngebiete eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Da-
bei ist zu beachten, dass die fir die Ermittlung der Grundflache maBgebende Flache des
Baugrundstuckes (8 19 Abs. 3 BauNVO) durch die festgesetzte private Griinflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB - PlanV Nr. 9 reduziert wird.

Wasserwirtschaft
Sudostlich des Plangebietes verlauft der nach WRRL berichtspflichtige Miltzower Muiihl-

bach/Miltzower Miihlengraben (NVPK-0500). Nach der aktuellen Planung ist dieser durch
den Bebauungsplans Nr. 26 ,,Wohnen nordostlich des Dorfkerns“ nicht betroffen.

Der B-Plan liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der Wasserfassung Andershof il. Es
sind alle Handlungen zu unterlassen, die eine Gefahrdung des Grundwassers darstellen
konnten. Bohrungen fiir Brunnen und Erdwarmesonden sind im Regelfall nicht zulassig. Alle
anderen Erdaufschlisse (wie Baugrundsondierungen, Unterkellerungen, Tiefgriindungen

0. a.) sind bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Die Anzeigepflicht gilt auch fir den
Umgang und die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heiz6lanlagen). Sofern Wasser-
haltungsmaBnahmen erforderlich sind, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehorde zu beantragen.

Die Planflache liegt innerhalb des Grundwasserkorpers Stralsund (WP_KO_4_16). Dieser
weist sowohl mengenmalfig als auch chemisch einen schlechten Zustand auf. Der mengen-
mafige nicht gute Zustand wird auf Entnahmen der 6ffentlichen Wasserversorgung sowic
anderer Entnahmen zuruickgefuihrt, welche die verfligbare Grundwasserressource uber-
schreiten. Diese fiihren unter anderem zu Salzverschmutzungen/-intrusionen in das Grund-
wasser. Der nicht gute chemische Zustand wird durch die Verschmutzung durch Chemika-
lien aus diffusen Quellen der Landwirtschaft verursacht und zeichnet sich unter anderem
durch erhohte Sulfat- und Phosphatkonzentrationen aus. In den MaBnahmenplan des
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betroffenen Grundwasserkorpers sind keine MaBnahmen festgesetzt, welche eine weitere
Flachenversiegelung verhindern. Somit steht das Yorhaben dem Verbesserungsgebot nicht

entgegensteht.

Abwasserbeseitigungspflichtig ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung Grimmen (ZWAG). Dies betrifft sowoht das hausliche Schmutzwasser als auch das an-

fallende Niederschlagswasser.

Der Verbleib des anfallenden hauslichen Schmutzwassers ist darzulegen. Eine abwassersei-
tige ErschlieBung der Ortslage Ahrendsee ist seitens des ZWAG zusammen mit der Ge-
meinde Sundhagen zu priifen.

Insofern eine Abwasserbeseitigung mittels Kleinklaranlagen vorgenommen werden soll, ist
ein Antrag auf Befreiung von der Abwasserbeseitigungspflicht fiir die betroffenen Flursti-
cke zu stellen und zu begriinden. Voraussetzung fur eine Befreiung ist die schadlose Besei-
tigung des in einer biologischen Kleinklaranlage behandelten Abwassers auf den Grundstii-
cken durch Einleitung in das Grundwasser (Versickerung).

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 sowohtl
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 gemaf DWA-A 138 abzuleiten, welche in den textlichen
Teil des B-Planes aufzunehmen sind.

Generell wird der Einbau von Zisternen (als Speicher fiir eine Regenwassernutzung) seitens
der unteren Wasserbehorde begriift, gilt aber ausdriicklich nicht als Moglichkeit der Besei-

tigung.

Sofern die schadlose Versickerung auf den Grundstiicken nachgewiesen ist, kann auf die Er-
kenntnisse bzgl. der Versickerungsmoglichkeiten fiir das behandelte Schmutzwasser zu-
riickgegriffen werden, wenn die GrundstiicksgroBen in Verbindung mit der zugelassenen
Bebauungsdichte dies zulassen. Die Versickerung in das Grundwasser fiir Schmutz- und Nie-
derschlagswasser muss zwingend {iber getrennte Anlagen erfolgen. Die Errichtung von Ver-
sickerungsschachten ist unzulassig.

Die Einleitung von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) in das Grundwasser (Ver-
sickerung) gilt als Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG und bedarf vorliegend
nach § 8 Abs. 1 WHG jeweils einer Erlaubnis, welche bei der unteren Wasserbehorde zu be-

antragen ist.

Seitens der unteren Wasserbehdrde stehen keine Belange gegen die Nutzung des 6stlich ge-
legenen Teiches als Loschwasserteich. GemaB § 8 Abs. 2 WHG bedarf es keiner wasser-
rechtlichen Erlaubnis fur die Gewasserbenutzung. Jedoch ist die Benutzung zur Gefahren-
abwehr unverziiglich der untere Wasserbehorde zu melden.

Folgende Hinweise sind aus Sicht der unteren Wasserbehdrde in die Planzeichnung mit auf-
zunehmen:

Bohrungen fir Brunnan und Erdwiarmasonden sind aufgrund der Lage innerhalb der Wasser-
schutzzone |l der Wasserfassung Andershof Il im Regelfall nicht zuldssig. Alle anderen Erd-
aufschliisse (z. B. Bohrungen zur Baugrunderkundung, Unterkellerung, Tiefgriindungen
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0. a.), 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 Behdrde mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten anzuzeigen. Antragsformulare liegen bei der unteren Wasserbehorde vor.

Eine Anzeigepflicht gilt auch fiir den Umgang und die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen (z. B. Heizolanlagen). Antragsformulare liegen bei der unteren Wasserbehorde vor.

Die Einleitung von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) in das Grundwasser (Ver-
sickerung) gilt als Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG und bedarf vorliegend
nach § 8 Abs. 1 WHG jeweils einer Erlaubnis, welche bei der unteren Wasserbehorde zu be-
antragen ist. 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 fur den Havarie-

fall vorzuhalten,

Naturschutz

Eingriffsregelung:

Sollte das B-Plan-Verfahren nicht wie von der Gemeinde vorgesehen nach § 13 b BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-

lung abzuarbeiten und ein Umweltbericht vorzulegen.

Alleenschutz:

Von dem Vorhaben sind Alleebaume betroffen, die gemaB § 19 Abs. 1 des Gesetzes des
Landes M-V zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz
- NatSchAG M-V) vom 23. Febr. 2010 (GVOBL. M-V S. 66) gesetzlich geschiitzt sind.

Die Baume werden in der Planzeichnung bereits mit ihrem Wurzelschutzbereich darge-
stellt.

Im Wurzelschutzbereich der geschiitzten Geholze diirfen keine Abgrabungen, Aufschittun-
gen, Ablagerungen und andere in den Wurzelraum eingreifende bauliche MaBnahmen erfol-

gen.

Somit sind alle Zufahrten, Einzaunungen sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen auber-
halb der Wurzelschutzbereiche dieser Baume zu planen und anzulegen. Ggf. werden ge-
meinsame Zufahrten notig sein, wo sich fiir ein Wohngrundstiick keine ausreichende Liicke
zwischen den Alleebaumen befindet. Moglich ware es auch, den in der Planzeichnung ver-
merkten privaten Weg in der notwendigen Breite als gemeinsame Zufahrt zu nutzen. Diese
konnte dann auch die Ver- und Entsorgungsleitungen aufnehmen.

Grunde fir eine Befreiung von den Verboten des Alleenschutzes nach § 19 Abs. 1 NatSchAG
M-V gemaD § 67 Bundesnaturschutzgesetz sind hier nicht ersichtlich, eine Befreiung kann
daher nicht in Aussicht gestellt werden.

Der Alleenschutz ist der Abwagung nicht zuganglich.
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Artenschutz
Zur Stellungnahme lagen die Entwiirfe der Begriindung sowie der Planzeichnung (jeweils

vom 03. Marz 2023) vor. Spatere Anderungen kdnnen daher in der Stellungnahme nicht be
riicksichtigt werden und nehmen auch nicht auf spatere Anderungen Bezug.

In diesem und im weiteren Zusammenhang ist zu beachten, dass der besondere Arten-
schutz durch das Aufstellungsverfahren zum B-Plan lediglich ,,prognostisch“ betrachtet,
keinesfalls aber abschliefend bearbeitet wird. Der besondere Artenschutz muss daher
fachlich qualifiziert rechtzeitig vor Beginn der spateren Umsetzung (einschlieBlich der Bau-
feldberaumung, ErschlieBung, Bau von ErschlieBungsstraBen, etc.) unter Einbeziehung der
UNB abgearbeitet werden.

Im Rahmen der hier verfassten Stellungnahme werden daher lediglich Hinweise gegeben,
die jedoch aufgrund der im Nachgang notwendigen artenschutzrechtlichen Genehmigung
entsprechende Bedeutung haben und daher auch als Nachforderungen verstanden werden
sollten. Um spatere Zeitverzogerungen zu vermeiden, wird eine konstruktive Zusammenar-
beit des Planungsbiiros und Abstimmung mit der fir den besonderen Artenschutz zustandi-
gen UNB fur sehr sinnvoll erachtet.

Aus diesem Grund wird folgender Hinweis aus Sicht der UNB fiir sehr wichtig erachtet und
solite vorsorglich mit in die Planzeichnung libernommen werden:

»Fur die Baufeldberdumung, die ErschlieBung 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 kdnnen. Moglicherweise sind z. B. vor Beginn der Arbeiten
funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Ent-
sprechend friihzeitig sind notwendigen Abstimmungen mit und Genehmigungen bei der un-
teren Naturschutzbehorde Vorpommern-Riigen durchzufiihren bzw. zu beantragen. Hierzu
ist ein hochstens 5 Jahre altes artenschutzrechtliches Fachgutachten von qualifizierten

Fachkraften 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 beflrchten ist.

Es wird in diesem Zusammenhang auch vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei einer man-
gelhaften Abwagung der artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen des laufenden Verfah-
rens, der B-Plan bzw. die Satzung moglicherweise nicht vollzugsfahig ist (keine Planrecht-
fertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB) - in letzter Konsequenz konnte dieses zu einem Baustopp
fihren. Aus diesem Grund hat eine Abstimmung mit der UNB im Hinblick auf die arten-
schutzrechtlichen Belange und die Beriicksichtigung der Hinweise der UNB eine besondere

Bedeutung im laufenden Verfahren.

Gleichzeitig wird auf das Merkblatt ,, Artenschutz in der Bauleitplanung® der oberen Fach-
behorde des Landes (Landesamt fur Umwelt, Natur und Geologie, LUNG 2012) verwiesen,
in dem sowohl Angaben zum Untersuchungsumfang bzw. zur Potenzialanalyse als auch zur
Festsetzung von MaBnahmen bzw. dem Umgang mit moglicherweise notwendigen Ausnah-
men nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gemacht werden. Im genannten Merkblatt wird explizit auf
entsprechende Festsetzungen zum Artenschutz im B-Plan und auf die Nachsorge (Monito-
ring zur Uberwachung der Funktionsfahigkeit der MaBnahmen) abgestellt. Die
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Notwendigkeit bereits auf B-Planebene entsprechende MaBnahmen zu konkretisieren und
auch die Umsetzung etwa vertraglich oder dinglich zu sichern wird auch gerichtlich besta-
tigt. Zum Beispiel wurde ein Angebots B-Plan, der im Urteil des OVG (Oberverwaltungsge-
richt NRW, 10 D 97/15.NE) verhandelt wurde, aufgrund mangelnder Absicherung der ge-
planten MaBnahmen und somit einer mangelhaften Abwagung als nicht vollzugsfahig aufge-
hoben (OVG Miinster/Oberverwaltungsgericht NRW, 10 D 97/15.NE, RN 30ff bzw. RN 38ff).
Hierbei wurde zwar die mangelnde Absicherung von AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der
Eingriffsregelung gerugt, es diirfte aber bei AusgleichsmaBnahmen, insbesondere notwendi-
gen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des besonderen Artenschutzes, eine
ahnliche Sicht des Gerichts angenommen werden.

Es ist also rechtlich begriindet, dass auch MaBnahmen zum Artenschutz als Festsetzungen
im B-Plan festgesetzt und entsprechend gesichert werden miissen - eine Ubernahme als
Hinweis bzw. derzeit sehr unkonkreter Hinweis auf CEF MaBnahmen in einem noch zu er-
stellenden Artenschutzfachbeitrag (AFB) reicht nicht aus.

Aus Sicht der UNB muss fiir die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB ein geeigneter AFB vor-
liegen, so dass auch die Abwagung der mehr als geringfiigigen Belange mangelfrei durch die
Gemeinde erfolgen kann. Die derzeit in der Begriindung zu findenden wenigen Zeilen rei-
chen hierzu bei weitem nicht aus.

Die UNB sieht vor allem die Artengruppen der Vogel (Brut- und Rastvogel), Fledermause,
Amphibien und Reptilien als besonders relevant an. Sollten sich vor Ort weitere Arten als
relevant ergeben, so sind diese ebenfalls zu betrachten.

Denkmalschutz

Baudenkmale:
Im o. g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden. Daher sind die vorlie-

gen-den Unterlagen aus denkmalpflegerischer Sicht ausreichend.

Bodendenkmale:
Folgender Text ist als Hinweis in die Planzeichnung, Textteil B zu (ibernehmen:

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfdrbungen entdeckt
werden, ist gemdfy 5§ 11 DSchG M-V die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverdn-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Brand- und Katastrophenschutz
Es sind folgende Grundsatze einzuhalten:

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

= OrdnungsgemaBe Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebaude (StraBen-
namen, Hausnummern usw.),

= Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung von mindestens
48 m3/h ist in der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieBungsphase um-
zusetzen.
Soll die Loschwasserversorgung wie in Punkl 3.5 der Begrindung des Bebauungs-
plans Nr. 26 geschildert, Uber den in der Nahe liegenden Teich erfolgen, ist darauf
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zu achten das dieser nicht mehr als 300 m von dem Wohngebiet entfernt liegt. Die
Sauganschlisse sind gemaB DIN 14244 auszufiihren. Zudem muss gewahrleistet wer-
den das diese jederzeit gegen Frost geschiitzt werden. Der Loschwasserteich ist ge-
mafB DIN 14210 auszufiihren. Es ist sicherzustellen das die entnahmestelle von der
Feuerwehr jederzeit erreicht wird. Die Zufahrt muss den Anforderungen einer Feu-
erwehrzufahrt gemaf DIN 14090 entsprechen.

Das Loschwasser ist gemifR 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
beriicksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie
durch Gebaude bzw. uber fremde Grundstiicke darstellt.

GemaR § 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), zu-
letzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVOBL. M-V S. 400, 402), ist
die Gemeinde verpflichtet die Léschwasserversorgung, als Grundschutz, in ihrem Gebiet
sicherzustellen.

Kataster und Vermessung

Planzeichnung Teil A:
Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeichnung ist zur Bestatigung der Richtigkeit des

katastermaBigen Bestandes geeignet.

Vermarkte und unvermarkte Grenzpunkte werden nicht unterschieden. Zur Verbesserung
der der Lesbarkeit moge ggf. die Farbwahl fiir die Flurstiicksbezeichnungen liberdacht wer-
den. Planzeichen verdecken Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte.

Die Plangrundlage ist nicht bezeichnet. Die Verwendung aktuellen ALKIS®-Kartenmaterials
wird grundsatzlich empfohlen.

Ich empfehle folgenden Verfahrensvermerk:

Der katastermabBige Bestand im Geltungsbereich des B-Planes am ............. wird als rich-
tig dargestellt bescheinigt. Hinsichttich 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 srisrsssnss T ObVI oder Landkreis Vorpommern-Riigen
FD Kataster und Vermessung

Begrundung:
Die Plangrundlage ist nicht benannt.

Sonstiges:
Es sind fiir Flurstiicke im Geltungsbereich derzeit keine Liegenschaftsvermessungen ge-

plant, vorbereitet oder zur Ubernahme cingereicht worden.

Tiefbau
Fir BaumaBnahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Ge-

nehmigung nach § 10 StrWG-MV einzuholen.
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Der Trager der StraBenbaulast hat daflir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Re-
geln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen An-
forderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen,

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind ausreichend zu bemessen, um die Verkehrsflachen
entsprechend der vorgenannten Verpflichtung zu planen und herzustellen.

Abfallwirtschaft
In der Gemeinde Sundhagen wird die Entsorgung der Abfalle gemafh der Satzung

Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Yorpommern-Riugen” (Abfallsatzung -
AbfS) vom 9. Oktober 2017 in der Fassung der 5. Anderungssatzung, giiltig seit dem
01. Januar 2023 durch den Landkreis Yorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirt-
schaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die
Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufs-
verpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes unterliegt aufgrund der kiinftigen Nutzung dem Anschluss-
und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemah § 6 der AbfS.

Die Abfallbehalter/-sacke sowie ggfs. Sperrmiill der geplanten Wohngrundstiicke sind zur
Leerung/Abfuhr an der KreisstraBe 17 so bereitzustellen, dass ein Riickwartsfahren nicht

erforderlich ist.

Mit freundlichen GriBen
im Auftrag

~ w2 4

Frank-Peter Lender
Fachbereichsleiter 4




