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I. Ziel und Zweck der Satzung, Auswirkungen

Die Gemeinde Sanitz verfigt mit dem Flachennutzungsplan Uber ein vorbereitendes
Steuerungselement fir die stédtebauliche Entwicklung. Unter Einbeziehung auch un-
bebauter Fldchen wird im Flachennutzungsplan fiir den Ort Gubkow die Darstellung als
Wohnbauflache getroffen.

Da im Ort Gubkow bislang kein stadtebaulicher Steuerungsbedarf erkennbar war, wur-
de von der Aufstellung einer Innenbereichssatzung etwa im Sinne der Darstellung des
Flachennutzungsplans abgesehen

Ausgeldst durch privates Baubegehren soll nun mit den Mitteln einer raumlich begrenz-
ten stadtebaulichen Satzung nach § 34 BauGB ein planungsrechtliches instrument ge-
schaffen werden, um die stadtebauliche Entwicklung des Ortes geordnet zu steuern.

Bei der Beurteilung von geplanten Vorhaben haben sich im nérdlichen Teilbereich des
Ortes Gubkow Unsicherheiten ergeben. Fur diesen Bereich soll eine Klarstellungssat-
zung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden.

Damit wird sichergestellt, dass Vorhaben im Geltungsbereich der Klarstellungsatzung
ausschlieBlich auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt werden.

Die Beurteilung von Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB ist auch dann zutref-
fend, wenn sich die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteil durch den ge-
zielten Ruckbau vorhandener baulicher Anlagen im Randbereich scheinbar nach
“Innen” verlagert.

Da derzeit kein weiterer Ansiedlungsdruck zu verzeichnen ist, sieht die Gemeinde Sa-
nitz momentan davon ab, fir die gesamte Ortslage eine Innenbereichssatzung geman
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und gegebenenfalls Nr. 3 BauGB aufzustellen.

Der aktuelle Ordnungsbedarf ist auf den Geltungsbereich der Klarstellungssatzung be-
grenzt.

Auswirkungen der Satzung

Da es fur das Vorliegen eines “im Zusammenhang bebauten Ortsteils” auf die tatsach-
lichen Gegebenheiten ankommt -wenn der Bebauung ein gewisses Gewicht zukommt-,
hat die Satzung insoweit Klarstellungscharakter, als sie darauf begrenzt ist, die Gren-
zen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils festzulegen.

Mit der vorliegenden Satzung wird fur den Klarstellungsbereich, also den im Bestand
vorhandenen bebauten Bereich, die Innenbereichsqualitat konstitutiv festgestellt.

Dies geht einher mit der im Flachennutzungsplan vorgenommene Darstellung dieser
Flachen als Wohnbauflache.

Die Bedurfnisse des privaten Vorhabentragers/Bauherrn hinsichtlich der baulichen Nut-
zung werden ohne Widerspriuche zu angrenzenden Nutzungen oder beispielhafte Wir-
kungen befriedigt.

Die vorhandenen Systeme der technischen Infrastruktur und der ErschlieBungsanlagen
werden konsequent ausgenutzt und ausgelastet.

Bezlglich der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wer-
den hier keine Eingriffe vorgenommen und fur die angrenzenden Nutzungen keine re-
striktiven Auswirkungen ausgelost.



Hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen ist im Satzungsgebiet grundsatzlich auf
die Pragung aus dem Bestand abzustellen. Hier ist von einem allgemeinen Wohngebiet
auszugehen.

Insgesamt wird die Satzung zur Erleichterung des Umgangs mit Vorhaben in ihrem
Geltungsbereich beitragen.

Mit der Aufstellung der Klarsteliungssatzung wird sie allein maRgeblich fir die Beurtei-
lung der Zulassigkeit von Vorhaben.
Auswirkungen auf Gebiete auRerhalb der Satzung werden nicht erwartet.

§ 35 BauGB (AuRenbereich) ist bei der Beurteilung von Vorhaben nicht mehr anzu-
wenden.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Klarstellungssatzung fir den nérdlichen Teil-
bereich des Ortes Gubkow ist deutlich zu machen, dass fiir die Gibrigen Teile des Ortes
lediglich hier keine Festsetzungen getroffen werden.

Fir die Gberwiegenden weiteren Teile des Ortes Gubkow, die nicht von der Satzung er-
fasst werden, ist eine eindeutige Innenbereichsqualitat festzustellen. Neben einigen
Bauliicken innerhalb dieser Innenbereichsflachen, die bereits jetzt einer Bebauung zu-
ganglich sind, verfligen weite Teile des Ortes Gubkow Uber das Potential im Wege ei-
ner Ergdnzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB eine Innebbereichs-
qualitat zu erlangen und somit bei entsprechendem Ausgleich einer Bebauungsmog-
lichkeit zugefiihrt zu werden.

Da dort bislang aber kein aktueller Handlungsbedarf bestand, wurde bislang von der
Aufstellung einer entsprechenden Satzung abgesehen.

Auch ohne eine entsprechende Satzung ist fur weite Teile des Ortes Gubkow auch
nach Erlass der vorliegenden Satzung von einer Innenbereichsqualitat auszugehen.

Mit dem raumlich begrenzten Geltungsbereich der vorliegenden Satzung wird der
verbleibende Teil des Ortes Gubkow in keiner Weise etwa im Umkehrschluss dem Au-
Renbereich zugeordnet.

Il. Rechtsgrundiagen und Verfahren

Als Rechtsgrundlage fir die Aufstellung einer Klarstellungssatzung ist allein § 34 Abs 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB heranzuziehen, welche sich auch mit der Einfihrung des EAG Bau
vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359) und durch das Gesetz vom 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316) nicht gravierend geéndert hat.

Weiterhin wird § 34 Abs 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB so interpretiert, dass, wenn zum Zwecke
der alsbaldigen Errichtung eines Ersatzbauwerkes das letzte zum Bebauungszusam-
menhang gehoérende Gebaude beseitigt wird, dieses Grundstick nicht seine Innenbe-
reichsqualitat verliert.

Die Satzung kann sich, unabhangig von der GréRe eines Ortsteils, auf einen Teil des
Ortsteils beziehen.

Der Erlass dieser Satzung steht grundsétzlich im freien Ermessen der Gemeinde. Nach
§ 34 Abs. 6 sind fur den Erlass einer Klarstellungssatzung, aufler der Bekanntma-
chungsvorschrift, keine bundesrechtlichen Verfahrensregelungen vorgesehen. Bei der
Bekanntmachung ist §10 Abs. 3 entsprechend anzuwenden.

Jedoch bedarf die Klarstellungssatzung als kommunale Satzung nach den Festlegun-
gen des Kommunalrechts eines Satzungsbeschlusses durch die Gemeindevertretung.




lll. Lage und Umfang des Satzungsgebiets

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst ein Areal von ca. 3,4 ha.
Erfasst wir der im Zusammenhang bebaute Bereich an der LandesstraRe 191 "Am
Damm" in Richtung Sanitz.

Zur Darstellung der Festsetzungen der Satzung wurden die Angaben des Katasteram-
tes Bad Doberan, Gemarkung Gubkow, Flur 1, im MaRstab 1:1500 verwendet. Diese
Unterlagen wurden durch értliche Aufnahme und Luftbildangaben im Juni 2009 er-
ganzt.

Neben den baulich genutzten Flachen werden auch die der ErschlieBung dienenden
Verkehrs- und Versorgungsflichen sowie andere stadtebauliche Funktionsfiachen von
der Satzung erfasst.

Das Gebiet der Satzung befindet sich vollstdndig innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il Oberflachenwasserfassung “Warnow". Hierbei ist zu beachten, dass diese Schutz-
zone der Gewinnung von Trinkwasser aus Oberflichenwasser dient und somit beson-
dere Sorgfaltspflicht geboten ist. Die weitergeltende Schutzzonenordnung fur das
Trinkwasserschutzgebiet "Warnow" (Oberflichenwasser) basiert auf dem Beschluss
Nr. 54-15/80 vom 27.03.1980 des Bezirkstages Rostock. Die sich aus der nach § 136
Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) wei-
tergeltende Schutzzonenordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet "Warnow" (Oberfla-
chenwasser) ergebenden Bestimmungen sind bei Vorhaben und Nutzungen innerhalb
dieser Zone zu beachten. Die Lagerung von und der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (z.B. Heizdl) ist der unteren Wasserbehdrde (Landrat des Landkreises Bad Do-
beran) gemaR § 20 Abs. 1 LWaG M-V anzuzeigen.

Im Westen tangiert das Landschaftsschutzgebiet 102, “Wolfsberger Seewiesen* den
Geltungsbereich der Satzung.

IV. Eingriffe in Natur und Landschaft

Fur die von der Satzung erfassten Flachen besteht grundsatzlich bereits die Zuldssig-
keit einer baulichen Nutzung.

Alle Flachen, die von der Satzung erfasst werden nehmen derzeit am im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil teil und sind unter Berlicksichtigung der sonstigen Regelungen
des § 34 BauGB, hier insbesondere die Abséatze 1 und 2 sowie die Absatze 3 und 3a,
uneingeschrankt baulich nutzbar.

Nach § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB sind im Zuge der Aufstellung einer Klarstellungssat-
zung neben der Feststellung des Geltungsbereichs keine Festsetzungen zu treffen.
Auch nicht hinsichtlich eines Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, so weit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies
ist in einer bestehenden Innenbereichssituation der Fall.

Biotop- oder artenschutzrechtliche Bestimmungen sind davon natirlich nicht berthrt.
Die entsprechenden Bestimmungen entfalten ihre Wirkung auch im Innenbereich ge-
maR § 34 BauGB.



V. Weitere Hinweise fiir eine Bebauung im Geltungsbereich der Satzung

Fur die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass keine Funde be-
kannt sind.

Denkmale sind gemaR § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denk-
male im Lande Mecklenburg-Vorpommern (zuletzt gedndert am 22.11.2001 [DSchG M-
V]) Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sachen, an deren Erhaltung und
Nutzung ein offentliches Interesse besteht, wenn die Sachen bedeutend fir die Ge-
schichte des Menschen, fir Stadte und Siedlungen oder fir die Entwicklung der Ar-
beits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fur die Erhaltung und Nutzung kinstleri-
sche, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche Grunde
vorliegen (§ 2 Abs. 1 DSchG M-V). GemaR § 1 Abs. 3 DSchG M-V sind daher bei 6f-
fentlichen Planungen und MaBnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu bericksichtigen.

FlOr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden (auffallige Bo-
denverfarbungen), gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist
die untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und der Fund so-
wie die Fundstelle in unverandertem Zustand bis zum Eintreffen deren Vertreter zu si-
chern. Verantwortlich hierfir sind der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Erkenntnisse tUber Altlasten liegen fur den Geltungsbereich der Satzung nicht vor.
Sollten bei Erdarbeiten jedoch Auffalligkeiten wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Ge-
riiche des Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Bad Doberan tber
diesen Tatbestand zu informieren. Der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger sind zur
ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Gesetzes
zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseiti-
gung von Abfillen (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. 1 S. 2705), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 19.07.2007 (BGBI. | S. 1462), verpflichtet. Sie unterlie-
gen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG. Die Abfalle durfen nicht
zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Anfallende Abfille sind gemal} des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (KrW-/AbfG) vom 27.
September 1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
27.09.2007 (BGBI. | S. 1666) und den dazugehérigen Rechtsvorschriften, dem Abfali-
wirtschafts- und Altlastengesetz fur Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997
(GVOBI. M-V, S. 43, GS M-V GI. Nr. 2129-1), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 23.05.2006 (GVOBI. M-V 2004 S. 1942) sowie der Satzung Uber die Ab-
fallentsorgung des Landkreises Bad Doberan (Abfallsatzung) vom 27. September 2006
und Beschluss-Nr. 116-13/2006 zu entsorgen. D.h. die Abfallentsorgung ist ordnungs-
gemal und grundstiicksbezogen sicherzustellen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverénderun-
gen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. 1S.1554) sind zu beachten. Auf die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hinge-
wiesen.

Das Gebiet der Satzung ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist je-
doch nicht auszuschlieflen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen
Arbeiten kampfmittelverdidchtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umge-
bung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigen-
falls ist die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt der Gemeinde Sanitz hinzu-
zuziehen.



Auf den Grundstiicken sind im Rahmen der Bauantrage die entsprechenden Stellplét-
ze fiir Miill- und Wertstoffcontainer im Sinne des § 45 LBauO M-V vorzusehen.
Bereitstellungsplatze sind so anzulegen, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und
sie mussen auch allen Erfordernissen des Arbeitsschutzes “Verhalten bei der Mull-
sammlung BGV C 27 insbesondere §§ 10, 11 geniigen. Die Abfallentsorgung erfolgt
nur aus dem offentlichen Bereich - private Flachen/StraRen werden nicht befahren und
eine Miilltonne wird hochstens 10 m von der Bereitstellung bis zum Mullwagen von den
Mullwerkern ungehindert transportiert.

Hausmull und alle anderen in Haushalten anfallenden Abfalle sowie gewerblicher Sied-
lungsabfall zur Beseitigung nach § 3 Abs. 7 GewAbfV sind durch das 6ffentliche Abfall-
entsorgungssystem des Landkreises entsorgen zu lassen. Fur Grundstiicke, die ge-
werblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden, besteht Anschluss- und Benutzungs-
zwang. Gewerbliche Einrichtungen sichern den Anschluss durch einen Vertrag mit der
zustandigen Entsorgungsfirma als Drittbeauftragten des Landkreises ab.

Anfallende Abfalle zur Verwertung im gewerblichen Bereich sind vom Abfallbesitzer ei-
genstandig ordnungsgemat einer Verwertung zu zufiihren sind. Baumafinahmen, die
die offentliche Abfallentsorgung beeintréchtigen, sind 14 Tage vor Baubeginn dem zu-
standigen Abfallentsorgungsunternehmen, als Drittbeauftragten, schriftlich mitzuteilen
und mit diesem abzustimmen. Bei Versdumnis dieser Meldepflicht tragt der Antragstel-
ler alle zusétzlichen Kosten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niederge-
bracht werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstaitengeset-
zes vom 14.12.1934, [RGBI. | S. 1223] in der im Bundesgesetzblatt Teil I, Gliede-
rungsnummer 750-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, geédndert durch Gesetz vom
10.12.2001 BGBI. | S. 2992, meldepflichtig.

Das anfallende Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen, je nach Bodenart, auf
den Grundstiicken versickert werden. Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit ist zu
erbringen. Fur Uberschussige Niederschlagswassermengen sowie fur die anstehenden
Wassermengen von den &ffentlichen Bereichen ist ein Entwasserungskonzept zu erar-
beiten. Dieses ist der unteren Wasserbehdrde und dem Zweckverband “Kuihlung® vor-
zulegen. Fir die Einleitung von gefasstem Niederschlagswasser in die vorhandene
Vorflut ist gemaR § 8 LWaG bei der unteren Wasserbehorde eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen.

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumafnahmen
stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaushaltsge-
setz dar und bedurfen einer Erlaubnis gemaR § 8 LWaG, die durch die untere Wasser-
behorde des Landkreises Bad Doberan zu erstellen ist.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene Leitungssys-
teme von landwirtschaftlichen Entwasserungssystemen, wie Meliorationsanlagen in
Form von Dranagerohren oder sonstige Rohrleitungen, sind ordnungsgemaf aufzu-
nehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Hinsichtlich vorhandener Anlagen der Versorgungsunternehmen sind die jeweiligen
speziellen Bestimmungen zu beriicksichtigen.

Der Anschiuss an diese Anlagen ist mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen ab-
zustimmen.

Das betrifft insbesondere die Elektroenergie- und Gasversorgung, die Trinkwasserver-
sorgung und Abwasserableitung sowie Telekommunikationsanlagen.







