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1. Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss

Auf der Grundlage -des § 12 Abs. 2 S. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des §
22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV
M-V) wurde von der Gemeindeveriretung der Gemeinde Satow in ihrer Sitzung am
19.09.2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 fir das Gebiet «Wohnanlage
Sonnenblick" beschlossen. Der Beschluss wurde ortstblich im amtlichen Bekanntma-

chungsblatt bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan erreichte nie die Rechiskraft. Das Verfahren wurde nach der
DurchfUhrung der frihzeitigen Behérdenbeteiligung, Beteiligung der Nachbarge-
meinden und der Offentlichkeit stillgelegt. Das Verfahren soll nun von neuem begon-
nen werden. Der Aufstellungsbeschluss von 2002 hat weiterhin Gultigkeit.

Somit orientiert sich der im Folgenden erarbeitete Bebauungsplan am genannten
Aufstellungsbeschluss sowie Bebauungsplan der Gemeinde hinsichtlich seines Gel-
tungsbereichs und seiner Festsetzungen sowie seiner Ziele. Lediglich ein Teilbereich im
SUdwesten wurde aus dem aktuellen Geltungsbereich ausgegrenzt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat in ihrer &ffentlichen Sitzung vom
28.11.2013 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplanes Nr. 12
»nWohnanlage Sonnenblick" der Gemeinde Satow vom 19.09.2002, Beschluss-Nr.
Xi1/134-9/2002 wie folgt beschlossen: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow
beschlieBt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohnanlage Sonnenblick"
der Gemeinde Satow fUr ein Gebiet neben der SonnenstraBe in der Ortslage Satow.

Mit schriftichem Antrag vom 27.10.2015 hat der Bauherr, Herr S. Dé&hn um Anderung
des Aufstellungbeschlusses vom 28.11.2013 gebeten. Mit der Anderung des Aufstel-
lungsbeschlusses beabsichtigt der Bauherr das im Punkt 4. beschriebene Vorhaben
innerhalb der im Folgenden erlGuterten Rahmengebung des Bebauungsplans umzu-

setzen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat in ihrer &ffentlichen Sitzung vom
03.12.2015 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplanes Nr. 12
»Wohnanlage Sonnenblick" der Gemeinde Satow vom 28.11.2013 beschlossen.

1.2 Kartengrundlage

Die Planzeichnung wurde auf Grundiage der Teilungsvermessung des Vermessungs-
und IngenieurbUros Dipl.- Ing. Andreas Golnik, Offentl. best. Vermessungsingeniedur,

Lise-Meitner-Ring 7, 18059 Rostock, Stand 12.05.2016 erstellt.

Planungsstand: Satzung
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LdngenmaBe und Héhenangaben in Meter, HOhenangaben des Bestandes bezie-

hen sich auf DHHN 92 (NHN).

Stand Kataster: 03.11.2015

1.3 Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick" sind:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |

S.1722)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI I S. 1509)
Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 5%0)

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geéindert am 24.02.2012(BGBL15.212)

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) vom 04.07.2011 (GVBI. M-V S. 759, 764)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorn 12. Juli 1999 (BGBI.
I'S. 1554), zuletzt gedndert am 24.02.2012 (BGBI. 1 S. 212)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrégli-
chen Beseitigung von Abfdllen Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrtWG) vom 24.02.2012

(BGBI. 1S.212)
Gesetz Uber Naturschuiz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), gedndert durch Ge-

setz vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986) m.W.v. 14.10.2011

Planungsstand: Satzung
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Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiilhrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (NaturschutzausfUhrungsgesetz — NatSchAG M-V ) vom 23.02.2010
(GVOBI.M-V §. 6¢), zuletzt getindert durch Gesetz vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V

383, 395)
- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom
30.November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedindert durch Artikel 04 des Ge-

setzes vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759, 765)

Gesetfz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009 (BGBI | S. 2585 (Wasser-
haushaltsgesetz - WHG), zuletzt geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06. Ok-

tober 2011 (BGBI. 1 S. 1986)

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V). Verkin-
det als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung und zur Anderung wei-
terer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777)

- Hauptsatzung der Gemeinde Satow
Die Gesetze und Verordnungen gelten jewells in ihrer letztgUltigen Fassung zum Zeit-

punkt der Aufstellung des Planes.

1.4 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes besteht aus:
Planzeichnung des Bebauungsplanes Planteil | im MaBstab 1 : 500 mit

der Zeichenerklérung und

- Teil A:

- Teil B: Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie der

- VerfahrensUbersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese BegrUndung beigefigt, in der Ziele, Zweck und we-
sentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden.

1.5 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebouungsplons' istgem. § 9 Abs. 7
BauGB in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Der Geltungsbereich wurde auf Grundlage der Anlage 1 zum Antrag auf Anderung

des Einleitungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Satow (Lage-
plan mit Darstellung des B-Plan-Geltungsbereichs) ,, Wohnanlage Sonnenblick” durch

die Gemeindevertreter am 03.12.2015 beschlossen.

Planungsstand: Satzung
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" Die Fiiche des Geltungsbereichs hat sich im Vergleich zum Vorentwurf Uber den Be-

bauungsplan Nr. 12 ,,Sonnenblick” der Gemeinde Satow verkleinert.

Begrenzt wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wie folgt:

Norden:

Osten:

Suden:

Westen:

durch Wohnbebauung, gelegen auf dem Flurstiick 134/15 und 134/17,
Flur 1 sowie durch die SonnenstraBe, gelegen auf dem FlurstUck 5/2, Flur

2, Gemarkung Satow-Niederhagen

durch die Wohnbebauung, gelegen auf dem Flurstick 134/10 sowie
einer Brachfl&che, gelegen auf dem Flurstiick 134/12, Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen

durch Ackerfldchen, gelegen auf dem FlurstUck 134/23 Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen

durch Wohnbebauung, gelegen auf den Flursticken 134/6 und 134/7
sowie Brachfldchen, gelegen auf dem Flurstiick 134/23, Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen

GréBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das FlurstUck 134/19, 134/20,
134/21 und 134/22 sowie teilweise das Flurstick 134/23 der Flur 1, Gemarkung Satow-

Niederhagen und umschlieBt eine Fiiche von ca. 5.794,41 m2.

Eigentumsverhdltnisse

Der Bauherr ist EigentUmer der FlurstUcke 134/19, 134/20, 134/21 und 134/22. Das Flur-
stOck 134/23 befindet sich im privaten Eigentum.

Planungsstand: Satzung
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o

2, Ziele und Rahmenbedingungen der Planung / Planungserfordernis
2.1 Planungserfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde ist die Schaffung der planungsrechtliichen Bedingungen fur die
Allgemeine Wohnnutzung auf einer, an der sidlichen Gemeindegrenze befindlichen,

Fl&che.

Zum Zeitpunkt des durch den Aufstellungsbeschluss 2002 begonnenen Bebauungs-
planverfahrens wurden die FlurstGcke 134/15 und 134/17 mit dem Hintergrund einer
»LUckenschlieBung" des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs bebaut.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 12 "Wohnanlage Sonnenblick” sollen die Rechtsgrundia-
gen fUr das Vorhaben entwickelt und somit die Erichtung eines Einfamilienhauses
(optional zwei weitere EFH) westlich der beiden vorher genannten und bebauten
GrundstUcke am Standort Satow - Niederhagen erméglicht werden. Der Bereich wird

arrondiert.
Die Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO im Bebauungsplan

festgesetzt (s. Punkt 6 ff.).

Im Aufstellungsverfahren werden insbesondere folgende Probleme betrachtet:

- die Umweltauswirkungen der Vorhaben auf umgebende Nutzungen sind zu unter-
suchen und darzustellen

- die BeeinfrGchtigung des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes, die mit der
Entwicklung des Wohngebiets verbunden ist, ist zu ermitteln.

- ein ausreichender Schutz fUr benachbarte Nutzungen ist nachzuweisen.

2.2 Einordnung in Gbergeordnete Planungen

2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 30.05.2005 wird in Abschnitt 4.1
Siedlungsstruktur, Absatz 6 und 7 begrindet, dass die Wohnbaufléichenentwicklung

auf die Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren ist und sich am

Eigenbedarf, der sich aus GréBe, Struktur und Ausstattung des Ortes ergibt, orientie-

ren sollte.

»Die Ausweisung neuer WohnbauflGchen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen. Der Entstehung neuer Splittersiediungen sowie der Erweiterung vorhande-
ner Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden. Neue Wohngebiete sollen sich in
einer guten Emreichbarkeit zu Arbeitsstdtten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen
und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs etablieren” (Punkt 4.2 Ab-

satfz 4 Stadt- und Dorfentwicklung).

Planungsstand: Satzung
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In der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock vom 31.01.2014 steht weiterhin erlduternd geschrieben:

»Das LEP M-V legt im Programmsatz 4.1 (4), Konversion, fest, dass die Gemeinden
und insbesondere die innerstddtischen Bereiche mit der Nachnutzung von Konver-
sionsfiéichen zu stérken und aufzuwerten sind. RREP-Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor
AuBenentwicklung, réumt der Nutzung erschlossener Standorireserven sowie der
Umnutzung, Ereverung und Verdichtung bebauter Gebiete einen Vorrang vor der

Ausweisung neuer Siedlungsfléchen ein.*

222 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) /
Regionales Raumentwicklungsprogramm RREP - Mittleres Mecklen-

burg/Rostock
Seit dem 22.08.2011 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm for die Planungs-
region Mittleres Mecklenburg/Rostock rechtskréftig. Es ersetzt das seit 1998 gultige
Regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP Mittleres
Mecklenburg/Rostock).
Der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung fur die Region
Rostock vom 30.01.2014 ist folgendes zu entnehmen:
»Die Gemeinde Safow wird im RREP als Grundzentrum festgelegt. Der Oristeil Satow
befindet sich gemd&B RREP-Programmsatz G 4.1 (4) auf der Siedlungsachse Rostock -
Safow.
Die Grundkarte der réumlichen Ordnung stellt fir das Gemeindegebiet ein Vorbe-

haltsgebiet Landwirtschaft entsprechend RREP-Programmsatz G 3.1.4 (1) und ein
Vorbehaltsgebiet Tourismus (Tourismusentwicklungsraum) gemdB RREP-Programmsatz

G3.1.3(1)1(4)."

2.2.3 Fldchennutzungsplanung
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Satow befindet sich derzeit in der Neuauf-
stellung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat in ihrer &ffentlichen Sitzung vom
29.10.2015 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Fidchennutzungsplanes gebil-

ligt und den Entwurf fUr die Auslegung bestimmt.

Im FiGchennutzungsplan ist der Bereich des Vorhabengebiets als Wohnbaufléichen
(W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. BaUNVO ausgewiesen (s. Abbildung 1). Der Bebauungsplan
wird somit aus dem Fl&chennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 entwickelt.

Planungsstand: Satzung

11/35
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‘Abb. 1: Auszug aus dem FNP, Stand 09.10.2015

224 Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsabsicht wurde dem Amt fUr RO und LP mit Schreiben vom 12.12.2013
durch den Verfasser angezeigt. Die Stellungnahme des Amtes liegt mit Datum vom

30.01.2014 vor.
In Bezug auf die im Vorentwurf zum B-Plan vom 07.11.2013 beabsichtigte Planung ist
der Stellungnahme folgendes zu entnehmen (Zitatreihenfolge gedndert):

nEntsprechend des raumordnerischen Leitbildes der dezentralen Konzentration soll
die weitere Entwicklung von Siedlungsfiichen gemdB RREP-Programmsatz G 4.1 (1)
auf die Zentralen Orte in ihrer Uberdrtlichen Bindelungsfunktion und als Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung entsprechend LEP M-V, Programmsatz 3.2 (1), kon-
zenftriert werden. Dies dient deren Stdrkung und verhindert gleichzeitig eine Zer-

siedlung des Iéndlichen Raumes.*

wAls Ziele und Grundsdize der Raumordnung sind bei der vorliegenden Planung vor
allem die RREP-Programmsdifze 7 3.2.2 (1), Grundzentren, Z4.1 (3), Innen- vor AuBen-
entwicklung, G4.1 (1), Siedlungsentwicklung, und G4.1 (4), Siedlungsachsen, zu be-
achten bzw. zu bericksichtigen.”

»Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 dargelegten allgemeinen Pla-
nungsziele der Gemeinde stehen den Erfordernissen der Raumordnung nicht entge-

gen.
Aus raumordnerischer Sicht kann der Planungsabsicht der Gemeinde deshalb grund-
satzlich gefolgt werden. *

Es wird davon ausgegangen, dass auch die aktuelle Planungsabsicht der Gemeinde
weiterhin mit den Zielen und Grunds@tzen der Raumordnung vereinbar ist.

Planungsstand: Satzung
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Begrindung zur Satzung der Gemeinde Satow
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick”

3. Bestandsanalyse

Lage der Gemeinde im Raum

Die Gemeinde Satow ist eine amtsfreie Gemeinde etwa 20 Kilometer stidwestlich der
Hansestadt Rostock und befindet sich im gleichnamigen Amtskreis.

Abb. 2: Luftbild Lage der Gemeinde im Raum, Quelle: google.maps 2013

Ca. 38 km westlich von Satow befindet sich die Stadt Wismar. In etwa 22 km Entfer-
nung ndrdlich der Gemeinde erstreckt sich die OstseekUste (s. Abb. 2).

Die Gemeinden Bélkow, Hanstorf, Heiligenhagen, Radegast, Reinshagen und Satow
aus dem ehemaligen Amt Satow wurden am 1. Juli 2003 zur amisfreien Gemeinde

Satow zusammengefasst.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der sUdlichsten Gemeindegebietsgrenze
und liegt ca. 700 Meter vom Ortskern entfernt. Das Gebiet wird durch den Gemein-
deweg SonnenstraBe ausgehend vom Stadtkern erschlossen und erstreckt sich unmit-
telbar an dem im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich an dieser Erschlie-

Bung.

Planungsstand: Satzung
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Begrindung zur Satzung der Gemeinde Satow
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick”

Naturdumliche Gegebenheiten
Der Standort liegt bei einer Hohe von ca. 34 bis 40 m U. DHHN in einer leichten Hang-

lage von Nordwest nach SUdost ansteigend.

Vorhandene Bestandsstrukturen/Gegenwdéirtige Nutzungen

Das Plangebiet grenzt direkt an den im Zusammenhang besiedelten Bereich und
beherbergte einst landwirtschaftlich genutzte Gebdude (Hallen, Stélle) und befestig-
te Fidchen, welche in Vorbereitung des Bebauungsplanes von 2002 abgerissen wur-
den und mit Abbruchgenehmigung der Unteren Bauaufsicht des Landreises Bad
Doberan vom 27.09.2001 dokumentiert sind.

Der Bereich im Umkreis des Plangebiets ist durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Es
wurden zuletzt 2 Eigenheime (Hausnummer 18 und 18 a) nérdlich des Plangebiets
errichtet und seither genutzt. Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet
sich ein weiteres Wohnhaus (Nr. 20). Ca. 80 Meter weiter &stlich des Plangebiets be-
findet sich ein vollstéindig bebautes Wohngebiet. Hier endet die SonnenstraBe in ei-

nem Wendekreis.

Westlich ans Plangebiet angrenzend befinden sich weitere Wohngebé&ude (Haus-
nummer 16 a und 16 b). Im Sidwesten befinden sich zudem Stallgeb&ude eines orts-
ansassigen Agrarbetriebs. Nach SUden erstrecken sich ausgedehnte Ackerfiédchen.

Ausgehend von der SonnenstraBe werden die Grundsticke mit der Hausnummer 16
a, 16 b, 18, 18 a und 20 Uber einen Schotterweg/alten landwirtschafilichen Kopf-
steinpflasterweg erschlossen, wobei das westliche Grundstick (Hausnummer 20) zu-
dem Uber eine befestigte Zufahrt ausgehend vom Weg nach Wokrent verfigt.

Diese ErschlieBung sichert die Emeichbarkeit der bereits bebauten FlurstUcke 134/15
(Hausnummer 18) und 134/17 (Hausnummer 18a), da diese aufgrund der Héhenlage
nicht verkehrlich an die SonnenstraBe angebunden wurden bzw. werden kdnnen.

Die derzeitige ErschlieBung ausgehend von der Verbindung zur SonnenstraBe wird
ebenfalls durch den EigentUmer des neuen FlurstUcks 134/23 (ehemals 134/18) ge-
nutzt; als Zufahrt zu seinen stdlichen Ackerfléichen. Der Bereich, welcher fur die Neu-
ausweisung des WohngrundstUcks vorgesehen ist, wird aktuell fir die kleinteilige Be-

weidung genutzt.

Schutzgebiete und Landschaft
Das Gebiet befindet sich nicht innerhalb eines nationalen oder internationalen

Schutzgebiets.
An der westlichen Grenze innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Hecken-
strukturen als Ausldufer des auBerhalb befindlichen Solls. Die Heckenstrukiuren wer-
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den als Schutzobjekt gem. § 9 Abs. é BauGB festgesetzt. Ein Soll weiter sUdwestlich
gelegen, wird durch das Vorhaben nicht berUhrt oder beeintréchtigt.

Weitere AusfUhrungen sind im GrUnordnungsplan nachzulesen.

")

Vit

"
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4, Vorhabenbeschreibung

Die Planung zelt darauf ab, stdlich der bestehenden Wohngebdude SonnenstraBe
18 und 18 a Fldchen sowie westlich des Wohngebd&udes Nr. 20 fir eine weitere Ei-

genheimbebauung in geeigneter Lage zu erschlieBen.

Der Bauher hat die neu herausgeteilten FlurstUcke 134/19, 134/20, 134/21 und
134/22, welches aus dem ehemaligen FlurstUck 134/18 herausgeteilt wurden, fUr sein
Bauvorhaben erworben. Das nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Flur-
stUck 134/19 dient der ErschlieBung der Grundsticke der Hausnummern 18, 18 a und
20 sowie der FlurstUcke 134/20 und 134/21. Das neue FlurstUck 134/23 dient weiterhin
der ErschlieBung der sUdlich an den B-Plan Geltungsbereich grenzenden Ackerfl-
chen, ausgehend von der SonnenstraBe. Dieses Flurstiick sichert zudem die Erschlie-
Bung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets.

Die geplante GrundstUcksaufteilung sowie Nutzung auf dem ehemaligen Flurstiick

134/18 gliedert sich wie folgt:

134/19: Flurstick fUr die ErschlieBung der Wohngrundsticke Nr. 18, 18a, 20 sowie
der FlurstGcke 134/20 und 134/21 (Flursticke des Bauhermn sowie Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO)

134/20: FlurstUck des Bauherrn sowie Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

134/21: FlurstUck des Bauherrn sowie Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
134/22: FlurstUck des Bauherrn sowie Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

134/23: FlurstUck fUr die ErschlieBung der Ackerflidchen im SUden und des Flursticks
134/22 (Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO) sowie Verkehrsfliche be-
sonderer Zweckbestimmung: privat, private Grinfléiche und Fléiche mit Schutzge-

bieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes
Die Teilungsvermessung wurde durch das auf Seite 3 genannte Vermessungsburo,

Stand 12.05.2016 vorgenommen.

Der Bauherr beabsichtigt auf dem GrundstUck/Flurstick 134/20 die Erichtung eines
Einfamilienhauses fUr die Wohnnutzung. Das Gebéude soll im (sUd)westlichen Drittel
des GrundstUcks ermichtet werden. Auf den GrundstUcken/Flursticken 134/20 und

134/21 kénnen (langfristig) zwei weitere Wohnhduser entstehen.
Die maximale Gebd&udehdhe soll 8,50 Meter Uber die Bezugshdhe 37,60 m . NHN

betfragen.

Das Gebdude soll sich optisch in die bestehende Wohnbebauung im Umkreis einfi-
gen. Geplante Dachneigungen und die Geb&udehdhe sollen sich am Bestand in
der Nachbarschaft orientieren. Hinsichtlich der Dachform der baulichen Anlagen
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sollen flache oder geneigte D&cher in Form von Sattel- oder Walmdach realisierbar

sein.

Aufgrund der bewegten Topografie innerhalb des geplanten Grundstiicks muss die
Bezugshdhe als Planum durch Bodenbewegungen (Bodenabirag) hergestellt wer-
den. Der geléste Boden soll vor Ort fUr Terrassierungen und weitere Bodenmodellie-
rungen verwendet werden oder auf dem Grundstick eben ausgebracht werden.
Aufschittungen in Form von signifikanten Wdllen oder Higeln sind nicht beabsichtigt.

Das Grundstick soll auch Fléichen zum Ausgleich und Ersatz des mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft beherbergen. Diese sollen sich ent-
lang der Baugrenze bzw. GrundstUcksgrenze befinden (s. vgl. Grinordnungsplan).

5. Grinordnungsplan
Die Beschreibung der SchutzgUter im Einwirkungsbereich, die Auswirkungen des Vor-
habens auf die Umwelt und die Eingriffs- und Ausgleichsproblematik wird im Grin-
ordnungsplan ausfUhrlich beschrieben und an dieser Stelle darauf verwiesen.
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é. ErschlieBung und Medien
6.1 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBung

Das Gebiet wird derzeit und auch zukUnftig ausgehend von der SonnenstraBe Uber
einen Schotterweg/alten landwirtschaftlichen Kopfsteinpflasterweg auf dem neuen
FlurstGck 134/23 erschlossen werden. Dieser Weg ist in privatem Eigentum und wird
ebenfalls durch den EigentUmer als Zufahrt zu seinen sudlichen Ackerfléchen ge-
nutzt. Der Weg wird als StraBenverkehrsfliiche mit besonderer Zweckbestimmung:

privat festgesetzt.

Allen Anliegern, die die bestehende ErschlieBung Uber die im B-Plan als private Ver-
kehrsflGche festgesetzte Fléche nutzen, wurde bereits durch den EigentUmer ein
Geh- und Fahrrecht privatrechtlich (grundbuchlich) gesichert.

Das FlurstUck 134/19 soll ebenfalls Uber diesen Schotterweg (StraBenverkehrsfléiche
mit besonderer Zweckbestimmung: privat) erschlossen werden.

Die Nufzung wird privatrechtlich mittels Geh- und Fahrrecht zwischen dem Eigenti-
mer des FlurstUcks 134/23 und dem Bauhern geregeli.

Das neue Flurstick 134/19 sichert die ErschlieBung der Hausnummern 18, 18 a und 20
Es ist im Eigentum des Bauherrn. Auch hier wird die Nutzung privatrechtlich mittels
Geh- und Fahrrecht zwischen dem EigentUmer und den Anwohnern geregelt.

Die SonnensiraBe ist als Tempo 30 - Zone Kassifiziert. Es gilt die Vorfahrisregelung
nRechts vor Links". Demnach sind alle, seitlich auf die SonnstraBe treffende Neben-
straBen sowie PrivatsiraBen gleichartig zu befestigen (Asphalt) bzw. baulich auszuge-
stalten, um eindeutig die Vorfahrisregelung fir den FahrzeugfUhrer nachvollziehbar

ZuU machen.

Im Ubergangsbereich von der privaten Verkehrsfiéiche zur &ffentlichen ErschlieBung
SonnenstraBe wird mit demzufolge mit Asphalt und gleichartiger Randeinfassung auf
einer Tiefe von 10 m befestigt. Die Breite soll 4,00 m betragen. Diese Zone soll sich zur
SonnenstraBe hin aufweiten (Einhaltung der Schleppkurven). Den Ubergang zwi-
schen Zufahrt SonnenstraBe (Asphaltfidche) und Schotterweg soll eine Rinne bilden.
Die Rinne erhdlt einen Anschluss an die &ffentiche Abwasserentsorgung. Ein

Schachtanschluss kann an die umliegenden Schéchte erfolgen.

Ziel dieser Befestigung und der beabsichtigten Entwésserung ist, dass kein Wasser
oder Schottermaterial von der privaten auf die &ffentliche Verkehrsfldiche der Son-

nenstraBe gespUlt wird.
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Das Amt fUr StraBenbau und Verkehr des Landkreises Rostock regt mit Stellungnahme
vom 08.02.2016 an, die Ein- bzw. Freihaltung der Sichtbeziehung im Mindungsbe-
reich der PrivaistraBe durch Festsetzung von Sichtdreiecken zu gewdhrleisten. Die
Sichtdreiecke wurden im Planteil des B-Planes festgesetzt. Von der Bebauung freizu-
haltende Sichtbereiche wurden entsprechend festgesetzt (s. vgl. Punkt 7.5).

Feuerwehrzufahrt
Die Zufahrt fUr die Feuerwehr wird, ausgehend von der SonnenstraBe Uber die ge-
plante private StraBenverkehrsfldche ermdglicht.

Die geplante Breite der Zufahrt wird auf 4,00m bemessen. Die sich anschlieBende
private Verkehrsfldche bewegt sich mit ihrer Breite zwischen 4 und 8 Metern. Ein-
schrdnkungen in der Durchfahrishéhe (durch Hindernisse und Bauten) sind nicht vor-
gesehen bzw. vorhanden. Anlieger sind angehalten in den Fahrbereich der privaten
Verkehrsfidche Uberkragenden Aste von B&umen zu entfernen. Die Anfahrtswege fur

Feuerwehren gem. DIN 14090 werden somit gewdhrleistet.

Konkrete Aufstellfléchen und deren Beschilderung fUr die Feuerwehr sind nicht vorge-
sehen. Die Feuerwehr hat die Méglichkeit, sich innerhalb der privaten Verkehrsfléiche
aufzustellen. Dieser Bereich wird sténdig fUr die Feuerwehr nutzbar freigehalten. Im
Kreuzungsbereich der PrivatstraBe/SonnenstraBe wird eine entsprechende Beschilde-
rung fUr die Feuerwehrzufahrt aufgestellt.

Da die private VerkehrsflGche vom EigentUmer als Zuwegung fir die stdlich des Gel-
tungsbereichs liegenden Ackerfldchen genutzt wird, wurde die Wegebefestigung mit
Schottermaterial so hergestellt, dass sie dauerhaft und bei jeder Witterung mit schwe-
rem Ackergerdt (Traktoren, Méhdrescher) befahrbar ist. Der Bauherr hat die Tragféa-
higkeit des Schotterwegs mittels Lastplattendruckversuch durch ein zertifiziertes Bau-
grundlabor Uberprifen lassen. Die Schotterfldche wurde an zwei Stellen untersucht,
Die Prufung hat ergeben, dass der Schotterweg fUr die Befahrbarkeit/Nutzung durch

die Feuerwehr bzw. das Feuerwehreinsatzfahrzeug geeignet ist,

6.2 Medien

Die Kosten zur ErschlieBung des Bebauungsgebietes sind von den EigentUmemn zu
fragen. Dazu wird eine veriragliche Vereinbarung (Stédtebaulicher Vertrag) mit der
Gemeinde Satow geschlossen.

FUr alle innerhalb des Flursticks im Geltungsbereichs bestehenden Versorgungslei-
tungen der anliegenden Grundsticke wurde bereits seitens des Eigentimers ein Lei-

tungsrecht privatrechtlich gesichert.
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Alle neu zu verlegenden Leitungen, die fUr die Versorgung der Bebauung und Ne-
benanlagen im Allgemeinen Wohngebiet notwendig sind, werden Uber das private
Flurstick 134/23 verlaufen. HierfUr besteht bereits eine privatrechtlich (grundbuchlich)
Vereinbarung/Sicherung zwischen dem Bauhemrn und dem privatem Eigentimer.

Die Anschlussorte und Anschlussmodalitéiten fir den Anschluss von Neubauten wur-
den bzw. werden vom Bauhemrn mit den betreffenden Versorgern bzw. Eigentimem

rechtzeitig abgestimmt.

Trinkwasser

Der Zweckverband KGhlung gibt mit Stellungnahme vom 23.01.2014 folgende Hinwei-
se: ,Im Geltungsbereich verlaufen keine Anlagen zur Trinkwasserversorgung oder
Abwasserbeseitigung des Zweckverbands.

Zur Trinkwasserversorgung der geplanten Wohnbebauung ist der Neubau einer Ver-
sorgungsleitung abgehend von der Hauptleitung in der SonnensiraBe (norddstliche
StraBenseite) erforderlich.

Das B-Flangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Sa-
fow. Entsprechende VorsorgemaBnahmen zum Schutz des Grundwassers sind bereits
in der Planung zu bericksichtigen.” Entsprechende Hinweise und VorsorgemaBnah-
men sind in den folgenden Abs&tzen sowie im Punkt 8.5 aufgefUhrt. Weiterhin enthdlt
der Grinordnungsbericht Aussagen zum Wasser/Grundwasser. Es wird an dieser Stel-

le darauf verwiesen.

Der Bauherr hat einen ErschlieBungsvertrag mit dem Zweckverband abgeschlossen.
Das Allgemeine Wohngebiet bzw. die Bebauung kann Uber die anstehende Trink-
wasserversorgungsleitung in der SonnenstraBe versorgt bzw. angeschlossen werden.
HierfOr wird eine Versorgungsleitung Uber den Privatweg/Allgemeines Wohngebiet im
Zuge der Bauantragsstellung/BauausfUhrung hergestellt.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauan-
tragverfahrens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger gefUhrt.

Abwasserentsorgung/Regenentwdsserung

Innerhalb der privaten StraBenverkehrsfliéche befinden sich Schéchte und Leitungen,
an welche bereits die umliegenden Wohngeb&ude angeschlossen sind. Es wird da-
von ausgegangen, dass die Dimensionierung dieser Anlagen ausreicht, um den An-
schluss des geplanten Gebdudes an die &ffentliche Abwasserentsorgung aufneh-

men zu kénnen.
Das anfallende Schmutzwasser ist Uber einen neu zu enichtenden Kanal in den
Mischwasserkanal in der SonnenstraBe abzuleiten.
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Das auf Dachfldchen anfallende Regenwasser ist durch geeignete Vorkehrungen
(Versickerungsschdchte-, -grdben, -mulden) auf den Grundstiicken zu versickern,
sofern dies die Bodenverhdlinisse zulassen. Andernfalls ist die Einleitung in das Neiz
mit dem Zweckverband KUhlung, der Unteren Wasserbehérde sowie dem Wasser-
und Bodenverband abzustimmen.

Der Vorhabentrdger hat ein Fachbiro mit der Durchfihrung der Baugrunduntersu-

chung beauffragt. Es wird davon ausgegangen, dass der anstehende Boden eine
»hormale* Versickerungsféhigkeit aufweist und das anfallende Regenwasser auf den

GrundstUcken versickert werden kann.

Der Zweckverband KUhlung gibt mit Stellungnahme vom 23.01.2014 folgende Hinwei-
se: ,Im Gelfungsbereich verlaufen keine Anlagen zur Trinkwasserversorgung oder

Abwasserbeseitigung des Zweckverbands.

Das anfallende Regenwasser auf den versiegelten Fidichen sowie Verkehrsfidchen
wird in den Mischwasserkanal in der SonnenstraBe geleitet. Erforderliche Kanalbau-
arbeiten werden vorgenommen.

Die Versickerung des Oberflichenwassers erfolgt auf den unversiegelten Grund-
stUcksfiGchen. Das anfallende Regenwasser auf den versiegelten Fidichen sowie Ver-
kehrsfidchen wird in den Mischwasserkanal in der SonnenstraBe geleitet. Erforderliche

Kanalbauarbeiten werden vorgenommen."
Weiterhin ist zu enthehmen:

»9. ErschlieBungsvertrag

Der Vorhabentréiger wird mit dem ZVK einen ErschlieBungsvertrag in Anlehnung an
den § 11 BauGB abschlieBen. Vorbereitend dazu wird der Vorhabentréger die tech-
nische Planung durch einen Fachplaner erstellen und mit dem ZVK abstimmen. Dies
gilt auch fir die Léschwasserbereitstellung.

ErschlieBungsanlagen auBerhalb von &ffentlichen StraBennetzen werden grundbuch-
lich zugunsten des Zweckverbands gesichert.

Der Anschlussbeitrag wird im Vertrag geregeilt.”

Der Bauherr hat einen ErschlieBungsverirag mit dem Zweckverband abgeschlossen.
Das Aligemeine Wohngebiet bzw. die Bebauung kann Uber die anstehende Abwas-
serentsorgungsleitung in der SonnenstraBe versorgt bzw. angeschlossen werden. Hier-
for wird ein entsprechender Kanal Uber den Privatweg/Allgemeines Wohngebiet im
Zuge der Bauantragsstellung/Bauausfihrung hergestellt. Der Anschluss erfolgt Uber
einen bestehenden Schacht in der SonnenstraBe.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauan-
tragverfahrens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger gefihrt.
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Die untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock gibt mit Stellungnahme vom

10.01.2014 folgenden Hinweis:

»wDas anfallende Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen und {iber die zentrale
Ortsentwdsserung zur Kldranlage Satow abzuleiten. Die technischen Anschlussbedin-
gungen und -mdglichkeiten sind mit dem Iweckverband KUHLUNG (ZVK) abzustim-

men."”

Weiterhin ist zu lesen:

«FUr den Fall einer direkten Einleitung in die Vorflut ist bei der unteren Wasserbehdrde
eine wasserrechtliche Erlaubnis gesondert zu beanfragen. *

Gasversorgung

Alle umliegenden Gebd&ude sind Uber die in der SonnenstraBe befindliche Gasleitung
angeschlossen. Das Gebdude Nr. 20 ist Uber die im Wokrenter Weg liegende Leitung
angeschlossen.

Der Bauherr beabsichtigt, Neubauten im Allgemeinen Wohngebiet Uber Luft-Wérme-
Pumpentechnologie mit W&rme/Warmwasser zu versorgen. Ein Gasanschluss ist da-

her nicht nétig.

Elektroenergieversorgung

Alle umliegenden Gebdude sind Uber die in der SonnenstraBe befindliche Elektrolei-
tung der e.dis AG angeschlossen. Das Gebdude Nr. 20 ist Uber die im Wokrenter Weg
liegende Leitung angeschlossen.

FUr die Anbindung von Neubauten ist eine Erweiterung an die bestehenden Strom-
versorgungsanlagen notwendig. HierfUr ist der Versorger auf geeignete Fl&chen im
offentlichen Bauraum gem. DIN 1998 angewiesen.

Der Bauhem hat einen Vertrag mit dem Stromversorger e.dis AG abgeschlossen. Das
Allgemeine Wohngebiet bzw. die Bebauung kann Uber die anstehende Stromversor-
gungsleitung in der SonnensiraBe versorgt bzw. angeschlossen werden. Hierfur wird
eine enfsprechende neue Leitung Uber den Privatweg/Allgemeines Wohngebiet im

Zuge der Bauantragsstellung/BauausfUhrung hergestellt.
Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauan-
tragverfahrens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger gefUhrt.

Weitere Hinweise der e.dis AG sind im Punkt 9.4 aufgefUhrt.

Telekommunikation

Gem. der Auswertung der mit Stellungnahme der Deutschen Telekom AG vom
15.01.2014 gelieferten Leitungsauskunft befinden sich HausanschiUsse mit Telekom-

Planungsstand: Satzung



()

%

Begrindung zur Satzung der Gemeinde Satow
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick”

munikationsanlagen der Telekom fur die Hausnummern 16, 18a und 20 im unmittelba-
ren Umfeld des Vorhabenbereichs. Die Versorgungsleitungen der Hausnummern 16 a

und 18 befinden sich direkt im Vorhabenbereich.

Weitere Hinweise der Deutschen Telekom AG sind im Punkt 9.4 aufgefthrt.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauan-
tragverfahrens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger gefihrt.

Der Bauherr hat einen Verirag mit der Telekom AG abgeschlossen. Das Allgemeine
Wohngebiet bzw. die Bebauung kann Uber die anstehende Versorgungsleitung in
der SonnenstraBe versorgt bzw. angeschlossen werden. Hierfr wird eine entspre-
chende neue Leitung Uber den Privatweg/Allgemeines Wohngebiet im Zuge der
Bauantragsstellung/BauausfUhrung hergestellt.

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsleitungen der Kabel Deutsch-
land Vertrieb + Service GmbH. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen

ist derzeit nicht geplant.

Brandschutz

Der Zweckverband gibt mit mail vom 11.03.2016 bekannt, dass Uber den zu errich-
tenden Hydranten eine Léschwassermenge von 48 m3/h abgegeben werden kann.

Durch den Zweckverband KUhlung wurde ein neuer Hydranten im Bereich der Son-
nenstraBe hergestellt. Das am weitesten entfernte zu schitzende Objekte befindet
sich somit innerhalb des 300m-Ldschradius. Der Hydrant wurde an die dffentliche

Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Das Landesamt fUr zenirale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katasfro-
phenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) gibt mit Stellungnahme vom
10.02.2014 bekannt, dass aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr beim
Brand- und Katastrophenschuiz keine Bedenken bestehen. Weitere Hinweise zur Pri-
fung der Kampfmittelbelastung der zur Rede stehenden Fléche sind im Punkt 9.1

aufgefUhrt.

Planungsstand: Satzung

23/35



Begrindung zur Satzung der Gemeinde Satow
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick”

7. Planinhaltf und Festsetzungen gemaénB § 9 Abs. 1 BauGB
7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung [§ ? Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden farblich grau verfassten Texte dienen der n&heren Erléuterung der

Festsetzungen (schwarze Schrift).

Art der baulichen Nutzung

Der Bauherr plant die Erichtung eines Einfamilienhauses, welches fUr das Wohnen
genutzt werden soll. Weitere Nutzungen gem. Zul@ssigkeitskatalogs des § 4 BauNvVO
mit Ausnahme der Mdglichkeit, einen eigens genutzten Blroraum in das Wohnhaus
einzugliedern, kdnnen ausgeschlossen werden. Die Festsetzung Uber die Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO bleibt (wie auch schon im Vorentwurf)

bleibt erhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet {WA) sind die gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO zuldssi-
gen Wohngebdude sowie die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2. ausnahmsweise zul&ssigen sons-
tigen nicht stérenden Gewerbebetriebe zuldssig.

Die gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 2. zuléssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe als auch
die gem. Nr. 3. zulGssigen Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche
und sportliche Zwecke sind nicht zul&ssig.

Die gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 1. BauNVO ausnahmsweise zuléissigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, die gem. Nr. 3. Anlagen fUr Verwaltungen, die gem. Nr. 4. Gar-
tenbaubetriebe und die gem. Nr. 5.Tankstellen sind nicht zuldssig.

Windkraftanlagen sind als Haupt- als auch Nebenanlage unzuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der relativ groBen Grundsticksfliche der FlurstUcke 134/20, 134/21 und
134/22 kann die GRZ auf 0.2 herabgesetzt werden. Maximal zuléssig sind 0,4 gem.
Tabelle in § 17 Abs. 1 BauNVO. Die zuldssige Uberschreitung der Grundfléiche durch
die Grundifl&chen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten) um 50 von Hundert gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bleibt bestehen.

Es wird eine GRZ von 0,2 fir Allgemeine Wohngebiete gem. Tabelle in § 17 Abs. 1

BauNVO festgesetzt.

Die maximale H6he baulicher Anlagen wird als héchst zuléssiges MaB Uber einen Be-
zugspunkt im Gelande festgesetzt. Dies erméglicht dem Bauherm den Bau eines ma-
ximal 2-geschossigen Wohngebdudes mit der im Punkt 1.6 genannten zuléssigen

Dachform Flach-, Sattel- und Walmdach.
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Der Bezugspunkt wurde aus den gem. der Hbhenaufnahme der Bestandsvermessung
dargestellten H6hen ermittelt. Grund dafir ist, dass das Gelénde sehr bewegt ist und
in unmittelbarer N&he zum Baufeld kein Festpunkt, wie z.B. eine Oberkante StraBenni-
veau befindet bzw. eindeutig als Referenzpunkt angegeben werden kann.

Die Festlegung dieser Bezugshdhe bedeutet, dass fir die Bodenplatten des geplan-
ten Gebdudes Bodenauf- und Abfrag im geringen MaBe nétig sein kénnten.

Bezugspunkt fUr die Héhe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist die H6-

he 37.60 m U. NHN.
Als Oberkante baulicher Anlagen wird deren héchster Punkt der DachauBenfléche

bestimmit.

7.2 Bauweise und Baugrenzen/liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicks-
fldchen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Die bebaubare Fldche innerhalb des WA ist durch eine Baugrenze festgesetzt wor-

den. '

Es wird eine offene Bauweise festgeseftzt.

7.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. é

BauGB)
Die private VerkehrsfidGche auf dem FlurstUck 134/23 sichert die ErschlieBung des ge-

planten Allgemeinen Wohngebiets.
Eine Teilfldche des FlurstUcks 134/23 wird als Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbe-

stimmung: privat festgesetzt.

7.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Gebéuden [§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB]

Die Festsetzung der hdchsfzuldssigen Zahl der Wohnungen in Gebduden soll verhin-
dern, dass langfristig Wohnungen in Neubauten als Einlieger- oder Mietwohnungen

verwendet werden kénnen.
Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldche sind hdchstens 2 Wohnungen je

Wohngebdude zuléssig.
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7.5 von der Bebauung freizuhaltende Fiéichen [§ ¢ Abs.1 Nr. 10 BauGB]

Die von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen sind mittels Sichtdreiecke im MUn-
dungsbereich PrivatstraBe/SonnenstraBe dargestellt. Die Gemeinde sichert sich somit
die Méglichkeit, dass die Anlieger die Sichtbeziehungen auf die SonnensiraBe auf-
rechterhalten (Hecken- und Baumschnitt, eingeschrénktes Bepflanzungsgebot, Be-
schilderungen, sonstige Sichthindermnisse).

Sichtfldchen sind von jeder sichtbehindemden Nutzung, Bepflanzung, Einfriedung
oder Aufschittung mit einer Héhe von mehr als 0,7m Uber der angrenzenden Ver-

kehrsfléiche freizuhalten

7.6 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft [§ 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. é BauGB]

Kompensations- und VermeidungsmaBnahmen

Am gesamten Rand auBerhalb entlang des Allgemeinen Wohngebiets (ausge-
nommen des Zufahrisbereichs) ist ein mindestens 4 m breiter Streifen aus standort-
gerechten Stréuchern und Kleinbdumen (Pflanzen entsprechend Pflanzliste ,,Ge-
holzstreifen”) zu pflanzen. Ein nordwestlicher Teilbereich bleibt davon ausgenom-

men.
Zu verwenden sind standortgerechte Pflanzen aus nachgewiesener regionaler

Herkunft.

Im Bereich zwischen dem 4 m breiten Gehdlzstreifen und dem Baufeld sowie
ackerseits zwischen Gehdlzstreifen und Acker ist ein 1 m breiter Brachesaum durch
eine Mahd im Marz freizuhalten.

Die KompensationsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind sofort umzu-
setzen.

Alle Pilanzungen sind vor Wildverbiss zu schitzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Fahr- und Gehstreifen sind aus fugenreichem Pflaster herzustellen. Zufahrten

und Zufahrisbereiche sind wasserdurchldssig, d.h. ebenfalls mit fugenreichem Pflas-
ter, als wassergebundene Decke oder mit versickerungsféhigem Pflaster zu gestal-

ten.
Zum Schutz der Fauna ist die Baufeldfreimachung sowie Féllungen bzw. Rodungen
von Wildwuchs im gesamten Plangebiet in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 01.

Mérz durchzufUhren.
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7.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V .V.m. § 9 Abs. 4
BauGB

Als Dacheindeckung fUr Sattel- und Walmdécher sind nur Dachziegel und Beton-

dachsteine zuldssig.

Bei Dachaufbauten ist die Eindeckung dem Hauptdach anzupassen.
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8. Hinweise
Die nachfolgend aufgefUhrten Hinweise wurden in die Planzeichnung/textliche Fest-
sefzungen Teil B aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und

deren Umsetzung zu berUcksichtigen.

8.1 Bodendenkmalpflege
«Gem. § 2 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unfter der Erdoberfidche, in
Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte
archdologische Fundstétten und Bodenfunde geschiiizte Bodendenkmale.

FUr die Festsetzung von MaBnahmen zu Sicherung von Bodendenkmalen in den Plan
und fUr-die BauausfUhrung gibt es keine rechtliche Grundlage im § 9 BauGB.

Der folgende Hinweis ist zu beachten:

»Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege an-
zuzeigen. Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzun-
gen, Mavern, Maverreste, Holzer, Holzkonsfruktionen, Bestattungen, Skeletireste,
Minzen u.4.) oder aufféllige Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, ent-
deckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschuizgesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998,
3. 12ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V
S. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeige-
pflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbei-
ten, den Grundeigentimer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Gegenstands
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdn-
dertem Zustand zu erhalfen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang

der Anzeige."

8.2 Altlasten und Bodenschuiz

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt
for Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger Stra-
Be 12, 18273 GUstrow, anhand der Erfassung durch die Landréte der Landkreise und
OberbUrgermeister der kreisfreien St&dte gefUhrt. Entsprechende Auskinfte aus dem
Altlastenkataster sind dort erhditlich.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfiichen sind im Vorhabengebiet nicht bekannt.
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des Unter-

grundes, wie auffallender Geruch, anormale Férbung, Austritt von kontaminierten
FlUssigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche
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Abfdlle usw.) angetroffen, ist der GrundstickseigentUmer als Abfallbesitzer zur ord-
nungsgemdaBen Enfsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 10 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrVVG)2 verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 41 KrVVG.

Sollten sich im Fall von BaumaBnahmen Hinweise auf Altlastverdacht oder sonstige
schédliche Bodenverdnderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit der zustén-
digen Behérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und Bodenschutzzusténdigkeitsverordnung
M-V i.V.m. §4 der Landesverordnung Uber die Errichtung von unteren Landesbehdr-
den vom 03.06.2010 sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Rostock abzustim-

men.
Die Zielsetzungen und Grundsétze des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) sind zu berlcksichtigen. Da-
nach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche Bodenverénderungen, insbesonde-
re bodenschddigende Prozesse nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist spar-
sam umzugehen. Fidchenversiegelungen sind auf das nofwehdfge MaB zu begren-

zen.
Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem GrundstUck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG3 Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnde-
rungen zu freffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berticksichti-
gen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)4 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731

(Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer mineralischer Abfdl-
le sind die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abfdllen —Technische Regeln- der Mitteilungen der Lénderarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) 20, von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu beachten.

8.3 Abfall- und Kreislavfwirtschaft

Soliten bei Erdarbeiten Auffélligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Geriiche
des Bodens aufireten, ist der Landrat zu informieren. Der Grundstickbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/ AbfG)
zur ordnungsgemd&Ben Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Zuwege zu Abfallbehdlterstandpldtzen sind so anzulegen, dass ein RUckwdrisfahren

nicht erforderlich ist.

Planungsstand: Satzung

29/35



(

N

Begrindung zur Satzung der Gemeinde Satow
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 , Wohnanlage Sonnenblick"

Die Zuwege sollen ohne Gef&hrdung befahrbar sein und Wendemdglichkeiten z.B.
am Ende von Sackgassen bieten.

Dieser Hinweis wird bei der technischen AusfUhrungsplanung beachtet.

8.4 Festpunkie der amilichen geoddtischen Grundlagenneize in M-V und Vermes-

sungsmarken
Im angegeben Bereich befinden sich keine Fesfpunkte der amilichen Grundlagen-

netze des Landes MV.
FUr weitere Planungen und Vorhaben sind die Informationen im Merkblatt Uber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte zu beachten.

Der Landkreis als zustGndige Vermessungs- und Katasterbehérde wurde zu beteiligt,
da dieser im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen das Aufnahmepunkifeld auf-
bauen. Aufnahmepunkte sind zu schitzen. Der Landkreis Vermessungs- und Katas-
teramt GuBert keine Anregungen oder Bedenken hinsichilich seiner zu wahrenden

Belange.

Das geoddtische Festpunkifeld und Grenzmerkmale aller Art dUrfen nicht beschadigt
und beeintrdchtigt werden. Notwendige Sicherungen bzw. Verlegungen sind recht-
zeitig zu beanfragen. Das unberechtigte Enffernen bzw. Beschédigung ist nach § 37
des Gesetzes Uber die amtliche Geoinformations- und Vermessungsgesetz - (Geo-
VermG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2010 (GVOBI).
M-V Nr. 23 5. 713) eine Ordnungswidrigkeit, die mit einer GeldbuBe geahndet werden

kann.

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern gesetzich ge-
schUtzt. Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodétische Festpunkte
gefdhrdet werden kdénnen, hat dies unverziglich dem Landesvermessungsamt

Mecklenburg Vorpommern mitzuteilen.

8.5 Vorbeugender Gewdsserschutz
Das B-Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Sa-

fow.
Die Lagerung von wassergeftihrdenden Stoffen (u.a. Heizél) gemdB § 20 Abs.1 LWaG
sowie die Erichtung von Erdwdrmesonderanlagen sind gemdB § 49 Abs.1 WHG bei

der unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.
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Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evil. aufgefundene Leitungssys-
feme (Meliorationsanlagen in Form von Drénagerohren oder sonstige Rohrleitungen)

sind ordnungsgemdB aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufUhrenden BaumaB-
nahmen stellen eine Gewdsserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedir-
fen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehérde des Landkrei-

ses Rostock.

8.6 Verkehr

Bei der Anbindung an das &ffentliche StraBennetz und bei Bauarbeiten im 6ffentli-
chen Verkehrsraum (Gehweg, StraBen, usw.) durch den Bau ausfUhrenden Betrieb ist
enfsprechend § 44Abs. 1 und § 45 Abs. 1 StVO die Genehmigung auf Verkehrsraum-
einschrénkung beim StraBenverkehrsamt des Landkreises Rostock einzuholen. Der

Antrag ist mind. 14 Tage vor Baubeginn einzuholen.
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9. Sonstige Hinweise

9.1  Immissionsschuiz

Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfthrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Geréte- und Maschinenl@rmschutzverordnung
— 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
zum Schutz gegen Baulérm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

9.2 Kampfmittelbelastungsauskunft
Durch das Amt fUr Kreisverwaltung wurden die berUhrten Amter des Landkreises
Rostock beteiligt. Die Ergebnisse sind im Punkt é. ErschlieBung und Medien nachzule-

sen.
Gemd@B § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefdhr-
dungen fUr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschlie-
Ben. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine

mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) der in Rede stehenden Fldche erhalten Sie gebUhrenpflichtig beim

Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

AuBerhalb der 6ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind. Es wird empfohlen eine

Kampfmittelbelastungsauskunft seitens des Bauhern einzuholen.

9.3 Stromversorgung
Die e.dis AG gibt mit Stellungnahme vom 08.01.2015 folgenden Hinweis:

«Bifte beachten Sie, dass rechtzeitig vor Beginn eventueller Bauarbeiten eine Einwei-
sung durch den Meisterbereich Tel. Nr. 038294 75 221erfolgen muss.

Fur einen eventuell weiteren Anschluss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweiterung
der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind wir auf geeignete Fidchen im
Offentlichen Bauraum gemdB DIN 1998 angewiesen.

Zur weiteren Beurteilung dieser Standorte, insbesondere zur Einschdtzung der Auf-
wendungen fir die kinftige Stromversorgung, bitten wir Sie rechtzeitig um einen An-

frag mit folgenden Informationen:
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- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaBstab 1: 500; - ErschlieBungsbeginn
und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf
- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombe-

darf.

Nach Antragstellung unterbreiten wir dem ErschlieBungstréiger ein Kostenangebot fir
den Anschluss an unser Versorgungsnetz. Bei notwendig werdenden MaBnahmen zur
Herstellung der Baufreiheit ist rechtzeitig mit uns eine Vereinbarung zur Kosteniiber-

nahme abzuschlieBen.
Nachfolgend méchten wir lhnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie
bifte bei der weiteren Planung im o. g. Bereich bericksichtigen méchten:

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewdhrleis-
ten, achten wir darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhaiten.
Wir halten es daher fir erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanz-
maBnahmen im Bereich &ffentiicher Fidchen eine Abstimmung mit uns durchzufih-
ren. Dazu bendtigen wir dann einen Lageplan, vorzugsweise im MaBstab 1:500, in

dem die geplanten Baumstandorte eingefragen sind.

Kabel

Zu unseren vorhandenen elekfrischen Betriebsmitteln sind grundsditziich Absténde
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalfen. Vorhandene und in Betrieb be-
findliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewdbhrleistung
der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberficiche nicht zu-
IGssig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

9.4 Telekommunikation
Die Deutsche Telekom AG gibt mit Stellungnahme vom 15.01.2015 folgenden Hin-

weis:

«WIr werden zu gegebener Zeit zu der noch entstehenden Infrastruktur im Bebau-
ungsplan detaillierte Stellungnahmen abgeben. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Versorgungstréger ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom Technik
GmbH, T Niederlassung Nordost, PTI 23 so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor

Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Ansprechpartner in unserem Hause fUr Koordinierungen bzw. eine ErschlieBungsver-
einbarung ist der Fachreferent Herr Jens Bolsewig, telefonisch erreichbar unter 030-
835379501 oder 0170-5731311 bzw. per Mail unterj.bolsewig@telekom.de. Bendtigt
wirden in diesem Fall Planunterlagen (Parzellierungsplan, Querschnitte usw. ) in digi-

taler Form.
Eigene Bauvorhaben der Telekom in dem genannten Bereich sind momentan nicht

geplant."

Die vodafone Kabel Deutschland GmbH gibt mit Stellungnahme vom 11.01.2016 be-
kannt, dass sich im Planbereich keine Telekommunikationsanlagen befinden. Eine

Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant.
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10. FiGchenbilanz
Gesamtifléche ca. 5.794,41 m2
Allgemeines Wohngebiet 4.217,35 m?
Mit Uberbaubarer Grundsttcksfl&iche (Baufeld) 3.624,05 m2
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
privat 515,23 m2
Grinfldchen 262,13 m?
Fi&chen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege 638,06 m?
und zur Entwicklung von Natur und Landscharft
Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des 159,66 m2
Naturschutzrechtes
FiGchen far Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen 6,00 m?
und Gemeinschaftsanlagen
aufgestellt, L. Braun
Neubrandenburg, den 22,11.2016 Dipl.-Ing. Architekt
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