BEGRUNDUNG

nach 8 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBL. I. S. 3634), einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen

zur Satzung der

Gemeinde Sanitz
Landkreis Rostock

Uber den

Einfachen Bebauungsplan Nr. 17

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméanR § 13a BauGB

ign Melzer & Voigtlander 11 ] |
Ingenieure PartG-mbB

LloydstraBe 3

| architekten
. 17192 Waren (Mritz) |9n+ ingenieure
Waren (Muritz), 05.11.2024 Tel.: 03991 6409-0 - Fax: -10




Gemeinde Sanitz, Landkreis Rostock 2

Inhaltsverzeichnis

1. Lage des Plangehietes ... 3
2. Ziele des BeDauUuNgSPIaANES........c.uuviiiiiiiee e 3
3. Zweck des BebauUuNgSPIANES........c.c.uuiiiiiee ettt a e 4
4, Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes............cccovvveeieeeiiiiciiiiieeee e, 5
4.1 [ ool a1 T UYL T ] 0] = o 6
4.2 VerfahrenNSPrifUNg ... e e e e e e e s 6
5. Bestehende Nutzung des Plangebietes ... 7
6. INNAIE AEI SATZUNG ....eeieiiieii et e e ane s 8
7. Auswirkungen des Bebauungsplanes ..........coooociiiieiiie i 12
7.1 [ =Tod 0] =T K T SR 12
7.1.1  AuRere und inNEre ErsChli@BUNG .........cceeveeieeeieeeeeiecee ettt 12
7.1.2  Offentlicher PersonennahVerkeNnr..............coovoveieeeeeeieceeeeeeeeee e, 12
7.2 VEr- UNG ENESOTGUING . ...tteiieiiiiiie ettt e et e e e e s e e e e e ennneee s 13
A I 1 ] 0] = 1= OO P OPPPPPTPPPPR 13
7.2.3  RegenWasSer / GIUNAWEASSEL .......cciieeeiiiiiiiiieieee e e e e e ettt e e e e e e s setaree e e e e e e e e s saanrraeeeaeeas 13
A 1= QA 1STod T TN = = o= 13
A7 T C T T SO URR SRR 13
7.2.6  TeleKOMMUNIKALION .....cooiiiiiiieiei e e e e e e e e e e e e s s aaeeeeeeas 13
7.27  ADFAlIDESEIIGUNG ... it e e s e e e 13
7.3 2] =Yg To Kol o 11 | 2SRRI 13
7.4 DenKMAISCRULZ........eeeiiiiee e 14
7.5 Boden/Altlasten/Kampfmittel....... ... 14
7.6 10 1SS o] = o SR 15
7.7 Klimaschutz / KIIMaanpasSSUNG ..........ceieiiiiieiiiiiee et 16
7.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft...........cccooeviieiiiiii e, 17
8. Durchfihrung der Malnahme...........coooiiiiiiiiie e 19

Anlage 1: Aktualisierter Artenschutzfachbeitrag;
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung — Berg; 26.03.2024

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung;
Larmschutz Seeburg; 20.06.2024

Einfacher Bebauungsplan Nr. 17 - Begriindung
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1. Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet fiir den Bereich Rostocker StralRe 35 befindet sich im Zentrum des
Ortes Sanitz direkt sudlich der Rostocker Strafl3e (B 110).

Im Osten grenzt das Flurstiick 49 (Rostocker Straf3e 33), im Suden das Flurstiick 54/1 und
54/81 (Graben zwischen der Rostocker Strale und der Strale ,Neue Reihe® im Siden
(Torfstichmuur) und im Westen das Flurstiick 47/2 (Rostocker Strafe 37) und teilweise das

Flurstick 43 an den Bebauungsplan an.

Erfasst werden die Flurstiicke 48/1 und 48/2 der Gemarkung Sanitz Dorf, Flur 2.

Damit erreicht der Bebauungsplan einen Umfang von ca. 4.761 m2,

Der nordliche Teil des Bebauungsplangebiets (WA 1) mit ca. 1.096 m2 wird vom
Bestandsgebaude Rostocker Strafl3e 35 auf dem Flurstiick 48/1 eingenommen.
Es handelt sich um ein modernes Mehrfamilienhaus mit zwei Geschossen und ausgebautem

Dachgeschoss.

Der sudliche Teil des Bebauungsplangebiets (WA 2) mit ca. 3.665 m2 wird vom Flursttick 48/2
gebildet. Diese Flache ist derzeit nicht genutzt und steht fir eine Neubebauung zur Verfliigung.
Es ist vorgesehen, hier eine etwa gleichartige Bebauung wie auf dem nérdlich angrenzenden

Flurstiick 48/1 vorzunehmen.

Fur die Aufnahme weiterer Flachen in den Bebauungsplan wird keine Veranlassung gesehen.
Die ostlich und westlich angrenzenden Grundstiicke verfligen aufgrund der vorhandenen
Nutzungen ihres Zuschnitts und der Zufahrtsmdglichkeiten zu den hinterliegenden
Grundstucksflachen tber keine entsprechende Eignung zu einer Bebauung in der 2. Reihe.
Die Nutzer und Eigentumer dieser Flachen stehen einer entsprechenden Uberplanung auch

ablehnend gegenuber.

2.  Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Sanitz ist seit Jahren bestrebt, fur den Bereich Rostocker StrafRe 35 eine
Bebauung im vorgepragten Sinne auch in der sogenannten 2. Reihe entlang der Rostocker
StralRe herbeizufuhren.

Dies gelang im Osten des Quartiers vor einigen Jahren aufgrund der damals gelbten

Genehmigungspraxis auch.

Im vorliegenden Fall wird vollstindig auf die Lage im Innenbereich, also auf die Lage innerhalb

des im Zusammenhang bebauten Ortes abgestellt.
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Unabhéngig davon wachst auch in der Gemeinde Sanitz der Bedarf an gehobenen

Wohnformen in zentraler Lage.

Durch die Bereitstellung kommunaler Grundstiicke in Verbindung mit privaten Initiativen ist die
Gemeinde Sanitz nun bestrebt, diesen Bedarf moglichst zentrumsnah zu decken.

Die zentrumsnahe Lage ermdglicht es der zukinftigen Einwohnerschaft nahe am
gesellschaftlichen Leben teilnehmen kdénnen.

Daneben ist gemal 8 1 Abs. 5 BauGB der hier vorliegenden Innenentwicklung ohnehin der

Vorzug vor einer AuBenentwicklung zu geben.

Wenn der vorliegende Bereich auch eindeutig dem Innenbereich gemald § 34 BauGB
zuzuordnen ist, wird eine Priufung hinsichtlich der zulassigen liberbaubaren Grundstiicksflache

unerlasslich.

Aus der pragenden Umgebung lasst sich keine allgemeine Zul&ssigkeit von Wohngebauden

in der Tiefe des zentralen Quartiers aus 8 34 BauGB ableiten.

. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt ....“

Zitat 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB

3. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bereich der Rostocker Stral3e ist von einzelnen nicht pragenden Ausnahmen abgesehen,
von einer straBenbegleitenden einreihigen Bebauung mit den jeweiligen Hauptnutzungen
bestimmt.

Daher wird es notwendig, einen Bebauungsplan aufzustellen, der hinsichtlich der Art und des
Mafldes der baulichen Nutzung sowie der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, die

Zulassigkeit von Wohngeb&uden auch im Inneren des Quartiers begrindet.

Da keine Notwendigkeit zur Festsetzung ortlicher Verkehrsflachen besteht, der Bereich ist von
der Rostocker Stral3e aus erschlossen, ist es ausreichend den Festsetzungsrahmen eines

einfachen Bebauungsplans gemalR § 30 Abs. 3 BauGB zu wahlen.

Damit soll die Leistungsfahigkeit der Gemeinde Sanitz als Unterzentrum gestarkt und das

Angebot an die ansassige Bevolkerung zum zentrumsnahen Wohnen gesichert werden.

Zu diesem Zweck ist die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 17 daher dringend

geboten.
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4, Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes
Mit dem § 13a BauGB steht ein “beschleunigtes® Verfahren als Instrument der gemeindlichen
Bauleitplanung zur Verfiigung, dass anwendbar ist, wenn durch die Aufstellung, Anderung

oder Erganzung eines Bebauungsplans Mal3hahmen der Innenentwicklung beférdert werden.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB ist, dass
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwéagung zu
bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder

nach Landesrecht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguiter (Natura 2000-

Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m?2 beschrdnkt. Der
Geltungsbereich der Anderung umfasst ca. 4.761 m2, d.h. bei einer GRZ von 0,20 kénnen
maximal 952 m2 Uberbaut werden, wird der begrenzende Umfang von 20.000 Quadratmetern
zuléassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung nicht annahernd
erreicht. Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB sind

erfullt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer  Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Mit der vorgesehenen Festsetzung einer bisher nicht gemafl? § 34 BauGB Uberbaubaren
Grundstucksflache wird nach Auffassung der Gemeinde Sanitz auch dieses

Ausschlusskriterium nicht wirksam.
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Fur die Errichtung eines Wohngebaudes im grundsatzlich so vorgepragten Sinne wird die
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht nicht notwendig.

AbschlieRend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europdaische Vogelschutzgebiete. Der Gemeinde Sanitz sind keine Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) im vorliegenden
Raum bekannt. Auch ist nicht erkennbar, dass Erhaltungsziele oder der Schutzzweck nicht
direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt wirden.

Die Voraussetzungen fiur die Durchfiihrung dieses Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan

der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sind erfiillt.

5.  Flachennutzungsplan
Die Sanitz hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt die Flache als Wohnbauflachen

dar. Entsprechend ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

6. Verfahrensprifung

Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 3 BauGB als einfacher Bebauungsplan aufgestellt.
Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
Gemal § 13a Abs. 2 BauGB:

e sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend anzuwenden,

o kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen,

e soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden, und

e geltenin den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz

5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden einfachen Bebauungsplan Nr. 17 vom
05.04.2016 wurde durch Abdruck in den Sanitzer Mitteilungen, amtliches
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Bekanntmachungsblatt der Gemeinde Sanitz, am 13.05.2016 ortsiblich bekannt gemacht.
Dabei wurde auch bekanntgemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.
Hier wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemaf 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs.
1 BauGB abgesehen. Allerdings erhielt die Offentlichkeit Gelegenheit, sich in der Zeit vom
18.07.2016 bis zum 01.08.2016 gemal § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich
zur Planung zu auf3ern. Das wurde durch Abdruck in den Sanitzer Mitteilungen, amtliches
Bekanntmachungsblatt der Gemeinde Sanitz, am 08.07.2016 ortsublich bekannt gemacht.
Die Offentlichkeit wird im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs und der
Begriindung gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB
beteiligt.

Von den beriihrten Behdrden oder sonstigen Tréagern oOffentlicher Belange wurden die
Stellungnahmen gemaR 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB eingeholt.

Von der Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gemafd § 2a
BauGB, von der Angabe gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemalf 8§ 10 Abs.
4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden (8 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB).

Insbesondere die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum wird in der Abwagung
gegebenenfalls in angemessener Weise berticksichtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege, werden bei der Planung allerdings grundsatzlich beriicksichtigt.

7. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes Sanitz und ist im vorderen
(nérdlichen) Bereich bereits durch ein Wohngeb&aude genutzt. Der mittlere und sidliche
Planbereich ist bisher ungenutzt. In der Mitte liegt eine Freiflache, die regelmafig gemaht wird.

Im Siden liegt eine Griinflache mit Gehoélzaufwuchs.
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Luftbild: Quelle: gaia-mv.de April 2024, bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

8. Inhalt der Satzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es werden jedoch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie an diesem Standort stadtebaulich

weder sinnvoll noch gewinscht sind. Diese Nutzungen sind nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Fur den Bereich WAL wird eine maximal zulassige Grundflache von 240 m? bei zeitgleicher
Festsetzung einer Traufhohe von 59 m tiber NHN und einer Geb&udeoberkante von 63 m tber
NHN festgesetzt.
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Fur den Bereich WA 2 wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt sowie eine maximale Anzahl von 2
Vollgeschossen, bei einer maximalen Traufhdhe von 55,6 m dber NHN und einer
Gebéaudeoberkante im Hochstmald von 57,2 m tber NHN.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Hohe Uber NHN im
Bezugssytem DHHN 1992.

Gebaudeoberkante im Sinne dieser Festsetzung ist bei Flachdachern die Oberkante der Attika
und bei geneigten Dachern die Oberkante die Firsthbhe. Traufhéhe im Sinne dieser

Festsetzung ist der Schnittpunkt der senkrechten AuRenwand mit der Dachhaut.

Fur weitere Festsetzungen, etwa zu Flachen flir Nebenanlagen oder zur Bauweise, wird keine
Veranlassung gesehen.

Auch sonstige, der Versorgung der Baufelder mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, sind als Ausnahme gemaf BauNVO
zulassig. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fur

erneuerbare Energien.

Private Grinflache

Der Suidteil des Geltungsbereichs wird als private Griunflache festgesetzt und der
Geholzbestand gesichert. Dadurch werden Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Erhalt
der Habitatstrukturen und der Griinfunktion vermieden. Fir die private Grinflache wird
zusatzlich eine Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern, mit Ausnahme des

Schutzstreifens fur den Niederschlagswasserkanal, festgesetzt.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Gehdlzbestande auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind als Lebensraum fir

Vogel, Fledermduse und Amphibien zu erhalten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Um die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG einzuhalten werden Artenschutzmal3nahmen

festgesetzt:

- Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden als Wegebegrenzungen
ausschlief3lich Flachborde eingesetzt und keine offenen Schachte angelegt, stattdessen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwésserungsrinnen und

Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete Sicherung von Schéachten bzw. die
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Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/ Lochgrol3e von
maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon).

- Wahrend der BaumalRnahme werden die sudlichen Habitatflachen (Geholzbestand) mit
einem Amphibienschutzzaun vom Baufeld abgegrenzt, um eine Einwanderung ins Baufeld

zu verhindern.

- Zur Vermeidung von Individuenverlusten von Vogeln durch Kollision mit Glasflachen ist
fur die Gebaude reflexionsarmes Glas zu verwenden (entspiegelte Glaser mit einem
Aulenreflexionsgrad von maximal 15%). Fur Balkon- und Terrassenbriistungen aus Glas

sind halbtransparente Materialien, wie Milchglas zu verwenden.

Weitere Vermeidungsmalinahmen ohne bodenrechtlichen Bezug, wie die Bauzeitenregelung
und Regelungen zu Lichtemissionen werden als Hinweise auf die Satzung aufgenommen und

sich bei Umsetzung des Projektes zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz
Es liegt eine schalltechnische Untersuchung mit Stand vom 20.06.2024 von Larmschutz
Seeburg vor. Die Larmpegelbereiche flir Tag und Nacht sowie textliche Festsetzung zum

Immissionsschutz sind in der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) festgesetzt:

- Aufenthaltsraume in Wohnungen sind ab dem Larmpegelbereich Il (Nacht) so
anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite
ausgerichtet ist. Ausnahmen kbénnen zugelassen werden, wenn die AuRenbauteile
einschlieBlich der Fenster so ausgefiihrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewdahrleisten. Die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MaRe R’'w,ges berechnen sich gemal DIN 4109-1:2(318-01

- Fur Wohnraume mit Schlafnutzungen muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
BelUftung gewdhrleistet werden. Dies kann ab Larmpegelbereich IV (Nacht) durch
besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maflnahmen gleicher
Wirkung (z.B. schallgedammte Liftungseinrichtungen, vorgebaute Loggien) erreicht
werden.

- AuBenwohnbereiche sind ab dem L&rmpegelbereich IV (Tag) nur zuléssig, wenn ein
zweiter Aul3enwohnbereich in den Larmpegelbereichen Il oder Il (Tag) vorhanden ist. Ist
dies nicht mdglich, dann sind schallmindernde Mafhahmen im Nahbereich der
AulRenwohnbereiche (z.B. Anordnung auf der larmabgewandten Gebaudeseite und / oder
Verglasungen) zu errichten.

- Fur alle Gebaude gilt, dass fir die larmabgewandten Gebaudeseiten der maRgebliche
AuRRenlarmpegel entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis
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bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung oder Innenhéfen um 10
dB vermindert werden kann.

- Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich die Beurteilungspegel fir die
Fassaden oder AuRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung oder von
Abschirmungen durch vorgelagerte Baukorper oder Larmschutzwande, des Fortfalls
mafdgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde MalRhahmen an den
Schallquellen vermindern, dann kann von den Mal3hahmen entsprechend abgewichen

werden.

Die Festsetzungen richten sich vornehmlich an neu zu errichtende bauliche Anlagen. Das im
nordlichen Planbereich bestehende Gebdude hat die Festsetzungen im Falle von Sanierungen

zu berucksichtigen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen ortlicher Bauvorschriften gemafR (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO
M-V) werden lediglich Regelungen zu Standorten fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter
auf den Baugrundstticken im Freien und zum Material der Dacher 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.

Hinweise

- Trinkwasserschutzzone lli
Das Bebauungsplangebiet liegt vollstdndig in der Trinkwasserschutzzone Il der
Oberflachenwasserfassung  Warnow. Die sich aus der weitergeltenden
Schutzzonenordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet "Warnow" (Oberflachenwasser)
ergebenden Bestimmungen sind bei Vorhaben und Nutzungen innerhalb dieser Zonen zu
beachten. Die Lagerung von und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Heizol) ist der unteren Wasserbehorde (Landrat des Landkreises Rostock) gemal § 20
Abs. 1 LWaG M-V anzuzeigen.

- Gesetzlich geschitzte Baume
Die Beseitigung von gesetzlich geschiitzten Baumen sowie alle Handlungen, die zu deren
Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fihren kdnnen, sind verboten.
Gemal § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern tber dem Erdboden, gesetzlich

geschutzt.
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Immissionsschutz

*Die DIN 4109-1, auf die in den textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz Bezug

genommen wird, ist im Bauamt, Rostocker StraRe 19 in 18190 Sanitz, einsehbar.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafl3nahmen

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verletzungen, Totungen und erheblichen Stérungen von mdglichen
Brutvogeln (Freibruter) und Laubfréschen, sind Rodungen von Gehélzen und
Flachenberdumungen nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 1.Mé&rz durchzufihren.

Ein Beginn der Bautatigkeit aul3erhalb dieser Zeit bedarf des gesonderten Nachweises
durch eine Okologische Baubegleitung, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Der Nachweis, dass keine
geschutzten Brutvdgel vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den
Bauherrn/Vorhabentrdger der zustéandigen Behorde rechtzeitig vor Beginn der
Baumalinahmen vorzulegen.

Regelung zu Lichtemissionen

Fur die AuRenbeleuchtungen der Gebadude sind insekten- und fledermausfreundliche
Lichtquellen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 Kelvin zu verwenden. Die
Beleuchtungsdauer ist auf die Zeit, in der die Beleuchtung fir den Menschen notwendig
ist, zu beschranken. Es sollten zudem gerichtete Lampen verwendet werden, z.B. LEDs
oder abgeschirmte Leuchten, die den Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche

begrenzen.

Mit diesen Festsetzungsinhalten und der nicht gegebenen Notwendigkeit, Verkehrsflachen

festzusetzen, wird lediglich ein Festsetzungscharakter erreicht, der einem sog. einfachen

Bebungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB entspricht.

9.
9.1

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Erschliellung

9.1.1 AuRere und innere ErschlieRung

Das Gebiet ist bereits tiber die Rostocker Strale erschlossen.

9.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die Rostocker StraRe ist das Plangebiet an den Busverkehr angeschlossen. Weiterhin

ist Uber die nahgelegene BahnhofstralRe die Erreichbarkeit des Sanitzer Bahnhofs mit direkter

Anbindung an die Hansestadt Rostock gegeben.
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9.2 Ver- und Entsorgung

9.2.1 Trinkwasser

Die Gemeinde Sanitz wird durch den Warnow-Wasser- und Abwasserverband mit Trinkwasser
versorgt. Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch die Anbindung an die

bestehende Wasserversorgung des Ortes Sanitz sichergestellt.

9.2.2 Abwasser
Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband betreibt in der Gemeinde Sanitz auch die
zentrale  Abwasserbeseitigung. Das  Plangebiet wird an die  vorhandene

Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.

9.2.3 Regenwasser / Grundwasser
Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu versickern. Sollte eine
Versickerung nicht moglich sein, kann ein Anschluss an den &ffentlichen

Niederschlagswassersammler im stid-westlichen Bereich des Grundstiickes geprift werden.

9.2.4 Elektrische Energie

E.dis versorgt das Gemeindegebiet Sanitz mit elektrischer Energie.

9.25 Gas

Die Versorgung mit Gas erfolgt Gber E.dis. Der Anschluss an die Gasversorgung ist moglich.

9.2.6 Telekommunikation
Das Gebiet kann an das bestehende Netz von Telekommunikationslinien angeschlossen

werden.

9.2.7 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Gemeinde Sanitz wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Rostock getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefihrt.

Die bei der Errichtung von Gebauden anfallenden Abfalle sind ordnungsgemalf und schadlos
zu verwerten (8 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG)) oder, soweit eine Verwertung nicht
moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu
beseitigen (8 15 KrwWG).

9.3 Brandschutz
Die Gemeinde Sanitz verfligt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr. Die Loschwasserversorgung des Gebietes mit einem Bedarf von 48 m3/h Uiber 2

Stunden, erfolgt Uber das bereits bestehende Netz.
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9.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kénnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes flr Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
ist hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.

9.5 Boden/Altlasten/Kampfmittel

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und somit die
Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundséatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu beriicksichtigen. Insbesondere bei
bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintrdgen ist Vorsorge
gegen das Entstehen von schédlichen Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen,
Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige bzw.
wichtige Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.
Soweit im Rahmen von BaumalRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach 8§ 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz ~ Pflichtigen  Vorsorge gegen das Entstehen  schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
bertcksichtigen.

Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw. Anzeichen von schadlichen
Bodenveranderungen (abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten und Reste alter Ablagerungen) aufgefunden werden, sind sie umgehend der
unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Rostock anzuzeigen.

Der bei Abbruch- und Baumalinahmen anfallende unbelastete Bauschutt oder Bodenaushub
ist durch zugelassene Unternehmen der zustédndigen Umschlagstationen zuzufiihren.
Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der

Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt des
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Landkreises Rostock und dem StALU Mittleres Mecklenburg zur weiteren Entscheidung
vorzulegen. Holzabfélle sind einer stofflichen Verwertung zuzufiihren. Belastete Holzabfalle
sind nach der Art der Konzentration der Belastung unschadlich in dafiir zugelassene
Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen. Fir den Geltungsbereich sind keine
Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht
auszuschlie@en sind, wird empfohlen, vor Beginn von Bauarbeiten eine
Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der

Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

9.6 Immissionen

Wahrend des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische
Untersuchung vorgenommen. Sie liegt mit Stand vom 28.07.2016 von der TUV Nord
Umweltschutz GmbH & Co. KG in Rostock vor. Eine Aktualisierung der Untersuchung ist zum
Stand April 2024 noch ausstehend.

Anhand dieser Untersuchung werden insbesondere die Auswirkungen aus der
Verkehrsbelastung durch die naheliegende Rostocker Straf3e (B 110) untersucht.

Weitere Larmquellen sind nicht erkennbar.

Die sich ergebenden Larmpegelbereiche wurden gekennzeichnet.

In der vorliegenden Untersuchung erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17 der
Gemeinde Sanitz durch den StralRenverkehr hervorgerufen werden (Rostocker Straf3e / B
110).

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt nach der DIN 18005 in

Verbindung mit den Richtlinien fir den Larmschutz an Straen (RLS-90).

Durch StraRenverkehrsgerauschimmissionen werden im Tagzeitraum an den zu den
Schallquellen néachstgelegenen Baugrenzen Beurteilungspegel von 65 und 66 dB(A) im WA 1
und 58 und 59 dB(A) im WA 2 bei freier Schallausbreitung hervorgerufen. Im Nachtzeitraum
liegen die Beurteilungspegel bei 58 dB(A) bzw. 50 bis 52 dB(A). Die Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum

werden Uberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrslarm innerhalb des Bebauungsplangebiets wurden verschiedene
aktive und passive SchallschutzmaBnahmen und deren Wirkung beschrieben und eine

Vorzugsvariante herausgearbeitet.
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Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass innerhalb des Bebauungsplangebiets gesunde
Wohnverhaltnisse gesichert sind, wenn die folgenden Malinahmen bei den weiteren
Planungen und bei der Realisierung beachtet werden:

¢ Innerhalb des Baugebiets WA 1 sind Schlaf- und Kinderzimmer nur auf der von der
Rostocker Stralle abgewandten Gebaudeseite zulassig. Dies gilt auch fir
AulRenwohnbereiche.

e Bei der Neuerrichtung und Sanierung von Baukorpern innerhalb des
Bebauungsplangebiets sind Geb&dudefassaden und Dachflachen mit ausreichender
Schalldammung entsprechend der ausgewiesenen Larmpegelbereiche und der
Tabelle 7 der DIN 41 09-1 auszufiihren.

Die entsprechenden Vorschlage fir die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan wurden

unterbreitet und als passive SchallschutzmaBhahmen in den Teil B Text GUbernommen.

Die schalltechnische Untersuchung enthélt bereits im Anhang 6 die La&rmpegelbereiche unter
Berlicksichtigung der abschirmenden Wirkung der vorhandenen Gebéaude.

Daraus ist ersichtlich, dass fur eine Bebauung in der 2. Reihe (Baugebiet WA 2) teilweise der
Larmpegelbereich 11l und Uberwiegend der Larmpegelbereich Il zu berlcksichtigen sind.
Besondere Anforderungen an den Larmschutz entstehen daher im vorliegenden Fall fur eine

Neubebauung im WA 2 nicht.

Auch die Neuanlage der Grundstuckszufahrt zum Baugebiet WA 2 wurde betrachtet.

Die Zufahrt zum Wohngebaude im Baugebiet WA 2 erfolgt von der Rostocker StralRe aus zwi-
schen den bestehenden Gebauden Rostocker StralBe 37 und Rostocker Strafle 35. Die
Fahrten erzeugen einen Mittelungspegel von ca. 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts. Die
dadurch hervorgerufenen Beurteilungspegel an den Wohnh&usern Rostocker Straf3e 37 und
Rostocker Strafl3e 35 fuihren nicht dazu, dass der bestehende Beurteilungspegel der B 110

weiter erhoht wird.

9.7 Klimaschutz / Klimaanpassung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden.

Das Plangebiet ist bereits durch die umgebende Nutzung vorgepragt, weshalb die
Inanspruchnahme bisher ungenutzter Flachen in der zweiten Reihe einer grundsatzlich zu
bevorzugenden Innenverdichtung entspricht. Im Geltungsbereich befinden sich zahlreiche

B&aume und Straucher, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken. Die Festsetzung der
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Baugrenzen sowie die Festsetzung einer privaten Griinflache mit der Bindung fiir die Erhaltung

von Baumen und Strauchern gewahrleisten den Funktionserhalt der Grunstrukturen.

9.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
e Naturschutzgebiete

Es sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

¢ Nationalparke

Nationalparke sind aufgrund der Entfernung nicht betroffen.

e Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete sind aufgrund ihrer Entfernung nicht betroffen.

e Biospharenreservate

Es ist kein Biospharenreservat betroffen.

o Naturparke

Es sind keine Naturparke betroffen.

e Naturdenkmale
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Naturdenkmale im Planbereich und der

naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope
Nach dem Kartenportal des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern befindet sich kein Biotop oder Geotop innerhalb des

Geltungsbereiches.

e Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der ndheren

Umgebung vorhanden.
e Kusten- und Gewasserschutz
Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt nicht in Kiisten- und Gewéasserschutzstreifen.

e Trinkwasserschutz
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Der Bebauungsplan liegt innerhalb der  Trinkwasserschutzzone i der
Oberflachenwasserfassung “Warnow”. Die sich aus der Schutzzonenverordnung ergebenen

Nutzungsbeschrankungen und Verbote sind einzuhalten.

o Abwasserbeseitigung

Das anfallende Abwasser wird dem 6rtlichen Netz zugefthrt.

e FEuropaisches Netzwerk Natura 2000

Das néachstgelegene Natura 2000 — Gebiet (européisches Vogelschutzgebiet DE 2542-302
Muritz) liegt ca. 4.000 m nordwestlich des Plangebietes. Daher und aufgrund der geringen
GrofRe des Plangebietes, ist von einer zusatzlichen, nachhaltigen Beeintrachtigung des

Schutzgebietes durch die Nutzung des Plangebietes nicht auszugehen.

e Gesetzlich geschitzte Baume

Nach Naturschutzausfiihrungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30
Metern Uber dem Erdboden gesetzlich geschiitzt. Dies gilt nicht fir

. B&ume in Hausgéarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,

. Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

. Pappeln im Innenbereich,

. Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

. Wald im Sinne des Forstrechts,

D 01 A WN PP

. B&ume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehérde und der zustandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich ein
Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.

Aufgrabungen im Bereich von Baumen haben aufRerhalb des Wurzelbereiches

(Kronentraufbereich plus 1,50 m) zu erfolgen

e Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

e Wald

Im Geltungsbereich sind keine Waldstiicke vorhanden.

e Geschitzte Arten
Zur Bewaéltigung der artenschutzrechtlichen Problematik im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 17 der Gemeinde Sanitz wurde durch das Kompetenzzentrum
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Naturschutz und Umweltbeobachtung, Diplom-Landschaftsokologe Jens Berg aus GArmin im
Mai 2016 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Dieser wurde im Marz 2024
Uberarbeitet und aktualisiert und ist als Anlage der Begrindung des Bebauungsplans
beigefugt.

Darin wurden MaRRnahmen zur Vermeidung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestande erarbeitet.

Diese Vorschlage aus artenschutzrechtlicher Sicht wurden durch entsprechende
Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen, vgl. Kapitel 8 Inhalt des

Bebauungsplans.
10. Durchfiihrung der MaRnahme
Das neu fur eine Bebauung vorgesehene Grundstick befindet sich im Eigentum der

Gemeinde. Von daher sind keine speziellen formlichen MafRnahmen zur Sicherung der
Planung etwa nach den 88 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom gebilligt.

Sanitz,

Blrgermeister
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AUSLEGUNGSEXEMPLAR
Gemal § 3 Abs. 2 BauGB
Dieser Plan wurde in der Zeitvom  22.07.2024 bis 30.08.2024 auf der Homepage der Gemeinde Sanitz
eingestellt,
Dieser Plan hatin der Zeit vom 22.07.2024 bis 30.08.2024 offentlich ausgelegen.
Dieser Plan wurde in der Zeitvom  22.07.2024 bis 30.08.2024 Uber das Bau- und Planungsportal M-V

zuganglich gemacht.

Ort, Datum Siegel Unterschrift
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