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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen werden. Der
Geltungsbereich bezieht sich auf einen ehemals gewerblich genutzten Hof, dessen
Freiflachen insbesondere im ruckwartigen Bereich als Lagerflachen dienten.

Das neue Wohngebiet soll durch die Gebaudegestaltung in Anlehnung an traditionel-
le Bauformen einen eigenen und einheitlichen Quartierscharakter erhalten. Dabei
sollen hier als Alternative zum ,normalen® Einfamilienhausbau einheitlich gestaltete,
kleine Einfamilienhauseinheiten auf kleinen Grundstiicken angeboten werden.

Die ErschlieBung der etwa 90 m tiefen Flache ist Uber eine neue Privatstra3e mit
einer Wendemoglichkeit, die von der Kropeliner Stral3e abzweigt, vorgesehen. Die
insgesamt zwolf Wohngebaude werden in Anlehnung an einen Gutshof angeordnet.
Die gesamte Realisierung des geplanten Vorhabens ist durch den Vorhabentrager
beabsichtigt, daher wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellit.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem kombinier-
ten Verfahren nach 8§ 13a und 8§ 13 b Baugesetzbuch (BauGB) fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung und der Einbeziehung von AulRenbereichsflachen durch-
gefuhrt. Ziel ist die Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb der Ortslage Sa-
tow und eine Nachverdichtung mit Wohngebauden (Innenbereichsflachen).

DarlUber hinaus werden brachliegenden Flachen, die planungsrechtlich im AufR3enbe-
reich liegen, sich aber direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie-
3en, in den Geltungsbereich einbezogen.

Es ist die Umsetzung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts und damit gleichzeitig
die stadtebauliche Aufwertung und Wiederbelebung des Gebietes vorgesehen.

1.2 Planverfahren, Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat am 25.10.2018 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 fur das Gebiet ,Wohngebiet Kro-
peliner Stral’e” beschlossen.

Der etwa 0,65 ha grof3e Geltungsbereich liegt im Ortsbereich Satow-Oberhagen und
wird begrenzt durch die Kropeliner Stral3e im Westen, durch Wiesenflachen im Osten
sowie durch Grundstiicke mit Wohnbebauung im Norden und Suden. Er umfasst die
Flurstiicke 123/4 (teilw.) sowie 46 (teilw.), 156/7 (teilw.), 156/9 (teilw.) und 156/10
(teilw.) (Kropeliner Stral3e), der Flur 1 in der Gemarkung Satow-Oberhagen.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hoéhenplan (im Hohensystem SNN76),
erstellt durch das Vermessungsburo Kréatschel, Rostock, Stand: April 2016, erganzt
September 2018, die digitale topographische Karte des Landesamtes fur innere Ver-
waltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2019, sowie eigene Erhe-
bungen.
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Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung guiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Ge-
meinde Satow, Heller Weg 2a in 18239 Satow, wahrend der Offnungszeiten einge-
sehen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zum einen im beschleunigten Verfah-
ren entsprechend der Mal3gaben nach § 13a BauGB fiur Innenbereichsflachen ge-
maf § 34 BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens fir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und anderer Mafinahmen der
Innenentwicklung. Zum anderen findet das Verfahren nach § 13b BauGB fir AulRen-
bereichsflachen nach § 35 BauGB Anwendung. Dieses Instrument des beschleunig-
ten Verfahrens dient der Schaffung von Wohnraum auf Flachen, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die Gliederung des Plangebietes in Aul3enbereichs- und Innenbereichsflachen ergibt
sich durch die Grenze der Innenbereichssatzung. Die Gliederung ist in der nachfol-
genden Abbildung dargestellt.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung eines
Wohngebietes vorbereitet, die ehemals gewerblich genutzt wurden. Vorhandene
bauliche Anlagen, wie Gebaude und versiegelte Flachen, wurden bereits zurtickge-
baut.

Mit der Realisierung der Planung werden dariber hinaus Brachflachen, die urspring-
lich als Lagerflachendienten und dem Auf3enbereich zugeordnet werden, nutzbar
gemacht und fir eine Wohnbebauung herangezogen. Noérdlich sowie sidlich des
Plangebietes schliel3t sich Wohnbebauung an.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes bleibt unter dem zulassigen
Schwellenwert von 20.000 m2 nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sowie von
10.000 m2 gemaf 8 13bi.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Bei Anwendung des § 13b gelten die Bestimmungen des § 13a BauGB. Demnach
gelten Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht notwen-
dig. Da besondere Schutzgiter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fur die Anwendung dieses Verfahrens erflllt. Im beschleunigten
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Verfahren wird von einer formalen Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgese-
hen, die Umweltbelange sind jedoch angemessen zu bericksichtigen.

Grenze der Innen-
bereichssatzung

Regenriickhaltebecken
und Ldschwasserteich

Abbildung 1: planungsrechtliche Gliederung des Plangebietes zum Zeitpunkt der Satzungsaufstellung
1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen in Bezug auf die
Raumordnung und Landesplanung fir das Gemeindegebiet Satow sind im Regiona-
len Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R) vom
August 2011 verankert.

Satow ist im RREP als Grundzentrum eingestuft, das eine angemessene Versorgung
der Bevolkerung des zugeordneten Nahbereichs mit Einrichtungen, Gutern und
Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewéhrleisten soll.
Auf das Grundzentrum und den Gemeindehauptort Satow sollen sich méglichst viele
zentralortliche Funktionen konzentrieren. Der Nahbereich umfasst die Einwohner im
Gemeindegebiet von Satow.

Satow ist aul3erdem Endpunkt der Siedlungsachse Rostock — Satow, die sich entlang
der LandesstralRe L 10 erstreckt. Die Siedlungsachsen sind aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung auch Schwerpunkte der baulichen Entwicklung.

Mit der Bundesautobahn A 20 und den Autobahnabfahrten Krépelin/ Satow und
Clausdorf/ Schwaan sowie den Kreuzen der Landesstralen L 10 und L 11 sowie

4
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L 10 und L 13 verflgt Satow Uber eine ausgesprochen gute regionale und tberregio-
nale Verkehrsanbindung.

Satow ist aufgrund der reichen naturrdumlichen Ausstattung im mecklenburgischen
Hugelland als Tourismusentwicklungsraum eingestuft, der sich besonders als Naher-
holungsraum und fur den Ausbau des ,sanften Fremdenverkehrs eignet.

Aufgrund der relativ guten Ackerbdden gehdort das Territorium zum Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft.

Im norddstlichen und westlichen Teil des Gemeindegebietes liegen Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fur den Naturschutz und die Landschaftspflege.

Der Ortsteil Satow-Oberhagen grenzt im Westen an das Gebiet gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB, ehemalige Bezeichnung: FFH) Nr. 1936-302 ,Kleingewasser-
Landschaft sidlich Kropelin“ an. Aufgrund der Ortlichkeit, der benachbarten, bereits
vorhandenen Bebauung und der Entfernung des Plangebietes zu ggf.
schutzwirdigen Bestandteilen des GGB-Gebiets kann eine Beeintrachtigung ausge-
schlossen werden.

Westlich der Siedlungslage von Satow-Oberhagen liegt das Europaische Vogel-
schutzgebiet DE 2036-401 ,Kariner Land“. Auch hier sind keine Beeintrachtigungen
mit Umsetzung der Planung auf das Schutzgebiet zu erwarten, da durch die bereits
vorhandene Bebauung, die Krépeliner Stral3e und die Entfernung zu schutzwirdigen
Bestandteilen des Schutzgebietes keine erhdhten Stdrbelastungen zu erwarten sind.

Darlber hinaus sind im RREP Eignungsraume fur Windenergieanlagen ausgewiesen
(sudlich von Satow, westlich von Hohen Luckow, stdlich von Heiligenhagen sowie
suddstlich von Konow), die landesweit untersucht und definiert worden sind.

Westlich von Luningshagen befindet sich auRerdem eine Flache fur den Kiesabbau.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 sind nach Abwagung
aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung vereinbar. Dies wurde mit den Schreiben vom 17.12.2018 sowie vom
27.05.2019 durch das zustandige Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock mitgeteilt. Die beabsichtigte Planung erflllt die raumordnerischen Anforde-
rungen hinsichtlich der Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf Satow in
seiner zentralortlichen Funktion und einer damit einhergehenden nachhaltigen Nut-
zung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirtschaftlicher und technischer
Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen, OPNV
usw.). Die Realisierung der Planung dient der Starkung des Grundzentrums und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des landlichen Raumes. Mit der Planung
erfolgt eine sinnvolle Flachenarrondierungen mit dem Ziel, im Gemeindehauptort
nachfragegerecht neue Wohnstandorte zu entwickeln. Der Innenentwicklung wird
Vorrang vor der Auf3enentwicklung eingeraumt und somit wird das entsprechende
Ziel der Raumordnung gemal 4.1 (3) RREP beachtet.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden im Gemeindegebiet
Neubauflachen fur die bauliche Entwicklung ausgewiesen. Aufgrund der grol3en
Nachfrage aktiviert die Gemeinde diese Flachenpotentiale durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen. Mit der vorliegenden Planung wird hier ein ehemals bebauter
Standort wieder nutzbar gemacht und es erfolgt eine Nachverdichtung. Das geplante
stadtebauliche Konzept unterscheidet sich durch die Anlehnung an einen Gutshof
von den sonst Ublichen, klassischen Einfamilienhausgebieten. Durch eine verdichtete
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Bebauung werden kleinere Grundsttcke fir eine Bebauung vorbereitet. Es stellt so-
mit eine nachgefragte Alternative dar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow stellen sich die Flachen
des Plangebietes als Gemischte Bauflache (nach 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dar. Um
Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung
herzustellen, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemafl § 13a
Abs. 2 BauGB bzw. gemafd § 13b i.v.m § 13a BauGB angepasst. Es erfolgt kiinftig
eine Darstellung als Wohnbauflache gem&R § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst Flachen eines ehemals landwirtschaftlich und spater ge-
werblich genutzten Hofes westlich angrenzend an die Kropeliner Stral3e (Kreisstral3e
K 5).

Stadtebaulich gepragt wurde dieser Bereich durch ein Wohnhaus mit Anbau, Schup-
pen sowie einer Scheune in unmittelbarer Nahe zur Kropeliner StralRe, die seit Fe-
bruar 2019 zuriickgebaut wurden. Die ruckwartigen Grundstiicksflachen dienten als
Lager- und Stellplatzflachen, u.a. fir Container.

Abbildung 2: Bestandssituation im Jahr 2010 (Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2012)

Ebenfalls in N&he der Kropeliner StralRe standen zwei Kastanien, die die urspringli-
che Hofeinfahrt rahmten. Eine der beiden Kastanien wurde aufgrund akuter Bruchge-
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fahr geféllt. Eine Linde, die zur nach 8 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten
Allee gehort, steht direkt nordwestlich, angrenzend an den Geltungsbereich, unmit-
telbar an der Kropeliner Stral3e.

L 4

N

s eEin.

Abbildun 3: Gebebestand (wurde bereits abgerissen) innerhalb des Plangebietes im Januar 2019

Das Gelande des Plangebietes neigt sich von Nordwesten mit etwa 47,0 m (. HN
(SNN76). nach Sudosten mit etwa 44,0 m U.HN (SNN76). Bei dem anstehenden
Untergrund, insbesondere im Osten, handelt es sich um Gelandeaufschuttungen, die
durch eine ausgepragte Boschung aul3erhalb des Plangebietes mit einem H6henun-
terschied von etwa 1,70 m bis 2,90 m abgefangen werden. Hier bietet sich ein Blick
uber eine breite Niederung in die reizvolle, hiigelige Grundmorénenlandschaft.

Der Ubergang zum nordlich angrenzenden, etwas hoher gelegenen Wohngebiet
(Bebauungsplan Nr. 27) wird ebenfalls durch eine Béschung gebildet. Nordwestlich
liegt ein Regenwasserriickhaltebecken, das gleichzeitig als Loschwasserentnahme-
stelle dient.

Entlang der Kropeliner Stral3e auf der westlichen Seite pragt eine Baumreihe aus
Linden, die nach 8 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist, das Stral3enbild. Auf
dieser westlichen Stral3enseite ist ein Gehweg vorhanden.

In der Umgebung des Plangebietes entlang der Krépeliner Stral3e stehen stral3enbe-
gleitend eingeschossige Wohngeb&aude als Einzel- oder Doppelhduser und Neben-
gebaude in aufgelockerter Bauweise. Die Dacher der Wohngebaude sind als Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdach gestaltet. Westlich an diese Grundsticke mit Wohn-
bebauung schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes dst-
lich der Kropeliner Stral3e in Satow-Oberhagen geschaffen.

Zur Realisierung der Planung fur die Entwicklung des Wohngebietes werden die
alten Gebaude und Anlagen seit Februar 2019 zurlickgebaut. Durch die Neubebau-
ung wird dieser Bereich stadtebaulich aufgewertet.
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Ziel ist die Entwicklung eines Gebietes, das sich stadtebaulich an den Charakter
eines Gutshofes anlehnt. Durch eine einheitliche Gestaltung der Gebaude sowie die
festgesetzte Alleebepflanzung soll dieser Charakter unterstrichen werden.

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sichert die Ge-
meinde die tatsachliche Umsetzung des Konzeptes, da sdmtliche Erschliel3ungs- und
BaumalRnahmen im Durchfihrungsvertrag mit der Gemeinde abgesichert werden.
Mit der Aufstellung eines ,normalen® Angebots-Bebauungsplanes kann eine so de-
taillierte Umsetzung nicht gesichert werden.

Im Gebiet WA 1 sollen Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss und ausgebautem
Dach errichtet werden. Jeweils zwei Wohngeb&ude sollen durch die Errichtung von
Garagen miteinander verbunden werden.

Am Kopf der zentralen ErschlieBungsachse ist im Gebiet WA 2 eine Gebaudegruppe
im Gutshauscharakter mit maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen. An den mittle-
ren Gebaudeteil mit Satteldach sollen jeweils Garagen angebaut werden. Daran wie-
derum schlieRen sich Anbauten der Wohngebaude, die mit Walmdach gestaltet wer-
den sollen, an.

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept (Planungsgruppe Gieseke, Kihlungsborn; Pohl Architektur,
Berlin, September 2018)

Gemall § 12 Abs. 3a BauGB wird fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag mit der Gemeinde verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Die festgesetzte Ostliche Bebauungsgrenze orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung noérdlich des Plangebietes.

Entsprechend der geplanten Nutzung erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO, das vorwiegend dem Wohnen dient. Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Die mogliche stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen
bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen
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Nutzungen beurteilt. Die Errichtung von Ferienwohnungen ist somit innerhalb dieses
Gebietes nicht mdglich.

Fur das gesamte Plangebiet gilt die offene Bauweise. Innerhalb des Plangebietes
konnen Einzelhauser in den Gebieten WA 1 und Hausgruppen im Gebiet WA 2 er-
richtet werden. Die GroRe der Baugrundsticke je Einzelhaus wird fur das Gebiet
WA 1 auf mindestens 390 m2 und im Gebiet WA 2 je Gebaudeteil der Hausgruppe
auf mindestens 250 m2 festgesetzt.

In den WA-Gebieten ist je Einzelhaus bzw. je Gebaudeteil der Hausgruppe maximal
eine Wohneinheit zulassig.

Die Uberbaubare Flache innerhalb der Baugebiete wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Ziel ist eine positive Strallenraumgestaltung, die durch die
Gestaltung von Vorgarten unterstitzt wird. Die Errichtung von Carports, Garagen und
Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Millbehélter ist da-
her im Vorgartenbereich unzuldssig. Darlber hinaus werden Einzelbaume auf den
Baugrundsticken als Allee angepflanzt. Der Vorgarten wird als Bereich zwischen
stralRenseitiger Gebaudefront und der Planstral3e definiert. Im Gebiet WA 2 bezieht
sich der Vorgarten auch auf den Bereich zwischen straf3enseitiger Gebaudefront und
Grenze zum Gebiet WA 1.

Es sind mindestens zwei KfZ-Stellplatze je Wohnbaugrundstiick zu errichten. Der
zweite Kfz-Stellplatz kann auch im Bereich der Zufahrt zu Carport/Garage liegen
bzw. es kdnnen zwei offene Kfz-Stellplatze hintereinander errichtet werden. Offene
Stellplatze, d.h. ohne Uberdachung, kénnen auch in der Grundstiicks-/ Gara-
gen/Carporteinfahrt eingeordnet und damit im o.g. Vorgartenbereich errichtet wer-
den. Auch wenn mit moglicherweise hintereinanderliegenden Stellplatzen bzw. Stell-
platzen in der Garagen-/Carportzufahrt eine erhéhte Fahrzeugbewegung erforderlich
wird, wird diese Anordnung als praktikabel angesehen. Somit kdnnen die Ubrigen
unbebauten Flachen einer Gringestaltung zu gefiihrt werden.

Um die Moglichkeiten der Freiflachennutzung zu erhdhen, durfen Terrassen die fest-
gesetzten Baugrenzen Uber die gesamte Gebaudelange um maximal 2,0 m Uber-
schreiten. Dabei ist ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhal-
ten.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ ist fur Garagen und Nebenanlagen usw. gemafl3 § 19 Abs. 4 BauNVO
allgemein zulassig.

Innerhalb der Gebiete WA 1 sind nur eingeschossige und im Gebiet WA 2 maximale
zweigeschossige Gebaude zulassig.

Die zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude betragt 30° bis 50° in den Gebieten
WA 1 und 25° bis 50° im Gebiet WA 2. Fur Hauptgebaude in den Gebieten WA 1
sind ausschlie3lich Satteldacher zulassig. Im Gebiet WA 2 sind Hauptgebaude mit
Sattel- und Walmdach zul&ssig. Abweichend davon kénnen Garagen sowie An- und
Zwischenbauten, die zum Hauptgebaude gehdren, mit abweichenden Dachneigun-
gen und -formen errichtet werden.

Die maximale Firsthéhe liegt bei 9,00 m Uber dem Bezugspunkt. Die Firsthohe ist
gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der auf3ere Schnitt-
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punkt der beiden Dachschenkel. Als Bezugspunkt fur die festgesetzten FirsthGhen
gilt die Ho6henlage von 46,70 m U.HN (SNN76).

Innerhalb der WA-Gebiete sind Verdnderungen der vorhandenen Gelandehdhen
durch Aufschittungen oder Abgrabungen nur bis zu einem Mal3 von 0,75 m zulassig,
um Gelandeunterschiede innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke ausgleichen zu
konnen. Darlber hinaus sind innerhalb der WA-Gebiete Gelandeauffillungen zur
Herstellung des Planums fir die Errichtung der Gebaude bis zu einer Hohenlage von
46,7 m U. HN (SNN76) zulassig. Insbesondere fur die 6stlichen Bereiche werden ggf.
im Zuge der Errichtung von Gebauden Gelandeauffillungen notwendig, die jedoch
héhenmaRig begrenzt werden sollen. Die anstehenden Geldndehéhen sollen im We-
sentlichen erhalten werden, grof3flachige Gelandeauffillungen sind nicht vorgese-
hen. Geldndeaufschittungen sind dabei nicht in die Berechnung der zulassigen
Grundflache einzubeziehen.

Parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes wird die Erschlie3ungs-
planung weiter konkretisiert, so dass die Hohe des Bezugspunktes und die Hohe fur
zulassige Gelandeauffillungen bis zum Satzungsbeschluss noch abschlieRend defi-
niert werden kann.

Anderungen vom Entwurf zum erneuten Entwurf:

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 28.03.2019 wurde
die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt. Nach der Auswertung der
vorliegenden Stellungnahmen haben sich Anderungen fir den nun vorliegenden,
erneuten Entwurf des Bebauungsplanes ergeben. Nachfolgende Inhalte wurden in
den Planunterlagen fiir den erneuten Entwurf berticksichtigt:

- Die Gemeinde stellt das Planverfahren von § 13a BauGB auf ein kombiniertes
Verfahren der 88 13a/13b BauGB um. Die dstlichen Flachen des Plangebietes
werden eher dem AulRenbereich zugeordnet, somit kann nicht ausschlie3lich ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB (fur Innenbereichsflachen) ange-
wendet werden.

- Der Geltungsbereich wird um die urspringlich festgesetzten Griunflachen im 6st-
lichen Boschungsbereich verkleinert. Damit kénnen Eingriffe in die Béschungs-
und Feuchtwiesenbereiche vermieden werden und detaillierte artenschutzfachli-
che Betrachtungen sowie eine FFH-Vorprifung werden nicht erforderlich.

- Gemal der fortgeschrittenen ErschlielBungsplanung wurden die Planstral3e in
einer Breite von 8,10 m festgesetzt sowie der Bereich der Wendeanlage und die
Festsetzungen zu den Hohenangaben (Gelandeauffillungen und Bezugspunkt)
angepasst.

- Durch den vorzeitigen Abriss der Gebaude sind vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-MalRRnahmen) nicht mehr realisierbar. Ein Ausnahmeantrag von
den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG wurde, einschliel3lich angepasster ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen, gestellt.

- Eine gutachterliche Untersuchung des vorhandenen geschitzten Baumbestan-
des wahrend des Planverfahrens erfolgte mit dem Ergebnis, dass eine Kastanie
abgangig ist und Handlungsbedarf hinsichtlich einer Fallung besteht. Der Baum
wurde mittlerweile gerodet. Der Baumbestand wurde in der Planzeichnung ange-
passt.
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- Um Beeintrachtigungen des Wurzelbereiches der nérdlich angrenzenden Som-
mer-Linde auszuschlie3en, wurde die Stellflache fur Abfallbehalter verkleinert
und aul3erhalb des Wurzelschutzbereiches verlegt. Der Zugang zum Miullbehal-
tersammelplatz wird als privater Fulweg festgesetzt.

Die Anderungen erfordern eine erneute Beteiligung von betroffenen Behérden und
Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Geb&ude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Festsetzung der ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Ziel
innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines Gesamtensembles mit einer
einheitlichen Gebaudegestaltung. Zusammen mit den Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewéhrleistet
werden.

Die Déacher, Fassaden, Fenster und Turen der Gebaude innerhalb des Plangebietes
sind in gleichen Formen, Materialien und Farbténen auszufiihren, um den einheitli-
chen Charakter zu erzielen. Die im Gebiet WA 1 ausschlief3lich zuldssigen Sattelda-
cher sind mit Dachneigungen zwischen 30° bis 50° auszufiihren. Im Gebiet WA 2
sind Sattel- und Walmdacher mit Dachneigungen zwischen 25° und 50° zul&ssig.

Fur Dacheindeckungen der Gebaude sind nur unglasierte Tonziegel oder Betonpfan-
nen in einheitlich rotem oder hellgrauem Farbton zuldssig. Zulassig ist auRerdem die
Ausbildung als Standort fur Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind unzulassig. Somit sind
diese Anlagen als Flachkonstruktion oder in die Dacher eingelassen auszufuhren.

Als Fassadenmaterialien sind ausschlieB3lich Klinker in einem einheitlichen, hellen
Farbton in sandgelb oder in rot zulassig. Fensterrahmen und -fligel sind jeweils farb-
lich einheitlich in graublau bis friesisch blau zu gestalten. Die Verwendung von auf-
gesetzten Sprossen ist unzulassig.

Abbildung 5: Gestaltungsbespiel fir ohngebaude (Planunggruppe Gieseke, Kihlungsborn; Pohl
Architektur, Berlin, September 2018)

Die Verwendung von Drahtzaunen als Einfriedung ist generell unzuléssig. Einfrie-
dungen an den stral3enzugewandten Grundstiicksseiten der Planstral3e und der Kro-
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peliner Stral3e sind als maximal 1,20 m hohe Hainbuchenhecke oder Holzzaun mit
senkrechter Lattung oder als Mauer mit einer maximalen Héhe von 0,80 m in glei-
chem Material wie das Hauptgebaude zu gestalten. Als Einfriedung zwischen den
Baugrundstiicken sind Hainbuchenhecken oder Holzzaune mit senkrechter Lattung
zu verwenden.

Bei Herstellung der Einfriedungen parallel der Kropeliner Straf3e ist im Bereich des
Sichtdreieckes zu beachten, dass Einfriedungen nur eine Hoéhe von 0,80 m aufwei-
sen durfen.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist zum Schutz des Ortsbildes
unzulassig. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréRRe
von 1,00 m2 im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzuléassig. Dies dient ebenfalls dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4  VerkehrserschlieBung

Der VerkehrserschlielBung der kinftigen Baugrundstiicke im Baugebiet ist mit der
Herstellung einer neuen ErschlieRungsstral3e (Planstraf3e) mit Anbindung an die
Kropeliner StralRe (Kreisstral3e K 5) gegeben.

Die Festsetzung der Stral3enverkehrsflache fir die Kropeliner Stral’e erfolgt gemaf
dem Bestand. Anderungen sind nicht vorgesehen.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke zur Gewéhrung der
Einsicht bei Ausfahrt von der PlanstraRe auf die Kropeliner StraRe sind Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzulassig. Grund-
stickseinfriedungen und Strauchwerk dirfen straf3enseitig eine Hohe von 0,80 m
uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Davon ausgenommen sind Neuan-
pflanzungen mit einer Kronenansatzhdhe von tber 2,00 m.

Die PlanstraRe soll als private, verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgebaut
werden. Am Ende des Stichweges ist eine ausreichende Wendmadglichkeit, z.B. fur
Rettungsfahrzeuge beachtet. Zur Abfallentsorgung durch Millfahrzeuge wird ein
Stellplatz fur Abfallbehalter (zur Nutzung am Tage der Entsorgung) an der Kropeliner
Stral3e vorgesehen, so dass ein Befahren des Plangebietes nicht zwingend erforder-
lich wird. Parallel der Kropeliner StraRe dient ein FuBweg mit festgesetztem Geh-
und Leitungsrecht den Anliegern als Zuwegung zum Stellplatz der Abfallbehélter
sowie den Ver- und Entsorgern zur Leitungsverlegung.

Fir die Planstral3e ist eine Verkehrsflache von insgesamt 8,10 m Breite und im Be-
reich mit Besucherstellplatzen von 12,30 m Breite festgesetzt. Der Ausbau der Plan-
stral3e ist mit einer Flache von 6,0 m fir Fahrzeuge, Ful3ganger und Radfahrer sowie
beidseitigen Bankettbereichen von jeweils 1,05 m vorgesehen. Innerhalb der Ban-
kettbereiche ist die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen beabsichtigt.
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Die Besucherstellplatze in einer Breite von 2,60 m sollen neben der Mischverkehrs-
flache eingeordnet werden. Zur Aufwertung des StralRenraumes sind im Vorgarten-
bereich der jeweiligen Baugrundstiicke im Gebiet WA 1 Einzelbdaume so anzupflan-
zen, dass eine Allee entsteht.

Die festgesetzte, private Verkehrsflache wird gleichzeitig als Flache mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger festge-
setzt. Im Suden des Gebietes WA 2 dient das Geh- und Fahrrecht der Zufahrt zum
Flurstuck 123/4, Flur 1 in der Gemarkung Satow-Oberhagen.

Die privatrechtliche Sicherung der oben beschriebenen festgesetzten Rechte ist
durch die Eintragung von Baulasten vorgesehen.

Die Ausformung der Privatstral3e als Mischverkehrsflache sowie der Fulweg in Rich-
tung Norden bieten Aufstellflachen fur FuRganger zur Uberquerung der Kropeliner
Stral3e und damit zur Anbindung an den dort verlaufenden Gehweg.

Die kunftigen Grundsticke innerhalb des Plangebietes sollen alle direkt tber die
Planstral3e verkehrlich erschlossen werden. Einzelne Grundstiickszufahrten von der
Krépeliner StralRe sind nicht vorgesehen. Es werden daher Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt entlang der Krépeliner Stral3e festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Wohnbaugrundstiicken zu errich-
ten. Es wird festgesetzt, dass je Grundstiick mindestens zwei Kfz-Stellplatze herzu-
stellen sind. Damit soll gesichert werden, dass Anwohner auf ihren Grundstiicken
parken und der StralRenraum nicht durch parkende Fahrzeuge beansprucht wird.

2.5 Flachenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes Nr. 33 betragt rund 0,65 ha. Die Flache unterteilt sich folgenderma-
Ren:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachengrof3e in m?2

Flachennutzung (gerundete Werte)

Allgemeines Wohngebiet 5080
Verkehrsflache 720
- Planstralie 700 m2

- FuBweg 20 m?

StralR3enverkehrsflache 730
- Kropeliner Stral3e

Flache fur Ver- und Entsorgung 15

- Standort fur Abfallsammelbehalter

Gesamtgrofie des Geltungsbereiches 6 545
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanz-
mafl3nahmen zu beachten. Im Rahmen der Erschlieungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefuhrt und entspre-
chende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getrof-
fen.

Seitens des Zweckverbandes Kuhlung (ZVK) wurde mitgeteilt, dass dem Erschlie-
Bungstrager ein Vertrag in Anlehnung an 8 11 Abs. 1 BauGB angeboten wird. Da-
nach sind die zuséatzlich zur ErschlieBung des Plangebietes zu errichtenden Anlagen
durch den Investor herzustellen sind. Nach Fertigstellung der Anlagen im 6ffentlichen
Bauraum werden diese kostenlos durch den ZVK Ubernommen. Fur Erschlie3ungs-
anlagen auf3erhalb von offentlichen Stralen bzw. Wegen, ist eine grundbuchliche
Sicherung zu Gunsten des Zweckverbandes notwendig.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
3.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Satow aus dem Wasserwerk Satow erfolgt Uber zentrale
Leitungen des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Kih-
lung, dem gemal § 43 LWaG M-V die Versorgungspflicht obliegt.

Der zustandige Zweckverband hat mitgeteilt, dass die ErschlieBung des Plangebie-
tes mit Trinkwasser grundsatzlich mdglich ist. Das Plangebiet wird zur Versorgung
mit Trinkwasser an die in der Kropeliner Stral3e bestehende Trinkwasserversor-
gungsleitung DN 100 PVC angebunden. Es ist eine neue Versorgungsleitung inner-
halb der Planstral3e vorgesehen. Abzweigend von dieser Leitung werden die erfor-
derlichen Hauanschliusse hergestellt. Sofern der vorhandene Trinkwasseranschluss
DN 40 nicht mehr bendtigt wird, ist dieser zurlickzubauen und fachgerecht zu
verschliel3en.

Fur Neubau, Erweiterung oder Reparatur von Trinkwasserleitungen ist vor der 6ffent-
lichen Inbetriebnahme der mikrobiologische Reinheitsnachweis einzuholen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Sicherung und Bereitstellung von Léschwasser erfolgt tber das Regenwasser-
rickhaltebecken, das sich nordlich des Plangebietes befindet. Das Regenwasser-
rickhaltebecken wurde im Rahmen der ErschlieBung des angrenzenden Wohngebie-
tes hergestellt. Es so dimensioniert, dass es mindestens 96 m3 Wasser fassen kann.
Es ist standig eine Wassermenge von 96 m3 (Loschwasser von 48 m3 pro Stunde fur
einen Zeitraum von zwei Stunden) bereitzustellen. Am Rande des Beckens wurde
eine Feuerwehraufstellflache vorgesehen und ein Saugschacht errichtet.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl der
Grundwasserfassung Satow sowie in der Trinkwasserschutzzone 1ll der Oberfla-
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chenwasserfassung der Warnow. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemafd der Richtlinie fur Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der Schutzzonenverordnung
fur das Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow* sind zu beachten.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des in Satow anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber zentrale An-
lagen. Diese werden vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Kiihlung betrieben, der damit seine Entsorgungspflicht geman § 40 Abs. 1 und 4
LWaG M-V wahrnimmt. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in die
Klaranlage Satow.

Der Zweckverband hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass eine Erschliel3ung
mit Schmutz- und Niederschlagswasser grundsatzlich maglich.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird tber neue Leitun-
gen, die an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 250 Stz in der Krépeliner
Stral3e anbinden, zentral in die Klaranlage Satow abgeleitet. Zur Entsorgung des
anfallenden Schmutzwassers ist innerhalb der Planstral3e ein neuer Hauptkanal mit
den erforderlichen Grundstiicksanschliissen herzustellen. Sofern der vorhandene
Hausanschluss nicht mehr benétigt wird, ist dieser zurickzubauen und fachgerecht
zu verschliel3en.

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der am Standort dominierenden Geschiebe-
lehm- und Geschiebemergelbdden ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht moglich. Dies wurde im Ergebnis des Geotechnischer Berichtes vom Ingenieur-
biro fur Bodenmechanik und Grundbau, Gagelow, Februar 2019 festgestellt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen auf den privaten Baugrundstiicken sowie
der Planstrae soll daher zentral in den vorhandenen Niederschlagswasserkanal
DN 300 B innerhalb der Kropeliner Stral3e eingeleitet werden. Da die Kapazitat des
Regenwasserkanals fur die gesamte Ableitung nicht ausreichend bemessen ist, soll
das Regenwasser auch in die 6stliche Wiesenflache dezentral abgeleitet werden.
Diese Vorgehensweise ist das Ergebnis der parallelen ErschlielBungsplanung. Fur
die daflr erforderliche kiinftige Regenwasserleitung ist ein Leitungsrecht in der Plan-
zeichnung aufgenommen.

Seitens der unteren Wasserbehdrde des Landkreises wurde folgende Hinweise ge-
geben: Fur die angedachte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Ostliche Wiesenflache ist privatrechtlich dauerhaft sicherzustellen, dass die Nutzung
dieses Grundstiickes gestattet ist. FUr diese Ableitung ist eine Wasserrechtliche Er-
laubnis bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen. Da die ErschlieBungsanlage,
der Regenwasserkanal innerhalb der Privatstra3e nicht durch den Zweckverband
Kihlung Gbernommen wird, ist das Wasserrecht anteilig auf die angeschlossenen
Grundstuicke aufzusplitten. Daraus ergeben sich ebenfalls anteilig Rechte und Pflich-
ten. Dies ist bereits bei den Grundstuicksverkdufen zu bericksichtigen.

Die teilweise riickwartige Niederschlagswasserableitung ist im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung mit dem ZVK abzustimmen. Die Funktionalitat dieser Anlage muss
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dauerhaft gewahrleistet sein. Des Weiteren ist die untere Wasserbehérde als zu-
standige Behdrde hinsichtlich dieser Ableitung zu beteiligen.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der geringen Durchlassigkeit der anstehen-
den Boden moglichst viel gering verschmutztes Niederschlagswasser auf den priva-
ten Baugrundstiicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisternen z.B.
zur Gartenbewasserung genutzt werden. Des Weiteren sollen unversiegelte Grund-
stucksflachen und Griunflachen als natirliche Retentionsflachen fungieren. Es ist bei
der Ableitung innerhalb des Grundstliickes darauf zu achten, dass Regenwasser
nicht auf benachbarte Grundstiicke abflieRen kann.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wasserge-
fahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) gemalRg 40 Abs.1 der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen gemal § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehorde
gesondert anzuzeigen.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Kabel der edis Netz GmbH gewahrleistet, die ebenso
wie Telefon-/ TV-Kabel in der Kropeliner Stral3e verlegt sind. Leitungen der Deut-
schen Telekom verlaufen ebenso wie Versorgungsleitungen der e.dis (Mittel- und
Niederstromleitungen) parallel zur Kropeliner Straf3e. An diese vorhandenen Anlagen
sind die neuen Leitungen zur Versorgung anzubinden. Die Hausanschlisse fir die
einzelnen Grundstticke sind im Rahmen der ErschlieBung herzustellen.

Im Bereich der Krdpeliner StralRe verlauft eine Mitteldruckgasleitung DN 100 PE der
Stadtwerke Rostock AG. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind ggf. die An-
schlussbedingen mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Innerhalb des privaten Grundstlickes verlauft eine aul3er Betrieb gesetzte Gasleitung
(DN25). Im Zuge der Erschlie3ung ist diese ordnungsgeman zurtickzubauen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemalf den o6rtlichen Bauvorschrif-
ten auf den Dachern zugelassen. Die Moglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie
sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgemale Abfallentsorgung ist tiber die Kropeliner Stral3e gewahrleistet.
Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an der Kropeliner Stral3e am festge-
setzten Standort fir Abfallsammelbehalter bereitzustellen. Dieser Sammelplatz fur
Abfallbehalter ist Uber einen privaten Fulweg, der auch mit Gehrechten belastet ist,
erreichbar. Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.
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Im Plangebiet vorhandene Altanlagen, wie Gebaude, Flachenbefestigungen, Lam-
pen, Zaune sowie eine Klargrube wurden zwischenzeitlich vollstandig zuriickgebaut.
Anfallende Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemalf3 zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufuhren.

Durch das Ingenieurbliro fur Bodenmechanik und Grundbau, Gé&gelow, den
06.02.2019, wurde ein ,Geotechnischer Bericht Uber die Bau- und Grindungsver-
haltnisse“ erstellt.

Fur drei Bodenproben im dstlichen Plangebiet wurde eine Mischprobe labortechnisch
untersucht. Aufgrund der Uberschreitung des Parameters TOC (total organic carbon)
im Feststoff der Bodenmischprobe wird diese in den Zuordnungswert Z1 eingeord-
net. Bei der Verwertung des Bodens ist eine Einzelfallpriifung von einem Sachver-
standigen fir Altlasten und Gutachten bzw. der Unteren Wasserbehérde erforderlich.
Ohne Beriicksichtigung des Parameters TOC ware der Zuordnungswert Z0.

Seitens des Gutachters wird festgestellt, dass sofern dieser Boden durch ein Grin-
dungspolster ersetzt wird, bzw. in diesem Boden Aushubarbeiten vorgenommen
werden, eine fachtechnische Begleitung durch einen Sachverstandigen fir Altlasten-
untersuchungen und -gutachten erforderlich ist. Dies ist im Rahmen der Erschlie-
Bung/ Erschlielungsplanung zu beriicksichtigen.

Sollten bei den Baumafinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmdll, Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlckseigentimer einer ordnungsgemalien
Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenverfillung
genutzt werden. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere
Bodenschutzbehdrde, wird hingewiesen.

Sofern im Zuge von BaugrunderschlielBung Bohrungen niedergebracht werden, sind
die ausfuhrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V - Geologischer Dienst - meldepflichtig.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Gemeinde Satow hat sich mit den moglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der Stral3enverkehr der Kropeliner Stralle (Kreisstral3e 5) als mdgliche
Larmquelle auf das Plangebiet einwirken kann.

Die Betrachtungen zu den Immissionsbelastungen durch den Stralenverkehr auf der

Kropeliner Stral3e (Kreisstral3e K 5) gehen von der bestehenden Situation aus, ohne
dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben

17



Satzung der Gemeinde Satow Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
~Wohngebiet Krdpeliner Stralle” - Erneuter Entwurf

beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fur die ggf. auch eine hohere Schwelle
von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann. Allerdings ist das Verkehrs-
aufkommen auf der Kreisstra3e K 5 eher niedrig, da sich die Hauptverkehre in der
Region auf den Landesstraflen L 10, L 11 und L 13 bewegen. Es ist jedoch ein
Uberdurchschnittlicher Lkw-Verkehr aufgrund von Kiestransporten eines Kieswerks
zu verzeichnen.

Am 26.6.2008 wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 in
Rederank eine Verkehrszéhlung u.a. an der Kropeliner Strale durchgefihrt.
Belastungszahlen lagen bei StraRenverkehrsbehdrden oder bei der Gemeinde nicht
vor. Als durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) wurden in der Kropeliner Stral3e
471 Kfz/Tag ermittelt.

Nach Auskunft des Amtes fur Stralenbau und Verkehr des Landkreises Bad
Doberan im Rahmen der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 27 im
Dezember 2012 lagen keine Verkehrszahlen fir die Kreisstrale K5 vor. Es sei
jedoch mit Verkehrsmengen (DTV) zwischen 800 bis 1.000 Kfz/ Tag bei einem Lkw-
Anteil von 20 % auszugehen. Aufgrund der Erkenntnisse aus friiheren Planungen ist
die Gemeinde im Jahr 2012 von einer Verkehrsmenge von 800 Kfz/ Tag ausgegan-
gen. Fur den Prognosezeitraum bis 2025 wurde mit 900 Kfz/ Tag gerechnet.

Auch im Marz 2019 liegen dem Amt fir StraRenbau und Verkehr des Landkreises
Bad Doberan keine Verkehrszahlen vor, daher greift die Gemeinde auf die Annah-
men der friiheren Planungen zurick.

Durch das BuUro Larmschutz Seeburg (Rostock. 05.02.2019) wurde eine
schalltechnische Berechnung durchgefihrt. Die Hochrechnung auf den
Prognosehorizont 2030 erfolgte mit den Prognosefaktoren des Landesamtes fir
Stral3enbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern, so dass mit einer Zunahme des
Verkehrs (PKW und LKW) von 1 % pro Jahr ab 2015 auszugehen ist. Fur den
Prognosehorizont 2030 wird von 950 Kfz/24 h ausgegangen.

Im Ergebnis der Berechnung konnen die Larmpegelbereiche (LPB) fur das
Plangebiet bestimmt werden. Die Entfernung ab der StralBenmitte, bei denen die
Larmpegelbereiche beginnen, betragt fir :

Larmpegelbereich I Il [l v
bei 950 Kfz/24 h ab 49 m ab25m ab 1l m ab4m

Die Larmpegelbereiche sind entsprechend in die Planzeichnung nachrichtlich tber-
nommen.

Die Larmpegelbereiche Il und IV sind in der Planzeichnung als Flachen fir besonde-
re Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt und mit L 3 bzw. L 4 bezeichnet.

Die gutachterlichen Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen sind in die Planung
eingeflossen:

1. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind Aufent-
haltsrAume in Wohnungen innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und IV [Bereiche
L 3 und L 4] so anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten
Gebaudeseite mit dem Larmpegelbereich Il ausgerichtet ist.
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2. Ausnahmen koénnen zugelassen werden, wenn die Aul3enbauteile einschlief3lich

der Fenster so ausgefuhrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewéhrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges betragen fir Wohnraume gemaf DIN
4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich 11l [Bereich L 3] mindestens 35 dB und im
Larmpegelbereich IV [Bereich L 4] mindestens 40 dB.
Fir SchlafrAume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
Beluftung gewahrleistet werden. Dies kann durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malinahmen gleicher Wirkung
(z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) erreicht werden.

3. AuRenwohnbereiche sind in den Larmpegelbereichen 1l und Il zulassig. Ab dem
Larmpegelbereich 1V sind sie nur zulassig, wenn ein zweiter Auf3enwohnbereich in
den Larmpegelbereichen II oder Il vorhanden ist. [AuRenwohnbereiche sind im
Bereich L 4 nur zulassig, wenn ein zweiter Au3enwohnbereich im Bereich L 3 oder
im nachrichtlich tbernommenen Larmpegelbereichen Il vorhanden ist.]

4. Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuRRenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei
offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung oder Innenhdfen um
10 dB vermindert werden.

5. Wird fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel
fur die Fassaden oder AulRenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung oder
von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukérper oder Larmschutzwande, des
Fortfalls mafRRgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Mafinahmen an
den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Larmpegelbereich ergibt, der
geringer ist als in den Festsetzungen Nr. 1 und 2 aufgefihrt [als in der Planzeich-
nung nachrichtlich Ubernommen], dann kann von diesen MalRnahmen
entsprechend abgewichen werden.”

Mit der Realisierung der im Teil B - Text getroffenen Festsetzungen kdnnen unzulas-
sige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes ausge-
schlossen werden.

Mit der Erhdhung des Abstandes der Bebauung von der Strafl3e ware die Umsetzung
des geplanten stadtebaulichen Konzeptes nicht mdglich, was zu einer unwirtschatftli-
chen Ausnutzung fiihren wirde. Die Errichtung einer Larmschutzwand ist aus stad-
tebaulicher Sicht zu verwerfen, da mit dieser Larmschutzwand eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes einhergeht.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften
Beeintrachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte z.B. zur
Erntezeit auf den angrenzenden Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelasti-
gungen durch das Ausbringen von Gille sind im landlichen Raum von den Anwoh-
nern zu tolerieren.

19



Satzung der Gemeinde Satow Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33
~Wohngebiet Krdpeliner Stralle” - Erneuter Entwurf

5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemaf} 8§ 13a BauGB und 8§ 13b i.V.m. § 13a BauGB ist
die Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich der Erstellung des Um-
weltberichtes nicht durchzufiihren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaute
Grundflache weniger als 20.000 m2 bzw. 10.000 m2 betragt, entféllt auch die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da die Eingriffe als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind
die Umweltbelange nach der Anlage 2 des BauGB zu priufen und darzustellen. Bei
Erfordernis sind entsprechende MalRnahmen festzulegen.

5.2 Charakterisierung des Plangebietes

Die Flache des kunftigen Wohngebietes stellt sich als Zierrasenflache sowie teilweise
als Offenbodenflache, aufgrund der kuirzlich erfolgten Abbrucharbeiten dar. Ur-
sprunglich befand sich auf dieser Flache ein schon langer leerstehendes Hof-
Ensemble aus Wohnhaus, Scheune und Schuppen. Die Flachen wurden seinerzeit
gewerblich genutzt. Die ruckwartigen Grundsticksflachen dienten als Lager- und
Stellplatzflachen. Am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches steht eine altere
gesetzlich geschitzte Ross-Kastanie und nordlich davon wachsen zwei Linden mit
Stammumfangen unter 1,0 m. Nordlich und stdlich schlief3t sich Wohnbebauung an
das Plangebiet an, so dass sich die geplante Bebauung in die bestehende Sied-
lungslage von Satow-Oberhagen einfugt. Ostlich am Plangebiet liegt eine abschiissi-
ge Boschung, die zu einer Feuchtwiese mit Feldgehdlzen fuhrt.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Kropeliner Stral’e mit westlich daran
anschlieBender einzeiliger Wohnbebauung.

Die Umweltbelange werden hinsichtlich einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung bericksichtigt. Die beanspruchten Flachen liegen innerhalb
des besiedelten Bereiches und auf ehemals versiegelten bzw. intensiv genutzten
Flachen. Mit dem Vorhaben werden folglich Flachen wieder nutzbar gemacht bzw.
nachverdichtet. Es werden keine grof3flachigen Gebiete auf3erhalb der bebauten
Ortslage in Anspruch genommen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, eine dichte Wohnbebauung im Gutshofcharak-
ter zu entwickeln. Eine ausfiihrliche Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes ist
unter Punkt 2.2 der Begriindung enthalten.

5.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

Folgende Ubergeordnete Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes werden fiur die
unmittelbare Umgebung des Plangebietes im gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Mittleres Mecklenburg/Rostock (Stand: April 2007) formuliert. Fir das Plangebiet
selbst werden keine Ziele genannt.

- Auf den Ackern westlich der Ortslage von Satow-Oberhagen befindet sich ein

Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln européischer Bedeutung, die
gleichzeitig Teil des europaischen Vogelschutzgebietes ,Kariner Land“ sind. Die
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Feuchtwiese und Feldgehdlze dstlich des Plangebietes sind Teil eines stark entwas-
serten und degradierten Moores (Karte |: Analyse der Arten und Lebensraume).

- Fur die zuvor genannten Moorflachen ist die Regeneration entwasserter Moore
vorgesehen (Karte lll: Schwerpunktbereiche und Malinahmen zur Sicherung und
Entwicklung von o6kologischen Funktionen) und werden als Bereiche mit einer be-
sonderen Bedeutung fur die Sicherung 0kologischer Funktionen herausgestellt (Karte
IV: Ziele der Raumentwicklung).

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern werden fur das
Plangebiet keine Ziele benannt.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen den Zielen des gutacht-
lichen Landschaftsrahmenplanes nicht entgegen, da das Vorhaben voraussichtlich
keine Auswirkungen auf die genannten Schutzziele in der Umgebung hat.

Schutzgebiete internationaler Bedeutung

Die Ortslage Satow-Oberhagen grenzt im Westen an das Gebiet gemeinschatftlicher
Bedeutung (GGB, ehemalige Bezeichnung: FFH) Nr. 1936-302 ,Kleingewasser-
Landschaft sudlich Kropelin® an. Als geschitzte Leitarten werden hier die Grol3e
Moosjungfer, der Kammmolch und die Rotbauchunke aufgefuhrt. Als
Lebensraumtypen werden Seen wund Flisse, naturnahe Kalktrockenrasen,
Waldmeisterbuchenwald, Stieleichenwald, Moor- und Auenwélder genannt. Bei einer
Ortsbegehung wurden mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf das GGB
begutachtet. Dabei wurde festgestellt, dass nicht von einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung der Schutzziele des GGB ausgegangen werden kann.
Aufgrund der Ortlichkeit, der benachbarten, bereits vorhandenen Bebauung und der
Entfernung zu ggf. schutzwirdigen Bestandteilen des GGB kann eine Beeintrachti-
gung ausgeschlossen werden.

Westlich der Siedlungslage von Satow-Oberhagen liegt das Européische Vogel-
schutzgebiet DE 2036-401 ,Kariner Land“. Das Vogelschutzgebiet (VSG) ist land-
schaftlich gepragt von kuppiger Endmorane, strukturreicher Landschaft mit vielen
Kleingewassern, Zwischenmooren, Hecken und Laubwaldern. Schutzerfordernisse
sind unter anderem die Erhaltung grofRer unzerschnittener und stérungsarmer Offen-
landflachen, die Erhaltung und Entwicklung von stérungsarmen Waldern sowie Erhal-
tung von stérungsarmen Grinlandflachen im unmittelbaren Umfeld von Ganserast-
platzen (GRLP MM/R).

Die dem Plangebiet am nachsten gelegenen Flachen sind Acker und Griinland, die
als Landrastflachen eine mittlere bis hohe Bedeutung fur Rastvogel haben (Geopor-
tal M-V).

Auch hier sind keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgebiet zu erwarten, da durch
die bereits vorhandene Bebauung, die Kropeliner Stral3e und die Entfernung zu
schutzwirdigen Bestandteilen des Schutzgebietes keine erhdhten Stérbelastungen
zu erwarten sind.
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Abbildung 6: Lage des
Gebietes gemeinschaft-
licher Bedeutung (blau)
und des Plangeltungsbe-
reiches (rot); digitale
topografische Karte,
© GeoBasis DE/M-V
2019

Abbildung 7: Lage des
Europaischen Vogel-
schutzgebietes (braun)
und des Plangeltungsbe-
reiches (rot); Digitale
topografische Karte ©
GeoBasis DE/M-V 2019

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung sind keine gemaf § 20

NatSchAG M-V geschutzte Biotope vorhanden.

In der Umgebung (200 m — Radius) befinden sich folgende im Geoportal M-V ver-

merkte gesetzlich geschitzte Biotope:

- DBR11066: Naturnahe Feldhecke

- DBR11068: Naturnahes Feldgehdlz

- DBR11049: Baumgruppe als naturnahes Feldgehélz
- DBR11051: Baumgruppe als naturnahes Feldgehdlz
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Abbildung 8: Lage von gesetzlich geschitzten Biotopn in der Umgebung
des Plangebietes; Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2019

Fur diese Biotope besteht bereits eine Vorbelastung durch vorhandene Wohnbebau-
ung und Verkehrswege, an die sie teilweise unmittelbar angrenzen. Das Biotop
DBR11068 liegt in freier Landschaft. Hier besteht zur kinftigen Wohnbebauung ein
Abstand von rund 160 m. Der Abstand wird als ausreichend eingeschatzt, so dass
eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann. Die ndrdlich und stdlich lie-
gende Wohnbebauung liegt etwa ahnlich weit von dem Feldgehdlz entfernt, was als
Vorbelastung zu werten ist. Durch die Vorbelastung, die sich aus der Siedlungsnéahe
ergibt sowie aufgrund der Entfernung sind keine signifikanten bau-, anlage- oder
betriebsbedingten Auswirkungen, die zu einer Schadigung der Biotope fuhren kdnn-
ten, zu erwarten.
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Gesetzlich geschitzte Baume

Innerhalb des Plangeltungs-
bereiches an der ehemaligen
Hofeinfahrt befindet sich eine
altere Ross-Kastanie (Aescu-
lus hippocastanum) mit ei-
nem  Stammumfang von
2,10 m und einem Kronen-
durchmesser von 11,0 m.
Demnach ist sie gesetzlich
nach 8§18 NatSchAG M-V
geschuitzt. In der Bestands-
aufnrahme des ersten Ent-
wurfs  (Stand: 28.03.2019)
befand sich sddlich dieser
noch eine zweite altere Ross-
Kastanie.

& ? 3
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Abbildung 9: Ross-Kastanien an der ehemaligen Hofeinfahrt
nach Abbruch der Gebaude und vor Fallung der stdlichen Ross-Kastanie (rechts)

Mittlerweile wurde ein Baumgutachten (Fachburo fir Baumgutachten und Baumbe-
wertung, Tempzin, 31.07.2019) zu diesen Ross-Kastanien und einer am nordwestli-
chen Plangebietsrand stehenden Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) erstellt.

Abbildung 10: Linde auRRerhalb des Plangebietes

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die sudliche Ross-Kastanie vollstdndig trocken
und damit ein hochgradig bruchgefahrdeter Baum ist, fir den ein sofortiger
Handlungsbedarf gegeben war. Das Gefahrenpotential bestand in sich l6senden
Rindenplatten sowie in dem noch vorhandenen ausladenden Kronenteil Uber der
Fahrbahn. Der Baum wurde daraufhin geféllt.
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Der nordlich stehenden Ross-Kastanie wurde bescheinigt, dass sie vital ist, jedoch in
einigen Bereichen eine Faulewirkung am Stamm und den Wurzeln erkennbar ist.
Ferner ist festzustellen, dass eine Bruchgefahr im Kronenbereich und ein Wurzelfla-
chenverlust im Bereich des vorhandenen Schachtes von etwa 17 % bestehen. Daher
bestinde aktiver Handlungsbedarf. Mit einer Entfernung von 25 % der Krone in H6he
und Breite durch einen Kronenschnitt gabe es die Chance den Baum in einen langer-
fristigen vitalen Zustand zu versetzen. Anschlie3end misste die Ross-Kastanie als
Beobachtungsbaum gefuihrt werden, damit die sich entwickelnde Wurzelfaule einer
steten Kontrolle und regelmafR3igen Untersuchung unterzogen werden kann. So kénn-
te der Baum fur weitere 10-15 Jahre erhalten werden.

Da eine positive Entwicklung des Baumes bei Umsetzung der genannten Mal3nah-
men nicht sicher prognostiziert werden kann, ist eine Entnahme des Baumes vorge-
sehen. Der Baum soll durch art- und standortgerechte Ausgleichspflanzungen ersetzt
werden. Es wurde ein entsprechender Fallantrag bei der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehorde gestellt.

Nach Baumschutzkompensationserlass M-V ergdbe sich ein Ausgleichserfordernis
von zwei einheimischen und standortgerechten Baumen (Hochstammen). Innerhalb
des Plangebietes ist die Pflanzung von acht Hochstdmmen der Art Echter Rotdorn
und einer Hange-Birke in einer fur AusgleichsmalRnahmen erforderlichen Mindest-
qualitat vorgesehen, die als Ausgleichspflanzungen genutzt werden kénnen.

Die Baumart Echter Rotdorn hat einen geringen Kronendurchmesser und eignet sich
somit fur dicht bebaute Wohnanlagen, da sie weniger raumeinnehmend ist. Zudem
ist sie in Siedlungsgebieten widerstandsfahig und hat einen attraktiven Blih- und
Fruchtaspekt, die auch Nahrung fir Insekten und Végel bietet.

Die Sommer-Linde, die am Rande auf3erhalb des nordwestlichen Plangeltungsberei-
ches steht, wurde auch gutachtlich untersucht. Sie ist Teil der weiter nordlich liegen-
den Allee an der Kropeliner Stral3e. Sie hat einen Stammumfang von 2,07 m und
einen Kronendurchmesser von 8,0 m. Sie ist somit gesetzlich nach 8 19 NatSchAG
M-V geschitzt.

Sudlich an den Wurzelschutzbereich (Kronendurchmesser plus 1,50 m) der Linde
angrenzend, ist der Bau einer Millaufstellflache geplant. Da dies auf3erhalb des
Wurzelschutzbereiches erfolgt, ist eine Beeintrachtigung der Linde durch das Vorha-
ben nicht zu erwarten.

Um den Schutz der Linde zu gewéhrleisten, wird folgende Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

8.5 Eine Schadigung oder Beeintrachtigung des Wurzelschutzbereiches der ge-
maf § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Linde im Nordwesten, au-
Berhalb des Plangebietes, ist unzulassig. Es sind die geltenden Standards bei
der Bauausfuhrung zu beachten, insbesondere sind Schutzmafl3nahmen fir
den Wurzelbereich bei ggf. Bodenauf- und -abtrag, Griindung und der Baustel-
leneinrichtung vorzusehen.
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5.4  Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Die Ermittlung der potentiell betroffenen Arten der Fauna erfolgt anhand einer Poten-
tialanalyse. Die Grundlage dafir bildet die Erfassung der aktuellen Habitatausstat-
tung des Untersuchungsraumes und die Einschatzung ihrer naturschutzfachlichen
Bedeutung. Die Abschéatzung der potentiell im Untersuchungsraum vorkommenden
Arten erfolgt anhand ihrer Lebensraumanspriche und ihrer regionalen Verbreitung.
Werden auf diese Weise europarechtlich geschitzte Arten festgestellt, werden diese
naher untersucht (Relevanzprifung); d.h. es wird zunéchst die Ermittlung der Ver-
botstatbestdnde gemal § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG durchgefihrt.

Planungsrechtliche Grundlagen flur die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Po-

tentialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009,
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M -
V) in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt ge&ndert durch Artikel 15 des Ge-
setzes vom 27.05.2016,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-
Richtlinie), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Ra-
tes vom 13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt
aufgrund des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzricht-
linie), zuletzt geédndert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.20086,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die artenschutzrechtliche Potentialanalyse wurde auf Basis von Begehungen im
Januar und Februar 2019 erstellt. Hinzugezogen wurden aul3erdem die Ergebnisse
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) zum Abbruch der Geb&aude, der
vom Artenschutzzentrum — Bernd Thielke, Steffenshagen (Stand: 06.02.2019) erstellt
wurde.

Das Plangebiet stellt sich nach Abbruch der Geb&aude als Offenboden- und Zierra-
senflache dar. Die Offenbodenbereiche sind durch die Befahrung von Baustellen-
fahrzeugen stark verdichtet. Im 6stlichen Plangeltungsbereich befindet sich am Ran-
de der Boschung Ruderalvegetation. Das Plangebiet kann somit als anthropogen
stark Uberformt bewertet werden.

5.4.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Abbruch der Gebaude

Vor Abbruch der Hofgebaude fand eine artenschutzfachliche Prufung der Geb&ude
und des dazugehorigen Grundstiickes durch das Artenschutzzentrum — Bernd Tiel-
ke — Steffenshagen statt. In diesem Rahmen wurden Brutvigel und Flederméuse
kartiert und bewertet. Die Ergebnisse des Artenschutzfachbeitrages (AFB, Stand:
06.02.2019) werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Es fanden Begehungen und Kartierungen im Juli 2018 und im Januar 2019 statt.
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Dabei konnten Sommer- und Zwischenquartiere von Fledermausen sowie Niststatten
von hauptsachlich Gebaudebritern und wenigen Gehdlzbritern nachgewiesen wer-
den. Die in diesem Zusammenhang festgelegten AusgleichsmalRnahmen liegen teil-
weise innerhalb des Plangebietes und werden aus diesem Grund als Festsetzung mit
in den Plan bernommen.

DarUber hinaus wurden auch die beiden Ross-Kastanien artenschutzfachlich bewer-
tet. Die zwei Kastanien wurden von 3-teiliger Schiebeleiter aus untersucht. Es befan-
den sich keine Altnester aus der Vorsaison in den Baumen. Die Kastanien wiesen
zwar Hohlungen auf, die aber bei Ausleuchtung mit LED - Strahler keine Spuren von
einer Nutzung durch Fledermause (z. B. Kotkriimel) oder durch Végel (Nester/Kot)
aufwiesen.

5.4.2 Potentialanalyse

Brutvogel
Die Abbruch- und Zierrasenflachen bilden keine potentiellen Niststatten fur Vogel.

Eine Bewertung der Gebdude und der beiden Ross-Kastanien ist im Rahmen des
AFB bereits erfolgt. Entsprechende Ausgleichsmaflinahmen wurden innerhalb und
aulRerhalb des Plangebietes festgelegt (siehe 5.4.4).

Saugetiere / Fledermause

Eine Bewertung der Gebaude und der beiden Ross-Kastanien ist im Rahmen des
AFB bereits erfolgt. Entsprechende AusgleichsmalRhahmen wurden innerhalb und
aul3erhalb des Plangebietes (siehe 5.4.4) festgelegt.

Die Ausstattung der nach Abbruch verbleibenden Flachen weist keine geeigneten
Habitatstrukturen fur Saugetiere/Fledermause auf. Somit kdnnen Beeintrachtigungen
bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde der Artengruppe Sau-
getiere/Flederméuse eindeutig ausgeschlossen werden.

Amphibien
Innerhalb des Plangebietes und in seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Ge-
wasser oder Feuchtbereiche vorhanden. Ein Vorkommen von Amphibien ist auszu-

schlief3en.

Reptilien
Es wurden keine fir Reptilien notwendigen Lebensraumstrukturen vorgefunden.

Zwar sind durch den Abbruch der Geb&ude Offenbodenbereiche vorhanden, diese
sind jedoch durch die Baufahrzeuge stark verdichtet. Totholz- und Steinanhaufungen
sind nicht vorhanden. Ein Vorkommen der prifrelevanten Arten Zauneidechse (La-
certa agilis), Schlingnatter (Coronella austricata) und europaische Sumpfschildkrote
(Emys orbicularis) ist somit nicht zu erwarten.

Fische
Innerhalb und in naherer Umgebung des Plangebietes sind keine Gewasser vorhan-
den. Eine Betroffenheit von Fischen kann somit ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge/Kéafer/Libellen

Das Vorkommen von prfrelevanten Arten dieser Tiergruppen kann aufgrund fehlen-
der Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind an Feuchtgebiete wie naturnahe Stillgewasser oder Flie3gewas-
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serstrukturen oder spezielle Trockenlebensrdume gebunden. Auch ein Vorkommen
von Holzkéafern kann ausgeschlossen werden.

Der Nachtkerzenschwarmer ist an trockene Brachen bzw. feuchte Staudenfluren
gebunden. Ihm dienen Nachtkerzengewachse als Futterpflanze. Da diese im Plan-
gebiet nicht wachsen, kann ein Vorkommen ausgeschlossen werden.

Weichtiere

Durch fehlende Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der Artengruppe Weichtiere ausgeschlos-
sen werden.

Pflanzen

Aufgrund der Habitatstrukturen sind Vorkommen geschitzter Pflanzen gemafld An-
hang IV der FFH-Richtlinie auszuschliel3en. Wahrend der Begehungen zur Erorte-
rung der Umweltbelange konnten entsprechend keine Vorkommen aufgefunden wer-
den. Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Aus-
wirkungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiiben.

5.4.3 Artenschutzfachliche Malinahmen zur Vermeidung

Folgende Malinahmen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um anzunehmende
Gefahrdungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vo-
gelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Bauzeitenregelung:

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind erforderliche Fall-
arbeiten gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines
jeden Jahres zulassig. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Baume keine Brutvogel
briten und die Zustimmung der zustandigen Behdorde vorliegt.

5.4.4 Artenschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen

Aufgrund des Abbruchs im Februar 2019 und einer zeitlichen Verschiebung des Vor-
habens verzdgert sich auch die Umsetzung der internen artenschutzrechtlichen
Kompensationsmafl3nahmen.

Im Rahmen von 6kologischer Baubetreuung bei Abbruch im Februar 2019 wurden
durch die Demontage von maroden Dachbereichen zusétzlich Niststatten aus der
Vorsaison sichtbar. Zudem gilt es nach Abbruch der drei grof3volumigen Geb&ude
geschutzte Nist-, Ruhe- und Schlafplatzen zu kompensieren.

Um einen entsprechend ausreichenden Ausgleich zum langfristigen Erhalt fur die
festgestellten Tierarten zu schaffen, ist es mdglich die Anzahl der Artenschutzele-
mente aus dem Artenschutzfachbeitrag (AFB) vom 06.02.2019 durch eine Erhéhung
der Anzahl der Ersatzquartiere bzw. Nisthilfen zu aktualisieren.

A: KompensationsmalRhahme Fledermause:

(fur Zwergflederméuse)

- 4 Stuck Fledermaus - Fassadenflachkasten FFAK - R mit Rickwand Hasselfeldt
(Extern: Standort Gewerbehalle Bastorf)

- 2 Stuck Fledermaus - Quartier 1 WQ Schwegler (Intern: Wohngebaude — En-
semble Satow)
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- 3 Stiuck Fledermaus - Quartier 1 FQ Schwegler (Intern: Wohngebaude — Ensem-
ble Satow)

B: Kompensation Brutplatze und Ruhestatten von Gebaudebritern:

(wie Haussperlinge, Kohlmeise, Hausrotschwanz, Rauchschwalben, Mehlschwalben)

- 4 Stuck Nischenbruterhohle NBH Hasselfeldt fir Hausrotschwanz, Haussperlinge
u. a. (Extern: 3x Standort Gewerbehalle Bastorf, 1x Standort Asbeck Kihlungs-
born)

- 4 Stuck Nistkasten mit ovalem Einflugloch u - oval Hasselfeldt fir Kohimeise,
Haussperling u. a. (Extern: 3x Standort Gewerbehalle Bastorf, 1x Standort As-
beck Kuhlungsborn)

- 4 Stick Nistkasten Sperlingskoloniehaus 1SP Schwegler (Intern: Standort
Wohngebaude - Ensemble Satow)

- 5 Stick Nistkasten Nr. 16 S Schwegler auch fir Haussperlinge, Kohimeise,
Hausrotschwanz (Intern: Standort Wohngeb&ude - Ensemble Satow)

- 4 Stiuck Rauchschwalbennest RSH Hasselfeldt (Extern: Standort offene Uber-
dachung Asbeck Kuhlungsborn)

- 8 Stuck Mehlschwalbendoppelnest MSH Hasselfeldt (Extern: Standort Gewerbe-
halle Bastorf)

Malnahmen innerhalb des Plangebietes:

Die Durchfihrung am Standort ,Wohngeb&aude - Ensemble, Satow Krdpeliner Stra-
Be 8b“ ist erst nach der Errichtung der Gebaude mdéglich.

Die internen Ausgleichsmalinahmen sind als Festsetzungen (siehe Teil B - Text un-
ter Punkt 8.2 und 8.3) in den Bebauungsplan aufgenommen.

FCS-MalRnahmen aufRerhalb des Plangebietes:

Die Durchfihrung 6kologischer Kompensation an Standort ,Asbeck Kihlungsborn®
und ,Gewerbehalle Bastorf* ist noch in 2019 mdoglich. Die artenschutzrechtlichen
Regelungen im Zusammenhang mit dem Gebaudeabriss erfolgten unabhangig vom
Bebauungsplan. Die FCS-Mallinahmen werden daher hier nur nachrichtlich darge-
stellt.

Da keine vorgezogene Kompensation vor Abriss der Gebaude erfolgen konnte, wur-
de ein Ausnahmeantrag von den Verboten des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG gestellt. Fol-
gende FCS-Malinahmen werden als Ausgleich angeboten:

Externer Standort: Zur Asbeck 4 in 18225 Kuhlungsborn:

Gewerbeobjekt mit offener Uberdachung

- 1 Stiick Nischenbriuterhéhle NBH Hasselfeldt fur Hausrotschwanz, Haussperlinge
u. a.

- 1 Stick Nistkasten mit ovalem Einflugloch und - oval Hasselfeldt fir Kohlmeise,
Haussperling u. a.

- 4 Stick Rauchschwalbennest (z.B. RSH Hasselfeldt)

Externer Standort: Kagsdorfer Straf3e in 18230 Bastorf:

Grol3e Halle mit geeigneter Geschosshohe

- 4 Stick Fledermaus - Fassadenflachkasten (z.B. FFAK - R mit Rickwand Has-
selfeldt)
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- 3 Stuck Nischenbriterhohle (z.B. NBH Hasselfeldt fir Hausrotschwanz,
Haussperlinge u. a.)

- 4 Stick Nistkasten mit ovalem Einflugloch (z.B. U-oval Hasselfeldt fir Kohimeise,
Haussperling u. a.)

- 8 Stiuck Mehlschwalbendoppelnest (z.B. MSH Hasselfeldt)

Bei Umsetzung der genannten AusgleichsmalRnahmen und Beachtung der Vermei-
dungsmalinahmen sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwar-
ten.

5.5 Begrindung zu den grunordnerischen Festsetzungen

8.1 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufiihren.

Die Festsetzung dient dem Bodenschutz.

8.2 Um den Verlust von Sommer- und Zwischenquartieren von Flederméausen
durch den Gebaudeabbruch auszugleichen, sind in Abstimmung mit einer 6ko-
logischen Baubegleitung 5 Stiick Fledermaus-Ersatzquartier, davon 2 Winter-
und 3 Fassadenquartiere (z.B. von Schwegler), an die zu errichtenden Gebau-
de anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

8.3 Um den Verlust von Niststatten gebaudebrutender Vogelarten auszugleichen,
sind 4 Nistkasten fur Sperlinge z.B. in Form von Sperlingskoloniehdusern (1 SP
Schwegler) sowie 5 Nistkasten fur andere gebaudebritende Kleinvogel (z.B.
Schwegler Nr. 16) nach Errichtung der Geb&ude anzubringen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Festsetzungen werden gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag ibernommen
und dienen dem Erhalt der Population festgestellter geschitzter Tierarten.

8.4 Begleitend zur Planstrale sind auf den festgesetzten Standorten im Gebiet
WA 1 acht Einzelbaume der Art Echter Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul’s
Scarlet) und im Gebiet WA 2 eine Hange-Birke (Betula pendula) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind 3x verpflanzte Hochstamme in
der Mindestqualitat StU 16/18 cm. Die Badume sind durch einen Dreibock zu si-
chern.

Die Pflanzung von Baumen wirkt sich, z.B. durch Beschattung, positiv auf das Lokal-
klima aus. Mit dem Echten Rotdorn und der Hange-Birke wurden markante und 6ko-
logisch wertgebende Baumarten ausgewabhlt, die durch ihre Gestalt das Wohngebiet
individuell pragen. Gleichzeitig konnen sie dem Ausgleich von geplanten Baumro-
dungen innerhalb des Plangebietes dienen.
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6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Der Stral3enbaulasttrager der Kreisstral3e K 5, der Kropeliner Strale, ist der Land-
kreis Rostock.

Nur das Grundsttick im Plangebiet, das fur die Entwicklung eines Wohngebietes und
damit fur eine Neubebauung vorgesehen ist, befindet sich in Privatbesitz. Die
Sicherung der Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten sowie der Kosten
fur die Errichtung der Hochbauten erfolgt im Durchfihrungsvertrag zwischen der
Gemeinde und dem Eigentiimer.

7. Sonstiges

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Ableitung auf den jeweiligen
Grundsticken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum
Zwecke der Gartenbewdasserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der Er-
richtung von Gebauden bauliche Malinahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz von mindestens 5 m2
Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bau-
und Kunstdenkmale sowie keine Bodendenkmale betroffen. Wenn wéahrend der Erd-
arbeiten Funde und aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist sofort die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund sowie
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf
Werktage nach Zugang der Anzeige (8 11 Denkmalschutzgesetz).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass bei Tiefbaumal3-
nahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheits-
grinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Poli-
zei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde SAtOW, AN ... e
Blrgermeister
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