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TEIL I - BEGRUNDUNG

1. Ziel und Zweck der  Aufstel lung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Sanitz ist seit Iéngerer Zeit bestrebt weitere Wohnbaufléchen im Osten
des Ortes Sanitz fUr die konkrete Entwicklung anzubieten. Dementsprechend wurde
bereits mit der 2. Anderung des Fléchennutzungsplans die Wohnbaufléche W6 neu
ausgewiesen und im Fléchennutzungsplan 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 Ieisten kann. Trotz der derzeit Iaufenden oder kilrzlich abge-
schlossenen Bauleitplanverfahren sieht die Gemeinde dementsprechend noch die
Notwendigkeit weiter bauleitplanerischer Initiativen.

Die Teilfléche der Wohnbaufléiche W6, n6rdlich der Siilzer StrafLe, 6stlich des Buchen-
weges und sUdlich und westlich Iandwirtschaftlicher Fléichen ist zentrumsnah gelegen
und weist wenig Konfliktpotenzial bei einer Entwicklung auf. Durch die gute Ortsanbin-
dung ist eine optimale infrastrukturelle Versorgung gewéhrleistet. Dies schlief3t nicht
nur die hervorragende Versorgung mit Kindergérten, -tagesstéitten, Schulen und Ein-
kaufsm6glichkeiten ein, sondern auch die gute Versorgung mit qualifizierten Arbeits-
pléitzen der ortsanséissigen Unternehmen, Forschungsinstitute und der nahegelegenen
Bundeswehrkaserne und die gute barrierefreie Erreichbarkeit aller zentralen Einrich-
tungen der Gemeinde.

Um die betreffende Fléche im Sinne der Gemeinde zu entwickeln, wird es notwendig
einen Bebauungsplan aufzustellen, der hinsichtlich der Art und des Ma|3es der bauli-
chem Nutzung sowie der Grundstiicksfléiche, die Uberbaut werden soll und durch 6rtli-
che Verkehrsfléichen, die Zuléissigkeit von Wohngebéiuden begrUndet. Dementspre-
chend Iiegt der Festsetzungsrahmen eines qualifizierten Bebauungsplans vor, der im
Regelverfahren aufgestellt wurde, da die Voraussetzung filr ein vereinfachtes (§ 13
BauGB), beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB) oder beschleunigtes Verfahren fUr
Fléchen des AuI3enbereichs (§ 13b BauGB) nicht gegeben sind.

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

Zur Umsetzung der Planung ist ein schalltechnisches Gutachten rmolwendig, da sich
das Bebauungsplangebiet in unmittelbarer Néihe der Bundesstra13e B 110 und an der
Landesstra13e L 19 befindet.

_
_ Beabsichtigt ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit 5 éhnlichen Bau-

feldern. Die Gliederung der Baufelder geschieht vornehmlich auf Grund der verkehrli-
chen und topografischen Voraussetzungen des Plangebietes. Den Hijhenunterschie-
den im Geléinder wird durch unterschiedliche maximal zuléissige Gebéiudehéhen Rech-
nung getragen.

Eine alternative Innenentwicklung ist nicht umzusetzen, da innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortes Sanitz keine Reserven vorhanden sind, die geeignet wéiren,
den Wohnbaufléichenbedarf annéihernd zu decken. Dem widersprechen auch die Dar-
stellungen des wirksamen Fléichennutzungsplans und der in Aufstellung befindlichen 3.
Anderung des Fléchennutzugsplans. Die vereinzelt vorhandenen Bauiiicken entziehen
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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 Bev6Ikerung im Nahbereich auszufiillen und
wahrzunehmen.
Dabei sieht sich die Gemeinde Sanitz geméifs der Iandesplanerischen Stellungnahme
vom 13.02.2018 in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung. Die
Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung geméifL § 1 Abs. 4 BauGB.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahren

FUr 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 Wohnbaufléche W6 der Gemeinde Sanitz,
Natur 2000-VorprUfung.

Die frClhzeitige Unterrichtung der Ciffentlichkeit geméifZ~. § 3 Abs. 1 BauGB Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende L6sun-
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 AufSerung und Erbrterung, durchgefiihrt worden.

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

Die Beh6rden und sonstigen Tréiger éjffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von
der Planung berUhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 29.08.2017 geméifS § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig von der Planung unterrichtet und zur Auf$erung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprijfung und zur
Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf aufgefordert.

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

_
_

_

Die Entwiirfe des Bebauungsplans mit der Begriindung und den nach Einschéitzung
der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
wurden fiir die Dauer eines Monats dffentlich 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-
Iungnahmen wéihrend der Auslegungsfrist von jedermann abgegeben werden k6nnen
und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unberUcksichtigt bleiben kdnnen. Die Beh6rden und sonsti-
gen Tréger dffentlicher Belange wurden von der dffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behijrderm und sonstigen Tréger éffentlicher Be-
lange zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde geméiR> § 4a Abs. 2 BauGB etwa
gleichzeitig mit der bffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefdhrt.

_
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. I 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), geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
07.06.2017 (GVOBI. M-V S. 106/107), wird die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.
18 "Sijlzer Stral$e" in Sanitz auf der Wohnbaufléiche W6 des Fléchennutzungsplans,
n6rdlich der SOlzer Stral$e, 6stlich des Buchenweges und sUdlich und westlich land-
wirtschaftlicher Fléchen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, nach Beschlussfassung durch die Gemeindever-
tretung erlassen.

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

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, wird die Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr. 18 rechtswirksam. Der Satzung wird eine zusammenfassende Erklé-
rung beigefdgt. Jedermann kann den Bebauungsplan, die BegrUndung und die zu-
sammenfassende Erklérung einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Fiir die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
21. November 2017 (BGBI. IS. 3786),

in der Fassung der Bekanntmachung vom

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58)
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I 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 vollstéindig wirksam.

3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,,SUlzer Straf3e" liegt auf der Wohnbaufléche W6 des Flé-
chennutzungsplans am 6stlichen Ortsrand. Die Fléche wird im Silden begrenzt durch
die SUlzer Straf5e, im Westen durch die Bebauung am Buchenweg und im Norden und
Osten durch landwirtschaftliche Fléchen.

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

Von der Planung werden die FlurstClcke 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.
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Fléichenbeschreibung Gr6I$e in m2
Wohnbaufléiche gesamt 33.052

Wohnbaufléche 1 7.780

W ohnbauf1éche 2 5.280

W ohnbauf1éche 3 5.845

Wohnbaufléche 4 2.186
Wohnbaufléiche 5 11.961

StrafZ>enverkehrsfléche 4.082

Fuf3géngerbereich (sUdlich) 239

GrClnfléche 1 .683

Gesamtfléche 39.056

I

Verkehrsanbindung
Mit der Lage etwa 15 km Ostlich der Hansestadt Rostock und der Néhe zu den Auto-
bahnen A 19 und A 20 sowie der Anbindung an die Bundesstraf$e 110 und die Landes-
straf3en 19 und 191 ist Sanitz gut an das UberOrtliche StrafLennetz 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 Ietzten Jahren kontinuier-
lich ausgebaut und dem gestiegenen Bedarf angepasst. Damit bestehen auch gute
Mdglichkeiten fUr die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, den Ort Sanitz mit dem 6PNV zu
erreichen.

.
I
I

I

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

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Wald Gewéisser, Schutzgebiete und Artenschutz
Durch das Bebauungsplangebiet werden keine gesetzlich geschiltzten Biotope geméf3
§ 20 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 Uberplant.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Trinkwasserschutzzone
III des Trinkwasserschutzgebiets Warnow fiir Oberfléchenwasserfassung (TWSZ III).
Daher sind die Verbote und Nutzungsbeschréinkungen, die in der Schutzzonenordnung
fUr das Trinkwasserschutzgebiet Warnow vom 27.03.1980 festgeschrieben sind,
grundséitzlich zu berClcksichtigen.

In einer Entfernung von Liber 950 m befinden sich zwei kleinere, teilweise nach Blm-
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 Iiegen im begleitenden Arten-
schutzrechtlicherl Fachbeitrag vor und wurden durch entsprechende Festsetzungen
berijlcksichtigt.
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Baugrundverhéltnisse
Die Geléindedeckschicht 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 diinnen
Fein- bis Mittelsandschicht Ciberlagert.

lm Baufeld tritt ein Stauwasserstand in den oberen Sanden zwischen 0,80 m und 1,00
m Tiefe auf. Niederschlagsbedingt kann dieser Wasserstand zeitweise auch h6her an-
steigen.

Mutterboden ist eine zu schC1tzende Bodenart und darf nicht Uberbaut werden. Sie ist
innerhalb einer Baufléche vollsténdig abzutragen und kann fUr die Gestaltung von un-
belasteten Auf3enanlagen wiederverwendet werden.

Die oberen Sande sind durch den teilweise hohen Schluffanteil frostverénderlich. Die
Sande sind mitteldicht gelagert und ausreichend tragféihig. Die Sande sind fiir einen
Wiedereinbau geeignet. Sie sind aber schwer verdichtbar.

Die Wasserdurchléissigkeit der Feinsande Iiegt bei 5 - 10-5 m/s S k s 1 . 10-4 m/s. Da-
mit liegt ihre Durchléissigkeit im unteren Bereich der mijglichen Versickerungsféihigkeit.
Da die Sande aber in niederschlagsreichen Zeiten bereits wassergeséttigt sein k6nnen,
ist eine Versickerung von Wasser im Baufeld nicht m6glich.

Geschiebelehm und Geschiebemergel sind eiszeitlich vorbeiastete Bodenarten, die im
ungestérten Zustand gut tragféhig und wenig zusammendrUckbar sind. Die bindigen
Bodenschichten sind stark frost- und wasserempfindlich. Der Bauablauf ist so zu ge-
stalten, dass der bindige Boden vor starken Witterungseinfliissen geschilitzt wird. Ge-
schiebelehm und Geschiebemergei wirken als Wasserstauer.

Durch das Ingenieurbiiro fUr Geotechnik Rostock GmbH wurde ein geotechnischer Be-
richt mit Stand 14.11 .2017 erstellt.

Eigentum
Die Fléchen innerhalb des Plangebiets befinden sich in Eigentum eines Erschlief5ungs-
tréigers. Zwischen dem Erschlieflungstréger und der Gemeinde Sanitz besteht grund-
séitzliche Ubereinstimmung zur Entwicklung des Gebiets.

Besondere Maf3nahmen zur Sicherung der Bauleitplanung etwa im Sinne der § 14
(Verénderungssperre) oder § 45 (Bodenordnung) BauGB sind daher derzeit nicht vor-
gesehen.

Die einzelnen Festsetzungen werden im néchsten Kapitel erléiutert.

4. Planungsinhalte, einzelne Festsetzungen

Die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 18 ermijglichte und angestrebte Nutzung fUr
Wohnzwecke Iésst sich am besten mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets geméfL §4 BauNVO erreichen.
Dabei wird der grundsétzliche Zuléssigkeitsrahmen der BauNVO im vorliegenden Fall
fast vollsténdig beibehalten.

Lediglich die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
werden geméfi § 1 Abs. 6 BauNVO kein Bestandteil des Bebauungsplans.
Diese Nutzungen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden und wilrden der ange-
strebten Nutzung im vorliegenden zentrumsnahen Bereich widersprechen. Der damit
verbundene Fléichenverbrauch durch Gartenbaubetriebe und die St6rungen die vom
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Betrieb einer Tankstelle ausgehen, wéren mit der angestrebten Nutzung schwerlich
vereinbar.

Geméf5 § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Réu-
me filr die BerufsausUbung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in éhnlicher Art ausUben, zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung
Das Bebauungsplangebiet ist in insgesamt 5 Baufelder gegliedert, die sich lediglich in
der maximal zuléissigen Gebéudehéhe unterscheiden. Dies ist bedingt durch die variie-
rende Geléndehéhe, die als Bezugspunkt fiir die H6hen der Gebéude dient.

Es wird in allen Baufeldern eine Grundfléichenzahl von 0,3 und eine zulééssige Anzahi
an Vollgeschossen von II festgesetzt. Damit wird ein einheitliches Bild im Bebauungs-
plangebiet erreicht und die zukUnftige Bebauung fugt sich in das Ortsbild ein.

Die verbleibenden Fléichen entfallen auf die ErschlieI3ung fijr die Ringstrai3e, die von
der SUIzer Straf3e erschlossen wird, zwei Fuf$wege, davon einer im SClden an die SUI-
zer Strafle und einer im Norden und eine Grfinfléiche im Nordosten des Bebauungspl-
angebietes.

Uberbaubaren Grundstiicksfléichen
Die festgesetzten zuléssigen Grundfléchen orientieren sich am Bestand der westlich
angrenzenden Grundstllcke, gleicher Prégung. Damit werden Baugrenzen, die eine
Bebauung in 3 bis 5 m Abstand zu den 6rtlichen Verkehrs- bzw. Griinfléchen erm6gli-
chen, geméf$ der Planzeichnung festgesetzt.

Stellpléitze, Garagen oder Carports mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Baunutzungsverordnung sind auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuléissig.

StraBenverkehrsfléichen
Das Plangebiet grenzt direkt n6rdlich an die SUlzer Strafée (LandesstrafZ>e 19) und Iiegt
innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Die ErschlieI3ung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der SUlzer Straf5e mit der
Planstral3e B. Die Zuwegung mUndet in einer ringférmigen Erschlie|'$ungsstrai$e, der
Planstrai3e A. Die mfjgliche innenliegende Bebauung des Baufeldes 5 soll durch eine
richtungsgebundene Erschliei$ungsstraf3e (Planstrai3e C) erfolgen. Im Siidwesten und
Nordwesten zweigen von der PlanstraI3e A Fuf?>wege ab. Der Fuf3weg im Nordwesten
dient auch eventuellen der ErschliefSung eines Grundstilickes im Nordwesten. Ein Zu-
gang zu der bestehenden Iandwirtschaftlichen Fléiche, die im Norden an das Plange-
biet angrenzt ist nicht beabsichtigt.

6rtliche Bauvorschriften
Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen fiir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rah-
men vorgeben, der mit individuellen Vorstellungen gefU||t werden kann. Sie gewéhrleis-
ten die stédtebauliche Qualitét des Wohngebietes, ohne dabei Individualitét und gestal-
terische Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschliefSen bzw. zu stark zu begren-
zen. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem eigensténdigen charakte-
ristischen Siedlungsbild in zeitgeméif3er architektonischer Gestaltung. Zudem wird die
angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes berficksich-
tigt. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewéihr-
Ieisten, dass sich das geplante Wohngebiet harmonisch in die Umgebung einfUgt.

,,Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléichen diirfen eine Hijhe von 0,80
Meter Uber Oberkante Geléinde nicht Uberschreiten."
Damit wird erreicht, dass die Bebauung vom éffentlichen Raum aus einsehbar und ein
harmonisches Or'tsbi|d gewéihrleistet bleibt.
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Léirm-
pegel-

bereich

MaBgebli-
cher AuBen-

Iérmpegel

[dB(A)]

Erforderliches resultierendes Schalldémm-MaB
des AuBenbauteils

R,w,res [dB]
Bettenriiume in

Krankenanstalten
und Sanatorien

Aufenthalts- und
Wohnriume

Biiroréiume
und Ahnli-

ches
I bis 55 35 30

Il 56 - 60 35 30 30

III 61 - 65 40 35 30

IV 66 - 70 45 40 35

,,Die Décher aller Gebéude sind nur mit festen Baustoffen, einschliel3Iic:h Dachpappe
(feste Bedachung), herzustellen. Die Verwendung so genannter weicher Material ien
zur Dacheindeckung, wie z.B. Reet- oder Schilf, ist unzuléssig."
Diese Regelung erfolgt auch zur Sicherstellung einer geringen Brandlast.

lm Rahmen drtlicher Bauvorschriften gemaf5 (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO
M-V) werden Iediglich Regelungen zu Standorten filr bewegliche Abfall- und Wertstoff-
behalter auf den Baugrundstijcken im Freien und zum Material und der Art der Décher
der Gebaude getroffen.
Neben dem gestalterisch bedingten Ausschluss von Reet- oder Schilfdachern 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.

lmmissionsschutz
lm Rahmen einer Schal l technischen Untersuchung der T0v  NORD Umweltschutz
GmbH Co. KG vom 21.09.2017 erfolgten Festsetzungen, die sicherstellen, dass insbe-
sondere der Schutz der Wohngebiete und der AufSenwohnbereiche vor den Lérmim-
missionen der BundesstrafSe 110 und der direkt angrenzende LandesstrafLe L 19 (SUI-
zer StrafSe) gewéhrleistet wird .
Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung werden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan iibernommen.

"4.

4.1

F l échen  f Ur  besondere  An l agen  und  Vorkehrungen  zum  Schu t z  v o r
sché i d l i chen Um wel te i nwi rkungen i m  S i nne des Bundes- Im m i ssi ons-
schutzgesetzes sowie d ie zum Schutz  v or  sol chen E inwi rkungen oder
zur  Verm ei dung oder  M i nderung so l cher  E i nwi rkungen zu t re f f enden
baul ichen und sonst igen technischen Vorkehrungen

(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gebéudeseiten und Dachfléichen von schutzbedUrftigen Réumen im Sinne der
DIN 4109* (Schlaf réume, Wohnréume, BUroréume etc.) sind innerhalb der
ausgewiesenen Lérmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufUh-
ren, dass die erferderlichen resultierermderm bewerteten Schalldémm-MaI3e
gemé6 Tabelle 8 der DIN 4109* eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschalldémmung von Au/Senbaufeilen nach DIN 4109*

4.2

4.3

4.4

FUr die von der maI3geblichen Lérmquelle abgewandte Gebéudeseiten darf
der mai3~,gebliche Aui3enléirmpegel entsprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109*
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlos-
sener Bebauung bzw. bei Innenh6fen um 10 dB vermindert werden.

lnnerhaib der festgesetzten Fléchen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz
vor schéidl ichen Umwel teinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmissions-
schutzgesetzes (im Lérmpegelbereich III) sind Aui$enwohnbereiche, z. B. Ter-
rassen, Balkone, Loggien, nur auf  der von der Sii lzer Strai3e abgewandten
Gebéiudeseite zuléissig.

W ird durch ergénzende Schalluntersuchungen fClr konkrete Planvorhaben
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nachgewiesen, dass sich der mafégebliche Auf3enlé§rmpege| infolge der Ab-
schirmung durch vorgelagerte Bauk6rper 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 SUlzer
Stref3e gewéihrleistet werden. Es ist beabsichtigt die Trinkwasserleitung als Ring inner-
halb der Begrenzungen der Planstraf3en auszufiihren.

Im SUden des Bebauungsplangebiets verléiuft entlang der Siilzer StrafZ>e 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
Ubernommen.

L6schwasser
Es ist davon auszugehen, dass eine Ldschwassermenge von 48 m3/h [Jber zwei Stun-
den Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz zur VerfLlgung gestellt werden kann. Voraus-
setzung dafiJr ist ein Ringschluss innerhalb des Plangebietes sowie mit dem Buchen-
weg und der SE||zer Stra|'$e. Der Standort des Ldschwasserhydranten wird im Gehweg-
bereich neben der Zufahrt zum Regenrilckhaltebecken vorgesehen.

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

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

Niederschlagswasser
Aufgrund der im Piangebiet anstehenden Baugrundverhéltnisse ist eine Versickerung
des auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken selbst nicht m6glich. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt
Liber ein im Nordosten des Pangebietes vorgesehene Regenriickhaltebecken in den
nérdlich gelegenen verrohrten Graben 19/10/4/1/1 (2.0rdnung).

Das geplante Regenrdckhaltebecken befindet sich am tiefsten Punkt des Geléndes im
Plangebiet. Die Riickhaltung des Niederschlagswassers nur Uber das Regenrdckhalte-
becken ist ausreichend. Ein zuséitzlicher Stauraumkanal wird nicht erforderlich. In Ab-
stimmung mit dem Landkreis Rostock -- untere Wasserbehbrde - 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 Gewésserschutz
Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewésserschutz sind die Lagerung von wasserge-
fétmrdenden Stoffen (u.a. Heizijl) geméf3 § 20 Abs. 1 LWaG M-V sowie die Errichtung
von Erdwérmesondenanlagen geméf3 § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbeh6r-
de gesondert anzuzeigen.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebiets mit dem Energietréger Gas soll Uber das Netz der
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HanseGAS GmbH, als Netzbetreiber innerhalb der Gemeinde Sanitz, erfolgen und ist
bei gegebener Wirtschaftlichkeit m6glich.
Bei der Umsetzung der Planung sind durch die ausfiihrende Firma aktuelle PIanauszU-
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 Hausanschldsse der HanseGas GmbH folgende Forderun-
gen/Hinweise zu beachten:

Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung
sind die nach dem jeweils giiltigen Regelwerk geforderten Mindestabstéin-
de/Schutzstreifen einzuhalten. ..
Es darf auf3er im direkten Kreuzungsbereich keine Uberbauung der Anlagen mit
Bitumen, Beton oder éhnlichen Material, erfolgen.
Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung
freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschéidigung zu sichern.
Schéden an Gasieitungen/Anlagen sind unverztiglich zu melden.
Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht éndern.
Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtun-
gen zu ermitteln.
Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen dClrfen in Lage und Standort
nicht veréndert werden.
Der Bauausfijihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu
beantragen.
Eventuell notwendige Umverlegungen/Anderungen/Sicherungen bedilrfen einer
gesonderten Kiérung.
Die Durchftihrung von Baumaf$nahmen (z. B.: lnstandhaltungsarbeiten, Einbin-
dungen oder die Verlegung von Hausanschliissen) im Bereich der Gasleitungen
muss gewéhrieistet sein.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie soll Uber die Anlagen der E.DlS
Netz GmbH durch Anschluss an das in Sanitz vorhandene Netz gewéhrleistet. Dazu ist
nach entsprechender Antragstellung eine Erschlie[3ungsvereinbarung abzuschliefZ>en.

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 Fléchen im dffentiichen Bauraum geméf3 DIN 1998 aus-
zuweisen. Als Verlegetiefe fUr Kabel sind 0,60 m bis 0,80 m vorgesehen.

Fijr neu zu errichtende Transformatorenstationen werden grundsétzlich Gemeinde-
grundstUcke genutzt. Bei Planungen und Arbeiten in der Néihe von Versorgungsanla-
gen sind die "Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Néhe von Kabelanlagen der
E.D|S AG" sowie die "Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Néihe von
Versorgungsanlagen der E.D|S AG" zu berilcksichtigen.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.D|S Netz GmbH sind
grundséitzlich Absténde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch Liber-
baut werden. Zur Gewéhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberfléche nicht zuléissig. In Kabelnéhe ist Handschachtung
erforderlich.
Es ist zu beachten, dass rechtzeitig vor Beginn eventueller Bauarbeiten eine
Einweisung durch den Meisterbereich erfolgen muss.
Sollte eine Umverlegung von Aniagen 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 Antragsteiler ein An-
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gebot fUr die Umverlegung ihrer Anlagen unterbreiten.
Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der
Aufwendungen fUr die kilnftige Stromversorgung, benétigt die E.D|S Netz GmbH
einen rechtzeitigen Antrag mit folgenden Informationen:
- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MafSstab 1 : 500,
- ErschlieI3ungsbeginn und zeitlicher Bauablauf,
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes,
- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere

Baustrombedarf,
- Namen und Anschrift des Erschlief$ungstrégers.

Nach Antragstellung unterbreitet die E.DIS Netz GmbH dem Erschlief3ungstréger das
Kostenangebot fUr den Anschluss an ihr Versorgungsnetz.

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

6. Gr i inordnung, Ar tenschutz, Natura 2000-Gebiete

Griinordnung
Eingriffe in Natur und Landschaft sind geméf$ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG,
Artikel 1 G. v. 29.07.2009 BGBI. I s. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutz-
ausfilhrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommem [NatSchAG M-V, verkClndet als Artikel
1 des Gesetzes zur Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindem und soweit nicht vermeidbar, auszuglei-
chen.

In diesem Sinn wurde das Biiro fiir Landschaftsarchitektur Léimmel im Rahmen der
Umweltprijifung zum Bebauungsplan beauftragt, eine Bestandsaufnahme und eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzunehmen und Ma6nahmen zum Ausgleich des zu
erwartenden Eingriffs vorzuschlagen.

Der errechnete Gesamtkompensationsfléchenbedarf betrégt 36.413 m2 Fléchenéiquiva-
lent. Die entsprechenden Anteile sind im Okokonto DBR-004 Fresendorf zunéchst re-
serviert worden und werden vom Vorhabentréger erworben.

Artenschutz
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es auch zu prUfen, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestéinde nach § 44 BNatSchG durch das geplante Vorha-
ben auf vorkommende Artem des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européiischer
Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie ausgelést werden.
Sofern Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-MafBnahmen)
zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbesténden in Betracht kommen, gilt es
deren Durchfilhrbarkeit zu prilfen. Sch|ief3|ich ist zu ermitteln, ob Ausnahmen nach
§ 45 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht gewéhrt werden k6nnen.

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

Im Ergebnis der Untersuchung ergeben sich keine spezifischen Maf5nahmen. Lediglich
ein Baubeginn kann als MafSnahme zur Vermeidung festgesetzt und aufgrund der Stel-
Iungnahme der unteren Naturschutzbeh6rde spezifiziert werden.
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"3. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléichen fUr MaBnahmen zum
Ausgleich und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Fléchen und MaBnahmen zum Ausgleich

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

Zum Schutz potenziell vorkommender, besonders geschtitzter Artem wéihren der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldfreimachung nur aui$erhalb der Brutzeit im Zeitraum zwi-
schen dem 01. September und dem 15. Mérz zuléssig. Ein Beginn der Bautétigkeiten au-
Berhalb dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Best-
immungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nach-
weis, dass keine geschiitzten Brutv6gel vorkommen bzw. erheblich beeintréchtigt wer-
den, ist durch den Bauherrn / Vorhabentréger der zusténdigen Beh6rde rechtzeitig vor
Beginn der Baumaf$nehmen vorzulegen."

Natura 2000-Gebiete
Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich des Natura 2000-Gebietes ,,Bi||enhéger
Forst", DE1840-302. lm Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde
es daher erforderlich, festzustellen, ob eine Vertréglichkeitsprilfung geméf3 § 18 LNatG
M-V durchgefUhr1 werden muss.

Diese Vorvertréiglichkeitsprilfung wurde durch das Bilro Lémmel Landschaftsarchitek-
tur aus Rostock erstellt.

Im Ergebnis wurde folgendes festgestelltz
,,Die Wirkungen des Planvorhabens auf die weitere Umgebung sind gering. Aufgrund
der Entfernung sind keine Beeintréichtigungen fUr das FFH-Gebiet DE1840-302 zu er-
warten. Eine FFH-Vertréiglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

I

Das Vorhaben/der Plan besitzt die Vorhabeneigenschaft gemaf3 § 10 Abs. 1 Ziffer
11.a-c BNatSchG bzw. die Planeigenschaft gemaf$ § 10 Abs. 1 Ziffer 12. BNatSchG.
Projekt- oder Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintréchtigung der Schutz- oder
Erhaltungsziele (auch im Zusammenwirken mit anderen Plénen oder Projekten) hervor-
rufen kOnnen, sind auszuschliei3en. Es ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitsprijfung
erforderlich."

7. MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Die Gemeinde Sanitz sieht sich in Ubereinstimmung mit den Eigentdmern bzw. Inves-
toren. Von daher sind keine speziellen Mai3nahmen zur Sicherung der Planung etwa
nach §§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

8. Sonst ige Hinweise zur  Umsetzung der  Planung

FUr die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Funde auftreten kbnnen. In diesem Fall geften die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. Dann ist unverzUglich die untere Denkmalschutzbehbrde zu benachrichti-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes fUr Kultur und Denkmalpflege in unveréindertem 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-
léingert werden (§ 11 Abs. 3 DSChG M-V).

Der Beginn der Bauarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehbrde und dem Landes-
amt fUr Kultur und Denkmalpflege spéitestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich anzuzeigen, um zu gewéihrleisten, dass Mitarbeiter des Landesamtes bei
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I

den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde geméf3 § 11 DSChG M-
V unverzUglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen
der Bauarbeiten vermieden (§ 11 Abs. 3 DSChG M-V).

Soweit im Rahmen von Baumai3.nahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem GrundstUck auf- oder eingebracht werden soil, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverénderun-
gen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. I S.1554) sind zu beechten. 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 Baugrundverhéltnisse sind nicht bekannt. Ebenso sind keine Einschréinkungen der
baulichen Nutzung des Bebauungsplangebiets etwa durch Richtfunkstrecken oder
Leitungen und Anlagen der iiberOrtiichen technischen Infrastruktur bekannt.
Auch wenn das Gebiet des Bebauungsplans nicht als kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt ist, ist es jedoch nicht auszuschlief3en, dass Einzelfunde auftreten k6nnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstéinde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrtinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. N6tigenfa||s sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der
Gemeinde Sanitz hinzuzuziehen.

Bei durchzufiihrenden Arbeiten ist der Bauherr geméI3 § 52 LBauO ftir die Einhaltung
dffentlich-rechtlicher Vorschriften zustandig. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Geféihrdungen fUr auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie mbglich auszuschlief3en. Dazu kann auch die Pflicht gehbren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine m6gliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes ein-
zuholen.
Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatfirliche Verfarbungen bzw. Gerfiche
des Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Rostock Uber diesen Tatbe-
stand zu informieren. Die Altlasten sind vom Abfallbesitzer bzw. dem Abfallerzeuger
zur ordnungsgeméif$en Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Ge-
setzes zur Féjrderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréglichen
Beseitigung von Abféiilen (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212), zuletzt geéindert
durch § 44 Absatz 4 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. I S. 1324), verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 42 KrWG. Die Abfalle durfen
nicht zur erneuten BodenverfLillung genutzt werden.
Im Zuge von Baumal'$nahme eventuell aufgefundene Leitungssysteme von Iandwirt-
schaftlichen Entwéisserungssystemen (Meliorationsanlagen) in Form von Drénage-
rohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ordnungsgeméif$ aufzunehmen, umzuverle-
gen bzw. anzubinden.

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von durchzufiihrenden
Baumaf$nahmen stellen eine Gewéisserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar und bedClrfen einer Erlaubnis geméif3 der §§ 5 und
7 LWaG M-V, die durch die untere WasserbehOrde des Landkreises Rostock zu erstel-
len ist.

Sofern im Zuge der Baugrunderschliel$ung bzw. der Bebauung Bohrungen niederge-
bracht werden, sind die ausfUhrenden Firmen gegentiber dem Landesamt fUr Umwelt,
Naturschutz und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstéttengesetzes
vom 04.12.1934, (RGBI. I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungs-
nummer 750-1, verOffentlichten bereinigten Fassung, geéndert durch Gesetz vom
10.12.2001 BGBI. I s. 2992, meldepflichtig.

Anfallende Abfalle sind geméil3 Gesetz zur F6rderung der Kreislaufwirtschaft und Si-
cherung der umweltvertréglichen Beseitigung von Abféllen (KrWG) vom 24.02.2012
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(BGBI. I S. 212), zuletzt geéindert durch § 44 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. I S.
1324) und den dazugehérigen Rechtsvorschriften, dem Abfallwirtschafts- und Altias-
tengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S. 43, GS
M_V GI. Nr. 2129-1), zuletzt geéindert 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-
nLingsgeméiiS und grundstijcksbezogen sicherzustellen.

Die Vorschriften der Unfa||verhUtungsvorschrift UW - BGV D 29 insbesondere § 45
,,Fahrzeuge" BGV C 27 besonders § 16 UVV "MU||beseitigung", sind einzuhalten.

Bauma8nahmen, die die dffentliche Abfallentsorgung beeintréchtigen, sind 14 Tage vor
Baubeginn dem zusténdigen Abfallentsorgungsunternehmen schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen.

Auf den GrundstUcken sind im Rahmen der Bauantrége die entsprechenden Stellplét-
ze fiir MUII- und Wertstoffcontainer im Sinne des § 45 LBauO M-V vorzusehen.

I

Die Bereitstellungsplétze/Stellplétze mUssen auch allen Erfordernissen des Arbeits-
schutzes ,,Verhalten bei der Mii||sammlung" BGV C 27 insbesondere §§ 10 und 11 ge-
niigen. Die Abfallentsorgung erfolgt nur aus dem dffentlichen Bereich - private Fléichenl
Strai3en werden nicht befahren und eine Miilltonne wird héchstens 10 m von der Be-
reitstellung bis zum MUIIwagen von den MUIIwerkern ungehindert transportiert.

I

Hausmijll und alle anderen in Haushalten anfallenden Abfélle sowie gewerblicher Sied-
lungsabfall sind zur Beseitigung nach § 3 Abs. 7 GewAbf\/ durch das dffentliche Ab-
fallentsorgungssystem des Landkreises entsorgen zu Iassen. FUr GrundstUcke, die
gewerblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden, besteht Anschluss- und Benut-
zungszwang. Gewerbliche Einrichtungen sichern den Anschluss durch einen Vertrag
mit der zustéindigen Entsorgungsfirma als Drittbeauftragten des Landkreises ab.

I
I

I

I

I

I
l
l

Anfallende Abfélle zur Verwertung im gewerblichen Bereich sind vom Abfallbesitzer ei-
genstéindig ordnungsgeméifé einer Verwertung zuzufUhren. BaumaI3nahmen, die die 6f-
fentliche Abfallentsorgung beeintréchtigen, sind 14 Tage vor Baubeginn dem zustéindi-
gen Abfallentsorgungsunternehmen, als Drittbeauftragten, schriftlich mitzuteilen und
mit diesem abzustimmen. Bei Verséumnis dieser Meldepflicht tréigt der Antragsteller al-
le zuséitzlichen Kosten.

Zur Wahrung der lnteressen der Bundeswehr ist ein Abstand von 470 m bis zur bun-
deswehreigenen Zufahrtsstra|'$e, 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 Uber die Bedeutung und
Erhaltung der Festpunkte des Amtes fdr Geoinformation, Vermessungs- und kataster-
wesen zu beachten. Demnach sind Vermessungsmarken gem83fS § 26 Geoinforma-
tions- und Vermessungsgesetz gesetzlich geschCltzt. Die im Nahbereich des Bebau-
ungsplangebiets vorhandenen gesetzlich geschiitzten geodétischen Festpunkte der
amtlichen geodéitischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind
nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen worden.
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TEIL ll UMWELTBERICHT

Stand: 27.12.2017

1 Umweltbericht

1.1 Ein lei tung des  Umwel tber ichtes

Nach § 2 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung und Anderung von Bauleitplénen eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Grundlage bilden § 2 Abs. 4, § 2a sowie die Anlage 1
BauGB. Die Ergebnisse der Prtifung werden im Umweltbericht dargestellt. Zweck des
Berichts ist die Ermittiung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umwelt-
schutzes und der erheblichen Umweltauswirkungen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 umfasst ein Gebiet am dstlichen Ortsrand von Sanitz, Die Fléche
wird im SUden begrenzt durch die SC||zer Strai3e L19, im Westen durch die Bebauung
am Buohenweg und im Norden und Osten durch Iandwirtschaftiiche Fléichen.

1.1.1 Beschreibung der  Fes tsetzungen des  Bebauungsplanes

I

Der Bebauungsplan weist 6stlich angrenzend an das Wohngebiet ,,Buchenweg" ailge-
meine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 aus. FUr dieses Gebiet werden eine offene
Bauweise und eine eingeschossige Bebauung mit Einzelhéusern festgesetzt. Die Er-
schlief$ung erfolgt Uber Verkehrsfléchen, die an die Siilzer Strafie anbinden. Im nord-
6stlichen Bereich wird eine Fléche fiir Entsorgungsanlage zur Regenwasserriickhal-
tung festgesetzt. Um ein vorhandenes Kleingewésser wird eine Griinfléche mit der
Zweckbestimmung ,,Naturbelassene GriJnfléiche" dargestellt.|

.

I
1.1.2 Umfang des  Bedar fs  an Grund und Boden

Mit der Ausweisung als Wohngebiet werden ca. 3,9 ha bisher unbebauter Fléchen fUr
eine Bebauung vorbereitet. Davon kann ca. 1 ha dauerhaft Uberbaut bzw. versiegelt
werden. Weitere Versiegelungen werden durch die Verkehrsfléchen mit einer Gr6f3e
von ca. 0,5 ha erm6glicht.

1.1.3 Dars tel lung der  Ziele des  Natur - und Umwel tschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausfijhrungsgesetz (NatSc:hAG M-
v)
Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Danach sind Natur und Landschaft so zu schiltzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts,

|

die
Regenerationsféihigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der NaturgUter, die Tier-
und Pflanzenwelt einschlief$|ich ihrer Lebensstétten und Lebensréume sowie die Viel-
falt, Eigenart und Schijnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf

durch die Anwen-
dung der § 14 (Eingriffe in Natur und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) be-
rUcksichtigt.

Dauer gesichert sind. In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a.

I

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktio-
nen des Bodens fest. Beeintréchtigungen seiner natflrlichen Funktionen sollen soweit
wie m6glich vermieden werden.

16



T

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmSchG)
Das BlmSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfdhrungsverordnungen den
schutz der Umwelt und ihrer Bestandteile vor schédlichen Einwirkungen. Mai2~,geblich
fijr die Bewertung der Lérmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005 Schall-
schutz im Stédtebau. lm Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Pla-
nung anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock
Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mittleres
Mecklenburg/ Rostock enthélt filr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18
keine Darstellungen.

Fléchennutzungsplan
Die Gemeinde Sanitz ist seit Iéngerer Zeit bestrebt weitere Wohnbaufléchen im Osten
des Ortes Sanitz fClr die konkrete Entwicklung anzubieten. Dementsprechend wurde
bereits mit der 2. Anderung des Fléchennutzungsplans die Wohnbaufléche W6 neu
ausgewiesen und im Fléchennutzungsplan dargestellt.

1.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

Fdr die betroffenen Schutzgiiter des Gesetzes Uber die UmweltvertréglichkeitsprUfung
(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 frijlh-
zeitigen Tréger- und Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB. Nachfolgend wird
der Untersuchungsrahmen kurz zusammengefasst.

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

•

•

•
l

•

Auswirkungen auf Biotope und Arten

» artenschutzrechtliche PrUfung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Be-
lange bei streng und besonders geschijntzten Artem nach BNatSchG auf Basis
Potenzialanalyse

Schutzgut Fléche
Art der Nutzungsumwandlung

Maf3 der Flécheninanspruchnahme, Versiegelungsgrad, Zerschneidung

Schutzgut Boden
Umfang der Flécheninanspruchnahme, Umfang der Erdbewegung

Beurteilung betroffener Bodentypen und Schutzgrad der Bijden, BerUcksichti-
gung Bodenwertzahlen (BWZ)

•

I Art und AusmaI3 ggf. bestehender Bodenbelastungen sowie Ableitung von
Handiungserfordernissen im Hinblick auf die geplante Nutzung

•
•
•
•

Schutzgut Wasser
Auswirkung auf die vorhandenen Oberfléchengewésser

Umgang mit Oberfléchen-/Regenwasser

Berilcksichtigung und Einordnung vorhandener Gewésser

Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

Auswirkung auf die Grundwasserneubildung•
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• Berilcksichtigung TWSZ

• Verénderung der Gefahrensituation im Plangebiet in Folge der beabsichtigten
Bebauung

•
•
•
•
•

Schutzgut Wasser
Auswirkung auf die vorhandenen Oberfléchengewésser

Umgang mit Oberfléchen-/Regenwasser

Berijcksichtigung und Einordnung vorhandener Gewésser

Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

Auswirkung auf die Grundwasserneubildung

Berilcksichtigung TWSZ•
• Verénderung der Gefahrensituation im Plangebiet in Folge der beabsichtigten

Bebauung

•
Schutzgut Luft

Darstellung zur Bestandsituation (Luftqualitét, Staubbelastungen)

Einschétzung zu m6glichen Verénderungen der Luftqualitét durch das Planvor-
haben

I

Schutzgut Klima
Aussagen zum Lokalklima, Beurteilung m6glicher Auswirkungen durch das
Planvorhaben

•

•
•

Schutzgut Landschaftsbild

» Einfluss und Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Owtsbild

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

Artenvorkommen (s. Schutzgut Pflanzen und Tiere)

Auswirkung der Planung auf Biotope, Arten und Biotopverbund

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

•

• Ermittlung von Lérmauswirkungen auf umgebende Nutzungen auf das Plange-
biet selbst sowie Empfehlungen fUr Festsetzungen

Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb und angrenzend des Planungsgebie-
tes

Schutzgut Kultur- und Sachgijter
Vorkommen von Bodendenkmalen und denkmalpflegerisch relevanten Berei-
chen

•

Schutzgut Wechselwirkungen
Ermittlung der Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern•
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5.4 Néihrstoffreiches Stillgewéisser (SE) 3 5,0 Ortsrand 0,75

kleines Soll innerhalb derA(:kerf|éche, nur zu einem kleinen Teil im Geltungsbereich Iiegend,
durch Néhrstoffeintrége aus der umgebenden Ackerfléiche stark beeinréichtigt

10.1.2 Mesophiler Staudensaum frischer bis
trockener Mineralstandorte (RHM)

2 2,0 Ortsrand 0,75

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

wegen regelméI3iger Mahd und Artenarmut

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis tro-
ckener Mineralstandorte (RHU)

2 2,5 Ortsrand 0,75

Saum um das Kleingewésser, sporadische Stérungen 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 0,75
Rasenstreifen entlang der EinfamilienhausgrundstUcke, regelméf$ig in Teilen geméiht

1.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und
Umweltauswirkungen und Ableitung von MaBnahmen

Bewertung der

1.2.1 Schutzgut Flora I Fauna

Bestandsaufnahme
FloralBiotope
Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung wurde in den Jahren 2016 und 2017
eine Biotoptypenkartierung nach der ,,Anleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen.
(LUNG2010) durchgefUhr1. Die Ergebnisse mit der Bewertung werden im Folgenden
tabellarisch dargestelltz

i i
c

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

Den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dominiert eine Ackerfléche. Entlang des
West- und SUdrandes befinden sich Saumbereiche, die sporadisch oder auch regei-
m£'ii5ig geméiht werden. Ein im Nordosten befindliches Soll wird nur zu einem kleinen
Teil beriihrt. lnsgesamt ergibt sich fUr das Schutzgut Flora eine geringe Bedeutung -
Stufe 1.

Fauna
FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Iiegt ein Artenschutzfachbeitrag auf Ba-
sis einer Potenzialanalyse vor (LAMMEL 2017). Die Ackerflache hat insgesamt nur ei-
ne geringe Bedeutung als Lebensraum fUr Tiere. Amphibien aus dem Kleingewéisser
k6nnten diese als Landlebensraum nutzen, wobei das aufgrund der Bewirtschaftung
nur in geringem Umfang stattfindet. Auf3erdem ist eine Nutzung durch bodenbriitende
V6ge| m6glich. FUr weitere Artengruppen hat das Gebiet keine Bedeutung.
lnsgesamt ist von einer geringen Wertigkeit - Stufe 1 fiir das Schutzgut Fauna auszu-
gehen.
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m6gliche Auswirkungen auf das Sohutzgut
Pflanzen/`I'iere/Biologische Vielfalt

Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungs-
Dlan

Verlust von Biotopen geringer bis mittlerer
Wertiqkeit

reduzierte Fléchenausweisung

prognose der Umweltauswirkungen
Das etwas wertvollere Kleingewésser bleibt mit Saumbereich erhalten.
Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Iiegende Teil der Ackerfléche geht
durch Bebauung und Umnutzung vollsténdig verloren. Durch die entstehenden Garten-
fléchen entstehen in gewissem Umfang neue, etwas strukturreichere Lebensréumen.
Insgesamt ergeben sich fUr die Flora sich mittlere Auswirkungen - Stufe 2 und damit
geringe Beeintréchtigungen - Stufe 1.

Das Laichgewasser fLir verschiedene Amphibienarten wird im Bestand erhalten. Somit
kommt es nicht zum Verlust der maI3geblichen Habitatbestandteiie eventuell vorkom-
mender streng geschiitzter Amphibienarten.
FUr bodenbriitende Vogelarten kommt es zu einem Verlust eines Teiles eines gr6f$eren
Lebensraumes. Ein Ausweichen in die angrenzenden Fiéichen ist gut mdglich. Zum
schutz vor unmittelbaren Beeintrachtigungen briitender Arten wird der Baubeginn auf
den Zeitraum zwischen dem 1. September und dem 15. Méirz begrenzt. Die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Fauna kfjnnen insgesamt als gering - Stufe 1 eingeschétzt
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 Maf$nahmen

1.2.2 Schutzgut Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme .
Der Anderungsbereich bietet nur eine geringe Strukturvielfalt und ist préigendes Ele-
ment der grof3fléichigen Agrariandschaft. Die Empfindlichkeit der Biologischen Vielfalt
im Plangebiet wird als gering - Stufe 1 eingeschéitzt.

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

1.2.3 Schutzgebiete

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

1.2.4 Schutzgut Fléche

I
I

Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gr6i3e von 3,9 ha auf. Die Flé-
chen sind durch langjéihrige landwirtschaftliche Nutzung gepréigt. Die fUr eine Bebau-
ung und Versiegelung vorgesehenen Fiéchen haben eine Gr6I?>e von 1,3 ha. Aufgrund
der Vorbelastung und der hohen Neuversiegeiung der Fiéiche sind die Wirkungen auf
das Schutzgut Fléiche mittel - Stufe 2. .
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

r
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1.2.5 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung
Die Geologie im Untersuchungsgebiet wird von Geschiebemergel der Hochfléiche be-
stimmt. Dabei handelt es sich um pleistozéine Bildungen nach der Weichseleiszeit. Die
Bodenverhéiltnisse bestimmen Tieflehm-Braunstaugley mit Béindersand-Braunerde und
Tieflehm-Fahlerde. Das Bodenpotenzial dieser Standorte ist als mittelméiféig einzu-
schéitzen. Eine Vorbelastung ist durch eine Iangjéihrige Iandwirtschaftliche Nutzung ge-
eben.

1'8ie Schutzwiirdigkeit des Bodens wird im GLRP als gering bis mittel bewertet. Die geo-
Iogischen Verhéiltnisse und die Vorbelastungen bedingen eine mittlere Bedeutung des
Bodens im Untersuchungsgebiet - Stufe 2.

prognose der Umweltauswirkungen
Mit dem Bau der Wohngebiete und der ErschlieiLung kommt es zu einer dauerhaften
Versiegelung. Die Bodenverhéltnisse werden in einem groIZ>en Umfang veréindert. Die-
se MaI3nahmen finden in einem mittelméiilig vorbelasteten Bereich statt. Insgesamt ist
von hohen Auswirkungen fUr das Schutzgut Boden - Stufe 3 und damit hohen Beein-
tréchtigungen - Stufe 3 auszugehen.
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschétzt.

1.2.6 Schutzgut  Wasser

Oberfléichenwasser
Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr.18 befindet sich der Teil eines nah.stoff-
reichen Kleingewassers. Anfallendes Regenwasser versickert oder verdunstet. Uber-
geordnete Oberfléchengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. N6rdlich
des Geltungsbereiches verlauft das verrohrte Gewéisser II. Ordnung 19/10/4/1/1. Die-
ser mijindet 6stlich in das Gewasser 19/10/4 (RECK-1900 nach WRRL) und entwassert
Liber den Reppeliner Bach (19/10) bei Tessin in die Recknitz. Der Reppeliner Bach ist
weiten Abschnitten in die FIief3gewasserstrukturgiiteklassen 1 (sehr gut) und 2 (gut)
eingeordnet (LUNG 2018U). Im Oberlauf kommen Abschnitte mit Klasse 3 (maf5ig) und
ein kleiner Abschnitt mit FGSK 4 (unbefriedigend). Das Gewasser 19/10/4 ist den Klas-
sen 3 (mafLig) und 4 (unbefriedigend) zugeordnet. Der dkologische Zustand des Rep-
peliner Baches wird als schlecht, der chemische Zustand als nicht gut eirlgeschatzt
(LUNG 2018W). Fiir die Recknitz wird die Gkologie mit méiéig und die Chemie mit nicht
gut bewertet.
Es ergibt sich eine geringe Eignung filr das Oberflachenwasser - Stufe 1.

Grundwasser
Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich der Grundmoréine des Pommer-
schen Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberfléchennah steht Geschiebelehm/-mergel
an.
Der Geltungsbereich befindet sich halftig in zwei Gebieten der Schutzwfirdigkeit fiir
nutzbares Grundwasser. Wahrend das sCld6stliche Gebiet mit einem Grundwasserflur-
abstand von >5-10 m einer hohen Schutzwiirdigkeit zugeordnet ist, ist das norddstliche
Gebiet mit einem Flurabstand von >10 m in seiner Schutzwfirdigkeit als mittel einge-
stuft.
Die Grundwasserneubildungsrate ist mit gr6f$er 100-150 mm/a als mittel eingestuft. Die
Grundwasserressourcen werden als potenziell nutzbares Dargebot guter Gewinnbar-
keit und Qualitat angegeben. lnsgesamt kann das Grundwasserpotenzial fUr den Gel-
tungsbereich mit mittel - Stufe 2 eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen
Oberfléchenqewésser
Das vorhandene Kleingewéisser ist von der BaumafZ~,nahme nicht betroffen.
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Parameter 2013 2014 2015 2016 Grenz-
wert

NO2 lJg/m3 11 11 10 11 40
SO2[}JQ/M3 2 2 1 1 125
og pg/ms 153 167 150 157 180
Feinstaub PM 10 pg/m3 16 19 16 15 40
Tage gr6f3er als 50
L19/m3

3 5 7 1 35

mit der Bebauung kommt es zu einem erh6hten Oberfléchenwasserabfluss. Das anfal-
Iende Regenwasser wird in das Flief3gewésser 19/10/4/1/1 eingeleitet und flie13t durch
das Gewésser 19/10/4 und den Reppeliner Bach (19/10) in die Recknitz. Eine Versi-
ckerung im Gebiet ist aufgrund der Bodenverhéltnisse mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht mdglich. Der Abfluss des Regenwassers aus dem Plangebiet wird durch ein Re-
genrtickhaltebecken auf 20 I/s begrenzt, so dass es zu keiner wesentlichen Erh6hung
des Abflussvolumens in den Gewéssern kommt. Die Abflussspitzen bleiben unveréin-
dert. Schadstoffeintréige sind in geringem Umfang durch die Straf5enabwéisser m6glich,
durch die sauberen Dachwésser kommt es zu einer starken VerdUnnung. Auf3erdem
reduzieren sich die Belastungen aus der Landwirtschaft. Eine Verschlechterung der
Okologie und Chemie in den nach WRRL berichtspflichtigen Gewéssern bis hin zur
Recknitz ist nicht zu erwarten.
Die Auswirkungen auf Oberfléchengewésser k6nnen als gering - Stufe 1 eingeschétzt
werden. Es ergeben sich damit geringe Beeintréchtigungen - Stufe 1.

Grundwasser
Durch eine ca. 30prozentige Versiegelung der Planfléche 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 Beeintréchtigungen - Stufe 1 - fUr
das Schutzgut. ..
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschéitzt.

1.2.7 Schutzgut Luft

FUr das Bebauungsplangebiet sind die Messwerte der Station Stuthof als Iéndlicher
Raum Ostlich von Rostock sinnvoll anzusetzen.

Luftmesswerte Station Stuthof (LUNG2016)

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

Prognose der Umweitauswirkungen
Durch ein Wohngebiet entstehen bei heutigem Stand der Technik nur geringe Schad-
stoffemissionen. Damit ergeben sich fiir das Schutzgut Luft nur geringe Auswirkungen -
Stufe 1 und damit geringe Beeintréchtigungen - Stufe 1. ..
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschéitzt.

1.2.8 Schutzgut  Kl ima

Bestandsaufnahme
Das Untersuchungsgebiet wird maritim beeinflusst und ist dem Klimagebiet Binnenlan-
des zuzuordnen. Dieses Klimagebiet zeichnet sich durch einen stéirkeren Gang der
Lufttemperatur, eine méfZ>ige Luftbewegung, eine niedrigere Luftfeuchte und héiufige
Bew6|kung aus. Die Wirksamkeit des Wérmepuffers Ostsee ist reduziert. Der Gel-
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Gebietsnutzungsart Orientierungswerte [dB(A)]
Taq ( 6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete
(WA), Kleinsiedlungsgebiete
(WS) und Camoinczolétze

55 45 /40

Dorf- und Mischqebiete (MI) 60 50 /45

tungsbereich ist Teil einer grof$en Offenlandfléche und damit ein Freilandklimatop. Die-
ses ist windoffen und weist einen ausgeprégten Tagesgang von Temperatur und
Feuchte auf. Klimatisch belastete Fléchen sind im Umfeld nicht vorhanden. Daher wird
die Leistungsféihigkeit / Empfindlichkeit des Untersuchungsbereiches als mittel - Stufe
2 eingeschétzt.

Prognose der Umweltauswirkungen
Durch die eher Iockere Einzelhausbebauung mit Garten entsteht ein Dorfkiimatop. Die
Anderungen zum Freiiandklimatop sind damit gering und die Nutzungsintensitat kann
als gering - Stufe 1 eigeordnet werden. Wirkungen auf Frischluftbahnen oder belastete
Fléichen entstehen nicht. Es ergeben sich geringe Beeintréichtigungen - Stufe 1 fiir das
Schutzgut Klima. ..
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschéitzt.

1.2.9 Schutzgut Landschaftsbi ld

Bestandsaufnahme
Der Geltungsbereich befindet sich am Rand eines gr6i3eren, offenen, durch Ackerfla-
chem gepréigten Landschaftsraum. Durch die Ortslage Sanitz ergibt sich eine bauliche
Préigung, die in n6rdliche und 6stliche Richtung durch Waldréinder gemindert wird.
Markant ist die Strukturarmut des Raumes.
Es kann von einer mittleren Bedeutung als Iandschaftlicher 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 Iockeren Bebauung im Anschluss an vorhandene Ein-
familienhausbebauung. Der offene Landschaftsraum wird nur in geringem Umfang re-
duziert. Die Nutzungsintensitét durch erh6hte Verfremdung wird als mittel - Stufe 2
eingeschéitzt. Damit ergeben sich mittlere Beeintréichtigungen -. Stufe 2...
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschéitzt.

1.2.10 Schutzgut Kultur- und Sachgii ter

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

1.2.11 Schutzgut Mensch /Bev6|kerung und Gesundheit

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

Tabelle 1-2: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 (Auszug)
(Anm.: Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der der niedrigere fiir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlérm sowie fiir Geréusche von vergleichbaren 6ffentlichen
Betrieben. Der h6here ist auf Verkehrsgeréusche anzuwenden)
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In der Ortslage gibt es Vorbelastungen durch die Bundesstra1?>e 110 und die L19 - die
SUlzer Straf5e. Laut Verkehrsmengenkarte MV (LSV 2018) ergeben sich die folgenden
Verkehrsmengen fL1r 2015:
B 110 Rostocker Straf$e
B 110 Tessiner Straf3e
L 19 Sijlzer StrafLe

8.374 Kf2JTag
6.623 Kfz/Tag
3.062 Kfz/Tag

Fijr 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
Strai3e 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-
schéitzt werden. Nach der Schalltechnischen Untersuchung erh6ht sich der Léirmpegel
entlang der Siilzer Strai3e 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 Schallschutzmaiinahmen fUr die Bebauung entlang der SUI-
zer Strai3e erforderlich. ..
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift §4c BauGB eingeschéitzt.

1.2.12 Wechselwirkungen

Durch die Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgijtern soll be-
riicksichtigt werden, dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf viel-
féltige Art und Weise miteinander verknUpft sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut
kann erhebliche Verénderungen anderer Ressourcen nach sich ziehen. Die Fléichenin-
anspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen oder Uberdeckung bewirkt neben
dem teilweise oder v6|Iigen Funktionsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erh6-
hung des Oberfléichenwasserabflusses, der wiederum Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser (geringere Grundwasserneubildung) nach sich zieht. Weiterhin bewirkt die
Zunahme der versiegelten Fléchen eine Erhfjhung der Lufttemperatur und eine Verén-
derung des Kleinklimas (Schutzgut Klima). Diese Wechselwirkungen werden sich im
Plangeltungsbereich einstellen, sind aber bei den einzelnen SchutzgUtern hinreichend
beachtet worden. Zuséitzliche Beeintréichtigungen 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 Arihang Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Die Ergebnisse
werden hier nur verkiirzt zusammengefasst.

1.3.1 Eingr if fsermit t lung

In der im Anhang beiliegenden Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden die Eingriffe in
Natur und Landschaft entsprechend des Modells ermittelt, wobei nach Biotopbeseiti-
gung mit Fléchenversiegelung und Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust unterschie-
den wird.
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Eingriffsverursachende Nutzung Gesamtfléche Fléchenéquivalent fUr
Kompensation in m2

Wohngebiet WA 1 7.610 m2 7.028
Wohngebiet WA 2 5.314 m2 4.882

•Wohn ebiet WA 3 5.845 m2 5.422
•Wohn ebiet WA 4 2.186 m2 2.049
•Wohn ebiet WA 5 11.454 m2 10.523

Verkehrsfléchen 5.033 m2 5.477
Fléiche fUr die Abwasserbeseitigung 1.376 m2 1 .032
Kompensationsbedarf gesamt 36.413

Aus der Ermittlung ergeben sich die folgenden Kompensationserfordernisse:

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

Durch die Uberbauung im Bebauungsplangebiet ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 36.413 m2 Fléchenéquivalent.

1.3.2 Kompensat ion der Eingr if fe

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht m6glich, da eine gleichar-
tige Wiederherstellung der Funktionen des Naturhaushaltes nicht sinnvoll.. ist. Der
Kompensationsbedarf in H6he von 36.413 m2 Fléchenéiquivalent wird vom Okokonto
Fresendorf abgebucht.

1.4 Entw icklung
Planung

des Umweltzustandes bei Nicht-Durchf i ihrung der

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

1.5 Monitor ing

Die erheblichen Umweitauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Planung
eintreten, sind durch die Gemeinden geméI3 § 4c BauGB zu iiberwachen, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete Maf$nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Ferner sind die Informa-
tionen der BehOrden, insbesondere der FachbehOrden zu vorhandenen Monitoring -
Instrumenten im Rahmen der BehOrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB auf Eig-
nung zu prUfen und ggf. zu nutzen.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der UmweltprClfung in der Bauleitplanung (Umweltminis-
terium und Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg - Vor-
pommern, 2005) wird empfohlen, die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges
der Kompensations- und Ersatzmaf3nahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das
Monitoring zu Ubernehmen. Diese k6nnen aber erst auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung definiert werden.

1.6 Hinweise, Grundlagen, Methodik

1.6.1 Schwier igkeiten bei der Erarbeitung der Unter lagen

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

Fiir alle Schutzgflter wurden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die
Festsetzungen des Bebauungsplanentvvurfes und der Gutachterliche Landschaftsrah-
menplan Mittleres Mecklenburg/Rostock (LUNG2007) herangezogen.
zusétzlich wurde differenzierte Aussagen auf Basis folgender Unterlagen getroffen:
Schutzgut Luft

- Landesamt fUr 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 fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG2018U): Karten-

portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2018.

I

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

I
I
| -
I

I

Schutzgut Pflanzen und Tiere
- eigene Erfassung

_

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

Lémmel Landschaftsarchitektur (LAMMEL 2017): Artenschutzfachbeitrag (AFB).
Rostock, 2017.

Schutzgut Mensch
- Landesamt fLir Straf$enbau 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 fL]r den Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Sanitz). Rostock, 2017.

1.6.3 Bewertungsmethodik

FClr die Einschétzung der Beeintréchtigung von Schutzglitern durch die Bauleitplanung
bzw. die Einschéitzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfilgung: die Funktionseignung (Okologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
die lntensitét der geplanten Nutzung. Werden beide Informationen miteinander ver-
schnitten, ergibt sich der Grad der Beeintréchtigung oder das Okologisohe Risiko ge-
genUber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitéit der Bewertung zu gewéhrleisten, wird eine Beschrénkung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhéinge
zu verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. DarUber hinaus
muss die Wahl der Indikatoren an die Datenverfiigbarkeit angepasst werden. Gemes-
sen an der wenig h6heren Aussagequalitéit vielstufiger Modelle gegenUber einfacheren
Varianten, der besseren Datenverfiigbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden
Aussagen und der fiir Planer und Bearbeiter erforderlichen Information wird fUr das
Bewertungskonzept im Bebauungspianverfahren die dreistufige Variante gewéihlt.

1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fUr alle
tungsschritte zutreffende Matrix.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel hoch bzw. in der Entsprechung Stufe
Bewer-
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C)
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

nicht vorhanden

C)c)
Schutzgebiete

nicht vorhanden

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféillen und Ab-
wéssern

geringe Emissionen,
HaushaltsUbliche Abfélle.

I

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

Einsatz m6glich

F)
Darstellungen von Landschaftsplénen sowie
von sonstigen Plénen, insbesondere des
Wasser-, Abfa||- und Immissionsschutz-
rechts

nicht vorhanden

G)
Erhaltung der bestméglichen Luftqualitéit in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erftlllung von bindenden Beschlils-
sen der Européischen Gemeinschaften fest-
Qelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uber-
schritten werden

nicht betroffen

H)
sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung
von Fléchen, Nachverdichtunq und andere

Nutzung unbebauter Fléchen in unmittelba-
rer Ortsrandlage, lnnenverdichtung kaum
noch m6glich

halten bleibt.
begrenzter Abfluss des anfallenden Re-
genwassers, keine Verschlechterungen fiir
abieitenden Gewéisser.
Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Ober-
fiéichenwasser gering - Stufe 1.
Funktionseignung mittel -. Stufe 2, geringe
Beeintréchtigungen - Stufe 1.
auf3erhalb sturmflut- und Uberflutungsge-
féhrdeter Bereiche
keine Wirkungen auf die Luft
geringe Beeintréchtigungen -_ Stufe 1.
keine belasteten Fléichen in der Umgebung
geringe Auswirkungen - Stufe 1 und geringe
Beeintréichtigungen - Stufe 1.
Fléiche mit mittlerer Bedeutung - Stufe 2,
Auswirkungen mittel - Stufe 2, mittlere Be-
eintréchtigungen - Stufe 2.
mittlere Empfindlichkeit -. Stufe 2.
gering Auswirkungen - Stufe 1, mittlere Be-
eintréchtigungen - Stufe 2.

zum gegenwéirtigen Zeitpunkt sinzi keine
Bodendenkmale bekannt
keine.

" Oberfléchenwasser

Grundwasser

Sturmflut/ Uberflutung

(4) Luft

(ej-Klima

(f) Landschaft(sbild)

(g) menschliche Gesundheit und Bev6|ke-
rung

(h) Kultur- und SachgUter

(i) Wechselwirkungen
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Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch Abbuchung von einem Oko-
konto

Bei Durchfilhrung der Planung siehe Aus-
sagem zu den SchutzgUtern

Gelénde bleibt mit den aktuellen Nutzungen
erhalten

keine sinnvollen Varianten vorhanden

keine Uberwachung erforderlich

mafsnahmen zur Innenentwicklung, Begren-
zung der Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maf3
Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung
von Iandwirtschaftlich, als Wald oder filr
Wohnzwecke genutzten Fléchen
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J)
Prognose Uber die Entwicklung des Umwelt-
zustands
(a) bei Durchfiihrung der Planung und

(b) bei Nichtdurchfilhrung der Planung

K)
wichtigste geprUfte anderweitigen L6sungs-
méglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahlgrijnde im Hinblick auf die Umwelt

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen
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