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Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 “Reitanlage Tegel-
hof” der Gemeinde Sehlen
hier: AuBerung gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Preuhs,

mit Schreiben vom 11. Marz 2015 (Posteingang: 13. Marz 2015) wurde ich um AuBerungen
zum o.g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrundlage haben dazu vorgelegen:
- Entwurf der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1000, Stand: Februar 2015

- Entwurf der Begriindung zum Entwurfsexemplar, Stand: 27. Februar 2015

Die betroffenen Fachbereiche auBern sich folgendermabBen:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Ziel der vorliegenden Planung ist die Sicherung und Erweiterung der bestehenden Reitanla-
ge in Tegelhof. Geplant sind mehrere EinzelmaBnahmen wie z.B. die Sanierung und Um-
nutzung oder der Ersatzneubau des ehemaligen Schweinestalls zu einem Wohn- und Stall-
gebaude, die Sanierung und Umnutzung des ehemaligen Futterhauses zu Wohnzwecken, die
Errichtung von 3 kleinen Apartments fiir Auszubildende, Saisonkrafte, Veranstaltungshelfer
und Reitkursteilnehmer im Pferdestall.

Die Gemeinde Sehlen verfuigt liber einen wirksamen Flachennutzungsplan, in dem das Plan-
gebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt wird. Auf der Seite 3 der Begrindung
wird beschrieben, dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen soll. Bisher lie-
gen mir diesbeziglich keine Unterlagen vor. Ich weise darauf hin, dass der Verfahrensstand
zur F-Plananderung entsprechend fortgeschritten sein muss, damit eine Genehmigungsfa-
higkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VbB) Nr. 9 besteht. Ich empfehle der
Gemeinde Sehlen dringend, die F-Plananderung voranzutreiben.

GemaD § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. Die inhaltli-
chen Anforderungen, die eine Begriindung erfiillen muss, ergeben sich aus § 2a BauGB. Da-
nach sind Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Plans darzulegen. Die Begriin-
dung ist als Interpretationshilfe das entscheidende Instrument, den Willen des Plangebers
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zu ermitteln. Um die Auswirkungen der Planung beurteilen zu konnen, sind GroBenangaben
zu den Baugebieten sowie Kapazitatsangaben erforderlich (Flachenbilanz). Da die Flachen-
bilanz bisher noch fehlt (Seite 9 der Begriindung) kann die Anzahl der Betten und der Woh-
nungseinheiten nicht abgeschatzt werden. Ich bitte um entsprechende Ergdnzung der Be-
griindung.

Den Ausfiihrungen auf der Seite 1 der Begriindung kann beziiglich des Ortsteiles Tegelhof
nicht gefolgt werden. Wie auf der Seite 5 der Begriindung richtig dargelegt ist, wurde die
bisherige Entwicklung in Tegelhof nach den AuBenbereichsvorschriften nach § 35 BauGB
beurteilt. Tegelhof ist somit kein Ortsteil nach § 34 BauGB. Die Begrundung ist entspre-
chend zu uberarbeiten.

In der Begriindung auf der Seite 15 wird ausgefiihrt, dass der Stellplatzbedarf bei Reit-
sportveranstaltungen durch Bereitstellung temporéar genutzter Wiesenflachen abgedeckt
wird. Ich empfehle der Gemeinde zu priifen, inwiefern diese temporaren Stellplatzflachen
in den Planbereich aufgenommen werden kénnen, um bei entsprechender Erforderlichkeit
auf diese Stellplatzflachen zurlickgreifen zu konnen.

Die textlichen Festsetzungen (TF) zur Art der baultichen Nutzung (Punkt 1.) sind verwir-
rend. Einerseits sind Wohngebaude zulassig und damit auch Dauerwohnungen (1. und 3.
Anstrich), wahrend andererseits (10. Anstrich) Wohnungen, die nicht der Fremdenbeher-
bergung bzw. dem Betriebswohnen dienen, ausgeschlossen werden.

Die allgemein zulassigen Nutzungen sollten gleich auf das Betriebswohnen bzw. Ferienwoh-
nen abgestellt werden, so dass das ,,normale“ Dauerwohnen ausgeschlossen ist. Das vor-
handene Wohngebaude im siidlichen Planbereich konnte gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO als
Fremdkorperfestsetzung in den textlichen Teil aufgenommen werden.

Weiter empfehle ich, die Art der baulichen Nutzung den einzelnen Baufeldern zuzuordnen.

In der TF zur Art der baulichen Nutzung vermisse ich die Zuldssigkeit des vorhandenen
Zimmereibetriebes. Auch wenn hier nur noch der Vorhabentrager tatig ist, sollte eine ent-
sprechende Nutzungssicherung vorgenommen werden. Es sei denn, der Vorhabentrager will
die Nutzung aufgeben. Ich weise darauf hin, dass der Zimmereibetrieb nicht unter die
nicht wesentlich storenden Handwerks- und Gewerbebetriebe fallt, die der Gebietsversor-
gung dienen (Anstrich 9 der TF), da ein Zimmereibetrieb nicht einer Reitanlage dient.

Soweit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Festsetzungen nach § 9 BauGB fiir 6ffentliche Zwecke trifft, kann gemab § 85
Abs. 1 Nr. 1 BauGB enteignet werden. Da der vorliegende VbB Nr. 9 im Siiden im Teilbe-
reich B offentliche Verkehrsflachen (StraBe und Wendehammer) nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB festsetzt, kann gemaR § 12 Abs. 3 BauGB enteignet werden.

Im textlichen Teil B ist zu den einzelnen Planzeichen der gesetzliche Bezug herzustellen.

Die textlichen Festsetzungen enthalten ortliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V. Fir
die Dacheindeckung und die Fassade wurde das Material festgesetzt. § 86 LBauO M-V er-
méchtigt die Gemeinden nicht, den Materialeinsatz zu regeln. Nur wenn das Material eine
besondere Gestaltungsfunktion erfullt, kann es in dieser Eigenschaft Eingang in die Gestal-
tungsvorschriften finden. Die Ausfiihrungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften auf der Seite
11 erfiillen die genannten Anforderungen nicht.

Weiterhin gibt es Regelungen, die die Farbgebung der Fassade und der Dacheindeckung
zum Inhalt haben. Dabei ist es erforderlich, die vorgeschriebene Farbe méglichst genau
anzugeben. Es kann aus Griinden der Bestimmtheit hilfreich sein, vergleichsweise auf be-
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stimmte RAL-Farben zu verweisen, um dem Bauherrn die mit der Satzung beabsichtigte
Farbgebung zu vermitteln.

Aufgrund der Lage am Wald (nordlicher Planbereich) ist das Forstamt zwingend zu beteili-
gen. Dabei ist auch zu klaren, ob das im Stiden angrenzende Flurstiick 14/1 ebenfalls Wald
ist, da somit das Baufeld 11 innerhalb des Waldabstandes liegen wiirde.

Gemab der Anlage zur PlanZV ist fiir Sondergebiete die Farbe ,,Orange mittel“ zu verwen-
den. In der Planzeichnung und in der Planzeichenerklarung kommt aber die Farbe ,,Braun
mittel“ zur Anwendung, die fiur Dorf-, Misch- und Kerngebiete zu verwenden ist. Die Unter-
lagen sind entsprechend zu Uiberarbeiten.

In der Praambel ist der gesetzliche Bezug beziiglich der letzten Anderung des Baugesetzbu-
ches zu korrigieren in ,letzte Anderung vom 20. November 2014 (BGBL. 2014, Teil | Nr.
53)“.

Bauaufsicht

Durch die untere Bauaufsichtsbehorde wurden die vorliegenden Unterlagen im Hinblick auf
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelvorhaben bzw. deren Priifung im Baugeneh-
migungsverfahren beurteilt.

Bauordnung

Die im Plangebiet bisher ohne Baugenehmigung umgebauten bzw. errichteten und umge-
nutzten Gebaude sind nach Planabschluss mittels Bauantrag zu beantragen und genehmi-
gen zu lassen.

Bei den Gebauden mit weicher Bedachung (z.B. Schilf) sind die Mindestabstande nach § 32
Abs. 2 LBauO M-V einzuhalten. Die Mindestabstande sind von den jeweiligen Dachkanten
(auBere Kante der Dacheindeckung) zu messen.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist ent-

sprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m3/h fiir

mindestens 2 Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen fur die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222
Teil 1),

- Loschwasserteiche (DIN 14210),

- Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m nicht Uber-

schreiten. Die Loschwasserversorgung mit der entsprechenden Loschwasserentnahmestelle

ist in den textlichen Teil B oder in die Planzeichnung Teil A aufzunehmen.

Die Verkehrsflache (StraBe) zum Plangebiet (Baufeld 11) muss den Anforderungen an Feu-
erwehrzufahrten nach der ,,Richtlinie iber Flachen fiir die Feuerwehr* -Fassung August
2006- entsprechen.

Immissionsschutz

Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
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Das Flurstiick 100/1 gehort offensichtlich nicht zur Reitanlage Tegelhof. Das Wohnhaus ist
dem AuBenbereich zuzuordenen. Immissionen diirfen das hierfiir zuldssige MaB nicht uber-
schreiten.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1V der Wasserfassung Sehlen.

Trinkwasserversorgung (6ffentlich)

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rigen (ZWAR) und ist mit ihm zu
regeln.

Schmutzwasserbehandlung mittels Kleinkldranlage

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG ist bei der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Vorpommern-Rigen zu stellen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis WE 37/KK/31/2004 vom 2. Mdrz 2004 wurde durch die
untere Wasserbehorde an den Vorhabentrager fiir den Abwasseranfall aus der vorhan-
denen Wohnbebauung fiir 16 EW auf dem Flurstiick 101/2 erteilt und kann fiir die be-
absichtigte Erweiterung der Anlage/des Objektes nicht als Nachweis der gesicherten
SW-Entsorgung herangezogen werden.

Die vorhandene Kleinkldranlage ist zu erweitern bzw. in der erforderlichen Endkapazitat ist
eine neue KKA zu errichten.

Die Schmutzwasserbeseitigung gilt nur dann als dauernd gesichert, wenn zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung die wasserrechtliche Erlaubnis fiir das Einleiten des in einer vollbiologi-
schen Kleinklaranlage gemaB DIN 4261 behandelten Abwassers in ein Gewasser, welches
noch naher definiert werden muss, vorliegt oder von der Wasserbehorde zugesichert ist.

Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen kann auf
dem Grundstiick verwertet oder naturnah versickert werden, wenn die Bodenbeschaffen-
heit und die GrundstiicksgroBe es zulassen. Das bedeutet, dass die Moglichkeit fur die ge-
plante Niederschlagswasserversickerung grundsatzlich gegeben sein muss (Untergrundver-
haltnisse, Grundwasserstande, GrundstiicksgroBe, Versiegelungsgrad, Topographie (z. B.
Hanglage) usw. sind zu beachten und baugrundtechnisch zu untersuchen!

Erfolgt die Versickerung des Niederschlagswassers mittels Versickerungsantagen nach dem
Regelwerk der DWA Arbeitsblatt A-138 (Ausgabe April 2005) oder wird eine direkte Einlei-
tung in ein oberirdisches Gewasser vorgenommen, handelt es sich hierbei um eine Gewas-
serbenutzung, welche der behérdlichen Erlaubnis bedarf. Der Antrag auf wasserrechtliche
Erlaubnis hierfur ist ebenfalls bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpom-
mern-Riigen zu stellen. Dies kann zusammen mit dem Antrag fiir die KKA erfolgen.

Lagerung Pferdemist _

Die vorgesehene Sammlung des bei der Pferdehaltung anfallenden Stallmistes erfordert
eine nach wasser- und baurechtlichen Vorschriften errichtete Anlage zum Lagern von
Festmist und Jauche. Ein Ab- oder Uberlaufen des Lagergutes, dessen Eindringen in das
Grundwasser, in oberirdische Gewasser und in die Kanalisation muss zuverlassig verhindert
werden. Bei der Auswahl des Standortes fiir das Festmistlager ist zu beachten, dass der
Abstand der Lagerstatte zu oberirdischen Gewassern mindestens 25 Meter betragt. AuBer-
dem muss sich die Dunglege auBerhalb von zeitweise und dauerhaft iiberstauten Flachen
befinden.

Die Lageranlage fiir Festmist ist auf einer wasserundurchlassigen Betonplatte gemah DIN
1045 zu errichten. Zur Ableitung der Jauche und gegen das Eindringen von Oberflachen-
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wasser aus der Umgebung ist die Betonplatte mit einer seitlichen Aufkantung einzufassen.
Die anfallende Jauche ist in abflusslosen Behaltern nach den MaBgaben der DIN 11622 fur
Tiefbehalter zu sammeln. Die Lagerkapazitat der Dunglege muss auf die Belange des Be-
triebes und des Gewasserschutzes abgestimmt sein. Es ist eine mindestens sechsmonatige
Stapelzeit zugrunde zu legen. Die ordnungsgemaBe Verwertung des Festmistes und der
Jauche ist nachzuweisen.

Das Plangebiet beriihrt keine Gewasser Il. Ordnung.

Naturschutz

Im/am Plangebiet befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope. Im Geltungsbereich der
gesetzlich geschiitzten Biotope sind MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung,
Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigungen fuhren konnen, unzulassig.

Ostlich des Baufeldes 11 wird das Biotop RUE 04459 (Feldgehdlz) durch einen Wendeplatz
und eine Wegefiihrung iiberplant. Eine Ausnahme von den Verboten des § 20 NatSchAG M-V
wird daflr nicht in Aussicht gestellt.

Westlich des Baufeldes 6 befindet sich ein Kleingewasser, dass vermutlich auch als gesetz-
lich geschiitztes Biotop anzusprechen ist. Dies ist im Rahmen der Biotopkartierung zu
erfassen und in der Planzeichnung entsprechend darzustellen.

Das Landschaftsschutzgebiet Siidwest-Riigen und Halbinsel Zudar befindet sich in einem
Abstand von 260 m zum Plangebiet.

Mit der Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die im weiteren
Planverfahren zu erfassen, zu bewerten und durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu kompensieren sind. Die in der Vergangenheit erfolgten und nicht
genehmigten Eingriffe (Sauna, Reitplatze siidlich und westlich des Baufeldes 1, Reithalle,
Pferdekoppel nordlich der Baufelder 1 und 2, Lagerflachen am Baufeld 11, Parkplitze u.a.)
sind ebenfalls in die Eingriffsbilanzierung einzubeziehen.

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag lag den Unterlagen noch nicht bei.

In den textlichen Festsetzungen unter Punkt 7 werden Anlagen zur Gewinnung und
Verwendung regenerativer Energien zugelassen. Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass
gegen die Errichtung von Windkraftanlagen Bedenken bestehen (Nihe zu Schutzgebieten,
FFH-Gebiet und Landschaftsschutzgebiet, kein Eignungsraum fiir Windkraftanlagen).

Tiefbau

Zum o.g. B-Plan gebe ich hinsichtlich der GemeindestraBen und sonstigen 6ffentlichen
StraBen i.S.d. StraBen- und Wegegesetzes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) folgende
Stellungnahme ab:

Fur BaumaBnahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Ge-
nehmigung nach § 10 StrWG-MV einzuholen.

Der Trager der StraBenbaulast hat dafiir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Re-
geln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen
Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach derzeitigem Kenntnistand kei-
ne Altlastverdachtsflachen, die im Kataster des Landkreises Vorpommern-Riigen erfasst
sind. Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten im Bau-
grund festgestellt werden, so ist gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz die untere Boden-
schutzbehdrde zu verstandigen

Im Umweltbericht sind die Bodenschutzbelange wie:

- Beschreibung der Auswirkungen des Planvorhabens auf den Boden

- Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes der Boden sowie der im BBodSchG aufge-
fiihrten Bodenfunktionen

- Ermittlung der Erheblichkeit und Prognose der Auswirkungen des Planvorhabens auf den
Boden

- Priifung von Planungsalternativen

- Ermittlung von MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Kompensation von Beein-
trachtigungen

zu berucksichtigen.

Abfallwirtschaft

Der Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft nimmt zu der o.g. Pla-
nung wie folgt Stellung:

Bitte andern Sie unter Punkt 3.8) Abfallentsorgung/Altlasten die folgenden Satze:

- Anderung 1. Absatz, 2. Satz: Die Satzung kann tiber den Landkreis Vorpommern-Rigen,
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft Stralsund bezogen werden.

- Streichung 2. Absatz, 1.Satz: Die Entsorgung erfolgt durch den Landkreis Vorpommern-
Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft Stralsund.

Beachten Sie bitte bei der Planung, dass die Entsorgungsfahrzeuge keine PrivatstraBen be-
fahren durfen.

Weiterhin weisen wir vorsorglich darauf hin, dass ein Befahren des Betriebsgelandes mit
Millfahrzeugen nicht moglich ist.

»Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt
ist, dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zu-
riickstoBen fiir den Ladevorgang erforderlich ist z.B. bei Absetzkippern.“ Zu Paragraph 16
Nr. 1 legt die UVV weiterhin fest: ,,Bei Sackgassen muss die Moglichkeit bestehen, am Ende
der StraBe zu wenden.“

Eine Wendeanlage ist aus Sicht der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen dann ge-
eignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 20,00 m zuziiglich der erforderlichen Frei-
raume von bis zu 2,00 m fir die Fahrzeugiiberhdnge aufweist, einen Ausfahrtradius von
mindestens 10 m und eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m hat, am Wendeplatten-
rand von Hindernissen wie Schaltschranke der Telekommunikation, Elektrizitatsversorgung
oder Lichtmasten u.a. frei und in der Wendeplattenmitte frei befahrbar ist.

Beziiglich der StraBen regelt die UVV ,Fahrzeuge“ (BGV D 29) im Paragraphen 45 Abs. 1:
»Fahrzeuge durfen nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die ein siche-
res Fahren ermoglichen.“
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Das bedeutet:

1. Die StraBe muss fur die zulassigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend
tragfahig sein (zulassiges Gesamtgewicht von Abfallfahrzeugen betragt max. 26 t). Die
StraBe muss so angelegt sein, dass auf geneigtem Gelande ausreichende Sicherheit gegen
Umsturzen und Rutschen gegeben ist.

2. AnliegerstraBen und -wege ohne Begegnungsverkehr missen eine ausreichende Breite
von mindestens 3,55 m fur die Vorwartsfahrt bei gerader und kurviger (90-Grad-Kurven)
Streckenfihrung haben. Dieses MabB ergibt sich aus Fahrzeugbreite (2,55 m) und beidseiti-
gem Sicherheitsabstand von je 0,5 m.

Bei 90-Grad-Kurven ist ein Platzbedarf im Kurvenbereich von mindestens 5,50 m zu beruck-
sichtigen. Das MaB ergibt sich aus Messungen an einem 10 m langen, 3-achsigen Abfall-
sammelfahrzeug. AnliegerstraBen und -wege mit Begegnungsverkehr mussen eine ausrei-
chende Breite von mindestens 4,75 m haben.

3. Die StraBe muss eine lichte Durchfahrtshohe von mindestens 4,00 m gewahrleisten (Da-
cher, Straucher, Baume, StraBenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

4. Die StraBe muss so gestaltet sein, dass Schwellen und Durchfahrschleusen problemlos
von Abfallsammelfahrzeugen Uberfahren werden konnen (ohne Aufsetzen der Trittbretter,
wobei die niedrigste Hohe fir Trittbretter nach DIN EN 1501 -1 Hecklader 450 mm betragt;
dabei sind auch Rahmenkonstruktion und Fahrzeugiiberhang zu beriicksichtigen).

Unter Umstanden macht es sich erforderlich, einen Bereitstellungsort fur tiberlassungs-
pflichtige Abfalle gemaB § 12 der Satzung iiber die Vermeidung, Verwertung und Entsor-
gung von Abfallen im Landkreis Rugen (Abfallwirtschafts- und Gebuihrensatzung -AGS-) vom
10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28. Oktober 2013 festzulegen.

Fur den Fall, dass die o.g. Unfallverhiitungsvorschrift nicht eingehalten werden kann, re-
gelt der Paragraph 12 Abs. 3 der o0.g. Satzung:

»Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, missen die Abfallbehal-
ter und Miillsacke von dem Uberlassungspflichtigen an der nichsten vom Sammelfahrzeug
benutzbaren FahrstraBe bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbetrieb ,,AfR - Abfall-
wirtschaft fur Rigen“ - kann den Bereitstellungsort der Behalter und Millsacke bzw. des
Sperrgutes bestimmen. “

Aus Sicht der Verkehrssicherung und -lenkung sowie des Denkmalschutzes gibt es keine
weiteren Anregungen.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

Tk - 4

Frank-P. Lender
Fachbereichsleiter
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Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 "Reitanlage Tegel-
hof” der Gemeinde Sehlen
hier: Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Preuhs,

mit Schreiben vom 7. Dezember 2015 (Posteingang: 11. Dezember 2015) wurde ich um Stel-
lungnahme zum o.g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrundlage haben dazu
vorgelegen:

- Entwurf der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1000, Stand: November 2015
- Entwurf der Begriindung zum Entwurfsexemplar, Stand: November 2015
Die betroffenen Fachbereiche auBern sich folgendermafen:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Ziel der vorliegenden Planung ist die funktionsgerechte Erhaltung und Abrundung des Be-
standes der Reitanlage Tegelhof und der kleinen Tischlerei.

Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt eine 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Aus der Planzeichnung geht nicht hervor, weshalb der Geltungsbereich in die Teilflachen A,
B und C unterteilt wurde.

So bleibt unklar, welche Nutzung die Teilflache C, angrenzend an den Bedarfsparkplatz,
erhalten soll. Lediglich aus dem Gestaltungsplan geht hervor, der aber nicht am Satzungs-
charakter teilnimmt, dass hier 20 Stellplatze errichtet werden sollen. Die Gemeinde sollte
prufen, ob hier nicht das Planzeichen 15.3 der Anlage zur PlanZV (Umgrenzung von Flachen
fur Stellplatze) zur Anwendung gelangen sollte, um andere Nebenanlagen auszuschlieBen.

Die textlichen Festsetzungen (TF) zur Art der baulichen Nutzung ist im 1. Satz so zu veran-
dern, dass die eigentliche Hauptnutzung der Reitanlage in den Vordergrund tritt und nicht
die zugeordneten Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Weiter empfehle ich, die Art der baulichen Nutzung den einzelnen Baufeldern zuzuordnen.

Postanschrift allg. Kontaktdaten allg. Sprechzeiten Bankverbindung
Landkreis Vorpommern-Riigen Telefon: 115 Di: 09:00-12:00 Uhr  Sparkasse Yorpommern
Carl-Heydemann-Ring 67 +49 (3831) 357-1000 13:30-18:00 Uhr IBAN: DE 65 1505 0500 0530 000407
ot 18437 Stralsund Fax: +49 (3831) 357-444001  Do: 09:00-12:00 Uhr BIC: NOLADE21GRW 619
E-Mail: service@lk-vr.de 13:30-16:00 Uhr Kto.-Nr.: 530000 407 HRE BEHORDENNUMMER

ey
Vorpommern-Rugen
internet:  www.lk-vr.de oder nach Terminvereinbarung  BLZ: 150 505 00 Mo - Fr:  08:00-18:00 Uhr
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Soweit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes Festsetzungen nach § 9 BauGB fur offentliche Zwecke trifft, kann gemabB § 85
Abs. 1 Nr. 1 BauGB enteignet werden. Da der vorliegende VbB Nr. 9 im Siiden im Teilbe-
reich B offentliche Verkehrsflachen (StraBe und Wendehammer) nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB festsetzt, kann gemaB § 12 Abs. 3 BauGB enteignet werden.

Bezuglich der ortlichen Bauvorschriften verweise ich auf meine Stellungnahme vom 22.
April 2015. Ich empfehle der Gemeinde weiterhin, aus Griinden der Bestimmtheit die vor-
geschriebenen Farben moglichst genau anzugeben (z.B. Verweis auf RAL-Farben).

Aufgrund der Lage am Wald ist das Forstamt zwingend zu beteiligen.

Die Verfahrensvermerke sollen das gesamte Verfahren widerspiegeln und sind somit zu er-
ganzen.

Bauaufsicht

Durch die untere Bauaufsichtsbehorde wurden die vorliegenden Unterlagen im Hinblick auf
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelvorhaben bzw. deren Priifung im Baugeneh-
migungsverfahren beurteilt.

Bauordnung

Da die Mehrzahl der Gebaude bereits ohne Baugenehmigungen errichtet bzw. umgenutzt
wurde, sind entsprechende Bauantrage fur die Nutzungen entweder nach § 62 oder erfor-
derlichenfalls nach § 63 der Landesbauordnung M-V einzureichen.

Bei den Gebauden mit weicher Bedachung (z.B. Schilf) sind die Mindestabstande nach § 32
Abs. 2 LBauO M-V einzuhalten. Die Mindestabstande sind von den jeweiligen Dachkanten
(auBere Kante der Dacheindeckung) zu messen.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ist ent-

sprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m3/h fur

mindestens 2 Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen fir die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222
Teil 1),

- Loschwasserteiche (DIN 14210),

- Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m nicht uber-

schreiten.

Die Loschwasserversorgung mit der entsprechenden Loschwasserentnahmestelle ist in den

textlichen Teil B oder in die Planzeichnung Teil A aufzunehmen.

Die Verkehrsflache (StraBe) zum Plangebiet (Baufeld 11) muss den Anforderungen an Feu-
erwehrzufahrten nach der ,,Richtlinie iiber Flachen fiur die Feuerwehr* -Fassung August
2006- entsprechen.

Immissionsschutz

Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
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Das Flurstiick 100/1 gehort offensichtlich nicht zur Reitanlage Tegelhof. Das Wohnhaus ist
dem AuBenbereich zuzuordenen. Der Betrieb der Reitanlage darf die fir diesen Wohn-
standort zulassigen Immissionen nicht uberschreiten. Einen in der Begriindung angekiin-
digten Hinweis iber die zulassigen Immissionen habe ich in den textlichen Festsetzungen
unter nachrichtliche Ubernahme nicht gefunden.

Wasserwirtschaft

Die Stellungnahme der unteren Wasserbehorde zur Planfassung vom Februar 2015 behilt
ihre Guiltigkeit. Die darin erhobenen Forderungen und abgegebenen Hinweise wurden in
den Planentwurf vom November 2015 aufgenommen.

Naturschutz

Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass das fehlende Loschwasser nicht aus den gesetzlich
geschutzten Kleingewdssern entnommen werden kann.

Die Verfahrensweise zum gesetzlich geschiitzten Biotop RUE 004459 wird bestatigt. Auf ein
Ausnahmeverfahren kann, davon ausgehend, dass es nicht zu Beeintrachtigungen des ge-
setzlich geschiitzten Biotopes kommt, vorerst verzichtet werden.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen (Aufwertung Stillgewasser, Wiederherstellung Stillgewas-
ser) ist moglicherweise zur Kompensation geeignet. Um das feststellen zu konnen, sind
allerdings die vorgelegten Unterlagen zu erganzen (detaillierte Lagepline, Bestandserfas-
sung, MaBnahmenbeschreibung, Bewertung). Die Entfernung von Totholz ist nicht als Kom-
pensationsmaBnahme zu werten. Sinnvoll ware die Schaffung und dauerhafte Abgrenzung
von Pufferstreifen um die Gewasser herum.

Die KompensationsmaBnahmen sind im B-Plan textlich und zeichnerisch festzusetzen.

Kataster und Vermessung

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

Tiefbau

Zum o.g. B-Plan gebe ich hinsichtlich der GemeindestraBen und sonstigen 6ffentlichen
StraBen i.S.d. StraBen- und Wegegesetzes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) folgende
Stellungnahme ab:

Fur BaumaBnahmen an dffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Ge-
nehmigung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Riigen einzuholen.

Der Trager der StraBenbaulast hat dafur einzustehen, dass die allgemein anerkannten Re-
geln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen
Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen.

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

Abfallwirtschaft

Die Stellungnahme des Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft vom
22. April 2015 behalt weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Aus Sicht der Verkehrssicherung und -lenkung, der Abfallwirtschaft/Bodenschutz sowie des
Denkmalschutzes gibt es keine weiteren Anregungen.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

Tk~ AP

Frank-P. Lender
Fachbereichsleiter
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,,Reitanlage Tegelhof“ der Gemeinde Sehlen
Stellungnahme des Forstamtes Riigen

lhre Unterlagen vom 11.03.2015, Beteiligung gemaR §4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Starke,

nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet sich Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz M-V. Die Baufelder befinden sich
aulerhalb des nach § 20 LWaldG M-V vorgeschriebenen Waldabstandes von 30 m.
Nebenanlagen, wie der Richterturm und die Freifuihranlage befinden sich zum Teil im
Waldabstand, sind aber nach § 2 der Waldabstandsverordnung M-V forstbehérdlich
genehmigungsfahig.

Nach § 5 der Waldabstandsverordnung ist aber vor Zulassung einer Ausnahme von der
Einhaltung des Waldabstandes der benachbarte Waldbesitzer nach MaRgabe des § 28 des
Landesverwaltungsverfahrensgesetzes zu beteiligen.

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Frau Raasch, Parkstrale 4 in 17235 Neustrelitz,
die Eigentumerin des Waldflurstiickes 17/4 der Flur 2 in der Gemarkung Mélin-Medow Forst,
wurde am 01.04.2015 durch das Forstamt beteiligt und bis zum 13.04.2015 um Antwort
gebeten. Sobald uns deren Stellungnahme vorliegt, wird sie an Sie weitergeleitet.

Die Gemeinde Sehlen besitzt das Flurstuck 16 der Flur 2 in der Gemarkung Mélin-Medow
Forst. Auch dieses Flurstick ist Wald gemaR § 2 Landeswaldgesetz M-V. Da die
Bauleitplanung von der Gemeinde selbst durchgefuhrt wird, geht das Forstamt von deren
Einverstandnis aus und hat von einer nochmaligen Beteiligung als Waldeigentimer
abgesehen.

Forstbehérdlich wird dem o. g. vorhabenbezogenen B-Plan unbeschadet privater rechte
Dritter zugestimmt.

Mit freundlichem Gruf3
Im Auftrag

I

Pries
Forstamtsleiterin

Bankverbindung:

‘-‘ Vorstand: Sven Blomeyer Deutsche Bundesbank Telefon: 0 39 94/2 35-0
} ] Landesforst Mecklenburg-Vorpommern BLZ: 150 000 00 (inland) Telefax: 0 39 94/2 35-1 99
J _____,_7_:1{ —'Anstalt des offentlichen Rechts — Konto: 150 01530 E-Mail:  zentrale@Ifoa-mv.de
Fritz- Reuter- Platz 9 BIC: MARKDEF 1150 (Ausland)

Landesforst
Mecklenburg-Vorpommarn

17139 Malchin IBAN: DE87150000000015001530  Intermnet:  www.wald-mv.de






Mecklenburg-Vorpommern
- Anstalt des o6ffentlichen Rechts -
Der Vorstand

Forstamt Riigen
Forstamt Rigen - Pantow 13- 18528 Zirkow
Amt Bergen auf Riigen

Gemeinde Sehlen elefon: 038393-436531
Markt 5 -6 Fax: 098393-436548

18528 Bergen
g 27 Jan. 2016 -
Aktenzeichen: 7444382

IR, Q)?\m Pantow,den  22. Januar 2016

Bearbeitet von: Frau Hinte

E-Mail: ruegen@lfoa-mv.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,,Reitanlage Tegelhof* der Gemeinde
Sehlen

Stellungnahme des Forstamtes Riigen

lhre Unterlagen vom 07.12.2015, Beteiligung gemaR §4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Starke,

im Vergleich zur ersten Auslegung des Planes im Fruhjahr 2015 gibt es nur geringe
Anderungen. Die Planung wurde um den Bereich C erweitert. Eine zu errichtende
bauliche Anlage, die forstbehordliche Belange beriihren kénnte, wie die Einhaltung
des Waldabstandes, ist hier nicht erkennbar.

Fur den ubrigen Geltungsbereich gilt die Stellungnahme des Forstamtes Rigen vom
10.04.2015 fort.

Forstbehordlich wird dem o. g. vorhabenbezogenen B-Plan unbeschadet privater
Rechte Dritter zugestimmt.

Mit freundlichem Gruf}
Im Auftrag

Pries
Forstamtsleiterin
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