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6. Anderung B-Plan Nr. 1 ,Scheunenviertel“ Bad Siilze
Bodenschutzkonzept
Sehr geehrter Herr Denulat,

nach unserer gemeinsamen Beratung haben Sie uns das Gutachten der Grund auf Ingenieur-
biiro fiir den Bereich Bodenschutz mit Mail vom 09.08.2024 zur Verfiigung gestellt.

Sie baten darum, das Gutachten aus rechtlicher Sicht zu beurteilen und gleichzeitiger Ruck-
meldung.

Das Gutachten wurde sowohl der unteren Bodenschutzbehdrde als auch der unteren Natur-
schutzbehorde zur Beurteilung vorgelegt.

Die Ergebnisse moche ich lhnen hiermit mitteilen:

Stellungnahme Bodenschutz:

Die Ausfiihrungen im Bodenschutzkonzept werden aus bodenschutzrechtlicher Sicht beflrwor-
tet. Das Bodenschutzkonzept beinhaltet, in welchem Umfang sich welche Wirkfaktoren auf
den Boden und seine Funktionen auswirken. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der
Eingriffsfolgen fiir den Boden und zur Verminderung baubedingter, anlagenbedingter und be-
triebsbedingter Bodenbeeintrachtigungen sind ausreichend dargestellt.

Wegen der im Plangebiet vorhandenen wertvollen Moorbdden sollte eine Alternativenpriifung
erfolgen, die den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB (vgl. BauGBANdG 2013 - Mustererlass
Kap. 2.3) und damit des § 1 LBodSchG gentigt. Bauliche Brachflachen waren in der Alterna-
tivenpriifung zu beriicksichtigen.

Als KompensationsmaBnahmen waren EntsiegelungsmaBnahmen, vgl. § 1a Abs. 3 BauGB i. V.
m. § 15 Abs. 3 BNatSchG, unter Betrachtung des Schutzgutes Boden wiinschenswert. Aus der
Bestandsaufnahme der Bodenbeeintrachtigungen und der Auswirkungsprognose sollten geeig-
nete bodenbezogene AusgleichsmaBnahmen abgeleitet werden, bei denen Bodenfunktionen
verbessert und aufgewertet werden. Hierfiir eignen sich insbesondere EntsiegelungsmaBnah-
men, vgl. § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 3 BNatSchG. Die Bewertung der Kompensations-
maBnahmen unterliegt einer naturschutzrechtlichen Priifung.

Es sollte zumindest der Umfang der abzugrabenden und versiegelten Béden in einer einfachen
Verlustflachenbetrachtung nachgearbeitet und dargestellt werden.
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Zur Sicherung der Durchfihrung der bauzeitlichen MinderungsmaBnahmen wird die Beauftra-
gung einer bodenkundlichen Baubegleitung durch ein fachkundiges Ingenieurbiiro wahrend der
ErschlieBung empfohlen. Die Abschlussdokumentation sollte ein Monat nach Abschluss der
BaumaBnahmen beim Fachdienst Umwelt, untere Bodenschutzbehorde, des Landkreises Vor-
pommern-Rugen eingereicht werden.

Stellungnahme Naturschutz:

Uberplanter Moorboden

Gemah § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG gehdrt zu den Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen.
Dies gilt im besonderen MaBe fiir Moorboden, die eine zunehmend wichtige Rolle beim regio-
nalen Beitrag zur Klimawandelpravention spielen. Zum einen ist daher fiir den Erhalt der Be-
standsboden unter Verminderung des Kohlenstoffabbaus zu sorgen, zum anderen sind die ge-
eigneten Flachen fir potenzielle WiedervernassungsmaBnahmen zur weiteren Kohlenstoffbin-
dung bereitzuhalten. Einem Bodenaustausch unter Entfernung der Moorbodenschichten kann
naturschutzfachlich daher nicht zugestimmt werden.

Bei der geplanten Uberbauung handelt es sich aufgrund der nachteiligen Beeintrachtigung von
Mooren, Sumpfen oder sonstigen Feuchtgebieten zusatzlich zur Errichtung baulicher Anlagen
auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken und der Versiegelung von Flachen von mehr
als 300 m2 gemaB § 12 Abs. 1 Nr. 7 und 12 NatSchAG M-V um einen Eingriff in Natur und Land-
schaft gemaB § 14 Abs. 1 BNatSchG.

§ 13 BNatSchG bestimmt, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden sind. Nur nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind durch Ausgleich- oder ErsatzmaBnahmen zu kompensieren.

Es ist daher vorrangig zu untersuchen, ob es Planungsalternativen gibt, um ein entsprechen-
des Vorhaben mit einem weniger erheblichen Eingriff zum Beispiel an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet oder unter Auslassung naturschutzfachlich besonders wertvoller Flachen (hier
Moorboden und sonstige Feuchtgebiete) umzusetzen. Damit folgt die untere Naturschutzbe-
horde den Ausfiihrungen des Bodenschutzkonzepts unter Kapitel 5.1.2.

o e N

Im Bodenschutzkonzept wird unter 2.2.3 ,,Schutzgebiete* darauf hingewiesen, dass innerhalb
des Plangebietes Flachen anzutreffen sind, die gegebenenfalls einen Biotopcharakter als Ge-
hélz- und Feuchtbiotope aufweisen. Es wird empfohlen dies durch eine Umweltfachplanung
friihzeitig im weiteren Planungsverlauf zu untersuchen.

Die vorliegende Biotoptypkartierung zur 6. Anderung des B-Plans Nr. 1 macht zwar Aussagen
zu den vorhandenen Gehdlzen, die Feuchtbiotope wurden allerdings nicht aufgenommen.

Auch Mitarbeiter der unteren Naturschutzbehdrde fanden bei einem Ortstermin im Marz 2024
im bachnahen Planungsbereich Landrohrichte, Seggenriede und temporare Kleingewasser, die
moglicherweise gesetzlichen Biotopstatus besitzen. Ein diesbeziiglicher Hinweis wurde im
Rahmen der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bereits gegeben.

Madglicherweise waren diese Feuchtbiotope zum Zeitpunkt der Biotoptypkartierung aufgrund
der vergangenen besonders trockenen Jahre in der als VHD (Hochstaudenflur der stark ent-
wasserten Moor- und Sumpfstandorte) kartierten Flache nicht erkennbar. Eine Nachkartierung
der fraglichen Bereiche wird daher als naturschutzfachlich notwendig angesehen.

Sollte es sich um in der Anlage 2 des NatSchAG M-V definierte, gem. §.20 Nr. 1. NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzte Biotope handeln, so sind die Bereiche entsprechend von der Uberpla-
nung auszunehmen. Bei einer begriindeten Unvermeidbarkeit eines Eingriffs ware eine
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Ausnahme gemaB § 20 Abs. 3 bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Die Ver-
bande waren entsprechend § 30 NatSchAG M-V im Verfahren zu beteiligen.

Kompensationsflache

Wie bereits in der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
zur 6. Anderung des B-Plan Nr. 1 ausgefiihrt handelt es sich beim Anderungsbereich um eine
im Bebauungsplan Nr. 1 ausgewiesene Kompensationsflache mit folgender Festsetzung (Nr. 6,
Textteil B): ,,Offentliche AusgleichsmaBnahmen: Auf den Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB Baume und Straucher als in sich geschlossene Busch- und Baumgruppen zu pflanzen
und zu erhalten. [...]“.

Gemah § 15 Abs. 4 Satz 3 BNatSchG ist fiir Ausfiihrung, Unterhaltung und Sicherung der Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen der Verursacher oder dessen Rechtsnachfolger verantwortlich.
Dementsprechend ist die Ausgleichsflache durch die Stadt Bad Siilze satzungsgemabB zu erhal-
ten.

Der naturschutzfachliche Wert der hier im Verbund mit angrenzenden Flachen als MaBnah-
menflache fiir Natur und Landschaft ausgewiesene P6tterbachniederung und die Bedeutung
attraktiver Griinflachen fiir den Kurort Bad Siilze wird auch im Erlauterungsbericht von 2006
zum geltenden Flachennutzungsplan klar herausgestellt.

Sollte sich eine Uberplanung nach Abwigung aller Belange dennoch als alternativlos darstel-
len, so ware der Eingriff entsprechend den Ausfithrungen des Bodenschutzkonzepts zu mini-
mieren. AuBerdem ware aufgrund der Uberplanung die verloren gehende Kompensationsflache
zusatzlich zum Eingriffsausgleich fiir das Vorhaben ebenfalls in vollem Umfang auszugleichen
(»doppelte“ Kompensation).

Da es sich vorliegend um besonders sensible und wertvolle Boéden und gegebenenfalls gesetz-
lich geschiitzte Feuchtbiotope handelt, sollte in diesem Fall aus naturschutzfachlicher Sicht
ein realer Ausgleich in raumlicher Nahe erfolgen, der dem Moorbodenschutz dient.

Sollten Riickfragen zu den Ausfiihrungen bestehen, steht Ihnen fiir den Bereich Bodenschutz
Frau Heuer und flr den Bereich Naturschutz Frau Brenner gerne zur Verfiigung.

Mit freundllc en GriBen

achd\enstlelter Umwelt
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6. Anderung des Bebauunsplanes Nr. 1 "Scheunenviertel” der Stadt Bad Siilze
hier: Stellungnahme gemah § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 21. Januar 2025 (Posteingang: 21. Januar 2025) wurde ich um Stellung-
nahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum o. g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungs-
grundlage haben dazu vorgelegen:

- Planzeichnung (Entwurf) im MaBstab 1 : 500 mit Stand vom 5. Dezember 2024
- Begriindung mit Stand vom 5. Dezember 2024

- Umweltbericht mit Stand vom 5. Dezember 2024

- - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Stand vom 11. November 2024

- - Schalltechnische Untersuchung mit Stand vom 22. November 2023

- - Einzelhandelskonzept mit Stand vom Oktober 2021

- - Auswirkungsanalyse fiir zwei Lebensmittelmarkte mit Stand vom 19. Juli 2023
- Bodenschutzkonzept mit Stand vom 25. Juni 2024

Nach erfolgter Beteiligung ergeht hierzu folgende Stellungnahme:

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange

Das stadtebauliche Konzept wurde hinsichtlich der Ausdehnung des Sondergebiets und der
uberbaubaren Grundstiicksflache reduziert. Stattdessen werden Griinflachen und zum Teil
auch MaBnahmenflachen festgesetzt. Die Hinweise und Anregungen aus meiner AuBerung
vom 18. April 2023 und meiner Stellungnahme vom 10. April 2024 wurden iiberwiegend
berticksichtigt. Folgende Anregungen und Bedenken ergeben sich zu dem vorliegenden
Entwurf:

Planzeichnung und Textliche Festsetzungen

Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fiir die
Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), in Ausiibung der ihr obliegenden Pla-
nungshoheit (§ 2 Abs. 1 BauGB) von der Gemeinde zu ermitteln und zu bewerten sind. Da-
bei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Ermittlungstiefe zunachst nach den von der Pla-
nung vorgesehenen Planungszielen richtet, durch die bestimmte Belange beriihrt oder be-
troffen sind. Es ist also in erster Linie an der Gemeinde selbst die Ermittlung und vor allem
Bewertung des Abwagungsmaterials vorzunehmen. Im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung sollen auch solche Abwagungsbeachtlichkeiten vorgetragen werden,
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die der Gemeinde nicht bekannt und auch nicht fiir erkennbar waren. Letztlich muss die
Gemeinde vor dem Hintergrund des Abwagungsgebotes einerseits im Zuge der Umweltprii-
fung und anderseits auch im Zusammenhang mit der Planrechtfertigung in der Begrindung
die getroffenen Festsetzungen erlautern.

Im vorliegenden Entwurf der Begriindung wird vielfach Bezug auf die Stellungnahme bzw.
»Forderungen des Landkreises genommen. Solche Aussagen vermitteln den Eindruck, dass
sich die planende Gemeinde mit den Inhalten nicht vor dem Hintergrund der Ermittlung
und Bewertung des Abwagungsmaterials (Abwagungsgebot) auseinandergesetzt hat und
lasst Zweifel aufkommen, ob Uberhaupt eine inhaltliche Abwagung stattgefunden hat. So
ist insbesondere nicht nachvollziehbar, mit welchen planerischen Mabhnahmen bzw. uber
welche Festsetzungen die Problematik der Moorboden bewaltigt werden soll. Die planeri-
sche Auseinandersetzung resultiert eben nicht aus der ,,Forderung des Landkreises ... ein
Baugrundgutachten zu erstellen“. Es entspricht auch keiner sachgerechten Abwagung,
wenn lediglich festgestellt wird, es , liegt ein Bodenschutzkonzept mit Datum 25. Juni 2024
vor, welches dem Landkreis Vorpommern-Riigen zur Priifung vorgelegt wurde®.

Mithin wird nicht deutlich, inwieweit Festsetzungen getroffen wurden, die sich aus dem
Bodenschutzkonzept ergeben haben und so eine entsprechende Umsetzung sichern. Ich
gebe zu Bedenken, dass das Bodenschutzkonzept keinen normativen Charakter hat und es
daher entsprechender Festsetzungen bedarf.

Daruber hinaus ist die Begrundung in weiten Teilen als bloBe Beschreibung bzw. Wiederga-
be der getroffenen Festsetzungen und eben nicht als Begrtindung zu bewerten.

In der Begriindung und im Umweltbericht bezieht sich die Stadt auf vorhandene Gartenfla-
chen bzw. ehemalige Kleingarten. Sowohl der Flachennutzungsplan (Ursprungsplan), als
auch der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Scheunenviertel” (Ursprungsplan) geben zumindest keinen
Anhalt dafir, dass solche Anlagen sowohl im Bestand als auch geplant waren.

In Kapitel 6 der Begriindung erfolgte nun die Ergiinzung, dass die vorhandenen Garten aus
Zeiten vor der politischen Wende bestehen. Ob diese einer baurechtlichen Genehmigung
bedurften, geht nicht aus der Begriindung hervor. Auch wenn es sich vielleicht um bauliche
Anlagen aus der DDR Zeit handelt, so wurde durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 1
in seiner Fassung des Ursprungsplanes der planerische Wille zum Ausdruck gebracht, an
diesem Standort keine baulichen Anlagen bzw. Gebaude vorzusehen. Es ist somit unklar ob
oder inwieweit hier ein baurechtlicher Bestandsschutz anzunehmen ist.

Redaktionelle Anderungen:
Der Inhalt zu den ,,Nebenanlagen* (Begriindung S. 15) ist fiir die vorliegende Planung obso-
let.

Bauaufsicht

Nach der Begriindung sollen im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
zwei Lebensmitteleinzelhandelsmarkte samt erganzender Verkaufseinrichtungen vorgese- .
hen werden. Die maximale Verkaufsflache, die sich aus der Festsetzung der Baugrenzen,
der Grundflachenzahl und Geschossigkeit ergeben konnte, wurde in der Begriindung nicht
ermittelt. Ein Bezug zum Einzelhandelskonzept und somit zur Vertraglichkeit und Auswir-
kungen der geplanten Verbrauchermarkte auf die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
wurde nicht hergestellt. Die Zulassigkeit der Groe der zentrenrelevanten Randsortimente
wurde weder ermittelt, begriindet, noch geeignet festgesetzt. Fir die Festsetzung einer
Freiverkaufsflache von 550 m? ist der Beschluss des BVerwG vom 11. Nov. 2009 4 BN 63.09
zu beachten, wonach die durch einen Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer bauge-
bietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Ein-
zelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuldssig ist.

In dem Bebauungsplan wurde fiir das Sondergebiet die abweichende Bauweise mit Gebau-
delangen Uber 50 m festgesetzt. Die abweichende Bauweise ist im Bebauungsplan ndher zu
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bestimmen. Dabei kann die Gemeinde auch beliebige Kombinationen und Varianten der
offenen und geschlossenen Bauweise schaffen. Dieses erfolgt in der Regel durch die Fest-
setzung der max. Gebaudelangen. Sollen die Gebaude aber trotzdem mit Grenzabstand
errichtet werden, wird neben der max. Gebaudelange auch geregelt, dass im Ubrigen die
offene Bauweise gilt. Die textliche Festsetzung ist entsprechend der Begriindung und der
maximalen Gebaudelange zu konkretisieren.

Umweltschutz

Bodenschutz

Wegen der im Plangebiet vorhandenen hohen schutzwiirdigen Niedermoorbdden, die von
einer Bebauung freizuhalten sind, sind bauliche Anlagen (Gebaude, Parkplitze, techmsche
Nebenanlagen) auBerhalb der Moorboden zu errichten.

Sollten die Eingriffe in den schutzwiirdigen Niedermoorfldchen unvermeidbar sein, sind
aus der Betrachtung des Schutzgutes Boden auf Grundlage des Bodenschutzkonzeptes vom
25. Juni 2024 des Herrn M. Sc. Julius Pdtzold (Sachverstdndiger fiir Boden und Geologie)
bodenschutzrechtliche Erhaltungs- und Entwicklungsziele sowie Vermeidungs- Minderungs-
und Ausgleichsmafinahmen abzuleiten, die Eingriffe in die schutzwiirdigen Moorbéden mi-
nimieren bzw. vermeiden und diese in den Festsetzungen zum Schutz des Bodens in den
Planunterlagen Text Teil B der Planzeichnung zu (berfiihren. Bei der Griindung wird aus
bodenschutzrechtlicher Sicht die Variante des Einsatzes von Schraubfahlfundamenten favo-
risiert.

Es ist eine bodenkundliche Baubegleitung gemaB § 4 Abs. 5 BBodSchV fiir die Bau- und
Riickbauphase zu beauftragen (DIN 19639). Die mit der bodenkundlichen Baubegleitung
beauftragte Person muss iiber die notwendige Sach- und Fachkunde gemaB § 18 BBodSchG
verfugen und diese nachweisen. Diese beauftragte Person ist der unteren Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Vorpommern-Riigen vor Beginn der Bauphase bzw. des Baus und
Riickbaus zu nennen. Die Dokumentation der bodenkundlichen Baubegleitung ist bei der
unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Riigen Fachdienst Umwelt ein-
zureichen.

Vor Beginn von Abbrucharbeiten in Bereichen (bebaute Gartengrundstiicke), in denen eine
Kontaminierung durch Gefahrstoffe, wie Asbest, Kamelit oder mit PAK (Polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe/belastete teerhaltige Produkte) nicht ausgeschlossen werden
kann, ist eine Erkundung der vermuteten Gefahrstoffe und eine Abschatzung der von die-
sen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes moglicherweise ausgehende Ge-
fahrdung vorzunehmen oder durchfiihren zu lassen. Bei der Entsorgung von belasteten Ab-
rissstoffen wird auf die gesonderte Nachweisfiihrung der gefahrlichen Abfélle hingewiesen.
Die beim Abbruch bzw. Riickbau anfallenden verwertbaren Abfille sind getrennt nach Ab-
fallarten zu erfassen und ordnungsgemaB und schadlos zu verwerten.

Immissionsschutz

Das Schallgutachten der Umweltplan GmbH Stralsund schlieBt eine néchtliche Belieferung
fur das Planvorhaben ALDI-Markt aus und zeigt auf, dass auch der Lieferverkehr fiir das
Planvorhaben EDEKA-Markt nur mit Einschrankungen maglich ist, um zu verhindern, dass es
zu unzulassigen Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft kommt. Das sollte in den
textlichen Festsetzungen kenntlich gemacht werden.

Vorschlag fiir Festsetzungen:

Eine ndchtliche Belieferung ist nur zuldssig, wenn durch ein Schallgutachten technische
oder bauliche Mafinahmen aufgezeigt werden, die zur Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te fiihren.

Im Weiteren wird sich in den textlichen Festsetzungen auf das Schallgutachten mit festge-
legten Richtungssektoren und méglichen Zusatzkontingenten bezogen. Dieser Inhalt muss
dementsprechend zuganglich sein.
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Wasserwirtschaft

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem in einem festgesetzten oder noch festzuset-
zenden Wasserschutzgebiet einer Wasserfassung.

Oberirdische Gewasser

Im nordlichen Bereich des Gebietes verlauft der offene Graben 31/16 (Potter Bach) als
Gewasser 2. Ordnung. Das Gewasser wird durch den Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz-
Boddenkette“ unterhalten.

Der Gewasserrandstreifen von 7,00 m Breite ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Wasserversorgung, Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz ist Voraussatzung fur das Vorhaben.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigungspflicht obliegt dem Abwasserzweckver-
band Marlow-Bad Siilze. Das anfallende Schmutzwasser ist dem Verband gemaB der gelten-
den Satzung zu Ubergeben.

Das anfallende Niederschlagswasser soll einem Regenwassersammler in der angrenzenden
Gemeindestrafe ,Millerberg* zugefiihrt werden. Die ausreichende Leistungsfahigkeit des
Entwasserungssystems in Hinblick auf samtliche angeschlossene Flachen ist nachzuweisen.
Fur das Gebiet ,,Scheunenviertel“ besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis aus dem Jahr
1994 (WE8/13029/040/137/K29/94). Es ist sicherzustellen, dass die festgesetzte Einleit-
menge von 80 |/s nicht uUberschritten wird. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist unter Beriick-
sichtigung der tatsachlich angeschlossenen Flachen neu zu beantragen. In den Bauverfah-
ren ist die Beseitigung des Niederschlagswassers darzustellen und nach den geltenden Re-
gelwerken nachzuweisen (in Hinsicht auf Menge und Beschaffenheit).

Die maximale Niederschlagswasserriickhaltung und -speicherung im Plangebiet wird aus-
driicklich empfohlen, um die Belastung des Entwasserungssystems zu reduzieren und Ab-
flussspitzen zu entzerren.

Hochwasserrisikogebiet
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Hochwasserrisikogebieten.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten insbesondere die Vorgaben und
Belange des WHG und der AwSV. Auf das Sorgfaltsgebot gemaB § 5 WHG wird hingewiesen.
Eine Grundwassergefahrdung wahrend der Bauphase ist auszuschlieBen. Innerhalb von Bau-
gruben ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unzulassig. Bindemittel, Auffang-
wannen und ahnliches sind fur den Havariefall vorzuhalten. Im Falle einer Havarie sind
unverziglich MinderungsmaBnahmen zu ergreifen und die untere Wasserbehorde des Land-
kreises Vorpommern-Rigen zu informieren.

Umweltbericht (Stand 5. Dezember 2024)
Den Aussagen beziiglich des Schutzgutes Wasser wird gefolgt.

Naturschutz
Der Planung steht derzeit der gesetzliche Biotopschutz entgegen und es bestehen aus na-
turschutzrechtlicher Sicht noch erhebliche Mangel:

Gesetzlich geschitzte Biotope

Auf der uberplanten Flache wurden 2024 sowohl durch Mitarbeiter der UNB als auch im
Rahmen der Untersuchung zum Bodenschutzkonzept durch ,,Grund Auf Ingenieurbiiro*
Feuchtflachen mit Seggen- und Schilfbewuchs gefunden. Auf diese Biotop-Verdachtsflachen
wurde bereits mehrfach hingewiesen, in der Stellungnahme des Landkreises zur Beteiligung
gemah § 4 Abs. 2 BauGB vom 10. April 2024 und der Stellungnahme des Fachdienstes Um-
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welt zum Bodenschutzkonzept vom 20. August 2024, wie auch im Bodenschutzkonzept vom
25. Juli 2024 (S. 7, Kap. 2.2.3).

Im Umweltbericht mit Stand vom 5. Dezember 2024 wird sich mit diesen Hinweisen nicht
auseinandergesetzt. Die Biotoptypkartierung wurde nicht iberarbeitet. Die untere Natur-
schutzbehdrde hat daher zur Klarstellung bei einer Vor-Ort-Uberpriifung festgestellt, dass
im zentral-westlichen Bereich des Anderungsbereichs ein groBflachiger Biotopkomplex aus
Schilf-Landrohricht, feuchten Hochstaudenfluren und Seggenrieden vorhanden ist, der un-
ter den gesetzlichen Biotopschutz gemaR § 20 NatSchAG M-V fallt. Mit der Uberplanung
dieser Flache mit dem Sondergebiet wiirden die Verbote des § 20 NatSchAG M-V eintreten.
Diese sind der Abwagung nicht zuganglich.

Fur die kartierten Feuchtgebiische wird im Umweltbericht auf S. 25f beschrieben, dass es
sich nicht um gesetzlich geschiitzte Feldgehélze handele, da sie nicht von drei Seiten von
Landwirtschaftsflachen umgeben seien. Allerdings besagt Anlage 2 NatSchAG M-V Nr. 4.3
auch, dass diese auf nicht mehr genutzten Flachen durch natiirlichen Aufwuchs oder Pflan-
zung entstanden sein konnen. Da es sich umliegend um aufgelassenes Griinland handelt,
muss bei ausreichender GroBe moglicherweise doch von gesetzlich geschiitzten Feldgehdlz-
biotopen ausgegangen werden.

Bodenschutzkonzept

Gemab dem vorliegenden Bodenschutzkonzept vom 25. Juni 2024 befinden sich auf Teilen
des mit dem Sondergebiet iiberplanten Flachen Moor- und Anmoorbdden mit extrem hoher
Verdichtungsempfindlichkeit.

Gemah § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG gehért zu den Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kén-
nen. Dies gilt im besonderen MaBe fiir Moorbdden, die eine zunehmend wichtige Rolle beim
regionalen Beitrag zur Klimawandelpravention spielen. Zum einen ist daher fiir den Erhalt
der Bestandsbodden unter Verminderung des Kohlenstoffabbaus zu sorgen, zum anderen
sind die geeigneten Flachen fiir potenzielle WiedervernassungsmaBnahmen zur weiteren
Kohlenstoffbindung bereitzuhalten.

Bei der nachteiligen Beeintrachtigung von Mooren, Simpfen oder sonstigen Feuchtgebieten
handelt es sich gemaB § 12 Abs. 1 Nr. 7 NatSchAG M-V um einen Eingriff in Natur und Land-
schaft gemaB § 14 Abs. 1 BNatSchG. Ein Eingriff muss gemaB § 15 Abs. 1 BNatSchG vorran-
gig vermieden oder vermindert werden. Soweit Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft nicht vermieden werden kdnnen, so ist die Unvermeidlichkeit zu begriinden. Vorlie-
gend ist zu erklaren, warum nicht weniger wertvolle Flachen ohne Moorboden, Feuchtbio-
tope, Geholzbestand und Ausgleichsfunktion im Gebiet des Bebauungsplans iiberplant wer-
den kénnen. In Kapitel 6 des Umweltberichts wird ein erhohtes Konfliktpotenzial beim
Ausweichen auf andere Standorte in Ortslage lediglich festgestellt aber nicht erlautert. Der
Konflikt mit Naturschutz- und Bodenschutzbelangen beim derzeitigen Standort findet dabei
keine Berlicksichtigung. Die Auslassung wertvoller Niedermoorbdden wird nicht diskutiert.

Sollte die Unvermeidbarkeit des Eingriffs festgestellt werden, so sind gemaB vorliegendem
Bodenschutzkonzept Erhaltungs- und Entwicklungsziele sowie geeignete Ersatz-, Kompen-
sations- und AusgleichsmaBnahmen auszuarbeiten (vgl. Kap. 5: Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen). Diese finden sich zwar in der Begriindung, fehlen aber als Festsetzun-
gen im Textteil der Satzung und werden im Umweltbericht nicht beriicksichtigt. Einem
Bodenaustausch unter Entfernung der Moorbodenschichten kann naturschutzfachlich nicht
zugestimmt werden.

Die in der Begriindung auf S. 11 aufgefiihrte AusgleichsmaBnahme durch die Wiedervernas-
sung eines vergleichbaren Moorstandortes, idealerweise in raumlicher Nahe zum Vorhaben-
gebiet wird nicht konkretisiert oder in der Satzung sowie im Umweltbericht aufgefihrt.
Hierzu wére eine wasser- und naturschutzrechtliche Abstimmung mit der unteren Wasser-
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und Naturschutzbehdrde und voraussichtlich eine wasserrechtliche Genehmigung erforder-
lich.

Es findet trotz Hinweis in der vorherigen Stellungnahme gemab § 4 Abs. 2 BauGB im Um-
weltbericht nach wie vor keine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der Planung auf
den Klimawandel und die Anfalligkeit gegeniiber Klimafolgen gemaB Anlage 1 Nr. 2 b) gg)
BauGB statt. Eine Betroffenheit ist aufgrund des Uiberplanten Moorbodens und der Nahe
von Bebauung zum Potterbach sicher anzunehmen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Berechnung des zusatzlichen Ausgleichs fur die tiberplante Flache zum Schutz zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entsprechend HzE (2018) muss entspre-
chend der vorgefundenen hoherwertigen Biotoptypen liberarbeitet werden. Es ist nur noch
schwer nachzuvollziehen, welche der urspriinglich und in den Anderungen des Bebauungs-
plans Nr. 1 geplanten Kompensationen (extensive Pflege von Feuchtwiesen, mehrfach Fest-
setzungen zu Gehdlzpflanzungen, zuletzt in der 5. Anderung) auf der hier Uberplanten Fla-
che umgesetzt werden konnten, so dass einer Berechnung nach der aktuellen HzE zuge-
stimmt werden kann.

Die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) sind gleichzeitig als private Parkanlage (S 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ausgewiesen. Da es sich bei der Errichtung oder wesentlichen Erwei-
terung von Gartenanlagen im AuBenbereich gemaR § 12 Abs. 1 Nr. 10 NatSchAG M-V um
einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG handelt, ist diese Fla-
che bei entsprechender Nutzungsoption ebenfalls als Eingriffsflache einzubeziehen. An-
dernfalls ware in der Satzung zu regeln, dass hier keine Gartenanlage zu errichten ware.
Insbesondere die darin gelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope (hier geht der zentrale
Biotopkomplex in ein rasiges GroBseggenried liber) waren entsprechend Planzeichenver-
ordnung auszuweisen.

Sollte der Eingriff nachweislich unvermeidlich sein, musste der Ausgleich fiir gesetzlich
geschiitzte Biotope und die AusgleichsmaBnahmen gemaB Bodenschutzkonzept real und in
raumlicher Nahe erfolgen. Soweit dies den KompensationsmaBnahmen der Anlage 6 der
HzE (2018) entspricht, kann das im Eingriffsausgleich angerechnet werden. Der restliche
Ausgleich kann iiber ein Okokonto der Landschaftszone Riickland der Mecklenburgischen
Seenplatte erfolgen. Die Verursacher des Eingriffs hat gemah § 9 Absatz 3 OkoktoVO M-V .
die schriftliche Bestatigung des MaBnahmentragers zur verbindlichen Reservierung der
OkokontomaBnahme der Genehmigungsbehdrde vorzulegen. Die Reservierungsbestatigung
ist vor Satzungsbeschluss der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen, so dass gemah § 10
OkoktoVO M-V bei Rechtskraft abgebucht werden kann.

Gesetzlicher Baumschutz

Entsprechend der bisherigen Stellungnahme wird der im Umweltbericht gestellte Antrag fur
die Fallung von gemaR § 18 NatSchAG-MV gesetzlich geschiitzten Einzelbaumen in einem
gesonderten Verfahren bei der unteren Naturschutzbehdrde bearbeitet. Die Genehmigung
kann dabei erst mit Planreife in Aussicht gestellt werden, daher ruht dieses Verfahren zur
Fallung von 7 Baumen mit dem Aktenzeichen 554.202.03.70531.24 derzeit. Hierzu ist eine
erneute Abstimmung zwischen Antragsteller und UNB erforderlich. Es fehlt dafiir nach wie
vor die Festsetzung der 7 nachzupflanzenden Baume in der Planzeichnung und dem Text-
teil der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass anders als in Kap. 4.3 des Umweltberichts dar-
gestellt, der Ausgleich der beiden dariiber hinaus zu kompensierenden Baume nicht uber
Einzahlung in den Alleenfond erfolgen kann, da es sich nicht um einen Eingriff in Allee-
baume handelt. Die Kosten fiir das Ersatzgeld gemah Baumschutzkompensationserlass lie-
gen dabei entsprechend der realen Kosten fuir Beschaffung und Pflege bei 950 € je Baum.
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Artenschutz

Hinweis:

Auch wenn geplante Abrisse keiner baurechtlichen Genehmigung bedurfen, sind sowohl fiir
Abriss als auch Neubauvorhaben maglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der
unteren Naturschutzbehdrde (UNB) Vorpommern-Riigen nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
§ 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch
die Arbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen (z. B. Zerstérung von
Quartieren/ Nestern)

Sollte letzteres der Fall sein, wird darauf hingewiesen, dass der notwendige Abbruch von
Bestandsgebduden und die anschlieBende Neubebauung in zwei separaten Genehmigungs-
verfahren im Hinblick auf den Artenschutz bei der UNB zu beantragen sind.

Hinweis:

Es ist zu beachten, dass der besondere Artenschutz durch das Aufstellungsverfahren zum B-
Plan lediglich ,,prognostisch* betrachtet, keinesfalls aber abschlieBend bearbeitet wird. Es
ist eine , Uberschlagige” Betrachtungen zum Artenschutz. ‘Auf der Umsetzungsebene (z. B.
ein Bauvorhaben) liegt in der Regel keine ausreichende Untersuchungstiefe vor. Der beson-
dere Artenschutz muss aber fachlich qualifiziert und rechtzeitig vor Beginn der spateren
Umsetzung (einschlieBlich der Baufeldberaumung, ErschlieBung, Bau von Erschliefungs-
straBen, etc.) abgearbeitet werden. Insofern ergibt es Sinn, bereits auf Ebene der Bauleit-
planung eine fir die spatere Umsetzung ausreichende Untersuchungstiefe sicher zu stellen.

Hinweis:

Im Rahmen der hier verfassten Stellungnahme werden lediglich Hinweise gegeben, die je-
doch aufgrund der im Nachgang bei der Umsetzung des B-Plans mdglicherweise notwendi-
gen artenschutzrechtlichen Genehmigung entsprechende Bedeutung haben und daher auch
als Nachforderungen fiir das Bauvorhaben verstanden werden sollten. Um spétere Zeitver-
zogerungen zu vermeiden, wird empfohlen, die friihzeitige Zusammenarbeit mit der zu-
standigen UNB zu suchen.

Aus diesem Grund wird dringend empfohlen, folgenden Hinweis in die Planzeichnung zu
ubernehmen:

»Fur die Baufeldberaumung, die Erschliefung und die weitere Umsetzung des Bebauungs-
planes sind moglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbe-
horde Vorpommern-Riigen nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch die Arbeiten artenschutzrecht-
liche Belange betroffen sein konnen. Mdglicherweise 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."

Hinweis:

Sollte mit einer zeitnahen Umsetzung des B-Plans gerechnet werden kénnen, sollte die
Gemeinde die Vorhabentrager darauf hinweisen, gegebenenfalls bereits jetzt parallel zum
Verfahren der Aufstellung des B-Plans eine naturschutzrechtliche Genehmigung bei der
UNB zu beantragen bzw. die konkrete Umsetzung abzustimmen, da ansonsten ein weiterer
Zeitverzug zu befirchten ist.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer mangelhaften Abwagung der artenschutzrechtli-
chen Belange, der B-Plan bzw. die Satzung méglicherweise nicht vollzugsfahig ist (keine
Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB) - in letzter Konsequenz konnte dieses zur Nich-
tigkeit des B-Plans bzw. bei der Umsetzung des Vorhabens zu einem Baustopp fiihren. Aus
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diesem Grund hat eine Abstimmung mit der UNB im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen
Belange und die Beriicksichtigung der Hinweise der UNB eine besondere Bedeutung im lau-
fenden Verfahren.

Um dies zu vermeiden ist bzgl. des konkreten Bauvorhabens eine Zeitnahme Abstimmung
mit der UNB (Artenschutz) dringend geboten.

Hinweis:

GemahB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB konnen ,,die Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® festgesetzt werden. Hierbei
wird explizit klargestellt, dass ,,MaBnahmen* auch ohne Flachenbezug festgesetzt werden
konnen - dieses wird nochmal durch die Formulierung im § 9 Abs. 1a BauGB bestatigt. Zu-
dem ist es das explizite Ziel der Bauleitplanung, liber ,eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, [...] die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen* (8 1 Abs. 5 BauGB), so
dass MaBnahmen des Artenschutzes, die ja per se dazu dienen die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen, eindeutig stadtebauliche MaBnahmen im Sinnes des § 9 Abs. 1
BauGB sind. Ferner ist anzumerken, dass das BauGB auch explizit dazu dient, die Richtlinie
92/43/EWG (,,FFH Richtlinie“) umzusetzen (siehe FuBnote, Titelseite des Gesetzes) - der
besondere Artenschutz ist ein elementarer Bestandteil dieser Richtlinie, der mit den

§§ 44ff BNatSchG in bundesdeutsches Recht umgesetzt wurde.

YM2
Hierbei ist zu beachten, dass der Gebaudeabbruch separat zu beantragen ist.

CEF 3

Sowohl der genaue Standort als auch die Zustandigkeit fiir die Umsetzung der MaBnahmen
sind noch unbestimmt. Vor dem Hintergrund des Bestimmtheitsgebotes ist die genaue Lage
der MaBnahme und die Zustandigkeit zu klaren.

Denkmalschutz ) :
Im Geltungsbereich der 6. Anderung sind keine Baudenkmale und keine Bodendenkmale
bekannt bzw. in der Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Riigen eingetragen.

Bevolkerungs- und Brandschutz
Es sind folgende Grundsatze einzuhalten:
e Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdaglichkeiten fur Fahr-
zeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes;
e OrdnungsgemaBe Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebaude (StraBen-
namen, Hausnummern usw.),

Punkt 10.5 der Begriindung des Bebauungsplans ist umzusetzen.

Das Loschwasser ist gemah 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. :

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

In dem geplanten Gebiet sind Gebaude der Gebaudeklasse 4 gemal § 2 Abs. Nr. 4 der
LBauO M-V, die keine Sonderbauten sind, und der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerat
der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur zulassig mit Stellungnahme der zustandigen
Brandschutzdienststelle beziiglich der Aufstellflache fur Rettungsgerat der Feuerwehr.
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Begriindung )
Da bei Gebduden der Gebaudeklasse 4 der Brandschutznachweis gemab § 66 Landesbauord-

nung M-V nicht bauaufsichtlich gepriift wird, wird die Brandschutzdienststelle auch nicht
immer beteiligt, wenn es um Belange der Feuerwehr geht.

Bei der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges mit Rettungsgerit der Feuerwehr sind ]
bei Gebauden der Gebaudeklasse 4 in der Regel Hubrettungsfahrzeuge und damit auch Auf-
stellflachen fir diese erforderlich.

Mit der Beteiligung und Stellungnahme der Brandschutzdienststelle soll verhindert werden
das ortspezifische Merkmale wie zum Beispiel die Ausstattung der zustandigen Feuerwehr
mit entsprechendem Rettungsgerat beriicksichtigt und abgestimmt werden.

Die soll vermeiden das nach Errichtung eines Gebaudes erst klar wird, dass ein eine Sicher-
stellung des zweiten Rettungsweges mit Rettungsgerat der Feuerwehr nur schwer oder
nicht moglich ist und entsprechende baurechtliche MaBnahmen zum tragen kommen.

Kataster und Vermessung

Planzeichnung Teil A:

Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeichnung ist zur Bestatigung der RlChtlgkelt des
katastermaBigen Bestandes geeignet.

Planzeichen verdecken Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte. Die Verwendung aktueller AL-
KIS®-Datensdtze wird grundsatzlich empfohlen.

Sonstiges:

Es sind fur Flurstlicke im Geltungsbereich derzeit keine Liegenschaftsvermessungen ge-
plant, vorbereitet oder zur Ubernahme eingereicht worden. Die Flurstiicke befinden sich
im Umlegungsverfahren ,,Scheunenviertel“.

Auf ggf. einschrankende Regelungen im Umlegungsverfahren wird hingewiesen und Riick-
sprache mit der ausfiihrenden Stelle empfohlen.

Verkehrssicherung und -lenkung

Gegen die 6. Anderung des Bebauungsplanes bestehen keine Bedenken.

Es ergeht der Hinweis, dass bei einem 6ffentlich zuganglichen Parkplatz die Regelungen
der StVO gelten. Somit sind auch etwaige Beschilderungen, zu denen auch Markierungsar-
beiten gehdren, bei der StraBenverkehrsbehoérde zu beantragen.

Die Antrage fur das Aufstellen/Versetzen/Entfernen von Verkehrszeichen und Verkehrsein-
richtungen sind friihzeitig, mindestens 4 Wochen vor Freigabe der Verkehrsflachen, der
SVB zuzusenden sind.

Dazu ist ein aussagekraftiger Verkehrszeichenplan (mind. 2-fache Ausfertigung und digital)
mafstabsgetreu einzureichen. Auch der Antrag fiir notwendige MaBnahmen zur Absicherung
von Arbeitsstellen (Herrichten der Zufahrt) ist friihzeitig (> 3 Wochen) vor Beginn der Ar-
beiten der SVB zuzusenden.

Mit freundlichen GriBen
im Auftrag

Féichgeb tsleiter,



