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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Behorde Adresse Antwort Anmerkungen
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Doberaner Str. 114 . .
1 Region /Rostock 18057 Rostock 30.03.21 Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.
. 22.04.21 siehe Seiten 5-9
o | Landkreis Rostock At fir Kreisontwicklun 26.07.21  |siehe Seiten 10-11
9 12.10.21 siehe Seite 12
23 Umweltamt, 22.04.21 siehe Seite 13
Untere Naturschutzbehorde 21.09.21 siehe Seite 13
% Umweltamt 25.03.21 keine Einwande
Untere Bodenschutzbehorde | Am Wall 35 13.07.21 keine Einwande
18273 Gustrow 12.04.21 keine Bedenken
2c Untere Immissionsschutzbehorde 08.07.21 keine Bedenken
23.09.21 keine Einwande
24.04.21 siehe Seite 14
2d Umweltamt, 25.06.21 keine Bedenken
Untere Wasserbehorde 08.09.21 keine Bedenken, gesonderter Antrag auf Erteilung einer neuen
wasserrechtlichen Erlaubnis liegt vor.
2e Untere Denkmalschutzbehorde 14.07.21 siehe Seite 15
Landesforst Billenhagen 3 . S :
3 Forstamt Billenhagen 18182 Blankenhagen 22.04.21 Einvernenmen erteilt, sieche Seite 16
Wasser- und Bodenverband Alt Bartelsdorfer Str.18a . L . .
4 "Untere Warnow-Kiiste " 18146 Rostock 25.03.21 keine Einwande, Hinweise und Forderungen
Carl-Hopp-Str.1
5 | Nordwasser GmbH 18069 Rostock 06.05.21
6 Warnow-Wasser- und Abwasserverband Carl-Hopp-Str.1 06.05.21 gu_stBlmmunf?, Hinweis auf einzuhaltende Abstande zu Leitungstrassen
WWAV 18069 Rostock €l Baumptianzungen
06.09.21 keine Bedenken
Staatliches Amt fur Landwirtschaft und An der Jagerbak 3 . .
/ Umwelt Mittleres Mecklenburg 18069 Rostock 14.04.21 Belange werden nicht beruhrt
8 e.dis Netz GmbH Am Stellwerk 12
Regionalbereich Mecklenburg- Vorpommern | 18233 Neubukow
9 | 50Hertz Transmission GmbH Heidestr. 2 30.03.21 keine Anlagen im Plangebiet vorhanden

10557 Berlin




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Behorde Adresse Antwort Anmerkungen
Jagersteg 2 . . .
10 | HanseGas GmbH 18246 Biitzow 23.03.21 keine Anlagen im Plangebiet vorhanden
11 | Stadtwerke Rostock AG PF 151133 26.03.21 keine Leitungsbestande vorhanden
18063 Rostock o
Maximilianallee 4
12 | GDMcom 04129 Leipzig
13 | Deutsche Telekom Technik GmbH Biestower Weg 20 150321 |keine grundstzlichen Einwénde oder Bedenken
18198 Kritzmow
. Postfach 30 04 44
14 | T-Mobile Deutschland GmbH 53184 Bonn
15 | DFMG Deutsche Funkturm GmbH Gartenstr. 217 250321 | keine Belange betroffen
48147 Munster
16 Ericsson Services GmbH Prinzenallee 21
Contract Handling Group 40549 Dusseldorf
17 Kabel Deutschland Vertrieb und Service Eckdrift 81
GmbH & Co. KG 19061 Schwerin
- Rheinstr. 15 .
18 | Telefonica Germany GmbH & Co. OHG 14513 Teltow 15.04.21 keine Belange betroffen
19 Handwerkskammer Ostmecklenburg- Schwaaner LandstralRe 8
Vorpommern Hauptverwaltungssitz Rostock 18055 Rostock
Postfach 105240
20 | Industrie- und Handelskammer Rostock Ernst-Barlach-Strale 1 - 3 23.04.21 Zustimmung

18010 Rostock




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Nachbargemeinden Adresse Antwort
1 Hanse- und Universitatsstadt Rostock Neuer Markt 1a
Der Oberbirgermeister 18055 Rostock
2 | Monchshagen Amt Rostocker Heide
Eichenallee 20a
4 | Poppendorf Amt Carbak 17.03.21 keine Einwande
Moorweg 5
5 | Broderstorf 18184 Broderstorf 17.03.21 keine Einwande
Offentlichkeit AuRerung vom
001 Einzelstellungnahme 19.04.2021 siehe Seite 17
002 Einzelstellungnahme 17.04.2021 siehe Seite 18
003 Stellungnahme Birger, ein Anschreiben, 2 Unterschriften 26.04.2021 siehe Seite 19-22
004 Stellungnahme Biirger, ein Anschreiben, 2 Unterschriften 26.04.2021 siehe Seite 23
005 Einzelstellungnahme 13.04.2021 siehe Seite 23
O 06 Stellungnahme Burger, ein Anschreiben, 2 Unterschriften 28.06.2021 siehe Seite 25
Oo07 Stellungnahme Birger, ein Anschreiben, 2 Unterschriften 27.09.2021 siehe Seite 26-31
008 Stellungnahme Birger, ein Anschreiben, 2 Unterschriften 27.09.2021 siehe Seite 32




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Amt fiir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 22.04.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

1
Die Gemeinde Bentwisch beabsichtigt mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 23 des-
sen Regelungsinhalte an veranderte Sachlagen und veranderte stadtebauliche Ziel-

stellungen anzupassen.

Als Geltungsbereich der 1. Anderung ist der Geltungsbereich des gesamten Planes
ausgewiesen worden. Die Anderungen in der Planzeichnung wurden als stark farbig
hervorgehoben. Im Textteil sind die Anderungen durch schwarze Streichungen und
rote Erganzungen gekennzeichnet. Wie das Satzungsdokument aussehen wird, ist
noch nicht bekannt. Die Inhalte der 1. Anderung wurden zur Tragerbeteiligung auf
einzelnen A3-Blattern prasentiert.

2.

Der B-Plan wurde Gberwiegend aus dem F-Plan entwickelt. Auf Teile einer im F-Plan
dargestellten Griinflache traf das nicht zu. Die Gemeinde nahm die Planaufstellung
nach § 13a BauGB vor und plante, nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB den F-Plan zukinftig
im Wege der Berichtigung anzupassen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sollte
Anlass sein, die vorstehend genannte Zielstellung auf ihre Realisation hin zu Gber-
prifen und das Ergebnis in der Begriindung darzustellen. Die Begriindung enthalt
keine Information zur Berichtigung des F-Planes.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Begriindung entsprechend zu erganzen.

3.

Im B-Plan wurden allgemeine Wohngebiete festgesetzt, wobei die in ihnen regelma-
Rig zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Arten baulicher Nutzungen abwei-
chend zu den Standardregelungen der BauNVO festgesetzt wurden. Ausnahmswei-
se sind in den allgemeinen Wohngebieten auch sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe zuldssig. Nach § 13a BauNVO zahlen dazu auch Ferienwohnungen. Genau
auf diese beziehen sich die vorgenommenen Anderungen zu den Arten der zulassi-
gen baulichen Nutzungen. Die entsprechenden Festsetzungen sind klar und nach-
vollziehbar.

Die Prasentation auf einzelnen A3-Blattern wurde zur Vereinfachung der
Vervielfaltigung gewahlt. In der ausgefertigten Satzung werden die Teile A
(Planzeichnung) und B (Text) sowie die Verfahrensvermerke auf einer
Planurkunde sein.

zu 2.)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde wurde bislang noch nicht angepasst,
da das Verfahren der 1. Anderung kurz nach der In-Kraftsetzung des B-Planes
23 eingeleitet wurde. Nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung wird der F-Plan
berichtigt.

Der Hinweis wurde in die Begriindung aufgenommen.

zu 3.)

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die vorgenommenen Festsetzungen
zu den Arten der zuldssigen baulichen Nutzungen klar und nachvollziehbar

sind.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock, Stellungnahme vom 22.04.2021 Abwi bnis: R Nr. 2
Amt fiir Kreisentwicklung (Fortsetzung) wagungsergebnis. eg.-Nr.
4.
Im Bebauungsplan gibt es Festsetzungen zur Hohe von Gebauden. Zur Kennzeich- | 5 4.)

nung des Hohenbezugsniveaus wurde in der Planzeichenerklarung die Angabe Hohe
Uiber NHN gewahlt. Damit ist das zugehérige amtliche H6henbezugssystem nicht hin-
reichen klar bestimmt. In der Planzeichenerklarung unter ,Il. Kennzeichnungen® wur-
de fur die im Plan nachrichtlich dargestelliten Gelandehdhen das Hohenbezugssys-
tem DHHN92 festgesetzt. Diese Klarheit fehlt fur die Hohenfestsetzungen in den
Nutzungsschablonen. Auf die Hohenfestsetzungen in den textlichen Festsetzungen
trifft dies nicht zu, hier wurde der Héhenbezug in der jeweiligen Festsetzung selbst
klargestellt.

Der Gemeinde wird empfohlen, die 1. Anderung zu nutzen, um auch fiir die Hohen-
festsetzungen in den Nutzungsschablonen das zugrundeliegende Hohenbezugssys-
tem festzusetzen.

S.

Die Gemeinde setzte im B-Plan ausschlieflich Sackgassen als private Verkehrsfla-
chen fest, die von Milifahrzeugen des Landkreises nicht befahren werden. Deshalb
kénnen maximal zwei Baugrundstiicksflachen durch die Abfallentsorgungsfahrzeuge
erreicht werden. Alle anderen Grundstiicksnutzer im B-Plan werden ihre Abfallbehal-
ter zum, mit der 1. Anderung verschobenen Bereitstellungsplatz bringen missen. Die
Wege dahin sind kiirzer geworden, aber immer noch beschwerlich. Die GroRe des
festgesetzten Bereitstellungsplatzes ist im Kartenteil der 1 Anderung klar dargestelit.

6.

Im rechtskraftigen B-Plan ist der unmittelbar an die Kurve der Eschenstral’e angren-
zende Bereich des WA1.1 als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit der 1.
Anderung wurde daran nichts geéndert. Die Kartendarstellung, die diese Regelung
bewirkt, entspricht in der 1. Anderung aber nicht der Planzeichenerklarung. Es ist

erforderlich, dieses Versehen zu berichtigen. Die Bedenken zur unzureichenden Er-
schlieBung des norddstlichen Bereiches des WA1.1 bestehen fort.

Der Gemeinde wird empfohlen, den Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in der 1. Ande-
rung wie in der Planzeichenerklarung darzustellen. Der Gemeinde wird weiter emp-
fohlen, die ErschlieBung des norddstlichen Bereiches des WA1.1 nachvollziehbar zu
regeln.

In den Nutzungsschablonen wurde das zugrundeliegende Hoéhenbezugs-
system erganzt.

zu 5.)

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die GrolRe des geplanten
Bereitstellungsplatzes im Kartenteil klar dargestellt ist.

zu 6.)
Das Planzeichen wurde im Kartenteil korrigiert.

Die Bedenken zur unzureichenden Erschlieung des norddstlichen Bereichs
des WA 1.1 wurden zur Kenntnis genommen. Das betreffende Flurstiick
(70/10) grenzt an die Stralle Am Park und ist damit erschlossen.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock, Stellungnahme vom 22.04.2021
Amt fiur Kreisentwicklung (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

7.

In den Festsetzungen 3.1 und 3.2 der 1. Anderung trifft die Gemeinde unter Berufung
auf § 9 (1) Nr. 4 und Nr. 10 BauGB Regelungen zur Anordnung von nicht iberdach-
ten Terrassen und deren Abtrennungen. Auch wenn es nicht direkt gesagt wurde,
sollen die Terrassen die Baugrenzen um 4 m auf ganzer Gebaudebreite berschrei-
ten durfen. Die genannte Erméchtigungsgrundlage aus dem BauGB schlieBt Terras-
sen aber nicht mit ein, weil sie als Teil der baulichen Hauptnutzung ,Wohnen® ver-
standen werden. Terrassen sind in der Regel innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksgrenzen anzuordnen. Nur nach § 23 (3) Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten
von Gebaudeteilen vor einer Baugrenze in geringem Ausmal zugelassen werden.
Satz 3 erméchtigt die Gemeinde, im Bebauungsplan weitere, nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen vorzusehen. Der Grundsatz der Klarheit in der Planung erfor-
dert, dass auch auf die Baugrenze oder die Baugrenzen, fir die die Ausnahmen gel-
ten soll, Bezug genommen wird.

Die Gemeinde deutete in ihrer Begriindung an, dass sie das Ziel hatte, die Bebauung
entlang der ehemaligen Gutshauszufahrt (Verkehrsflache V1) einheitlich zu gestal-
ten. Es ist zu besorgen, dass dies mit den gegenwartigen Festsetzungen nicht si-
chergestellt werden kann. Es wére zu (berlegen, ob die Festsetzung zweier Bauli-
nien entlang der StraBe und zwingend einheitlicher Terrassentiefen das Ziel nicht
sicherer erreichen wiirde. Zu beachten sind natirlich aber auch die daraus resultie-
renden Nachteile fur die Nutzer der Baugrundstiicke.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Festsetzungen fur die Terrassen auf die richtige
Rechtsgrundlage zu stiitzen und die Einheitlichkeit der gewiinschten Baufluchten
noch einmal zu Gberprifen.

zu’7.)

Die Gemeinde hat die Festsetzung Nr. 3 neu gefasst und unter Nennung der
korrekten Rechtsgrundlage (§ 23 Abs.3 Satz 3) die Festsetzung 3.2 eingefiigt:

Die sidéstlichen Baugrenzen in WA 2.1 dirfen auf ganzer
Gebé&udebreite durch direkt an das Wohngebéude anschlieende, nicht
liberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m (iberschritten werden

Die Gemeinde halt an den bislang festgesetzten Baugrenzen fest. Baulinien
wirden zwar zwingend zu einer einheitlichen Bauflucht fihren, allerdings
lasst die geringe Tiefe der Baufenster (15m) wenig Spielraum fir das
Zurtckspringen von Baufluchten zu. Fir die Tiefe der Terrassen wird nur das
Maximalmall festgesetzt, um den Nutzern der Baugrundsticke etwas
Spielraum zu geben.

Die Uberpriifung der Bauflucht hat sich durch die mittlerweile erfolgte
Bebauung erledigt. Die Beflirchtungen des Landkreises diesbezlglich sind
nicht eingetreten.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock, Stellungnahme vom 22.04.2021 Abwigunaseraebnis: R N
Amt fiir Kreisentwicklung (Fortsetzung) guhgsergebnis: eg.-Nr. 2
8.
Zu den Festsetzungen unter Punkt 4 ,Grunflachen und MaBnahmen zum Schutz, zur | | 8.)

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* sind folgende grund-
satzliche Anmerkungen erforderlich:

Die Festsetzungen beschranken sich nicht auf die eigentlichen Regelungsinhalte und
sind auch nicht stringent formuliert. Sie enthalten Feststellungen und Erklarungen,
die der Begriindung zugeordnet werden sollten.

Unter Punkt 4 sind unter Anderem auch Regelungen festgesetzt, zu dessen Festset-
zung die Gemeinde durch das BauGB nicht erméchtigt wurde. Nach § 1 BauGB be-
steht die Aufgabe der Bauleitplanung ausschlielich in der Vorbereitung und Leitung
der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstiicke. Die Gemeinde hat diese
Aufgabe nach der MaRgabe des BauGB zu erfillen. Daraus ergibt sich, dass auch
Regelungen des Naturschutzrechtes zu beriicksichtigen sind. Das bedeutet aber
nicht, dass die Gemeinde mit ihrer Bauleitplanung den Vollzug des Naturschutzge-

setzes zu organisieren hat. Zur stadtebaulichen Nutzung einer Griin- oder natur-
schutzrechtlichen MaBnahmenflaiche mit bestimmten Eigenschaften kann es geho-
ren, dass diese Flache nur zu bestimmten Zeiten und nur auf bestimmte Art und
Weise bearbeitet oder gar betreten werden darf, was dann auch im B-Plan durch
Festsetzungen zu regeln ist. Inhalt der zukiinftigen baulichen Nutzung einer Wohn-
bauflache ist es aber nicht das Baufeld zu berdumen, Gebaude abzureilen oder
bauliche oder sonstige Anlagen zu errichten. Das ist zwar alles erforderlich, um die
bauliche Nutzung eines Grundstiickes einmal vornehmen zu kénnen, die Bauarbei-
ten sind aber nicht Teil dieser Nutzung. Demzufolge ist es auch nicht die Aufgabe der
Gemeinde, in Bebauungsplanen Festsetzungen zum Baustellenbetrieb zu treffen.
Unbenommen darf die Gemeinde auf naturschutzrechtliche Regelungen zum Betrieb
von Baustellen hinweisen.

Die Festsetzungen unter Punkt 4 enthalten Regelungen, die der zukiinftigen Nutzung
der Grundstiicke zuzuordnen sind und solche, die zum Baustellenbetrieb gehéren.
Dariiber hinaus ignoriert die Gemeinde die Tatsache, dass das Gutshaus bereits ab-
gerissen ist.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Festsetzungen unter Punkt 4 grundsatzlich zu
Uiberarbeiten.

Die Festsetzungen unter Punkt 4 wurden gepruft und Uberarbeitet.
Die Uberarbeitete Fassung wurde erneut 6ffentlich ausgelegt.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock, Stellungnahme vom 22.04.2021 Abwi bnis:
Amt fiir Kreisentwicklung (Fortsetzung) agungsergebnis: Reg.-Nr. 2
2 zu 9.)

Die Gemeinde setzt entlang der Verkehrsflache V1 auf verschiedenen angrenzenden
privaten Baugrundstiicken ein Pflanzgebot fir 12 Baume gleicher Art fest. Sie setzt
die zulassige Baumart aber nicht fest, sondern (berlasst es den Pflichtigen fur die
Erfullung der Festsetzung, sich auf eine einheitliche Baumart zu einigen. Es gibt Be-
denken dahingehend, dass es den Pflichtigen nicht gelingen kénnte, sich auf eine
einheitliche Baumart zu einigen und dahingehend, dass es der Bauaufsichtsbehérde
nicht gelingen kénnte, eine einheitliche Baumart durchzusetzen. Weil es im WA keine
Baugenehmigungen geben wird, ist auch eine Einflussnahme darliber nicht zu erwar-
ten.

Der Gemeinde wird empfohlen, sich bei der Durchsetzung der Einheitlichkeit der
Baumart nicht ausschlieBlich auf die Festsetzung in ihrem B-Plan zu verlassen.

10.

Ihre Pflicht zur Einbeziehung der Tréager offentlicher Belange nach § 13a i.V.m. § 13
(2) Nr. 3 und § 4 (2) BauGB erfilite die Gemeinde durch Ubersendung der Unterla-
gen mit Schreiben vom 11.03.2021.

1.
Durch das Amt fiir Kreisentwicklung wurden die beriihrten Amter des Landkreises
Rostock beteiligt.

Die Gemeinde hat fir die zu pflanzenden, kleinkronigen Baume als Baumart
Kugelahorn festgesetzt.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Amt fiir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 26.07.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

1. Festsetzung Uiber die zulassige Anzahl der Ferienwohnungen

GemaR der textlichen Festsetzung (Teil B) Punkt 1.1 wird festgesetzt, dass nicht mehr
als insgesamt 6 Ferienwohnungen zulassig sind. Diese Regelung ist nicht zuldssig, da
nach § 9 BauGB keine Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung vorhanden ist. Nach § 9

Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO kann lediglich bestimmt werden,
dass Ferienwohnungen ausnahmsweise zuldssig sind.

Es wird empfohlen, die vorgenannte Festsetzung zu streichen. Die Gemeinde kann je-
doch auf die Ausnahme in der Begriindung zum Bebauungsplan weiterhin Bezug neh-
men. Sie kann aus Sicht der Gemeinde die Ausnahme beschreiben bzw. zahlenmaRig
definieren.

2. Anordnung des Baukérpers im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.2

Ziel der textlichen Festsetzung (Teil B) Punkt 2 ist es einen zusammenh&angenden Bau-
kérper zuzulassen. Dieser soll laut eben genannter Festsetzung mittig in der Sichtachse
aus der StraBe ,Am Park" auf dem Grundstiick angeordnet werden. Die straBenseitige
Gebaudefront darf eine Lange von 18 m nicht unterschreiten. Im Bebauungsplan ist auf
der in Rede stehenden Flache eine Baugrenze festgesetzt. Es wird empfohlen, die An-
ordnung des Baukdrpers tiber Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2
BauNVO) zu regeln. Ist nach § 23 Abs. 2 BauNVO eine Baulinie festgesetzt, so muss
auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen in gering-
fugigem AusmaR kann zugelassen werden.

3. ErschlieBung im Bereich WA 1.1

Im rechtskréaftigen B-Plan ist der unmittelbar an die Kurve der Eschenstrale angrenzen-
de Bereich des WA 1.1 als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit der 1. Ande-
rung wurde daran nichts gedndert. Wie bereits mit der Stellungnahme vom 22.04.2021
mitgeteilt, bestehen die Bedenken zur unzureichenden ErschlieBung des norddstlichen
Bereiches des WA1.1 fort. Der Gemeinde wird weiter empfohlen, die ErschlieBung des
nordostlichen Bereiches des WA 1.1 nachvollziehbar zu regeln.

zu 1))

Die Festsetzung der hdchstzuldssigen Anzahl der Ferienwohnungen in WA
1.1und 1.2 ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans und nicht Bestandteil
der 1. Anderung.

zu 2.)

Die Gemeinde hat geprift, ob die Festsetzung von Baulinien fiir das Erreichen
des Ziels eines mittig in der Achse der Stralle Am Park stehenden Baukdrpers
besser geeignet ist. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die textliche
Festsetzung Nr.2 in Kombination mit den festgesetzten Baugrenzen dem
Anliegen umfassend gerecht wird und trotzdem kinftigen Bauherren genug
Gestaltungsspielraum lasst.

zu 3.)

Die Bedenken zur unzureichenden Erschlieung des norddstlichen Bereichs
des WA 1.1 wurden zur Kenntnis genommen. Das betreffende Flurstiick
(70/10) grenzt an die StralRe Am Park und ist damit ausreichend erschlossen.

10



Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,
Amt fiir Kreisentwicklung

Stellungnahme vom 26.07.2021
(Fortsetzung)

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. 2

4. Regelung der Bauflucht

Die Gemeinde deutet in ihrer Begriindung an, dass sie das Ziel hatte, die Bebauung ent-
lang der ehemaligen Gutshauszufahrt (Verkehrsflache V1) einheitlich zu gestalten. Es ist
zu prifen, ob die gegenwartigen Festsetzungen dies sicherstellen kénnen. Es wére zu
tiberlegen, ob die Festsetzung zweier Baulinien entlang der Strale und zwingend ein-
heitlicher Terrassentiefen das Ziel nicht sicherer erreichen wiirde. Zu beachten sind na-
tarlich aber auch die daraus resultierenden Nachteile fir die Nutzer der Baugrundstiicke.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Einheitlichkeit der gewiinschten Baufluchten noch
einmal zu Uberprifen.

5. Hohe der Einfriedung

Die Hohe der Einfriedung (Teil B Text unter Punkt 3.3) ist als ortliche Bauvorschrift ge-
maRk § 86 Abs. 1 Nr. 5 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern zu erlassen.

6. Ausbildung des Dachgeschosses im WA 2.2

Nach der ortlichen Bauvorschrift 6.1 ist in dem WA 2.2 iiber den beiden zwingend fest-
gesetzten Voligeschossen ein nutzbares Dachgeschoss auszubilden. Es wird angeregt,
dies Uber eine zusatzliche Hohenfestsetzung im WA 2.2 zu steuern.

7. Verfahrensvermerke

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass alle Verfahrensvermerke zu siegeln und
vom Blrgermeister zu unterschreiben sind. Die Verfahrensvermerke dienen dem Nach-
weis der rechtskonformen Durchfihrung des Planaufstellungsverfahrens. Sie kénnen
unter Umstanden bei der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften von Bedeutung sein. Durch ihre Unterzeichnung und Siegelung erhalten sie
den Charakter und die Beweiskraft offentlicher Urkunden. Inhaltlich missen sie daher
eindeutig sein und dem vollistandigen Verfahrensverlauf entsprechen.

8. Durch das Amt fir Kreisentwicklung wurden die beriihrten Fachamter des Landkrei-
ses Rostock beteiligt.

zu 4.)

Die Gemeinde hat die Anregung geprift und halt an den bislang festgesetzten
Baugrenzen fest. Baulinien wirden zwar zwingend zu einer einheitlichen
Bauflucht fuihren, allerdings lasst die geringe Tiefe der Baufenster (15m)
wenig Spielraum fir das Zuriickspringen von Baufluchten zu. Fir die Tiefe der
Terrassen wird nur das Maximalmall festgesetzt, um den Nutzern der
Baugrundstiicke etwas Spielraum zu geben.

zu b))

Die Festsetzung Nr. 3.3 wurde dahingehend geéandert, dass bezuglich der
zuladssigen Hoéhe von Einfriedungen auf die Ortlichen Bauvorschriften unter
Punkt 6 verwiesen wird. Die ortlichen Bauvorschriften sind gemafR
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs.1 und 3 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern erlassen worden.

zu 6.)

Die Gemeinde hat die Anregung geprift und sieht von einer zusatzlichen
Hohenfestsetzung in der Nutzungsschablone ab. In der Nutzungsschablone
ist die Oberkante des Gebaudes als Maf} in Meter Uber NHN festgesetzt. Eine
weitergehende Festsetzung (z.B. Traufhéhe) sieht die Gemeinde als nicht
notwendig an, da mit der 6rtlichen Bauvorschrift Nr. 6.1 die Anzahl von Voll-
und Dachgeschossen eindeutig geregelt ist.

zu7.)
Der vorsorgliche Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Amt fiir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 12.10.2021

Reg.-Nr. 2

Abwagungsergebnis:

6. Verfahrensvermerke

JIn § 4a Absatz 4 Satz 1 BauGB wird angeordnet, dass der Inhalt der ortsiiblichen Be-
kanntmachung auch in das Internet einzustellen ist. Zudem wird vorgesehen, dass die
nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB oéffentlich auszulegenden Unterlagen zuséatzlich im In-
ternet zu verdffentlichen sind (Artikel 6 Absatz 5 Satz 2 iVm Absatz 3 UVP-Richtlinie;
vgl. auch Erwéagungsgrund 18). Der Verpflichtung zur Einstellung in das Internet ist ge-
nlgt, wenn die auszulegenden Unterlagen, etwa (iber das Internetportal der Gemeinde,
fur die Offentlichkeit auffindbar und abrufbar sind.

Dariiber hinaus sind sie (ber ein zentrales Internetportal des Landes zugénglich zu ma-
chen. Die Verpflichtung zur Einrichtung der zentralen Internetportale ergibt sich aus Arti-
kel 6 Absatz 5 UVP-Richtlinie und wird durch das UVPG umgesetzt.” (Quelle:
EZBK/Krautzberger, 141. EL Februar 2021, BauGB § 4a Rn. 34)

Aus den Verfahrensvermerken geht hervor, dass die auszulegenden Unterlagen im In-
ternet veroffentlicht wurden. Die eben genannte Vorschrift regelt zudem, dass die auszu-
legenden Unterlagen (ber ein zentrales Internetportal zugénglich zu machen sind.

Der Gemeinde wird empfohlen, zu recherchieren, ob die Voraussetzungen dafiir beste-
hen, die auszulegenden Unterlagen (iber ein zentrales Internetportal einzustellen. Auf
die Verpflichtung zur Durchfiihrung des Verfahrensschrittes wird hingewiesen.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass alle Verfahrensvermerke zu siegeln und
vom Blrgermeister zu unterschreiben sind. Die Verfahrensvermerke dienen dem Nach-
weis der rechtskonformen Durchfilhrung des Planaufstellungsverfahrens. Sie kénnen
unter Umstanden bei der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften von Bedeutung sein. Durch ihre Unterzeichnung und Siegelung erhalten sie
den Charakter und die Beweiskraft 6ffentlicher Urkunden. Inhaltlich missen sie daher
eindeutig sein und dem vollstandigen Verfahrensverlauf entsprechen.

Die Stellungnahme vom Amt fiir Kreisentwicklung des Landkreises Rostock
ist nicht fristgerecht abgegeben worden.

Die Punkte 1-4 sind im Wortlaut identisch mit der Stellungnahme vom
26.07.21 (Abwagung siehe Seiten (10-11). Der Punkt 5 der Stellungnahme

vom 26.07.21 ist entfallen.
Punkt 6 der Stellungnahme vom 12.10.21 wird auf in der linken Spalte
dokumentiert und folgendermalien berlcksichtigt:

zu 6.)

Die Gemeinde hat nach Prifung festgestellt, dass die Voraussetzungen fir
das Einstellen der auszulegenden Unterlagen in ein zentrales Internetportal
des Landes nicht gegeben sind. Die Amtsverwaltung der Gemeinde
Bentwisch verflgt nicht Gber entsprechende Zugangsdaten.

Die Gemeinde bittet den Landkreis, sie bei der Anwendung und Nutzung eines
entsprechenden Portals zu unterstutzen.

Die Unterlagen wurden Uber die Homepage der zustandigen Amtsverwaltung
zur Verfugung gestellt und waren fir die Dauer eines Monats fir die
Offentlichkeit auffindbar und abrufbar. Nach § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr.2e BauGB handelt es sich dabei um eine unbeachtliche Verletzung
von Verfahrensvorschriften, die keine Auswirkung auf die Rechtswirksamkeit
des Bebauungsplans hat.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Untere Naturschutzbehérde Stellungnahme vom 22.04.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2a

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehorde wird wie folgt vorgetragen:
1. Biotop

Der Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz aufgrund der heranriickenden Bebauung ist zu stellen.
In der Begrindung ist auf den Grund / Bedlrftigkeit der Umplanung sowie Auswirkungen auf das
Biotop einzugehen. Die anerkannten Naturschutzverbande sind im Rahmen des Verfahrens durch
die Untere Naturschutzbehorde zu beteiligen.

2. Artenschutz

Die Unterschreitung der bisher geplanten Abstande ist mit Blick auf den Artenschutz und den AFB
zum Aufstellungsverfahren des B-Plan Nr. 23 in seiner Ausgangsfassung zu betrachten und zu
bewerten. Hierbei sind'der Grund / Bedarftigkeit der Umplanung (Alternativenpriifung) darzustellen.

3. Festsetzung 4.9

Es wird empfohlen, den genauen Standort in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
festzulegen. Die Ersatzpflanzungen werden in das Kompensationskataster aufgenommen.

4. Eingriffsermittlung / Biotopbeeintrachtigung

Bei der Berechnung des Eingriffs wurde die mittelbare Beeintraehiigung der zu erhaltenden
Biotopflache nicht angesprochen, soweit die mittelbare Beeintrachtigung nicht bereits im
Ausgangsverfahren umfénglich beriicksichtigt wurde, ist dieses hier nachzuholen.

Mit freundlichen GriRRen

Die Gemeinde bedankt sich flr die Stellungnahme.

zu 1.und 2.)
Der Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz wurde durch die Gemeinde am
24.03.2021 gestellt.

Die Belange des Artenschutzes sind in dem Antrag beurteilt.

Nach Abstimmung zur Umsetzung und Sicherung der erforderlichen
KompensationsmalRnahmen wurde die Naturschutzgenehmigung am 21.08.2021
erteilt.

zu 3.)

Fiar die Ersatzpflanzung wurde in Abstimmung mit der UNB ein Bereich
angrenzend an den Plangeltungsbereich festgelegt und in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet. Eigentimer dieser Flache ist der Vorhabentrager.

zu 4.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.23 erfolgte auf Grundlage von
§ 13a BauGB. Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Das betrifft auch die mittelbare Beeintrachtigung des gesetzlich
geschitzten Biotops (stehendes Kleingewasser). Im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr.23 war deshalb keine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Da durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 eine rechtskraftig
festgesetzte Grinflache in Baugebietsflache umgewandelt wird, ist dieser Eingriff
zu bewerten und entsprechend auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt Gber den
Kauf von Okopunkten des Okokontos Fresendorf in der Gemeinde Roggentin
(DBR 0086).

Landkreis Rostock,

Untere Naturschutzbehérde Stellungnahme vom 21.09.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2a

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehérde wird zum o.g. B-Plan-Entwurf wie folgt Stellung genommen:
Es ist sicherzustellen, dass die Regenwasserableitung in die gesetzlich geschitzten Biotope zu
keiner Beeintrachtigung dieser fihrt, indem insbesondere gewasserbelastende Eintrage durch eine
Vorreinigung vermieden werden.

Mit freundlichen Graen

Die Gemeinde bedankt sich fir die erneute Stellungnahme.

Die neue wasserrechtliche Erlaubnis hat die Untere Wasserbehorde des
Landkreises Rostock erteilt. Auf Grund der zulassigen Nutzungen im Plangebiet
ist nicht mit gewasserbelastenden Eintragen zu rechnen. Die StralRenablaufe
sind mit Sandfangen ausgestattet.




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Untere Wasserbehérde Stellungnahme vom 24.04.2021

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. 2d

In der Begriindung zum B-Plan wurde auf die geanderte Sitaution der Oberfiachenentwésserung auf Grund

neuer Erkenntnisse zum Ablauf in die rtliche Vorflut verwiesen.

Dies bedingt, dass die bereits erteilte Wasserrechtliche Erlaubnis mit der Reg.Nr.. N/72054/260/20 seitens

der unteren Wasserbehorde von Amtwegen widerrufen werden muss.

Es ist seitens der Gemeinde eine neue Wasserrechtliche Erlaubnis unter Beifigung der aktuellen

Entwasserungsplanung zu beantragen. In diesem Verfahren ware ebenfalls zu klaren, ob die Gemeinde oder

der WWAV neuer Wasserrechtsinhaber werden muss, da neben den &ffentlich-rechtlichen auch private
Grundstucksflachen entwassert werden sollen.

Eine Abstimmung mit der Gemeinde, dem WWAV und der unteren Wasserbehodrde wird vor der
Neubeantragung des Wasserrechtes empfohlen.

Die Gemeinde bedankt sich flir die Stellungnahme.
Es erfolgte eine Abstimmung zwischen der Gemeinde, dem Vorhabentrager,

dem WWAV und der unteren Wasserbehorde zur aktuellen
Entwasserungsplanung.
Der WWAV hat am 23.08.2021 entsprechend der aktuellen

Entwasserungsplanung eine neue wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehorde beantragt.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landkreis Rostock,

Untere Denkmalbehérde Stellungnahme vom 14.07.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2e

Bodendenkmalpflegerische Belange

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet des 0. g. Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt. Bei
Bauarbeiten konnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.

Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde
unverzdglich zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpfiege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfar der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Baudenkmalpfiegerische Belange

In GroB Kussewitz wurde das denkmalgeschitzte Gutshaus abgerissen, das noch vorhandene Silo wird aus
der Denkmalliste gestrichen.

Die Gemeinde bedankt sich fur die Stellungnahme.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Die Hinweise zum Umgang mit archaologischen Funden oder auffalligen
Bodenverfarbungen sind bereits in Teil B der rechtskraftigen Fassung des
Bebauungsplans Nr. 23 enthalten.

Baudenkmalpflegerische Belange

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass das Silo aus der Denkmalliste
gestrichen wird. Die Kennzeichnung als Denkmal wird aus der Planzeichnung
entfernt.

In der Begriindung wird auf die Aussage aus der Stellungnahme hingewiesen.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Landesforst

Forstamt Billenhagen Stellungnahme vom 22.04.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2e

zu den o.g. Vorhaben teile ich Ihnen auf der Grundlage von § 20 LWaldG M-V' und der
WADbstVO M-V? folgendes mit.

Gemall § 20 LWaldG M-V ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand bei der Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald
einzuhalten. Die Baugrenze liegt im Bereich des siidlichen allgemeinen Wohngebietes
2.1 innerhalb des 30 m Waldabstandes. Der Waldabstand wird in diesem Bereich um
4.80 m unterschritten.

In diesem Fall ist der § 3 Abs.2 Satz 2 der WAbstVO M-V mit heranzuziehen.
Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes kénnen zugelassen werden bei
Vorhaben, bei denen dauerhaft gewahrleistet ist, dass auf Grund der ortlichen
Gegebenheiten oder geeigneter MaRnahmen der mit dem Waldabstand beabsichtigte
Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird. Bei Ihrem Vorhaben liegt die Waldgrenze, von der
aus der Abstand ermittelt wird, innerhalb eines gesetzlich geschitzten Biotopes. Bei
diesem Biotop handelt es sich im eine Wasserflaiche, wodurch die Entwicklung einer
Bestockung langfristig ausgeschlossen werden kann. Aus diesem Grund entsteht durch
die Unterschreitung des Waldabstandes keine Gefahr fiir die im oder am Gebé&ude
aufhaltenden Menschen. Der Erteilung einer Ausnahme zur Unterschreitung des 30 m
Waldabstandes kann damit zugestimmt werden, da auf Grund der ortlichen
Gegebenheiten keine Gefahr durch die Unterschreitung des Waldabstandes durch das
geplante Gebaude entsteht.

Der angrenzende Waldbesitzer wurde nach § 5 der WAbstVO M-V nicht beteiligt, da es
sich hierbei um den Vorhabenstrager handelt.

Ich gelange in Auslibung meines pflichtgeméaen Ermessens nach Prifung aller
Ausnahmetatbesténde zur Unterschreitung des Mindestwaldabstandes zu dem Ergebnis,
dass ich mein Einvernehmen zur Unterschreitung des Mindestwaldabstandes erteilen
kann.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die Stellungnahme und hat das Einvernehmen
zur Unterschreitung des Mindestwaldabstandes der Landesforstbehérde in
den B-Plan als zulassige Nutzung Gbernommen.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Offentlichkeit 01 AuBerung vom 19.04.2021

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. O 01

Stellungnahme:

Gem. Punkt 1.2 des B-Planes Teil Text sind Kleinwindkraftanlagen im WA ausgeschlossen.
Ich rege an, dass im Rahmen der 1. Anderung ebenfalls gewerbliche Sende-/Funkanlagen als
nicht storende Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung.

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig.
Die Genehmigung liegt im Ermessen der zustéandigen Bauaufsichtsbehorde.

Ob gewerbliche Sende- und Funkanlagen zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben gehdren, hangt von deren Sendeleistung ab. Fur die
Errichtung von leistungsstarken Sende- und Funkanlagen ist ein
Standortverfahren der Bundesnetzagentur erforderlich. Sendeanlagen diirfen
nur in Betrieb genommen werden, wenn mit einer Standortbescheinigung
bestatigt wird, dass beim Betrieb der Funkanlage die gesetzlichen Grenzwerte
der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) dberall dort
eingehalten werden, wo sich Personen in der Umgebung der Anlage aufhalten
kdénnen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnbebauung ist von einem dauerhaften
Aufenthalt von Menschen auszugehen, so dass die Zulassungskriterien
entsprechend streng sind.

Der Ausschluss von Sende- und Funkanlagen bedarf einem stadtebaulichen
Erfordernis (z.B. Beeintrachtigung des Ortsbildes), das die Gemeinde hier
nicht erkennen kann.
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Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Offentlichkeit 02

AuBerung vom 17.04.2021

Abwagungsergebnis:

Reg.-Nr. O 02

Sehr geehrte Damen und Herren,

der von der Gemeindevertretung in der Sitzung vom 04.03.2021 bestimmte Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 fiir das Bebauungsgebiet "Am Silo" in Grof3
Kussewitz, enthélt fiir mich einige Planungspunkte, die dringlichst tiberdacht werden
miissen.

Im Entwurf finde ich den Planungspunkt zur Ableitung der Oberfldchenentwésserung fiir
den gesamten Geltungsbereich. Ich, eine Anwohnerin am Teich, lebe in stindiger Angst,
dass der Teich bei starken Niederschldgen, erneut iiber die Ufer tritt! Mein Haus wurde
schon einmal in Mitleidenschaft gezogen. Der Umfang, der bereits jetzt schon eingeleitet
wird, ist grenzwertig! Wir, die Anwohner des Schmiedeweges 4, 5 und 6, kontrollieren
téglich, den Durchfluss des Teiches und halten diesen staufrei, um Schlimmeres zu
verhindern. Sollte auch das Oberflichenwasserdieses Wohngebietes, in den Teich geleitet
werden, muss eine bauliche Verdnderung des Durchflussquerschnittes erfolgen. So, ist es
fiir uns Anwohner, untragbar!

Desweiteren nahm ich zur Kenntnis, dass es ein Baugrundstiick gibt, welches einen nicht
rechtwinkligen Verlauf der Baugrenze hat. Fiir die Begradigung, soll ein Stiick vom Biotop
weichen. Dem widerspreche ich vehemend. Das Biotop soll in seiner ganzen Grof3e und
seinem Umfang erhalten bleiben! In der heutigen Zeit zahlt nur noch das Optische,

das Gradlinige! Pflanzen und Tierlebensrdume wurden durch den Abriss und die
Baumrodungen der Natur genommen! Ein NEIN fiir die Begradigung!

Weiterhin stimme ich gegen eine Unterschreitung des Waldabstandes. Es sind schon genug
Bédume bei der Rodung vernichtet worden. Wald und Natur bendtigen Abstand, von der
Kreatur Mensch, mit seinen Bauten! Uberall schwindet Natur. Nein, nicht hier!

Ich hoffe, ich konnte hier einiges darlegen, mit der Bitte, an die Natur und die
"Alteingesessenen" zu denken und deren Sorgen und Note, bei den Entscheidungen/ Planen

zu beriicksichtigen.

Vielen Dank.

Uber eine Riickmeldung Ihrerseits, wiirde ich mich sehr freuen und verbleibe

mit freundlichen Griilen

Die Gemeinde bedankt sich fir die AuRerung.

Fur das Konzept der Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
Plangebiet wurde eine hydraulische Berechnung vorgenommen, die das
anfallende Niederschlagswassers auf den Bau- und Verkehrsflachen und das
erforderliche Rickstauvolumen ermittelt hat. Auf den Grundstiicken und in
den privaten Verkehrsflachen werden Regenwasserzisternen und Staukanale
errichtet. Die Ubergabe des Niederschlagswassers in den offentlichen
Regenwassersammler  erfolgt gedrosselt. Die  Vorgaben der
Einleitgenehmigung der Untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock
wurden eingehalten.

Die Begradigung der Baugrenze hat nicht zur Folge, dass ein Biotop weichen
muss. Es wird lediglich der Schutzstreifen um das Biotop in einem kleinen
Teilbereich reduziert. Das Biotop selber bleibt in seiner gesamten Grofie und
Umfang erhalten.

Die geringfligige Unterschreitung des Waldabstands ist vertretbar. Die
Landesforstbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 22.04.2021 festgestellt,
dass im vorliegenden Fall auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten der mit dem
Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird. Begriindet
wird das damit, dass die fir den Waldabstand relevante Waldgrenze innerhalb
des Biotops, d.h. auf einer Wasserflache liegt. Dadurch kann die Entwicklung
von Bestockung langfristig ausgeschlossen werden. Die Rodung von
weiteren Baumen ist in dem Zusammenhang nicht vorgesehen.

Die verbleibende Waldflache bleibt als Wald geschitzt. Sie wird der
nattrlichen  Entwicklung  Uberlassen.  Jegliche  Nutzungen  sind
ausgeschlossen. Eine entsprechende Festsetzung wurde in die Satzung
aufgenommen. (siehe Text Teil B Nr. 4.11)




Gemeinde Bentwisch, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23 Wohngebiet Am Silo in GroR Kussewitz
Ubersicht TOB-Beteiligung am Entwurf (Unterlagen vom 05.03.2021, 10.06.2021 und 03.08.2021)

Offentlichkeit 03 AuBerung vom 26.04.2021

Abwigungsergebnis Reg.-Nr. O 03

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach eingehender tatsichlicher und rechtlicher Priifung nehmen wir wie folgt zu den geplanten Anderungen Stellung und
bitten um Eingangsbestatigung dieser Stellungnahme.

1) Angaben hinsichtlich der Oberflichenentwisserung

Darin heifit es wortlich unter 3.1. ,,Anstelle der beiden Regenwasserstaukanile, die in den privaten Verkehrsflichen innerhalb
des Plangebiets festgesetzt sind, wird ein entsprechend grof3 dimensioniertem Staukanal mit Drosselschacht vor der Ableitung
in die Teiche in der Strale Am Park verlegt. Die Kosten tragen die Investoren.*

Eine solche Ubereinkunft gibt es nicht. Das Gegenteil ist der Fall. Nachdem Seitens des Amts Rostocker Heide die ,,offener
Riickstaugrabenl-Losung™ abgelehnt wurde und sich herausstellte, dass die Anwohner von ,,Am Park® nicht gewillt sind, sich
an einen gemeinsamen Riickstaukanal in der Strafle ,,Am Park* anzuschlieBen, verblieb es bei der urspriinglichen Planung, die
Riickstaukanile unter die neu zu errichtenden Straen zu verlegen. Entsprechend wird es jetzt auch durch den Tiefbauer bei
der aktuell stattfindenden ErschlieBung umgesetzt.

2) Hausgartennutzung

a) Wir verweisen auf unseren Antrag aus dem Dezember 2020 und machen uns die dortige Begriindung vollumfénglich hier
bei unserer Einwendung zu eigen, um unndtige Wiederholungen zu vermeiden. Die geplante Anderung ist nicht geeignet, eine
Losung fiir die dort aufgeworfenen Probleme zu bieten.

b) Hinzu kommt, dass die geplante Anderung im Wortlaut rechtlich nicht geeignet ist, das in der Begriindung benannte Ziel zu
erreichen. In der Begriindung fiir die Anderung heiBt es unter 3.8 ,(...) Es erfolgt eine Begrenzung der zulissigen Versiegelung
(...). Gerade das erfolgt jedoch in dem Wortlaut nicht. Dort ist von Versiegelung nicht die Rede. Wollte man rechtlich
umsetzen, was in der Begriindung steht miisste es im Wortlaut des Test Teil B unter 4.8 heiflen

»(...)Die versiegelte Grundfldche der zulédssigen baulichen Anlagen darf je Hausgarten (...)*

¢) Die Festsetzung von 4 % entbehrt jeder Grundlage. Das Flurstiick 70/14 hat einen Griinflichenanteil von ca. 200 qm. 4 %
ergeben dort nur 8 qm. Im Vergleich zu den 20 gm aus dem aktuellen B-Plan ist das eine unzumutbare Einschrankung. Wir
bitten daher dringend darum mindestens 10 %, besser 20% zuzulassen, da eine Bewirtschaftung der Griinflache fiir das
Flurstiick 70/14 ansonsten ad absurdum gefiihrt wird. Besser wire eine Begrenzung auf 20 %, da dann bspw. ein Gartenteich
(mit 10 gm Teichfolie), ein Spielturm fiir Kinder (von zB 10 gm Flache) und ein Schuppen von 20 qm moglich wéren. Das ist
mit 40 gm noch immer eine absolut untergeordnete versiegelte Flache im Vergleich zur griinen Flache von 160 gm.

d) Ganz grundsétzlich wird die Planung in ihren Grundziigen auch nicht tangiert, wenn die versiegelte Fliche sogar auf bis zu
25 % erhoht wiirde. Der Gesetzgeber gibt bereits selbst ein Beispiel (s. u.), wie eine Griinflaichenregelung ausgestaltet sein
kann, in der solche Gestaltungen moglich sind. Da die Satzung sogar hinter dem Regelbeispiel aus dem Gesetz zurlickbleibt,
ist ganz offensichtlich noch erheblicher Gestaltungsspielraum gegeben:

I?ie Gemeinde bedankt sich flr die ausfihrliche
Aulerung.

zu 1))

Die Aussagen in Kapitel 3.1 der Begriindung
wurden geandert.

zu 2.)

Als erstes eine Richtigstellung: Der B-Plan weist
keine Hausgarten aus, sondern eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung Hausgarten aus.

In der Begrindung wird ausgeflihrt, dass nach

dauernder  Rechtsprechung unter einer
Grinflache eine Flache zu verstehen ist, die
abgesehen von funktional Zu- und

untergeordneten baulichen Anlagen frei von
Bebauung zu halten ist.

Die Haupteigenschaft einer Grunflache ist eine
unversiegelte, begrinte Flache. Auf einer
Grinflache kénnen bauliche Anlagen und
sonstige Einrichtungen, die der festgesetzten
Zweckbestimmung der jeweiligen Grunflache
dienen, zuglassen werden. Bedingung fir die
Zulassigkeit dieser Anlagen und Einrichtungen
ist, dass sie sich sowohl quantitativ als auch
qualitativ der festgesetzten Zweckbestimmung -
hier Hausgarten- unterordnen.
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" . . AuRerung vom 26.04.2021 2 e A

Offentlichkeit 03 (Fortsetzung) Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O 03
Beispiel einer Griinflichengestaltung durch den Gesetzgeber: § 9 I Nr. 15 BauGB nennt ausdriicklich die Gérten als Beispiel In der Festsetzung Nr. 4.8 wird die
fiir die Nutzung einer Griinfliache. Das hier beispielhafte in Bezug genommene BKleingG sieht fiir eine Norm-Flache von bis Grundflache von zuldssigen baulichen

zu 400 gm (vgl. § 3 BKleingG) vor, dass Gebdude 9 % der Flidche ausmachen diirfen - ndmlich 24 qm Laube (§ 3 BKleingG)
und zusétzlich 12 qm Gewéchshaus (bspw laut Satzung der Kleingértner HRO). Das gilt auch fiir 200-qm-Gérten, bei denen
die versiegelte Flache mit 18 % noch immer als untergeordnet gilt. Das Regelbeispiel zeigt also, dass der Griinflaichenbegriff
gerade nicht eine Fldchenversiegelung von bspw. bis zu einem Viertel der Fliche entgegensteht. So steht es iU auch in den
einschlédgigen juristischen Kommentierungen. Griinflichen kdnnen vielerlei Gestalt annehmen und es ist

gerade keine Anderung der Grundziige der Planung, wenn die Hausgartennutzung so geregelt wird, dass sie sinnvoll umsetzbar
ist - bspw. indem die versiegelte Fliache auf maximal 20 % festgesetzt wird.

¢) Es kann auch nicht gewollt sein, dass gerade solche Gartennutzung, die eine unversiegelte, begriinte Flaiche beinhaltet,
durch den Wortlaut des 4.8 eingeschrinkt sein soll.

,Ein Garten zeichnet sich (...) durch eine bewusste Einwirkung auf die natiirliche Geldndeoberfliche aus, mit der das Ziel
einer bestimmten Nutzung oder einer botanischen Gestaltung einhergeht.” (VG Cottbus)

Bemerkenswert ist angesichts dieser Definition, dass die angestrebte gednderte Regelung im B-Plan gerade auch die
durch Bewuchs geprigte Nutzung selbst einschrankt. Denn sobald diese kiinstlich hergestellt wurden, fallen sie als
bauliche Anlagen iSd LBauO M-V in die einschrinkende Regelung. Die Regelungen im B-Plan (sowohl die aktuelle,
wie auch die geplante) fithren also gerade nicht zum Ziel der Griinflichen‘“nutzung®, sondern nur zu
Griinflichen*“wildwuchs®. Das kann niemand wollen und widerspricht auch der Zweckbestimmung einer Gartennutzung.
Denn diese ist wie das VG Cottbus ausfiihrt gerade durch ,,Gestaltung® gekennzeichnet und nicht durch das Verwildern
lassen.

f) Wichtig ist an dieser Stelle auch herauszustellen, dass die Gartennutzung nicht nur das Anpflanzen von Zierpflanzen
zum Gegenstand hat, sondern ein Garten unstreitig auch eine Erholungsfunktion, eine Funktion zur Freizeitgestaltung
und eine Anbaufunktion erfiillt. All diese Funktionen miissen durch den planerische Ausgestaltung ermoglicht werden,
da die Festsetzung als Haus*“garten dies vorschreibt.

g) Im Ergebnis ist festzuhalten, dass man den Interessen der Investoren, der Anwohner und der aktuellen und kiinftigen
Eigentiimer mit den geplanten Anderungen nicht gerecht wird. Wir schlagen daher vor, den 4.8 wie folgt zu &dndern (falls
nicht unserem Antrag aus dem Dezember 2020 gefolgt werden soll):

LyAuf der festgesetzten privaten Griinfliche der Zweckbestimmung ,, Hausgdrten  sind bauliche Anlagen, die der
Zweckbestimmung Hausgdrten dienen, zuldssig.

Die maximale Héhe (...unverdndert...).

Die versiegelte Grundfliche der zuldssigen baulichen Anlagen darf je Hausgarten 20% festgesetzten Hausgartenfliche
nicht iiberschreiten.

Auf den Hausgartenflichen sind folgende Anlagen unzuldssig (...unverdndert...) "

Anlagen, die eine Versiegelung von Flachen
bewirken auf 10% der jeweils festgesetzten
Hausgartenflache begrenzt. Diese
quantitative Begrenzung erfolgte auch vor
dem Hintergrund, dass das von versiegelten
Flachen innerhalb der Grunflache
abflieRende Niederschlagswasser bei der
Berechnung der Nieder-
schlagwassermenge, die tUber den Staukanal
in die Vorflut eingeleitet wird,
unbericksichtigt bleibt. Da die Griinflache mit
der Zweckbestimmung Hausgarten an die
Baugebietsflache eines WA anschlief3t,
kénnen Nebenanlagen wie z.B.
Gerateschuppen auf der Baugebietsflache
errichtet werden. Eine bauliche Nutzung der
Grinflache (Zweckbestimmung Haus-
garten) ist nicht Sinn dieser Festsetzung.

Mit der in der 1. Anderung des B-Planes Nr.
23 formulierten Festsetzung entsteht keine
Schlechterstellung.

Hier ist Planungshoheit der Gemeinde nicht
mit personlichen Erwartungen an die
Ausnutzbarkeit der Grinflache
Zweckbestimmung Hausgarten in Einklang
zu bringen.

Regelungen des Bundeskleingartengesetzes
kdonnen fur die in Frage stehenden
Hausgarten nicht herangezogen werden, da
diese keine Garten im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes sind.
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AuBerung vom 26.04.2021

Offentlichkeit 03 (Fortsetzung)

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. O 03

3) Grundflichenzahl im WA 1.2

Wir begriilen das Ansinnen der Gemeinde, uns die Moglichkeit zu geben, das Silo zu erhalten - wie es sowohl von der
Gemeinde, als auch von uns Investoren gewiinscht und geplant ist. Wichtig wire an der Stelle des Punktes 3.9
hinzuzufiigen, dass bei Wegfall des Bestands die Regelung zur GRZ des WA 1.1 auch insofern im WA 1.2 gilt, dass WA
1.1 und WA 1.2 zusammen als ein Ganzes betrachtet werden.

4) Einfriedungen

Wir wenden uns gegen die Anderungen des Punktes 3.10. Im Text-Teil B wirkt sich diese Einwendung auf die Punkte
6.2 und 6.5 aus. Es gibt keinen Anlass, diese Regelung zu dndern. Eine B-Plan-Anderung benétigt fiir seine
RechtmiBigkeit aber einen Anlass. Bereits am Fehlen des Anlasses scheitert die RechtmiBigkeit dieser Anderung.
Insbesondere wird der urspriinglich durch die textliche Festlegung zu erreichende Zweck durch die Anderung nicht
tangiert. Bei der ErschlieBungsstrale des WA 1.1 handelt es sich gerade nicht um 6ffentlichen Raum, sondern um
privaten Raum der Investoren und der Anwohner 70/11-70/15. Die Stralle verbleibt im privaten Eigentum der Investoren
und wird auch nicht 6ffentlich gewidmet. Mithin ist es kein 6ffentlicher Raum. Die Bebauung wird also vom
offentlichen Raum her nicht mehr oder weniger einsehbar werden - unabhéngig davon, wie hoch eine Einfriedung der
Grundstiicke erfolgt. Hinzu kommt, dass gerade im 6ffentlichen Raum bereits jetzt Einfriedungsbegriinung zu finden ist,
die hoher als die nun in der Anderung festgesetzte ist (Flurstiick 85/5, Am Park 18c). Die nun angestrebte Anderung
weicht also vom in unmittelbarer Nachbarschaft befindliche Ubung ab. Gleichzeitig werden die kiinftigen Anwohner
unndtig in ihrer Freiheit beschnitten, ihre Grundstiicke zu gestalten.

Im Ergebnis ist es nur rechtmiBig, die aktuelle Regelung zu beizubehalten wie sie ist und keine Anderung herbei zu
fiihren.

zu 3.)

Die Untere Denkmalschutzbehoérde teilte in
ihrer Stellungnahme vom 14.07.2021 mit,
dass das noch vorhandene Silo aus der
Denkmalliste gestrichen wird. Die
Kennzeichnung als Denkmal wird deshalb
aus der Planzeichnung entfernt. An den
Festsetzungen zur zulassigen Hohe wird
nichts geandert. Damit besteht die
Madglichkeit, auch unabhangig von vorgaben
des Denkmalschutzes, das Silo in seiner
Kubatur zu erhalten und durch Umbau und

Sanierung  einer  sinnvollen  Nutzung
zuzufGhren.

zu 4.)

In der Festsetzung 6.2 des bislang
rechtskraftigen Bebauungsplans werden

Einfriedungen an offentlichen
Verkehrsflachen angesprochen. Da es im
Plangebiet keine offentlichen
Verkehrsflachen gibt, lauft diese Festsetzung
ins Leere und eine Berichtigung ist
erforderlich.

Von der definierten Hohenbegrenzung fir
Zaune sind Hecken als selbstandige oder
hinterpflanzte Einfriedungen ausgenommen,
so dass kinftigen Eigentimern grol3er
Gestaltungsspielraum gegeben wird und
auch dem Bedurfnis nach Sichtschutz
Rechnung getragen wird.
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AuBerung vom 26.04.2021

Offentlichkeit 03 (Fortsetzung)

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. O 03

5) Ferienwohnungen

Wir wenden uns gegen die Anderung der Ferienwohnungsregelung fiir WA 1 - in der Begriindung unter Punkt 3.13. In
dem Text Teil B unter Punkt 1.2. Auch hier gibt es keinen Anlass zu einer Anderung, was die Anderung bereits
rechtswidrig macht. Es gibt insbesondere keinen Anlass eine allgemeine Zuldssigkeit aufzuheben. In der
Gemeinderatsitzung, die iiber den aktuellen B-Plan 23 entschieden hat, wurde ausfiihrlich {iber diese Regelung
gesprochen. Es ist vollig unverstindlich, warum nun eine Anderung zu Lasten der Investoren und kiinftigen Eigentiimer
herbeigefiihrt werden soll. AuBerdem bedeutet die Anderung eine erhebliche Wertminderung der Grundstiicke. Auch in
der tatsichlichen Umsetzung bedeutet es eine Anderung, ob der Antrag auf Ferienwohnungsbau/-nutzung bewilligt
werden muss (allgemein zulédssig) oder eine Zuldssigkeit nur als ausnahmsweise zuldssig normiert ist, wodurch ein
Ermessen stattfindet, hinsichtlich der Frage wie stark der Gebietscharakter tangiert wird.

Im Ergebnis ist es nur rechtmiBig, die aktuelle Regelung so beizubehalten wie sie ist, und keine Anderung herbei zu
fiihren.

Wir bitte hoflich um Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.

zu 5.)

Zur Richtigstellung: Die Regelungen zu den
Ferienwohnungen regelt Punkt 1.1 Text, Teil
B.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal} § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Per Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 23 sind auch Betriebe
des Beherbergungswesens allgemein
zulassig. Diese Feinsteuerung ist auf
Grundlage von § 1 Abs.4 und 6 Nr.2 BauNVO
zulassig, sofern der Gebietscharakter
gewahrt bleibt.

Die Tatsache, dass auch Ferienwohnungen,
die gemal § 13a BauNVO zu den sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben gehdren
und in allgemeinen Wohngebieten nach § 4
Abs3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zulassig
sind, kollidiert mit der bisherigen Regelung
der Zuldssigkeit, dass maximal 50% der
zulassigen Wohneinheiten als
Ferienwohnungen zulassig sind, da ein Anteil
von 50% nicht mehr einer Ausnahme
entspricht.

Hier erfolgte nur eine Klarstellung und keine
Wertminderung der  Grundstiicke. Die
maximal  zuldssige  Anzahl von 6
Ferienwohnungen wurde nicht geandert. Die
Gemeinde kann eine Wertminderung der
Immobilie durch die geanderte Festsetzung
Nr. 1.1 nicht erkennen.
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Offentlichkeit 04 AuRerung vom 26.04.2021 Abwidgungsergebnis: Reg.-Nr. O 04
Sehr geehrte Damen und Herren,
Hiermit mochten wir den geplanten Anderungen am B-Plan 23 wie folgt
wiedersprechen:
In der textlichen Festsetzung Nr.6.2 des bislang rechtskraftigen

die im Text unter Punkt 6.2 und 6.5 aufgefiihrte Anderung der Einfriedung angrenzend
an die Verkehrsflaichen betreffen nun auch das Wohngebiet WA 1.1. Ein Grund fiir die
Anderung ist jedoch nicht zu erkennen. Die Einfriedung angrenzend an die
Verkehrsflache Nr. 1 ist nachvollziehbar um den Gutscharakter zu erhalten. Aber die
Einfriedung an die Verkehrsflache Nr. 2 auch zu beschrénken erschlie3t sich uns nicht.
Wir haben ein Grundstiick an diese private Verkehrsflache erworben und fiihlen uns
unserer freien Entfaltung beschnitten. Wir haben geplant ein sehr gldsernes Haus zu
bauen (https:/www.huf-haus.com/de) und haben In Angesicht der alten Regelung das
Haus auch bereits in Auftrag gegeben. Die fehlende Beschrinkung der Einfriedung aus
dem urspriinglichen B-Plan war fiir uns eines der Kaufargumente und mindert in
unseren Augen den Wert unserer Immobilie. Dies nun zu beschrianken empfinden wir
als Einschnitt in unsere Privatsphéire, zumal im angrenzenden Wohngebiet am Park
offensichtlich andere Hohen der Einfriedung zugelassen sind. Dies zusammen mit den
fehlenden Griinden enpfinden wir als hochst unfair, zumal die Verkehrsfliche Nr.2 eh
nicht der Offentlichkeit zugiéinglich sein wird als PrivatstraBe. Wozu also die geplanten
Anderungen?

Dabher ist fiir uns die Anderung nicht nachvollziehbar und wir méchten beantragen, die
aktuelle Regelung beizubehalten.

Mit freundlichen Griiflen

Bebauungsplans werden Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen
angesprochen. Da es im Plangebiet keine 6ffentlichen Verkehrsflachen gibt,
lauft diese Festsetzung ins Leere und eine Berichtigung ist erforderlich.

Der planerische Wille der Gemeinde zielte auf die Einfriedung der
Grundstlicke zu den Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ab. Dieser
Wille ist aus der Formulierung durchaus ableitbar.

Die Berichtigung erfolgte mit der 1. Auslegung des Entwurfs der
Plananderung. Dazu haben Sie |Ihre Stellungnahme abgegeben.

Die Festsetzung wurde dahingehend erganzt, dass Hecken als selbstéandige
oder hinterpflanzte Einfriedungen von der H6henbegrenzung ausgenommen
sind. Damit ist die Moglichkeit eines Sichtschutzes gegeben.

Die Gemeinde kann eine Wertminderung der Immobilie durch die geédnderte
Festsetzung Nr.6.2 nicht erkennen.
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Offentlichkeit 05 AuBerung vom 13.04.2021

Abwigungsergebnis: Reg.-Nr. O 05

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Frau Patza, wie heute bereits persénlich besprochen
bitten wir darum, die Begriindung zur Anderung des B-Planes auf Seite 4 unten zu andern:

Der Abschnitt ,Anstelle der beiden Regenwasserstaukanale ... , bis ,Die Kosten tragen die
Investoren*” sollte vollstandig entfallen. Die ErschlieBung erfolgt konform zum bisherigen B-Plan,
Anderungen sind hier nicht notwendig. Die entsprechenden Ausfiihrungsplanungen liegen der
Gemeinde und dem Amt vor.

Bitte berlicksichtigen Sie diesen Hinweis bei der finalen Gestaltung der Begriindung.
Fur Ruckfragen stehe ich jederzeit zur Verfligung.

Fir Projekt ,Am Park" Verwaltung GmbH
Steffen Maller.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung.

Die Passage in der Begrindung wurde geandert. Die
Ausfihrung gekommene Regenwasserriickhaltung und
beschrieben.

inzwischen zur
-ableitung wird
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Offentlichkeit 06 AuRerung vom 28.06.2021

Abwagungsergebnis:

Reg.-Nr. O 06

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Durchsicht der B-Plan-Auslegung und der Begriindung ist mir aufgefallen, dass
zwar der gemeindliche Beschluss eingearbeitet wurde, aber die Begriindung nicht
angepasst, sondern von der ersten Auslegung unverdndert iibernommen wurde. In der
aktuell ausliegenden Begriindung heif3t es

,, Es erfolgt eine Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf 4%. Diese Begrenzung
beriicksichtigt, dass es sich um eine festgesetzte Griinfliche handelt und das von
versiegelten Flachen innerhalb der Griinflache abflieBende Niederschlagswasser bei
der Berechnung des Niederschlagswassers, das iiber den Staukanal in die Vorflut
eingeleitet wird, unberiicksichtigt bleibt. Auf Grund der Bodenverhiltnisse ist eine
Versickerung schwierig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Griinfldche mit der Zweckbestimmung Hausgérten
ist ca.1.620 qm groB. Eine 4%ige Versiegelung bedeuten ca. 65 m2 versiegelte Flache
insgesamt, die sich dann auf die unterschiedlich groBen Gérten aufteilt.*

Die oben im zitierten Text fett, kursiv und unterstrichenen Passagen miissten m. E.
redaktionell noch der 10%-Regelung angepasst werden.

Mit freundlichen Griifien

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung.

Der Fehler wurde korrigiert.
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Offentlichkeit 07 AuRerung vom 27.09.2021

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O 07

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den neuerlichen Anderungsplinen des B-Plan-23 nehmen wir wie folgt Stellung:

e 1. Anderung des Textteils unter 4.8 zur Hausgartennutzung
Der zu ersetzende Text widerspricht nun der neuen Regelung. Der schwarze Text

ist zu streichen und durch den roten Text zu ersetzen, statt nur zu ergénzen. Es wird
davon ausgegangen, dass es sich um einen rein redaktionellen Fehler handelt, der in

der Endfassung behoben sein wird.

2. Anderungen in Planzeichnungen und Begriindung

Es wurden drei Anderungen in den Planzeichnungen und der Begriindung
vorgenommen, die uns sdmtlich stark benachteiligen und die so fiir uns weder
nachvollziehbar, noch akzeptabel sind. Sinn hétte stattdessen ergeben, im B-Plan

ein Gesamtvolumen iiber die jeweilige Regenwasserriickstauanlagen festzusetzen,

mehr bedarf es nicht.

In dem Bebauungsplan wurden in den Planzeichnungen A1 und A2 mit blauen

Quadern Flachen fiir ,,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache*
eingezeichnet. Wenn private Flichen durch Satzung belastet werden, diirfen dabei

die Rechte der Grundstiickseigentiimer nicht unverhéltnisméBig beeintrachtigt
werden. Eben dies ist hier jedoch der Fall. Schon jetzt betroffen sind davon wir

selbst und die bereits eingetragenen neuen Eigentiimer des Flurstiicks 70/12. Durch
die Dauerwirkung des B-Plans sind davon aber auch alle anderen Kaufer betroften.

Die Gemeinde bedankt sich fir die AuRerung.
zu 1.

Es ist richtig, dass der schwarze Text der Festsetzung 4.8 der rechtskraftigen
Fassung durch den roten Text zu ersetzen ist. Bei der fehlenden Streichung
handelt sich um einen technischen Fehler im Plot, der behoben wurde.

zZu 2.:

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstragers oder eines beschrankien Personenkreises
festgesetzt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans mit dieser Festsetzung ist erforderlich, weil
die auf Veranlassung der Eigentimer/Investoren mittlerweile ausgefiihrten
ErschlieBungsanlagen von den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans abweichen. Die fir die Regenwasserrickhaltung
erforderlichen Anlagen befinden sich nicht mehr nur in den Verkehrsflachen.
Die Rickstauanlagen sind erforderlich, um eine gedrosselte Ubergabe des
Niederschlagswassers in den 6ffentlichen Kanal zu erméglichen. Daflr ist der
dauerhafte Erhalt aller Bestandteile des Niederschlagswasserrickstausystems
erforderlich. Die zum System gehérenden Anlagen auf den privaten Bauflachen
sind dauerhaft offentlich-rechtlich durch Eintragung einer Baulast sowie dinglich
durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Gemeinde reagiert mit der Anderung des Bebauungsplans auf die von den
Eigentimern/Investoren geschaffenen Tatsachen.

Die Notwendigkeit der vorgenommenen Anderungen ergibt sich gerade auch
vor dem Hintergrund der Dauerwirkung von Bebauungsplénen, da durch die
Festsetzung der Baugrenzen auch fir kinftige Eigentimer, die in die
ErschlieBungsplanung nicht einbezogen waren, das Freihalten der
Leitungstrassen eindeutig geregelt ist.
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Bei der Gesamtwiirdigung ist zu berticksichtigen, dass die ErschlieBungsanlagen
bereits fertig gebaut waren, als plotzlich und unerwartet durch das Amt eine
weitere Anderung des B-Plans vorgenommen wurde. Da die ErschlieBungsanlagen
bereits fertig sind, gibt es hinsichtlich einer Regelung im Bebauungsplan keinen
neuen Regelungsbedarf.

Es wird hier zudem in einem Bereich des B-Plans eine Anderung vorgenommen,
der bei Fassung des Aufstellungsbeschlusses nicht gemeint war. Der
Aufstellungsbeschluss wollte ermdglichen, dass eine Regenwasserableitung iiber
einen offenen Graben erfolgen kann. Diese Option ist vom Tisch — mithin gibt es
aufgrund des Aufstellungsbeschlusses keinen Raum, an den vorhandenen
ErschlieBungsfestlegungen etwas zu dndern — schon gar nicht an Baulinien. Es fehlt
also bereits an den formalen Voraussetzungen hier etwas regeln zu wollen.

Gerade mit Wirdigung dessen, dass die ErschlieBungsanlagen bereits fertig
gebaut waren, jedoch nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes entsprachen, veranlasste die Gemeinde durch ein
Anderungsverfahren den B-Plan an die geschaffenen ErschlieRungsanlagen
anzupassen, um die Konformitat herzustellen.

Durch die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wurden Tatsachen
geschaffen, die den im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen zuwiderlaufen und damit den Vollzug des Bebauungsplans
entgegenstehen.

Mit der Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplans an
vorhandene Anlagen angepasst. Die Anderung stellt den rechtmafigen
Zustand her.

Die Gemeinde reagiert mit der Anderung des Bebauungsplans auf die von den
Eigentimern/Investoren geschaffenen Tatsachen.

Im Aufstellungsbeschluss wurde u.a. folgendes Plananderungsziel genannt:
Kléarung der Ableitung der Oberflachenentwésserung flir den gesamten
Geltungsbereich des B-Planes 23 inkl. aller sich daraus ergebenden
planungsrechtlichen Belange

Die Ableitung des Regenwassers in einem offenen Graben war nicht als
Plananderungsziel formuliert. Im Ubrigen ist es legitim, dass die im
Aufstellungsbeschluss genannten Plananderungsziele im Laufe des Verfahrens
angepasst werden. Das Baugesetzbuch enthalt keine Regelung, wonach der
Planaufstellungsbeschluss verbindliche Aussagen Uber den Inhalt der
beabsichtigen  Planung enthalten muss. Im Verfahren kdnnen
Plananderungsziele angepasst, entfallen oder ganzlich neu hinzukommen.

Die Ableitung des Regenwassers in einem offenen Graben war keine
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan. Eine Plananderung zugunsten
einer derartigen Lésung wurde von der Gemeinde weder veranlasst noch
akzeptiert.
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Es ist auBBerdem zu beriicksichtigen, dass wir ErschlieBende bereits einen, durch ein
zugelassenes und auf diese Arbeit spezialisiertes Ingenieurbiiro erstellten
ErschlieBungsplan vorgelegt hatten. Die Gemeinde hatte die Anerkennung der
ErschlieBungsanlagen davon abhéngig gemacht hatte, von diesem Plan
abzuweichen. In Absprache mit der Gemeinde wurden dann unsererseits weitere
Zisternen und ein weiteres Riickstaurohr eingeplant. Die damit verbundenen
Mehrkosten belasten uns bereits. Die betroffenen Fldchen nunmehr der freien
Verfligung zu entziehen, ist im hochsten Mafle treuewidrig und vollig unzumutbar
— zumal es dafiir keinen rechtlichen Anlass gibt und es uns in unseren
Grundrechten, die das Eigentum bekanntlich schiitzen, verletzt. Wir hétten uns auf
eine Planidnderung keinesfalls eingelassen, sondern hétten nach dem urspriinglichen
Plan gebaut, hiitte uns die Gemeinde avisiert, dass durch die Anderungen
Baufldchen verloren gehen. Es gibt auch keinen sachlichen Grund Fliachen, die mit
Dienstbarkeiten belastet werden sollen, mit Baugrenzen zu versehen. Immerhin
stehen diese Flachen alle im privaten Eigentum und nicht im 6ffentlichen
Eigentum. Es gelten also andere Regeln.

Hinzu kommt, dass die im Plan festgesetzten Flichen um ein Vielfaches grofer
sind, als die ErschlieBungsbauwerke es erfordern. Ein Vergleich der Karten in der
Begriindung (siehe dort 3.1) und in den Planzeichnungen zeigt die sehr deutlichen
Abweichungen (vgl. das Bild in der Anlage, in dem beide libereinandergelegt
wurden). Das hat zur Folge, dass nicht nur etliche Quadratmeter der freien
Verfligung entzogen werden sollen, sondern, dass auch die Nutzbarkeit der
Grundstiicke hinsichtlich ihrer Aufteilung betrachtlich beeintrachtigt werden.
Immerhin sollen durch die Plandnderung nicht nur dingliche Rechte festgesetzt
werden, sondern nun plétzlich auch Baulinien willkiirlich verschoben werden.

Die Gemeinde reagiert mit der Anderung des Bebauungsplans auf die von den
Eigentimern/Investoren geschaffenen Tatsachen. Mit der Anderung des
Bebauungsplans werden die Festsetzungen des Bebauungsplans an die von
den Eigentimern/Investoren geplanten und errichteten Anlagen angepasst.

Die Tatsache, dass Teile der tberbaubaren Bauflache nicht mehr fiir eine
Bebauung zur Verfiigung stehen, ergibt sich aus der Lage der im Auftrag der
Eigentimer/Investoren hergestellten Regenwasserstaukanale und -zisternen

und der Notwendigkeit, die Leitungstrassen fir Wartungs- und
Reparaturarbeiten freizuhalten.
Das MalR fir den freizuhaltenden Bereich von 2m beidseits des

Regenwasserstaukanals wurde in Anlehnung an Forderungen des WWAYV fir
vergleichbare 6ffentliche Anlagen festgelegt.

Die Gemeinde hat mit den Anderungen in der Planzeichnung auf die von den
Investoren bereits hergestellten ErschlieBungsanlagen, die von den
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan abweichen, reagiert. Damit
wird die bauleitplanerische RechtmaRigkeit der Anlagen hergestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine Baulinien festgesetzt. Die
Gemeinde geht davon aus, dass der Einwender Baugrenzen meint.

Die geanderten Baugrenzen weisen den erforderlichen Abstand zum Staukanal
aus. Ein Abstand von beidseits 2 m ab Rohrscheitel ist fir Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten freizuhalten. Das MaR wurde in Anlehnung an
Forderungen des WWAV fur vergleichbare 6ffentliche Anlagen festgelegt.
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Reg.-Nr. O 07

Abwagungsergebnis:

Sogar Seitens des WWAYV wurde dem Amt im Vorfeld mitgeteilt, dass eine solche
Anderung keinen Sinn ergibt. Trotzdem wurden die Anderungen entworfen und
eine erneute Auslegung vorgenommen.

Die Baugrenzen wurden im Bereich des auf dem Flurstiick 70/10 errichteten
Regenwasserstaukanals entsprechend der Erschliefungsplanung des von den
Eigentimern beauftragten Ingenieurbiros angepasst.

Nach § 6 Abs.1 Satz 2 LBauO M-V missen Anlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen, gegenuber Gebauden und Grundsticksgrenzen

Abstandsflachen einhalten.

Um den von der LBauO M-V geforderten Abstand einzuhalten. war eine
Verschiebung der stidéstlichen Baugrenze fir den bereits erfolgten Einbau der
Zisternen erforderlich.

Eine derartige Aussage vom WWAV liegt der Gemeinde nicht vor. Im Verfahren
zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde vom WWAYV mitgeteilt, dass keine
Bedenken bestehen.
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Im Rahmen einer Abwigung kann die Gemeinde auch nicht anbringen, dass die
ErschlieBung durch die Festlegungen hinsichtlich des Regenwassers abgesichert
wiirde. Da es in Bentwisch keinen Anschlusszwang an das Regenwassersystem
gibt, gibt es keinen Grund eine ErschlieBungsfihigkeit abzulehnen, wenn die
Regenwasserzisternen und -rohre nicht durch dingliche Sicherung abgesichert
wurden. Es geht hier offensichtlich gerade nicht um die Absicherung der
ErschlieBung. Diese liegt schon jetzt vor und lag auch schon lange vor, als es noch
keine Planung der Gemeinde gab, die dingliche Rechte festsetzen zu wollen.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.23 wurde festgestellt,
dass eine Versickerung des auf den privaten Grundstlicken anfallenden
Niederschlagswassers auf Grund der anstehenden Baugrundverhaltnisse und
der geplanten Versiegelung durch die zuldssigen Nutzungen nicht méglich ist.
In einem wahrend des Aufstellungsverfahrens erstellten Regenwasserkonzept
ist vorgesehen, dass zwei unterirdische Staukanale fir das anfallende
Niederschlagswasser errichtet werden sollen.

Die Gemeinde hat mit den Anderungen in der Planzeichnung auf die von den
Investoren bereits hergestellten ErschlieBungsanlagen, die von den
Festsetzungen im Bebauungsplan abweichen, reagiert.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstrager oder eines beschrankten Personenkreises
festgesetzt werden.

Die entsprechenden Rechte werden durch den Bebauungsplan aber noch nicht
begriindet. Das kann nur Uber die o6ffentlich-rechtliche Sicherung mit der
Eintragung einer Baulast oder eine dingliche Sicherung mittels Eintragung einer
Grunddienstbarkeit im Grundbuch erfolgen.

Die Festsetzung der Leitungsrechte fir unterirdischen Niederschlags-
wasserstauraum zu Gunsten von WA 1.1 und 1.2. bzw. WA 2.1 bedeutet weder
eine offentlich-rechtliche Sicherung noch eine dingliche Sicherung. Insofern
sind Eigentimer von der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts im
Bebauungsplan in ihren Grundrechten nicht beeintrachtigt.

Die Regenwasserstauanlagen sind Teil der sicherzustellenden ErschlieBung
der Baugebiete. Es ist festgelegt, dass die Ubergabe des anfallenden
Regenwassers gedrosselt in den offentlichen Regenwassersammler der
offentlichen Stralle Am Park erfolgt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan waren
Stauanlagen ausschlielich in den privaten Verkehrsflachen vorgesehen.

Die nunmehr errichteten Zisternen und der Staukanal auf privaten Bauflachen
sind dauerhaft in ihrer Funktionstichtigkeit zu erhalten. Den Eigentimern
obliegt daftir die Verantwortung.
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Immerhin wurden in beiden Baugebieten Baugenehmigungen erteilt, ohne dass die
Regenwasseranlage dinglich abgesichert waren, oder dies geplant war.

Die Grundstiicke sind durch die Stra3e erschlossen. Soweit das in Mecklenburg-
Vorpommern vorgesehen ist, werden Baulasten zugunsten der Grundstiicke mit der
jeweiligen beantragten Bebauung eingetragen. Das reichte fiir die ErschlieBung

bisher aus und wird das auch in Zukuntft.

Wie dargestellt, gibt es also keinerlei Regelungsbedarf und es werden ohne Anlass
unsere Rechte als Eigentiimer beeintréchtigt, das Grundstiick frei zu nutzen. Das
Verfahren wird hier unter Missachtung der Grundrechte von uns Eigentiimern in
die Lange gezogen. Wir bitten daher hoflichst darum, den redaktionellen Fehler in
der Hausgartenregelung zu korrigieren, die unter 2. angesprochenen Anderungen
zu verwerfen und das B-Plan-Anderungsverfahren nun endlich zu einem Ende zu
bringen. Vielen Dank.

Wir bitten um eine Eingangsbestétigung.

Die Gemeinde erteilt keine Baugenehmigungen. Das obliegt der Unteren
Bauaufsichtsbehoérde des Landkreises.

Nach Kenntnis der Gemeinde liegt flr das Gebiet noch keine Baugenehmigung
VOr.

Die Kernaussage dieses Absatzes erschlief3t sich der Gemeinde nicht

Der redaktionelle Fehler in der Festsetzung 4.8, die Hausgarten betreffend,
wurde Korrigiert.

Die Gemeinde wird die unter 2. angesprochenen Anderungen nicht verwerfen.
Die Begriindung kann den vorhergehenden Ausfihrungen entnommen werden.

Eine Eingangsbestatigung ist Ihnen zugegangen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

wir, | ochten wie folgt

zur neuen Anderung Stellung nehmen:

Nach Durchsicht der neuen Anderung im B-Plan wird nun geplant, (iber ein Teil
unseres Grundstiickes mit einer geplanten Baulast zu verfligen, womit wir als
Eigentimer nicht einverstanden sind.

Die bereits gebaute Zisterne betrifft nur einen Teil unseres, an die neue
ErschlieBungsstraBe angrenzenden Grundstiickes. Mit welcher Grundlage soll die
gesamte Grundstiicksgrenze bzw. ein Streifen dahinter mit einer Baulast belegt
werden? Das erschlieBt sich uns nicht. Es liegen unseres Wissens keinerlei Leitungen
oder ahnliches in diesem Grund und Boden.

Und selbst der Bereich der Zisterne selber bedarf meines Wissens keinerlei Baulast,
da kein Anschlusszwang besteht. Ich bin kein Experte diesbeziiglich, aber ich wiirde
mich auch nicht scheuen in dieser Sache einen Rechtsexperten zu konsultieren. Um
aber die Fristen des Wiederspruches bis dahin zu wahren widersprechen wir dieser
neuen Regelung und der damit verbundenen Baulasteintragung

unsere Grundstlick betreffend und bitten hoflichst um die Verwerfung dieser
Plandnderung. Mit freundlichen GriBen

Die Gemeinde akzeptiert den Einwand.

Die Zisterne auf |hrem Grundstick gehort zum System des

Niederschlagswassermanagements des gesamten Planbereichs.

Die Regenwasserstauanlagen sind Teil der sicherzustellenden ErschlieRung
der Baugebiete innerhalb des Plangeltungsbereichs. Es ist festgelegt, dass die
Ubergabe des anfallenden Regenwassers gedrosselt in den o&ffentlichen
Regenwassersammler der offentlichen Stralle Am Park erfolgt. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan waren Stauanlagen ausschliel3lich in den
privaten Verkehrsflachen vorgesehen.

Die nunmehr errichteten Zisternen und der Staukanal auf privaten Bauflachen
sind dauerhaft in ihrer Funktionstiichtigkeit zu erhalten. Den Eigentimern
obliegt dafurr die Verantwortung.

Die Gemeinde akzeptiert den Einwand und beschrankt die Festsetzung des
Leitungsrechts auf den tatsachlich vorhandenen Bestand. Um diesen richtig zu
erfassen, ist vor der Inkraftsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.23
der Nachweis der genauen Lage durch den Eigentimer zu erbringen. Die
Planzeichnung wird dahingehend geandert werden, dass eine Beschrankung
der Leitungsrechte auf diesen Bereich erfolgt.

Erfolgt kein Nachweis innerhalb von 14 Kalendertagen nach Anforderung dieser
Unterlagen durch das Amt Rostocker Heide, wird die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 23 in der vorliegenden Form in Kraft gesetzt.
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