ler:Ste=—{g 110 s 2
3 Rostocker:str: Rostockerstr—=
A Rostocker azer'y
€rStr, Rostocker:Str:; sulze
7 2
1 ‘s Sanitz
- £ Ay
z @ & Kosterbeck SA A
Wesengriund 3 @ 5 -
= f Ney - .
a & af Am Bf. € Reihe Ne_u_(alﬂgﬂ’____ﬁ |
D Schwarzer Weg g
[FrTE———— 0 Sanitz
atswall % (b Rostoc
.%K Friedensstr, B 110
Ny
: = i
Wiesenblick 3 L
b £ ®,
v )
&
<
-
Q:; s E(’\L‘"‘(
/ celdsts
JLe
poitd /e
Ter Str : \\1,RLUEU Str
‘ © Hanse- und Universitétsstadt Rostock (CC BY 4.0) ‘

Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 23

der Gemeinde Sanitz
Landkreis Rostock

fur das Wohngebiet ,,SL"Jdb”Ck“
in Sanitz, stdlich des GroB Lusewitzer Weges und westlich der J.-Brinckman-StraBe (L191)

gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom: 25.03.2025
ausgefertigt am:

AUSLEGUNGSEXEMPLAR
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Diese Unterlage wurde in der Zeit vom 21.07.2025 bis zum 22.08.2025 auf der Internetseite der Gemeinde
www.sanitz.de unter ,Bekanntmachungen’ verdffentlicht.

Diese Unterlage hat in der Zeit vom 21.07.2025 bis zum 22.08.2025 &ffentlich ausgelegen.

Diese Unterlage wurde in der Zeit vom 21.07.2025 bis zum 22.08.2025 Uber das Bau- und Planungsportal
M-V zugéanglich gemacht.

Sanitz,

Siegel Unterschrift
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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

1.1 Planungserfordernis, Planungsziele:

Die Gemeinde Sanitz hat sich zu einem nachgefragten Wohnstandort im weiteren Umland des Oberzent-
rums Rostock entwickelt und ist durch ein breites Spektrum unterschiedlicher Wohnformen gepragt. Die
Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort fuBt dabei auf einer leistungsfahigen, planmaBig entwickelten
Gemeinbedarfs- und Versorgungsinfrastruktur, auf einer sehr guten Verkehrsanbindung Uber StraBe und
Schiene sowie auf vielseitigen und qualifizierten Arbeitsmaglichkeiten in der Gemeinde und im Umfeld. Die
Nahe zu Rostock und zur Kiste und die Einbettung in eine reichhaltige Naturkulisse stitzen diese Standort-
vorztge. Die Wohnungsbauentwicklung im Gemeindegebiet konzentrierte sich zurlickliegend schwer-
punktmaBig auf bestehende Innenentwicklungspotenziale.

Zur Sicherung der weiteren Entwicklung und zur Sicherstellung ihrer zentralértlichen Funktion als Grund-
zentrum sowie als Reaktion auf eine anhaltende Wohnungsnachfrage soll mit dem Bebauungsplan Nr. 23
am sudlichen Ortsrand von Sanitz ein weiteres Wohngebiet fur eine Uberwiegende Bebauung mit niedrig-
geschossigen Mehrfamilienhdusern und ein begrenztes Baulandangebot fur Einfamilienhauser entwickelt
werden. Im Gleichschritt mit der eingeschlagenen Wohnbauentwicklung ist ein Ausbau der Gemeinbe-
darfsinfrastruktur erforderlich. Im Wirkungskreis der Gemeinde bestehen diesbezutglich Flachenanforde-
rungen fur den Neubau einer Kita und flr einen Schulhort. Des Weiteren plant der Landkreis Rostock als
Schultrager des Gymnasiums Sanitz den Neubau einer multifunktionalen Schulsporthalle mit angeglieder-
ter Freisportflache und die Errichtung einer Stellplatzanlage fur den Bedarf des Gymnasiums. Dazu hat die
Kreisverwaltung ein Entwicklungskonzept vorgelegt und den Flachenbedarf sowie die Standortentschei-
dung mit der Gemeinde abgestimmit.

Mit dem Bebauungsplan soll auch den Belangen des Schulbusverkehrs und der allgemeinen Verkehrsent-
wicklung auf dem GroB Lusewitzer Weg Rechnung getragen werden. In H6he des Gymnasiums soll dazu
eine Flache far eine Schulbus-Haltestelle mit 3 Aufstellplatzen fur Gelenkbusse bereitgestellt werden. Der
StraBenabschnitt zwischen der Einmundung in die John-Brinckman-StraBe und der Buswendeschleife am
Gymnasium genugt aufgrund der geringen Ausbaubreite von 4,5 m mit Einengungen auf 3,3 m den ge-
wachsenen Verkehrsanforderungen nur noch mit Einschrankungen. Auch unter Berlcksichtigung der An-
wohnerinteressen (HNr. 1 — 3) wird eine Verlagerung auf eine neue, ausreichend dimensionierte Stralle
angestrebt, die gleichzeitig das neue Baugebiet ,Stdblick* erschlieit. Hieraus ergibt sich gleichzeitig ein
Abstimmungserfordernis mit dem Straenbauamt Stralsund Uber einen neuen Anschlusspunkt an die L191
/ John-Brinckmann-StraBe.

Fir den B-Plan Nr. 23 greift die Gemeinde auf ein Flachenpotenzial zurlick, das mit der 3. Anderung des
Flachennutzungsplans in die mittelfristige Entwicklungskonzeption aufgenommen wurde.

Die Aufstellung eines B-Plans ist erforderlich, um das vorbereitende Baurecht des F-Plans in verbindliches
Planungsrecht zu Uberfihren und damit die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes rechtlich zu ermég-
lichen. Dazu hat die Gemeinde am 07.05.2024 beschlossen, den B-Plan Nr. 23 ,Sudblick” aufzustellen.

1.2 Rechtsgrundlagen:

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G v.
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch G v. 26.06.2021
(GVOBI. M-V S. 1033).

Dieser Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren nach §§ 3, 4 BauGB mit Umweltprifung und
Umweltbericht gem. §§ 2 (4), 2a BauGB aufgestellt. Die im Einzelnen planbetroffenen Umweltschutzbe-
lange Umweltauswirkungen sind danach zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten (sh. Kap. 8). Der Umfang und Detaillierungsgrad dieser Prifung wird von der Gemeinde nach

3
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den Erfordernissen der planerischen Abwagung (§ 1 (6, 7) BauGB) festgelegt. Die Umweltprifung bezieht
sich auf das, was nach dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann, und stutzt sich auf den gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannte Prifmetho-
den. Vorliegend sind insbesondere Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet und die Planauswirkun-
gen auf den Trinkwasserschutz (Trinkwasserschutzzonen Il ,Warnow-Rostock® und ,Sanitz, Niekrenzer
Damm®) planerisch betroffen. PrafbedUrftig sind auBerdem Naturschutzbelange in Gestalt der Verpflich-
tung zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild, der Gewahrleistung
gesetzlicher Artenschutznormen und in Gestalt einer als Biotop geschitzten Feldhecke entlang des Grof3
LUewwtzer Weges.

1.3 Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP v. 22.08.2011) vorgegeben. Fur diesen B-Plan ist auBerdem die Fortschreibung des
Kapitel 6.5 — Energie des RREP beachtlich (Energie RP RR-LVO M-V v.15.03.2021).

Das RREP wird zzt. fur einen Planungshorizont bis 2035 neu aufgestellt; der erste Entwurf des neuen RREP
wurde zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der 6ffentlichen Stellen (iber die wesentlichen
Regelungsabsichten am 22.01.2024 veroéffentlicht.

Im landesplanerischen Zentralortesystem sind der Gemeinde die Funktionen eines Grundzentrums zuge-
wiesen (LEP 3.2.3). Die Gemeinde kann deshalb Siedlungsflachen Uber den gemeindlichen Eigenbedarf
hinaus entwickeln. Diese sind bevorzugt auf den Gemeindehauptort zu konzentrieren (RREP 3.2.2 (1), 4.1
(1)). Im Ubrigen soll die Siedlungsentwicklung im Verlauf der festgelegten Siedlungsachsen auf die beste-
henden HauptverkehrsstraBen und Schienenstrecken ausgerichtet werden ((RREP G 4.1 (4)). Der Nutzung
erschlossener Standortreserven und dem Vorrang der Innen- vor AuBenentwicklungen ist dabei Rechnung
zu tragen (RREP 4.1 (3)). Der Prufung moglicher Planungsauswirkungen werden Uberschlagig max. 130
Wohnungen zugrunde gelegt, die unter Berlcksichtigung der Uberbaubaren Flachen und des zugelasse-
nen MaBes der Nutzung im Plangebiet entstehen kénnten. Hinsichtlich der Planrechtfertigung i.S.v. § 1 (3)
BauGB entspricht diese Zahl nach der akt. Bevdlkerungsprognose dem Neubaubedarf der Gemeinde bis
2037". In der Wohnungsnachfrageprognose wurde ein Wohnungsbedarf von 120 .. 150 WE prognostiziert.
Zur Uberwachung der Wohnbauentwicklung der Gemeinde und etwaiger Handlungserfordernisse bed(ir-
fen die Feststellung der tatsachliche Wohnungszahl einer Verifizierung nach Realisierung dieses B-Plans
und die Haushaltprognose einer regelmaBigen Fortschreibung.

Landwirtschaftliche Flachen mit einer Wertzahl = 50, die nach dem Gebot zur Sicherung bedeutsamer
Bbdden (LEP Z 4.5 (2)) nicht in Anspruch genommen werden sollen, werden von der Planung nicht berthrt;
flr das Plangebiet ist eine Ackerzahl von 40 .. 41 ausgewiesen.

Ca. 200 m sudwestlich des Plangebietes verlauft die 220 kV-Freileitung 317/318 (Ludershagen — Bent-
wisch). Parallel dazu ist der Ersatzneubau einer 380 kV-Freileitung geplant (vgl. Ubersichtsplan zum Plan-
vorentwurf v. 24.06.2024). MaBnahmen, die dieser Ersatzplanung entgegenstehen, sollen vermieden wer-
den (RREP G 6.5.10). Die 50Hertz Transmission GmbH hat dazu m. Schr. v. 06.11.2000 als Betreiberin der
bestehenden und geplanten Hochspannungsfreileitung mitgeteilt, dass in dem betroffenen Bereich die
Freihaltung eines Korridors von 200 m von der bestehenden Trassenachse ausreicht, um die gesetzlich
vorgeschriebenen Grenz- und Richtwerte hinsichtlich des Immissionsschutzes sowie Schutzstreifen fur den
Parallelneubau zur 220-kV-Bestandsleitung einzuhalten.

Im ersten Entwurf zur Neuaufstellung des RREP wird fur die Region Rostock eine Begrenzung der Flachen
vorgesehen, die insgesamt flr Siedlungszwecke neu tberplant werden sollen. Fir neue Wohngebiete sind
daruber hinaus Vorgaben fur eine flachensparende Planung mit Mindestwerten fur die Bebauungsdichte
beabsichtigt. In den zentralen Orten und im Stadt-Umland-Raum Rostock sollen neue Wohngebiete eine

' Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageprognose fur die Region Rostock; Planungsverband RR, 02.2023
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Mindest-Geschossflachenzahl von 0,4 erreichen. Dieser Dichtewert wird mit einer & GFZ von 1,0 Uber alle
geplanten Wohngebiete dieses B-Plans erreicht.

Die Inhalte des B-Plans Nr. 23 gentgen insoweit den landesplanerischen Vorgaben.

Flachennutzungsplan der Gemeinde:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan Sanitz als Wohnbauflache W 22
dargestellt. Die mit dem B-Plan Nr. 23 geplante Wohnnutzung wird gem. § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt; sie schépft die FNP-Darstellung im Stden nicht vollstandig aus (vgl. Bild
1).

Auch bezuglich der mit dem B-Plan Nr. 23 geplanten Ausweisung von insgesamt 12.961 m2 Gemeinbe-
darfsflache fur den Schulsport und fur soziale Einrichtungen (Kita, Hort) ist das Entwicklungsgebot des § 8
(2) BauGB beachtet, denn Anlagen der ausgewiesenen Zweckbestimmungen gehoéren nach § 4 (2)
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zu den allgemein zulassigen Nutzungsarten.

.

it g

aa Wil v
Abb. 1: FNP Sanitz, 3. Anderung

Planungen Dritter:

In ca. 240 m Entfernung stdlich des geplanten Wohngebiets ,Studblick" verlauft die von der 50Hertz GmbH
betriebene 220-kV-Leitung Liudershagen - Bentwisch (317/318). Diese Bestandsleitung ist Gegenstand ei-
ner NetzausbaumaBnahme, die bereits im Netzentwicklungsplan Strom 2030, Version 2019, Stand Januar
2020 der Bundesnetzagentur (NEP 2019) als Projekt P215 bestatigt ist. Danach wird eine neue 380-kV-
Leitung mit Hochstrombeseilung im bestehenden 220-kV-Trassenraum errichtet. Im Bereich Sanitz ist das
Projekt nach derzeitigem Stand als sog. Parallelneubau mit einer Verschiebung um bis zu 100 m nach
Nordosten gegenUber der bestehenden 220 kV-Trasse geplant. Die Freihaltung eines Trassenkorridors von
100 m beidseitig der bestehenden 220-kV-Freileitung von Planungen, die einem Ersatz durch eine neue
380-kV-Leitung entgegenstehen konnten, ist landesplanerisch in den Grundséatzen der Raumordnung ver-
ankert (REP/G. 6.5.10). Die 50Hertz GmbH strebt nach Abschluss der Planfeststellung eine Inbetriebnahme
der neuen Leitung im Jahr 2028 an.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen

Geltungsbereich / Bestand:

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 23 beinhaltet eine Flache von 5,22 ha am Sudrand von Sanitz. Davon
werden ca. 4,5 ha erstmalig als Siedlungsflache beansprucht, die . zzt. als Ackerflache bewirtschaftet ist.
Das Plangebiet wird im Norden durch den GroB Lusewitzer Weg ein bestehendes Regenrlckhaltebecken
sowie durch eine Strauchhecke mit Uberhaltern entlang des GroB Lilsewitzer Weges begrenzt. Es liegt
westlich der J.-Brinckmann-StraBe / L191.

Die J.-Brinckmann-StraBBe / L 191 verbindet die Stadt Ribnitz-Damgarten mit Dummerstorf und der BAB
19; sie ist Bestandteil des militarischen StraBengrundnetzes (MSGN). Die GemeindestraBe GroB Lusewitzer
Weg, dient zzt. der ErschlieBung von 8 direkt angebauten Wohngrundsttcken sowie der Verkehrsanbin-
dung der Baugebiete "Am Katswall (54 WE) und "Hasenkuhle" (ca. 70 WE). Er fungiert auBerdem als Zufahrt
far den Pkw-Stellplatz des Schulcampus und flr den Schulerbusverkehr. Der GroB LUsewitzer Weg ist Ge-
genstand der B-Pléane Nr. 6, Nr. 14 und Nr. 22. Er wurde gem. B-Plan Nr. 6 im Abschnitt zwischen der J.-
Brinckmann-Str. und dem Pkw-Stellplatz des Schulcampus auf einer Breite von ca. 17 m als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Mit dem B-Plan Nr. 14 wurde diese Festsetzung nach Westen bis zum Regen-
ruckhaltebecken ausgedehnt. Die 0.g. Hecke wurde in diesem Zusammenhang durch Festsetzung eines
Erhaltungsgebotes gesichert; in Hoéhe des Baugebietes ,Am Katswall® wurden an der Nordseite des GroB
Lusewitzer Weges auBerdem Anpflanzgebote fur 12 Baume festgesetzt. Mit dem B-Plan Nr. 22 erfolgte
eine neuerliche Uberplanung: Der Westabschnitt des GroB Liisewitzer Weges (ab Einmiindung Katswall)
wurde nunmehr auf einer Breite von 7,25 m als &ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Geschwindigkeitsreduzierter Bereich) und in den beidseitigen Banketten als 6ffentliche Grinflache ,We-
gebegleitgrun’ festgesetzt. Damit sind aktuell fur den Abschnitt dstlich der Einmindung Katswall die Fest-
setzungen des B-Plans Nr.14 und fur den Westabschnitt die Festsetzungen des B-Plans Nr. 22 rechtswirk-
sam.

Die Strauchhecke ist Uber das planungsrechtliche Erhaltungsgebot hinaus als Feldhecke nach § 18
NatSchAG geschutzt. Sie wurde um 1997 angelegt und Ubernimmt Ausgleichsfunktionen fir die Neuanlage
und Befestigung des GroB Lusewitzer Weges. Die Hecke besteht aus einer ca. 4,5 .. 5,0 m breiten Anpflan-
zung aus WeiBdorn, Heckenkirsche, Hundsrose, Schlehe und WeiBem Hartriegel. Eingestreut sind fremd-
landische Geholze wie Liguster, Schneebeere, Berberitze und Cotoneaster. Im Abstand von ca. 12 m ste-
hen Spitzahorn-Baume als Uberhalter. Ein Krautsaum ist durch den dichten Bewuchs sowie aufgrund des
noérdlich dicht angrenzenden StraBenentwasserungsgrabens und der sudlich unmittelbar angrenzenden
Ackerfurche nur rudimentar ausgebildet.

Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich in den Trinkwasserschutzzonen lll der Grundwasserfassung
»Sanitz/Niekrenzer Weg" und der Oberflachenwasserfassung ,Warnow — Rostock".

Am nordwestlichen Ende des Plangebietes ist durch den B-Plan Nr. 14 eine Flache fUr die Abwasserbesei-
tigung festgesetzt. Sie dient der Schmutz- und Regenwasserableitung aus den Baugebieten ,Katswall* und
,Hasenkuhle® sowie vom Schulcampus. Der WWAV betreibt auf dieser Flache ein Regenrlckhaltebecken
und eine Schmutzwasserpumpstation.

Die Topografie des Plangebietes ist im dstlichen Teilbereich durch eine weitestgehend ebene, nach Stden
leicht abfallende Flache gekennzeichnet. Im westlichen Drittel fallt das Gelande mit einer Hangneigung von
ca. 3,5 % ab; die Héhendifferenzen betragen hier ca. 5 m.

Baugrund / Versickerungsfahigkeit / Grundwasserhaushalt:

FUr das Plangebiet liegen zzt. keine Baugrunduntersuchung vor. Orientierende Hinweise wurden dem Ge-
otechnischen Bericht fir das nordwestlich benachbarte Baugebiet ,Hasenkuhle® entnommen (IBURO,
08.07.2018)

Der oberflachennahe geologische Untergrund wird durch weichseleiszeitliche Endmoranenbildungen be-
stimmt. Er besteht Gberwiegend aus bindigen Sedimenten, die i.d.R. einen tragfahigen Baugrund darstel-
len. Nach der Geologischen Spezialkarte (M 1:25.000) dominieren Geschiebelehm /-mergel mit lokal ein-
gelagerten Schmelzwasser- und Beckensanden im Bereich ehemaliger Nebenschmelzwasserrinnen und
Toteislocher. Die Deckschichten bestehen aus humosen Oberbodden. Geschiebemergel ist frostempfind-
lich und neigt in der zu Geschiebelehm verwitterten Hangendzone zu Staunassebildung. Die bindigen Mi-
neralbdden sind schwerdurchlassig und fur eine Versickerung des Regenwassers ungeeignet. Eine zent-
rale Regenentwasserung des Baugebietes wird deshalb erforderlich.
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Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit einem nutzbaren Grundwasserdargebot guter Gewinnbarkeit und
Qualitat. Eine Grundwassernutzung erfolgt zzt. durch die Wasserfassung Niekrenz fur die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung (s.u., Trinkwasserschutz). Im Plangebiet ist das Grundwasser bei Hohengleichen um
ca. 37,5 m NHN bei einem Flurabstand von >5 m bis 10 m anzutreffen. Der obere Grundwasserleiter ist
quasi bedeckt und hat aufgrund der Uberdeckung durch iiberwiegend bindige Mineralbdden aus Geschie-
bemergel eine mittlere Geschutztheit.

Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Ein im Sudwesten des Plangebietes vermutete ehem. Mullde-
ponie fand keine Bestatigung. Sehr wahrscheinlich ist diese ehemalige Deponie auf dem Flst. 86/12 an der
Westseite eines ehem. Feldweges (Flst. 84/4), im Kurvenbereich ca. 265 sudlich des Gr. Lusewitzer Weges
zu lokalisieren. Bei der Ackerbestellung wurde hier gelegentlich alteres Ziegelmaterial aufgepflugt. Tatsach-
lich findet sich hier im Luftbild von 1953 eine Gelandehohlform mit einer Flache von ca. 415 m2. Wegen der
Lage ca. 160 m sudlich des Plangebietes sind Wechselwirkungen mit der geplanten Wohnnutzung irrele-
vant. Eine weitere BerUcksichtigung im B-Plan ist deshalb nicht erforderlich.

Schutzgebiete fur Natur und Landschaft:

Bei der im Norden des Plangebietes verlaufenden Strauchhecke mit Uberhaltern handelt es sich nach Ein-
schétzung der Naturschutzbehdrde um eine nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte, naturnahe Feldhecke.
Anlage 2 des NatSchAG M-V definiert eine geschitzte Naturnahe Feldhecke wie folgt:

,Feldhecken sind lineare, vorwiegend aus Strauchern aufgebaute Geholze in der freien Landschaft. Sie
kénnen von Baumen durchsetzt (sog. Uberhalter) oder auch dominiert werden (Baumhecken). Teil der
Feldhecke sind auch die krautigen Sdume und am Rande der Hecke abgelagerte Lesesteinhaufen...*
Aufgrund der einseitig unmittelbar angrenzenden Gemeindestrae und der nérdlich anschlieBenden Sied-
lungsflachen ist das wesentliche Standortmerkmal ,in der freien Landschaft” nur teilweise (einseitig) aus-
gebildet, so dass der potenzielle Biotopwert der Hecke nur eingeschrankt entfaltet wird. Auch nach dem
Strukturaufbau begrindet der weitestgehend fehlende Krautsaum eine weitere Einschrankung der Bioto-
peigenschatft.

Europaische Schutzgebiete des Netzes "Natura 2000" (FFH, SPA - Gebiete) oder nationale Schutzgebiete
des Natur- und Landschaftsschutzes werden von der Planung nicht berUhrt.

Trinkwasserschutz:
Das B-Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Schutzzone Il der Oberflachenwasserfassung ,Warnow-
Rostock’; die Regelungen der Schutzzonen-VO v. 27.03.1980 sind zu beachten.

AuBerdem liegt das Plangebiet in der Schutzzone Il des Grundwasserschutzgebietes ,Sanitz/Niekrenzer
Damm‘. Es gelten die Bestimmungen der Schutzzonen-VO v. 11.02.1982. Nach Aufgabe der Wasserfas-
sung GroB Lusewitz und Konzentration auf die Brunnengalerie éstlich von Niekrenz arbeiten der WWAV
und die Untere Wasserbehorde zzt. an einer Neuberechnung des Einzugsgebietes und der erforderlichen
Schutzzonengrenzen.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist insoweit die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen (u.a. Heizol) gemaBn§ 40 AwSV sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen geman§ 49
Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Wasserwirtschaftlich gehért das Plangebiet zum Einzugsgebiet Kosterbeck. Es wird Uber den Graben aus
Sanitz (Gr. 15/12/2) entwassert, der als offenes Gewasser ca. 1,8 km sudwestlich bei Behrendorf in die
Kosterbeck mundet.

Denkmalschutz:

Im Plangebiet gibt es keine Bau- und Kulturdenkmale. Bodendenkmale sind ebenfalls nicht bekannt; in
der Denkmalliste des Landkreises sind keine bekannten bzw. vermuteten Bodendenkmale und keine
Grabungsschutzgebiete eingetragen. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde
entdeckt werden (sh. Pkt. 8).

Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes: keine

Grenzaufsicht:

Das Plangebiet befindet sich nach § 14 ZollVG und GrenzAV im grenznahen Raum und ist der Grenzauf-
sicht unterworfen. Die Zollbehdérden haben hier nach § 14 (2) ZollVG ein Betretungsrecht und kdnnen die
Freilassung eines Grenzpfades bzw. an Einfriedungen die Einrichtung von Durchldssen oder Ubergéngen
verlangen.
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3. Grundzlige der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird ein Wohngebiet fur eine offene niedriggeschossige Bebauung vorrangig mit
Mehrfamilienhdusern und in einem abgegrenzten Teilbereich — mit Einfamilien-Reihenhausern zugelassen.
Mit den Mehrfamilienhausern soll dabei insbesondere auch der Wohnbedarf flr Senioren Berticksichtigung
finden. Das Plangebiet dient dariber hinaus den folgenden planubergreifenden Entwicklungszielen von
ortlicher Bedeutung, die insoweit ebenfalls als planerischer Grundzug anzusehen sind:
- Ausweisung eines Standortes flr den Neubau eines Schulerhortes und einer Kita
- Ausweisung eines Standortes fur den Neubau einer Schulsporthalle und einer Freisportflache und
fur die Unterbringung eines Stellplatzes fur den benachbarten Schulcampus
- Trassierung einer SammelstraBBe mit neuer Einmidndung in die J.-Brinckman-StraB3e (Verlagerung
des Verkehrs vom GrofB Lusewitzer Weg/6stlich der Einmindung Katswall).
- Flachenbereitstellung fur eine Schulbus-Haltestelle

4. Bauliche und sonstige Nutzung

4.1 Baugebiete, Art der Nutzung:

Auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (3) BauNVO werden die fUr eine bauliche Nutzung
vorgesehenen Flachen als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Daneben werden nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB
Gemeinbedarfsflachen flr die Schule (Schulsport, Stellplatzanlage) und fur die Jugendhilfe (Hort, Kita)
vorgesehen, die — auBerhalb der Qualitat eines Baugebietes i.S.d. BauNVO - fur die festgesetzte Zweck-
bestimmung ebenfalls baulich genutzt werden sollen. Daneben werden Verkehrsflachen sowie Flachen fur
die Abfallentsorgung und fur die Regenwasserableitung vorgesehen.

Die Inanspruchnahme bisher unverbauter Flachen (ca. 4,5 ha) wird begrindet mit dem Wohnbaubedarf
und Defiziten der Gemeinbedarfs-Infrastruktur der Gemeinde (vgl. Pkt. 1.1). Die Einbeziehung der beste-
henden Verkehrsflache des GroB3 Lisewitzer Weges auf seinem 6stlichen, ca. 375 m langen Teilabschnitts
dient der bedarfsgerechten Neuordnung der Verkehrsverhaltnisse aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkom-
mens in Folge der Baugebiete Katswall und Hasenkuhle und der Stilllegung des Anschlusses an die J.-
Brinckman-Str. sowie der Flachenbereitstellung fur eine Schulbus-Haltestelle (vgl. Pkt. 5.1).

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO):

Mit der Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — 4 werden hier die allgemein und ausnahmsweise
vorgesehenen Nutzungen gem. § 4 BauNVO sowie die Vorschriften der §§ 12 — 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplans — mit Ausnahme der durch Textfestsetzung 1.1 in diesem B-Plan ausgeschlossenen
bzw. nur als Ausnahme vorgesehenen Nutzungsarten.

Allgemein zulassig sind danach Wohngebaude aller Art, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur soziale und gesundheitliche Zwecke, Stellplatze und Garagen (nur fur den durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf), Raume fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger i. S. v. § 13 BauNVO sowie
Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO.

Auf der Ermachtigungsgrundlage des § 1 (5, 6) BauNVO wird in Teil B Nr. 1.1 festgesetzt, dass Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes einschl. Ferienwohnungen i. S. v. § 13 a BauNVO sowie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach § 4 (2, 3) BauNVO
als allgemein bzw. ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungsarten vorgesehen sind, nicht Bestandteil
des B-Plans werden. Der Ausschluss der vg. Nutzungsarten bertcksichtigt insbesondere die bestehende
Nachfrage nach Wohnbauland und die sparsam bemessene ErschlieBung, die an den Wohnbedurfnissen
und an der BaugebietsgroBe ausgerichtet wird. Jegliche Uber das reine Wohnen hinausgehende Nutzungs-
arten bergen bei dieser GebietsgroBe die Gefahr unerwiinschter Stérwirkungen oder einer Uberfrachtung
mit gebietsfremden, ggf. publikums- bzw. stérintensiven Nutzungen. Der Ausschluss von Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften folgt auBerdem einem Konzentrationsinteresse der Gemeinde. Um eine
gute Kundenfrequenz zu beférdern und die Tragfahigkeit solcher fur die Versorgung der Bevélkerung wich-
tigen Einrichtungen planerisch moglichst nachhaltig zu gestalten, sollen sie vorzugsweise in zentraleren,
verkehrsgunstigeren Siedlungslagen (an der B 110) untergebracht werden.

Uber das reine Wohnen hinausgehende Nutzungsarten werden insoweit auf solche Nutzungsarten be-
schrankt, die im Kkleinteilig strukturierten Umfeld typischerweise in Raumen der Wohngebaude
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untergebracht werden konnen (z.B. BUros/Praxen fur Freiberufler, Physiotherapeuten o0.a., Friseursalon)
und die keine besonderen Anforderungen an die 6ffentlichen / Infrastrukturanlagen stellen. FUr nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und flr Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke, die ebenfalls zu einem
dorflichen Umfeld gehéren und deshalb als allgemein zulassig festgesetzt werden, ist nicht zu erwarten,
dass das angestrebte Primat des Wohnens gefahrdet wirde. Ein von § 4 BauNVO abweichender Rege-
lungsbedarf ist fur diese Nutzungsarten deshalb nicht erkennbar.

Zu den in WA-Gebieten als Ausnahme vorgesehenen Nutzungsarten zahlen auch sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Diese Ausnahmeregelung wird durch Textfestsetzung Teil B Nr. 1.1 in den B-Plan Gber-
nommen. Der Ausnahmevorbehalt gewahrleistet, dass einer beherrschenden oder Konflikt begrindenden
Haufung oder einer gebietsfremden Flachenausdehnung dieser Nutzungsarten im Planvollzug wirksam
begegnet werden kann (Ermessensausibung auf Baugenehmigungsebene).

Hinweis: Die fur Freiberufler allgemein zugelassene bauliche Nutzung ist gem. §§ 13 BauNVO auf Raume
in sonst anders genutzten Gebauden beschrankt und darf jeweils nur eine baulich untergeordnete Bedeu-
tung gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung einnehmen.

Gemeinbedarfsflachen (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB):
Im Plangebiet werden insgesamt ca. 12.885 m2 Gemeinbedarfsflachen festgesetzt, deren Zweckbestim-
mung jeweils Uber die Wohngebietsgrenzen hinausgeht.

Entsprechend einer Bedarfsanforderung des Landkreises Rostock als Schultrager des Gymnasiums Sanitz
wird in Hohe der sudlichen Zufahrt zum Schulcampus eine Gemeinbedarfsflache fur die Schule (ca. 9.094
m2) festgesetzt. Hier sind der Neubau einer multifunktionalen Schulsporthalle mit angegliederter Freisport-
flache und die Errichtung einer Stellplatzanlage mit ca. 90 Stellplatzen flr den Bedarf des Gymnasiums
vorgesehen. Durch Festsetzung einer Uberbaubaren Flache fur die Einordnung der Sporthalle und der
Freisportanlage sowie durch Ausgrenzung einer Stellplatzflache wird die Flachennutzung unter dem Ge-
sichtspunkt des Larmschutzes der umgebenden Wohnnutzung im B-Plangebiet sowie in dem nérdlich an-
grenzenden Wohngebiet Katswall naher bestimmt. Die Zweckbestimmung ,Schule’ erfasst auch den Schi-
lerverkehr. Soweit erforderlich, kann also die im &ffentlichen Raum des GroB-LUsewitzer-Weges vorgese-
hene Schulbus-Haltestelle — z.B. mit Uberdachten Warteflachen — auf Teilflachen der Gemeinbedarfsflache
ausgedehnt werden.

Eine weitere Gemeinbedarfsflache wird fUr soziale Zwecke festgesetzt. Die 3.790 m2 groBe Flache dient
dem Neubau eines Schulhortes und einer Kita. Der Bedarf erwachst aus der Jugendhilfeplanung der Ge-
meinde. Die FlachengréBe wurde in Anlehnung an vergleichbare Anlagen im Gemeindegebiet festgelegt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl sowie der Héhe baulicher Anlagen (zulassige Oberkante sowie zulassige VollgeschoB-
zahl) geregelt.

In den Baugebieten WA 1 — 4 folgt die festgesetzte Grundflachenzahl 0,4 dem Orientierungswert fur Allge-
meine Wohngebiete entsprechend § 17 BauNVO. Die Festsetzung setzt gleichzeitig die landesplaneri-
schen Ziele fur eine flachensparende Planung um (vgl. Pkt. 1.3). Insgesamt wird mit der Festsetzung des
MaBes der Nutzung eine im Vergleich zur bisherigen Siedlungsentwicklung erhéhte Nutzungsdichte ange-
strebt.

Die zulassigen Bauhthen werden in den WA-Gebieten durch Festsetzung der Oberkante baulicher Anla-
gen generell auf 12 m begrenzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird nach Baugebieten differenziert.
FUr das Baugebiet WA 1 an der J. — Brinckman — Str. wird eine 3-geschossige Bebauung zwingend fest-
gesetzt. Im Baugebiet WA 3 wird eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung vorgegeben; die Festsetzung
enthalt damit ebenfalls eine Mindestgeschosszahl (mind. 2 Vollgeschosse). Ein drittes Vollgeschoss ist hier
zulassig; es muB jedoch als Staffelgeschoss errichtet werden, dessen Grundflache 85 % der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreitet und an mindestens 3 Gebaudeseiten von der
Hauptfassade zurlckgesetzt ist. In den Baugebieten WA 2 und WA 4 wird ohne Vorgabe einer Mindestge-
schosszahl eine 2-geschossige Bebauung zugelassen.

Mit den vg. Bauhdhenfestsetzungen erfolgt eine Anpassung und Harmonisierung mit der Bauhdhenent-
wicklung in der Umgebung, die durch eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung gepragt ist.
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Mit den Bauhdhenfestsetzungen erfolgt indirekt eine Vorgabe der Baustruktur. Die Baugebieten WA 1 und
WA 3 sind fur eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen. In den Baugebieten WA 2 und WA 4 kénnen
sowohl kleinteilige, 2-geschossige Mehrfamilienhduser als auch Einfamilienhauser errichtet werden; die
Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl erlaubt hier ebenfalls verdichtete Bauformen als Doppel-
oder Reihenhauser. Dabei ist oberhalb des 2. Vollgeschosses eine Nutzung des Dachraumes unterhalb
der Vollgeschossgrenze jeweils zulassig.

Auf den Gemeinbedarfsflachen werden ebenfalls max. 2.-geschossige Gebaude zugelassen. FUr eine Bau-
héhenfestsetzung in Metern wird Mangels Erfordernis abgesehen.

Als Héhenbezug gilt entsprechend TF 1.3.3 die Héhenlage der zur GrundstiickserschlieBung bestimmten
Verkehrsflache im Anschlusspunkt an das jeweilige Baugrundsttck.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen innerhalb der Baugebiete (WA 1 — 4) und innerhalb der Gemeinbe-
darfsflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO groBzlgig bestimmt. Mit
der allgemein gehaltenen Festsetzung soll ausreichend Raum fur ein individuelles Bebauungskonzept des
Bauherrn erdffnet werden. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen der Baugebiete und der Ge-
meinbedarfsflachen (auBerhalb der Baugrenzen) kdnnen gem. § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen i.S.v. § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, die gem. § 6 (8) LBauO in den Abstandsflachen errichtet werden durfen,
zugelassen werden.

4.3 Sonstige Nutzungen:

Verkehrsflachen: Im Bebauungsplan werden Verkehrsflachen zur ErschlieBung der im Plangebiet zugelas-
senen Nutzungen und zur Aufnahme gebietsubergreifender Verkehre von/zu den Baugebieten ,Am Kats-
wall* und ,Hasenkuhe' sowie vom/zum Schulcampus (einschl.Schulbusverkehr) festgesetzt (sh. Pkt. 1.5.1).

Flachen fur die Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB):

Fur die Gewahrleistung einer geordneten Regenwasserableitung soll das am bestehenden Regenrtickhal-
tebecken erteilte Wasserrecht (Einleitgenehmigung) genutzt werden. Um die Einleitmenge nicht zu erhéhen
muss das Regenrltckhaltebecken erweitert werden. Die Festsetzung einer entsprechenden Flache fur die
Abwasserbeseitigung (Regenrickhaltebecken,1.950 m2) dient diesem Zweck.

Flachen fur die Abfallbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB):

Unter Bertcksichtigung der am GroB — Lusewitzer — Weg entstandenen bzw. mit diesem B-Plan noch zu-
satzlich entstehenden Einwohnerkonzentration wird an der Kreuzung der PlanstraBen A und B eine Flache
fur einen offentlichen Recyclingbehélterplatz festgesetzt (25 m?). Die Standortauswahl berlcksichtigt die
kunftige VerkehrsfUhrung fur die vg. Einwohner und eine Umgebungsnutzung mit geringer Larmsensibilitat.
Weitere Flachen fur die Abfallentsorgung wurden als private Mull-Bereitstellungsflachen an den Einmun-
dungen der Wohnwege im Baugebiet WA 4 festgesetzt (insges. 49 m2). Die privaten Mull-Bereitstellungs-
flachen sind erforderlich, da in diesen Verkehrsflachen keine Wendeanlagen fur Mullfahrzeuge vorgesehen
sind und diese deshalb nicht von Mullfahrzeugen befahren werden. Nach der Abfallsatzung des Landkrei-
ses mussen die Mullbehalter jedoch an der nachsten o6ffentlichen StraBe bereitgestellt werden, so dass
das Abfallsammelfahrzeug an die Stellplatze heranfahren kann, das Abfahren ohne Schwierigkeiten und
Zeitverlust méglich ist und Fahrzeuge und FuBgéanger durch die Bereitstellung der Abfallbehalter nicht be-
hindert oder gefahrdet werden. Die Bereitstellungsflachen werden im Abstand von 3 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache (PlanstraBe A) festgesetzt. Der Abstand zu den kunftigen Wohngebauden betragt bis zu ca.
50 m. Diese Wegstrecke ist als zumutbar anzusehen. Nach der einschlagigen Rechtsprechung und mit
Hinweis auf eine gesteigerte Mitwirkungspflicht des Abfallbesitzers kann der Abstand bis zu 150 Meter
betragen.

4.4 Immissionsschutz:

Larmimmissionen:

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Verkehrslarms des GroB Lusewitzer Weges, dessen Verkehr
weitestgehend auf die Planstraen A, B dieses B-Plans verlagert werden soll. Fur die Planung waren dar-
Uber hinaus gewerbliche Larmquellen im weiteren Umfeld und die nérdlich gelegene Walter-Schiitt-Sport-
anlage zu prufen.
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Die Gerauschimmissionen im Plangebiet werden fir die jeweiligen Gerauschtypen entsprechend der ein-
schlagigen DIN 18005-1 ermittelt und bewertet. Flr die Beurteilung der Gewerbeldrm- und den Sport-
larmeinwirkungen wird auf eine vorliegende schalltechnischen Untersuchung (STU) zurlickgegriffen?. Flr
den StraBenverkehrslarm wird eine Neubeurteilung auf der Grundlage der Richtlinie ,RLS 90° vorgenom-
men.

Als Zielvorstellungen fur die stadtebauliche Planung sind im Beiblatt 1 der DIN 18005-1 schalltechnische
Orientierungswerte fUr unterschiedliche schutzbedrftige Nutzungen vorgegeben. Fur allgemeine Wohn-
gebiete betragt der Orientierungswert im Tagzeitraum 55 dB(A) und im Nachtzeitraum 45 dB(A) fur Ver-
kehrsgerausche bzw. 40 dB(A) fur gewerbliche oder Sportlarmimmissionen. Diese Orientierungswerte ha-
en nicht den Charakter von Grenzwerten, sind aber als sachverstandige Konkretisierung fur die in der Pla-
nung zu berticksichtigenden Ziele des Schallschutzes anzusehen und als Bewertungskriterium fur die Pla-
nung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen anzulegen. Die Beurteilungspegel verschie-
dener Arten von Schallquellen (Verkehr, Gewerbe, Sportlarm) werden dabei jeweils fur sich allein mit den
Orientierungswerten verglichen und nicht addiert.

Erforderliche SchallschutzmaBnahmen wurden sodann auf der Grundlage des maBgeblichen AuBenlarm-
pegels festgelegt, der als energetische Summe der Beurteilungspegel aller Quellenarten berechnet wird.

Verkehrslarm:

Die Verkehrsbelegung der PlanstraBe A kann einer vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchung ent-
nommen werden?®. Sie basiert auf einer Verkehrszahlung auf dem GroB Lisewitzer Weg und einer Verkehrs-
mengenprognose der hinzutretenden Baugebiete “Hasenkuhle” (BP 22) und ,Stdblick” (BP 23) einschl.
eines Kita-Neubaus und des Parkplatzes am Gymnasium. FUr die Spitzenstunden frih bzw. spat wurden
fur den GroB LUsewitzer Weg Verkehrsbelegungen von 251 Kfz/h bzw.102 Kfz/h ermittelt. Der urspringlich
Uber den GroB Lusewitzer Weg abzuwickelnde Verkehr soll (mit Ausnahme der AnliegererschlieBung) auf
die PlanstraBBe A verlegt werden; die prognostizierte Verkehrsmenge wird insoweit Gbernommen.

Fur den Verkehrslarm auf der PlanstralBBe A ergibt sich bei einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
ein Emissionspegel von Lme= 50,4/43,0 dB(A) fur den Tag-/Nachtzeitraum. An der Baugrenze entlang der
PlanstraBe A (im Abstand von 7,6 m zur Mitte der nachstgelegenen Fahrbahn) ist ein Beurteilungspegel
von L, = 58,0/51,0 dB(A) zu erwarten. Dies entspricht dem Larmpegelbereich Ill gem. DIN 4109. Die schall-
technischen Orientierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A)) werden ab einem Abstand von
ca.16 m zur Mitte der nachstgelegenen Fahrbahn eingehalten.

Um den Schutzanspruch des Wohnens zu gewahrleisten, werden an den straBenseitigen Fassaden von
Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen bauliche MaBnahmen an den AuBenbauteilen gem. DIN 4109
erforderlich. Die MaBnahmen werden in Teil B Nr. 3.1, 3.2 festgesetzt. Die betroffenen Flachen, innerhalb
derer die vg. Larmschutzvorkehrungen zu treffen sind, wurden in der Planzeichnung festgesetzt.

Sportlarm:

Die Beurteilungspegel im geplanten Wohngebiet liegen unter Berlcksichtigung verschiedener maBgebli-
cher Nutzungsregimes der Sportanlage (Training wochentags, Punktspielbetrieb sonntags) innerhalb und
auBerhalb der Ruhezeiten unterhalb der Immissionsrichtwerte.

Gewerbelarm:

Fur den Tagzeitraum wurden im geplanten Wohngebiet Beurteilungspegel von 49 bis 53 dB(A) ermittelt.
Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel zwischen 31 und 39 dB(A). Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (55/40 dB(A)) sind also jeweils unterschritten.

Elektrische und magnetische Felder:

Unter Immissionsgesichtspunkten ist auch auf die gepl. 380 kV-Leitung hinzuweisen, deren Trasse bis zu
100 m nérdlich der 220 kV-Bestandsleitung liegen und insoweit vsl. ab 2028 auf ca. 140 m an das gepl.
Baugebiet heranrlcken kann (vgl. Pkt. 1.3). Die Freihaltung eines Korridors von 200 m, gemessen von der
bestehenden Trassenachse ist nach Einschatzung der 50 Hertz GmbH als kinftigem Leitungsbetreiber
ausreichend, um die gesetzlich vorgeschriebenen Grenz- und Richtwerte hinsichtlich des Immissions-
schutzes sowie Schutzstreifen flr den Parallelneubau zur 220-kV-Bestandsleitung zu gewahrleisten. Die

2 Schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 23 der Gem. Sanitz; TNU 07.2018
3 Gemeinde Sanitz ,Wohnflachen Stidwest" Verkehrstechnische Untersuchung — Fortschreibung; Merkel Ingenieur Consult 04.2019
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Festsetzungen des B-Plans sind mit der gepl. 380 kV-Leitung insoweit vereinbar, dass die Grenzwerte fur
elektrische und magnetische Felder (26. BImSchV) und fur Gerauschemissionen (TA-Larm / 6. VW Blm-
Sch@) eingehalten werden.

12



Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 23 , Studblick" Begrindung
Stand 20.02.2025

5. ErschlieBung des Plangebietes
5.1 Verkehr:

Das Plangebiet wird mit der PlanstraBBe A in einer neuen Einmindung an die J.-Brinckman-StraBe / L192
angeschlossen. Die neue Einmundung befindet sich im Abschnitt 40 der L 191, km 6,565- 6,635 innerhalb
einer nach § 5 (2) StrWG-MV festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die PlanstraBe A nimmt neben der ErschlieBung
der Wohngebiete und der Gemeinbedarfsflachen dieses Bebauungsplans auch Ubergebietliche Funktio-
nen war. Der bisher Uber den GroB Lusewitzer Weg verlaufende ErschlieBungsverkehr der Wohngebiete
,Am Katswall* und ,Hasenkuhle‘ sowie der Verkehr vom/zum Schulcampus (einschl. Schilerverkehr / Bus)
sollen kunftig ebenfalls Uber die PlanstraBe A abgewickelt werden, um Beeintrachtigungen der Anwohner
des GroB3 Lusewitzer Weges durch Verkehrsauswirkungen zu reduzieren und um die problematische Ver-
kehrssituation im Grof3 Lusewitzer Weg aufgrund der schmalen Fahrbahn (4,6 m, Einengungen: 3,4 m) und
erheblicher Einschrankungen fur Begegnungsverkehr (Mitnutzung des Uberfahrbar angelegten Gehweges)
zu entscharfen.

Das StraBenbauamt hat der neuen Einmindung in die LandesstraBe mit der Auflage zugestimmt, die Ein-
muUndung L191/GroB Lisewitzer Weg zu schlieBen, da aufgrund des Abstands beider Einmdndungen eine
gegenseitige Beeinflussung nicht ausgeschlossen werden kann. Dem kommt die Gemeinde mit einer Sper-
rung des GroB Lusewitzer Weges im Einmindungsbereich nach. Im B-Plan wird der bisherige Einmun-
dungsbereich als Flache fur den FuBgangerverkehr und der 6stliche StraBenabschnitt des GroB Lusewitzer
Weges bis zum Gymnasium als Anliegerverkehrsflache festgesetzt. Es ist beabsichtigt, im bisherigen Ein-
mundungsbereich in die J. — Brinckman — Str. eine Durchfahrtsperre zu errichten, die eine Befahrung fur
Sonderfahrzeuge, insbesondere flr Mullfahrzeuge weiterhin erméglicht, jedoch eine Benutzung fur den
offentlichen Verkehr kinftig ausschlieBt. Die ErschlieBung der anliegenden 8 Wohngrundsticke (GroB3 Lu-
sewitzer Weg Nr. 1a - 3, J.-Brinckman-Str.18) bleibt aufgrund des Anschlusses des GroB LUsewitzer Weges
an die PlanstraBBen A, B gewahrleistet. Am 6stlichen Ende des GrofB Lisewitzer Weges ist in diesem Zu-
sammenhang eine Wendeanlage fur Pkw herzustellen. Die bereits in den B-Planen Nr. 6 und Nr. 14 erfolgte
Verkehrsflachenfestsetzung bietet hierfur ausreichend Flache. Mit der Wendeanlage wird ein geringfugiger
Eingriff in die bestehende Feldhecke erforderlich. Die Hecke muB hier auf einer ca. 12 m? groBen Flache
(ca. 1,5 mtief) gerodet werden, um eine Flache zum Wenden von Pkw nach den MindestmaBen gem. Bild
55 der RASt 06 einzuordnen.

Zur Beurteilung der Ausbauerfordernisse an der mit diesem B-Plan neu geplanten Einmundung der Plan-
straBe A in die J.-Brinckman-Str. / L191 wird die vorliegende Verkehrstechnischen Untersuchung ,Wohn-
flachen Sudwest"™ herangezogen. Danach sind in den Spitzenstunden friih bzw. spat auf der PlanstraBe A
Verkehrsbelegungen von 251 Kfz/h bzw.102 Kfz/h zu erwarten. Fur diese Verkehrsbelastung genlgt eine
verkehrszeichengeregelte Einmundung um sowohl morgens als auch nachmittags eine sehr gute Ver-
kehrsqualitat zu erreichen (entspricht QSV A). Aus Granden der Verkehrsqualitat ist folglich keine LSA und
keine Linksabbiegeeinrichtung erforderlich. An der Einmindung der PlanstraBe A in die J.-Brinckman-
StraBe besteht dabei eine ausreichende Anfahrsicht nach Sudosten zur Einmdndung der Fritz-Reuter-
StraBe in die J.-Brinckmann-StraBe/L 191 und auch nach Nordwesten in die John-Brinckman-StraBe. Bzgl.
des aus dem GroB Lusewitzer Weg in die J.-Brinckmann-Str. einmtndenden Verkehrs kann die erforderli-
che Ubersichtlichkeit des Verkehrs jedoch nicht ausreichend gewéhrleistet werden, denn die erforderliche
Anfahrsichtweite von 70 m (RASt 06, Pkt. 6.3.9.3) wird hier um 20 m unterschritten. Die Gemeinde folgt
deshalb der Auflage des StraBenbauamtes (SN v. 17.07.2024), mit der Herstellung der neuen Einmindung
der PlanstraBBe A die bisherige Einmindung des Grof3 Lisewitzer Weges in die J.-Brinckmann-StraBe/L191
fur den offentlichen Kfz-Verkehr zu schlieBen (s.0.).

Bei der Herstellung der neuen StraBeneinmundung wird eine Einbeziehung des gegenudberliegenden Geh-
weges zwecks Anpassung an die Anforderungen an einen Schulweg empfohlen. Die derzeitige Ausbau-
breite von ca. 1,20 m (einschl. Sicherheitsraum) ist nicht zweckmaBig. Nach RASt 06 (Bild 70, Pkt. 4.7) wird
fur Gehwege eine Regelbreite von 1,80 m empfohlen. Unter Beachtung erforderlicher Abstande zur Fahr-
bahn bzw. zu Grundstlckseinfriedungen ergibt sich eine empfohlene Regelbreite des StraBenseitenraums
von 2,50 m. Darin ist der Begegnungsfall zweier FuBgéanger sowie auch eine Benutzungsmaoglichkeit des
Gehwegs durch radfahrende Kinder bis 10 Jahre bertcksichtigt. Die Regelbreite von 2,50 m steht innerhalb
des offentlichen Raums zzt. nicht durchgangig zur Verfiugung und erfordert entspr. Grunderwerb aus den
FS 42/3, 43/1 (Gmk. Sanitz Hof).
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Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die im Plan festgesetzten PlanstraBen A, B. Die
festgesetzte Breite der Verkehrsflachen erlaubt eine Fahrbahnbreite von 6,5 und einen einseitigen, 1,80 m
breiten Gehweg sowie entsprechende Seitenrdume fur Bankettstreifen. Die Festsetzung erfolgte unter Be-
ricksichtigung des Schulbusverkehrs. Alle Kurven- und Einmindungsbereiche / Eckausrundungen wurden
anhand der Schleppkurve eines Gelenkbusses (18 m) bemessen.

Fur den Anschluss des fUr eine Reihenhausbebauung vorgesehenen Baugebietes WA 4 werden zusétzlich
offentliche Mischverkehrsflachen (b = 5,5 m) als Stichwege festgesetzt.

Die innere ErschieBung der fUr eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehenen Wohngebiete WA 1 und
WA 3 bleibt den kiunftigen Bauherren Uberlassen. Fur den Anschluss privater Wohnwege sowie den An-
schluss der geplanten Stellplatzanlage fur die Schule sind Einfahrten an den PlanstraBen A und B auf der
Ebene der ErschlieBungsstraBe abzustimmen. Alle Grundstlckszufahrten bedurfen hinsichtlich der Verein-
barkeit mit den Erfordernissen des Verkehrs und mit den sonstigen ErschlieBungsanlagen im 6ffentlichen
Raum der Zustimmung der Gemeinde als StraBenbaulasttragerin (Zufahrtsgenehmigung).

Schulbusverkehr:

Mit diesem B-Plan wird eine Neuordnung des Schulbusverkehrs zwischen der J.-Brinckmann-Str. und dem
Gymnasium planerisch berucksichtigt. Der Schulbusverkehr soll kiinftig Gber die PlanstraBen A und B ab-
gewickelt werden und in Hohe des Gymnasiums eine neue, fur 3 Busse ausreichende Haltestelle bekom-
men. Die festgesetzte Abgrenzung des 6ffentlichen Raums der PlanstraBen A und B wurde dazu auf eine
Fahrbahnbreite von 6,5 m ausgelegt, die den Begegnungsfall Bus/Bus ermoglicht. Alle Kurven- und Ein-
muUndungsbereiche / Eckausrundungen wurden dabei anhand der Schleppkurve eines Gelenkbusses (18
m) bemessen. Die Schleppkurven wurden im B-Plan gekennzeichnet.

Im Abschnitt des GroB Lusewitzer Weges zwischen der Einmundung der PlanstraBe A (Hohe Am Katswall)
und dem bestehenden Parkplatz am Gymnasium ist die Einrichtung einer neuen Bushaltestelle fir den
Schulerverkehr beabsichtigt. Die Flache wird dazu als besondere Verkehrsflache (6ffentlich) im B-Plan fest-
gesetzt. Die Bushaltestelle ist an der Stdseite des GroB Lusewitzer Weges mit sdgezahnartiger Anordnung
von 3 Haltepositionen fur 18 m lange Gelenkbusse geplant. Der bestehende Gehweg und der Baumbe-
stand an der Nordseite des Grol3 Lusewitzer Weges bleiben unberthrt.

Die Aufstelltiefe der Busse wird mit 4,6 m, die Fahrgastaufstelltiefe mit 2,5 m und der Abstand zwischen
den Bussen untereinander mit 4 m bemessen.

Ruhender Verkehr:

Offentliche Parkstande kénnen im Fahrbahnraum der PlanstraBe A verkehrsrechtlich zugelassen werden:;
die Fahrbahnbreite ist mit jeweils mind. 6,50 m hierflr ausreichend bemessen. Damit wird dem Bedarf fur
den Besucher- und Lieferverkehr der Wohnnutzungen hinreichend gentgt (6ffentliche Parkstande). Der
Stellplatzbedarf der kunftigen Anwohner ist damit jedoch nicht erfasst (s.u. - private Stellplatze).

An der geplanten Kita ist zu den Bringe- und Abholzeiten mit einem erhéhten und raumlich konzentrierten
Parkplatzbedarf zu rechnen (Kurzzeitparker). Zeitlich fallt dieser Bedarf z.T. in die Verkehrszeiten der Schul-
busse. Deshalb werden in der PlanstraBe B Flachen fir insgesamt 6 6ff. Parkstande gesondert, im Stra-
Benseitenraum auBerhalb der Fahrbahn ausgewiesen.

Private Pkw-Stellplatze und Fahrrad-Abstellplatze, die fur den Bedarf der im Plangebiet zugelassenen
Wohn- und sonstigen Nutzungen erforderlich und auf Bauantragsebene nachzuweisen sind, sind auf den
zugehorigen Baugrundsticken unterzubringen. Der &ffentliche Verkehrsraum steht hierfUr nicht zur Verfu-
gung. Neben Stellplatzen fur die Wohnungen gehéren dazu z.B. auch Mitarbeiterstellplatze. Eine ausrei-
chende Anzahl privater Stellplatze ist im Bauantrag jeweils nachzuweisen und auf Vorhabenebene durch
den Bauherrn herzustellen. Die Unterbringung muss gem. § 49 LBauO M-V auf dem Baugrundstuck oder
in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundsttck erfolgen, dessen Benutzung fur diesen
Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist. Zur Gewahrleistung einer Mindestausstattung der geplanten Woh-
nungen mit Pkw-Stellplatzen legt die Gemeinde die nachzuweisende Anzahl als 6rtliche Bauvorschrift gem.
§ 86 (1) LBauO M-V im B-Plangebiet mit 1,3 Stpl./WE fest (TF5.1). Die Bemessung geht davon aus, dass
sich die Alters- und Haushaltsstruktur der Gesamtgemeinde auch in dem Plangebiet abbilden wird. In die
Betrachtung wurden nur die Bevdlkerungsteile im haushaltsbildenden Alter einbezogen; die Kohorten der
Kinder und Jugendlichen bleiben unbertcksichtigt. Fur die Einwohner im arbeitsfahigen Alter (67 %) wur-
den dabei 1,5 Stpl. je Haushalt und far die Einwohner im Rentenalter (33 %) 0,8 Stpl. je Haushalt angesetzt.
Dieser Ansatz berdcksichtigt die nach § 5 (1) der geplanten Stellplatzsatzung vorgesehenen Richtzahlen
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und die nach den Grundzigen der Planung vorgesehene Zweckbestimmung der Wohngebiete. Die Text-
festsetzung Nr. 5.1 modifiziert damit die Anforderungen der Stellplatzsatzung nach den besonderen Be-
dingungen des Plangebietes. Sie geht den Richtzahlen Stellplatzsatzung vor.

5.2 Technische Infrastruktur:

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung und die Wasserversorgung des Plangebietes wird an bestehende Er-
schlieBungssysteme im Umfeld angeschlossen.

FUr alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die Bestim-
mungen der einschlagigen Satzungen des WWAV maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu bertick-
sichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH als
zukiinftigem Betreiber der Anlagen abzustimmen. Die Planung, Herstellung und Ubergabe der erforderli-
chen abwasser- und trinkwassertechnischen ErschlieBungsanlagen ist im Rahmen eines ErschlieBungs-
vertrages zwischen dem WWAV, der Nordwasser GmbH, der Gemeinde Sanitz und dem ErschlieBungstra-
ger zu regeln. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Wasserver- und -entsorgungsanlagen, die in das
Eigentum des WWAV Ubergehen sollen, vorzugsweise der 6ffentliche Bauraum zu nutzen ist und Anlagen,
die auf Privatgrund geplant werden, durch Grunddienstbarkeiten zugunsten des WWAV &ffentlich-rechtlich
zu sichern sind.

Das Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen. Im Plangebiet wird ein neues Netz fir Schmutz- und far
Regenwasser aufgebaut. Das Schmutzwasser ist nach Vorgabe des WWAV/der Nordwasser GmbH dem
Schmutzwassersammler DN 200 KG in der StraBe ,Am Katswall' zuzuleiten. Inwieweit das am Gr. LUsewit-
zer Weg bestehende Pumpwerk ausreichend ist oder ggf. neu dimensioniert werden muss, ergibt sich aus
der nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Nach dem vorlaufigen Stand der ErschlieBungsplanung wird
die Errichtung eines zuséatzlichen Abwasserpumpwerkes notwendig, weil es nach der Gelandetopografie
nicht méglich ist, das anfallende Schmutzwasser im Freigefalle zur vorhandenen SW-Pumpstation am Gro
LUsewitzer Weg abzuleiten.

Fur das im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser ist eine offentliche Kanalisation vorgesehen, da
der ortliche Baugrund nicht ausreichend versickerungsfahig ist. Die Baugrundstlcke werden dazu an ein
im Plangebiet neu aufzubauendes Regenwassernetz angeschlossen. Nach der Abwassersatzung entsteht
damit fur die Baugrundstlcke Anschlusszwang. Fur die Ruckhaltung des Regenwassers wird im B-Plan
eine Versorgungsflache festgesetzt, die der Erweiterung des bestehenden Ruckhaltebeckens dient. Die
erforderliche FlachengréBe wurde auf der Grundlage einer hydraulischen Vorbemessung so bestimmit,
dass das hier bereits erteilte Wasserrecht (Reg. Nr. N/72091/013/16) fur eine Einleitmenge von 60 I/s in
den Vorflutgraben 15/12/2 genutzt werden kann. Durch den WWAV als Wasserrechtsinhaber ist eine An-
derung des bestehenden Wasserrechtes im Hinblick auf die Einzugsgebietserweiterung zu beantragen.

Bei der tiefbautechnischen ErschlieBung des Plangebiet ist vom Vorhandensein landwirtschaftlicher Dra-
nagesysteme auszugehen. Diese sind ordnungsgeman neu einzubinden, so dass nach Abschluss der
ErschlieBungsarbeiten die Funktionsttchtigkeit der verbleibenden Ackerdrainagen gewahrleistet ist.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber das Wasserwerk Niekrenz gewahrleistet. FUr die Trinkwasserversor-
gung des Plangebietes kann an die Trinkwasserleitung DN 200 AZ in der J.-Brinckman-StraBe und die im
Jahre 2021 neu verlegte Leitung DN 150 PE in der StraBe An der Hasenkuhle angeschlossen werden. Mit
der Neuverlegung einer TW-Versorgungsleitung entlang der PlanstraBe A ist ein Ringschluss herzustellen.
Zzt. kann fUr das Plangebiet nur ein Versorgungsdruck von 2,35 bar gewahrleistet werden, der fur die Be-
darfsdeckung einer max. 2-geschossigen Bebauung geeignet ist. Der Mindestversorgungsdruck von 2,7
bar fUr eine 3-geschossige Bebauung wird durch den WWAV vsl. ab Ende 2027 bereitgestellt. Sofern die
3-geschossigen Gebaude in den Baugebieten WA 1 und WA 3 vor diesem Zeitpunkt in Nutzung gehen
sollen, sind als Interimsldsung gebaudebezogene Druckerhdhungsanlagen zu bertcksichtigen.

Die Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt ge-
man § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Gemeinde. Entsprechend
den Empfehlungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405: 2008-02 ergibt sich nach der im Plan festgesetzten
Art und nach dem MaB der Nutzung far die WA-Gebiete eine erforderliche Loschwassermenge von 48 m3/h
(800 I/min) und fur die Gemeinbedarfsflachen eine erforderliche Loéschwassermenge von 96 m3/h , die Uber
jeweils Uber mind. 2 h zur Verfigung stehen soll. Damit wird der Grundschutz flr das Plangebiet unter
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Bertcksichtigung von Gebauden mit feuerbestandigen oder feuerhemmenden Umfassungen und harten
Bedachungen abgedeckt; Uber einen ggf. weitergehenden Objektschutz hat jeweils der Bauherr in Abhan-
gigkeit vom Bauvorhaben individuell zu entscheiden. Die L6Wa-Bereitstellung ist aus dem Trinkwassernetz
Uber Hydranten vorgesehen. Dies ist erst nach dem geplanten Bau einer neuen TW-Zuleitung vom Was-
serwerk Niekrenz, vsl. ab Ende 2027 mdglich.

Als Interimsldésung steht die Loéschwasserzisterne auf dem Gelande des Gymnasiums zur Verflgung, deren
Léschbereich (R = 300 m) das gesamte Plangebiet einschlieft.

Die netzgebundene L6Wa-Versorgung ist zwischen dem Versorgungsunternehmen (Nordwasser GmbH)
und der Gemeinde z.gg.Zt. vertraglich zu vereinbaren. Die planbedingte Installation von Hydranten ist im
Rahmen der ErschlieBungsplanung berucksichtigen.

Enerqie:
Die Gas- und Elt-Versorgung soll Uber das Netz der értlichen Versorgungsunternehmen gewahrleistet wer-

den (HanseGas GmbH, E.DIS Netz GmbH). Dazu sind nach Anmeldung des Leistungsbedarfs entspre-
chende ErschlieBungsvereinbarungen abzuschlieen.

Fur den Anschluss des Plangebietes an das Gas- und an das E-Netz sind geeignete Flachen gem. DIN
1998 (Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen), DIN 18920 (Schutz von Baumen)
auBerhalb des StraBenkdrpers bereitzustellen; Anlagen der Gas- und Elt-Versorgung sind gem. § 14 (2)
BauNVO auch in den festgesetzten Baugebieten zulassig. Verteilerschranke kénnen im Randbereich der
Verkehrsflachen untergebracht werden.

Auf die Einhaltung der Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101
wird hingewiesen.

Hinsichtlich der Gebaudeenergieversorgung ist klarzustellen, dass die vg. Energiequellen allein nicht aus-
reichen, um die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden zu erflillen. Denn auf Vorhabenebene ist hierflr neben der energetischen Qualitat der Gebaude
insbesondere der Einsatz erneuerbarer Energien im/am Gebaude nachzuweisen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Der Planbereich ist fernmeldetechnisch nicht erschlossen.

Im Zuge der PlangebietserschlieBung ist ein Neuaufbau des értlichen TK-Netzes erforderlich. Fur den recht-
zeitigen Auf-/Ausbau des Netzes sowie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es erforderlich, mind. 4 Monate vor Baubeginn Beginn und Ablauf der ErschlieBungsman-
nahmen bei der Telekom AG anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmullahnliche Abfélle sind durch das 6ffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu las-
sen. Fur die Baugrundstucke besteht Anschlusspflicht an die offentliche Abfallentsorgung gem. der kom-
munalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfalle ist gesondert zu vereinba-
ren.

Die Mullentsorgung erfolgt Uber die festgesetzten PlanstraBen / -wege. Die Fahrflachen sind flr die Befah-
rung durch Mullfahrzeuge der kommunalen Abfallentsorgung ausreichend zu bemessen. Lichtraumprofile
und Uberhanglangen der Miillfahrzeuge - Mindestbreite im Lichten: 3,55 m - sind entsprechend den be-
rufsgenossenschaftlichen Unfall-Verhttungsvorschriften zu beachten.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemabBe Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle,
insbesondere auch 5enaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwer-
ten und dartber hinaus entsprechend der Abfallsatzung zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfalle des Bau-
geschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahi-
ger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwer-
tung zuzufiihren. Die Nachweisflihrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber Ver-
wertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV). Auf die Pflichten des Grundstlckseigentimers als Ab-
fallbesitzer wird hingewiesen (§§ 11, 42 KrW-/AbfG). Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche
bekannt werden (verunreinigte Boden, Altablagerungen), besteht Anzeigepflicht beim Landesamt fir Ge-
sundheit und Soziales M-V (§ 18 (2, 3) GefStoffV M-V). Bei anfallenden Uberschussbéden oder bei Einbau
von Bodenmaterial auf den Baugrundstticken ist durch die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen
schéadliche Bodenveranderungen zu treffen (§§ 10, 11 BBodSchV, DIN 19731).
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6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

6.1 Grinordnung:

FUr besondere grunordnerische Regelungen besteht im Plangebiet kein Erfordernis. Die Pflicht zur Begru-
nung der unbebauten Teile der Baugrundstticke ist hinreichend in § 8 (1) LBauO M-V geregelt, so dass
mittelfristig eine vergleichbare Qualitat erwartet werden kann, wie auf den benachbarten Wohnbauflachen
bzw. den sonstigen Baugrundstiicken des Dorfes.

Die bestehende Strauchhecke mit Uberhaltern an der Stidseite des GroB Liisewitzer Wegs (angrenzend,
auBerhalb des Plangebietes) ist als gesetzlich geschutztes Biotop anzusprechen (vgl. Pkt. 2). Die von Su-
den heranrickende Wohnbebauung fuhrt zum Verlust der Anbindung an die freie Ackerflache. Mit diesem
wesentlichen Merkmal geht der Schutzstatus der Hecke nach § 20 NatSchAG M-V verloren. Fur die Siche-
rung des Planvollzuges und insoweit als Voraussetzung fur die RechtmaBigkeit des B-Plans i.S.v. § 1 (3)
BauGB ist deshalb eine Ausnahme vom Biotopschutz erforderlich. Die Rechtfertigung fir den Ausnahme-
antrag ergibt sich aus dem F-Plan der Gemeinde, der das Plangebiet als Wohnbauflache darstellt (§ 7
BauGB). Eine Naturschutzgenehmigung wurde m. Schr. v. 07.09.2021 erteilt. Die Genehmigung ist mit der
Auflage verbunden, die Hecke artgleich an anderer Stelle zu ersetzen. Die Verfugbarkeit der bisher fUr die
Ersatzpflanzung vorgesehenen Flache (FS. 77/2, 78; Gmk. Fienstorf,FI. 1) wird noch gepruft.

6.2 Eingriffsregelung:

Bei der Aufstellung von B-Planen ist die planungsrechtliche Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB zu
beachten. Dazu wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung M-
V (LUNG 2018) erstellt.
Als Eingriff wurden bertcksichtigt:
- die Biotopverluste durch Uberplanung einer Lehmackerflache mit Bau- und Verkehrsflachen
- der Biotopverlust durch Uberplanung des Bankettstreifens des GroB Liisewitzer Weges im An-
schlussbereich der PlanstraBe A
- der Biotopverlust durch Uberplanung der Strauchhecke (gesch. Biotop) im Anschlussbereich der
PlanstraBe B an den GroB Lusewitzer Weg und
- der Biotopverlust durch Uberplanung der Strauchhecke (gesch. Biotop) mit einer Wendeanlage
fur Pkw am &stl. Ende des GroB Lusewitzer Weges

sowie zusatzlich
- die max. zulassige Versiegelung auf den vg. Flachen.

Die Eingriffe fur Biotopbeseitigung und Versiegelung wurden nach der 0.a. Methodik mit einem Kompen-
sationsflachenaquivalent von 51.084 m2 KFA bilanziert®.

Zuséatzlich wurden die Funktionsbeeintrachtigungen der angrenzenden, als Wertbiotop anzusprechenden
Strauchhecke am GroB Lusewitzer Weg durch die von Stden heranrlickende Bebauung mit einem Kom-
pensationsflachenéquivalent von 4.890 m2 KFA bilanziert. Als Vorkehrung zur Minderung dieser Beein-
trachtigung wurde im B-Plan ein 1,5 m breiter Streifen nach § 9 (1) Nr.20 BauGB zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Hecke festgesetzt, der von baulichen Nutzungen (auch Nebenanlagen, Stellplatze
usw.) freizuhalten ist.

Da mit Ausnahme der vg. kompensationsmindernden MaBnahme im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine KompensationsmaBnahmen sinnvoll und wirksam umsetzbar sind, wurde entsprechend § 1a (3)
BauGB entschieden, das Kompensationsdefizit durch entsprechende Abbuchung vom einem Okokonto,
das der Landschaftszone , Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte” zuzuordnen ist, vollstandig aus-
zugleichen. Die Gemeinde beabsichtigt, die Ausgleichsleistung im Rahmen des ErschlieBungsvertrages
auf den ErschlieBungstrager zu tibertragen. Dazu sollen 51.084 m2 KFA von dem Okokonto DBR 006 er-
worben werden. Eine verbindliche Reservierungsbestatigung ist der Gemeinde zum Satzungsbeschluss
Uber den B-Plan nachzuweisen.

Wegen der Funktionsbeeintrachtigung der Hecke (s.0.) entsteht ein besonderer Ausgleichsbedarf. Da die
Hecke nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist und die heranrickende Planung zum Verlust der

4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zum B-Plan Nr. 23 der Gem. Sanitz, U. Hoffmann, 10/2024
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Eigenschaften fuhrt, welche den Schutzstatus begrinden (vgl. Anl. 2 Nr. 4.4 NatSchAG M-V), konnte die
dazu erforderliche Ausnahme vom Biotopschutz nur gewahrt werden, wenn gem. § 15 (2) BNatSchG ein
Realersatz der Feldhecke vorgenommen wird. Die Ersatzpflanzung soll auf den Flurstlicken 77/2 und 78,
Flur 1, Gemarkung Fienstorf, Gemeinde Broderstorf erfolgen. Auf einer Lange von ca. 240 m und einer
Flache von ca. 3.260 m? ist hier eine mindestens dreireihige Hecke mit Uberhaltern anzupflanzen und auf
Dauer zu erhalten. Eine entsprechende Bilanzierung wurde im Rahmen einer Antragsunterlage zur Erteilung
einer Ausnahme vom Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V vorgenommen. Die Ausnahme wurde mit
Bescheid der Naturschutzbehoérde v. 07.09.2021 erteilt. Die DurchfUhrung der Ersatzpflanzung wird durch
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und der ErschlieBungstragerin gesichert (sh. Hinweis C).

6.3 Artenschutz:

Neben den Vorschriften des BauGB ist die Vollzugsfahigkeit von B-Planen hinsichtlich ihrer Ubereinstim-
mung mit den Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes zu prufen.
Die zentralen Vorschriften zum besonderen Artenschutz finden sich in den §§ 44 bis 47 BNatSchG. Sie
unterliegen keinen landesrechtlichen Variationen und sind einer planerischen Abwagung nach § 1 (7)
BauGB nicht zuganglich. Sie erfassen zunachst alle gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder
besonders geschutzten Arten.
Nach § 44 (5) BNatSchG gilt fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund eines Bebauungsplans
zugelassen werden eine Privilegierung im Hinblick auf einzelne Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG.
Fur eine rechtskonforme Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist es erforderlich zu er-
mitteln und darzustellen,
- obim Vollzug des Bebauungsplans Verbotstatbestande aus § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kén-
nen,
- welche MaBnahmen zur Vermeidung der vg. Verbote erforderlich sind (CEF-MaBnahmen) und
- ob im Einzelfall durch die zustandige Naturschutzbehoérde (vgl. § 3 NatSchAG) eine Ausnahme
von den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Aussicht gestellt wer-
den kann.
Als fachliche Grundlage fUr eine sachgerechte Bericksichtigung des Artenschutzes in diesem Bebauungs-
plan wurde fir das Plangebiet eine Artenschutzfachbeitrag auf der Grundlage einer faunistischen Potenzi-
alanalyse erarbeitet®.
Danach kommen im Plangebiet keine Pflanzenarten vor, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzt
sind. Die Relevanzprufung fur die Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ergab, dass das Vorkommen
geschutzter Amphibien, Reptilien, Fledermause, Weichtiere, Libellen, Kafer, Falter und Saugetiere im Un-
tersuchungsgebiet weitgehend ausgeschlossen werden kann, weil das Untersuchungsgebiet und die wei-
tere Umgebung nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der meisten Arten der vg. Gruppen liegen. Fur
einige Arten, zu deren Verbreitungsgebiet das Untersuchungsgebiet zwar gehort, entsprechen die vorhan-
denen Lebensraumstrukturen nicht den Ansprtchen der jeweiligen Art.
Nach der Relevanzprufung kénnen im Untersuchungsgebiet verschiedene geschltzte Vogelarten der Gilde
der Geholzbriter vorkommen. Der Schutz von deren Fortpflanzungsstatten erlischt jedoch jahrlich nach
der Brutperiode. Als MaBnahme zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotshandlungen genugt
es insoweit, die gesetzliche Regelung des § 39 BNatSchG zu beachten, wonach die Rodung von Gehdlzen
nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen darf. Bei Abwei-
chung vom vorgegebenen Bauzeitraum ware eine Ausnahme bei der Naturschutzbehdrde zu beantragen,
die einen gutachterliche Nachweis darUber voraussetzt, dass keine Brutplatze von gehdélzbritenden Vogeln
vorhanden sind.
Auf Veranlassung der Naturschutzbehorde erfolgte eine erganzende Bewertung des Untersuchungsraums
hinsichtlich geeigneter Lebensraumstrukturen flr die Gilde der Offenlandbriter und fur die Artengruppen
der Reptilien und der Wildbienen. Wegen der unmittelbaren Siedlungsnahe und der nebenliegenden Hecke
ist das Plangebiet als Lebensraum fur Offenlandbriter jedoch ungeeignet. Auch fir Reptilien und Wildbie-
nen ist aufgrund fehlender sonnenexponierter Versteckmaoglichkeiten und vegetationsfreier bzw. -armer
Bodenflachen eine Lebensraumeignung nicht anzunehmen.
Besondere Regelungen zur Gewahrleistung des Artenschutzes werden im B-Plan deshalb nicht erforder-
lich.

5 Artenschutzfachbeitrag auf Basis Potenzialanalyse, Lammel Landschaftsarchitektur, 10.2019, 12.2024
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7. Flachenbilanz

Nr. Titel Flache (m2)
1. Baugebiete (WA 1 -8, SO 1) 22.889
WA 1 (GRZ 0,4 / 3 Vollgeschosse) 2.321
WA 2 (GRZ 0,4 / 2 Vollgeschosse) 1.674
WA 3 (GRZ 0,4 / 2 — 3 Vollgeschosse / 3. Staffelgeschoss) 13.110
WA 4 (GRZ 0,4 / 2 Vollgeschosse) 5.784
2. Fl&dchen fir den Gemeinbedarf - 6ffentlich 12.884
Schule (GRZ 0,8) 9.094
Kia / Hort (GRZ 0,4) 3.790
3. Verkehrsflachen - &ffentlich 14.441
PlanstraBe A, offentlich 6.661
PlanstraBBe B, offentlich 816
Schulbusverkehr (GroB Lisewitzer Weg), ¢ffentlich 1.432
Anliegerverkehr (GroB Lusewitzer Weg), offentlich 4.004
Mischverkehrsflachen (Wohnwege WA 4), éffentlich 1142
FuBwege, offentlich 386
4, Ver-/Entsorgungsflachen — 6ffentlich 14.441 2.024
Regenruckhaltung, éffentlich 1.950
Mull-Bereitstellungsflachen (WA 4), Recyclingbehalter 74
7. Gesamtflache des Geltungsbereiches 52.238
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8. Umweltauswirkungen des B-Plans, Umweltbericht

8.1 Einleitung

Gem. § 2 (4) BauGB ist im Rahmen einer Umweltprifung die Betroffenheit der in § 1 (6) Nr. 7 und § 1a
BauGB aufgefuhrte Belange des Umweltschutzes durch den B-Plans zu prifen. Eine Beschreibung und
Bewertung der ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind gem. § 2a BauGB in
einem Umweltbericht darzulegen, dessen wesentliche Inhaltspunkte durch Anlage 1 zu § 2 (4) und § 2a
BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie vorgegeben sind. Darin werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf die unterschiedlichen Schutzguter dargestellt und bei voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen be-
nannt.

Anhand des Planinhalts und der Ergebnisse des Scopings nach § 4 (1) BauGB legt die Gemeinde dazu
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltschutzbelange fur die Abwa-
gung erforderlich ist. Sie bezieht dabei auf das, was nach aktuellem Wissensstand und nach allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und Detaillierungsgrad des B-Plans in angemessener
Weise verlangt werden kann. Um Mehrfachpridfungen zu vermeiden und den Untersuchungsumfang auf
das notwendige MalB zu begrenzen, macht sie von der Maoglichkeit der Abschichtung (§ 2 (4) Satz 5)
Gebrauch und greift auf den Umweltbericht des Flachennutzungsplans (Neufassung 2019 und 3. Ande-
rung) zuruck.

8.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Mit dem Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 fur
eine offene Bebauung zugelassen. Die Planung zielt auf die Neuausweisung von Wohnbauflachen fur
kleine Mehrfamilienhauser und Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise (Reihen- und Doppelhauser). In
Abhangigkeit vom Wohnungszuschnitt in den Mehrfamilienhausern kénnen bis zu ca. 130 Wohnungen
entstehen. FUr die Gemeinbedarfsausstattung werden Flachen fur Schulsportanlagen und eine Stellplatz-
anlage sowie Flachen fur den Neubau eines Schulhorts und einer Kita festgesetzt. Fir die Gemeinbedarfs-
flachen werden Grundflachenzahlen von 0,8 (Schulspart)bzw. 0,4 (Hort / Kita) zugelassen. Am westlichen
Rand des Plangebietes wird eine Flache fur die Erweiterung des bestehenden Regenrtckhaltebeckens
vorgesehen. Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine neue Sammelstra3e, die das
Plangebiet im Stden begrenzt und an der Ostseite des Plangebietes in die J.-Brinckmann-Str. einmindet.

8.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der B-Plan erfasst eine Flache von insgesamt ca. 4,6 ha. Davon werden ca. 22.964 m2 als Wohnbauland
mit einem Versiegelungsanteil bis ca. 13.767 m2 sowie 12.961 m2 als Gemeinbedarfsflache mit einem Ver-
siegelungsanteil bis 9.604 m2 (jwls. einschl. Nebenanlagen) und 7.793 mz? als Verkehrsflache mit einem
Versiegelungsanteil von ca. 6.967 m2 vorgesehen. Weitere 1.967 m2 Grund und Boden flr ein Regenrlck-
haltebecken bleiben Uberwiegend unversiegelt. Die Gesamtversiegelung im Plangebiet erreicht damit bis
zu 30.180 m2. Vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung, den Flachenver-
brauch zu reduzieren, sind nach dem BauGB die Auswirkungen auf das Schutzgut "Flache" in eigenstan-
diger Weise zu berlcksichtigen. Das geplante Wohngebiet wurde mit der 3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes planungsrechtlich vorbereitet und wird somit in der gemeindlichen Entwicklung berucksich-
tigt. Die Gemeinde hatte dabei zuvor ihre Innenentwicklungspotenziale gepruft und die Notwendigkeit der
Flacheninanspruchnahme mit der fortschreitenden Entwicklung der Gemeinde begrindet.

8.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

e Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Tier- und Pflanzenwelt, einschlieBlich
ihrer Lebensstatten und Lebensraume sind nachhaltig zu sichern (§ 1 BNatSchG).

e Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen; unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren. Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz entscheidet die Gemeinde nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§§ 14-16, 18
BNatSchG, § 1a (3) BauGB). Zur Bewertung und Quantifizierung der planbedingten Eingriffe finden die
,Hinweise zur Eingriffsregelung (LUNG 2018) Anwendung.
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e Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten einschlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebens-
raume, sind nach den Vorschriften des Artenschutzes zu schitzen und zu pflegen (§§ 39 ff. BNatSchG,
Artikel 5 der EU-Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG bzw. Artikel 12 und 13 der FFH-Richtlinie
92/43/EWG). Bei der Planung erfolgt dies durch Prifung, ob von den Auswirkungen des B-Plans be-
sonders bzw. streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 7 (2) Nr. 13, 14 BNatSchG
sowie die fur diese Arten geltenden Verbotstatbestande (§ 44 (1, 5) BNatSchG voraussichtlich betroffen
sind.

e Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal
zu begrenzen. Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Nachverdichtung sowie an-
dere MaBnahmen zur Innenentwicklung sind zu nutzen (§ 1a (2) BauGB). Das Umwandlungsverbot
landwirtschaftlich bedeutsamer Bdden mit einer Wertzahl > 50 ist zu beachten (Z 4.5 LEP).

e Bei Anhaltspunkten fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten ist der Sach-
verhalt festzustellen (§ 9 BBodSchG). Bei Prufwerttiberschreitungen gem. Anl. 2 BBodSchV ist nach
Art und Konzentration der Schadstoffe und der Maglichkeit ihrer Ausbreitung in die Umwelt festzustel-
len, ob eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt.

e Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie die Kultur- und sonsti-
gen Sachguter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, erheblichen Belastigungen oder
erhebliche Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifihrende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen (§§ 1, 3 BImSchG).

e Schadliche Auswirkungen, einschlieBlich Belastigungen, durch Umgebungslarm sollen verhindern
werden (EG-Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG). Der dazu aufgestellte Larmaktionsplan Dum-
merstorf (01/2019) definiert LarmminderungsmaBnahmen als konkrete Ziele fur die BAB A19 im Pla-
nungsraum. Weitere verkehrslarmbezogene Zielvorgaben enthalten die16. und die 24.BImSchV. Als
sachverstandige Konkretisierung des planerisch anzustrebenden Larmschutzes sind fur die Ebene der
Bauleitplanung zusétzlich die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 anzusehen.

e Die Gewésser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) sind derart zu bewirtschaften, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen ihrer 6ékologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen
Landbdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass ins-
gesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird (§ 1a WHG). Gewéasserbezogene Gemein-
wohlbelange (Ziele der Wasserwirtschaft) sind die Erhaltung des Versickerungsvermdgens des Bo-
dens / Grundwasserneubildung, die Vermeidung von Gewasserverunreinigungen und sonstiger nach-
teiliger Veranderungen der Gewassereigenschaften sowie die Sicherung der Uferbereiche in ihrer Be-
deutung fur die Natur und das Landschaftsbild (§ 3 LWaG M-V). Far die planbetroffenen, nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtigen Wasserkoérper (FlieBgewasser, Grundwasser) besteht ein
grundsatzliches Verschlechterungsverbot und ein Verbesserungsgebot; diesbezuglich beachtlich sind
die in nat. Recht Uberfuhrten Vorgaben der §§ 27, 47 WHG. Lokale Schutzziele zur Ressourcensiche-
rung von Grund- oder Oberflachenwasser im Zusammenhang mit der planerisch berthrten Oberfla-
chenwasserschutzzone Il ,Warnow-Rostock” sind in Gestalt der Schutzzonen-VO v. 27.03.1980
(,Warnow-Rostock") beachtlich.

8.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die betroffenen Schutzglter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans und eines Umgebungsbereichs
von weiteren 50 .. 100 m als Untersuchungsraum herangezogen.
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Der Untersuchungsrahmen wird wie folgt zusammengefasst:
Schutzgut Prifumfang
Schutzgut Mensch Gewahrleistung eines gesunden und lebensgerechten Wohnumfel-
des:

- Vermeidung, Verminderung von Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeit-
larmeinwirkungen der umgebenden Nutzungen

- Erreichbarkeit von Dienstleistungen der 6ff. Daseinsvorsorge / Ge-
meinbedarfsinfrastruktur

Schutzgut Tiere und Pflanzen so- - Zerstérung/Beeintrachtigung von Lebensraumen (Biotopen), Ver-
wie Landschaft meidung, Verminderung und Ausgleich von Eingriffen in den Na-
turhaushalt, Eingriffsbilanzierung
- Betroffenheit geschitzter Pflanzen- und Tierarten; Artenschutzfach-
beitrag / Minderungs- und ErsatzmaBnahmen
- Beeintrachtigung der Biotopvernetzung (Trennwirkung),
- Veranderung des Landschaftsbilds
- Auswirkungen auf geschutzte Landschaftsbestandteile (gesch. Bi-
otop)

Schutzgut Boden - Flachenverbrauch, Zerstérung der Bodenfunktionen, Versiegelung
- Betroffenheit schutzwtrdiger Bdden
- Prafung Altlastenhinweis

Schutzgut Wasser - Auswirkungen der Niederschlagsentwasserung auf die Leistungs-
fahigkeit und Gewassergute der nach der WRRL berichtspflichti-
gen FlieBgewasser und Grundwasserkorper

- Einhaltung der Vorgaben nach §§ 27 und 47 WHG

Schutzgut Luft - Kein Prifbedarf

Schutzgut Klima - Beeintrachtigung des Kleinklimas (Versiegelung, Bebauung) / Ver-
meidung, Verminderung und Ausgleich
- klimaorientierte Bebauung

Schutzgut Kultur- und Sachgiter - Kein Prifbedarf

Wechselwirkung zwischen den - Allgemeine Prifung in Abhangigkeit von Betroffenheit der einzelnen
Schutzgitern Schutzguter

8.1.5 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgltern durch die Anderung des B-Plans und die
Einschatzung der Umwelterheblichkeit werden zwei Informationsebenen miteinander verschnitten:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Hieraus ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder das Risiko flr das Schutzgut gegenuber der ge-
planten Nutzung. Zur Gewahrleistung der Funktionalitat dieses Ansatzes wird die Bewertung dabei auf die
Faktoren beschrankt, die die relevanten Wirkungszusammenhange am besten verdeutlichen (Indikatoren).

GemaB § 2 (4) BauGB wird die Wahl der Indikatoren auBerdem an die Verflgbarkeit aussagekraftiger Daten
und Informationen angepasst. Die Bewertungsmethodik sieht eine dreistufige Differenzierung vor, in der
die Prifergebnisse den Werten ,gering®, ,mittel”, ,hoch“ bzw. in der Entsprechung ,Stufe 1%, ,Stufe 2“,
~Stufe 3" zugeordnet werden. Die nachfolgende Matrix zeigt die Informationsebenen und veranschaulicht
die Bewertungsmethodik.
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Funktionseignung | Intensitat der Nutzung des Schutzgutes —
v Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachtigung | Geringe Beeintrachtigung | Mittlere Beeintrachtigung
| Stufe 1 Stufe 1 Slufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung | Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2 Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachtigung | Ho
Stufe 2

Anwendungsbeispiel: geringe Funktionseignung bzw. Empfindlichkeit des Schutzgutes gegenuber Einwirkungen (Stufe 1)
+ hohe Intensitat der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut / der gepl. Nutzung des Schutzgu-
tes (Stufe 3) > mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes (Stufe 2)

Als Bewertungsgrundlage fur die betroffenen Schutzglter wurden neben allgemeinen gesetzlichen Vorga-
ben die nachstehenden fachgutachterlichen Detailuntersuchungen herangezogen:

- Schalltechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 23 der Gem. Sanitz (TNU 07.2018)

- Verkehrstechnische Untersuchung — Fortschreibung / Verkehrsmengenprgnose; (Merkel Ingenieur Con-
sult 04.2019)

- Ermittlung Kompensationsbedarf fur die Biotopbeeintrachtigung Feldhecke (LAmmel Landschaftsarchi-
tektur, 08.219)

- Artenschutzfachbeitrag auf Basis Potenzialanalyse, Lammel Landschaftsarchitektur, 10/2019)
- Konzeptbodenkarte i.M. 1 : 25.000 des LUNG M-V

8.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Ableitung
von MaBnahmen

8.2.1 Schutzgut Mensch / Bevdlkerung und Gesundheit

Das Plangebiet wird als Ackerflache intensiv bewirtschaftet und dbernimmt keine Funktionen fur die land-
schaftsgebundene Erholung der Bevélkerung. Der GroB3 Lisewitzer Weg nordlich des Plangebietes Uber-
nimmt teilweise Erholungsfunktionen als Spazierweg fur FuBgéanger / Radfahrer in die lokale Umgebung,
die uneingeschrankt erhalten bleibt. MaBgeblich ist jedoch seine verkehrliche ErschieBungsfunktion flr den
Schulerverkehr und die Anbindung der Eigenheimgebiete ,Hasenkuhle® und ,Am Katswall“ mit ca. 218 /
74 Kfz/h in der ausgepragten Frih- bzw. Spatspitze®. Die anliegenden Wohngrundstlcke unterliegen einer
entsprechenden Vorbelastung durch Verkehrslarm. Von der L 191/J.-Brinckman-Str. gehen weitere Larm-
vorbelastungen aus (maBgebliche/durchschnittliche Verkehrsstarke tags 42 Kiz/h).

Die Gerauschimmissionen des Schienenverkehrs auf der Strecke 6929 (Rostock-Tessin) sind fur das Plan-
gebiet larmtechnisch nicht relevant.

Weitere Gerauscheinwirkungen gehen von den als Gewerbelarm zu klassifizierenden Quellen Schulpark-
platz, Kartoffellagerhalle Bauhof der Gemeinde, Reitanlage Zehe sowie vom Sportlarm der Walter-Schutt-
Sportanlage aus. Vorbelastungen durch Gewerbe- und Sportlarm liegen jedoch im Tag- und im Nachtzeit-
raum bzw. innerhalb der Ruhezeit (13 — 15 Uhr) unterhalb der schalltechnischen Orientierungswerte fur
Wohngebiete (DIN 18005: <55/40 dB(A) tags/nachts) und weisen das Plangebiet als flr die Wohnnutzung
geeignet aus.

Fur das Schutzgut Gesundheit/Schallimmissionen weist die Plangebietsflache damit aufgrund der Vorbe-
lastung durch Verkehrslarm im nérdlichen und 6stlichen Randbereich mit Beurteilungspegeln bis 58/48
dB(A) tags/nachts eine mittlere Funktionseignung auf (Stufe 2).

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Die Planung beinhaltet eine weitestgehende Verkehrsentlastung des Ostabschnitts des GroB Lusewitzer
Weges und bewirkt insoweit eine Verkehrslarmreduzierung fur die nordlichen Anlieger. Der Verkehr wird
kinftig gesammelt Gber die ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) geflhrt und in einer neuen Einmindung an
die L 191 / J.-Brinckmann-Str. angebunden (vgl. Pkt. 1.5.1). Fur die angrenzenden Baugebiete,

8 Verkehrstechnische Untersuchung, Fortschreibung / Merkel Ingenieur Consult, 04.2019
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insbesondere WA1 — WA 3 sind deshalb Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte von
bis zu 3 dB(A) im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) in einem ca. 12 m tiefen Streifen entlang der PlanstraBe A
sowie auch der J.-Brinckmann-Strae zu erwarten’. Die prognostizierte Verkehrslarmbelastung ist dem
Larmpegelbereich Il nach der DIN 4109-1 zuzuordnen.

Unter Berlcksichtigung dieser Verkehrslarmexposition werden im B-Plan Schutzvorkehrungen in Form von
passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt (TF 3.1, 3.2), die gesunde Wohnverhéaltnisse im Innenbereich
gewahrleisten. Fur die WohnauBenbereiche / Freiflachen bewirkt die Abschirmwirkung der Bebauung ohne
besondere sonstige Schutzvorkehrungen eine Minderung des Beurteilungspegels auf Werte unterhalb der
schalltechnischen Orientierungswerte. Dadurch kénnen die Erwartungen an eine angemessene Wohnruhe
angemessen erfullt werden bzw. die Intensitat der Beeintrachtigungen vermindert werden. Die verbleiben-
den Larmeinwirkungen haben damit nur noch geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Gesundheit. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes werden ausgeschlossen. Nach der 0.a. Bewertungsmatrix
verbleibt eine Beeintrachtigung der Stufe 2.

Abschatzung des Risikos fir Unfélle oder Katastrophen: Dem B-Plan stehen keine Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen i.S.v. § 50 (1) BImSchG entgegen. Storfallbe-
triebe im Planumfeld sind entfernungsbedingt fir das Plangebiet nicht relevant.

8.2.2 Schutzqdter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt /| Landschaftsbild

Grundlage der Schutzgutprifung bilden 6rtliche Aufnahmen der Biotopausstattung des Plangebietes von
10/20198 und 10/2024°. Die tlw. zurlickliegende Bestandsaufnahme ist unverandert aussagekraftig, da seit
dem Erfassungszeitraum keine Veranderungen der Bestandssituation zu verzeichnen sind.

Die planbetroffenen Flachen sind zum Uberwiegenden Teil dem Biotoptyp , Lehmacker' (ACL) zuzuordnen.
Am Nordrand des Plangebietes befindet sich eine ca. 1997 angepflanzte Feldhecke, die als gesetzlich
geschutztes Biotop anzusprechen ist (§ 20 NatSchAG M-V). Die Strauchschicht besteht aus WeiBdorn,
Heckenkirsche, Hundsrose, Schlehe und Weiem Hartriegel. Eingestreut sind fremdlandische Geholze (Li-
guster, Schneebeere, Berberitze, Cotoneaster) sowie Aufwuchs von Spitz-Ahorn. Im Abstand von ca. 20 m
wurden Baume als Uberhélter angepflanzt (Spitz-Ahorn). Die Baume weisen aufgrund ihres jungen Alters
noch keine Hohlungen auf, die als Lebensstatte baumbewohnender Tierarten in Betracht kdmen. Eine
Krautschicht ist kaum ausgebildet, da nordseitig ein StraBenentwasserungsgraben verlauft und im Stden
die Ackerkante unmittelbar anschlieft.

Im Norden des Plangebietes grenzen Wohngrundstlicke mit Garten und Siedlungsgehdlzen sowie der
Parkplatz des Gymnasiums an. Diese sind weitestgehend durch die vg. Feldhecke gegenlber dem Plan-
gebiet abgeschirmt und durch das Asphaltband des GroB Lusewitzer Weges von diesem getrennt. Im Su-
den grenzen weitlaufige Ackerflachen an. Westlich schliet Dauergrunland an.

Besonders geschutzte Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-RL sind im Plangebiet nicht anzutreffen.
Zur Feststellung von Lebensraumnutzungen des Untersuchungsgebietes durch Tierarten, die nach § 44
BNatSchG geschutzt sind, wurde auf der Grundlage einer Potenzialanalyse/einer Relevanzprifung ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag® erstellt. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das Plangebiet wegen des
Ackerbiotops und des noch geringen Alters der Feldhecke unauffallig. Vorkommen geschutzter Amphi-
bien, Reptilien, Flederméuse, Weichtiere Libellen Ké&fer, Falter, Wildbienen und Saugetiere kdnnen im Un-
tersuchungsgebiet aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen weitestgehend ausgeschlossen werden. Bei
dem angrenzenden Feldgeholz ist von einer Lebensraumnutzung fur geholzbritende Vogelarten auszuge-
hen. Es handelt sich dabei um verbreitete, an Siedlungen angepasste Arten, die ihre Fortpflanzungsstatte
jahrlich wechseln und keine enge Lebensraumbindung ausbilden. Die Hecke bleibt mit Ausnahme von
zwei Durchschneidungen (Planstr. B, FuBweg/Wendeanlage) erhalten. Das Eintreten des Tétungsverbotes,
des Stérungsverbotes und des Zerstdérungsverbotes von Fortpflanzungsstatten (§ 44 (1) Nr. 1 - 3
BNatSchG) kann durch eine zeitliche Begrenzung der lokal begrenzten, verkehrsplanerisch bedingten Ro-
dungsmaBnahmen auf den Zeitraum auBerhalb der Brutaktivitaten und maBgeblichen Lebensraumnutzung

7 Schalltechnische Untersuchung / TUN, 07.2018
8 Potenzialanalyse / Artenschutzfachbeitrag / Lammel Landschaftsarchitektur,10.2019

9 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz / bsd, 10.2024
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(01. Oktober — 28. Februar) vermieden werden. Durch den Abstand der festgesetzten Baugrenzen und die
Festsetzung eines von jeglichen Nutzungen freizuhaltenden Streifens (TF 4.1) werden zudem betriebsbe-
dingte Stdérungen des Lebensraums vermieden.

In der Gesamtbetrachtung weist das Plangebiet aufgrund der intensiven Bewirtschaftungsform sowie der
floristischen und faunistischen Artenarmut fUr die Schutzglter Pflanze/Tiere/Lebensraume und Land-
schaftsbild eine geringe Funktionseignung auf — Stufe 1.

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Durch Bebauung, Versiegelung und Umnutzung kommt es vorrangig zum vollstandigen und dauerhaften
Verlust des Lehmackerbiotops. Von Bedeutung fur den Naturhaushalt sind dabei vorrangig die Austausch-
funktionen des Bodens (Luft, Wasser), die durch die Versiegelung von vsl. insgesamt max. 30.180 m2
Bodenflache entfallen. Die Erhaltung der Feldhecke als Siedlungsbiotop sowie die Begrinung auf den
klnftig nicht bebauten Grundsttcksflachen flhrt andererseits zu einer Diversifizierung der Biotopstrukturen
und des Lebensraumangebotes insbesondere flr an menschliche Siedlungen angepasste Tierarten.

Der Verlust des Lehmackerbiotops und die aufgrund der Planung zu erwartenden mittelbaren Storwirkun-
gen/ Beeintrachtigungen umgebender Lebensraumstrukturen wurde in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung nach den methodischen Hinweisen des LUNG M-V quantifiziert®. Ein dadurch entstehendes Kompen-
sationsdefizit in Hohe von 51.084 m2 EFA wird durch entsprechende Abbuchung vom einem Okokonto,
das Landschaftszone ,Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte® zuzuordnen ist, vollstandig ausgegli-
chen. Die Feldhecke wird durch die heranrickende Bebauung und Verlust der Freiraumanbindung in ihrer
Qualitat gemindert. Sie verliert damit formal auch die Eigenschaft eines geschitzten Biotops. Dieser Verlust
wird real ausgeglichen durch Neuanpflanzung einer adaquaten Feldhecke entsprechend der Naturschutz-
genehmigung v. 07.09.2021 (vgl. Hinweis C)

Unter Berucksichtigung der Projektwirkungen sowie der beschriebenen Minderungs- und ErsatzmalBnah-
men wird das Schutzgut Pflanzen/Tiere/biol. Vielfalt mit hoher Intensitat beansprucht. Nach der Bewer-
tungsmatrix (Pkt. 8.1.5) ergeben sich damit erhebliche Beeintrachtigungen flr das Schutzgut, die jedoch
nach den einschlagigen Fachkonventionen vollstandig ausgeglichen werden.

Landschaftsbild: Die Planung beinhaltet lokal eine stdliche Verlagerung des Ortsrandes ohne besondere
Auswirkungen auf die Ortssilhouette eine Neuauspragung als Siedlungsrau. Sichtbeziehungen werden mit
der gepl. Schulsporthalle und dem Baugebiet WA 4 beriihrt; im Ubrigen wirkt die beschriebene Hecke als
Sichtbarriere fort. Ein Verlust von Besonderheiten oder Reizen fur die asthetische Wahrnehmung des Land-
schaftsraum geht von der Planung nicht aus.

Die Gesamtbewertung ergibt damit geringe Beeintrachtigungen flr das Landschaftsbild (Stufe 1).

8.2.3 Schutzqut Boden

Boden sind in ihrer Vielfalt ein wichtiges Element des Naturhaushaltes. Sie sind nicht vermehrbar aber leicht
zerstorbar. Eine Uberbauung filhrt regelmaBig zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Das Bundes-
Bodenschutzgesetz sowie das Landesbodenschutzgesetz M-V bilden die Grundlagen zum Schutz der Bo-
den / Bodenfunktionen und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen. Danach sollen die Funktionen des
Bodens gesichert oder wiederhergestellt werden und schadliche Bodenveranderungen vermieden werden.
Der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren. Gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden und Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen ist Vor-
sorge zu treffen. Das AusmaB baubedingter Bodenbeeintrachtigung soll so gering wie maglich gehalten
werden; eine Uberbauung von Bdden, auf denen die natiirlichen Bodenfunktionen in besonders hohem
MaBe ausgepragt sind, ist zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt im Boden-Klimaraum NW-Mecklenburg und Kustengebiet mit besseren diluvialen Bo-
den aus einem Geschiebelehm-Sand Mosaik. Nach der MittelmaBstabigen landwirtsch. Standortkartierung
stehen im Planungsbereich staunadssebestimmte Tieflehme an; die Boden- und Bodenwasserverhéltnisse
sind hier von Tieflehm-Fahlerde, Tieflehm-Braunstaudengley und Tieflehm-Staugley bestimmt. Béden mit
besonderer Funktionsauspragung sind nicht betroffen. Die Flache ist unversiegelt und gehért zu einem
schwach geneigten Bereich. Infolge dessen ist ein vergleichsweise geringer naturlicher Oberflachenwas-
serabfluss zu verzeichnen. Wassererosionsgefahrdungen sind nicht zu erwarten. Nutzungsbedingt ist eine
intensive DUngung potenziell anzunehmen.
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Als Bewertungsgrundlage fur die Betroffenheit des Schutzgutes wird die Konzeptbodenkarte i.M. 1 : 25.000
des LUNG (KBK) herangezogen; Bodeninformationen in einem gréBeren MaBstab sind fur den B-Plan nicht
verfigbar. In die Bewertung nach KBK flieBen neben der Naturnahe die extremen Standortbedingungen
(Feuchtestufe, Klimabereich, Bodenreaktion ...) und die natUrliche Bodenfruchtbarkeit als weitere Indikato-
ren ein. Danach liegt das Plangebiet in einem Bodenfunktionsbereich mit hoher Schutzwirdigkeit (Stufe 4
in einer 5-stufigen Skala), wonach jeder Teilbodenfunktion ein Wert zwischen 1 (niedrig) und 5 (hoch) ent-
sprechend der Einhaltung der Teilbodenfunktion zugeordnet und hieraus der Grad der Einhaltung der Bo-
denfunktion abgeleitet wurde. Nach der Bodenfunktionsbewertung und den bodenschutzfachlichen Abwa-
gungsempfehlungen des LUNG sollte das Plangebiet aus bodenkundlicher Sicht nicht Gberbaut werden.
Hinsichtlich der Bewertung der Ertragsfahigkeit landwirtschaftlicher Boden sind im Plangebiet Boden mit
Bodenwertzahlen (BWZ) von 41 betroffen.

Altablagerung oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Prognose der Umweltauswirkungen, MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Der B-Plan beinhaltet priméar eine Anderung der Nutzungsfunktion des Bodens auf insgesamt ca. 4,68 ha;
die bisherige landwirtschaftliche Nutzung soll hier aufgegeben und in eine Siedlungsnutzung umgewandelt
werden. Aufgrund des B-Plans wird eine Bodenflache von ca. 30.180 m2 den nattrlichen Bodenfunktionen
i.S.v. § 2 (2) BodSchG durch die zugelassene Versiegelung fur bauliche Nutzungen und Verkehrsflachen
weitestgehend entzogen. Im geplanten Bau- und ErschlieBungsbereich werden anlagebedingt Bodenab-
trage sowie Aufschittungen aus naturnahen Materialien, mit Anteilen technogener Substrate vorgenommen;
auf Teilflachen entstehen stark verdichtete Profile. Dies bewirkt eine Minderung der naturlichen Bodenfrucht-
barkeit sowie der Naturnahe der betroffenen Béden von Stufe 3 auf Stufe 4 nach der Einstufungssystematik
des Konzeptionellen Bodenfunktions-Bewertungsverfahrens M-V (KBFBV). IN der planerischen Abwagung
wird den LUNG-Empfehlungen (s.o.) nicht gefolgt. Die bodenkundlichen Nutzungsempfehlungen werden
hinter die Erfordernisse der Bereitstellung von Wohnbauland zurtckgestellt; dazu wird auf die Entschei-
dungsebene des F-Plans und das planungsrechtliche Entwicklungsgebot (§ 8 (2) BauGB) verwiesen. Das
Erfordernis einer baulichen Nutzung der Flache wird zusatzlich erhéartet durch Flachenanforderungen fur die
Gemeinbedarfsvorsorge (Landkreis LRO/Schultrager: Neubau Sporthalle/Sportfreianlagen und Stellplatzan-
lage; Gemeinde/Jugendhilfeplanung Landkreis: Neubau Schulhort,Kita).

Das Schutzgut Boden hat eine hohe Empfindlichkeit gegen Funktionsbeeintrachtigungen - Stufe 3. Planbe-
dingt erhoht sich die Intensitat der Bodennutzung in einer 5-Stufigen Werteskala (nach KBFBV) um 1. Fla-
chen mit hochwertigen landwirtschaftlichen Boden (Ackerwertzahl >50) sowie von Bdden, die mit einer
erhohten Schutzwirdigkeit der Bodenfunktionen bewertet wurden, sind im Plangebiet nicht berthrt. Nach
der Bewertungssystematik dieses Umweltberichts ist gleichwohl eine hohe Intensitat der Bodennutzung
anzusehen. Sie ist in der GUterabwéagung jedoch planerisch vertretbar und wird mit Verweis auf die Darstel-
lung des F-Plans (3. Anderung) mit dem Wohnbaubedarf der Gemeinde und der zentralértlichen Einstufung
von Sanitz begrindet.

8.2.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im ca. 3.300 km2 groBen Einzugsgebiet der Warnow. Unmittelbar betroffen ist der
Oberwasserkorper Obelauf Kostenbeck (WAMU-1100, EZG 4,263059) sowie der Grundwasserkorper
WP_KO 1 16 durch die Niederschlagsentwasserung aus dem Plangebiet. Durch die Abwasserableitung
und -behandlung Uber Klaranlage Sanitz ist auBerdem der Oberwasserkorper Reppeliner Bach (RECK-
1900) betroffen.

Der Oberlauf der Kosterbeck ist rund 12,4 km lang und entspricht dem LAWA-FlieBgewasser-Typ 11 ,0r-
ganisch gepragter Bach®. Im Steckbrief fur den Wasserkérper WAMU-1100 sind der ékologische und der
chemische Zustand des Gewassers als ,nicht gut* ausgewiesen. Als Grinde werden Nahrstoffbelastungen
durch kommunales Abwasser (Punktquellen) und durch die Landwirtschaft (diffuse Quellen), Verschmut-
zungen durch Chemikalien (diffuse Quellen) sowie Einschrankungen der Durchgangigkeit durch Querbau-
werke angefuhrt. Die Kdsterbeck (Oberlauf) wird im aktuellen Bewirtschaftungsplan als kinstliches Gewas-
ser eingestuft, weil groBe Gewasserabschnitte als Entwasserungsgraben genutzt und der Landentwasse-
rung als anthropogene Nutzungsfunktion zuzuordnen sind. Die aktuelle Bewirtschaftungsplanung sieht
MaBnahmen zur Reduzierung der Stickstoff- und Phosphateintrage aus der Landwirtschaft (M05), zur Ver-
besserung der Reinigungsleistung der Klaranlagen GroB Lisewitz, Petschow, Gubkow (M14-M16) und zur

26



Gemeinde Sanitz B-Plan Nr. 23 , Studblick" Begrindung
Stand 20.02.2025

Minderung der Austrage aus der dezentralen Entwasserung von Lieblingshof (M17) sowie MaBnahmen zur
Verbesserung der linearen Durchgangigkeit der Késterbeck (M08-M12) vor.

Der Reppeliner Bach (Oberflachenwasserkorper RECK-1900) ist als naturliches Gewasser ausgewiesen,
dessen 6kologischer Zustand insgesamt schlecht ist. Im Steckbrief fir den Wasserkérper RECK-1900 sind
der 6kologische und der chemische Zustand des Gewassers als ,nicht gut' ausgewiesen. Die Einleitungen
der Klaranlage Sanitz und weitere verursachen eine Uberschreitung der Phosphorwerte im Reppeliner
Bach. In der aktuellen LAWA-Bewirtschaftungsplanung ist deshalb u.a. eine Verbesserung der Reinigungs-
leistung der Klaranlage erfasst (insbesondere Phosphor; MaBnahme M16) sowie eine Vielzahl weiterer
MaBnahmen zur Reduzierung von Nahrstoffeintragen durch Abwassereinleitungen oder die Landwirtschaft
Der Grundwasserkdrper WP_KO 1 16. hat eine Ausdehnung von 445 km?2. Der obere Grundwasserleiter
ist bedeckt und hat bei einer Machtigkeit bindiger Deckschichten von > 10 m einen hohen Geschuitzt-
heitsgrad. Der Wasserkdrper ist in gutem mengenmaBigen Zustand. Der chemische Zustand ist aufgrund
von Phosphatbelastungen aus diffusen landwirtschaftlichen Quellen nicht gut; im WRRL-MaBnahmepro-
gramm sind diesbezlglich konzeptionelle MaBnahmen zur Ursachenermittlung vorgesehen.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes
,Warnow-Rostock”. Die Einleitung der Oberflachenwasserabflisse aus dem Plangebiet erfolgt ebenfalls
in der Trinkwasserschutzzone Ill. Die Nutzungsverbote und -beschrankungen der nach DDR-Recht fest-
gesetzte Schutzordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warnow vom 27.03.1980 sowie erganzend die
TGL 43 850/01, TGL 43 850/06 gelten gemal § 136 (1) LWaG M-V fort. Sie werden durch diesen B-Plan
eingehalten.

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Beachtung des Verschlechterungsgverbotes (§ 27 WHG):

Als baubedingte Auswirkung kann es kurzfristig und raumlich eng begrenzt zu Beeintrachtigungen durch
z. B. Erschitterungen, Sedimenteintrag und -resuspension oder Schad- und Betriebsstoffeintrag durch
Baufahrzeuge und -maschinen kommen. Unter Einhaltung der einschlagigen Normen fur Baustellenein-
richtung und -betrieb nach dem Stand der Technik sowie strikte Beachtung der gangigen Vorschriften des
Grund- und Oberflachenwasserschutzes kann die Freisetzung wassergefahrdender Stoffe verhindert und
baubedingte Auswirkungen minimiert werden. Bauarbeiten in unmittelbarer Gewassernahe sind nicht vor-
gesehen. Fur den WRRL-Wasserkorper Kosterbeck (WAMU-1100) sind baubedingte Auswirkungen des-
halb auszuschlieBen.

Anlagebedingt verursacht die ErschlieBung und Bebauung zusétzliche dauerhafte Bodenversiegelungen
und Veranderungen des lokalen Wasserhaushaltes. Ohne RegenbewirtschaftungsmaBnahmen wirde sich
der jahrliche Oberflachenabfluss erhéhen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine Erweiterung des
bestehenden Regenrickhaltebeckens sudlich des GroB Lusewitzer Weges vorgesehen, so dass die Ein-
leitmenge in die Vorflut unverandert bleibt. Die direkte Vorflut fir das Plangebiet wird durch das Gewasser
Il. Ordnung 13:0:15/12/2 gebildet, das hier als offener Graben ausgebildet ist. Die bestehende Einleitstelle
liegt stdlich des GroB3 Lusewitzer Weges ca. 100 m westlich des Plangebietes.

Betriebsbedingt verursacht die Einleitung des Niederschlagswassers héhere Abflisse und Stoffeintrage in
das Oberflachengewasser. Die zusatzlichen Regenwetterabfliisse werden im Plangebiet zurlickgehalten
(s.0.) und bleiben deshalb ohne Auswirkungen auf das Gewasser.

Die vorgesehenen MaBnahmen zur Verbesserung des chemischen und des dkologischen Zustands der
Wasserkdrper WAMU-1100 und RECK-1900 werden nicht beeintrachtigt; eine planbedingte Verschlechte-
rung des o6kologischen und chemischen Zustands ist flr beide Wasserkérper nicht zu erwarten (vgl. § 27
(1) Nr. 1, 2 WHG).

FUr den betroffenen Grundwasserkérper WP_KO 1 16 entstehen aufgrund des geringen Anteils des Plan-
gebietes an der Gesamtausdehnung des Grundwasserkorpers (0,01 %o) keine messbaren Auswirkungen
auf seinen mengenmaBigen Zustand. Unter Berlcksichtigung des Geschutztheitsgrades (s.0.) und der
geringen Intensitat der Inanspruchnahme des Schutzgutes durch die planerisch zugelassenen Nutzung
hat die Plananderung keine erheblichen Auswirkungen auf den chemischen Zustand des Grundwasser-
korpers.
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8.2.5 Schutzqgut Klima, Klimawandelanpassung

Die Gemeinde Sanitz ist dem Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kuste und West-
rigens zuzuordnen. Das Klima wird vor allem durch den Wechsel kontinentaler und maritimer Luftmas-
sen gepragt. Der maritime Einfluss Uberwiegt jedoch. Das Planungsgebiet kann als Freilandklimattop an
der Grenze zu einem Gartenstadt-Klimatop klassifiziert werden. Es grenzt an offen bebaute Flachen mit
reichhaltigen Grunflachen (Versiegelungsgrad ca. 20 % bis 30 %). Das Freiland-Klimatop ist durch eine
extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe Windstromungsveran-
derungen und wahrend Strahlungswetterlagen durch eine intensive nachtliche Frisch- und Kaltluftproduk-
tion gekennzeichnet. Im angrenzenden Gartenstadt-Klimatop sind alle Klimaelemente leicht modifiziert,
wobei eine merkliche nachtliche Abkuhlung stattfindet und Regionalwinde nur unwesentlich ge-bremst
werden. Nach dem Norddeutschen Klimaatlas ist bis Mitte des 21. Jahrhunderts eine Anderung der Luft-
temperatur um +1.4°C und eine Anderung des Niederschlags um + 7% im Vergleich zu heute (1961-
1990) zu erwarten. Fur die die mittleren Windgeschwindigkeiten und ebenfalls die Intensitat von Stirmen
werden geringflgige Veranderungen prognostiziert +1%.

Belastete Klimatope / Siedlungsbereiche sind durch die Planung nicht berthrt; von dem Plangebiet gehen
keine klimaokologischen Einflisse auf andere Gebiete aus. Durch Begrenzung der GRZ und eine offene
Baustruktur im Plangebiet verbleibt mit ca. 50% der Gesamtflache des Plangebietes ein erhebliches Fla-
chenpotenzial fur Frischluftneubildung, so dass auch wahrend langer anhaltender Hitzeperioden keine
schwerwiegenden Probleme zu erwarten sind. Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb Uberflutungsge-
fahrdeter Bereiche. Problemschwerpunkte, die systematische Lésungen flr den Binnenhochwasserschutz
erfordern, sind nicht beruhrt. Zur kleinflachigen Reduzierung des Anteils an globalen Treibhausgasemissi-
onen kommt der passiven Solarenergienutzung und Verlustminderung durch kompakte Bauformen ent-
sprechend den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden eine besondere Bedeutung zu. Der Effekt kann bis zu 30 % des Heizenergiebedarfes der zuge-
lassenen Bebauung betragen. Auf Vorhabenebene ist hierfir neben der energetischen Qualitat der Ge-
baude insbesondere der Einsatz erneuerbarer Energien im Gebaude nachzuweisen. Eine entsprechende
Potenzialausnutzung wird durch eine sudorientierte Lage der Baukorper unterstutzt. Die Ausrichtung der
ErschlieBungsstrukturen durch den B-Plan berdcksichtigt dies und ermdéglicht damit dem Uberwiegenden
Teil der Neubebauungen eine gunstige stdliche bis sidwestliche Ausrichtung.

Das Plangebiete besitzt als Teil eines Freiland-Klimatops eine hohe klimadkologische Funktionseignung,
die unter BerUcksichtigung des Gartenstadt-Klimatops und der geringen Siedlungsdichte im Umfeld je-
doch keine Wechselwirkungen auf weitere, benachbarte Siedlungsflachen hat. Die Empfindlichkeit des
Schutzgutes gegen planerische Veranderungen ist deshalb als gering — Stufe 2. Das lokale Kleinklima wird
durch die Planung nur geringflgig beeinflusst, Auswirkungen auf globale Klimaeffekte sind wegen des
geringen Planungsumfangs vernachlassigbar — geringe Beeintrachtigungen, Stufe 1. Fur das Schutzgut
Klima ergeben sich insgesamt geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

8.2.6 Schutzqut Kultur- und Sachqdter

Im Gebiet des B-Plans sind keine in die Denkmalliste nach § 5 DSchG MV eingetragenen Grabungs-
schutzgebiete und keine bekannten bzw. vermuteten Bodendenkmale betroffen.

Die gegenwartig bekannten bzw. vermuteten Bodendenkmale machen nur einen kleinen Teil der tatsach-
lich vorhandenen Bodendenkmale aus. Daher muss stets mit dem Vorhandensein weiterer, derzeit noch
unentdeckter Bodendenkmale gerechnet werden. Auch diese sind gemaB § 5 (2) DSchG MV gesetzlich
geschutzt. Jedoch liegen keine Informationen vor, dass Bodendenkmale den Umstanden nach im Plan-
gebiet zu vermuten sind. Eine archaologische Prospektion der Plangebietsflache mittels einer ausrei-
chenden Anzahl von Sondageschnitten wird dem ErschlieBungstrager deshalb empfohlen, um die Pla-
nungssicherheit zu erhdhen und Verzdgerungen des Vorhabens durch die Entdeckung bislang unbe-
kannter Bodendenkmale (§ 11 Abs. 3 DSchG MV) wahrend der Durchfiihrung des Vorhabens zu vermei-
den.
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8.2.7 Wechselwirkung zwischen den Schutzgttern

Durch die Beschreibung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern soll berlcksichtigt werden,
dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf vielfaltige Art und Weise miteinander verknupft
sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut kann erhebliche Veranderungen anderer Ressourcen nach sich
ziehen. Als wesentliche Planungsauswirkung dieses B-Plans sind dabei die Erfordernisse zur Gewahrleis-
tung der Gewasserreinhaltung und des Trinkwasserschutzes zu sehen. DiesbezUglich ist die Kumulations-
wirkung mit ebenfalls in die Warnow einleitenden Baugebiete anzusprechen

8.3 Besc_:_hreibunq der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und de-
ren Uberwachung

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Planung eintreten, sind durch
die Gemeinden gemaB § 4c BauGB zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich unter Berlcksichtigung der MaBnahmevor-
schlage zur Minderung der Betroffenheit der einzelnen Schutzguter keine erheblichen Auswirkungen im
Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB.

Im Leitfaden zur Durchfuhrung der Umweltprafung in der Bauleitplanung (Umweltministerium und Ministe-
rium fr Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005) wird empfohlen, die Uber-
wachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und ErsatzmaBnahmen nach Umsetzung
des Vorhabens in das Monitoring zu Ubernehmen. Das betrifft hier eine

Uberwachung und Dokumentation
1. der AusgleichsmaBnahmen Naturschutz (Ersatzpflanzung Hecke, Abbuchung Okopunkte)
2. der MaBnahmen zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses / Regenriickhaltung

Bezlglich des Ausgleichs von Eingriffen in den Naturhaushalt ist aufgrund der geplanten Abbuchung von
einem Okokonto ein Monitoring bereits im Rahmen der Zertifizierung abgesichert.

8.4 Ubersicht tiber die wichtigsten gepriften anderweitigen Losungsmoglichkeiten und Darstel-
lung der Auswahlgriinde

8.4.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung bleibt die bestehende Ackernutzung des Plangebietes vsl. bestehen.
Zur Deckung ihres Wohnbaubedarfs muss die Gemeinde auf andere verfigbare Flachen ausweisen; dies
fuhrt in der Gesamtbilanz zu einer Unterdeckung des Bedarfs auf Gemeindeebene.

BezUglich der festgesetzten Gemeinbedarfsflachen bestliinde bei einer Nichtdurchfihrung der Planung
insbesondere das Defizit bei der verfigbaren Schulsportflache (gedeckt / ungedeckt) fort.

8.4.2 Varianten der baulichen Nutzung, Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planung wurden Standortalternativen fur die Unterbringung der mit dem B-Plan zugelasse-
nen Flachen fur den Schulsport und die Parkplatzlésung Gymnasium geprift. Dazu wurden nach Lage und
GroBe potenziell geeignete Flachen im Ortsbereich in Betracht gezogenen. Unter Berlcksichtigung der
Zuordnung zum Schulkampus sowie der Gesamt-Verkehrslésung erwiesen sie sich als weniger geeignet
als die mit dem B-Plan festgesetzten Flachen
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8.5 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

Umweltbelange
(8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB)

Zusammenfassende Beschreibung

Inhalt und Ziele des B-Plans

- Geltungsbereich: ca. 5,2 ha, dav. ca. 2,3 ha Wohnbauflache

- Offene Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung fur ca.
110 WE

- ca. 1,3 ha Gemeinbedarfsflachen fur den Schulsport und fur
Kita/Hort

- Neuordnung des VerkehrserschlieBung (einschl. Schulbus-
verkehr, Baugebiete Hasenkuhle und Katswall)

Auswirkungen auf Bevolkerung /
menschliche Gesundheit
Verkehrslarm

- Orientierungswerttberschreitungen tags entlang Planstr. A
und J.-Brinckmann-Str. > Festsetzung lvon Anforderungen
an die Schallddammung der GebaudeauBenbauteile in Ab-
hangigkeit von Larmpegelbereichen |ll

Landschaftsbild-Auswirkungen

- keine erhebliche Veranderung des Landschaftsbilds

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

- Biotopvernichtung und -beeintrachtig durch Bebauung / Ver-
siegelung; Ausgleich durch Abbuchung Okokonto: 50.318
KFA)

- Betroffenheit Feldhecke (Naturschutzgenehmigung
09.2021); Realkompensation / Ersatzpflanzung

Bodenschutz - keine wertvolle Béden mit BWZ>50 betroffen, zurlckgestellt
hinter Entwicklungsbedarf Gemeinde und Minderung Erosi-
onsgefahrdung

- Entzug nat. Bodenfunktionen auf 30.180 m2

Wasser

a) Oberflachenwasser

b) Grundwasser

- Betroffenheit TWSZ ,Warnow Rostock”; MaBnahmen zur
Vermeidung von Schadstoffeintragen; keine Gefahrdung der
Wasserqualitat des zur Trinkwassergewinnung genutzten
Warnowwassers

- WRRL-Berichtspflicht fur Wasserkorper WAMU-0100 (Kos-
terbeck) und RECK-1900 (Reppeliner Bach): Nachweisfuh-
rung Verbesserungsgebot, Verschlechterungsverbot (Aus-
schluss einer Verschlechterung des 6kol. und chem. Zu-
standes des Wasserkorpers infolge der Niederschlagswas-
sereinleitung);

- vernachlassigbare Auswirkungen auf betroffenen Grund-
wasserkorper WP_KO 1 16,

Klima, Klimawandelanpassung

- keine Auswirkungen

- keine belasteten Klimatope / Siedlungsbereiche beruhrt

- keine Berucksichtigungserfordernisse Binnenhochwasser-
schutz

Kultur- und Sachguter

- keine Betroffenheit

Luftglte

- keine Betroffenheit

Erhaltungsziele / Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung, sonst. Schutzgebiete d. Natur-
schutzrechts

- keine Betroffenheit
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Umweltbelange
(8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB)

Zusammenfassende Beschreibung

Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- planerisch nicht eingeschrankt
- Umsetzungspflicht GEG-Vorgaben auf Vorhabenebene

Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

- keine Betroffenheit

Erhaltung der bestmdglichen Luftqua-
litat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von
bindenden Beschllssen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gber-
schritten werden

- keine Betroffenheit

sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden; Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdich-
tung (Innenentwicklung)

- Entscheidung Uber Flacheninanspruchnahme im F-Plan ;
Potenzialanalyse Innenbereichsflache und Evaluierung
Wohnbauflachen (3. And. des FNP)

Vermeidung und Ausgleich / Eingriffs-
regelung des BNatSchG nach § 1a (3)
BauGB

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. LUNG 2018
- Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch Er-
satzpflanzung Hecke und Abbuchung Okokonto

Prognose der Entwicklung des Um-
weltzustands

(a) bei Durchfuhrung der Planung

(b) bei Nichtdurchfuhrung der Planung

- siehe Aussagen zu den Schutzgutern
- landwirtschaftliche Nutzung

wichtigste geprUfte anderweitige Lo-
sungsmaglichkeiten und Angabe der
wesentlichen Auswahlgrinde im Hin-
blick auf die Umwelt

- innerdrtliche Standortalternativen Schulsport, Hort, Schul-
parkplatz; verworfen aus Grinden Verkehrseinbindung
- Varianten der Verkehrsanbindung

Uberwachung erheblicher Umweltaus-
wirkungen

- Erfordernis einer 6kologischen Baubegleitung der Baufeld-
freimachung (Annaherung Hecke)
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