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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Sundhagen ist amtsangehodrige Gemeinde des Amts Miltzow. Teil des
Gemeindegebiets ist der Ortsteil Ahrendsee, in dessen Nordosten der rechtswirksame
Flachennutzungsplan von 2014 bereits Wohnbauflachen darstellt. Ebenfalls seit geraumer Zeit
wird hier seitens der Anwohnerschaft eine rechtliche Moglichkeit flir Wohnbauvorhaben
nachgefragt.

Die Gemeinde hat am 14.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Wohnen
nordostlich des Dorfkerns” beschlossen. Der Geltungsbereich der Planung umfasst ca. 2,5 ha.
Die Aufstellung erfolgt im sogenannten beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB
bzw. nach dem 01.01.2024 nach § 215a BauGB. Der Bebauungsplan soll ohne Umweltbericht
aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, Wohnbauflachen fir den Bedarf der Gemeinde
Sundhagen zu entwickeln. AuBerdem verfolgt die Planung mit der Sicherung einer
ortsspezifischen baulichen Gestaltung sowie der Bestimmung eines stadtebaurechtlichen
Rahmens fir die bestehende Bebauung zwei weitere stadtebauliche Entwicklungs- und
Ordnungsziele.

Die Planung orientiert sich an der flir Ahrendsee typischen Siedlungsstruktur sowie an den im
Umfeld typischen Gestaltungsmerkmalen. Die Planung strebt an, die Wohnbebauung
stadtebaulich angemessen an die landschafts- und ortstypische Bebauung anzuknipfen.
Hierzu wurde ein stadtebauliches Konzept als Grundlage fir die Bauleitplanung erarbeitet
(siehe auch: Punkt 3.1 sowie Anlage 1).

Zur Erreichung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans werden planungsrechtliche
Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die
Planung aufgenommen, welche hier begriindet werden.

1.2 Erfordernis der Planung

GemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ,,(...) haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es flir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (...)“. Im zweiten
Halbsatz stellt der Gesetzgeber aulerdem klar, dass: ,,(...) die Aufstellung {(...) insbesondere bei
der Ausweisung von Fléchen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen (kann)“.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans hangt also wesentlich davon ab,
welche Entwicklungs- und Ordnungsziele eine Gemeinde anstrebt. Diese werden unter
anderem durch den rechtswirksamen Flachennutzungsplan zum Ausdruck gebracht, der im
Fall dieser Planung bereits Wohnbauflachen darstellt. Um diese stadtebauliche Entwicklung
zu ermoglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Zum Erreichen der weiteren stadtebaulichen Zielstellung, dass die geplante Wohnbebauung
stddtebaulich angemessen an die landschafts- und ortstypische Bebauung anknipfen soll, ist
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ebenfalls die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Zweckdienlich fir dieses Ziel ist
eine Kombination insbesondere aus einer entsprechenden Zonierung, Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung sowie 6rtlichen Bauvorschriften gemafll § 86 LBauO M-V.
Wenngleich sich das Plangebiet innerhalb des Orts Ahrendsee befindet, ist es aufgrund der
nur lockeren umgebenden Bebauung und der sich anschlieBenden weitlaufigen Grin- und
Ackerflachen weitestgehend als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten. Eine
Entwicklung im Sinne der o.g. stadtebaulichen Ziele erfordert daher die Aufstellung eines
Bebauungsplans.

Der Gebietsumgriff der Planung stellt sich im Sinne der stadtebaulichen Entwicklungs- und
Ordnungsziele als geeignet dar, da hier bereits teilweise Wohnbauflichen im
Flachennutzungsplan dargestellt sind. Das gesamte Plangebiet knlpft sich auferdem an
bestehende bauliche Strukturen bzw. Innenbereichsflachen im Sinne des § 34 BauGB an. Das
Plangebiet ist ein geeigneter Standort, um die fiir Ahrendsee pragende stadtebauliche
Struktur sinnvoll weiterzuentwickeln.

1.3 Aufstellungsverfahren, Alternative Planungsinstrumente

Stadtebaulich sinnvoll sind Wohnungsbauvorhaben insbesondere in solchen Lagen, wo sie
gestalterische und raumliche Bezlige zu bestehenden Siedlungsstrukturen herstellen kénnen.
Dies trifft auf den Geltungsbereich der Planung zu.

So ist Ahrendsee gepragt durch einerseits seinen historischen Dorfkern mit einer ehemaligen
Gutsanlage, anderseits durch eine ergdnzende lockere Hofbebauung (wahrscheinlich
Neubauernhduser) entlang der nordlich und siudlich verlaufenden StraBen. Der
Geltungsbereich erstreckt sich entlang der in nérdliche Richtung flihrenden, bereits bebauten
StraBBe (KreisstraBe 17 in Richtung Zarrendorf). Fiir die Siedlungsstruktur sind an dieser Stelle
vor allem die als Einzelhduser aufgereihten Hofbauten mit ihren grofRen Grundstiicken von
Bedeutung. Diese aufgelockerte Struktur erstreckt sich stidlich von der Kreuzung in der
Ortsmitte bis nordlich kurz hinter eine unbefestigte Querstralle, liber die man zurick in den
Dorfkern gelangt. Der Geltungsbereich greift die Struktur mit seinem Umfang auf und markiert
damit eine fir Wohnungsbauvorhaben stadtebaulich geeignete Lage.

Die Planung wurde im sogenannten , beschleunigten Verfahren“ nach § 13b BauGB begonnen.
Hierfiir lagen die Anwendungsvoraussetzungen vor. Ausschlussgriinde fir dieses Verfahren
gemalk § 13a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB lagen nicht vor. Das beschleunigte Verfahren wurde
angewendet, um die angestrebten stadtebaulichen Ziele moglichst schnell erreichen zu
kénnen. Um die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nicht zu
beschneiden, wurde allerdings von der Moglichkeit gemal § 13a Abs.2Nr.1 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, eine friihzeitige Beteiligung zu unterlassen, kein Gebrauch gemacht.
Nach dem Urteil des BVerwG vom 18.07.2023 und der Anderung des BauGB vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) ist die Anwendung des § 13b BauGB wie bisher vorgesehen nicht
moglich. Die Planung kann jedoch auf Grundlage des mit Wirkung zum 01.01.2024 neu
eingeflihrten § 215a BauGB im beschleunigten Verfahren fortgefiihrt werden.

Die Ausweitung der bestehenden , Klarstellungs- und Abrundungssatzung OT Ahrendsee” iber
das Plangebiet wird nicht verfolgt, da die angestrebte Wohnbauentwicklung eines
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qualifizierten Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 1 BauGB bedarf, um nach Art und MaR der
baulichen Nutzung zuldssig zu sein.

1.4 Bestehende Wohnbaupotenziale im Innenbereich

In Ahrendsee befanden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses 13 potenzielle
Baugrundstiicke im Innenbereich (,innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils”)
gemall § 34 BauGB. Auf diesen Grundstiicken kénnen Wohnbauvorhaben grundsatzlich
zulassig sein. In der Zwischenzeit wurde eins dieser Grundstiicke bebaut. Die lbrigen 12
Grundstlicke sind gegenwartig zu weiten Teilen an einen landwirtschaftlichen Betrieb
verpachtet und werden als Acker genutzt. Die baulichen Entwicklungsabsichten der jeweiligen
Grundstickseigentimerinnen und -Eigentliimer sind teilweise sehr konkret, teilweise besteht
aber auch kein Interesse an einer baulichen Entwicklung (siehe unten).

Eine koordinierte Planung von Wohnungsbaukontingenten ist grundsatzlich nur eingeschrankt
moglich, da der weit Uberwiegende Teil des Grundsticksmarkts individuellen
Eigentimerinteressen unterworfen ist. Gerade fir unbebaute Baugrundstiicke im
Innenbereich sind Einschrankungen ihrer sogenannten ,,Mobilisierung” zu berlicksichtigen.
Damit ist gemeint, dass grundsatzlich geeignete Flachen fiir Wohnungsbauvorhaben (insb.
Dritter) oft nicht zur Verfliigung stehen. In der Begriindung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans wird dieses Phanomen folgendermalien beschrieben: ,,Die Bereitschaft
zur VerdufSerung von Grundstiicken ist eingeschrdnkt, da oftmals kein Interesse an zusdtzlicher
Bebauung besteht oder Grundstiicksfldchen fiir Familienangehérige vorgehalten werden. 2.
Dem Flachennutzungsplan ist daher zugrunde gelegt, dass fiir den Zeitraum von 15 Jahren —
bis 20273 — nur 50 % der potenziellen Baugrundstiicke ,mobilisiert” werden kénnen. Legt man
fir diese Planung denselben Malstab an, wie bei der Grundlagenermittlung fir den
Flachennutzungsplan, kann man fiir den Zeitraum von Mitte 2022 bis Ende 2027 (5 % Jahre)
annehmen, dass 18,3 % der potenziellen Baugrundstiicke fiir Wohnungsbauvorhaben
,mobilisiert” werden kénnten. Das sind 3 Baugrundstiicke (aufgerundet). Diese liberschlagige
Entwicklungserwartung bedeutet jedoch nicht, dass die genaue Anzahl an Wohngebauden
auch tatsachlich realisiert wird.

Allenfalls ist damit zu rechnen, dass nur ein Teil der potenziellen Baugrundstiicke in Ahrendsee
in absehbarer Zeit bebaut wird. Um dies zu konkretisieren wurden Eigentiimerinnen und
Eigentlimer (soweit bekannt) von Grundstiicken mit Innenentwicklungspotenzialen nach ihren
Entwicklungsabsichten befragt*. Die Antworten sind natirlich unverbindlich. Sie zeigen
jedoch, dass ein wesentlicher Teil der unbebauten Grundstiicke im Innenbereich in
absehbarer Zeit unbebaut bleiben wird:

1 Amt Miltzow 2022: Lageplan der freien Bauplitze gem. Anlage zur Beschlussvorlage 61/2022 vom 14.07.2022. Die
Zulassigkeit konkreter Vorhaben ist ungeachtet dieser Einschatzung im Einzelfall zu prifen.

2 Gemeinde Sundhagen (Hg.) 2014: Flachennutzungsplan.

3 Die dem Flachennutzungsplan zugrundliegenden demographischen Daten beziehen sich auf die Jahre bis 2012.

4 Unverbindliche Befragung von Eigentlimerinnen und Eigentimern im ersten Quartal 2024.
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Innenentwicklungspotenziale fiir Wohnbauvorhaben

Flurstiicks-Nr.

vsl. mogliche

Aussage zur

Kommentar

(Flur) Wohngebaude Entwicklungsabsicht
56 / 3 (Flur 2) 1 Bauherren streben
zeitnah eine
Wohnbebauung an
57 /2 (Flur 2) 2 keine Bauabsicht verpachtet an
landwirtschaftlichen
Betrieb
4 (Flur 4) 1 keine Bauabsicht Erbengemeinschaft,
verpachtet an
landwirtschaftlichen
Betrieb
8 (Flur 2) (2) bereits neu bebaut
18 (Flur 5) 2 keine Bauabsicht verpachtet an
landwirtschaftlichen
Betrieb
9 /4 (Flur 4) 4 seit geraumer Zeit fir Ahrendsee
9 /5 (Flur 4) gemeinsame ungewohnliches
9 /6 (Flur 4) Vermarktung der Marksegment
9 /7 (Flur 4) Baugrundstiicke (vergleichsweise
einschliel’lich hoher Paketpreis fiir
schliisselfertiger barrierefreie
Bungalows® Bungalows mit
wenig Wohnflache)
15 /1 (Flur 4) 1 keine Bauabsicht verpachtet an
landwirtschaftlichen
Betrieb
15/ 2 (Flur 4) 1 unbekannt Eigentlimer nicht

auffindbar

Tab. 1: Die Tabelle oben zeigt eine Ubersicht der bekannten Entwicklungsabsichten fiir die Flurstiicke im
(,Innenentwicklungspotenziale”). In der folgenden Tabelle werden diese
Entwicklungsabsichten bilanziert.

Innenbereich Ahrendsees

Innenentwicklungspotenziale fiir Wohnbauvorhaben 13
1.) kurzfristig realisiert 2
2.) kurzfristige Realisierung unwahrscheinlich, 5
aber mittelfristig nicht auszuschlieRen

3.) mittelfristige Realisierung nicht zu erwarten 6

Tab. 2: Die griin markierten Grundstlicke sind bereits bebaut oder sollen kurzfristig bebaut werden. Hier ist mit
insgesamt 2 Wohngebauden zu rechnen.
Fir die gelb markierten Grundstiicke bestehen Unsicherheiten bzw. werden Vorhaben in einem ungewdéhnlichen
Marktsegment angestrebt. Eine kurzfristige Realisierung der hier moglichen Bebauung wird daher nicht / nur

5 Angebot Minibungalows. AVIV Germany GmbH: ,Winkelbungalow in Ahrendsee nahe der Hansestadt Stralsund”.
>https://www.immowelt.de/expose/295g95u< zuletzt aufgerufen am 26.03.2024
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teilweise erwartet. Zumindest mittelfristig kann eine Bebauung allerdings nicht ausgeschlossen werden.
Grundsatzlich wird auf diesen Grundstiicken von insgesamt 5 moglichen Wohngebduden ausgegangen.

Fir die unmarkierten Grundstiicke kann davon ausgegangen werden, dass sie auf absehbare Zeit unbebaut
bleiben. Grundsatzlich wird auf diesen Grundstiicken von insgesamt 6 méglichen Wohngebauden ausgegangen.

Die Realisierung von Wohnbauvorhaben fiir die zweite Gruppe (gelb markiert), ist mit
gewissen Unsicherheiten verbunden. So spricht das Vorhaben der vier Bungalows (auf den
Flurstiicken 9/4 bis 9/7 der Flur 4) mit seiner Wohnungs- und GrundstlicksgroRe sowie seinem
Preis ein fur Ahrendsee ungewohnliches Marktsegment an. Ob fiir das Flurstiick 15/2 der
Flur 4 ein Interesse fiir eine Bebauung besteht, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
Auch hier ist also mit Unsicherheiten zu rechnen. Einer Realisierung der fiir die zweite Gruppe
moglichen Wohngebaude wird kurzfristig also nur mit Vorsicht entgegen gesehen.

Aufgrund dieser Unsicherheiten lasst sich die aus der Grundlage des Flachennutzungsplans
abgeleitete Entwicklungserwartung von 3 Wohngebauden bis 2027 (siehe oben) zum jetzigen
Zeitpunkt nur schwer abgleichen.

Es wird jedoch als unwahrscheinlich eingeschatzt, dass kurzfristig alle vier vorgesehenen
Bungalows ihre Kaufer finden. Man kann daher zugrunde legen dass, je nach Erfolg der
angestrebten Bungalow-Bebauung, bis 2027 zwischen 0 und 2 Wohngebaude in der zweiten
Gruppe realisiert werden. Damit ware bis 2027 insgesamt mit zwischen 2 und 4 neuen
Wohngebaduden im Innenbereich zu rechnen.

Trotz verschiedener Unwagbarkeiten bei der Entwicklung des Wohnungsmarkts, weichen
diese Werte nicht allzu weit von der Entwicklungserwartung ab, wie sie aus der Grundlage fir
den Flachennutzungsplan hervorging. Der ermittelte Bedarf, der 2014 dem
Flachennutzungsplan  zugrundgelegt wurde, kann fir die Beurteilung der
Wohnungskontingente also durchaus noch als belastbarer Mal3stab herangezogen werden.

Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmarkt sind nicht statisch. So kniipfen sich an die
Entwicklungen am Arbeitsmarkt (Tendenz zu mehr Home-Office, Bindung von Arbeitskraften
an Wohnstandort) sowie an die steigenden Wohnkosten und der Baulandknappheit insb. in
den Stadten zusatzliche Entwicklungspotenziale fliir das Wohnen im landlichen Raum.
Wohnstandorte aulBerhalb der Stadte konnten bspw. durch die seit der Pandemie verbreitete
Praxis von Homeoffice an Attraktivitdit gewinnen. AuBerdem konnen verfligbare
Wohnbauflachen dazu beitragen, dass ansdssige Arbeitgeber (in Ahrendsee sitzt das
mittelstandische Unternehmen Sund Stahlbau GmbH) qualifizierte Arbeitskrafte anwerben
und halten kénnen. Mit dem anhaltenden Trend zu geringeren HaushaltsgroRen und eines
steigenden durchschnittlichen Wohnraumbedarfs pro Kopf ist weiterhin ein Neubaubedarf
verbunden®. Hinzu kommen die sich wandelnden qualitativen Anspriiche an den Wohnraum,
die sich im baulichen Bestand oft nicht darstellen lassen’.

Grundsatzlich besteht in Ahrendsee eine Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. So gaben
einige Eigentiimerinnen und Eigentiimer an, dass es in den letzten Jahren mehrfach Anfragen
von Kauf-Interessenten fir Wohnbaugrundstiicke gab. Einige dieser Anfragen wurden aus

6 BBSR (Hg.) 2015: Wohnungsmarktprognose 2030 (https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-
kompakt/2015/DL_07_2015.pdf?__blob=publicationFile&v=1), abgerufen am 31.05.2022. Sowie: Statistisches Bundesamt
DESTATIS (Hg.) 2017: Entwicklung der Privathaushalte bis 2035 (https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Publikationen/Downloads-Haushalte/entwicklung-privathaushalte-
5124001179004.pdf?__blob=publicationFile&v=3), abgerufen am 31.05.2022.

7 ebd.
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verschiedenen (individuellen) Griinden zuriickgewiesen. Auch wenn sicherlich nicht jedes
Wohnungsmarktsegment in einem kleinen Ortsteil im landlichen Raum nachgefragt ist, so
lasst sich doch weiterhin ein grundsatzlicher Bedarf flir Wohnbauvorhaben in Ahrendsee
erkennen.

Aus einer mittelfristigen Perspektive (lber das Jahr 2027 hinaus) dirfen wir guten Gewissens
von einem weiterhin mindestens stabilen Neubaubedarf in der Gemeinde Sundhagen
rechnen, der die Planung zusatzlicher Wohnbaugrundstiicke in Ahrendsee bereits heute
rechtfertigt.

1.5 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst in der Gemeinde Sundhagen eine Flache im Nordosten des Ortsteils
Ahrendsee entlang der Stralle in Richtung Wiistenfelde und Zarrendorf (Kreisstralle 17). Es ist
ca. 2,5 ha groR. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Ahrendsee in der Flur 2 das
Flurstuck 45/1 sowie Anteile der Flurstiicke 6, 7, 46,45/2, 47 und 48.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e sudlich durch eine Grundstticksflache mit Wohnbebauung,

e  Ostlich durch die 6stliche Halfte der Verkehrsflache der KreisstraRe 17 und
e nordlich sowie und westlich durch Ackerflache.

Der Aufstellungsbeschluss sah auflerdem eine Eingrenzung von Teilen der Flurstlicke 22, 41
und 44 in die Planung vor. Dies wird nun nicht mehr verfolgt.

1.6 Planungsvorgaben und vorhandenes Stadtebaurecht

Klarstellungs- und Abrundungssatzung OT Ahrendsee

Ein Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs einer Klarstellungs- und
Abrundungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB. Diese Satzung ist am 31.07.2001 in
Kraft getreten. Die betroffene Flache befindet sich im Siiden des Plangebiets und ist Teil eines
Grundsticks, das bereits zum Wohnen genutzt wird. Auf dem Grundstiicksteil innerhalb des
Plangebiets befindet sich gegenwartig ein Wirtschaftsgebaude. Der Rest des Grundstiicks wird
als Garten und zur Kleintierhaltung genutzt.

Fléichennutzungsplan

Der weit Gberwiegende Teil der vom Plangebiet erfassten Flache wird im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Diese Darstellung umfasst zwei
Grundsticke, die bereits zu Wohnzwecken genutzt werden. Es handelt sich hierbei um ein
bestehendes Wohngebaude samt Grundstiick in der Mitte des Plangebiets und um einen Teil
eines Wohnbaugrundstiicks im Siiden des Plangebiets, auf dem sich bisher nur ein
Wirtschaftsgebaude befindet. Die weitere Darstellung von Wohnbauflachen umfasst die zwei
Neuausweisungen W1 und W2 (0,63 ha und 0,42 ha). Diese Neubauflachen dienen einem Teil

Begriindung - Stand Entwurf vom 01.07.2024 Seite 7



Gemeinde Sundhagen — Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnen norddstlich des Dorfkerns“

des Neubaubedarfs, den der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sundhagen zugrunde gelegt
hat.

Die Ubrige Flache des Plangebiets (ca. 0,9 ha) ist als Flache fir die Landwirtschaft bzw. als
Flache fir die Landwirtschaft (Dauergriinland) dargestellt. Der Bebauungsplan wird auf diesen
Teilflaichen nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen. Der
Flachennutzungsplan soll daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt werden, so dass das
Plangebiet entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans als Wohnbauflache
dargestellt wird.

Den weiteren Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans wird der
Bebauungsplan voraussichtlich entsprechen. So steht die geplante bauliche Nutzung einer
nachrichtlich Gbernommenen Richtfunkstrecke nicht entgegen.

AulRerdem sind die Bauflachen in Ahrendsee laut Flachennutzungsplan nicht fiir eine zentrale
Abwasserbeseitigung vorgesehen.

Pldne der Raumordnung

In seiner Stellungnahme vom 23.06.2023 hat das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern Hinweise und Anregungen zum vorliegenden Bebauungsplan mitgeteilt. Unter
Berlicksichtigung derer ist die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Im Folgenden wird erldautert, wie den zu berlicksichtigenden raumordnerischen Plansatzen
durch den Bebauungsplan Rechnung getragen wird.

1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Die Gemeinde Sundhagen wird vom Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) von Juni 2016 als direkte Umlandgemeinde zur Stadt Stralsund und
mit ihr zusammen als Stadt-Umland-Raum klassifiziert. Seitens der Stadt Stralsund liegt eine
zustimmende Stellungnahme vom 19.06.2023 zu dieser Planung vor. Im RREP (nadchster
Abschnitt) wird allerdings spezifiziert, dass der Ortsteil Ahrendsee knapp aullerhalb des Stadt-
Umland-Raums Stralsund liegt. Somit zahlt das Plangebiet zum landlichen Raum.

Es liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets Tourismus und eines Vorbehaltsgebiets
Landwirtschaft. Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet
Leitungen (Lubmin — Lidershagen — Bentwisch).

Auf dieser Grundlage soll die Planung insbesondere den folgenden Zielen Rechnung tragen:

Ziel 4.2(1): ,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berliicksichtigung einer
fldchensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Die Planung ermdglicht keine Konzentration von Wohnbauvorhaben, wie sie etwa in den
umliegenden Zentralen Orten stattfand bzw. stattfindet. Die geplante Bebauung stellt in ihrem
Umfang eine Entwicklung fir den Eigenbedarf der Gemeinde Sundhagen dar.

Den Wohnbauflachen im Plangebiet wurde fir den genehmigten Flachennutzungsplan ein
Bedarf von 9 Wohngebduden zugrunde gelegt. Mit dem durch den Bebauungsplan
ermoglichten Rahmen fir Wohnbauvorhaben wird dieser Wert nun um 1 berschritten (die
Planung sieht 10 neue Wohngebdude vor). Allerdings wird laut Befragung von
Grundstickseigentliimerinnen und -Eigentiimern fiir 6 der insgesamt 12 noch unbebauten
Wohnbaugrundstlicke im Innenbereich keine Bebauung angestrebt (siehe unter Punkt 1.4).
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Fiir weitere 5 Grundsticke bestehen zumindest Unsicherheiten, ob eine kurzfristige
Realisierung zu erwarten ist. Da also ein bedeutender Teil der bestehenden
Wohnbaupotenziale im Innenbereich auf absehbare Zeit fir den Wohnraumbedarf der
Gemeinde nicht zur Verfligung steht, ldsst sich die Uberschreitung durch die Planung
rechtfertigen.

In seiner stadtebaulichen Auspragung erwirkt der Bebauungsplan eine sensible
Weiterentwicklung der dorflichen Siedlungsstruktur.

Ziel 4.2.(2): ,In Gemeinden ohne zentralértliche Funktion ist die Ausweisung neuer
Wohnbaufldchen auf den Eigenbedarf zu beschréinken. “

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zum weit Gberwiegenden Teil
bereits als Wohnbauflache dargestellt. Dieser getroffenen Darstellung liegt ein Neubaubedarf
bis zum Jahr 2027 zugrunde (siehe auch unter Punkt 1.6 - Flachennutzungsplan). Der
Geltungsbereich des Plangebiets geht Uiber diese Flachen um ca. 0,9 ha hinaus. Dies stellt zum
einen eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der doérflichen Siedlungsstruktur dar und bietet
aulRerdem Raum fiir den Eigenbedarf der Gemeinde (iber das Jahr 2027 hinaus.

Uber diese Ziele hinaus sind insbesondere folgende Plansitze zu berticksichtigen:

Grundsatz 3.3.1 (2):,,Die Léndlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden,
dass sie

- einen attraktiven und eigensténdigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

- der dort lebenden Bevélkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge erméglichen,

- ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgeprdgte kulturelle Erbe bewahren,

- ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und
- die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.”

Grundsatz 4.5 (3): ,In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stéitten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
Mafsnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlicksichtigen.”

Grundsatz 4.6 (1): ,,Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer grofien
Einkommenswirkung und Beschdftigungseffekten im Land. Er soll aufgrund seiner vielfdltigen
Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt werden.“

Grundsatz 5.3 (8): ,/n den Vorbehaltsgebieten Leitungen soll dem Netzausbau Giistrow —
Wolmirstedt, Pasewalk — Ilven — Lubmin, Lubmin — Liidershagen — Bentwisch — Glistrow sowie
Bertikow — Pasewalk ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen zu beriicksichtigen.”
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2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19.08.2010
konkretisiert die Vorgaben des LEP. Das Plangebiet Uberschneidet einen im RREP VP
dargestellten Tourismusentwicklungsraum und ein Vorbehaltsgebiet Trinkwasser. Der Bereich
des Grabens ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz & Landschaftspflege gekennzeichnet. Diese
Flachen befinden sich unmittelbar auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Planung.
GemaR RREP VP liegt Ahrendsee aullerdem aullerhalb des benachbarten Vorbehaltsgebiets
Landwirtschaft.

Auf dieser Grundlage soll die Planung insbesondere den folgenden Zielen Rechnung tragen:

Ziel 4.1 (3):,,Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen
sich  funktionsgerecht  entwickeln. In den ibrigen  Gemeinden ist die
Wohnbaufldchenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus Gréfe, Struktur und Ausstattung
der Orte ergibt, zu orientieren.”

Die durch die Planung verfolgte Ausweisung von Wohnbauflachen orientiert sich am
Eigenbedarf der Gemeinde. Unter anderem ist das Plangebiet durch seine Nahe zum Bahnhof
Wistenfelde (ca. 1,0 km) fir den landlichen Raum in Vorpommern auBergewohnlich gut
ausgestattet.

Ziel 4.1 (4): ,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Ortsteile
zu erfolgen.”

Die geplanten Wohnbauflachen werden als Aligemeine Wohngebiete in Anbindung an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil festgesetzt.

Ziel 5.1(3): ,In den Vorbehaltsgebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege ist dem
Naturschutz und der Landschaftspflege der Vorrang vor anderen raumbedeutsamen
Nutzungen einzurdumen. Mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
unvereinbare Planungen, MafSnahmen und Vorhaben sind auszuschliefsen.”

Das Vorbehaltsgebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege umfasst den Bereich entlang des
Grabens. Die Gehdlze und sonstigen Biotopstrukturen, die hiervon umfasst sind, befinden sich
aullerhalb des Geltungsbereichs der Planung. Ein Eingriff findet an dieser Stelle also nicht
statt. Flir den Graben ist perspektivisch mit einer moglichen Verbesserungsmallnahme im
Sinne der WRRL zu rechnen, die die Offenlegung / Entrohrung des verrohrten
Grabenabschnitts vorsehen kdnnte. Zwar bestehen zu einer solchen Malinahme noch keine
konkreteren Planungen, der Bebauungsplan lasst einer solchen MaRnahme jedoch
hinreichend Spielraum. Dem Landschaftsbildpotenzial einer solchen MaRnahme steht die
Planung nicht entgegen.

Im Ubrigen sind keine Unvereinbarkeiten der Planung mit den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege abzusehen.

Uber diese Ziele hinaus sind insbesondere folgende Plansitze zu beriicksichtigen:
Grundsatz 3.1.1(1): ,Die ldndlichen Rédume sind bei Forderung der gleichwertigen

Lebensverhdltnisse als Wirtschafts-, sozial-, Kultur- und Naturraum zu sichern und weiter zu
entwickeln.”
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Diesem Grundsatz wird damit Rechnung getragen, dass der Bebauungsplan einen neuen
rechtlichen Rahmen fiir die Sinne eines Allgemeinen Wohngebiets typischen Nutzungen fir
das Wohnen und das alltagliche Leben eroffnet.

Grundsatz 3.1.3(6): ,Die Tourismusentwicklungsréume sollen unter Nutzung ihrer
spezifischen Potenziale als Ergdnzungsréume flir die Tourismusschwerpunktridume entwickelt
werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst an die
Schaffung  bzw. das Vorhandensein  touristischer  Infrastrukturangebote  oder
vermarktungsféhiger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten gebunden werden. “

Da Ahrendsee keine einschlagigen touristischen Infrastrukturen oder vermarktungsfahige
Attraktivitat und Sehenswiirdigkeiten besitzt, ist es mit dem Grundsatz vereinbar, in diesem
Bebauungsplan, die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben
auszuschliel3en.

Grundsatz 4.1.4 (1): ,Die Landschaft soll in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit geschiitzt,
gepflegt und entwickelt werden. Das charakteristische Relief und die landschaftspréigenden
Strukturen wie Gewdsser, naturnahe Widlder, standort- und nutzungsbedingte Vegetations-
und Bewirtschaftungsformen sowie regionaltypische Bauweisen sollen erhalten und weiter
entwickelt werden.”

Der Bebauungsplan belasst die fir das Landschaftsbild sensiblen Flachen im Bereich des
Grabens ohne Festsetzungen. Somit kdnnen fir das Landschaftsbild zutragliche MaRnahmen
im Sinne der WRRL — insbesondere eine mogliche Entrohrung des Gewassers — stattfinden.
Fiir die im Plangebiet vorgesehenen Wohngebaude wurden mit Riicksicht auf das Orts- und
Landschaftsbild Festsetzungen und Bauvorschriften getroffen, die eine regional- und
ortsubliche Bauweise erwirken. Der mit der Bebauung verbundene Eingriff in das
Landschaftbild wird damit auf ein vertragliches MaR eingegrenzt.

Grundsatz 5.1 (4): ,/n den Vorbehaltsgebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege soll den
Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwdgung mit raumbedeutsamen Planungen, Mafisnahmen und Vorhaben
entsprechend zu beriicksichtigen.”

Durch Festsetzungen ist gesichert, dass wichtige Freiflachen entlang der Vorgarten und im
Bereich des Grabens freigehalten werden.

Grundsatz 5.5.1 (2): ,/n den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser (...) soll dem Trinkwasserschutz
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten Trinkwasser sind alle
Planungen und MafSnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer besonderen
Bedeutung fiir den Trinkwasserschutz méglichst nicht beeintréchtigt werden.”

Die Planung ermoglicht keine Vorhaben, die nach Stand der Technik mit Beeintrachtigungen
fir das Trinkwasser einhergehen.
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2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebiets

Etwa in der Mitte des Plangebiets befindet sich ein Wohngebaude mit Nebenanlagen und
weitldufigem Grundstiick. Im Siden des Plangebiets befindet sich auBerdem ein Teil eines
weiteren weitlaufigen Wohnbaugrundsticks, auf dem sich ein Wirtschaftsgebaude befindet.
Die beiden Wohnbaugrundstiicke sind Teil der wahrscheinlich ab den spaten 1940er Jahren
errichteten Neubauernhduser, die in groReren Abstanden entlang der Straflen am damaligen
Ortsrand errichtet wurden. |hnen waren im Zuge der Bodenreform ublicherweise groRe
Grundstlicke zur landwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet, wodurch sich die heute noch
ablesbare aufgelockerte Struktur ergab. Die baulichen Anlagen der ehemaligen
Neubauernhofe weisen eine einheitliche Komposition auf. Sie gliedern sich in einen Wohnteil
in Form eines Einzelhauses mit Satteldach und einen Wirtschaftsteil (urspriinglich sicher als
Scheune / Stallanlage angelegt). Beide sind durch einen kurzen Zwischenbau zu einem
zusammenhadngenden, schlichten Langsbau verbunden. Neubauernhduser dieses Aufbaus
sind typisch fiir Ahrendsee, finden sich aber z.B. auch in Engelswacht. Mit ihrer Anordnung
entlang der StraRe in Richtung Wiistenfelde wird eine langsbetonte stadtebauliche Struktur
erzeugt, die durch die Planung aufgegriffen wird.

Abseits der beiden Wohnbaugrundstiicke wird das Plangebiet als Ackerflache und zu einem
geringen Teil als Wiese genutzt. Unmittelbar noérdlich des Plangebiets verlduft eine
unbefestigte Querstralle, die in Richtung der historischen Gutsanlage fiihrt.

2.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber die StraBe in Richtung Wiistenfelde (KreisstraRe 17) erschlossen. In
der Mitte des Ortsteils, wenige Meter siidostlich des Plangebiets, befindet sich die Kreuzung
der Kreisstraflen 17 und 18. Durch den nordlichen Teil des Plangebiets verlauft auBerdem eine
unbefestigte Querstrale (Gemeindestralie), die in Richtung der historischen Gutsanlage flihrt.
Die kiirzeste Verbindung zum Bundesfernstrallennetz besteht Uber die Kreisstralle 17 nach
Brandshagen zur B 105 und von dort aus zur B 96.

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,0 km stidlich des Bahnhofs Wiistenfelde. Hier verkehren
Zige auf der Strecke Stralsund-Angermiinde. Damit ist das Plangebiet fir den
vorpommerschen landlichen Raum auflergewoOhnlich gut durch den offentlichen
Schienenverkehr erschlossen. Zudem befindet sich in der Ortsmitte von Ahrendsee eine
Bushaltestelle, welche von den Bussen der Linien 321 (Grimmen — Abtshagen — Brandshagen
—Reinberg) und 322 (Grimmen — Horst — Reinkenhagen — Stahlbrode) der Verkehrsgesellschaft
Vorpommern-Riigen (VRR) bedient wird (Stand 2022).
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2.3 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet selbst sind keine das Gebiet versorgenden Stationen der Ver- und Entsorgung
bekannt. Lediglich eine Telekommunikationslinie verlauft innerhalb des Plangebiets.
Unmittelbar auRerhalb des Plangebiets, im Bereich der KreisstraRe verlauft eine Elektrizitats-
Freileitung. Hier sind auch Schalt- bzw. Verteilerkdsten angeordnet. Ferner befindet sich eine
Trinkwasserleitung im Bereich der KreisstraRe, die die anliegenden Wohngebaude erschlieRt.
Die Ferngasleitung FG 92 ONTRAS liegt ca. 130 m norddstlich des Plangebiets. Offentliche
Leitungen der Abwasserentsorgung existieren innerhalb des Plangebiets voraussichtlich nicht.

2.4 Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.
Im Bereich des Grabens 7 /1 aulRerhalb des Plangebiets befindet sich eine Geholzflache.
Ostlich des Plangebiets befindet sich ein Gewasser. Beide Flichen bleiben von der Planung
unberihrt.

GemalR Umweltkartenportal wird der weit Giberwiegende Teil des Dorfs gemeinsam mit den
umliegenden  Landwirtschaftsflaichen als ,L,hoch bis sehr hoch” bewerteter
Landschaftsbildraum eingeschatzt (zweithdchste von vier Bewertungsstufen)®. Es wird hier
jedoch nicht spezifiziert, welche Landschaftselemente dieser Bewertung zugrunde liegen. Das
Plangebiet ist von diesem Landschaftsbildraum erfasst.

Um sensibel mit dem Siedlungs- und Landschaftsbild umzugehen, liegt dieser Planung ein
stddtebauliches Konzept zugrunde, dass die bestehende Siedlungsstruktur mit ihren
wesentlichen Gestaltungsmerkmalen aufgreift (siehe auch: Punkt 3.1 sowie Anlage 1). Durch
entsprechende Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften trigt die Planung dafiir Sorge,
dass den Belangen des Landschaftsschutzes Rechnung getragen wird.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG bestehen artenschutzrechtliche Zugriffsverbote in Form von
Totungs-, Schadigungs- und Stoérungsverboten. Im Zuge der Planung wurde daher eine
artenschutzrechtliche Auseinandersetzung (AFB) erarbeitet, die geeignete SchutzmalRnahmen
der durch die Planung ggf. betroffenen Arten benennt?.

Gemal AFB sind folgende Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sowie MaRnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) erforderlich,
um die Planung realisieren zu kénnen:

VM1 Bauzeitenregelung Gehdlzrodungen
Geholzrodungen werden auf das absolut notwendige Mall begrenzt und werden nur
aullerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Um

8 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie LUNG (Hg.) o..: Kartenportal Mecklenburg-Vorpommen, Layer
Landschaftsbildraume Bewertung (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/), abgerufen am 23.03.2022.

9 Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsdkologe Jens Berg 2023: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag -
Bebauungsplan Nr. 26 "Wohnen norddstlich des Dorfkerns" OT Ahrendsee der Gemeinde Sundhagen.
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Vorkommen sehr friher Bruten auszuschlieRen, wird im Vorfeld eine Besiedlungskontrolle
durch einen Sachverstandigen durchgefihrt.

Gerodete Geholze werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von fiinf Tagen abgefahren,
um Kleintieren keine Ansiedlungsmoglichkeiten zu bieten. Sollten Alleebaume gerodet
werden miussen, ist hier im Vorfeld eine erneute Besiedlungskontrolle erforderlich, da
Neubesiedlungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Bei Feststellung einer Besiedlung sind
geeignete  Vermeidungsmallnahmen zu treffen  (Bauzeitenregelung und ein
Besiedlungsausschluss) und Ersatzlebensstatten anzulegen (Nisthdhlen und Quartierkasten).

VM2 Offenhaltung der beanspruchten Freiflachen

Die beanspruchten Freiflaichen werden in der Vegetationsperiode (Anfang Marz bis Ende
Oktober) durch regelmaRiges Grubbern (Schwarzbrache) offengehalten, so dass Ansiedlungen
oder Wiederansiedlungen auf Grund der fehlenden Strukturen ausgeschlossen werden
kénnen.

VM3 Bauzeitenregelung Amphibien

BaumalRknahmen werden wahrend der Hauptwanderungszeit im Friihjahr (Méarz und April)
ausgesetzt oder es werden in Abstimmung mit einem Sachverstandigen temporare
Leiteinrichtungen errichtet (Amphibienschutzzaun).

VM4 Vermeidung von Kleintierfallen

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden keine offenen Schachte
angelegt, stattdessen erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in
Entwasserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete Sicherung von
Schachten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/
LochgrofRe von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-
Siphon). Als Wegebegrenzungen werden ausschlieBlich Flachborde eingesetzt.

VM5 Vermeidung von Kollisionsopfern mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflachen werden vermieden indem
reflexionsarmes Glas verwendet wird, d.h. entspiegelte Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad
von maximal 15%. Eine fir Vogel gefahrliche Durchsicht wird durch die Verwendung von
halbtransparenten Materialien wie z. B. Milchglas vermieden. Zudem werden Scheiben/
Fenster moglichst mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten Kollisionsschutz
verwendet (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3.,
Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).

VM6 Minimierung von Lichtemissionen

Die Emissionen der StraRen-/ Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebdude werden
auf das notwendige MaR reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundlichen
Lichtquellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrankung bzw.
Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der R&uber-Beute-
Beziehungen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie moglich gehalten werden. Attraktiv
auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultraviolett-
und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen.
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Entsprechend sind LED-Lampen zu bevorzugen. Im weiBen Lichtspektrum ist warmweiRes
Licht mit einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmoglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendige reduzieren

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie mdéglich, Dunkelphasen
dazwischen so lang wie moglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht

gewahrleistet werden kann

- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfllt
- Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und
Blendschutzvorrichtungen einrichten, moglichst niedrige Masthohen, Grundausrichtung von
oben nach unten - Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

CEF1 Anlage von Ersatznahrungshabitaten fiir Halboffen- und Offenlandvogelarten

Fir die betroffenen Offen- und Halboffenlandarten wird unter Wahrung der kontinuierlichen
Okologischen Funktion im Umfeld, im Bereich einer Ackerflache, auf einer Lange von mind.
50 m und einer Breite von mind. 10 m ein Krautsaum entlang von Gehdlzen oder eine
zweijahrige Ackerbrache angelegt. Die MaRnahme wird durch einen Investor durchgefiihrt.

Friihzeitige Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehoérde sind im Vorfeld baulicher
Vorhaben angeraten.

2.5 Graben, Gewdsser, Wasserschutzgebiete

Im Bereich des Plangebiets wird die Kreisstralle 17 durch den an dieser Stelle noch verrohrten
Graben 7 /1 (Miltzower Mihlgraben / Wasserkoérper NVPK-0500) unterquert. Westlich des
Plangebiets tritt der verrohrte Graben wieder zu Tage.

Im Bewirtschaftungsplan fir die Flussgebietseinheit (FGE) Warnow/ Peene ist fur den
Miltzower Mihlgraben u.a. die Herstellung der 6kologischen Durchgangigkeit und die
Reduzierung von Stoffeintragen als WRRL- MaBnahmen ausgewiesen. Perspektivisch ist
aullerdem nicht auszuschlieBen, dass im Zuge der weiteren Gewasserbewirtschaftung eine
Offenlegung / Entrohrung des Grabens zur Herstellung der 6kologischen Durchgangigkeit
angestrebt wird. Offene Graben haben eine Funktion als Lebensraum und verbessern den
Nahrstoffriickhalt. Um Entscheidungen zu einer solchen MaBnahme nicht vorzugreifen, trifft
der Bebauungsplan hierzu aber noch keine Festsetzungen.

Ostlich des Plangebiets, auf der gegeniiberliegenden Seite der KreisstraRe 17, befindet sich
ein Teich, dieser wird in der Plangrundlage der seit 2001 rechtswirksamen Klarstellungs- und
Erganzungssatzung als ,,Schafwasche” bezeichnet.
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Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets der Kategorie IlI/IIIA GW.

2.6 Immissionen

Es sind keine auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet entgegenstehen.

2.7 Bau- und Kunstdenkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Kunst- oder Bodendenkmale.
Ca. 170 m Luftlinie vom stdwestlichsten Punkt des Plangebiets entfernt befindet sich das
Baudenkmal ,,Gutshaus Ahrendsee”. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemall § 11 DSchG M-V die zustdndige untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen.

2.8 Boden

Baugrund
Geplant ist eine Bebauung, die in ihrer Umfanglichkeit mit den umliegenden

Bestandsgebduden vergleichbar ist. Es wird daher davon ausgegangen, dass der Boden die
entsprechenden Baulasten tragt. Im Zuge baulicher Vorhaben ist dies durch geeignete
Grindungsmethoden sicherzustellen. Voraussichtlich werden hierfir an den jeweiligen
Standorten Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Bodenschditzung
Laut Bodenschatzung sind fir die landwirtschaftlich nutzbaren Flachen innerhalb des
Plangebiets Wertzahlen von < 40 angegeben?®.

I

Die anliegenden Boden werden den Bodenarten ,lehmiger Sand” und ,stark sandiger Lehm"”
zugeordnet!!,

Bodenschutz
Im Plangebiet sind keine Bodenverunreinigungen bekannt.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

10 Landesamt far innere Verwaltung (Hg.) o.J.: Bodenschatzung (https://www.laiv-
mv.de/Geoinformation/Liegenschaftskataster/alkis—daten/Bodenschaetzung/), abgerufen am 10.02.2022.
11 Landesamt fur innere Verwaltung (Hg.) o..: Geodatenviewer GDI-MV - GAIA, Layer: Bodenschitzung

(https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php), abgerufen am 02.02.2024.
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Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenflachen bekannt.

3 Inhalt des Plans

3.1 Stadtebauliches Konzept

Flir den Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept als konzeptionelle Grundlage vor. Es
wurde bis Juli 2022 bearbeitet. Im Fortgang der Planung wurde jedoch insbesondere in
Reaktion auf raumordnerische Belange geringfiigig von diesem Konzept abgewichen und die
Entwicklung des nordlichsten Grundstiicks nicht weiter verfolgt.

Das Stadtebauliche Konzept (siehe auch: Anlage 1) verfolgt die in Ahrendsee pragende
Struktur der locker aufgereihten Wohngebaude. Die Anordnung der Wohngebaude mit jeweils
ungefahr gleichen Abstanden zur Stralle erzeugt ein langsbetontes Siedlungsbild. Dieses Bild
wird durch die traufstandigen Sattelddacher und den Baumbestand entlang der StraRe
verdeutlicht. Zusatzlich wird es durch die Positionierung von Nebengebauden in die Flucht der
Wohngebaude unterstiitzt.

Wesentliche Gestaltungsmerkmale des Konzepts sind:

e eine von der Stralle zuriickgesetzte Bebauung mit Einzelhdusern

e Vor- bzw. Hausgarten

o |ocker aufgereihte Gebaude

o tiefe Grundstiicke, dadurch groRe Grundstiicksflachen

e Wohngebdude mit einem Vollgeschoss plus ausgebautes Satteldach (bis auf die
Dachformen Flach- und Tonnendach kdnnen sich auch andere Dachformen sinnvoll in
das Konzept einfiigen)

e Nebenanlagen in einer Reihe mit dem Hauptgebdaude oder dahinter auf der
straBenabgewandten Seite

e Sicherung der bestehenden Gebaude

Das Stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt bestehender Gebaude vor. Dies kann
insbesondere auch durch die Umnutzung bisheriger Wirtschaftsgebdaude zu Wohngebauden
geschehen.

3.2 Stadtebauliche Kennziffern

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan legt den fiir das Plangebiet (und fiir die Flache
nordlich des sogenannten ,Schwarzen Wegs“) dargestellten Wohnbauflachen W1 und W2
einen Wohnneubedarf von insgesamt 9 Grundstlicken zugrunde. Die andere Wohnbauflache
innerhalb des Plangebiets umfasst auRerdem noch ein bestehendes Wohnbaugrundstiick.

Begriindung - Stand Entwurf vom 01.07.2024 Seite 17



Gemeinde Sundhagen — Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnen norddstlich des Dorfkerns“

Laut Stadtebaulichem Konzept sind insgesamt 12 Wohnbaugrundstiicke geplant (siehe auch:
Anlage 1). Nachdem die Planung fiir das Grundstiick nordlich des unbefestigten Wegs nicht
weitergefiihrt wird und eine bestehende Wohneinheit abgezogen werden muss, sieht der
Bebauungsplan Baugrundsticke fiir 10 neue Wohneinheiten vor. Dies wird in der
Planzeichnung insbesondere durch die Festsetzung der Baufenster auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 23 Abs. 1 BauNVO sichergestellt.

Da fiir das Grundstiick nordlich des unbefestigten Wegs (sogenannter ,,Schwarzer Weg”“) keine
Bauflache mehr festgesetzt werden soll, wird der fir im FNP dargestellten Wohnbauflachen
W1 und W2 ermittelte Bedarf fiir das Jahr 2027 durch die Planung um eine Wohnung
Ubertroffen. Mit den auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 23 Abs. 1 BauNVO (auch
fir die Bestandsgebdude) festgesetzten Baufenstern sind langfristig insgesamt bis zu 11
Wohnungen abzusehen. Das heilst, dass bei vollstandiger Realisierung der Planung insgesamt
eine_Wohnung mehr entsteht, als der Aufstellung des Flachennutzungsplan bis 2027 als
Neubaubedarf zugrunde gelegt wurde.

Es liegen hinreichend Griinde fiir die Annahme vor, dass in absehbarer Zeit nur ein Teil der
vorhandenen Wohnbaupotenziale im Innenbereich zur Realisierung kommt (siehe unter Punkt
1.4). Fir mindestens sechs Grundstiicke dieser Innenentwicklungspotenziale bestehen seitens
der Grundstiickseigentiimer keine Bauabsichten.

Die somit gebundenen Innenentwicklungspotenziale rechtfertigen, dass der Bebauungsplan
eine Wohnung Uber dem im Flachennutzungsplan zugrunde gelegten Bedarf zulassen wird
(siehe vorheriger Absatz).

Aufgrund der aufgelockerten dorflichen Bebauung und der grofRen Grundstiickstiefe ergeben
sich  GrundstiicksgroBen zwischen ca.1200 m? und ca.2300 m?. Das bestehende
Wohnbaugrundstiick hat eine Flache von ca. 2900 m? und der Grundsticksteil stdlich des
Grabens ist aufgrund eines ungtinstigen Flachenschnitts ca. 3100 m? groR. In diese Flachen mit
einbezogen sind jedoch die fiir das Orts- und Landschaftsbild bedeutenden privaten
Griinflachen flir Vor- und Hausgarten. Sie umfassen je nach Zuschnitt wenigstens ca. 1/3 der
jeweiligen GrundsticksgroRe.

Flr den Geltungsbereich ergibt sich die unten stehende Flachenbilanz (Tab. 3).

BauGB Flachenart Fldche Flichenart Fliche
Gesamtflache 2,48 ha
§9(1)1 Bauflachen 1,28 ha | Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,28 ha
§9(1)11 Verkehrsflachen | 0,29 ha | Verkehrsflachen (6ffentlich) 0,29 ha
§9(1) 15 Grunflachen 0,92 ha | Private Griinflache, Zweckbestim-
mung ,Vor- und Hausgarten®”. 0,92 ha

Tab. 3: Flachenbilanz. Die Flachen wurden grafisch ermittelt.

Fiir die Bauflachen ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dadurch ergibt sich eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt ca. 3850 m?.
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3.3 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen; ihr Gebietscharakter wird vorwiegend durch das Wohnen bestimmt. Damit
entspricht die  Festsetzung der gemadR  Aufstellungsbeschluss  angestrebten
Wohnbauentwicklung. Die im § 4 BauNVO unter 2 Nr. 2 und 3 vorgesehenen erganzenden
Nutzungsarten wie bspw. eine Arztpraxis, ein Friseursalon, ein Hofladen oder ein nicht
stérender Handwerksbetrieb sollen im Plangebiet nicht verboten werden, da sie eine
lebendige und lebenswerte Dorfentwicklung befordern. Die Festsetzung einer anderen
Nutzungsart bzw. eines anderen Baugebiets gemall BauNVO ware nicht zweckmaRig.

Im zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig. GemaB § 13 BauNVO sind auBerdem die Raume fir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
dhnlicher Art ausliben, zulassig.

Nicht zuldssig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Tankstellen sind aufgrund der mit ihnen
einhergehenden Konfliktsituationen (Immissionskonflikte durch Geriiche, Licht usw.) als
unzulassig festgesetzt. Anlagen fiir Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden aufgrund des dorflichen Charakters
der angestrebten Wohnnutzung als unpassend eingeschatzt. Gartenbaubetriebe werden als
unzuldssig festgesetzt, da diese in aller Regel einen Flachenbedarf verursachen, der die
angestrebte stadtebauliche Struktur in dieser Lage zu sehr liberpragen wiirde.

Map der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Trauf- und Firsthohe baulicher Anlagen sowie
der Zahl der Vollgeschosse jeweils als Hochstmal? geregelt.

Die Festsetzung der GRZ wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO
getroffen. Sie erfolgt, um die bauliche Nutzung entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
auf ein notwendiges MaR zu begrenzen und gleichzeitig genligend Spielraum fiir individuelle
bauliche Lésungen zu erdffnen. Durch die GRZ von 0,3 wird die fiir Ahrendsee typische
aufgelockerte Struktur auch im Plangebiet erwirkt. Dem gemals § 1a Abs. 2 BauGB gebotenen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird damit Rechnung getragen.

Die maximale Trauf- und die maximale Firsthohe sowie die Hochstzahl der Vollgeschosse sind

durch die Planung entsprechend des stadtebaulichen Konzepts festgesetzt. Dabei wird auf die
Hohen der umliegenden Gebdude Bezug genommen, die im Oktober 2022 durch Vermessung
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ermittelt worden. Im Umgang mit der umliegenden Bebauung soll so eine sensible
stadtebauliche Gestaltung und Hohenentwicklung zugelassen werden. Durch textliche
Festsetzungen wird klargestellt, dass die Traufhohe als jenes Mal} zwischen der Bezugshohe
und der duBeren Schnittlinie von Auenwand und Dach gilt. Ebenso wird durch textliche
Festsetzung klargestellt, dass als Firsthohe jenes MaR zwischen der Bezugshéhe und der
Oberkante des Daches gilt. Diese Festsetzungen zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen
wurden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO getroffen.

Zur Bestimmung der getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist folgende
Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO die Bezugshohe
erforderlich:

Ausschlaggebend fiir die Ermittlung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen sind die am
nachsten gelegenen, zeichnerisch festgesetzten Hohen-Bezugspunkte (Bezugshohe).
Veranderungen im Geldande, etwa durch Aufschittungen, haben keinen Einfluss auf die
festgesetzte Bezugshohe. In Fallen, wo mehrere Bezugshdhen in der gleichen Entfernung zu
einer baulichen Anlage festgesetzt sind, ist der Durchschnittswert (arithmetisches Mittel)
dieser Bezugshohen malgeblich.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Regelung der offenen Bauweise mit Einzelhdusern bzw. Doppelhdusern, welche auf
Grundlage von §9Abs.1Nr.2 BauGB und §22Abs.1 BauNVO in der Planzeichnung
festgesetzt ist, wird fir die bauliche Nutzung gemafl dem stddtebaulichen Konzept als
zweckdienlich angesehen.

Die besondere Stellung eines Baufensters, in dem neben Einzelhdusern auch Doppelhduser
zulassig sind begriindet sich darin, dass es sich hierbei um das erste Baufenster in der Reihe
nordlich des Grabens ist. Die Ublichen Kubaturen fir Doppelhduser konnen in der Regel als
vergleichsweise gewichtiger angenommen werden, so dass ein Doppelhaus an dieser
herausragenden Stelle besonders gut platziert ist. AuRerdem wird es als stadtebaulich sinnvoll
erachtet, sollte das bestehende Gebaude mit seinen Nebenanlagen als Doppelhaus umgenutzt
/ umgebaut werden. Diese Moglichkeit wird durch die Planung offengelassen.

Die auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen sollen die angestrebte Wohnbebauung im Sinne einer aufgelockerte Struktur
ermoglichen. Die Festsetzung basiert auf dem stadtebaulichen Konzept.

3.4 Verkehrsflachen

Die Planung setzt die offentliche Verkehrsflache der anliegenden Kreisstrale 17 bis zur
Fahrbahnmitte auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zeichnerisch fest. Dies betrifft auch
die westliche StraRenbegrenzungslinie. Diese Festsetzung erfolgt zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung.

Entlang bestimmter StraBenabschnitte, die mit Baumen bestanden sind, sollen keine Ein- und

Ausfahrten entstehen. So soll die fiir das Ortsbild sehr zutrdgliche Vegetation geschont
werden. In die Planzeichnung wurde daher eine Festsetzung von Bereichen aufgenommen,
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die von Ein- und Ausfahrten freizuhalten sind. Sie sind in ihrer Lage Deckungsgleich mit den
gegenwartigen naturschutzrechtlichen Wurzelschutzbereichen um die bestehenden Baume.
Solche Ein- und Ausfahrten, die dem naturschutzrechtlichen Wurzelschutz nicht
entgegenstehen, kdnnen im Wege der Ausnahme zugelassen werden. Dies aber nur einmal
pro Baugrundstlick. Diese Ausnahmeregelung wurde in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen, um Ein- und Ausfahrten nicht entgegenzustehen, die keine Gefahr fir
bestehende Baume darstellen. Dies kann beispielsweise beim natirlichen Abgang von
Baumen der Fall sein, oder wenn nachgewiesen werden kann, dass eine Ein- und Ausfahrt in
ihrer Bauart keine Beeintrachtigung fiir darunterliegende Wurzeln darstellen wird.

Die Festsetzung samt Ausnahmeregelung wurde auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 und § 31
Abs. 1 BauGB getroffen.

Flr jedes bebaute Grundstiick ist maximal eine Zufahrt in einer Breite von maximal 3,5 m
zuldssig. Mit dieser Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB soll einer
UbermaRigen Versieglung der Grundstilicksflachen durch Zufahrten entgegengewirkt werden.
Dadurch, dass die Festsetzung (ibermaRig breite Zufahrten unterbindet, dient sie im Weiteren
der Ortsbildpflege.

3.5 Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschlieRlich StraBenplanungen) und Bepflanzungen
sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein kénnen -
Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen
erforderlich.

Die Telekommunikationslinie innerhalb des Plangebiets ist ohne Normcharakter dargestellt,
um auf die noétige Ricksichtnahme aufmerksam zu machen. Im Bereich der KreisstraRe 17
sowie im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich Elektrizitatsleitungen und
Leitungsverlaufe anderer Medien, an die zur Sicherung der stadttechnischen Erschliefung ggf.
angeschlossen werden kann.

Die ungefidhre Lage des verrohrten Grabens 7 / 1 ist ohne Normcharakter eingetragen.

Léschwasserversorgung
Fir die Versorgung des Plangebiets ist bei der Realisierung von Bauvorhaben ausreichend
Loschwasser bereitzustellen.

Der Bedarf an Loschwasser bemisst sich gemdaR & 6 Absatz 1 erste
Wassersicherstellungsverordnung (1. WasSV) auf einen Zeitraum von 5 Stunden und richtet
sich nach der Art und dem Mal? der baulichen Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung.
Anzuwenden ist im Weiteren flir ausgewiesene Bebauungsgebiete das Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW). Fir den Grundschutz sind
demnach 48 m3/h fiir 2 Stunden bereitzustellen.

Laut Stellungnahme der Feuerwehr Sundhagen vom 31.05.2023 kann im Brandfall auf den
stets gut gefiillten Loschteich 6stlich des Plangebiets zurlickgegriffen werden. Demnach ist
auch das Hydrantennetz in Ahrendsee fiir die Feuerwehr gut nutzbar. Ein Hydrant befindet

Begriindung - Stand Entwurf vom 01.07.2024 Seite 21



Gemeinde Sundhagen — Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnen norddstlich des Dorfkerns“

sich in unmittelbarer Nahe des nordlichen Plangebietsrands gegeniiber der Einmindung des
unbefestigten Wegs (sogenannter ,Schwarzer Weg”) in die K 17. Zusatzlich kommt im Notfall
noch der anliegende Graben als Bezugsquelle in Frage.
GemaR Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 26.06.2023 ist die Benutzung des
Loschteichs zur Gefahrenabwehr meldepflichtig. Dies wird auch fir die Benutzung des
Grabens der Fall sein.
In der Stellungnahme der Bauaufsicht vom 26.06.2023 wurde Uberdies darauf hingewiesen,
dass die Bauleitplanung vollzugsfahig sein muss. Hinsichtlich des Loschwassers bedeutet das,
dass die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser nicht aufgrund tatsachlicher oder
rechtlicher Wiederstande von vornherein als uniiberbriickbar angesehen werden muss. Die
Hirden fir eine solche Unlberbriickbarkeit sind allerdings recht hoch. Vorsorglich wird daher
klargestellt, dass die Entscheidung Uber die Unwirksamkeit von Planungen aufgrund
mangelnder Vollzugsfahigkeit den zustdandigen Verwaltungsgerichten obliegt. Bezliglich
richterlicher Entscheidungen zu gemeindlichen Planungen ist also auch das rechtstaatliche
Prinzip der Gewaltenteilung zu beachten. Um den Léschwasserbedarf Gber den Grundschutz
von 48 m3 / h hinaus sicherzustellen, sind verschiedene MaRBnahmen denkbar — sie sind im
Rahmen des Moglichen. Allein die Mdglichkeit reicht bereits aus, damit die Planung
hinsichtlich der Loschwasserversorgung auch zweifelsfrei vollzugsfahig ist. Zu derlei moglichen
Malnahmen gehoéren alternativ oder in Verbindung miteinander:
o Die Ertlichtigung des bestehenden Teichs 06stlich des Plangebiets mit einer
Loschwasserentnahmestelle,
e die Schaffung einer Loschwasserentnahmestelle im Bereich der Querung des
unbefestigten Wegs (GemeindestraRe, umgangssprachlich ,Schwarzer Weg” genannt)
Uber den Graben 7 /1. Dies ware freilich nur unter Bericksichtigung bzw. in
Abstimmung mit moglichen VerbesserungsmalRnahmen im Sinne der WRRL denkbar,
e die Einrichtung einer Loschwasserzisterne auf Flurstick Nr. 45 / 2 (im selben Flurstiick
befinden sich auch die nérdlichsten beiden Baufenster des Plangebiets), moglichst nah
am Ortskern, um auch diesen mit Loschwasser versorgen zu kdnnen oder
e die Einrichtung eines Loschwasserbrunnens an gleicher oder vergleichbarer Stelle,
sofern dieser als Ausnahme innerhalb der Wasserschutzzone 3 zugelassen werden
kann. Mit der Wasserschutzzone wird bezweckt, eine Gefahrdung des Grundwassers
auszuschlieBen. Mit der Unteren Wasserbehorde ware daher zu kldren, ob eine solche
Gefahrdung auch bei einem Loéschwasserbrunnen im Raum steht, bei dem ohnehin nur
in seltenen Brandfdllen Wasserentnahmen stattfinden wirden. Da der mit der
Entnahme von Loschwasser verbundene Schutzzweck als ausgesprochen hohes Gut
anzusehen ist, wird eine mogliche Klarung mit der Unteren Wasserbehdérde
diesbezliglich auch keinesfalls als aussichtsloses Unterfangen angesehen.
Die genannten moglichen MalRinahmen sollen lediglich die Zweifel an der Vollzugsfahigkeit der
Planung ausrdumen und treten nicht anstelle einer Loschwasserbedarfsplanung. Im Zuge der
Bauleitplanung kann auch keinen konkreteren Planungen fiir diese oder andere geeignete
MalBnahmen vorweggegriffen werden.

Schmutzwasserbeseitiqung

Ahrendsee ist laut Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans nicht fiir eine
zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch die
Einrichtung vollbiologischer Klaranlagen (BKA) bzw. durch abflusslose Sammelgruben (ASG)
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erfolgen. Im Sinne einer reibungslosen Fiakalienentsorgung ist es sinnvoll, in Abstimmung mit
dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grimmen (ZWAG), eine
Saugleitung mit Stutzen moglichst bis an die Grundstiicksgrenze zu fiihren.

Fir den Betrieb von BKA oder ASG kann ein Antrag auf Befreiung von der
Abwasserbeseitigungspflicht bei der unteren Wasserbehorde erforderlich sein. Im Vorlauf
baulicher Vorhaben sind hierfiir friihzeitige Abstimmungen ratsam.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser gilt entsprechend § 55 WHG als Abwasser. Demnach ist das anfallende
Regenwasser getrennt vom hauslichen Schmutzwasser zu sammeln und entweder zu
versickern, zu verrieseln, oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser direkt oder tber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten. In diesem Sinne soll das auf versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden, soweit
es die Versickerungsfahigkeit des Bodens zuldsst. Laut Bodenschatzung liegen im Plangebiet
vor allem Béden mit ,lehmigen Sand” sowie ,stark sandigem Lehm” an. Angesichts dessen
wird davon ausgegangen, dass auf den vorgesehenen Grundstiickszuschnitten eine
Versickerung moglich ist. Sollte die notige Versickerungsfahigkeit wider Erwarten nicht
gegeben sein, ist eine Ableitung des Niederschlagswassers moglich. Bei der Ableitung des
Niederschlagswassers ist der Hohenunterschied innerhalb des Plangebiets zu beachten.

Die Moglichkeit der Riickhaltung von Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung in
Zisternen besteht. Diese Moglichkeit gilt wasserrechtlich jedoch nicht als
Abwasserbeseitigung.

Der konkrete Umgang mit Niederschlagswasser kann erst im Zuge einzelner oder
zusammenhangender baulicher Vorhaben ermittelt werden.

Die Einleitung von Schmutz- und Niederschlagswasser (darunter fallt auch die Versickerung
ins Grundwasser) gilt als Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG. Dies ist bei der unteren Wasserbehoérde zu
beantragen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille wird gemadR der Satzung Ulber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) in der zum jeweiligen
Zeitpunkt gulltigen Fassung durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt.

Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen durch hierflir beauftragte private Entsorger. Die ordnungsgemalie
Zuwegung fiur die Abfallentsorgungsfahrzeuge kann im Rahmen der Planung gewahrleistet
werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldichen

Die Planung trifft folgende Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB:
Um die bestehende Verrohrung des Grabens 7 /1 zu sichern, wurde fir sie eine mit

Leitungsrechten zu belastende Flache ,L1“ in der Planzeichnung bzw. im Teil B - Text
festgesetzt.
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Parallel zur K 17, auRerhalb der Wurzelschutzbereiche wurde eine mit Geh,- Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache ,,GFL 1 festgesetzt. Hier sollen die fir die geplanten
Baugrundstiicke erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen eingeordnet werden. Fiir den
Fall, dass der Wurzelschutz der Alleebdume den Erhalt oder die Erneuerung bestehender
Leitungen unmoglich macht, ist diese Flache vorgesehen. Die Flache wurde auRerdem
festgesetzt, um Flachen fir Grundstiickszufahrten freizuhalten, die Uber die Grundstiicke
Dritter fihren miussen. Dies wird voraussichtlich erforderlich, da die Zufahrt einzelner
vorgesehener Grundstiicke aus Griinden des Wurzelschutzes nicht direkt an die K 17
anschlieBen kann.

3.6 Griinplanung

Griinfldichen

Entlang der KreisstraRe (K 17), den Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgelagert, sind auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Griinflachen mit der Zweckbestimmung , Vor-
und Hausgarten” zeichnerisch festgesetzt. Um den Charakter der ,Vor- und Hausgarten“
klarzustellen, wird die Zweckbestimmung durch folgende textliche Festsetzung definiert:
Private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Vor- und Hausgarten haben den Charakter von
Erholungs- und Nutzgarten. Die hierflir typischen Nebenanlagen sind ebenso wie die zur
ErschlieBung der Grundstiicke erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, Wege und
Zufahrten als zweckdienlich anzusehen.

Die Festsetzung wurde getroffen, um die fir die umliegenden Neubauernhduser typischen
Vorgarten flr das Plangebiet zu zitieren und um die grinordnerische Funktion der
stralenbegleitenden Flachen zu sichern. AuRerdem soll der Raum zwischen den
Wohngebduden beiderseits der StraRe im Sinne des Stadtebaulichen Konzepts als groRzligige
private Griinfliche gesichert werden. Der ErschlieBung dienende Anlagen, wie Wege,
Zufahrten, Sammelgruben oder vollbiologische Kleinklaranlagen sind mit der
Zweckbestimmung dieser Grinflache vereinbar.

Auch durch die planerische Sicherung der Vor- und Hausgarten als Griinflichen wird dem
gemalk § 1a Abs. 2 BauGB gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen.

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Die in der Planzeichnung und im Teil B - Text enthaltenen o6rtlichen Bauvorschriften wurden
gemdll § 86 LBauO M-V getroffen. Sie sollen einen Gestaltungsrahmen abstecken, der
stadtebauliche Qualitat und die landschafts- und ortstypische Siedlungsstruktur sichert. Die
Bestimmungen zu den Dachformen und -neigungen sowie zur Firstrichtung sollen
insbesondere eine sensible Einflgung in den Landschaftsraum gewahrleisten.

Es wurden folgende ortliche Bauvorschriften aufgenommen:
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Dachform und -neigung

Flir Hauptdacher, das heilt die Dacher von Hauptgebauden, sind die Dachformen Flachdach
und Tonnendach unzuldssig. Diese Dachformen entsprechen nicht dem typischen
Siedlungsbild in Ahrendsee.

Die Ortlichen Bauvorschriften enthalten auRerdem eine Offnungsklausel fiir bestehende
bauliche Anlagen, die andere Dachformen aufweisen. So weisen die bestehenden
Wirtschaftsgebdude innerhalb des Plangebiets flach geneigte Satteldacher auf, die ggf. auch
als Flachdach gelten kénnen. Die Offnungsklausel erlaubt, diese bestehende Dachform und -
neigung auch bei Nutzungsanderung, Erweiterung sowie bei Neubau beizubehalten, um
unnotige Harten zu vermeiden. Die flachere Dachneigung ist auch bei anderen bestehenden
Wirtschaftsgeb3duden in Ahrendsee iiblich, so dass die Offnungsklausel auch einen Beitrag zum
Erhalt der ortstypischen Bebauung beitragt.

Zuldissige Firstrichtung

Die Planzeichnung enthalt ortliche Bauvorschriften zur zuldssigen Firstrichtung. Diese
beziehen sich auf die Firstrichtung von Hauptdachern. Dacher von untergeordneten
Dachaufbauten sind von diesen Bauvorschriften nicht erfasst. Die Bauvorschriften wurden im
Sinne des Stddtebaulichen Konzepts langs zum Straflenverlauf vorgenommen, um die
langsbetonte Raumwirkung zu unterstitzen. Eine Ausnahme bildet die Firstrichtung fiir ein
Bestandsgebdude im sidlichen Teil des Plangebiets. Hier wurde im Sinne der bestehenden
Firstrichtung sowie im Sinne des Erhalts eine anndhernd senkrecht zum StraRenverlauf
ausgerichtete Firstrichtung vorgesehen. Hauptdacher mit abweichender Firstrichtung sind
unzulassig, sie widersprechen den Grundziigen der Planung.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der Hauptgebaude ist nur in matten roten bis matten braunen sowie in
grauen Farbtonen zuldssig. Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Vegetation auf
Déachern ist zulassig.

Die Begrenzung der Farbtone wurde in Anpassung an das gegenwartig bestehende und fir
Ahrendsee typische Farbspektrum von Dacheindeckungen vorgenommen. Hochgldnzende
Dacheindeckungen sind unzuldssig, da sie fir das Siedlungsbild in einem Wohngebiet
unpassend sind und das Landschaftsbild stéren kénnen. Vegetation auf Dachern wird nicht
ausgeschlossen, da sie einem stimmigen Gesamtbild in aller Regel zutraglich ist.

Fassaden

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen, da sie das Landschaftsbild im Allgemeinen und das Siedlungsbild in einem
Wohngebiet im Besonderen wesentlich stéren.

Werbeanlagen
Werbeanlagen storen das Siedlungsbild, besonders im landlichen Raum. Sie sollen daher

durch folgende ortliche Bauvorschrift auf ein akzeptables Mall begrenzt werden:
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bezogen auf das ausgelibte Gewerbe
zulassig. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nicht zuldssig.
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Einfriedungen

Fir Einfriedungen von bebauten Grundstiicken sind entlang der straRenseitigen
Grundstilicksgrenzen Hecken und Zaune (sowohl offen als auch blickdicht) mit jeweils einer
Hohe von maximal 1,50 m zuldssig. Zaune mit Sichtschutzstreifen aus Kunststoff sowie
Gabionen sind hier unzulassig. Maligeblich hierfiir ist die Bezugshohe. Die textliche
Festsetzung Nr. 2.1 ist entsprechend anzuwenden. Diese Bauvorschrift wurde zur Betonung
des griinen Gebietscharakters und zur Ortsbildpflege getroffen.

Gestaltung der unbebauten Fléichen von bebauten Grundstiicken

Unbebaute Flachen von bebauten Grundstiicken sind als Vegetationsflachen anzulegen. Diese
Bauvorschrift wurde im Sinne der Ortsbildpflege aufgenommen um insbesondere
ungewollten sogenannten ,Schottergarten” entgegenzuwirken.

Auf den unbebauten Flachen von bebauten Grundstiicken sind Aufschittungen und
Abgrabungen, die die Hohenlage der Gelandeoberflaiche um mehr als 2,5 m verdandern,
unzulassig. Maligeblich hierfir ist die Bezugshdhe. Von dieser Bauvorschrift ausgenommen
sind notwendige Aufschittungen oder Abgrabungen zur Herstellung von Teichen und
Zufahrten zur verkehrlichen ErschlieBung. Diese Bauvorschrift wurde aufgenommen um
Uberformungen des Gelindes auf ein nétiges bzw. (ibliches MaR zu begrenzen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V
handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von
den ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten
kénnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Die Vorschrift wurde nachrichtlich (ibernommen, um zur Einhaltung der vorstehenden
ortlichen Bauvorschriften anzuhalten.

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Diese nachrichtlichen Ubernahmen in der Planzeichnung und im Teil B - Text wurden
aufgenommen, um auf bedeutende Themen fiir die ErschlieBung aufmerksam zu machen bzw.
weil sie wichtige rechtliche Anforderungen beriicksichtigen.

Wurzelschutzbereiche
Die Wurzelschutzbereiche der gesetzlich geschiitzten Baume wurden nachrichtlich in die
Planzeichnung ilbernommen.

3.9 Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Ver- und Entsorgungsleitungen
Auf die Richtlinien der Trager der Ver- und Entsorgung fir Schutzvorkehrungen fiir Ver- und
Entsorgungsleitungen wird verwiesen.
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In der Planzeichnung sind bekannte bestehende Versorgungsleitungen eingetragen. Ihre Lage
ist teils unsicher.

VermeidungsmafSnahmen und weitere CEF-MafSnahmen gemdf8 artenschutzrechtlicher
Untersuchung

Zu diesen Bebauungsplan wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der die
erforderlichen artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen sowie ggf. durchzufiihrende
CEF-Malinahmen enthalten wird.

Moégliche Grundstiicksteilung
Zur Verdeutlichung einer moglichen Grundstiicksteilung sind entsprechende Markierungen in
der Planzeichnung abgebildet.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Ill. Bohrungen fiir Brunnen und
Erdwarmesonden sind im Regelfall nicht zuldssig (liber mogliche Ausnahmen kann ggf. die
untere  Wasserschutzbehdrde  aufklaren). Alle  anderen  Erdaufschliisse  (wie
Baugrundsondierungen, Unterkellerungen, Tiefgriindungen o. &.) sind bei der unteren
Wasserbehorde gem. § 49 Abs. 1 WHG anzuzeigen. Dieser Hinweis ist Teil der Planung, um auf
die im Wasserschutzgebiet geltenden Bestimmungen zu Erdausschliissen aufmerksam zu
machen.

Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Die Plangrundlage ist ein Vermessungsplan des Biliros Krawutschke - Meillner - Schonemann
von November 2022 und die digitale Liegenschaftskarte des Landkreises Vorpommern-Riigen,
Stand November 2022. Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, kdnnen bei auftretenden Schaden keine Regressanspriiche geltend
gemacht werden.

Der Hinweis im Teil B - Text ist enthalten, um die zeichnerische Grundlage anzugeben und um
auf mogliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle
Folgen aufmerksam zu machen.

4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Nutzungen und Bebauung

Der Bebauungsplan schafft einen stadtebaurechtlichen Rahmen, um den Wohnbedarf der
Gemeinde Sundhagen zu decken. Gleichzeitig sichert dieser Rechtsrahmen eine
ortsspezifische bauliche Gestaltung. Fir die bestehenden Gebadude innerhalb des Plangebiets,
wird durch die Planung ein addquater Nutzungsrahmen er6ffnet, der hier an die Stelle der
gegenwartig noch geringeren baulichen Moglichkeiten tritt. So eréffnet § 35 BauGB fiir die
bestehenden Gebdude bisher nur einen recht kleinen Meoglichkeitsrahmen. Diese
Auswirkungen der Planung stehen im 6ffentlichen Interesse der Gemeinde Sundhagen.
Gleichzeitig ist es einer stadtebaulichen Planung in aller Regel zu Eigen, dass sie auch den
privaten Belangen der Grundstlickseigentliimerinnen und -Eigentiimern zugutekommt. Dies ist
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auch in dieser Planung der Fall, da die Moglichkeiten fiir eine bauliche Nutzung auf den
Grundstiicken im Plangebiet erstmals eréffnet bzw. deutlich verbessert werden.

Umweltauswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft lassen sich nicht vollstandig vermeiden, wenn unbebaute
Flachen zur stadtebaulichen Entwicklung in Anspruch genommen werden. Aufgrund der
GroRe der Planung, der bisherigen Nutzung des Plangebiets (weitestgehend Acker), der
geplanten regional- und ortstypsichen Bauweise und der Nutzung bestehender Infrastruktur
sind die Umweltauswirkungen dieser Planung Uberschaubar. Im Januar 2024 wurde eine
Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Demnach wird das MaR der ,erheblichen
Umweltauswirkungen” im Sinne der SUP-Richtlinie durch die Planung nicht erreicht.

Auch ein Verstol8 gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote kann durch die Planung
vermieden werden. So wurden im Zuge eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags geeignete
ArtenschutzmalBnahmen ermittelt. Ihre Durchfihrung liegt in der Pflicht der jeweiligen
Investoren und wird im Zuge eines Erschliefungsvertrags gesichert.

5 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634) das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 6) gedndert worden ist

e Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden
ist

e Planzeichenverordnung (Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedandert worden ist

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 geandert worden ist

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228) mehrfach gedndert worden ist

e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992
(GVOBI. M-V 1992, S. 669, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228) mehrfach gedndert worden ist

e landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.
Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai
2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010
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