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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Solarpark Buchholz" der Gemeinde
Gremersdorf-Buchholz
hier: AuBerung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 2. Juni 2021 (Posteingang: 7. Juni 2021) wurde ich um Auberung gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB zum o. g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrundlage haben
dazu vorgelegen:

- Planzeichnung (Vorentwurf) im MaBstab 1 : 500 mit Stand vom 29. Januar 2021
- Begrundung mit Stand vom 29. Januar 2021

Nach erfolgter Beteiligung ergeht hierzu folgende AuBerung:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Selbststdndiger Bebauungsplan

Laut Begrundung, Kapitel ,,4.3 Entwickeln des B-Planes und Flachennutzungsplan“ heift es:
»Der Flachennutzungsplan ist auch infolge der beabsichtigten Bebauungsplanung der Ge-
meinde nicht erforderlich, weil die Belange eine Gesamtkoordination nicht verlangen, die
uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausreicht. Bauliche und sonstige Entwick-
lungstendenzen sind in der dorflichen Gemeinde mit geringer Siedlungsentwicklung nicht
vorhanden. Der Flachennutzungsplan misste sich auf die Darstellung des Vorhandenen be-
schranken, darum ist ein Flachennutzungsplan entbehrlich. In diesem Fall kdnnte auch ein
Flachennutzungsplan keine planerische Funktion erfiillen. Darum wird ein selbstandiger Be-
bauungsplan i. S. von § 8 Abs. 2 Satz 2 in Betracht gezogen. “

Nur weil es scheinbar keine baulichen und sonstigen Entwicklungstendenzen gibt, ist ein
Flachennutzungsplan nicht entbehrlich. Vielmehr ist es Aufgabe des Flachennutzungsplans
die, angenommen geringen, Entwicklungstendenzen der gesamten Gemeinde (alle Ort-
steile) zu ordnen. Die geringen Entwicklungstendenzen der Gemeinde konnen unter ande-
rem eine Rechtfertigungsgrundlage fiir die Anwendung des Planungsinstrument ,,Selbststan-

dige Bebauungsplan“ darstellen. , ¢
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Allerdings, eine Anforderung an den ,,Selbststandige Bebauungsplan“ stellt eine teilweise
Ubernahme der Aufgaben eines Flachennutzungsplans dar. Darin ware auch die Ausnahme
von der Aufstellung eines Flachennutzungsplans begriindet. Ein Flachennutzungsplan ist in
der Regel auf die Zeit von 10 Jahren angelegt. Demnach muss auch der ,,Selbststandige Be-
bauungsplan® in der Lage sein die stadtebauliche Entwicklung in der gesamten Gemeinde
fur die nachsten 10 Jahre zu ordnen.

Diese Ubernahme der Aufgaben ist in der Begriindung erkennbar. So wurde in der Be-
grindung die Ausgangssituation in den Ortsteilen erlautert. Eine Untersuchung der verblei-
benden, zur Bebauung nutzbaren, Bauliicken stellt einen wichtigen Untersuchungsschwer-
punkt dar. Eine Untersuchung der Bauliicken wurde der Begriindung bereits beigefigt. Eine
Schlussfolgerung der Ergebnisse der Untersuchung konnte jedoch nicht in der Begriin-
dung gefunden werden. Es ist davon auszugehen, dass die Bauluicken in der Gemeinde aus-
reichen, den Bedarf an ,,Wohnbauflachen* und ,,Gewerbliche Bauflachen* in der Gemeinde
fur die nachsten 10 Jahre zu decken. Falls diese angenommene Schlussfolgerung zutref-
fend sein sollte ist diese auch in der Begriindung festzuhalten.

Eine Untersuchung des Bedarfs an insbesondere ,,Wohnbauflachen“ und ,,Gewerblichen
Bauflachen“ in der Gemeinde, orientiert an der Eigenentwicklung, fehlt allerdings noch.
Resultierend sollte die Analyse dahingehend erganzt werden.

Planerfordernis/Planrechtfertigung

Gemal Kapitel 1 der Begrindung heiBt es: ,,Der Vorhabenstrager beantragte bei der Ge-
meinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaB § 12 Abs. 2 BauGB. Hintergrund des
Antrages ist das ,,zurzeit nicht vorhandene Baurecht” fiir die Errichtung einer PV-Anlage.

Die Gemeinde kann gemalh § 12 Abs. 2 BauGB nach pflichtgemaBem Ermessen uber den An-
trag eines Vorhabentrager, ob zum Beispiel ein Bebauungsplan aufgestellt wird, entschei-
den. Allerdings stellt ein zurzeit nicht vorhandenes Baurecht keine Grundlage fur die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes dar. Es miissen stadtebauliche Griinde fur die Errichtung
einer Photovoltaikanlage als Grundlage fur eine Aufstellung angefiihrt werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Es liegt eine aktuellere Fassung des Baugesetzbuch vor. Derzeit ware folgender Verweis
korrekt: ,,Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) ge-
andert worden ist“. Sofern eine altere Fassung des Baugesetzbuch zur Anwendung kommen
soll ist dies in der Begriindung zu erldautern. .

Baunutzungsverordnung

Es sollte die letzte Anderung des Gesetzes mit angegeben werden. Derzeit ware folgender

Verweis korrekt: , Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. |

S. 1802) geandert worden ist“.

Planzeichenverordnung

Von der Planzeichenverordnung liegt eine aktuellere Fassung vor. Daher sollte auch der
Verweis angepasst werden. Derzeit ware folgender Bezug zutreffend: ,,Planzeichenverord-
nung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBL. |1 S. 1802) geandert worden ist*“.

Planzeichenerklarung - Baugrenze
In der Planzeichenerklarung wird bei dem Planzeichen ,,Baugrenze“ auf den § 23 Abs. 3
BauNVO verwiesen. Allerdings gelten hier die anderen Absatze des § 23 BauNVO ebenfalls.
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Demnach miisste korrekterweise auf den § 23 BauNVO verwiesen werden und nicht auf den
§ 23 Abs. 3 BauNVO.

Festsetzung Artenschutz
Der Verweis bei der Festsetzung ,,3. Artenschutz” fehlt. Auf welcher Grundlage wird diese
Festsetzung getroffen? Eine Anpassung sollte vorgenommen werden.

Titel Bebauungsplan

Die Planunterlagen erwecken den Anschein, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan um einen ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan“ handelt. Sofern es sich um einen
»vorhabenbezogenen Bebauungsplan“ handelt, muss dieser auch so betitelt werden.

Bekanntmachung im Internet
Die im Internet bekanntgemachten Unterlagen sollten fiir den

Burger leicht ersichtlich sein. Zudem sollten im Sinne der
Ubersichtlichkeit die Dokumente eine gewisse nachvollziehbare [Esls Elhiigitslasliiplof=NiNaE[E15
Struktur aufweisen. Die Dokumente sollten eine eindeutige

Bezeichnung haben und sollten am besten unter einer
gemeinsamen Uberschrift aufgelistet sein. Es bietet sich an
als Uberschrift den Namen beziehungsweise die Bezeichnung
des Planes zu verwenden. Die Offentlichkeit kann dann ohne
Probleme alle Dokumente des Planes auf einem Blick sehen.

Bekanntmachung.pdf

B-Plan 01 - Satzung A3++
Varentwurf 2021-01-29 (002).pdf

Begrindung Vorentwurf B-Plan 01
2021-01-29 (002).pdf

Umweltbericht B-Plan 01 SO PV

In der Abbildung (Screenshot von der Internetseite des Amtes)
ist gut zu erkennen das eine strukturierte Ablage der
Unterlagen nicht vorhanden ist. AuBerdem werden Buchhelz 2020-12 (002).pdf
die Dokumente von weiteren Offentlichkeitsbeteiligungen AFB B-Plan 01 SO PV Buchholz
einfach unterhalb der Dokumente des Bebauungsplanes Nr. 1 2020-12 (002).pdf
einsortiert, ohne Trennung. Diese Struktur kann zu

Missverstandnissen beim Birger fiihren. Eine Anpassung sollte

in Zukunft vorgenommen werden. Abbildung 1 - Screenshot Bekanntmachung
im Internet

T R R

Bauaufsicht

Nach der Begriindung handelt es bei dem Bebauungsplan Nr. 1 Sondergebiet ,,Solarpark
Buchholz*“ der Gemeinde Gremersdorf- Buchholz um einen selbststandigen Bebauungsplan.
In diesem Zusammenhang wurde gepriift, ob ein Flachennutzungsplan fiir die gemeindliche
Entwicklung entbehrlich ist. Dazu wurden die bebauten Flachen der Gemeinde Gremers-
dorf Buchholz bewertet und nach stadtebaulichen Entwicklungspotentialen untersucht. Da-
bei ist zu beriicksichtigen, dass nicht jede bebaute Flache in der Gemeinde einen, im Zu-
sammenhang bebauten, Ortsteil begriindet.

Der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) folgend, ist ein Ortsteil je-
der Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses stadtebauliches Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist.

Dementsprechend ist zunachst zu priifen, ob die vorhandene befindliche Bebauung im Ver-
gleich mit anderen Bebauungskomplexen innerhalb derselben Gemeinde nach der Zahl der
vorhandenen Bauten das fir einen Ortsteil dieser Gemeinde notwendige stadtebauliche
Gewicht besitzt. Dartiber hinaus muss der in Rede stehende Bebauungskomplex Ausdruck
organischer Siedlungsstruktur sein.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ist ein Bebauungszusammenhang
soweit gegeben, wie die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Bauliicken den
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt. Bei Baullicken, so das
BVerwG weiter, handelt es sich um unbebaute Grundstiicke innerhalb des im
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Zusammenhang bebauten Ortsteils, die den Bebauungszusammenhang nicht unterbrechen.

Daran gemessen, bilden die vorhandene Bebauungen in Angerode, Grenzin, Neumiihl sowie
Wolfsdorf keinen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die Zulassigkeit von zukunftigen
Bauvorhaben richtet sich in diesen Bereichen nach § 35 BauGB. Sollte hier eine weitere
stadtebaulichen Entwicklung geplant werden, wiirde diese nur liber entsprechende Bauleit-
planung der Gemeinde auf Grundlage eines Flachennutzungsplanes mdglich sein.

Umweltschutz

Bodenschutz

Der Mutterboden ist im Bereich der zu Giberbauenden Flachen abzuschieben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten, vor Vernichtung zu schitzen und an geeigneter Stelle wiederzuver-
wenden. Dies gilt auch fur die Kabeltrassen.

Aushub, der im Zuge der Tiefbauarbeiten anfallt, wird getrennt nach Unter- und Oberbo-
den am Ort in Mieten zwischengelagert und spater in den entsprechenden Schichtungen
wieder eingebaut. Eine Durchmischung der Bodenschichten oder Beimischung von Fremd-
stoffen ist zu vermeiden. Der Oberboden wird im Bereich der Wege und Stellflachen abge-
tragen. Der Abtrag erfolgt in einer Tiefe von 15 bis 20 cm.

Das natiirliche Bodenrelief ist zu erhalten. Gelandeabtrage und Gelandeauffiillungen sind
zu vermeiden.

Als Zufahrten sind soweit wie moglich vorhandene Wege zu nutzen, um die Boden-Inan-
spruchnahme zu minimieren.

Die Wege-, Stell- und Wartungsflachen sind aus teilversiegelnden, wasser- und luftdurch-
lassigen Belagen herzustellen, um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu mini-
mieren.

Zur Minimierung der bauzeitlichen Bodenverdichtung ist ein Befahren mit schweren Bauma-
schinen nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen zulassig. Nach Abschluss der BaumaBnah-
men ist verdichteter Boden tiefgriindig zu lockern.

Nach Abschluss der Arbeiten sind die nur fir die Bauzeit genutzten Verkehrs- und Montage-
flachen zu rekultivieren.

Nach Ende der Betriebszeit sind die Anlagen zuriickzubauen und ordnungsgemaR zu entsor-
gen. Es ist darauf zu achten, dass auch die Kabel geborgen und ordnungsgemal entsorgt
werden.

Schadstoffeintrage sind durch die Verwendung von technisch einwandfreien Geraten und
Baumaschinen wahrend der Bauphase zu vermeiden; so sind zum Schutz von Boden und
Grundwasser vor Schadstoffeintrag Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahr-
zeuge nur auf geeigneten, gesicherten Flachen zulassig.

Wasserwirtschaft

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ergehen Hinweise zur Lage im Wasserschutzgebiet und zu Aus-
wirkungen auf das Grund- und Oberflachengewasser sowie zu Moglichkeiten zur Wasserver- und
Abwasserentsorgung und zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe.

e Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet.

e Auswirkungen auf Gewdsser
Nordlich des B-Planes befindet sich in unmittelbarer Nahe ein Gewasser Il. Ordnung, der
verrohrte Graben 204-31/06. Ebenso verlauft dieser westlich des Grundstiickes (Flurstiick
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49), auf dem der Solarpark errichtet werden soll. Der verrohrte Graben darf nicht liber-
baut werden. Der Abstand zum verrohrten Graben, zur Unterhaltung der Rohrleitung, ist
im Vorfeld mit dem zustandigen Wasser- und Bodenverband (WBV Trebel) abzustimmen.

e Wassergefahrdende Stoffe
Die Errichtung und der Betrieb einer Trafostation wurde in den Unterlagen nicht erwahnt.
Sollte eine Trafostation benotigt werden, sind die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ge-
maB AwSV (Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) bei
der unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

e Auswirkungen auf das Grundwasser
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser versickert direkt vor Ort und stellt
keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung dar.

e Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung
Es sind weder eine Trinkwasserversorgung noch eine Abwasserbeseitigung durch die ge-
plante Nutzung erforderlich

Naturschutz
Die Planung stellt einen Beitrag zu den Zielen des Naturschutzes im Sinne des § 1 Abs. 3 Nr.
4 BNatSchG dar.

Folgende VermeidungsmaBnahmen sollten gepriift werden: Es kdnnen Erhaltungsfestsetzun-
gen fur die Tannen aufgenommen werde, wenn sie nicht in der Eingriffsbilanzierung be-
riicksichtigt werden sollen. Fiir die Uberwachungskameras sollte eine Hohe von weniger als
10 m zum Boden festgesetzt werden, um nicht als Eingriffe in das Landschaftsbild kompen-
siert zu werden (maBgeblich fiir das Landschaftsbild: Hinweise zur Eingriffsbewertung und
Kompensationsplanung fur Windkraftanlagen, Antennentrager und vergleichbare Vertikal-
strukturen). Die begrenzte Versiegelung durch die Bauweise mit Rammpfahlen kann-eben-
falls durch Festsetzung gesichert werden. Gepriift kann werden, ob eine Teilversiegelung
bei Wegen maoglich ist.

Es sollte gepriift werden, ob iiber die Stiitzen hinaus Anlagen bei der Versiegelung zu be-
rucksichtigen sind (Wege, Wirtschaftsgebaude, Schaltanlagen). Der Eingriffsermittlung wird
im Ubrigen gefolgt. Die Durchfilhrung der extensiven Griinflichenpflege nach MaBgabe der
Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern (HzE) ist zu sichern. Dies kann
durch Ubernahme der Vorgaben in die Festsetzungen erfolgen. Bemerkenswert ist das Vor-
kommen der GroBen Pimpinelle. Die Art wird in der Roten Liste mit der Vorwarnstufe ge-
fuhrt. Es ware winschenswert, die Art im Rahmen der Griinflachenbewirtschaftung zu er-
halten und geeignete MaBnahmen hierflr zu planen (z.B. durch Festlegung auf extensive
Mahd oder gezielte Forderung in Teilbereichen).

Die Okokontoabbuchung sollte unter Angabe eines Okokontos der gleichen Landschaftszone
in die Satzung aufgenommen werden. Die Abbuchung ist zur Planreife sicher zu stellen (Re-
servierung der MaBnahme).

Fiir die Uberwachung sind gemab § 4c BauGB die Gemeinden zustandig. Hinsichtlich der
Naturschutzbelange sollte eine Uberwachung der vorgesehenen Griinflachenpflege erfolgen
(Mahd nicht vor dem 1. Juli, Berdumung des Mahdgutes etc.).

Zu den Schutzgiitern gemaB BauGB ist das Schutzgut Flache hinzugekommen. Neben den
Zielen des Naturschutzes gemaB § 1 BNatSchG konkretisiert insbesondere die Nachhaltig-
keitsstrategie der Bundesregierung die Zielvorgaben. Die relevanten Passagen sollten be-
rucksichtigt werden.
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Artenschutz
Der besondere Artenschutz wird durch das Aufstellungsverfahren zum B-Plan lediglich
»prognostisch” betrachtet, keinesfalls aber abschlieBend bearbeitet.

Der besondere Artenschutz muss daher fachlich qualifiziert rechtzeitig vor Beginn der spa-
teren Umsetzung unter Einbeziehung der UNB abgearbeitet werden. Aus diesem Grund ist
folgender Hinweis mit in die Planzeichnung zu libernehmen:

»Fur die Baufeldberaumung, die ErschlieBung und die weitere Umsetzung des Bebauungs-
planes sind moglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbe-
horde Vorpommern-Riigen nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch die Arbeiten moglicherweise
artenschutzrechtliche Belange betroffen sein konnen. Moglicherweise sind vor Beginn der
Arbeiten funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzuhal-
ten. Entsprechend fruhzeitig sind die Arbeiten bei der unteren Naturschutzbehorde Vor-
pommern-Rigen zu beantragen. Mit dem Antrag ist ein hochstens 5 Jahre altes arten-
schutzrechtliches Fachgutachten von qualifizierten Fachkraften vorzulegen.”

Da im vorliegenden Fall mit einer zeithahen Umsetzung des B-Plans gerechnet werden-
“kann, ist daher parallel zum Verfahren der Aufstellung des B-Plans auch eine naturschutz-
rechtliche Genehmigung zu beantragen, da ansonsten ein weiterer Zeitverzug zu befiirch-
ten ist.

Zum Vorhaben selber ist derzeit im AFB und auch in der Begriindung die Bauphase nur un-
zureichend beschrieben worden, so dass baubedingte Beeintrachtigungen nicht einge-
schatzt werden konnen: Wo gibt es BaustraBen, wo sind Baustelleneinrichtungsflachen ge-
plant, wird die Vegetation lediglich abgemaht oder wird auch der Oberboden abgeschoben?

Das Gelande (und die Umgebung) muss derzeit aufgrund der nahe gelegenen:potenziellen
Fortpflanzungsgewassern von Amphibien als Teillebensraum (Winterlebensraum, Sommerle-
bensraum) gelten (Amphibien wurden nicht untersucht/erfasst und die baubedingten Wir-
kungen somit nicht betrachtet), so dass hier gerade im Hinblick auf die Bauphase moglich-
erweise weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen notwendig sein konnten. Hier-
bei ware auch das beim Bau kurzfristig steigende Verkehrsaufkommen zu beriicksichtigen:
Muss hier an bestimmten Stellen etwa aufgrund von Amphibienwanderungen im Fruh]ahr
mit einem vorhabenbedingten erhdhten T6tungsrisiko gerechnet werden?

Die in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen zum Pflegeregime miissen weiter pra-
zisiert werden: Der Einsatz von Schlegel-, Kreiselmahern oder Mulchern ist generell nicht

zulassig, um so Kleintiere zu schitzen (stattdessen Balkenmaher, handgefiihrte Motorsen-
sen oder ahnliche Technik).

Denkmalschutz

Baudenkmale

Im o.g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden. Daher sind die vorliegen-
den Unterlagen aus denkmalpflegerischer Sicht ausreichend.

Bodendenkmale
Im o.g. Gebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Daher sind die vorliegenden Unterlagen
aus denkmalpflegerischer Sicht ausreichend.

Kataster und Vermessung

Planzeichnung Teil A

Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeichnung ist zur Bestatigung der Richtigkeit des
katastermaBigen Bestandes geeignet.
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Tiefbau
Fur BaumaBnahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Ge-
nehmigung nach § 10 StrWG-MV einzuholen.

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

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

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

el -7 4

Frank-Peter Lender
Fachbereichsleiter 4
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