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1. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Sanitz erfreut sich kontinuierlich grof3er Beliebtheit in ihrer Funktion als
Wohnstandort. So besteht weiterhin ein erhthter Bedarf an Grundstiicken fur den
Wohnungsbau, insbesondere fiir ein altersgerechtes Wohnen, dem bereits durch die
2014 wirksam gewordene 2. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplans
Rechnung getragen wurde.

Im Flachennutzungsplan wurden weitere Wohnbauflidchen dargestellt, unter anderem
die Wohnbauflache W 8. Diese Flache befindet sich in der Nahe des Sanitzer Zent-
rums, sidlich der Friedensstralle, teilweise auf dem Gelénde einer ehemaligen Gartne-
rei.

Das nahe dem Zentrum gelegene Grundstiick einer ehemaligen Gartnerei bietet gute
Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnbaufldchen entsprechend verschiedener
Nutzungsanforderungen. Es lassen sich bereits aus raumlichen Aspekten zwei Ab-
schnitte definieren, die der Nutzung fiir allgemeine und fur aitersgerechte Wohnzwecke
entsprechen. Dabei wird ein altersgerechtes Wohnen besonders durch eine bereits
vorhandene Wohnbauflache gleicher Art, die nérdlich an das betreffende Grundstiick
angrenzt, beglnstigt.

Um der Nachfrage nach neuem Wohnraum nachzukommen wird es notwendig einen
Bebauungsplan aufzustellen, der hinsichtlich der Art und des Mafles der baulichen
Nutzung sowie der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll und durch értliche
Verkehrsfldchen, die Zulassigkeit von Wohngebduden im Ricken der strallenbeglei-
tenden Bebauung begrindet. Dementsprechend liegt der Festsetzungsrahmen eines
qualifizierten Bebauungsplans vor, der im Regelverfahren durchgefiihrt werden soll, da
die Voraussetzung fur ein vereinfachtes (§ 13 BauGB) oder beschleunigtes Verfahren
(§ 13a BauGB) nicht gegeben sind.

Fir den Bebauungsplan ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |, S. 1057) eine Umweltprifung zur Ermittlung
der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
durchzufithren.

Beabsichtigt ist die Entwickiung eines aligemeinen Wohngebiets, mit zwei in ihrer Aus-
pragung unterschiedlichen Baufeldern. Dabei soll ein norddstliches Baufeld altersge-
rechtes Wohnen ermdglichen und in einem weiteren Baufeld im Suden und Westen
bautragerfreies Bauen von Einfamilienhdusern realisiert werden.

Die Potenziale einer geordneten Innenentwicklung wurden geprift. Dabei wurde fest-
gestellt, dass innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes Sanitz keine Reserven
vorhanden sind, die geeignet waren, den Wohnbauflichenbedarf ann&hernd zu de-
cken, besonders auch in Hinblick auf ein altersgerechtes Wohnen. Die vereinzelt vor-
handenen Baullcken entziehen sich auch weitgehend der gemeindlichen Steuerung,
da dort allein private Interessenlagen ausschlaggebend sind.

Die Gemeinde Sanitz ist mit der Sicherung und Umsetzung der vorliegenden Planung
bestrebt, ihre gewachsene und zugewiesene Rolle fir die Entwicklung der Deckung
des Wohnbedarfs und zur Versorgung der Bevélkerung im Nahbereich auszufillen und
wahrzunehmen.

Damit soll die Leistungsfahigkeit der Gemeinde Sanitz als Wohnstandort gestéarkt und
das Angebot an die ansassige Bevdlkerung hinsichtlich des altersgerechten Wohnens
aller Arten gesichert werden.



2. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Fir den vorliegenden Bebauungsplan erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch die
Gemeindevertretung in der Sitzung am 02.02.2016. Im Aufstellungsbeschluss wurden
die Ziele der Planung wie folgt formuliert:

- Entwicklung der gemeindeeigenen Flache des Wohngebietes W8 stidlich der
Friedensstralle in zwei Bauabschnitten,

- altersgerechtes Waohnen in einem éstlichen Bauabschnitt,

- Westlicher und sudlicher Bauabschnitt mit bautrédgerfreiem Bauen von Einfami-
lienh&usern.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (iber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende Lésun-
gen fur die Neugestaltung des Gebiets in Betracht kommen und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung, wurde durch Bereithaltung des Vorentwurfs zu jedermanns
Einsicht, mit entsprechender Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung, vom
02.01.2017 bis zum 16.01.2017 durchgefuhrt werden.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck
am 13.05.2016 in den Sanitzer Mitteilungen, amtliches Bekanntmachungsblatt der
Gemeinde Sanitz.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von
der Planung berthrt werden kann, wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 15.12.2016 frithzeitig von der Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung und
zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf aufgefordert.

In dieses Verfahren wurde die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden und der
Raumordnungsbehérde integriert.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und den nach Einschitzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wur-
de fur die Dauer eines Monats dffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung so-
wie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wur-
den durch Abdruck in den Sanitzer Mitteilungen am 13.04.2017 ortsiiblich bekannt ge-
macht, dabei ist darauf hingewiesen worden, dass Stellungnahmen wahrend der Aus-
legungsfrist von jedermann abgegeben werden kénnen, dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan unbe-
riicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichts-
ordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, soweit mit ihm nur Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen. Die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der &ffentlichen Auslegung be-
nachrichtigt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemal § 4a Abs. 2 BauGB etwa
gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt und
erfolgte mit Schreiben vom 31.03.2017.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBL. |, S. 1G57), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Ok-
tober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), berichtigt am 20.01.2016 (GVOBI. M-V S.
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28/29), soll die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Sanitz fur das
Wohngebiet W 8 ,Wiesenblick" in Sanitz stdlich der Friedensstral’e, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften,
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung erlassen werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 liegenden Grundstucke sind im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sanitz (Neubekanntmachung in der
Fassung, die der Fldchennutzungsplan durch die 2. Anderung und Berichtigung erfah-
ren hat) als Wohnbauflache W 8 dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit gemaB § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, wird die Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr. 16 rechtswirksam. Der Satzung wird eine zusammenfassende Erklé-
rung beigefigt. Jedermann kann den Bebauungsplan, die Begriindung und die zu-
sammenfassende Erklarung einsehen und tber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Fir die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I, S. 1057),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. |, S. 1057),

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
geandert durch Artikel 2 des Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S. 1509) und die

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), berich-
tigt am 20.01.2016 (GVOBI. M-V S. 28/29),

unmittelbar und vollsténdig wirksam.

3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Wiesenblick® liegt auf der Wohnbauflache W8 des Flachen
-nutzungsplans in zentraler Lage, sldlich der Friedensstralle und befindet sich mit ei-
nem Teil der Flache auf dem Geldnde einer ehemaligen Gartnerei.

Mit der Planung erfolgt eine Verdichtung zu einem altersgerechten Wohnstandort in der
Innenstadt der Gemeinde Sanitz. Weiterhin wird durch die Planung eine Durchwegung
zum Standort des Friedhofs erméglicht und sichergestellt.

Von der Planung werden die Flurstiicke 38/96, 38/102, 48/23, 49/2, 49/3, 131/37 und
Teile der Flurstticke 48/24, 50/13, 51/1, 53/4 der Gemarkung Sanitz, Flur 2 erfasst.

Der Umfang des Bebauungsplangebiets betragt 18.865 m?.

Davon umfassen das Baugebiet Nr. 1 eine Flache von 6.750 m?, das Baugebiet Nr. 2
eine Flache von 7.059 m?, die Grinflache 415 m?, die Flache flr Versorgungsanlagen
14 m?, die Verkehrsflache 3.392 m? und die besondere Verkehrsflache 1.094 m?.

Verkehrsanbindung

Mit der Lage etwa 15 km ostlich der Hansestadt Rostock und der Nédhe zu den Auto-
bahnen A 19 und A 20 sowie der Anbindung an die Bundesstrafie 110 sowie die Lan-
desstrallen 19 und 191 ist Sanitz gut an das Uberortliche StraBennetz angeschlossen.

Der Ort Sanitz wird durch die Buslinien 112,114, 115, 116, 120, 132, 136, 139 und 140
bedient. Dieser Linienverkehr verbindet Sanitz mit dem Oberzentrum Rostock und den
umliegenden Gemeinden. Das Haltestellennetz wurde in den letzten Jahren kontinuier-
lich ausgebaut und dem gestiegenen Bedarf angepasst. Damit bestehen auch gute
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Méglichkeiten fiir die Wohn- und Arbeitsbevélkerung, den Ort Sanitz mit dem OPNV zu
erreichen.

Die strallenseitige Anbindung wird durch den direkten Bahnanschluss des Ortes Sanitz
an die Strecke der Deutschen Bahn AG Rostock-Tessin ergénzt.

Zustand und bauliche Nutzung des Gebiets

Auf dem westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich der-
zeit noch eine ungenutzte Gartnerei, von deren Bestand lediglich eine bauliche Anlage
fortbesteht. Der westliche Teil hingegen besteht aus landwirtschaftlich genutzten
Ackerflichen und weist keine baulichen Anlagen auf.

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Wald Gewdésser, Schutzgebiete und Artenschutz
Durch das Bebauungsplangebiet werden keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal
§ 20 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 Gberplant.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone |l der Grundwasserfassung Niekrenz und der Oberflachenwasserfassung ,War-
now". Die Schutzzonenbestimmungen sind einzuhalten.

Weiterhin liegen im Bebauungsplangebiet die Gewdasser 2. Ordnung 15/15/1 und
15/15/1/2. Der verrohrte Bereich des Gewassers 15/15/1 wird durch die ,Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg)* Uberplant.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde begleitend zur Planaufstellung eine entspre-
chende Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem gesonderten Ka-
pitel dargestellt.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich in Eigentum eines ErschlieBungs-
tragers. Zwischen dem ErschlieBungstréger und der Gemeinde Sanitz besteht grund-
satzliche Ubereinstimmung zur Entwicklung des Gebiets.

Besondere MaRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung etwa im Sinne der § 14
(Veranderungssperre) oder § 45 (Bodenordnung) BauGB sind daher derzeit nicht vor-
gesehen.

Die einzelnen Festsetzungen werden im nachsten Kapitel erldutert.

4. Planungsinhalte, einzelne Festsetzungen

Die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 16 ermdéglichte und angestrebte Nutzung fur
Wohnzwecke, im ostlichen Bereich auch fir spezielle Wohnformen altengerechter/
barrierefreier Natur in allen denkbaren Formen, lasst sich am besten mit der Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets gemaf § 4 BauNVO erreichen.

Dabei wird der grundsatzliche Zulassigkeitsrahmen der BauNVO im vorliegenden Fall
angepasst.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO kein Bestandteil des Bebauungsplans.
Diese Nutzungen sind in der Ortslage ausreichend vorhanden und wirden der ange-
strebten Nutzung im vorliegenden zentrumsnahen Bereich widersprechen.



Der damit verbundene Flachenverbrauch durch Gartenbaubetriebe und die Stérungen
die vom Betrieb einer Tankstelle ausgehen, wéaren mit der angestrebten Nutzung
schwerlich vereinbar.

Gemal § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Rau-
me fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in dhnlicher Art austben, zuléssig.

In dem Baufeld WA 3 werden entsprechend der Planungsziele gemall § 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB nur Wohnvorhaben fur altersgerechtes Wohnen fiir zuldssig erklart

MaR der baulichen Nutzung
Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt eine Gliederung des Be-
bauungsplangebiets in 3 Baufelder.

Im Baufeldern 1 (Westen) und 2 (Studosten) wird eine zuldssige Grundflachenzahl von
0,3 festgesetzt.

Dabei wird die Entwicklung im Bestand bei bescheidener Ergénzung gesichert und
gleichzeitig der von der Gemeinde gewiinschte Charakter erreicht. Die Hoéhe der ge-
planten Gebadude soll auf maximal ein Vollgeschoss, gemaR § 2 Abs. 6 LBauO M-V
beschrankt werden. Dies ist fiir die gewiinschte Entwicklung eines Wohngebietes fiir
Einfamilienhduser ausreichend und gewahrleistet, dass sich das Wohngebiet harmo-
nisch in die ndhere Umgebung einfigen wird.

Im Baufeld 3, fur den vorgesehenen Neubau von altengerechten/barrierefreien Woh-
nungen, ist eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird sich wei-
testgehend an dem nérdlich angrenzenden Wohnstandort gleichen Charakters orien-
tiert und lasst ein zusammenhadngendes Wohngebiet fir altengerechtes/barrierefreies
Wohnen entstehen.

Die verbleibenden Flachen entfallen auf die ErschlieBung der beiden Baufldchen von
der Friedensstralke kommend und der fuBlaufigen Verbindung nach Stiden, in Richtung
des Friedhofs.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten zuldssigen Grundfldchen orientieren sich ebenfalls am Bestand der
jeweils nordlich angrenzenden Grundstiicke, gleicher Pragung. Damit werden Bau-
grenzen, die eine Bebauung in 3 bis 5 m Abstand zu den oértlichen Verkehrs- bzw.
Grunflachen erméglichen, geméal der Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze, Garagen oder Carports mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Baunutzungsverordnung sind an der westlichen und nérdlichen Grenze des

Baufeldes 1 sowie im Norden und Osten des Baufeldes 3 nicht auRerhalb der festge-

setzten Baugrenzen zul&ssig.

StraBenverkehrsflichen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Friedensstralie, auf der
Flache der Einfahrt der ehemaligen Gartnerei. Die Zuwegung wird als Stich ausgefihrt.
Entsprechend der beiden unterschiedlichen Baufelder liegen zwei unterschiedliche Er-
schlieRungsvarianten vor. Das westliche Plangebiet erhalt eine weiterfihrende Er-
schlieBung ebenfalls in Form einer Stichstrae und der &stliche Abschnitt wird durch
eine richtungsgebundene Ringstralle erschlossen.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird lber das drtliche Abwassernetz
erfolgen. Da aufgrund des Gefilles im Geladnde eine Pumpstation notwendig ist, wird
im Bebauungsplan eine ,Flache fur die Pumpstation® festgesetzt.




Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen fir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rah-
men vorgeben, der mit individuellen Vorstellungen gefillt werden kann. Sie gewdhrleis-
ten die stadtebauliche Qualitat des Wohngebietes, ohne dabei Individualitat und gestal-
terische Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschlielen bzw. zu stark zu begren-
zen. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem eigenstandigen charakte-
ristischen Siedlungsbild in zeitgemé&fRer architektonischer Gestaltung. Zudem wird die
angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes berticksich-
tigt. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewéhr-
leisten, dass sich das geplante Wohngebiet harmenisch in die Umgebung einfugt.

,Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflaichen durfen eine Héhe von 0,80
Meter Uiber Oberkante Gelédnde nicht (berschreiten.”

Damit wird erreicht, dass die Bebauung vom &ffentlichen Raum aus einsehbar und ein
harmonisches Ortsbild gewahrleistet bleibt.

,Die D&cher aller Gebaude sind nur mit festen Baustoffen, einschlieBlich Dachpappe
(feste Bedachung), herzustellen. Die Verwendung so genannter weicher Materialien
zur Dacheindeckung, wie z.B. Reet- oder Schilf, ist unzuléssig.”

Diese Regelung erfolgt auch zur Sicherstellung einer geringen Brandlast.

Im Rahmen 6rtlicher Bauvorschriften geman (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO
M-V) werden lediglich Regelungen zu Standorten fir bewegliche Abfall- und Wertstoff-
behélter auf den Baugrundstticken im Freien und zum Material und der Art der Dacher
der Gebaude getroffen.

Neben dem gestalterisch bedingten Ausschluss von Reet- oder Schilfddchern wird mit
der festgesetzten festen Bedachung auch allgemein die Brandlast in diesem stark
uberbauten Gebiet reduziert. Weiterhin wir als gestalterisches Ziel fur die Bauflache 1
die Entwicklung von klassischen Einfamilienhausern mit Satteldach angestrebt.

5. Technische Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser wird durch die EURAWASSER
NORD GmbH im Anschluss an das in Sanitz vorhandene Netz bzw. die vorhandene
Trinkwasserleitung DN 100 in der Friedensstralle gewahrleistet.

Léschwasser

Durch die EURAWASSER kann {iber das Trinkwassernetz lediglich eine Léschwas-
sermenge von 24 m*/h zur Verfugung gestellt werden. In Absprache mit der 6rtlichen
Feuerwehr ist jedoch die Bereitstellung der nétigen Léschwassermenge gewéahrleistet.
Zusétzlich kann durch ein Ringsystem mit 2 Hydranten die Versorgung mit Léschwas-
ser gesichert werden.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers soll Gber die in der Friedensstrale vorhandene
Schmutzwasserdruckrohrleitung DN 100 PVC erfolgen und Uber den Warnow-Wasser-
und Abwasserverband gesichert werden.

Niederschlagswasser

Eine vollstdndige Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsticken ist
nicht méglich. Es ist beabsichtigt das Niederschlagswasser zentral abzuleiten und mit-
tels eines Staukanals die Einleitmenge zu regulieren.

Vorbeugender Gewasserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz sind die Lagerung von wasserge-
fahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) gemaR § 20 Abs. 1 LWaG M-V sowie die Errichtung
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von Erdwdrmesondenanlagen geman § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehér-
de gesondert anzuzeigen.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebiets mit dem Energietrager Gas soll Gber das Netz der
HanseWerk AG, als Netzbetreiber innerhalb der Gemeinde Sanitz, erfolgen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie soll Gber die E.DIS AG durch An-
schluss an das in Sanitz vorhandene Netz gewdahrleistet. Dazu ist nach entsprechender
Antragstellung eine ErschlieRungsvereinbarung abzuschlielen.

Fir den Anschluss von Neukunden werden die Nieder- und Mittelspannungsnetze ent-
sprechend der angemeldeten Leistung und der jeweils geforderten Versorgungssicher-
heit ausgebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls neue Transformatorenstationen er-
richtet. Dazu sind geeignete Flachen im &ffentlichen Bauraum gemal DIN 1998 aus-
zuweisen. Als Verlegetiefe fiir Kabel sind von 0,60 m bis 0,80 m vorgesehen.

Fur neu zu errichtende Transformatorenstationen werden grundséatzlich Gemeinde-
grundsticke genutzt. Bei Planungen und Arbeiten in der N&he von Versorgungsanla-
gen sind: Die “Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der
E.DIS AG" sowie die “Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von
Versorgungsanlagen der E.DIS AG" zu berlicksichtigen.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung mit den entsprechenden Dienstleistungen der Telekommunikation soll
Uber die Deutsche Telekom AG gewadhrleistet werden.

6. Griinordnung, Artenschutz, Natura 2000-Gebiete

Griinordnung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
Artikel 1 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutz-
ausfuhrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel
1 des Gesetzes zur Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszuglei-
chen.

In diesem Sinn wurde das Buro fUr Landschaftsarchitektur L&mmel im Rahmen der
Umweltpriifung zum Bebauungsplan beauftragt, eine Bestandsaufnahme und eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzunehmen und Malnahmen zum Ausgleich des zu
erwartenden Eingriffs vorzuschlagen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,9 ha. In 4 Teilflichen
werden allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 und einer Gesamtfla-
che von ca. 1,3 ha ausgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Ring- und eine
Stichstral’e von der Friedensstralle aus.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch die Bebauung und Versiegelung bis-
her unversiegelter Flache und durch die Umnutzung von Flachen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entsteht eine kleine naturnahe
Grinflache. Diese Fléache bleibt der natirlichen Entwicklung tberlassen.

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch Abbuchung von
einem Okokonto. Diese ist im weiteren Verfahren zu klaren.
Dementsprechend erfolgt im Bebauungsplan folgende Festsetzung:



LAls Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft wird der Erwerb an einem
Okokonto festgesetzt. Der Erwerb der Okopunkte ist vor Satzungsbeschluss durch den
Grundstickseigentimer bzw. durch dessen rechtlichen Nachfolger nachzuweisen.

Es sind 20.551 m* Kompensationsflachenaquivalent aus einem noch zu bestimmenden
Ckokonto zu erwerben. (§ 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)*

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es auch zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG durch das geplante Vorha-
ben auf vorkommende Arten des Anhangs [V der FFH- Richtlinie sowie européischer
Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie ausgelést werden.
Sofern Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (CEF- MalRnahmen)
zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden in Betracht kommen, gilt es
deren Durchfihrbarkeit zu prifen. Schlielich ist zu ermitteln, ob Ausnahmen nach

§ 45 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht gewdhrt werden kénnen.

In einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der durch das Biiro fur Landschaftsarchi-
tektur Ldmmel erstellt wurde, wurden die zu erwartenden Wirkfaktoren des Be-
bauungsplans Nr. 16 ermittelt und in Bezug auf die Erheblichkeit ihrer Beeintrachtigun-
gen der potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH- Richtiinie sowie der
europdischen Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie analy-
siert.

Vor einem Abbruch der Halle und der Nebengebdude sind diese durch einen Fach-
mann auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren zu untersuchen. Sollten
Sommerquartiere gefunden werden, so sind die Abrissarbeiten auflerhalb dieser Nut-
zungszeit durchzufthren.

Die vorhandenen Gehélze dirfen nur auBerhaib der Brutperiode in der Zeit zwischen 1.
Oktober und 28. Februar gefallt und gerodet werden. Auerhalb dieses Zeitraumes ist
bei Arbeiten im Vorfeld durch einen Fachmann zu untersuchen, ob Brutpldtze von
Gehélzbritern vorhanden sind.

Bei einer Feststellung von Sommerguartieren von Flederm&usen sind Ausweichquar-
tiere in der Umgebung zu schaffen. Die Anzahl und GroRe ist abhangig von der Anzahl
und der Grél3e der vorgefundenen Population.

Da Bereits eine genaue Untersuchung durch die Firma Green Way erfolgte ergeben
sich folgende Festsetzungen im Bebauungsplan:

,Zum Schutz vor Stérungen der Brutvogel ist eine Beseitigung der vorhandenen Ge-
hélze nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zuladssig. AuBerhalb dieses
Zeitraumes ist bei Arbeiten im Vorfeld im Vorfeld durch einen Fachmann zu untersu-
chen, ob Brutpldtze von Gehdélzbritern vorhanden sind.”

.FUur den Verlust von Végelnestern sind in der nahen Umgebung 4 Mehlschwalbendop-
pelnester und weiter Nestbauméglichkeiten zu schaffen. Des Weiteren sind 3 Halbhéh-
lenkdsten an den Baumen im Bereich der Kirche im sidlichen Geltungsbereich anzu-
bringen.*

»Fur den Verlust potentieller Fledermausquartiere sind 2 Fledermauskasten vom Typ 1

FGRH der Firma Hasselfeldt in der nahen Umgebung an Bdumen anzubauen. Die
MaRnahme hat in Absprache mit einer 6kologischen Baubetreuung zu erfolgen.”
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,Vor Beginn der ErschlieBung ist zum Schutz der Zauneidechse eine Priifung des Vor-
kommens durchzufiihren.*

7. MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Die Gemeinde Sanitz sieht sich in Ubereinstimmung mit den Eigentiimern bzw. Inves-
toren.

Von daher sind keine speziellen MalRnahmen zur Sicherung der Planung etwa nach
§§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

8. Sonstige Hinweise zur Umsetzung der Planung

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln oder Altlasten sowie Besonderheiten
der Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnattrliche Verfarbungen bzw. Geriiche
des Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Rostock lber diesen Tatbe-
stand zu informieren. Die Altlasten sind vom Abfallbesitzer bzw. dem Abfallerzeuger
zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Ge-
setzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Beseitigung von Abfallen (Kr'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert
durch § 44 Absatz 4 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S. 1324), verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 42 KriwG. Die Abfélle durfen
nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Mégliche Asbestbelastungen darf nur durch Fachbetriebe — unter Einhaltung der For-
derungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der technischen Regeln fur Ge-
fahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) -
erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklen-
burg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Ros-
tock (LAGuUS) spatestens 7 Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen.

Auch wenn das Gebiet des Bebauungsplans nicht als kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt ist es jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdidchtige Gegenstiande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benach-
richtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der Ge-
meinde Sanitz hinzuzuziehen. Weiterfihrende Arbeiten dirfen nur durch oder in Be-
gleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoff-
gesetz (SprenG) sind, durchgefiihrt werden.

Es gehort zu den allgemeinen Pflichten des Bauherrn, Gefahrdungen fur die auf der
Baustelle arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschlieBen. Dazu kann auch
die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen tber eine mégliche Kampfmittelbelas-
tung des Plangebiets einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Gber die Kampfmit-
telbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes
fur zentrale Ausgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu
erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung
empfohlen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche — im Sinne des Gefahrstoffrechts
— festgestellt werden, sind diese dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales Meck-
lenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherneit, Dezernat
Rostock (LAGuUS M-V) umgehend anzuzeigen
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Fur die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Funde auftreten kénnen. In diesem Fall gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. Dann ist unverziglich die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch
kann die Frist fur eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren ver-
langert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Der Beginn der Bauarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lande-
samt fur Kultur und Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich anzuzeigen, um zu gewdhrleisten, dass Mitarbeiter des Landesamtes bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-
V unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen
der Bauarbeiten vermieden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Fur anfallende Uberschussbdden und Bodenmaterial das auf dem Grundstick auf-
oder eingebracht werden soll haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge
gegen das entstehen schédlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen
der §§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Geriiche
des Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Rostock Uber diesen Tatbe-
stand zu informieren. Die Altlasten sind vom Abfallbesitzer bzw. dem Abfallerzeuger
zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Ge-
setzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréglichen
Beseitigung von Abfallen (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geédndert
durch § 44 Absatz 4 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S. 1324), verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 42 KrwG. Die Abfélle dirfen
nicht zur erneuten Bodenverfilllung genutzt werden.

Im Zuge von BaumafBnahme eventuell aufgefundene Leitungssysteme von landwirt-
schaftlichen Entwédsserungssystemen (Meliorationsanlagen) in Form von
Drénagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ordnungsgemall aufzunehmen,
umzuverlegen bzw. anzubinden.

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von durchzufihrenden
BaumaRnahmen stellen eine Gewdasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar und bedurfen einer Erlaubnis geman der §§ 5 und
7 LWaG M-V, die durch die untere Wasserbehérde des Landkreises Rostock zu erstel-
len ist.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieRung bzw. der Bebauung Bohrungen niederge-
bracht werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes
vom 04.12.1934, (RGBI. | S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungs-
nummer 750-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom
10.12.2001 BGBI. | S. 2992, meldepflichtig.

Anfallende Abfalle sind gemall Gesetz zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft und Si-
cherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (KrwWG) vom 24.02.2012
(BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch § 44 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S.
1324) und den dazugehérigen Rechtsvorschriften, dem Abfallwirtschafts- und Altlas-
tengesetz fur Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S. 43, GS
M-V GI. Nr. 2129-1), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.06.2012
(GVOBI. M-V S. 186, 187) sowie der Satzung uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Rostock vom 17. Dezember 2013. Diese Satzung tritt am 1. Januar 2016 in Kraft. Mit
dem gleichen Tag tritt die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Gustrow
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vom 13.11.1997, die Erste Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Abfallentsor-
gung im Landkreis Glstrow vom 04.07.2002, die Zweite Satzung zur Anderung der
Satzung uber die Abfallentsorgung im Landkreis Glstrow vom 14.11.2002 sowie die
Satzung liber die Abfallentsorgung des Landkreises Bad Doberan vom 16.10.2006 au-
Rer Kraft. D.h. die Abfallentsorgung ist ordnungsgemdafR und grundstiicksbezogen si-
cherzustellen.

Die Vorschriften der Unfallverhitungsvorschrift UVV - BGV D 29 insbesondere § 45
.Fahrzeuge" BGV C 27 besonders § 16 UVV “Mullbeseitigung”, sind einzuhalten.

BaumaRnahmen, die die 6ffentliche Abfallentsorgung beeintrdchtigen, sind 14 Tage vor
Baubeginn dem zustandigen Abfallentsorgungsunternehmen schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen.

Auf den Grundstiicken sind im Rahmen der Bauantrége die entsprechenden Stellplat-
ze fiir Miill- und Wertstoffcontainer im Sinne des § 45 LBauO M-V vorzusehen.

Die Bereitstellungsplatze/Stellplatze miissen auch allen Erfordernissen des Arbeits-
schutzes ,Verhaiten bei der Milisammiung” BGV C 27 insbesondere §§ 10 und 11 ge-
niigen. Die Abfallentsorgung erfolgt nur aus dem o6ffentlichen Bereich - private Flachen/
StralBen werden nicht befahren und eine Mulltonne wird héchstens 10 m von der Be-
reitstellung bis zum Mullwagen von den Mullwerkern ungehindert transportiert.

Hausmdill und alle anderen in Haushalten anfallenden Abfalle sowie gewerblicher Sied-
lungsabfall sind zur Beseitigung nach § 3 Abs. 7 GewAbfV durch das 6ffentliche Abfall-
entsorgungssystem des Landkreises entsorgen zu lassen. Fur Grundstiicke, die ge-
werblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden, besteht Anschluss- und Benutzungs-
zwang. Gewerbliche Einrichtungen sichern den Anschluss durch einen Vertrag mit der
zustandigen Entsorgungsfirma als Drittbeauftragten des Landkreises ab.

Anfallende Abfélle zur Verwertung im gewerblichen Bereich sind vom Abfallbesitzer ei-
genstandig ordnungsgemal einer Verwertung zuzufuhren. Baumalnahmen, die die 6f-
fentliche Abfallentsorgung beeintrachtigen, sind 14 Tage vor Baubeginn dem zustandi-
gen Abfallentsorgungsunternehmen, als Drittbeauftragten, schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen. Bei Versdumnis dieser Meldepfiicht trégt der Antragstelier al-
le zuséatzlichen Kosten.

Durch extrem ungiinstige Wetterbedingungen kann es zu Gerduschemissionen durch
Bauteile am Antennentrager des Funknetzes der Telekom im Stden des Plangebiets
kommen.

Garagen und Carport im Plangebiet sind unter Berticksichtigung der GarvO M-V aus-
zufithren.
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