
............................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

9

Bebauungsplan Nr. 2?
der Gemeirwde Sanitz

Landkreis Fiostock

in 8a|1itz, westliclw des Waldweges unc
Sanitz, 3 .42_ 2044>

fUr das Wolwgebiet ,,Ok)stQgrten"
I/J¢c;[1__ges»BéL1msc|wu|e

U
Hljnecke, Bixrdérmeister

/i
/061 1 .2018g.e.Q.il|.i.9t..q.u.rc§....

ausgefertigt am:
Beschluss der Gemeindevertretung vom:



...........................................................................

..............................................................

..............................................................................................................................

..................................................................................................................

..................................................................................................................

.....................................................................................................................................................
...........................................................................................................................

.........................................................

............................................................................................................................................

.........................................................................

Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 21 Begrilndung
(Stand: 1909.18)

Inhalt Seite

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen 3

2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbesclwréinkungen/Altlasten 5

3. GrundzUge der Planung 6

4. Bauliche und sonstige Nutzung 6

5. ErschlieI3ung des Plangebietes 7

5.1 . Verkehr
5.2. Technische Infrastruktur

7
7

6. Grilnordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz 9

7. Fléchenbilanz 12

8. MaBnahmen zur Durchfillwrung der Planung / Sonstiges 12

2



Gemeinde Sanitz B~Plan Nr. 21 Begrillndung
(Stand: 19.0918)

1. Planungsziele, Planungserfordernis. Rechtsgrundlagen

Planungsziele, Planungserfordernisz
Die Gemeinde Sanitz hat sich zu einem nachgefragten Wohnstandort im weiteren Umland des Oberzent-
rums Rostock entwickelt und ist durch ein breites Spektrum unterschiediicher Wohnformen gepregt (Ei-
gentums- und Mietvvohnungen, Ein- und Mehrfamilienheuser, seniorengerechte Wohnmodelle). Die At-
traktivitet der Gemeinde als Wohnstandort fui3t dabei auf einer Ieistungsféhigen, planmeI3ig entvvickelten
Gemeinbedarfs- und Versorgungsinfrastruktur (vielféltige EinkaufsmOglichkeiten und Dienstleistungsan-
gebote, medizinische Versorgungseinrichtungen, Kindertages- und Hortbetreuung, Grund- und Regio-
nalschule sowie Gymnasium, unterschiedliche Freizeiteinrichtungen), auf einer sehr guten Verkehrsan-
bindung Uber Straiie und Schiene sowie auf vielseitigen und qualifizierten ArbeitsmOglichkeiten in der
Gemeinde und im Umfeld. Die Néhe zu Rostock und zur Kiiste und die Einbettung in eine reichhaltige
Naturkulisse stUtzen diese StandortvorzUge.
Dem entsprecNend richtet die Gemeinde ihre Entwicklungsziele vornehmlich auf eine Konsolidierung und
einen moderaten Ausbau der Wohnnutzung in einer nachfragegerechten Angebotsstruktur. Als Reaktion
auf einen anhaltenden Nachfragedruck hat sie dazu in ihrem Fléchennutzungsplan (3. Anderung) ent-
sprechende Wohnbaufléchen zur Nachnutzung aufgelassener Altstandorte und zur Arrondierung beste-
hender Siedlungsfléchen vorbereitet.

:̀» Bestandteil dieser Strategie zur Aktivierung von Fléchenpotenzialen ist auch die Fléche mit zwei Iangjeh-
rig aufgelassenen Stallgebéuden zwischen dem Obstbliitenweg und dem Waldweg. Die neu entstandene
Wohnbebauung am Obstbldtenweg (B-Plan Nr. 13 ,,Kauhirtsbarg") soil auf diesem Liickenstandort eine
Fortsetzung bis zum Anschiuss an die Wohngrundstiicke am Waldweg finden. Dazu hat die Gemeinde
mit einem privaten Investor ein entsprechendes Bebauungs- und Nutzungskonzept abgestimmt, das eine
Bebauung mit Einfamilienhéusern vcrsieht und sich nach Art und Mai3 der Nutzung an die Wohnbebau-
ung der Umgebung anlehnt. Trotz der integrierten Standcrtlage und einer gesicherten éuI3eren Erschiie-
Bung ist das Vorhaben angesichts des Umfangs der geplanten Entwicklung und der Gr6I3e der Bauliicke
jedoch nicht nach § 34 BauGB zulassungsféhig. Insbesondere die Anordnung der Uberbaubaren Fléchen
und die Art der GrundstUckserschliei3ung bediirfen einer ordnenden Vorgabe und erfordern insoweit die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Ein B-Plan ist hier dariiber hinaus auch erforderlich, um die von mCg-
lichen Auswirkungen des Vorhabens pctentieil betroffenen Cffentlichen Belange und privaten Interessen
zu ermittein und zu koordinieren. Dies kann hier nicht dem Bauantragsverfahren Uberlassen werden,
scndern erfordert eine spezifische planerische Abwégung der Gemeinde Sanitz.

Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungspians erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 E3auGB.
Fijr die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten foigende Rechtsgrundiagenz

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
s. 3634),
Vercrdnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Der Bebauungsplan Nr. 21 wird im beschieunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dabei stfitzt sich die Gemeinde auf die Anwendungs-
voraussetzungen des §13b BauGB, um Zweifeln darl8ber vorzubeugen, ob das in einer ca. 110 m breiten
Bauliicke gelegene Plangebiet grundsatzlich noch als lnnenbereich anzusprechen ist.
Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen der §§ 13a, b BauGB sind gegeben, da sich das Piangebiet
mit den westlich, sUdlich und Cstlich benachbarten EinfamiiienhausgrundstOcken in integrierter
Standortlage befindet und bei einer geplanten Baugebietsflache von 4.050 m2 eine Grundflache von
10.000 m2 erkennbar unterschritten wird (vgl. § 13b (1) Nr. 1 E3auGB). DarOber hinaus werden keine Bau-
vorhaben geplant, die nach den Vorschriften des UVP-Gesetztes und des Landes-UVP-Gesetzes einer
UVP-Pflicht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ware auch unzuiassig, wenn Anhaltspunkte ftir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten Schutzgiiter bestiinden (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura
2000 .- Gebieten). Im Wirkungsbereich des Bebauungsplans befinden sich jedoch keine Natura 2000 -
Schutzgebiete; das nachstgelegene Gebiet liegt in einer Entfernung von > 750 m (FFH-Gebiet DE 1840-
302 ,,Billenhager Forst"). Anhaltspunkte fOr Beeintrachtigungen bestehen nicht, weil, die Siedlungsflachen
,Am Erlenhain' und ,Kranichmocr / Groi3er Stein' mit ca. 400 m bzw. ca. 550 m deutlich dichter am
Schutzgebiet liegen und ihrerseits die FFH-Schutzziele nicht beeintrachtigen.

C
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Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 21 Begrilndung
(Stand: 19.09.18)

Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Paumordnuno und Landesolanuno:
Bauleitpléne sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Paumordnung werden durch das
Landesraumentwick-Iungsprogramm M-V (LEP) und das Pegionale Paumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg / Rostock (RREP) vorgegeben.
Sanitz Ubernimt im Zentralortesystem des Landes die Funktion eines Grundzentrums, dessen Nahbereich
sich auf die Ortsteile der Gro13gemeinde Sanitz erstreckt. Die Gemeinde ist dem landesplanerisch
festgelegten Ober- und Mittelbereichbereich des Oberzentrums Rostock zugeordnet (vgl. LEP 3.2 (3, 4)
PREP 3.2.2 (1, 2)).
Die Planung ist im Gemeindehauptort Iokalisiert. Sie ist der Innenentwicklung zuzurechnen (s.o.). Der
Bebauungsplan entspricht insoweit den Iandes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsent-
wicklung (Kapitel 41 des LEP, Kapitel 4.1 des RPEP), wonach die Siedlungsentwicklung auf die zentraien
Orte zu konzentrieren ist, vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden sollen und der Innenent-
wicklung Vorrang vor AuI3enentwicklungsmaBnahmen einzuréumen ist.
Das Amt filr Raumordnung und Landesplanung hat dieem Bebauungsplan in seiner Iandesplanerischen
Stellungnahme vom 23.07.2018 zugestimmt.

Fléchennutzundselan:
Der Fléchennutzungsplan in der aktuellen Fassung aufgrund der 3. Anderung stellt den Geftungsbereich
dieses Bebauungsplans als Teil der Baufléche W 20 dar. Die im B-Plan vorgesehene Wohnnutzung wird
also gem. § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan entwickelt.
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Gemeinde Sanitz B-plan Nr. 21 Begrlkndung
(Stand: 19.09.18)

2. Geltungsbereich, Bestand. Nutzungsbeschrénkungen/Altlasten

\r I\ ,

Geltungsbereich / Bestand:
Das Plangebiet befindet sich am nordCstlichen Siedlungsrand von Sanitz in integrierter stadtebaulicher
Lage. Es grenzt im Osten, SEJden und Westen an die Ortsbebauung mit Einfamilienhausern. Ndrdlich
grenzen die Flachen der Baumschule an, die im Flachennutzungsplan ebenfalls fUr eine Wohnbauent-
wicklung vorgesehen sind. .
Von der Planung werden die Flurstticke 15/21 sowie 17/63 - 17/66 der Gemarkung Sanitz Hof, Flur 2
erfasst. Die Flache des Bebauungsplangebiets umfasst insgesamt ca. 5.028 m2.
Das Grundsttick ist zzt. noch mit zwei leer stehenden Stallgebauden und einem Keller bebaut (Grundfla-
che insgesamt ca. 3.967 m2); weitere Flachen einer ehem. Dungplatte sowie Fahrflachen usw. sind als
betonierte Bereiche versiegelt. Die Gebaude mit Ausnahme des Kellers und die versiegelten Flachen
sollen abgebrochen werden. Bzgl. des Kellers sind die weiteren Nutzungsabsichten zzt. nicht erkennbar;
zunacht soil das Bauwerk erhalten werden. Die Freiflachen sind durch eine ruderale Kriechrasenflur ge-
pragt. Die nCrdliche Grenze ist mit einer geschfossenen Gehdlzreihe aus Hasel, Holunder, Esche und
Liguster bewachsen. An der Ostseite des ehem. Stalls stent eine mehrstammige Pflaume. Die GehClze
fallen nicht unter die Erhaltungsvorschrift des § 18 NatSchAG M-V
Das Plangebiet ist verkehrlich Uber eine ca. 50 m lange und 6,75 m breite Zufahrt an den Waldweg ange-
schlossen, von hier ist das Crtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erreichbar. OPNV-Angebote sind in der
Ernst-Schneller-Str. und der Rostocker Strafie (Bus, ca. 300 m bzw. 800 m) sc)wie am Bahnhof (Bahn; ca.
700 m) verfiigbar.
Das Grundsttick wird im sljdlichen Teilbereich von einer in Ost-West-Richtung verlaufenden dffentlichen
Regenwasserieitung des WWAV gequert (DN 400 B), die weiter in Richtung Obstbltitenweg verléuft.

Baugrund / Versickerungsféhigkeit:
Zur Beurteilung des Baugrunds Iiegen zzt. keine Unteriagen vor. Nach vorliegenden
Baugrundsondierungen im Umgebungsbereich der Pianung ist jedoch davon auszugehen, dass der
oberflétchennahe geologische Untergrund im Plangebiet Uberwiegend von bindigen Sedimenten geprégt
ist, die grundsétzlich einen tragféhigen Baugrund darstellen. Die Geschiebemergelablagerungen des
Spetglazials sind oberfléchennah zu Geschiebelehm verwittert (entkalkt), die Mutterbodendeckschichten
sind durch Bearbeitung gestert. Geschiebemergel ist frostempfindlich und neigt in der zu Geschiebelehm
verwitterten Hangendzone zu Staunéssebildung. Bei Aufvveichungen der Lehm- und Mergelschicht sind
diese Bdden deshalb fOr die Grijndung von Hochbauten nur bedingt geeignet. Insbesondere fOr die
Flachgrijndung von Gebéuden sind setzungsunempfindliche Grilindungsvarianten und / oder
Baugrundverbesserungen durch Austausch ungeeigneter Weichbdden vorzusehen.
Es ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet anstehenden Beden nur eine geringe hydraulische
Leitféhigkeit aufweisen (ki < 108 m/s) und als Staukdrper wirken. Der Standort ist deshalb fOr eine
Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet, so dass eine zentrale Regenentwésserung
erforderlich wird oder fUr eine drtiiche Regenwasserversickerung erhdhte Aufvvendungen zur Herstellung
eines ausreichenden Speichervolumens im Bodenkdrper (Bodenaustausch, Rigoleneinbau) erforderlich
werden (vgl. Pkt. 5.2).

Nutzungsbeschréinkungen / Altlasten:
Grund-/Oberfléchenwasser:
Das Plangebiet ist hydroiogisch dem Einzugsgebiet der Warnow zuzuordnen, es entvvéssert Uber den
Graben aus Sanitz in die Kbsterbeck. Die Vorflut wird Uber den verrohrten Graben 15/12/2 gebildet, der
westlich des Plangebietes verléuft und sich ais Gewésser II. Ordnung in der Unterhaltungslast des WBV
,,Untere Warnow- Ktiste" befindet. Dieser Vorfluter gehdrt nicht zu den nach der WRRL berichtspflichtigen
Gewéssern.

Das Piangebiet Iiegt in der Oberfléchenwasserschutzzone Ill der Warnow. Gem. § 136 LWaG M-V gilt die
Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 fort und ist entsprechend zu beacNten.

Nach der Hydrogeoiogischen Ubersichtskarte Iiegen die lsohypsen des oberen Grundwasserleiters bei
etvva 40 m U.HN. Das Grundwasser ist mit einem Flurabstand von > 10 m Qegen0ber fléchenhaft
eindringenden ScNadstoffen relativ geschliitzt.

Aitlastenz lm Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Schutzqebiete fUr Natur und Landschait nach §§ 23 bis 27 BNatSchG, Natura 2000- Gebiete (§§ 32
BNatSchG) oder gesetziich geschiitzte Biotope/Geotope (§ 20 NatSchAG M-V/§ 30 BNatSChG) sind von
der Pianung nicht berUhrt. An der Westseite des Waldweges, nordéstlich des Plangebietes befindet sich
ein stehendes Kleingewasser, das als geschljtztes Biotop anzusprechen ist. Die geplante Neuordnung
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Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 21 Begrilndung
(Stand: 19.09.18)

und -bebauung im Plangebiet beeinflusst die bestehenden ertlichen Verhéltnisse des Gewéssers und
seine Ufervegetation jedoch nicht.

Bodendenkmale; In den westlich an das Plangebiet angrenzenden Neubaugebieten sind Bodendenkma-
Ie bekannt geworden. Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit archéologische Funde entdeckt werden. (sh. Pkt.
9).

Festpunkte des amtl. deodétischen Grundladennetzesz keine

3. Grundziige der Planung

Das Plangebiet wird fljr eine Wohnbebauung mit Einfamilienhéusern vorgesehen.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

J

Art der Nutzung:
Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gem. § 1 (3) BauNVO werden damit
die Vorschriften der §§ 4, 12 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans, wobei zu einzelnen Nut-
zungsarten folgende Differenzierungen vorgenommen werden: Ferienhéuser, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen, die als Ausnahmen in Allgemeinen Wohngebieten vorgesehen sind, werden gem. § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Gleichzeitig werden Réume fUr Ferienwohnungen
(sog. Einlieger-Ferienwohnungen), die in Allgemeinen Wohngebieten ebenfalls als Ausnahmen vorgese-
hen sind, in diesem B-Plan allgemein zugelassen (sh. TF 1.1).
Hinsichtlich des Ferienwohnens besteht die stéidtebauliche Zielsetzung in der Wahrung des Gebietscha-
rakters der umliegenden Wohnbereiche und insbesondere in der Vorbeugung von mdglichen Stdrungen
durch unabhengig genutzte Ferienwohnungen. Konflikte zwischen dem Dauenmohnen und unabhétngig
genutzten Ferienwohnungen, die sich aus der Spezifik der Ferienwohnnutzung im Unterschied zum Dau-
erwohnen (unterschiedliche Aktivzeiten) und aus dem stendig wechselnde Personenkreis in den Ferien-
wohnungen (Rticksichtnahme) ergeben, sollen im Plangebiet vermieden werden. Da dieses Konfliktpo-
tenzial bei Einlieger-Ferienwohnungen deutlich reduziert ist, ist das Vorsorgeinteresse hier Qegenstands-
los. Im Sinne eines unaufvvendigen Baugenehmigungsverfahrens zugunsten der kiinftigen Bauherren
werden solche Ferienwohnnutzungen deshalb aligemein zugelassen und kdnnen damit unbilrokratisch
nach § 62 LE3auO M-V genehmigungsfrei gestellt werden.
Gartenbaubetriebe sowie Tanksteilen werden aus Konzentrationsgriinden ausgeschiossen, um eine
mdglichst intensive Ausnutzung der Fléche fUr die wohnungspolitische Absicht des B-Plans zu erreichen
und um die bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsfunktionen an der Rostocker Strai3e zu stérken.

MaI3 der Nutzung:
Das Mai3 der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl und durch Festsetzung der HChe baulicher Anlagen mit der zulassigen Oberkante und
der TaufhChe scwie der Zahl der Vcllgeschcsse geregelt. Die Ma13festsetzungen orientieren sich dabei an
den benachbarten Bebauungsplanen Nr. 12, 13 und beriicksichtigen das auf Einfamilienhauser ausge-
richtete Planungsziei.
Die festgesetzte Grundflachenzahl crientien sich mit 0,4 an der nach § 17 (1) BauNVO gestatteten Ober-
grenze. Zum Nachweis notwendiger Stellpléitze/Garagen und ihrer Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen
darf die zulassige Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO um max. 50 % Liberschritten werden. Die Bauge-
nehmigungsbehCrde kann nach pflichtgemaI3em Ermessen darUber hinausgehende Uberschreitungen
zulassen, wenn die zweckentsprechende Grundstilcksnutzung ohne diese Uberschreitung wesentlich
erschwert ware. Im B-Pian werden diesbeziiglich keine Bestimmungen getroffen, die dieses Ermessen
einschrankeh.
Die Festsetzung der BauhChe nimmt Bezug auf die angrenzenden Neubaugebiete - max. zwei Vollge-
schosse, TraufhChe max. 6,5 m, Oberkante (z.B. First) max. 9,5 m Uber Niveau der festgesetzten Misch-
verkehrsflache im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt. Nach § 9 (3) BauGB wird zusatzlich die
HChenlage des ErdgeschossfuI3bcdens mit max. 0,5 m Uber dem vorbezeichneten Straiienniveau gere-
gelt (FF 1.4), um eine bruchlose Fcrtsetzung der Baustrukturen des angrenzenden Baugebietes Kau-
hirtsbarg und der Wohnbebauung am Waldweg zu sichern. Die BauhChenfestsetzungen Iasst Qrundsatz-
Iich die Errichtung aller im Einfamilienhaus-Segment gebrauchlichen Bauformen zu: Bungalcwtyp, Steil-
dachtyp mit zum Vollgeschoss ausgebautem Dachgeschoss, Stadthaus mit fiachem Dach und zweige-
schossig aufgehender Fassade, auch Reihenhauser).
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Gemeinde Sanitz B-plan Nr. 21 Begrimdung
(Stand: 19.098)

Die Orientierung der Planfestsetzungen an den in unterschiedlichen Baujahren / Epochen entstandenen
Einfamilienhéusern der Umgebung wird nach § 86 LBauO MM-V durch eine baugestalterische Vorgabe
der zuléssigen Dachneigung im Bereich von 20° bis 45° ergénzt.

Uberbaubare Grundstiicksflétchen, Bauweise:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen
bestimmt. Die festgesetzte Baugrenze beriicksichtigt an der sljdlichen Geltungsbereichsgrenze den Ver-
lauf eines Flegenwassersammlers. In der norddstlichen Ecke des Plangebietes wird ein aus Artenschutz-
griinden vorrangig ZU erhaltender Keller berticksichtigt und nicht Bestandteil der Uberbaubaren Grund-
stticksflachen. In der Abwagung zwischen den Artenschutzbelangen und dem lnteresse der kiinftigen
Bauherren an der Grundstilicksnutzung wird hier eine von Bebauungen freizuhaltende Flache festgesetzt,
die jedoch als Ausnahme mit Nebenanlagen bebaut/genutzt werden darf, wenn erforderliche Bedingun-
gen zur BerLicksichtigung des Artenschutzes erfUllt sind (vgl. Pkt. 6, TF 1.3). Mit der Festsetzung von
Baugrenzen wird aul3erdem die ,,gewachsene" Bebauungs- und Nutzungsstruktur des dstlichen Nach-
bargrundstiicks beriicksichtigt (Waldweg 5 / Fist. 17/10). Ohne eine entsprechende eigentumsrechtliche
Legitimation oder Benjcksichtigung von Abstandsflachen wurde hier an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut und diese Uberbaut sowie die Gebaudenutzung auf Teile der ehem. Stallgebaude ausgedehnt.
Die im Plangebiet festgesetzte Baugrenze schliel3t hier deshalb unmittelbar an das Nachbargebaude an.
Die Festsetzung soil eine zivilrechtliche Klarung bis hin zum Erhalt von ggf. unverzichtbaren baulichen
Nutzungen des Nachbargrundstllicks ermdglichen. Klarstellend ist allerdings festzuhalten, dass die Fest-
setzung die bestehenden bauordnungs- und eigentumsrechtlichen Defizite weder legitimiert noch berei-
nigt. Weitergehende Beschrankungen sind nicht erforderlich; die Festsetzung tolgt insoweit den nach § 6
LBauO M-V einzuhaltenden Mindestabstanden.
Gebaude und Anlagen der zulassigen Hauptnutzung mussen innerhalb der Baugrenze errichtet werden,
ein Vortreten kann gem. § 23 (3) BauNVO gestattet werden - jedoch lediglich in geringfiigigem Ausmal3
(bis ca. 0,5 m) und nur fl8r Teile des Gebaudes (Kellerhalse, Eingangstreppen, Windfang, Erker etc).
Die Zulassung von Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen gem. § 23 (5)
BauNVO ist unter Berilcksichtigung der o.g. Leitung und des o.g. Ausnahmevorbehaltes f(Jr die Bauver-
botsflache unbedenklich. FUr den Fall erforderlicher Arbeiten an der Leitung ist der Zugang, einschliel3lich
der Aufnahme von Oberflachenbefestigungen durch den EigentLimer zu gewahrleisten.

FUr das Plangebiet wird in logischer Fortfiihrung der Flegelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
eine offene Einzelhausbebauung festgesetzt.

Zahl der Wohnungen:
Ebenfalls mit dem Ziel, die im Plangebiet zugelassene Neubebauung strukturell an die Umgebuungsbe-
bauung anzupassen, wird die Wohnungszahl je Gebéude auf 2 Wohneinheiten begrenzt (TF 1.2). Struk-
turfremde Mehrfamilienhéuser kdnnen somit in diesem Plangebiet nicht errichtet werden.

5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1 . Verkehr
Das Plangebiet ist Uber die GemeindestraI3e Waldweg verkehrlich erschlossen. Die Anbindung an den
Waldweg erfolgt durch Festsetzung einer 6,75 m breiten Mischverkehrsfléche. Diese ist als Stichstraf3e
ausgeprégt und wird deshalb im Kopfbereich mit einem Wendehammer ausgestattet, der den Verkehrs-
raumanforderungen eines 3-achsigen Miillfahrzeuges Qendgt (vgl. RASt 06, Bild 57).

Der notwendige Stellplatzbedarf, der durch die Grundstilcksnutzung verursacht wird, ist gem. § 49
LBauO M-V grundsétzlich auf den Baugrundstiicken unterzubringen.

5.2. Technische Infrastruktur
Wasserversorgund. Abwasserableitunq:
FUr alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlégigen Satzungen des Warnow .. Wasser- und Abwasserverbandes (WWAV)
mal3gebend und in der Ausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen. Die technischen Anschlusebedingungen
sind mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH als Betreiber der Anlagen abzustimmen. Die Planung,
Herstellung und Ubergabe ggf. zusétzlich erforderlicher wassertechnischer Anlagen ist im Rahmen einer
Erschliel3ungsvereinbarung mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH zu regeln. Der WWAV erbringt
keine Erschlief3ungsleistungen fUr Bebauungsplangebiete.
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Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 21 Begrilndung
(Stand: 19.09.18)

Die Trassen der Leitungen dUrfen auf keinen Fall mit starkwUchsigen GehCizen oder Baumen bepflanzt
werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und RchrauBenwand der
Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande nicht gewahrleistet
werden, ist gemai3 Merkblatt Uber Baume und unterirdische Leitungen und Kanale (DVGW GW 125,
Ausgabe Februar 2013) zu verfahren. Einer Baumpflanzung mit einem Abstand unter 1,50 m stimmt der
WWAV als Leitungstrager nicht zu.

FUr die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist ein Anschluss an die im Waldweg bestehende
Versorgungsleitung DN 150 AZ des WWAV vorgesehen. Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber diese
Leitung abgesichert werden.

Die LCschwasserbereitstellung erfolgt fiber Hydranten aus dem Trinkwassernetz. Auf den Vorrang der
Trinkwasserversorgung und der Sicherung der Trinkwasserqualitat im Leitungssystem wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Der RUckgriff auf eine Hydrantenversorgung ist erforderlich, da der 300 m
- Lbschbereich bestehender, fUr die LbWa-Entnahme geeigneter und ausgeriisteter offener Gewétsser
nicht ausreicht, um das Plangebiet ausreichend zu versorgen.
Aus der einschlagigen DVGW-Richtlinie TRW 405 (02/2008) ergibt sich auf der Grundlage der im Plan
festgesetzten Art und des Maiies der Nutzung sowie einer Einstufung der geplanten Nutzung in eine
mittlere Brandempfindlichkeitsklasse eine notvvendige LCschwassermenge von 48 m3/h (800 I/min), die
Uber 2 h zur VerfUgung stehen soil. Nach Einschatzung der Sanitzer Feuerwehr sind der bestehende
Hydrant an der gepl. Strai3eneinmUndunQ in den Waldweg und weitere Hydranten im Umfeld fUr die Erst-
brandbekampfung ausreichend, zusétzlich ist eine LCschwasserentnahme aus dem nordCstlich an das
Plangebiet angrenzenden Teich mdgiich, obwohl dieser nicht Uber besondere Ausriistungen fiir Ldsch-
wasserzwecke verfUgt.
Die Ldscnwasserversorgung zur Gewéhrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) Iiegt
gemé3I3 § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zusténdigkeit der Gemeinde. Die
Ldschwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz ist zwischen der Gemeinde, dem WWAV und der
Nordwasser GmbH abzustimmen.
Sollte sich aus der Eschlieliungsplanung netzbedingt das Erfordernis ftir einen zusétzlichen Hydranten
ergeben, ist seine Herstellung beim Versorgungsunternehmen (Nordwasser GmbH) im Rahmen der Ge-
bietserschiieiiung gesondert zu beauitragen; die Herstellungskosten sind Bestandteil der ErschlieBungs-
kosten und sind vom kiinftigen ErschlieBungstrélger zu tragen. Die Wartung und Unterhaltung des Hyd-
ranten ist dazu zwischen der Gemeinde und der Nordwasser GmbH vertraglich zu vereinbaren. Die Un-
terhaltungskosten sind in der Haushaltsplanung der Gemeinde zu berticksichtigen.

Die Schmutzwasserableitung wird durch Anschluss an den Schmutzwasserkanal des WWAV im Waldweg
(DN 200) gewénrleistet, der in die Kléranlage Sanitz entwéssert. Das anfallende Abwasser ist im Trenn-
system zu erschlieI3en. Soilte im Ergebnis der ErschlieI3ungsplanung die Errichtung eines Abwasser-
pumpwerkes oder die Anordnung von Druckunterbrecherschéchten notwendig werden, wird fUr die
Standortwahl auf die bestmdgliche Vermeidung mdglicher Geruchs- und Geréuschbeléstigung ftir an-
grenzende Wohnbebauungen hingewiesen.

Ftir das anfallende Regenwasser wird wegen der bindigen Bodenverhéiltnisse ein Anschluss an die df-
fentliche Kanalisation vorgesehen. Auf den nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes bestehenden
Grundsatz der vorrangigen Ausschijpfung bestehender Versickerungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick
wird dabei hingewiesen. Die fehlende Versickerungseignung ist im Rahmen der Erschlieiiungsplanung
durch ein Baugrundgutachten gegeniliber dem WWAV als Entsorgungspflichtigem nachzuweisen.
Aufgrund des anliegenden RW-Sammlers DN 400 B, der das Plangebiet im Silden quert, besteht gleich-
zeitig Anschlusspflicht an das vorhandene dffentliche Flegenentwéisserungssystem des WWAV. Auch aus
Grljnden des vorbeugenden Gewésserschutzes (Trinkwasser-Schutzzonenordnung) sind zumindest
jegliche befestigten Fléchen an das bestehende dffentliche RW-Netz anzuschliei3en. Ftir das im Plange-
biet anfailenden Niederschtagswasser und den Anschluss an das Regenwassernetz des WWAV ist ein
hydraulischer Nachweis der Aufnahmeféhigkeit dee vorhandenen RW-Netzes zu erbringen Die Vorgaben
der Nordwasser GmbH sind einzuhalten. Ein Anschluss ist unter Vorgabe einer Einleitbegrenzung meg-
Iich. In Abhéngigkeit davon sind in der Ersch|ieBungsp|anunQ ggf. bedarfsgerechte Rilickhaltemdglichkei-
ten zu berticksichtigen (Rigolenkdrper, Staukanal o.é.).
Der bestehende RW-Sammler, der Uber das Piangebiet veriéuft, ist nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz gesichert. Eine Schutzstreifenbreite von 3 m beidseitig der Leitung ist festgesetzt. Die be-
troffene Fléche wurde im Bebauungsplan mit Leitungsrechten festgesetzt (Planzeichnung, Teil B Nr. 3.1).
Zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes ist im Grundbuch eine beschrénkt persdnliche
Dienstbarkeit eingetragen. Dem Versorgungstréger ist hiermit das Flecht eingeréumt, auf der Fléche des
Schutzstreifens die Leitung/Zubehdr zu betreiben, zu unterhalten, instand zu setzen und zu erneuern und
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das Grundstdck zum Zwecke des Betriebes und der Unterhaftung der Anlagen auf eigene Gefahr ieder-
zeit im erforderlictlen Umfang zu betreten und bei Notwendigkeit zu befahren. Wéhrend des Bestehens
der Leitung ddrfen weder Gebéude errichtet noch sonstige Mal3nahmen (z.B. Bepflanzungen), die den
Bestand und den Betrieb der Leitung geféhrden, vorgenommen werden (sh. TF 3.1; Hinweis Bepflanzun-
gen s.o.).

Enerdie:
Die Gas- und Elt-Versorgung soll Uber das Netz der Ortlichen Versorgungsunternehmen gewéhrleistet
werden (E.D|S Netz GmbH, HanseGas GmbH). Dazu sind nach Anmeldung des Leistungsbedarfs ent-
sprechende Erscnliel3ungsvereinbarungen abzuschliel3en.

lm Plangebiet befinden sich zzt. keine Nieder- und Mittelspannungsanlagen der E.DlS Netzgesellschaft
oder Versorgungsanlagen der HanseGas GmbH. G. (Bei Tiefbauarbeiten ist eine aktuelle Bestandsplan-
Auskunft gleichwohl erforderlich.)

Fernmeldetechnische Versorduno :
Die fernmeldetechnische Versorgung soil Uber die Deutsche Telekom Netz GmbH Qewéhrleistet werden.
Fiir den rechtzeitigen Netzanschluss sowie fiir die Koordinierung mit den Baumal3nahmen der anderen
Leitungstréger ist es erforderlich, Beginn und Ablauf der Baumal3nahmen mind. 4 Monate vor Baubeginn
bei der Telekom anzuzeigen.
lm Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom zzt. nur im Randbereich

Abfallwirtschaft
Hausmiill und hausmiillahnliche Abfalle sind durch das dffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. FUr das Grundstiick besteht Anschlusspflicht an die effentliche Abfallentsorgung gem. der
kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfalle ist gesondert zu
vereinbaren.
Nach der Abfallsatzung LRO sind die Abfallbehalter an der Grenze zur effentlichen Stral3e bereitzustellen,
so dass das Abfallsammelfahrzeug an die Stellplatze unmittelbar heranfahren kann. Abweichende Rege-
lungen zur Bereitstellung der Abfallbehalter kdnnen gebljhrenpflichtig vereinbart werden (Ho|- und Brin-
gedienst). Dazu sind die privaten Fahrflachen ggi. fdr die Befahrung durch Miillfahrzeuge der
kommunalen Abfallentsorgung ausreichend zu bemessen und zu befestigen. Lichtraumprofile und
Uberhanglangen der Miillfahrzeuge - Mindestbreite im Lichten: 3,55 m - sind zu beachten.
Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemal3e Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfalle,
insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und darilber hinaus entsprechend der Abfallsatzung LRO vom 04.12.2013 zu entsorgen.
Nichtverwertbare Abfalle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu
beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen
Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufdhren. Die Nachweisfiihrung der Abfallentsorgung
richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV) .

6. Grfmordnung. Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

GriJnordnunq:
Fiir besondere grilnordnerische Regelungen besteht aufgrund der geringen Gr6i3e des Baugebietes und
der bruchlosen Fortsetzung der von Westen herangerijckten Einfamilienhaus-Bebauung kein Erfordernis.
Die Pflicht zur Begriinung der unbebauten Teile der Baugrundstiioke ist hinreichend in § 8 (1) LBauO M-V
geregelt, so dass mittelfristig eine Freiraumqualitét wie im Umfeld des Geltungsbereichs erwartet werden
kann.

Eingriffsregelung:
Eine Eingriffsermittlung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zulassig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Auf Anregung der NaturschutzbehCrde wurde zusatzlich gepriift, ob planbedingt im Zusammenhang mit
notwendigen Ausnahmeentscheidungen vom naturschutzrechtlichen Erhaltungsgebot fUr Baume ab 100
cm Stammumfang ggf. weitergehende Ausgleichserfordernisse zu erwarten sind. Der GehClzstreifen an
der Nordseite des Plangebietes und westlich des ehem. Stalls setzt sich aus Hasel, Hclunder, einem
Liguster und einer Esche zusammen. Es wurden Stammumfange ZW. 15 und 30 cm gemessen, die
Esche hat einen StU von 40 cm. GehClze mit Stammumfangen > 100 cm wurden nicht festgestellt. An
der Ostseite des Stalls steht eine mehrstammige Pflaume, die als ObstgehClz nicht geschljtzt ist. Eine
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ggf. im Planvollzug beabsichtigte Rodung der Gehblze kollidiert deshalb nicht mit der Schutzvorschriff
des § 18 NatSchAG M-V.

Ein darUber hinaus von der Naturschutzbehdrde angeregter Sohutzstreifen zu dem als gesetzlich ge-
schijtztes Biotop anzusprechenden norddstlich des Plangebietes Qelegenen Ententeich wurde in der
Planung nicht beriicksichtigt. Das Kleingewésser ist durch angrenzende Bebauungen und Fahrfléchen
geprégt und wird fUr die Kleintierhaltung genutzt. Von der geplanten Bebauung gent deshalb keine Ge-
fahr der Zerstdrung, Beschédigung oder Verénderung des charakteristischen Zustandes des Teichs i.S.v.
§ 20 (1) NatSchAG aus. Ein Erfordernis fiir einen Schutzstreifen besteht deshalb nicht - Ietztlich auch,
weii eine Schutzstreifenfestsetzung im B-Plan nur ein kleines Segment der Teichumgebung beinhalten
und die Gesamtsituation des geschilitzten Biotops bestenfalls marginal élndern wUrde.

Artenschutz:
Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG wird hingewiesen (TCtungs-,
StCrungs- und Beeintrachtigungsverbct der i.S. des Naturschutzrechts bescnders und streng geschUtz-
ten Arten und deren Lebensstatten). Vorhaben im Geltungsbereich des B-Plans dUrfen diese Verbote
nicht verletzen.
Zur PrUfung, ob/inwieweit die mit diesem B-Plan zugelassene Nutzung und Bebauung solche Verbotstat-
bestande auslCsen kann, wurden die Festsetzungen in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag geprilft
(AFB)1. Dazu erfclgte im Zeitraum vom 30.04.2018 bis zum 01.08.2018 eine Uberblickskartierung der
Biotoptypen und eine Kartierung von Amphibien, BrutvCgeln und Fledermausen scwie eine Potenzialab-
schatzung bzgl. derArtengruppen Saugetiere, Reptilien, Libellen, Kafer sowie Tag- und Nachtfalter.

Kartierbefunde:
Nach den Kartierbefunden kommen im Plangebiet keine der nach Anhang IV der FFH-RL geschiltzten
Pflanzenarten vor. Ein Vorkommen der in Mecklenburg heimischen und im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgeftihrten streng geschUtzten fUnf Libellenarten, vier Kaferarten, und drei Schmetterlingsarten konnte
im Plangebiet anhand ihrer Lebensraumanforderungen und der vcrhandenen Habitatrequisiten ebenfalls
ausgeschlossen werden. Potenziell auszuschliel3en waren ebenfalls artenschutzrechtlich relevante Le-
bensraumnutzungen durch streng oder besonders Qeschutzte Saugetiere oder Fleptilien.
FUr Fledermause hat die wesentliche Plangebietsflache eine geringe bis mittlere Bedeutung. Es wurden-
geringe Jagdaktivitaten von Zwerg-, Rauhaut-, und BreitflUgelfledermausen an den nCrdlichen GehClz-
strukturen becbachtet. Hierdurch werden keine artenschutzrechtlichen Verbctstatbestande ausgelCst, die
den Festsetzungen des B-Plans als Vollzugshindernis entgegenstehen kCnnten. Desweiteren nutzen
einzelne BreitflUgel- und Zwergfledermause die Strukturen unter den Hohlpfannen des sUdCstlichen Stall-
gebaudes als Tagesverstecke (Mannchen-Sommerquartier). Das Quartierpotenzial im Dachgeschoss
des nordestlichen Anbaus ist als gering zu betrachten. Das aufgelassene Gebaude im Nordwesten des
Plangebietes wies keinerlei Nutzung durcn Fledermause auf (Ausflugbeobachtung, Kot-, FraB-, Fettfle-
cke). FUr den Keller an dem vg. nordbstlichen Gebaudeanbau wurde aufgrund zahlreicher Spalten an der
Decke, des feuchtkUhlen Raumklimas und guter Einflugmbglichkeiten allerdings ein bedeutsames Win-
terquartierpotenzial festgestellt. Eine genauere Feststellung der Quartiernutzung durch Fledermause ist
jedoch nur in einem Erfassungszeitraum von Mitte November bis Ende Februar mdglich.
Die Lebennsraumnutzung durch Amphibien ist im Uberwiegenden Teil Plangebietes artenschutzrecntlich
nicht relevant. Jedoch wurden im Keller an dem norddstlichen Anbau einzelne lndividuen von Teich-
molch, GrUnfrbschen, Erd- und Knoblauchkrbte beobachtet. Die Tiere nutzten den Keller wahrscheinlich
als Uberwinterungsplatz, bis dieser auch aufgrund sinkender Wasserstande zur Amphibientalle wurde.
Die Knoblauchkrbte ist streng geschUtzt (Anhang IV der FFH-Flichtlinie); fiir die kontinentale biogeogra-
phische Region Mecklenburg-Vorpommern wird der Erhaltungszustand der Art als ungUnstig (Ui) einge-
stuft (LUNG 2006).
lm Ergebnis der Brutvogelkartierung wurden im Plangebiet bzw. im direkten Umfeld insgesamt 13 Brut-
vogelarten nachgewiesen. Sie sind als Arten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 1 der Vogelschutzrichtlinie be-
sonders QeschUtzt. In den aufgelassenen Gebauden des Plangebietes wurden Niststatten von Gebaude-
bzw. NisehenbrUtern nachgewiesen: insgesamt 17 besetzte und 27 (im Jahr 2018) unbesetzte Rauch-
schwalbennester, zwei Amselnester und ein Hausrotschwanznest. Die Nester dieser Brutvdgel, mit Aus-
nahme der Rauctlschwalbe, werden jahrlich neu angelegt. Die Rauchschwalbe wird in M-V auf der Vor-
warnliste gefUhrt, in Deutschland gilt sie als gefahrdete Art. Die Fortpflanzungsstatte der Rauchschwalbe
ist, anders als bei den Ubrigen o.g. Brutvogelarten, ganzjahrig geschUtzt. Zusatzlich wurden GehdlzbrUter
festgestellt, deren Nester iahrlich jeweils neu angelegt werden. Die Brutreviere konzentrieren sich auf die

1 Schoppmeyer, Umwelt & Planung, 20.08.2018
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gehelzbewachsenen Randbiotope, in den strukturarmen Staudenfluren des Ubrigen Plangebietes wurden
keine Brutvorkommen von Bodenbriitern festgesteilt. Bei den festgestellten Gehélzbriltern handelt es sich
um ubiquitére Arten, die in einem weiten Spektrum verschiedener Lebensréiume vorkommen. Die im
Plangebiet festgestellte Lebensraumnutzung hat deshalb keine Auswirkungen auf die Erhaltung der Art
im weiteren réumlichen Umfeid.

C.

Ma/3nahmeerfordemisse und Festsetzunden:
Mit Blick auf die Befunde zu F/edermausvorkommen sind als Mal3nahmen zur Vermeidung des TCtungs-
und Verletzungsrisikos von Fledermausen (§ 44 (1) Nr, 1 BNatSchG) Bauzeitenregelungen erlcrderlich.
Der Verlust der als Tagesverstecke genutzten Sommerquartiere ist entsprechend auszugleichen.
Ein planbedingter Abbruch des siidCstlichen Stallgebaudes und des nordCstlichen Anbaus ist im Zeit-
raum von 01. Oktober bis 28./29. Februar artenschutzrechtlich unbedenklich. Da die Gemeinde entspre-
chend dem Katalog des § 9 BauGB nicht ermachtigt ist, Bau- und Bealisierungszeiten zu regeln, sind die
diesbezljglichen planungsrechtlichen KonfliktCsungsmCglichkeiten ausgeschdpft. Die artensctiutzrechtli-
chen Verbotsnormen einschliel3lich des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes entfalten ihre Flechts-
verbindlichkeit iedcch unabhangig von den Festsetzungen eines B-Plans Anwendung der gebote-
nen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen bei zulassigen Beeintrachtigungen, § 44 (5)
BNatSchG). Unter Beachtung der vg. Vermeidungspflichten stehen die festgestellten Sommerquartiernut-
zungen durch Fledermause im Dachbereich des siiddstlichen Stallgebaudes und des ncrdCstlichen An-
baus dem Volfzug des B-Plans deshalb nicht entgegen. Die gesetzliche Vermeidungspflicht in Gestalt der
Bauzeitenregelung wird dazu als Hinweis B im B-Plan vermerkt. Ein Ausgleich der abbruchbedingten
Quartierverluste erfolgt entsprechend den Feststellungen des AFB durch Anbringung von drei Fleder-
mausspaltenkasten an den geplanten Gebauden (Teil B Nr. 2.1) auf der Grundlage einer durch die Na-
turschutzbehOrde am in Aussicht gestellten Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG.
Bei dem Keller als potenziellem FM-Winterouartier wird im lnteresse eines raschen Abschlusses des Auf-
stellungsverfahrens und unter Zurtickstellung baulicher NutzungsmOglichkeiten auf der betroffenen Teil-
flache von einer detaillierteren Feststellung der Quartiernutzung zunaohst abgesehen. Die Planfestset~
zungen werden insoweit auf das Ergebnis der Potenzialabschatzung abgestellt. Ein baubedingter Verlust
des pot. Winterquartiers ist gem. § 44 (5) Nr. 2 BNatScl'lG nur zulassig, wenn vor dem Eingriff durch eine
Ersatzmal3nahme die Erhaltung der Okologischen Funktion des Winterquartiers im raumlichen Zusam-
menhang gesichert wird. Eine bauliche Umnutzung oder ein Abbruch des Kellers erfordert zudem eben-
falls eine Bauzeitenregelung (Zeitraum aul3erhalb der potenziellen Nutzung als Winterquartier vom 20.
April bis Ol. Oktober) und zusatzlich eine vorherige Besatzkontrolle im Flahmen einer Okologischen Bau-
begleitung. lm B-Plan wird der Keller deshalb von den Uberbaubaren Grundstljcksflachen ausgesparrt
(Festsetzung der Baugrenze, vgl. Pkt. 4) und als von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt
(Planzeichen 158), um das potenzielle Winterquartier zunachst zu sohiitzen. Da die Okologischen Funkti-
on des Quartiers nach den Feststellungen des AFB durch entsprechende Mal3nahmen ersetzbar ist, wird
ein Abbruch oder eine bauliche Umnutzung iedoch als Ausnahme nach § 31 BauGB zugelassen, soweit
die o.g. Mal3nahmen BerUcksichtigung finden (Teil B Nr. 1.3). Eine zur genaueren Befunderhebung erfor-
derliche Winterzéihlung (Mitte November bis Ende Februar) wird ebenfalls auf die Vorhabenebene im
Rahmen dieser Ausnahmeregelung veriagert. Soweit eine Ausnahme nach § 31 BauGB zum Ab-
bruch/Umbau des Kellers gewéhrt wird, bestehen grundsétzlich in bereits als Fledermaus-Wnterouartier
hergerichteten Anlagen in GUstrow oder Fahrenhoiz OptimierungsmOgiichkeiten, durch Einbau zusétzli-
cher Spaltenquartiere ist eine DurchfUhrug der erforderlichen ErsatzmaI3nahmen hier mOglich. Mit diesem
vorhabenorientierten LOsungsansatz wird ein angemessener Interessenausgleich hergestelit, der unter
Wahrung der Artensohutznormen bauliche NutzungsmOglichkeiten zumindest fUr Nebenanlagen i.S.v. §
23 (5) BauNVO (Nebenanlagen) offen léisst und Qleichzeitig vermeidet, dass unter zzt. nooN nicht absen-
baren Verwertungsinteressen bzgl. des Keliers u.U. unbegrUndete Ersatzvorkehrungen festgesohrieben
werden. MaI3geblich fUr diesen Regelungsansatz ist dabei auch die Lage des Winterquartiers im engen
Siediungszusammenhang und der damit verbundene erhOhte antropogene Nutzungsdruck, durch den
StOrwirkungen auf das Winterquartier zzt. nicht vollsténdig ausgeschlossen werden kOnnen. Gleichzeitig
bleibt dem GrundstUckseigentumer aber auch ein Fortbestand oder gar weiterer Ausbau des Quartiers
unbenommen.

Bei Bau- oder Abbruchmal3nahmen in dem Keller am norddstlichen Anbau ist bezilglich der festgestellten
Amphibien das Tdtungsverbot gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG berUhrt. Eine weitergehende Lebensraum-
nutzung, die artenschutzrechtlich relevant ware, wurde im AFB nicht festgestellt. Um ein Tdtungsrisiko im
Falle von Bau- oder Abbruchmalinahmen in dem Keller auszuschlielien, ist es als Vermeidungsmal3nah-
me erforderlich, vorgefundene Amphibien im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung vorher fachge-
recht abzufangen und umzusiedeln, Die Mal3nahme wird als Bedingung fC1r die Gewahrung einer Aus-
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Nr. Titel Fléche (m2)

-|. Baugebiete (WA) 4.218 m2

2. Verkehrsfléclwe (Zweckbestimmung Mischverkehr) 810m2

3. gesamt 5.028 m2
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nahme nach § 31 BauGB von dem allgemein hier festgesetzten Bauverbot planungsrechtlich gesichert
(Teil B Nr. 1.3)

Mit Blick auf die festgestellten Niststatten von VOoe/n ist baubedingt eine Verletzung oder TOtung von
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen durch Entnahme, Beschadigung oder ZerstOrung von Niststatten
im Zuge von GehOizrodungen und GebaudeabbrUchen mOgiich. Dies ist nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
verboten, soweit nicht geeignete Vermeidungs- und Frsatzmai3nahmen nach § 44 (5) BNatSchG ergriffen
werden oder auf der Ebene einer artenschutzrechtlichen Ausnahmeentscheidung nach § 45 (7)
BNatSchG Ausgleichsmai3nahmen durohgefUhrt werden. Fiir Gebaude- und GehOlzbrUter ist eine Ver-
meidung des TOtungs- und Beschadigungsverbots durch eine Bauzeitenregelung im Zeitraum vom 01 .
Oktober bis 28./29. Februar (auI3erhalb der Brutzeit) erforderlich. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen oben
Uber eine im Rahmen von B-Planen fehende Ermachtigung zur Bauzeitenregeiung verwiesen. Auf die
Uberwirkende gesetzliche Vermeidungspflicht nach § 44 (5) BNatSchG in Gestalt der Bauzeitenregelung,
die ais Hinweis B im B-Plan vermerkt wurde (s.o.), wird insoweit verwiesen. Bei beabsichtigten GehOlzro-
dungen oder -rUckschnitten ist der explizit in § 39 (5) S. 1Nr. 2 BNatSchG geregelte Verbotszeitraum
beachtiich. Erganzende Begelungen dazu sind hier sowohl entbehrlich als sie auch aui3erhalb der Rege-
lungskompetenz der Gemeinde Iiegen (vgl. § 39 (5) S. 3,4 BNatSchG). FUr den Verlust von NistmOglich-
keiten fUr GehOlzbrUter besteht kein Ausgleichserfordernis, weil die Erhaltung der festgesteilten Arten im
raumlichen Zusammenhang des Piangebietes hinreichend gewahrleistet ist. Der Verlust von 44 wieder-
kehrend genutzten Nistplatzen der Bauchschwalbe ist jedoch ausgleichsbedUrftig im Verhaltnis 1:1. Dazu
werden aui3erhalb des Plangebietes an Stallgebauden in Niekrenz (Fi. 1, Fist. 619/7,1 1/1 ,11/2 und Ande-
re) und an einem Nebengebaude in Teutendorf (FI. 1, Flst. 78/1, 78/2) insgesamt 34 Nisthilfen fUr Fiauch-
schwaiben angebracht. Die Mai3nahmen sind durch Zustimmungserklarungen der jeweiligen EigentUmer
gesichert. FUr weitere 10 Nisthifen konnte im Aufstellungsverfahren zum B-Plan noch keine Zustim-
mungserklarung erwirkt werden
Auf der Grundlage der Ergebnisse des AFB hat die UNB hierfUr am ...08.2018 eine Ausnahmeentschei-
dung nach § 44 (7) BNatSchG in Aussicht gestellt. Die Umsetzung der Ersatzmai3nahme (44 Nisthilfen)
wird durch stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Sanitz und dem begUnstigten GrundstUcks-
eigentUmer (Fist. 15/21, 17/63 / Sanitz Hof, F|.2) gesichert.

7. Fléchenbilanz

Tabelle 1: Fléchenbilanz
.-

( W*L-
8. MaBnahmen zur Durchfijhrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegendber dem Landesamt ffir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der Baugrunderschliel3ung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstéttengesetzes).

Bei der Erschliel3ung und Bebauung des Plangebietes sind grundsétzlich archéologiscNe Funde mbglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschijtzt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeekt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geméili § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein bffentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehbrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fUr den Entdecker, fOr den Leiter der
Arbeiten, fUr den Grundeigentdmer, und fiir zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unveréindertem Zustand zu
erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

FUr die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Baugebietes sind ausreichende Fléchen nach
DIN 1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu
den ktinftigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind geeignete Schutzmal3nahmen vorzusehen. Die
Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die
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Schutzabsténde nach DIN 0105 (Freiieitungen) sowie die Merkblétter H162, GW 125 des
Wasserversorgungsunternehmens fiir Schutzmai3nahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

Bei der Erschlieiiung und Bebauung ist es mdglich, dass, bisher unbekannte Leitungssysteme
(Drainagen, sonst. Rohrleitungen) aufgefunden werden. Diese sind grundsétzlich ordnungsgeméi3
aufzunehmen und funktionsféhig neu einzubinden.

Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZoIIVG i.
V. m. § 1, Anlage 1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des Qrenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Im grenznahen Raum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZoIIVG, welches auch wéhrend etvvaiger Bauphasen iederzeit gewéhrleistet sein muss.
Dariiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlésse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solcne Einrichtungen auch selbst errichten (Sétze 2 und 3 ebendort).

Das Piangebiet Iiegt in der Oberfiéchenwasserschutzzone Ill der Warnow. Die Schutzzonenverordnung
vom 27.03.1980 ist gem. § 136 (1) LWaG M-V zu beachten. Die Nutzungsbeschrénkungen der gem. §
136 Landeswassergesetz (LWaG) fortgeltenden Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 sind zu beach-
ten. Die Lagerung von wassergeféhrdenden Stofien (u.a. Heiz6|) sowie die Errichtung von Erdwérmeson-
denanlagen ist der unteren Wasserbeherde gem. § 20 (1) LWaG bzw. § 49 (1) WHG anzuzeigen. Grund-
wasserabsenkungen, die ggf. im Zuge der Baugrunderschlieliung notwendig werden, bedfirfen als Ge-
wésserbenutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbeherde.

In Abhéngigkeit von der durchzufiihrenden Bautéitigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht aus-
zuechlielien. Dem Erschlieliungstréger und sonstigen Vorhabentrégern wird desnalb vor Bauausfilihrung
eine Kampfmitteibelastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (§§ 68 ff SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicnerungspflioht obliegt dem Fiécheneigenttimer.
Soliten bei Tiefbauarbeiten kampfmitteiverdéchtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrtinden die Arbeit an der Fundstelie und der unmitteibaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Ndtigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die
drtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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