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TEIL | - BEGRUNDUNG

1. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Sanitz ist seit langerer Zeit bestrebt weitere Wohnbauflachen im Osten
des Ortes Sanitz fur die konkrete Entwicklung anzubieten. Dementsprechend wurde
bereits mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans die Wohnbaufliche W6 neu
ausgewiesen und im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin hoch und kann durch den Bestand nicht
befriedigt werden. Der Leerstand der SaWEG als kommunaler Anbieter liegt unter 2 %
im Hauptort Sanitz womit auch die SaWEG keinen signifikanten Beitrag zur Bereitstel-
lung von Wohnraum leisten kann. Trotz der derzeit laufenden oder kiirzlich abge-
schiossenen Bauleitplanverfahren sieht die Gemeinde dementsprechend noch die
Notwendigkeit weiter bauleitplanerischer Initiativen.

Die Teilflache der Wohnbauflache W6, nordlich der Stilzer StralRe, stlich des Buchen-
weges und sdlich und westlich landwirtschaftlicher Fldchen ist zentrumsnah gelegen
und weist wenig Konfliktpotenzial bei einer Entwicklung auf. Durch die gute Ortsanbin-
dung ist eine optimale infrastrukturelle Versorgung gewéhrleistet. Dies schlieRt nicht
nur die hervorragende Versorgung mit Kindergérten, -tagesstatten, Schulen und Ein-
kaufsmaéglichkeiten ein, sondern auch die gute Versorgung mit qualifizierten Arbeits-
platzen der ortsanséssigen Unternehmen, Forschungsinstitute und der nahegelegenen
Bundeswehrkaseme und die gute barrierefreie Erreichbarkeit aller zentralen Einrich-
tungen der Gemeinde.

Um die betreffende Flache im Sinne der Gemeinde zu entwickeln, wird es notwendig
einen Bebauungsplan aufzustellen, der hinsichtlich der Art und des MaRes der bauli-
chen Nutzung sowie der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll und durch &rtli-
che Verkehrsflachen, die Zulédssigkeit von Wohngebauden begrindet. Dementspre-
chend liegt der Festsetzungsrahmen eines qualifizierten Bebauungsplans vor, der im
Regelverfahren aufgestellt wurde, da die Voraussetzung fiir ein vereinfachtes (§ 13
BauGB), beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB) oder beschleunigtes Verfahren fiir
Flachen des AuRenbereichs (§ 13b BauGB) nicht gegeben sind.

FUr den Bebauungsplan ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) eine Umweltprifung zur
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
durchzuflihren.

Zur Umsetzung der Planung ist ein schalltechnisches Gutachten notwendig, da sich
das Bebauungsplangebiet in unmittelbarer Nahe der BundesstraRe B 110 und an der
Landesstrafle L 19 befindet.

Beabsichtigt ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit 5 dhnlichen Bau-
feldern. Die Gliederung der Baufelder geschieht vornehmlich auf Grund der verkehrli-
chen und topografischen Voraussetzungen des Plangebietes. Den Héhenunterschie-
den im Gelander wird durch unterschiedliche maximal zulassige Gebaudehdhen Rech-
nung getragen.

Eine alternative Innenentwicklung ist nicht umzusetzen, da innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortes Sanitz keine Reserven vorhanden sind, die geeignet waren,
den Wohnbauflachenbedarf anndhernd zu decken. Dem widersprechen auch die Dar-
stellungen des wirksamen Flachennutzungsplans und der in Aufstellung befindlichen 3.
Anderung des Flachennutzugsplans. Die vereinzelt vorhandenen Bauliicken entziehen




sich 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 fur die Entwicklung der Deckung
des Wohnbedarfs und zur Versorgung der Bevélkerung im Nahbereich auszufillen und
wahrzunehmen.

Dabei sieht sich die Gemeinde Sanitz gemaR der landesplanerischen Stellungnahme
vom 13.02.2018 in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung. Die
Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Fir den vorliegenden Bebauungsplan erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch die
Gemeindevertretung in der Sitzung am 28.06.2016. Im Aufstellungsbeschluss wurden
die Ziele der Planung wie folgt formuliert:

- Entwicklung der Wohnbauflache W6 der Gemeinde Sanitz,
- Natur 2000-Vorprufung.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende L&ésun-
gen fur die Neugestaltung des Gebiets in Betracht kommen und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung, ist durch Bereithaltung des Vorentwurfs zu jedermanns
Einsicht in der Zeit vom 21.08.2017 bis zum 12.09.2017, mit entsprechender Gelegen-
heit zur Auferung und Erdrterung, durchgefiihrt worden.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck
am 08.07.2016 in den Sanitzer Mitteilungen, amtliches Bekanntmachungsblatt der
Gemeinde Sanitz.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von
der Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 29.08.2017 gemal § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig von der Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hin-
blick 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
Raumordnungsbehdrde integriert.

Die Entwurfe des Bebauungsplans mit der Begriindung und den nach Einschéatzung
der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
wurden fUr die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt und im Internet unter
www.gemeinde-sanitz.de zu Verfugung gestellt. Ort und Dauer der Auslegung sowie
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden
durch Abdruck in den Sanitzer Mitteilungen und im Internet unter www.gemeinde-
sanitz.de ortsublich bekannt gemacht, dabei ist darauf hingewiesen worden, dass Stel-
lungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann abgegeben werden kdnnen
und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kdnnen. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden von der dffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemaR § 4a Abs. 2 BauGB etwa
gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.



Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
07.06.2017 (GVOBI. M-V S. 106/107), wird die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.
18 “Siilzer Strake® in Sanitz auf der Wohnbaufliche W6 des Flachennutzungsplans,
ndrdlich der Siilzer Strale, dstlich des Buchenweges und siidlich und westlich land-
wirtschaftlicher Flachen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) mit den értlichen Bauvorschriften, nach Beschlussfassung durch die Gemeindever-
tretung erlassen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 liegenden Grundstiicke sind im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sanitz (Neubekanntmachung in der
Fassung, die der Flachennutzungsplan durch die 2. Anderung und Berichtigung erfah-
ren hat) mehrheitlich als Wohnbauflache W6 dargestellt. Im Zuge der 3. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Sanitz wird die gesamte Fléache als Wohnbaufla-
che W 6 dargestellt. Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans befindet sich
zum jetzigen Zeitpunkt in der Genehmigungsphase. Damit ist der Bebauungsplan Nr.
18 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, wird die Satzung uber den Be-
bauungsplan Nr. 18 rechtswirksam. Der Satzung wird eine zusammenfassende Erkla-
rung beigefiigt. Jedermann kann den Bebauungsplan, die Begriindung und die zu-
sammenfassende Erklarung einsehen und Uiber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Fir die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1063).
und die

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geéndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.06.2017 (GVOBI. M-V S. 106/107),

unmittelbar und vollstandig wirksam.

3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Siilzer Strake* liegt auf der Wohnbauflache W6 des Fla-
chennutzungsplans am éstlichen Ortsrand. Die Flache wird im Suden begrenzt durch
die Siilzer StraRe, im Westen durch die Bebauung am Buchenweg und im Norden und
Osten durch landwirtschaftliche Fidchen.

Mit der Planung wird der Siedlungsschwerpunkt im Hauptort der Gemeinde Sanitz ge-
starkt, was bereits durch die Darstellung im Flachennutzungsplan vorbereitet wurde.

Von der Planung werden die Flurstiicke 10/57, 10/55, 10/41, 10/40, 10/39, 10/38 und
ein Teil des Flurstiickes 10/93 der Gemarkung Sanitz, Flur 2 erfasst.



Flachenbeschreibung I GroRe in m?
Wohnbauflache gesamt 33.052
Wohnbauflache 1 7.780
Wohnbauflache 2 5.280
Wohnbauflache 3 5.845
Wohnbauflache 4 2.186 |
Wohnbauflache 5 11.961
Straltenverkehrsflache 4.082
FuRgédngerbereich (sidlich}) 239
Grinflache 1.683
Gesamtflache 39.056

Verkehrsanbindung

Mit der Lage etwa 15 km dstlich der Hansestadt Rostock und der Nahe zu den Auto-
bahnen A 19 und A 20 sowie der Anbindung an die Bundesstral3e 110 und die Landes-
stralRen 19 und 191 ist Sanitz gut an das Uberdrtliche Strallennetz 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
Moglichkeiten fiir die Wohn- und Arbeitsbevélkerung, den Ort Sanitz mit dem OPNV zu
erreichen.

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

Zustand und bauliche Nutzung des Gebiets

Derzeit wird die Flache des Bebauungsplans Nr. 18 der Gemeinde Sanitz als landwirt-
schaftliche Flache genutzt. Es besteht keinerlei bauliche Nutzung. Die Bodenwertzahl
betragt 38 und liegt damit deutlich unter dem geforderten Grenzwert von 50.

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Wald Gewdsser, Schutzgebiete und Artenschutz
Durch das Bebauungsplangebiet werden keine gesetzlich geschiitzten Biotope geman
§ 20 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 Uberplant.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Ill des Trinkwasserschutzgebiets Warnow fur Oberflachenwasserfassung (TWSZ 1l).
Daher sind die Verbote und Nutzungsbeschrankungen, die in der Schutzzonenordnung
fur das Trinkwasserschutzgebiet Warmow vom 27.03.1980 festgeschrieben sind,
grundsétzlich zu beriicksichtigen.

In einer Entfernung von (ber 950 m befinden sich zwei kleinere, teilweise nach Bim-
SchG genehmigungspflichtige Windkraftanlagen. Aufgrund der Entfernung wird keine
Beeinflussung auf das Bebauungsplangebiet gesehen.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde begleitend zur Planaufstellung eine entspre-
chende Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse liegen im begleitenden Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag vor und wurden durch entsprechende Festsetzungen
beriicksichtigt.



Baugrundverhdltnisse

Die Gelédndedeckschicht besteht aus einer 0,40 m bis 0,90 m dicken Mutterboden-
schicht. Der Mutterboden wird von sandigem, steifem Geschiebelehm und Geschiebe-
mergel unterlagert. In einigen Bereichen wird der Geschiebelehm von einer dinnen
Fein- bis Mittelsandschicht Uberlagert.

Im Baufeld tritt ein Stauwasserstand in den oberen Sanden zwischen 0,80 m und 1,00
m Tiefe auf. Niederschlagsbedingt kann dieser Wasserstand zeitweise auch hdher an-
steigen.

Mutterboden ist eine zu schitzende Bodenart und darf nicht Uberbaut werden. Sie ist
innerhalb einer Bauflache vollstdndig abzutragen und kann fur die Gestaltung von un-
belasteten Aullenanlagen wiederverwendet werden.

Die oberen Sande sind durch den teilweise hohen Schluffanteil frostveranderlich. Die
Sande sind mitteldicht gelagert und ausreichend tragfahig. Die Sande sind fir einen
Wiedereinbau geeignet. Sie sind aber schwer verdichtbar.

Die Wasserdurchldssigkeit der Feinsande liegt bei 5 - 10-5 m/s £k £ 1 - 10-4 m/s. Da-
mit liegt ihre Durchlassigkeit im unteren Bereich der moglichen Versickerungsfahigkeit.
Da die Sande aber in niederschlagsreichen Zeiten bereits wassergesattigt sein konnen,
ist eine Versickerung von Wasser im Baufeld nicht maglich.

Geschiebelehm und Geschiebemergel sind eiszeitlich vorbelastete Bodenarten, die im
ungestorten Zustand gut tragfahig und wenig zusammendrickbar sind. Die bindigen
Bodenschichten sind stark frost- und wasserempfindlich. Der Bauablauf ist so zu ge-
stalten, dass der bindige Boden vor starken Witterungseinflissen geschutzt wird. Ge-
schiebelehm und Geschiebemergel wirken als Wasserstauer.

Durch das Ingenieurbtro fir Geotechnik Rostock GmbH wurde ein geotechnischer Be-
richt mit Stand 14.11.2017 erstellt.

Eigentum

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

Besondere Malnahmen 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 erlautert.

4, Planungsinhalte, einzelne Festsetzungen

Die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 18 ermdglichte und angestrebte Nutzung fur
Wohnzwecke lasst sich am besten mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets gemal § 4 BauNVO erreichen.

Dabei wird der grundsatzliche Zuldssigkeitsrahmen der BauNVO im vorliegenden Fall
fast vollstandig beibehalten.

Lediglich die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO kein Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Nutzungen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden und wirden der ange-
strebten Nutzung im vorliegenden zentrumsnahen Bereich widersprechen. Der damit
verbundene Flachenverbrauch durch Gartenbaubetriebe und die Stérungen die vom
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Betrieb einer Tankstelle ausgehen, waren mit der angestrebten Nutzung schwerlich
vereinbar.

GemaR § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Rau-
me fur die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in ahnlicher Art austben, zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist in insgesamt 5 Baufelder gegliedert, die sich lediglich in
der maximal zulassigen Gebaudehdhe unterscheiden. Dies ist bedingt durch die variie-
rende Geldndehdhe, die als Bezugspunkt fur die Hohen der Gebaude dient.

Es wird in allen Baufeldern eine Grundflaichenzahl von 0,3 und eine zuldssige Anzahl
an Vollgeschossen von Il festgesetzt. Damit wird ein einheitliches Bild im Bebauungs-
plangebiet erreicht und die zukiinftige Bebauung fligt sich in das Ortsbild ein.

Die verbleibenden Flachen entfallen auf die Erschliefung fir die Ringstral’e, die von
der Siilzer StralRe erschlossen wird, zwei FuRwege, davon einer im Sliden an die Sul-
zer Strafte und einer im Norden und eine Griinflache im Nordosten des Bebauungspl-
angebietes.

Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die festgesetzten zuldssigen Grundflachen orientieren sich am Bestand der westlich
angrenzenden Grundstiicke, gleicher Pragung. Damit werden Baugrenzen, die eine
Bebauung in 3 bis 5 m Abstand zu den ortlichen Verkehrs- bzw. Grunflachen ermogli-
chen, gemal der Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze, Garagen oder Carports mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Baunutzungsverordnung sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig.

StraBenverkehrsflachen _
Das Plangebiet grenzt direkt nordlich an die Sllzer Strafle (Landesstralle 19) und liegt
innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Silzer Stral3e mit der
PlanstraBe B. Die Zuwegung mindet in einer ringférmigen ErschlieRungsstralte, der
PlanstralRe A. Die mdgliche innenliegende Bebauung des Baufeldes 5 soll durch eine
richtungsgebundene Erschliefungsstrale (Planstrale C) erfolgen. Im Stdwesten und
Nordwesten zweigen von der Planstral’e A Fulwege ab. Der FulRweg im Nordwesten
dient auch eventuellen der ErschlieRung eines Grundstickes im Nordwesten. Ein Zu-
gang zu der bestehenden landwirtschaftlichen Flache, die im Norden an das Plange-
biet angrenzt ist nicht beabsichtigt.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen fur dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rah-
men vorgeben, der mit individuellen Vorstellungen gefiillt werden kann. Sie gewahrleis-
ten die stadtebauliche Qualitdt des Wohngebietes, ohne dabei Individualitat und gestal-
terische Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschliellen bzw. zu stark zu begren-
zen. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem eigenstédndigen charakte-
ristischen Siedlungsbild in zeitgemé&Rer architektonischer Gestaltung. Zudem wird die
angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes bertcksich-
tigt. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewahr-
leisten, dass sich das geplante Wohngebiet harmonisch in die Umgebung einflgt.

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen diirffen eine Hohe von 0,80
Meter (ber Oberkante Gelande nicht Gberschreiten.”

Damit wird erreicht, dass die Bebauung vom 6ffentlichen Raum aus einsehbar und ein
harmonisches Ortsbild gewahrleistet bleibt.
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_Die Décher aller Gebaude sind nur mit festen Baustoffen, einschliefSlich Dachpappe
(feste Bedachung), herzustellen. Die Verwendung so genannter weicher Materialien
-ur Dacheindeckung, wie z.B. Reet- oder Schilf, ist unzuléssig.”

Diese Regelung erfolgt auch zur Sicherstellung einer geringen Brandlast.

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

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

Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung der TUV NORD Umweltschutz
GmbH Co. KG vom 21.09.2017 erfolgten Festsetzungen, die sicherstellen, dass insbe-
sondere der Schutz der Wohngebiete und der Aufenwohnbereiche vor den Larmim-
missionen der Bundesstrae 110 und der direkt angrenzende LandesstralRe L 19 (Sil-
zer StralRe) gewahrleistet wird.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung werden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Ubernommen.

“4, Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Gebaudeseiten und Dachflichen von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der
DIN 4109* (Schlafrdume, Wohnraume, Burordume etc.) sind innerhalb der
ausgewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufuh-
ren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-Malle
gemaR Tabelle 8 der DIN 4109* eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109*

Larm- MaRgebli- Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR
pegel- | cher AuBen- des AuBenbauteils
bereich | larmpegel R’w,res [dB]
Bettenrdaume in Aufenthalts- und | Biiroraume
‘; [dB(A)] Krankenanstalten Wohnriaume und Ahnli-
und Sanatorien ches
I bis 55 35 30 -
Il 56 - 60 35 30 30
i 61-65 40 35 30
v 66-70 45 40 35

42  Fur die von der maRgeblichen Larmquelle abgewandte Gebaudeseiten darf
der mafigebliche AuRenlarmpegel entsprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109°
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlos-
sener Bebauung bzw. bei Innenh&fen um 10 dB vermindert werden.

43  Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (im Larmpegelbereich 111} sind AuRenwohnbereiche, z. B. Ter-
rassen, Balkone, Loggien, nur auf der von der Siilzer StraRe abgewandten
Gebaudeseite zulassig.

4.4  Wird durch ergidnzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben
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nachgewiesen, dass sich der maligebliche AuRenlarmpegel infolge der Ab-
schirmung durch vorgelagerte Bauk&rper vermindert, so kann von den Fest-
setzungen in den Punkten 4.1 und 4.3 abgewichen werden.”

5. Technische Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser soll durch die EURAWASSER NORD
GmbH im Anschluss an das in Sanitz vorhandene Netz bzw. die Anlagen in der Siilzer
Strafe gewahrleistet werden. Es ist beabsichtigt die Trinkwasserleitung als Ring inner-
halb der Begrenzungen der Planstralen auszufiihren.

Im Sluden des Bebauungsplangebiets verlauft entlang der Siilzer Strale eine Trink-
wasserleitung DN 150 AZ. Die Leitung ist nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
gesichert. Eine Schutzstreifenbreite von 3 m beidseitig der Leitung ist zugunsten des
Warnow- Wasser- und Abwasserverbandes festgesetzt und in den Bebauungsplan
Uubernommen.

Loschwasser

Es ist davon auszugehen, dass eine Loschwassermenge von 48 m3h Uber zwei Stun-
den Uber das offentliche Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt werden kann. Voraus-
setzung dafur ist ein Ringschiuss innerhalb des Plangebietes sowie mit dem Buchen-
weg und der Silzer Strafle. Der Standort des Léschwasserhydranten wird im Gehweg-
bereich neben der Zufahrt zum Regenrickhaltebecken vorgesehen.

Schmutzwasser
Die Entsorgung des Schmutzwassers soll Uber das in Sanitz vorhandene Netz erfolgen
und Uber den Warnow-Wasser- und Abwasserverband gesichert werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt mittels einer Druckentwadsserung Uber ein
Abwasserpumpwerk. Das Schmutzwasser wird in den Kanal im benachbarten Wohn-
gebiet im Buchenweg entwassert. Der Standort des Pumpwerks ist neben dem geplan-
ten Regenriuckhaltebecken vorgesehen.

Niederschlagswasser

Aufgrund der im Plangebiet anstehenden Baugrundverhiltnisse ist eine Versickerung
des auf den privaten Baugrundstlicken anfallenden Niederschlagswasser auf den
Grundsticken selbst nicht méglich. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt
uber ein im Nordosten des Pangebietes vorgesehene Regenriickhaltebecken in den
nordlich gelegenen verrohrten Graben 19/10/4/1/1 (2.0rdnung).

Das geplante Regenrtckhaltebecken befindet sich am tiefsten Punkt des Geldndes im
Plangebiet. Die Ruckhaltung des Niederschlagswassers nur Uber das Regenrlickhalte-
becken ist ausreichend. Ein zusatzlicher Stauraumkanal wird nicht erforderlich. In Ab-
stimmung mit dem Landkreis Rostock — untere Wasserbehorde - und dem Wasser-
und Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette* bei der Beratung im April 2018 wurde ei-
nem Drosselabfluss aus dem Regenriickhaltebecken in die Vorflut Graben 19/10/4/1/1
von Q = 20 I/s zugestimmt.

Vorbeugender Gewidsserschutz

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
von Erdwarmesondenanlagen geman § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehor-
de gesondert anzuzeigen.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebiets mit dem Energietrager Gas soll liber das Netz der
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HanseGAS GmbH, als Netzbetreiber innerhalb der Gemeinde Sanitz, erfolgen und ist
bei gegebener Wirtschaftlichkeit méglich.

Bei der Umsetzung der Planung sind durch die ausfihrende Firma aktuelle Planauszu-
ge rechtzeitig vor Baubeginn anzufordern. Das Merkblatt zum Schutz von Versor-
gungsanlagen bei Bauarbeiten” ist bei den Planungen zu beachten. Insbesondere sind
zum Schutz der im Bebauungsplangebiet vorhandenen Hoch- und Niederdruckgaslei-
tungen sowie der Hausanschiisse der HanseGas GmbH folgende Forderun-
gen/Hinweise zu beachten:

- Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung
sind die nach dem jeweils glltigen Regelwerk geforderten Mindestabstan-
de/Schutzstreifen einzuhalten. )

- Es darf auBer im direkten Kreuzungsbereich keine Uberbauung der Anlagen mit
Bitumen, Beton oder dhnlichen Material, erfolgen.

- Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung
freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

- Schéden an Gasleitungen/Anlagen sind unverzlglich zu melden.

- Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht &ndern.

- Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtun-
gen zu ermitteln.

- Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen dirfen in Lage und Standort
nicht verandert werden.

- Der Bauausfilhrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu
beantragen. i

- Eventuell notwendige Umverlegungen/Anderungen/Sicherungen bedlrfen einer
gesonderten Klarung.

- Die Durchfiihrung von BaumaRnahmen (z. B.: Instandhaltungsarbeiten, Einbin-
dungen oder die Verlegung von HausanschlUssen) im Bereich der Gasleitungen
muss gewahrleistet sein.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie soll Uber die Anlagen der E.DIS
Netz GmbH durch Anschluss an das in Sanitz vorhandene Netz gewahrleistet. Dazu ist
nach entsprechender Antragstellung eine ErschlieBungsvereinbarung abzuschlielRen.

Fur 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 offentlichen Bauraum gemafl DIN 1998 aus-
zuweisen. Als Verlegetiefe fir Kabel sind 0,60 m bis 0,80 m vorgesehen.

Flr neu zu errichtende Transformatorenstationen werden grundsatzlich Gemeinde-
grundstlicke genutzt. Bei Planungen und Arbeiten in der Nahe 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 berucksichtigen.

- Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.DIS Netz GmbH sind
grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch Ulber-
baut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Handschachtung
erforderlich.

- Es ist zu beachten, dass rechtzeitig vor Beginn eventueller Bauarbeiten eine
Einweisung durch den Meisterbereich erfolgen muss.

- Sollte eine Umverlegung von Anlagen erforderlich werden, ist ein entsprechen-
der rechtzeitiger Antrag, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind, zu stel-
len. Auf dieser Grundlage wird die E.DIS Netz GmbH dem Antragsteller ein An-
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gebot fur die Umverlegung ihrer Anlagen unterbreiten.

- Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der
Aufwendungen fir die kiinftige Stromversorgung, bendtigt die E.DIS Netz GmbH
einen rechtzeitigen Antrag mit folgenden Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1 : 500;

- Erschliefungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere

Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift des ErschlieBungstragers.
Nach Antragstellung unterbreitet die E.DIS Netz GmbH dem Erschlielungstrager das
Kostenangebot flr den Anschluss an ihr Versorgungsnetz.

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

6. Griinordnung, Artenschutz, Natura 2000-Gebiete

Griinordnung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG,
Artikel 1 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutz-
ausfiihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel
1 des Gesetzes zur Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 8.66)] zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszuglei-
chen.

In diesem Sinn wurde das Buro flir Landschaftsarchitektur Lammel 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 errechnete Gesamtkompensationsflachenbedarf betragt 36.413 m? Flachenéquiva-
lent. Die entsprechenden Anteile sind im Okokonto DBR-004 Fresendorf zunachst re-
serviert worden und werden vom Vorhabentrager erworben.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es auch zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG durch das geplante Vorha-
ben auf vorkommende Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie europaischer
Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie ausgeldst werden.
Sofern Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-Maflinahmen)
zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden in Betracht kommen, gilt es
deren Durchfihrbarkeit zu priifen. Schlieflich ist zu ermitteln, ob Ausnahmen nach
§ 45 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht gewahrt werden kénnen.

In einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der durch das Biro flr Landschaftsarchi-
tektur Lammel erstellt wurde, werden die zu erwartenden Wirkfaktoren des Bebau-
ungsplans Nr. 18 ermittelt und in Bezug auf die Erheblichkeit ihrer Beeintrachtigungen
der potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie der eu-
ropdischen Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie analy-
siert.

Im Ergebnis der Untersuchung ergeben sich keine spezifischen Malinahmen. Lediglich
ein Baubeginn kann als MalRnahme zur Vermeidung festgesetzt und aufgrund der Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehérde spezifiziert werden.
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“3. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum
Ausgleich und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich

(§ 1aiV.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB und i.V.m. §§ 37, 38 und 44 BNatSchG)

Zum Schutz potenziell vorkommender, besonders geschiitzter Arten wahren der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldfreimachung nur aufRerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwi-
schen dem 01. September und dem 15. Marz zulassig. Ein Beginn der Bautatigkeiten au-
Rerhalb dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Best-
immungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nach-
weis, dass keine geschitzten Brutvégel vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt wer-
den, ist durch den Bauherrn / Vorhabentrager der zusténdigen Behérde rechtzeitig vor
Beginn der Baumalnahmen vorzulegen.®

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich des Natura 2000-Gebietes ,Billenhager
Forst”, DE1840-302. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde
es daher erforderlich, festzustellen, ob eine Vertraglichkeitspriifung geman § 18 LNatG
M-V durchgefihrt werden muss.

Diese Vorvertraglichkeitsprifung wurde durch das Biro Ldmmel Landschaftsarchitek-
tur aus Rostock erstellt.

Im Ergebnis wurde folgendes festgestellt:

.Die Wirkungen des Planvorhabens auf die weitere Umgebung sind gering. Aufgrund
der Entfernung sind keine Beeintrachtigungen fiir das FFH-Gebiet DE1840-302 zu er-
warten. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Das Vorhaben/der Plan besitzt die Vorhabeneigenschaft gemal § 10 Abs. 1 Ziffer
11.a-c BNatSchG bzw. die Planeigenschaft geman § 10 Abs. 1 Ziffer 12. BNatSchG.
Projekt- oder Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- oder
Erhaltungsziele (auch im Zusammenwirken mit anderen Pldnen oder Projekten) hervor-
rufen kdnnen, sind auszuschlieBen. Es ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung
erforderlich.”

7. MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Die Gemeinde Sanitz sieht sich in Ubereinstimmung mit den Eigentiimern bzw. Inves-
toren. Von daher sind keine speziellen Malnahmen zur Sicherung der Planung etwa
nach §§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

8. Sonstige Hinweise zur Umsetzung der Planung

Fur die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Funde auftreten kdnnen. In diesem Fall gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. Dann ist unverzlglich die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf 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 Landes-
amt flr Kultur und Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich anzuzeigen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter des Landesamtes bei
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den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-
\/ unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen
der Bauarbeiten vermieden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten. Auf die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hinge-
wiesen.

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln oder Altlasten sowie Besonderheiten
der Baugrundverhaitnisse sind nicht bekannt. Ebenso sind keine Einschrankungen der
baulichen Nutzung des Bebauungsplangebiets etwa durch Richtfunkstrecken oder
Leitungen und Anlagen der Uberortlichen technischen Infrastruktur bekannt.

Auch wenn das Gebiet des Bebauungsplans nicht als kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt ist, ist es jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten konnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstinde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der
Gemeinde Sanitz hinzuzuziehen.

Bei durchzuflhrenden Arbeiten ist der Bauherr gemaf® § 52 LBauO fir die Einhaltung
offentlich-rechtlicher Vorschriften zustadndig. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie mdglich auszuschlielRen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes ein-
zuholen.

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

Im Zuge von Baumalnahme eventuell aufgefundene Leitungssysteme von landwirt-
schaftlichen Entwédsserungssystemen (Meliorationsanlagen) in Form von Dranage-
rohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ordnungsgemal aufzunehmen, umzuverle-
gen bzw. anzubinden.

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von durchzuflihrenden
Baumafinahmen stellen eine Gewaésserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar und bedirfen einer Erlaubnis gemafn der §§ 5 und
7 LWaG M-V, die durch die untere Wasserbehorde des Landkreises Rostock zu erstel-
len ist.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieRung bzw. der Bebauung Bohrungen niederge-
bracht werden, sind die ausflihrenden Firmen gegenliber dem Landesamt fur 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, verdffentlichten bereinigten Fassung, gedndert durch Gesetz vom
10.12.2001 BGBI. | S. 2992, meldepflichtig.

Anfallende Abfille sind gemaR Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Si-
cherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (KrWG) vom 24.02.2012
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(BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch § 44 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S.
1324) und den dazugehorigen Rechtsvorschriften, dem Abfallwirtschafts- und Altias-
tengesetz fur Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S. 43, GS
M-V Gl. 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 zu entsorgen. D.h. die Abfallentsorgung ist ord-
nungsgemal und grundstiicksbezogen sicherzustellen.

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

Baumafnahmen, die die offentliche Abfallentsorgung beeintrachtigen, sind 14 Tage vor
Baubeginn dem zustandigen Abfallentsorgungsunternehmen schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen.

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

Die Bereitstellungsplatze/Stellplatze missen auch allen Erfordernissen des Arbeits-
schutzes ,Verhalten bei der Millsammlung® BGV C 27 insbesondere §§ 10 und 11 ge-
niigen. Die Abfallentsorgung erfolgt nur aus dem offentlichen Bereich - private Flachen/
Strallen werden nicht befahren und eine Milltonne wird héchstens 10 m von der Be-
reitstellung bis zum Mullwagen von den Millwerkern ungehindert transportiert.

Hausmall und alle anderen in Haushalten anfallenden Abfalle sowie gewerblicher Sied-
lungsabfall sind zur Beseitigung nach § 3 Abs. 7 GewAbfV durch das offentliche Ab-
fallentsorgungssystem des Landkreises entsorgen zu lassen. Fir Grundstucke, die
gewerblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden, besteht Anschluss- und Benut-
zungszwang. Gewerbliche Einrichtungen sichern den Anschluss durch einen Vertrag
mit der zusténdigen Entsorgungsfirma als Drittbeauftragten des Landkreises ab.

Anfallende Abfalle zur Verwertung im gewerblichen Bereich sind vom Abfallbesitzer ei-
genstandig ordnungsgeman einer Verwertung zuzufihren. Baumafnahmen, die die of-
fentliche Abfallentsorgung beeintrachtigen, sind 14 Tage vor Baubeginn dem zustandi-
gen Abfallentsorgungsunternehmen, als Drittbeauftragten, schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen. Bei Versdumnis dieser Meldepflicht tragt der Antragsteller al-
le zusatzlichen Kosten.

Zur Wahrung der Interessen der Bundeswehr ist ein Abstand von 470 m bis zur bun-
deswehreigenen Zufahrtsstralle, von 760 m bis zur Kasernen Zufahrt, von 870 m bis
TBO - BWDLZ HRO, von 1000 m bis zum Zugangsbereich und von 1200 m bis zum
technischen Bereich einzuhalten.

Bei dem Umgang mit Vermessungsmarken ist das Merkblatt liber die Bedeutung und
Erhaltung der Festpunkte des Amtes fiir Geoinformation, Vermessungs- und kataster-
wesen zu beachten. Demnach sind Vermessungsmarken gemafl § 26 Geoinforma-
tions- und Vermessungsgesetz gesetzlich geschitzt. Die im Nahbereich des Bebau-
ungsplangebiets vorhandenen gesetzlich geschutzten geodatischen Festpunkte der
amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen worden.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

Stand: 27.12.2017

1 Umweltbericht

1.1 Einleitung des Umweltberichtes

Nach § 2 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Grundlage bilden § 2 Abs. 4, § 2a sowie die Anlage 1
BauGB. Die Ergebnisse der Prifung werden im Umweltbericht dargestellt. Zweck des
Berichts ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umwelt-
schutzes und der erheblichen Umweltauswirkungen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 umfasst ein Gebiet am Ostlichen Ortsrand von Sanitz, Die Flache
wird im Siiden begrenzt durch die Silzer Strale L19, im Westen durch die Bebauung
am Buchenweg und im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen.

1.1.1 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist Ostlich angrenzend an das Wohngebiet ,Buchenweg” allge-
meine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 aus. Fur dieses Gebiet werden eine offene
Bauweise und eine eingeschossige Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Die Er-
schlieRung erfolgt tber Verkehrsflachen, die an die Silzer StraRe anbinden. Im nord-
stlichen Bereich wird eine Flache fiir Entsorgungsanlage zur Regenwasserrickhal-
tung festgesetzt. Um ein vorhandenes Kleingewdsser wird eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Naturbelassene Griinflache® dargestellt.

1.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Mit der Ausweisung als Wohngebiet werden ca. 3,9 ha bisher unbebauter Flachen fur
eine Bebauung vorbereitet. Davon kann ca. 1 ha dauerhaft Gberbaut bzw. versiegelt
werden. Weitere Versiegelungen werden durch die Verkehrsflachen mit einer Grofe
von ca. 0,5 ha ermoglicht.

1.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-
V)

Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Danach sind Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiter, die Tier-
und Pflanzenwelt einschlieRlich inrer Lebensstétten und Lebensrdume sowie die Viel-
falt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind. In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwen-
dung der § 14 (Eingriffe in Natur und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) be-
ricksichtigt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktio-
nen des Bodens fest. Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sollen soweit
wie moglich vermieden werden.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das BImSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfiihrungsverordnungen den
Schutz der Umwelt und ihrer Bestandteile vor schédlichen Einwirkungen. MaRgeblich
fir die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Pla-
nung anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsranmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsranmenplanes Mittleres
Mecklenburg/ Rostock enthalt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18
keine Darstellungen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Sanitz ist seit langerer Zeit bestrebt weitere Wohnbauflachen im Osten
des Ortes Sanitz fur die konkrete Entwicklung anzubieten. Dementsprechend wurde
pereits mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans die Wohnbauflache W6 neu
ausgewiesen und im Flachennutzungsplan dargestellt.

1.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fiir die betroffenen Schutzgiiter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Untersuchungsraum herangezogen. Die Untersuchungszeit richtet sich nach
den erforderlichen Fachgutachten. Untersuchungsgegenstand und —umfang resultieren
aus dem abgestimmten Untersuchungsrahmen, ergénzt um die Hinweise aus der fruh-
zeitigen Trager- und Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB. Nachfolgend wird
der Untersuchungsrahmen kurz zusammengefasst.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
e Erfassung der Realnutzung und Biotoptypen nach Biotopkartieranleitung des
LUNG M-V, 2010

e Auswirkungen auf Biotope und Arten

« artenschutzrechtliche Priifung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Be-
lange bei streng und besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG auf Basis
Potenzialanalyse

Schutzgut Flache
o Art der Nutzungsumwandlung

e Mah der Flacheninanspruchnahme, Versiegelungsgrad, Zerschneidung

Schutzgut Boden
e Umfang der Flacheninanspruchnahme, Umfang der Erdbewegung

o Beurteilung betroffener Bodentypen und Schutzgrad der Boden; Beriicksichti-
gung Bodenwertzahlen (BWZ)

e Art und Ausmal ggf. bestehender Bodenbelastungen sowie Ableitung von
Handlungserfordernissen im Hinblick auf die geplante Nutzung

Schutzgut Wasser
» Auswirkung auf die vorhandenen Oberflachengewasser

* Umgang mit Oberflachen-/Regenwasser
» Beriicksichtigung und Einordnung vorhandener Gewasser
* Aussagen zu Grundwasserdargebot und —belastung

* Auswirkung auf die Grundwasserneubildung

17



¢ Berlcksichtigung TWSZ

o Veranderung der Gefahrensituation im Plangebiet in Folge der beabsichtigten
Bebauung

Schutzgut Wasser
« Auswirkung auf die vorhandenen Oberflachengew&sser

¢ Umgang mit Oberflachen-/Regenwasser

e Berlcksichtigung und Einordnung vorhandener Gewasser
e Aussagen zu Grundwasserdargebot und —belastung

e Auswirkung auf die Grundwasserneubildung

e Berlcksichtigung TWSZ

e Veranderung der Gefahrensituation im Plangebiet in Folge der beabsichtigten
Bebauung

Schutzgut Luft
+ Darstellung zur Bestandsituation (Luftqualitat, Staubbelastungen)

e Einschatzung zu mdglichen Verdanderungen der Luftqualitat durch das Planvor-
haben

Schutzgut Klima
e Aussagen zum Lokalklima; Beurteilung méglicher Auswirkungen durch das
Planvorhaben

Schutzgut Landschaftsbild
e Einfluss und Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild

Biologische Vielfalt
¢ Angaben zu Biotoptypen (s. Schutzgut Pflanzen und Tiere)

e Artenvorkommen (s. Schutzgut Pflanzen und Tiere)
e Auswirkung der Planung auf Biotope, Arten und Biotopverbund

Schutzgut Mensch/Bevélkerung und Gesundheit
» Darstellung der Ist-Situation (u.a. Larm, Luftqualitat), einschl. vorhandener Vor-
belastungen,

e Ermittlung von Larmauswirkungen auf umgebende Nutzungen auf das Plange-
biet selbst sowie Empfehlungen fiir Festsetzungen

* Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb und angrenzend des Planungsgebie-
tes

Schutzgut Kultur- und Sachguter
¢ Vorkommen von Bodendenkmalen und denkmalpflegerisch relevanten Berei-
chen

Schutzgut Wechselwirkungen
¢ Ermittlung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
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1.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der

Umweltauswirkungen und Ableitung von MaBnahmen

1.2.1 Schutzgut Flora / Fauna

Bestandsaufnahme

Flora/Biotope

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung wurde in den Jahren 2016 und 2017

eine Biotoptypenkartierung nach der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen...”
(LUNG2010) durchgefiihrt. Die Ergebnisse mit der Bewertung werden im Folgenden

tabellarisch dargestellt:

LR
g| E£8 3
5| g% £z
Biotoptyp/ @ “ 28
Erlauterung zum Kompensationserfordernis Art der Beeintrachtigung =

5.4 Nahrstoffreiches Stillgewdsser (SE) 3 5,0 |Ortsrand 0,75
kleines Soll innerhalb der Ackerfldche, nur zu einem kleinen Teil im Geltungsbereich liegend,

durch Nihrstoffeintrége aus der umgebenden Ackerfliche stark beeinrdchtigt
10.1.2 | Mesophiler Staudensaum frischer bis 2 2,0 |Ortsrand [ 0,75

trockener Mineralstandorte (RHM) |

wegen regelmdBiger Mahd und Artenarmut

Saum entlang des Radweges, Graser dominieren, sporadische Mahd, schmal, Abwertung

10.1.3 | Ruderale Staudenflur frischer bis tro- 2 2,5 | Ortsrand
ckener Mineralstandorte (RHU)

0,75

Saum um das Kleingewdsser, sporadische Storungen durch die angrenzende Bewirtschaf-

|

tung, .

12.1.2 |Lehmacker (ACL) ‘ 1 ‘ 1,0 ‘ Ortsrand ‘ 0,75
{ intensiv genutzter Lehmacker

13.3.1 | Artenreicher Zierrasen ‘ 1 | 1,0 ‘ Ortsrand l 0,75

Rasenstreifen entlang der Einfamilienhausgrundstiicke, regelmaRig in Teilen gemaht

Tabelle 1-1: Bestand Biotop- und Nutzungstypen und ihre Bewertung

Den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dominiert eine Ackerflache. Entlang des
West- und Stlidrandes befinden sich Saumbereiche, die sporadisch oder auch regel-
mé&Rig geméaht werden. Ein im Nordosten befindliches Soll wird nur zu einem kleinen
Teil beriihrt. Insgesamt ergibt sich fir das Schutzgut Flora eine geringe Bedeutung —

Stufe 1.

Fauna

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Artenschutzfachbeitrag auf Ba-
sis einer Potenzialanalyse vor (LAMMEL 2017). Die Ackerflache hat insgesamt nur ei-
ne geringe Bedeutung als Lebensraum flr Tiere. Amphibien aus dem Kleingewasser
kénnten diese als Landlebensraum nutzen, wobei das aufgrund der Bewirtschaftung
nur in geringem Umfang stattfindet. AuRerdem ist eine Nutzung durch bodenbritende

Végel mdglich. Fir weitere Artengruppen hat das Gebiet keine Bedeutung.

Insgesamt ist von einer geringen Wertigkeit — Stufe 1 fur das Schutzgut Fauna auszu-

gehen.
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prognose der Umweltauswirkungen

Das etwas wertvollere Kleingewasser bleibt mit Saumbereich erhalten.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Teil der Ackerflache geht
durch Bebauung und Umnutzung vollstandig verloren. Durch die entstehenden Garten-
flachen entstehen in gewissem Umfang neue, etwas strukturreichere Lebensraumen.
Insgesamt ergeben sich fir die Flora sich mittlere Auswirkungen — Stufe 2 und damit
geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

Das Laichgewasser fiir verschiedene Amphibienarten wird im Bestand erhalten. Somit
kommt es nicht zum Verlust der maRgeblichen Habitatbestandteile eventuell vorkom-
mender streng geschiitzter Amphibienarten.

Fir bodenbriitende Vogelarten kommt es zu einem Verlust eines Teiles eines grofkeren
Lebensraumes. Ein Ausweichen in die angrenzenden Flachen ist gut moglich. Zum
Schutz vor unmittelbaren Beeintréchtigungen britender Arten wird der Baubeginn auf
den Zeitraum zwischen dem 1. September und dem 15. Marz begrenzt. Die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Fauna kdnnen insgesamt als gering - Stufe 1 eingeschatzt
werden. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Festsetzungsméglichkeiten und MaRnahmen

'mégliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungs-
 Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt plan

Verlust von Biotopen geringer bis mittlerer reduzierte Fldchenausweisung

Wertigkeit

1.2.2 Schutzgut Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme _ -
Der Anderungsbereich bietet nur eine geringe Strukturvielfalt und ist prdgendes Ele-
ment der groRflachigen Agrarlandschaft. Die Empfindlichkeit der Biologischen Vielfalt
im Plangebiet wird als gering — Stufe 1 eingeschatzt.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit dem Wohngebiet entstehen neue Strukturen und Barrieren fiir den Biotopverbund.
Es werden aber keine Verbundstrukturen beeintrichtigt. Die Auswirkungen werden als
mittel — Stufe 2 eingeschatzt. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 2.
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.3 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in oder in der Nahe von Européischen oder na-
tionalen Schutzgebieten.

1.2.4 Schutzgut Fliche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grofke von 3,9 ha auf. Die Fla-
chen sind durch langjéhrige landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Die flir eine Bebau-
ung und Versiegelung vorgesehenen Flachen haben eine Grofte von 1,3 ha. Aufgrund
der Vorbelastung und der hohen Neuversiegelung der Flache sind die Wirkungen auf
das Schutzgut Fldche mittel - Stufe 2. _

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.
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1.2.5 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Die Geologie im Untersuchungsgebiet wird von Geschiebemergel der Hochflache be-
stimmt. Dabei handelt es sich um pleistozéne Bildungen nach der Weichseleiszeit. Die
Bodenverhaltnisse bestimmen Tieflehm-Braunstaugley mit Bandersand-Braunerde und
Tieflehm-Fahlerde. Das Bodenpotenzial dieser Standorte ist als mittelmafig einzu-
schatzen. Eine Vorbelastung ist durch eine langjahrige landwirtschaftliche Nutzung ge-

eben.

%ie Schutzwirdigkeit des Bodens wird im GLRP als gering bis mittel bewertet. Die geo-
logischen Verhaltnisse und die Vorbelastungen bedingen eine mittlere Bedeutung des
Bodens im Untersuchungsgebiet — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit dem Bau der Wohngebiete und der ErschlieBung kommt es zu einer dauerhaften
Versiegelung. Die Bodenverhéltnisse werden in einem groRen Umfang veréndert. Die-
se Malnahmen finden in einem mittelmaRig vorbelasteten Bereich statt. Insgesamt ist
von hohen Auswirkungen fur das Schutzgut Boden — Stufe 3 und damit hohen Beein-
trachtigungen - Stufe 3 auszugehen. )

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.6 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.18 befindet sich der Teil eines nahstoff-
reichen Kleingewsssers. Anfallendes Regenwasser versickert oder verdunstet. Uber-
geordnete Oberflachengewédsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Nordlich
des Geltungsbereiches verlauft das verrohrte Gewésser 1. Ordnung 19/10/4/1/1. Die-
ser mindet dstlich in das Gewasser 19/10/4 (RECK-1900 nach WRRL) und entwassert
iber den Reppeliner Bach (19/10) bei Tessin in die Recknitz. Der Reppeliner Bach ist
weiten Abschnitten in die FlieRgewasserstrukturgiiteklassen 1 (sehr gut) und 2 (gut)
eingeordnet (LUNG 2018U). Im Oberlauf kommen Abschnitte mit Klasse 3 (maRig) und
ein kleiner Abschnitt mit FGSK 4 (unbefriedigend). Das Gewdasser 19/10/4 ist den Klas-
sen 3 (maRig) und 4 (unbefriedigend) zugeordnet. Der dkologische Zustand des Rep-
peliner Baches wird als schlecht, der chemische Zustand als nicht gut eingeschatzt
(LUNG 2018W). Fir die Recknitz wird die Okologie mit maRig und die Chemie mit nicht
gut bewertet.

Es ergibt sich eine geringe Eignung fir das Oberflachenwasser - Stufe 1.

Grundwasser

Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich der Grundmorane des Pommer-
schen Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberflaichennah steht Geschiebelehm/-mergel
an.

Der Geltungsbereich befindet sich hélftig in zwei Gebieten der Schutzwirdigkeit fir
nutzbares Grundwasser. Wahrend das sliddstliche Gebiet mit einem Grundwasserflur-
abstand von >5-10 m einer hohen Schutzwurdigkeit zugeordnet ist, ist das norddstliche
Gebiet mit einem Flurabstand von >10 m in seiner Schutzwirdigkeit als mittel einge-
stuft.

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit gréRer 100-150 mm/a als mittel eingestuft. Die
Grundwasserressourcen werden als potenziell nutzbares Dargebot guter Gewinnbar-
keit und Qualitat angegeben. Insgesamt kann das Grundwasserpotenzial fir den Gel-
tungsbereich mit mittel — Stufe 2 eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen
Oberflachengewisser
Das vorhandene Kleingewasser ist von der BaumaRnahme nicht betroffen.
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Mit der Bebauung kommt es zu einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss. Das anfal-
lende Regenwasser wird in das FlieRgewasser 19/10/4/1/1 eingeleitet und fliel3t durch
das Gewasser 19/10/4 und den Reppeliner Bach (19/10) in die Recknitz. Eine Versi-
ckerung im Gebiet ist aufgrund der Bodenverhaltnisse mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht méglich. Der Abfluss des Regenwassers aus dem Plangebiet wird durch ein Re-
genriickhaltebecken auf 20 I/s begrenzt, so dass es zu keiner wesentlichen ErhShung
des Abflussvolumens in den Gewdssern kommt. Die Abflussspitzen bleiben unveran-
dert. Schadstoffeintrage sind in geringem Umfang durch die Stral’enabwasser maoglich,
durch die sauberen Dachwasser kommt es zu einer starken Verdinnung. Aulerdem
reduzieren sich die Belastungen aus der Landwirtschaft. Eine Verschlechterung der
Okologie und Chemie in den nach WRRL berichtspflichtigen Gewassern bis hin zur
Recknitz ist nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf Oberflachengewasser kénnen als gering - Stufe 1 eingeschatzt
werden. Es ergeben sich damit geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1.

Grundwasser

Durch eine ca. 30prozentige Versiegelung der Planfliche kommt es zur Reduzierung
der Grundwasserneubildung. Ein Eindringen von Schadstoffen in den Boden und das
Grundwasser ist weitgehend ausgeschlossen. Es ergeben sich geringe Auswirkungen
auf das Grundwasser - Stufe 1 und damit geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1 - fur
das Schutzgut. i

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.7 Schutzgut Luft

Fir das Bebauungsplangebiet sind die Messwerte der Station Stuthof als landlicher
Raum 6stlich von Rostock sinnvoll anzusetzen.

Parameter 2013 2014 2015 2016 Grenz-
wert

NO2 [pug/m?] 11 11 10 11 40
SO5[ug/m3] 2 2 1 1 125

O3 [ug/m?] 153 167 150 157 180
Feinstaub PM 10 [ug/m3] | 16 19 16 15 40
Tage grofler als 50 3 5 7 1 35
Lug/m?

Luftmesswerte Station Stuthof (LUNG2016)

Das Plangebiet liegt am Ortsrand in einer iandlichen Umgebung, in der nur wenig ver-
kehrsbedingte Emissionen stattfinden. Insgesamt ergibt sich eine geringe Vorbelastung
- Stufe 1.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch ein Wohngebiet entstehen bei heutigem Stand der Technik nur geringe Schad-
stoffemissionen. Damit ergeben sich flir das Schutzgut Luft nur geringe Auswirkungen -
Stufe 1 und damit geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1. )

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschéatzt.

1.2.8 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet wird maritim beeinflusst und ist dem Klimagebiet Binnenlan-
des zuzuordnen. Dieses Klimagebiet zeichnet sich durch einen starkeren Gang der
Lufttemperatur, eine méRige Luftbewegung, eine niedrigere Luftfeuchte und haufige
Bewolkung aus. Die Wirksamkeit des Warmepuffers Ostsee ist reduziert. Der Gel-
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tungsbereich ist Teil einer groen Offenlandflache und damit ein Freilandklimatop. Die-
ses ist windoffen und weist einen ausgepragten Tagesgang von Temperatur und
Feuchte auf. Klimatisch belastete Flachen sind im Umfeld nicht vorhanden. Daher wird
die Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit des Untersuchungsbereiches als mittel — Stufe

2 eingeschatzt.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die eher lockere Einzelhausbebauung mit Garten entsteht ein Dorfklimatop. Die
Anderungen zum Freilandklimatop sind damit gering und die Nutzungsintensit&t kann
als gering - Stufe 1 eigeordnet werden. Wirkungen auf Frischluftbahnen oder belastete
Flachen entstehen nicht. Es ergeben sich geringe Beeintréchtigungen - Stufe 1 fur das
Schutzgut Klima. )

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.9 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich befindet sich am Rand eines grolReren, offenen, durch Ackerfla-
chen gepragten Landschaftsraum. Durch die Ortslage Sanitz ergibt sich eine bauliche
Pragung, die in nordliche und &stliche Richtung durch Waldrander gemindert wird.
Markant ist die Strukturarmut des Raumes.

Es kann von einer mittleren Bedeutung als landschaftlicher Freiraum - Stufe 2 ausge-
gangen werden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der geplanten Bebauung dehnt sich die Dorflage weiter in die offene Landschaft
aus. Das erfolgt mit einer eher lockeren Bebauung im Anschluss an vorhandene Ein-
familienhausbebauung. Der offene Landschaftsraum wird nur in geringem Umfang re-
duziert. Die Nutzungsintensitat durch erhdhte Verfremdung wird als mittel — Stufe 2
eingeschétzt. Damit ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.10 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangeltungsbereich gibt es keine denkmalschutzrelevanten Objekte. Bereiche mit
Bodendenkmalen sind nicht bekannt.

1.2.11 Schutzgut Mensch /Bevélkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich die Wohngebiete der Ortslage
Sanitz, ein Dorfgebiet mit einer sich entwickelnden Verstadterung im Zentrum. Als Be-
wertungsgrundlage werden die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen.

!Wtsnutzungsart Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 — 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete
(WA), Kleinsiedlungsgebiete 55 45 | 40
WS) und Campingplitze
Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 50/ 45

Tabelle 1-2: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 (Auszug)
(Anm.: Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der der niedrigere fiir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fiir Geriusche von vergleichbaren 6ffentlichen
Betrieben. Der héhere ist auf Verkehrsgerdusche anzuwenden)
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In der Ortslage gibt es Vorbelastungen durch die Bundesstrale 110 und die L19 — die
siilzer Strade. Laut Verkehrsmengenkarte MV (LSV 2018) ergeben sich die folgenden
Verkehrsmengen fur 2015:

B 110 Rostocker Strafle 8.374 Kfz/Tag

B 110 Tessiner Stralke 6.623 Kfz/Tag

L 19 Silzer Stral3e 3.062 Kfz/Tag

Fiir die Ortslage ergibt sich eine mittlere Empfindlichkeit — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Nach Umsetzung der Bebauung kommt es einer Zunahme des Verkehrs auf der Sulzer
Strafte und in der Ortslage Sanitz. Diese betragt nach TUV 2017 240 Kfz/Tag. Bei Be-
achtung der vorhandenen Verkehrsbelastung kann diese Zunahme als gering einge-
schatzt werden. Nach der Schalltechnischen Untersuchung erhoht sich der Larmpegel
entlang der Stilzer StralRe nicht. Die Auswirkungen sind damit gering — Stufe 1. Es er-
geben sich mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2 fur das Schutzgut Mensch. Innerhalb
des Gebietes sind passive Schallschutzmaflnahmen fiir die Bebauung entlang der Siil-
zer Stralke erforderlich. )

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

1.2.12 Wechselwirkungen

Durch die Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern soll be-
riicksichtigt werden, dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf viel-
faltige Art und Weise miteinander verknipft sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut
kann erhebliche Verénderungen anderer Ressourcen nach sich ziehen. Die Flachenin-
anspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen oder Uberdeckung bewirkt neben
dem teilweise oder volligen Funktionsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erhé-
hung des Oberflaichenwasserabflusses, der wiederum Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser (geringere Grundwasserneubildung) nach sich zieht. Weiterhin bewirkt die
Zunahme der versiegelten Flachen eine Erhdhung der Lufttemperatur und eine Veran-
derung des Kleinklimas (Schutzgut Klima). Diese Wechselwirkungen werden sich im
Plangeltungsbereich einstellen, sind aber bei den einzelnen Schutzgltern hinreichend
beachtet worden. Zusatzliche Beeintrachtigungen ergeben sich nicht.

1.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der Broschiire "Hin-
weise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt und Natur Mecklenburg-
Vorpommern (LUNG1999) im Anhang Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Die Ergebnisse
werden hier nur verkirzt zusammengefasst.

1.3.1 Eingriffsermittlung

In der im Anhang beiliegenden Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden die Eingriffe in
Natur und Landschaft entsprechend des Modells ermittelt, wobei nach Biotopbeseiti-
gung mit Flachenversiegelung und Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust unterschie-
den wird.
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Aus der Ermittlung ergeben sich die folgenden Kompensationserfordernisse:

Eingriffsverursachende Nutzung Gesamtflache | Flachendquivalent fur
Kompensation in m?2
Wohngebiet WA 1 7.610 m? 7.028
Wohngebiet WA 2 5.314 m? 4.882
Wohngebiet WA 3 5.845 m? 5.422
Wohngebiet WA 4 2.186 m? 2.049
Wohngebiet WA 5 11.454 m? 10.523
Verkehrsflachen 5.033 m? 5.477
Flache fur die Abwasserbeseitigung 1.376 m? 1.032
Kompensationsbedarf gesamt 36.413 |

Tabelle 1-3: entstehender Kompensationsbedarf im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes

Durch die Uberbauung im Bebauungsplangebiet ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 36.413 m? Flachendquivalent.

1.3.2 Kompensation der Eingriffe

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht méglich, da eine gleichar-
tige Wiederherstellung der Funktionen des Naturhaushaltes nicht sinnvoll ist. Der
Kompensationsbedarf in Hohe von 36.413 m? Flachenaquivalent wird vom Okokonto
Fresendorf abgebucht.

1.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt es bei der bisherigen Nutzung als Weide
oder fehlender Nutzung.

1.5 Monitoring

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Planung
eintreten, sind durch die Gemeinden gemal § 4c BauGB zu Uberwachen, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Ferner sind die Informa-
tionen der Behérden, insbesondere der Fachbehérden zu vorhandenen Monitoring —
Instrumenten im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB auf Eig-
nung zu prifen und ggf. zu nutzen.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung (Umweltminis-
terium und Ministerium flir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vor-
pommern, 2005) wird empfohlen, die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges
der Kompensations- und Ersatzmafnahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das
Monitoring zu libernehmen. Diese kdnnen aber erst auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung definiert werden.

1.6 Hinweise, Grundlagen, Methodik
1.6.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden Fachgutachten erstellt.
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1.6.2 Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiter wurden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes und der Gutachterliche Landschaftsrah-
menplan Mittleres Mecklenburg/Rostock (LUNG2007) herangezogen.
zusatzlich wurde differenzierte Aussagen auf Basis folgender Unterlagen getroffen:
Schutzgut Luft
- Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG2017): Karten-
portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2017.

Schutzgut Boden
- Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG2017): Karten-

portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2017

Schutzgut Wasser
- Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG2018U): Karten-

portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2018.

- Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG 2018W):
Wasserrahmenrichtlinie in  Mecklenburg-Vorpommern —  www.wrrl-mv.de.
Abgerufen 2018

Schutzgut Pflanzen und Tiere
- eigene Erfassung

- Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG2017): Karten-
portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2017

- L&mmel Landschaftsarchitektur (LAMMEL 2017): Artenschutzfachbeitrag (AFB).
Rostock, 2017.

Schutzgut Mensch
- Landesamt fir Stralenbau und Verkehr M-V (LSV 2018): Verkehrsmengenkar-
te im Geoportal Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2018

- TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG (TUV 2017): Schalltechnische Unter-
suchung fur den Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Sanitz). Rostock, 2017.

1.6.3 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bauleitplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfligung: die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
die Intensitét der geplanten Nutzung. Werden beide Informationen miteinander ver-
schnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder das 6kologische Risiko ge-
genuber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewéhrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange
zu verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Darliber hinaus
muss die Wahl der Indikatoren an die Datenverfliigbarkeit angepasst werden. Gemes-
sen an der wenig hdheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniiber einfacheren
Varianten, der besseren Datenverfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden
Aussagen und der fUr Planer und Bearbeiter erforderlichen Information wird fiir das
Bewertungskonzept im Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe

1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fiir alle Bewer-
tungsschritte zutreffende Matrix.
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onsetgnmgdaes Intensitat der Nutzung —» '
gutes | Stufe 1 ; smfez e W Stufe.‘?. ¢

i Geringe Beeintrichti- Geringe Beeintrachti-  Mittlere Beeintréchti- -
| -gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

| Mittlere Beeintrachti-  Mittlere Beeintréchti-
- gung gung
| Stufe 2 Stufe 2
: Mittlere Beeintrachti-
- igung
| Stufe 2

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung
durch die Planung (Stufe 2) fiihrt zu hoher Beeintrdchtigung fiir das Schutzgut (Stufe

3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berilicksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Ver-
kniipfungen erfolgt und dass der inhaltliche und rdumliche Aussagewert mafgeblich
von der Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhadngig ist. Zur Bestatigung der
Bewertung werden Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefuhrt. Die Wahl
der Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses
der beteiligten Planer und Fachleute. Fur den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsanderungen erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung. Weitere Infor-
mationen sind in der Anlage ,Bewertungsmethodik zur Umweltpriifung” enthalten.

1.7 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

g?uvéeétbelange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a Beschreibung

A) Gr6Re Geltungsbereich ca. 3,9 ha, Wohn-

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigs- | gebiete WA 1 -5 3,2 ha. GRZ 0,3.

ten Ziele des B-Plans, Verkehrsflachen 0,5 ha.

Beschreibung der Festsetzungen mit Anga-

ben liber Standorte, Art und Umfang sowie

Bedarf an Grund und Boden der geplanten

Vorhaben

B)

Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen strukturarme Ackerflache — geringe Bedeu-
tung — Stufe 1 als Lebensraum.
geringe Bedeutung — Stufe 1 flr die Fauna.
mittlere Auswirkungen durch Versiegelung
und Nutzungsanderung — Stufe 2. Es erge-
ben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe
1.

(b) Boden Bdden mit mittlerer Schutzwirdigkeit — Stu-
fe 2.
Neuversiegelung und Nutzungsanderung
bewirken hohe Auswirkungen — Stufe 3 und

.| hohe Beeintrachtigungen - Stufe 3. |

(c) Wasser Nur ein Kleingewasser vorhanden, das er-




Grundwasser
* Sturmflut / Uberflutung

rung

(i) Wechselwirkungen

begrenzter Abfluss des anfallenden Re-
genwassers, keine Verschlechterungen fiir
ableitenden Gewésser.

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Ober-
flachenwasser gering — Stufe 1.

| Funktionseignung mittel — Stufe 2, geringe

Beeintrachtigungen — Stufe 1.~
auBerhalb sturmflut- und Uberflutungsge-
fahrdeter Bereiche

keine belasteten Flachen in der Umgebung
geringe Auswirkungen - Stufe 1 und geringe

Flache mit mittlerer Bedeutung — Stufe 2;
Auswirkungen mittel — Stufe 2, mittlere Be-
 mittlere Empfindlichkeit — Stufe 2.

gering Auswirkungen - Stufe 1, mittlere Be-
eintrachtigungen — Stufe 2.

zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine
Bodendenkmale bekannt

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

nicht vorhanden

C)e)
Schutzgebiete

nicht vorhanden

D)

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

geringe Emissionen;
HaushaltsUbliche Abfalle.

E)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

1gie

Einsatz moglich

F)

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie
von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

nicht vorhanden

G)

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von bindenden Beschlis-
sen der Europaischen Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tber-
schritten werden

nicht betroffen

H)

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden; Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere

Nutzung unbebauter Flachen in unmittelba-
rer Ortsrandlage, Innenverdichtung kaum
noch maéglich
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MaRnahmen zur Innenentwicklung, Begren-
zung der Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maf

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung
von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzten Fléchen

I
\x)’ermeid ung und Ausgleich / Eingriffsrege-

lung nach BNatSchG

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch Abbuchung von einem Oko-
konto

J)
Prognose Uber die Entwicklung des Umwelt-

zustands
(a) bei Durchflihrung der Planung und

(b) bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Durchfiuhrung der Planung siehe Aus-
sagen zu den Schutzgltern

Gelande bleibt mit den aktuellen Nutzungen
erhalten

K)

wichtigste geprufte anderweitigen Lésungs-
maglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahigriinde im Hinblick auf die Umwelt

keine sinnvollen Varianten vorhanden

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen

keine Uberwachung erforderlich
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