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Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

1.

1.1

Einleitung

Anlass und Ziel der Planaufstellung

In der Gemeinde Satow stehen derzeit kaum noch Wohnbaufléchen zur Verfijgung.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Wiesenblick" wird durch die Ge-
meinde Satow dieses Defizit behoben und Baurecht fClr eine Wohnbebauung ge-
schaffen. Die Gemeinde Satow kann somit das Angebot von Wohnbauland erweitern
und ihrer Funktion als Grundzentrum Rechnung tragen.

Die Fléche des ehemaligen Freizeitparkes 6stlich der Kr6peliner StraBe in Satow-
Oberhagen Iiegt seit der Insolvenz des Betriebes brach. Nun wird dieser Bereich
unter der Regie des neuen Eigentiimers fUr die Entwicklung eines Eigenheimgebie-
tes planungsrechtlich vorbereitet. Ziel ist eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung
in Satow-Oberhagen. Die Gemeinde Satow berticksichtigt somit die Iandesplaneri-
schen Ziele, wonach insbesondere baulich vorbelastete Fléichen fUr eine weitere
Bebauung herangezogen werden sollen. Das Plangebiet zeichnet sich durch eine
ruhige Lage in einem Iéndlich geprégten Bereich von Satow-Oberhagen aus.

Die Erschlief3ung der etwa 80 bis 110 m tiefen Fléche wird Uber eine neu zu bauende
RingstraBe erfolgen, die von der Kr6peliner StraBe abzweigt. Es ist eine Entwicklung
von etwa 20 Grundstijicken zwischen 550 m2 und 800 m2 Gr6f3e vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der lnnenbereichssatzung
fClr den Bereich Satow-Oberhagen, allerdings ist er nicht nach § 34 BauGB bebau-
bar. Die Fléche des Plangebietes ist zu groB und zu wenig gepréigt fijr eine Einfamili-
enhausbebauung. Au|'3erdem ist keine ErschlieI3ung fUr die gesamte Grundstfnckstie-
fe vorhanden. Daher war die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat am 29.11.2012 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 27 fUr das Gebiet "Wiesenblick" geméiB § 13a BauGB
beschlossen.

Der etwa 1,7 ha groBe Geltungsbereich Iiegt im Ortsbereich von Satow-Oberhagen
und wird begrenzt durch die Kr6peliner StraBe im Westen, durch Wiesenfléchen im
Osten sowie durch Grundstilcke mit Wohnbebauung im Norden und SUden. Er
umfasst die Flurst|Ilcke 123/1 sowie einen Teil des Flurst|8ckes 46 der Flur 1 in der
Gemarkung Satow-Oberhagen.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und H6henplan, erstellt durch das Vermes-
sungsbUro Hansch & Bernau, Rostock, im November 2012, die topographische Karte
im MaBstab 1:10.000 des Landesamtes fUr innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern, © GeoBasis-DE/M-V, sowie eigene Erhebungen.

*
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Gemeinde Satow - satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

Planungsrechtliche Grundlagen fUr die Erarbeitung der Satzung sind:
-~ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

"23.09.2004 (BGBI. I S. 2414) einschlieI3|ich aller rechtsgfzltigen Anderungen,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
~vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionser-
Ieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I S. 466),
die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01 .1991) einschlieBlich aller rechtsgflltigen Anderungen,
die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgilltigen Anderungen

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

Die in der Satzung genannten DIN-Vorschriften k6nnen im Bauamt der Gemeinde
Satow eingesehen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im beschleunigten Verfahren entspre-
chend der MaI3gaben nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten
Verfahrens fClr Bebauungspléne der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarma-
chung von Brachfléchen, der Nachverdichtung eines innerstéidtischen Bereiches und
anderer MaI3nahmen der Innenentwicklung.

|*|anung werden Fléichen fiJr eine bauliche Entwicklung
durch einen Freizeitpark genutm wurden. Vorhandene

Sebéude und versiegelte Fléchen, wurden bzw. werden
sowie sijidlich des Plangebietes schlieBt sich die

strafienbegleitende Einzelhausbebauung entlang der Kr6peliner StraI3e an. Mit der
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Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

Realisierung der Planung werden Brachfléichen wieder nutzbar gemacht und fUr eine
Nachverdichtung herangezogen.

Filr die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zuléssigen
Grundfléche erforderlich. Die zuléssige Grundfléiche innerhalb des Plangebietes Iiegt
weit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Ziel ist die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes. Es besteht keine Pflicht zur DurchfClh-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprijifung.

1.3 Fléchennutzungsplanung und Raumordnung

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

Satow ist im PREP als Grundzentrum eingestuft, das eine angemessene Versorgung
der Bev6|kerung des zugeordneten Nahbereichs mit Einrichtungen, GUtem und
Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen téglichen Bedarfs gewéthrleisten soll.
Auf das Grundzentrum und den Gemeindehauptort Satow sollen sich m6glichst viele
zentra|6rtliche Funktionen konzentrieren. Der Nahbereich umfasst die Einwohner im
Gemeindegebiet von Satow.
Satow ist auBerdem Endpunkt der Siedlungsachse Rostock - Satow, die sich entlang
der LandesstraBe L 10 erstreckt. Die Siedlungsachsen sind aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung auch Schwerpunkte der baulichen Entwicklung.
Mit der Bundesautobahn A 20 und den Autobahnabfahrten Kr6pelin/ Satow und
Clausdorf/ Schwaan sowie den Kreuzen der LandesstraI3en L 10 und L 11 sowie
L 10 und L 13 verfUgt Satow Ciber eine ausgesprochen gute regionale und tiberregio-
nale Verkehrsanbindung.

Satow ist aufgrund der reichen naturréumlichen Ausstattung im mecklenburgischen
Hfzgelland als Tourismusentwicklungsraum eingestuft, der sich besonders als Naher-
holungsraum und fUr den Ausbau des ,,sanften" Fremdenverkehrs eignet.
Aufgrund der relativ guten Ackerb6den geh6rt das Territorium zum Vorbehaltsgebiet
f|Ilr die Landwirtschaft.
Im nordéstlichen und westlichen Teil des Gemeindegebietes Iiegen Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fUr den Naturschutz und die Landschaftspflege.

Darijber hinaus sind im RREP Eignungsréume fClr Windenergieanlagen ausgewiesen
(sCldlich von Satow, westlich von Hohen Luckow, sildlich von Heiligenhagen sowie
sUd6stlich Konow), die Iandesweit untersucht und definiert worden sind.
Westlich von Liiningshagen befindet sich auBerdem eine Fléche fiir den Kiesabbau.

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 27 sind mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar. Dies wurde mit Schreiben vom 12.03.2013 durch das zustéindige
Amt fijir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock mitgeteilt. Die Vorhaben
filgen sich in die angrenzende Umgebung mit kleinteiliger Einzel- und Doppelhaus-
bebauung ein. Der lnnenentwicklung wird Vorrang vor der Au13enentwicklung einge-
réumt und somit wird das entsprechende Ziel der Raumordnung geméiB 4.1 (3)
RREP beachtet.
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der Gemeinde Satow ist seit 1993 wirksam. Darin ist der
als Gemischte Baufléche

§4usweisung erfolgte unter
~~~~~~~~~1eues Ziel fUr den Bereich I

Anstelle einer eher durchmischten Nutzung ist nun L_
bietes vorgesehen. Um Ubereinstimmung zwischen VI
Bauleitplanung chennutzungsplan im Zuge der Berichtigung
geméfi § 13a ¥uge der derzeitigen Neuaufstellung des Flé-
chennutzungspl Eemeindegebiet anzupassen. Es erfolgt kClnf-
tig eine Darstell lgeméB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.M

2. Bestand und geplante Entwicklung

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst Fléchen des
ehemaligen Freizeitparkes sowie Fléchen
der angrenzenden Kr6peliner StraBe
(KreisstraBe K 5).

Stédtebaulich geprégt wurde dieser Be-
reich durch die groBen Iangestreckten
ehemaligen Lager- bzw. Veranstaltungs-
hallen sowie die groBe, teilversiegelte
Stellplatzfléche. Die Gebéude wurden
bereits zurUckgebaut.

Die Fléchen innerhalb des GrundstUckes sind unbefestigt, teilweise durch Betonplat-
ten befestigt oder als Schotterrasen ausgebildet. In den Randbereichen sind einige
Stréiucher vorhanden.

bereits abgerissene Gebéude innerhalb des Plangebietes im Jahr 2012, die als Lager- und Veran-
staltungshallen dienten
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Entlang der Kr6peliner StraBe préigt eine Iiickige Allee aus Sommerlinden, die nach
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschUtzt ist, das Straf3enbild. Ein Gehweg verléuft
durch einen Griinstreifen von der Fahrbahn getrennt auf der westlichen Seite der
Kr6peliner StraI3e.

Das Gelénde innerhalb des Plangebietes neigt sich von Norden nach Sfzden mit H6-
hen zwischen 53,3 m U.HN und 47,7 m CLHN. DarUber hinaus sind im 6stlichen und
silldlichen Plangebietsrand sowie zur Kr6peliner StraBe B6schungen vorhanden, die
Hdhenunterschiede zwischen 0,30 m und 3,00 m abfangen. Dabei Iiegen die gr6Bten
Htihenunterschiede im sUd6stlichen Bereich im Ubergang zu den angrenzenden
Wiesenfléchen.

Im Norden, direkt an der Krépeliner StraBe, befindet sich eine Trafostation der E.ON
edis AG.

In der Umgebung des Plangebietes entlang der Kr6peliner StraI3e stehen straBenbe-
gleitend eingeschossige Wohngebéude als Einzel- oder Doppelhéiuser und Neben-
gebéude in aufgelockerter Bauweise. Die Décher der Wohngebéiude sind als Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdach gestaltet. Westlich an diese Grundstilcke mit Wohn-
bebauung schlieBen sich Iandwirtschaftlich genutzte Fléchen an.

Das Geléinde der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wiesenfléichen féllt nach
Osten ab. Hier bietet sich ein Blick in die reizvolle, hfigelige Grundmorénenland-
schaft.

2.2 Stéidtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fijlr die Errichtung von Einfamilienhéusem 6stlich der Kr6peliner
StraBe in Satow-Oberhagen geschaffen.

Zur Realisierung der Planung fUr die Entwicklung des Wohngebietes wurden die
alten Gebéiude und Anlagen zurillckgebaut. Durch die Neubebauung wird dieser Be-
reich stéidtebaulich aufgewertet.
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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 st6rende Gewerbebetriebe, Anlagen
fijr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zuléissig. Die m6gliche st6rende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen
bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen
Nutzungen beurteilt.

Innerhalb des Plangebietes k6nnen Einzel- und Doppelhauser errichtet werden. Je
Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen und je Doppelhaushalfte maximal eine
Wohnung zulassig. Die GrundstUcke sollen dabei fiir Einzelhauser mindestens
550 m2 und je Doppelhaushalfte mindestens 400 m2 groB sein. Die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) betragt 0,3 und soll damit eine aufgelockerte Bebauung in der
Iéindlich gepréigten Umgebung sichern. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
ist fUr Garagen und Nebenanlagen USW. geméiI3 § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zu-
Iassig.

Die iiberbaubare Fléche innerhalb der Baugebiete wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. In der Regel wird von der Straf3enbegrenzungslinie ein Ab-
stand von 5,00 m eingehalten. Im Norden des Gebietes WA 1 betrégt der Abstand
3,00 m, um eine optimale Grundstiicksnutzung zu erm6glichen. Damit werden auch
Vorgartenbereiche geschaffen, die nicht bebaut werden diirfen und sich positiv auf
den StraBenraum auswirken und das Ortsbild auflockern.

Hinsichtlich der Kubatur der Gebaude wird das Plangebiet in zwei Bereiche geglie-
dert.
Innerhalb des Gebietes WA 1, welches sich auf die erste Baureihe von der Kr6peli-
ner StraBe aus gesehen sowie auf den Bereich zwischen Kr6peliner StraI3e und
PlanstraBe bezieht, sind nur eingeschossige Gebaude zuiassig. Die Gebaude k6n-
nen dabei mit Sattel-, Walm- oder Krdppelwalmdach bei zulassigen Dachneigungen
von 22° bis 45° gebaut werden. Die maximale Firsth6he darf dabei 8,50 m Uber dem
Bezugspunkt betragen. Diese Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Bebau-
ung in der Umgebung.
In den iibrigen Bereichen innerhalb des Gebietes WA2 kann sich die Gemeinde
Satow auch ein Nebeneinander verschiedener, auch zeitgen6ssischer Gebaudety-
pen vorstellen. Es werden daher maximal zwei Vollgeschosse als zulassig festge-
setzt. Dabei ist zu beachten, dass die maximale Firsth6he mit 8,50 m Uber dem Be-
zugspunkt fUr ein- sowie zweigeschossige Gebaude einheitlich bestimmt wird. Dar-
Uber hinaus werden Festsetzungen zur zuléissigen Dachneigung getroffen: bei ein-
geschossigen Gebauden sind Dachneigungen zwischen 22° und 45° sowie bei zwei-
geschossigen Gebéiuden sind Dachneigungen zwischen 0° und 25° zuléssig. Durch
die Festsetzung der Dachneigungen sowie der maximalen Firsth6hen werden zu
groBe HChenunterschiede zwischen den Gebauden vermieden und damit bei der
Vielfalt zulassiger Gebudetypen doch eine gewisse stadtebauliche Einheitlichkeit
erzielt.

as Erdgeschoss eine maximale Sockelh6he von
aB zwischen Oberkante Geléinde und Oberkante
Die Firsth6he ist gleich die H6henlage der oberen
_ul3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei
eich der Gebéudehéhe. Als Bezugspunkt fiJr die
en gilt die H6henlage der Oberkante der zugeh6-

rigen ErschlieBungsstraBe.
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Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebéuden i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO und Stellpléitzen fiir Milllbehéilter ist im Vorgartenbereich unzuléissig.
Der Vorgarten wird als Bereich zwischen straBenseitiger Gebéudefront und der Plan-
straI3e sowie der Kr6peliner StraBe definiert. Damit so|| die Errichtung dieser Neben-
gebéude in einem geringen Abstand zur PIanstraI'3e bzw. Kr6peliner StraBe vermie-
den werden. Eine Vorgartengestaltung wirkt sich positiv auf das stédtebauliche Ge-
samtbild aus.

GeméB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
im gesa uungsplanes ausgeschlossen. Seit jiingerer
Zeit sind I h ausgereift. Diese Anlagen fdhrten bereits
héufig zu| .. aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen
Lérmemi ¥sind an Masten bis zu einer H6he von 10 m
oder auf Hausdéichem in den Baugebieten zuléissig, sofern die allgemeinen Zuléis-
sigkeitsvoraussetzungen erfC|||t sind und die erzeugte Energie vorwiegend dem Ei-
genverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde eine ressourcen- und klimaschonende
Entwicklung unterstfltzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als unvertréglich
zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu befllirchtenden visuellen als auch die
akustischen Beeintréchtigungen durch solche Anlagen.

n u anim
ummm

Im Bereich der vorhandenen Bdschungen im Osten sowie im Silden des Plangebie-
tes sind Grijinfiachen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten" festgesetzt. Um einen
natfirlichen Gelandeverlauf im Ubergang zu den benachbarten GrundstUcken bzw. in
den freien Landschaftsraum zu sichern, wird festgesetzt, dass in diesem Bereich
eine begriinte B6schung herzustellen ist. Geléindeaufschfittungen sind dabei zulas-
sig. Ebenso kann auch eine Natursteinmauer mit einer H6he von maximal 1,00 m am
B6schungsfuI3 hergestellt werden. Es diirfen jedoch keine Stiitzwande oder Palisa-
den errichtet werden. Innerhalb der festgesetzten Grljnflache sind ebenso die Errich-
tung von baulichen Anlagen und Lagerflachen sowie die Versiegelung oder Teilver-
siegelung von Flachen unzulassig.

Parallel zur Kr6peliner StraBen werden ebenfalls Grijnfléchen mit der Zweckbestim-
mung ,,Hausgarten" festgesetzt. FiJr diese gilt, dass die Errichtung von baulichen
Anlagen und Lagerfléchen sowie die Versiegelung oder Teilversiegelung von Fié-
chen unzuléissig ist. Mit dieser Festsetzung soll das Ortsbild entlang der Kr6peliner
Strafie geschujtzt werden, das durch bauliche Anlagen beeintréchtigt werden k6nnte.

Die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelbéiumen im privaten ,,Hausgarten" nord-
6stlich des Gebietes WA 1 tragen ebenso wie geplanten Anpflanzungen von Einzel-
béiumen im Bereich der 6ffentlichen Parkpléitze zur Auflockerung des StraBenbildes
bei.

Die vorhandene Trafostation der E.ON edis AG wird innerhalb der Fléche fiJr Ver-
und Entsorgung in ihrem Bestand gesichert.

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen und der fortgeschrittenen Erschlie-
Bungsplanung wurden folgende Anderungen des ersten Entwurfes vom 08.01.2013
im Entwurf vom 30.05.2013 berClcksichtigt:

Zur geregelten Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird eine
Fléche fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser anstelle einer Wohnbau-
fléiche im Sildwesten des Plangebietes festgesetzt. UrsprUnglich war vorgese-
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hen, Niederschlagswasser Uber die Anlagen des Zweckverbandes Wasser-
.._ng KClhlung abzuleiten. Zur Berilcksichti-

llte gegebenenfalls ein Stauraumkanal im
HPIangebiet vorgesehen werden.

dient gleichzeitig der Sicherung der
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Ohenlage der Oberkante der zugehOrigen
ttleren HOhe des anstehenden Geléndes.

'iVermeidung von unerwUnschten Auswir-
kungen durch Lérm oder Beeintréchtigungen des Ortsbildes fUr das Plange-
biet ausgeschlossen.
Zur BerUcksichtigung der fuI3|éiufigen Anbindung des Plangebietes an den
Gehweg auf der westlichen Seite der KrOpeliner Stra|3e wurden die Verkehrs-
fléchen im Kreuzungsbereich erweitert. lm Plan sind als Darstellungen ohne
Normcharakter die kijlnftigen Fuf3géngerquerungen gekennzeichnet.
Die Hinweise auf eine Altlastverdachtsfléiche wurden durch die Gemeinde be-
rUcksichtigt. Es wurde durch das IngenieurbUro fUr Baugrunduntersuchung
und Umwelttechnik Rostock eine Beurteilung einer mOglichen Schadstoffbe-
Iastung am Altstandort einer Betriebstankstelle erarbeitet. Die Ergebnisse sind
in den Bebauungsplan eingeflossen. Zum einen wurde eine Flétche festge-
setzt, in der ein Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von 0,50 m unter dem Ge-
Iénde aufgrund einer Schadstoffbelastung erfolgen muss. Zum anderen ist ein
Bereich gekennzeichnet, in dem bei Bauarbeiten in Tiefenlagen zwischen
2,20 m und 4,50 m unter Gelénde der anfallende Boden aufgrund einer méiBi-
gen Belastung der fachgerechten Behandlung oder Verwertung zuzufClhren
ist.
Durch den ErschlieI3ungstréiger wurde die GrundstUckparzeIIierung vorge-
nommen. lnnerhalb des Plangebietes sollen demnach 21 Grundstticke entste-
hen. Die Darstellung erfolgt ohne Normcharakter als in Aussicht genommene
Grundstiicksteilung.
Eine Grundstfickszufahrt von der KreisstraBe ist nicht mehr erforderlich. Séimt-
Iiche ktinftigen Grundstdcke sollen direkt oder Uber private Fléchen von der
PIanstraI3e verkehrlich angebunden werden.
Das Plangebiet Iiegt nicht nur innerhalb der Trinkwasserschutzzone III der
Grundwasserfassung Satow, sondern auch in der Trinkwasserschutzzone III
der Oberflétchenwasserfassung der Warnow.
Auf den Wohnbaugrundstdcken sind jeweils mindestens zwei Stellplétze zu er-
richten.
Das Plangebiet Iiegt innerorts. Damit ist eine zuléssige HOchstgeschwindigkeit
von 50 km/h zu beriicksichtigen, die sich mindernd auf die Lérmemissionen
der KrOpeliner Straf3e auswirkt. Hier wurde vorher mit 60 km/ h gerechnet.

in
ans

"MMM

In Auswertung der Stellungnahmen zum geénderten Entwurf vom 30.05.2013 wer-
den die Fléchen entlang der Krépeliner StraBe nunmehr als Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Im Zuge der Erarbeitung der endgUltigen Satzung gab es Abstimmungen zwischen
der Gemeinde und dem Erschliei3ungstrager. Damit kein Pflegeaufwand fUr die Ge-
meinde entsteht, wird die urspriinglich vorgesehene, ca. 120 m2 kleine 6Hentliche
Grljnfléiche an der PIanstraBe in private Hand Ubergehen und somit als private Grilin-
fléche mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten" festgesetzt. Die Festsetzung zum
Anpfianzen der drei Baume bleibt bestehen.

9
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AuBerdem wird im Zusammenhang mit der Grundstijcksbildung die n6rdliche Bau-
grenze im Gebiet WA 1 bis auf 3 m an die PIanstraI3e herangerijlckt werden (vorher
5 m), um mehr Baufreiheit fflr kUnftige Eigenheime zu erhalten.

2.3 6rtIi¢he Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebéiude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der 6rtlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewéhrleistet werden. Die Zieistellung Iiegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die 6rtlichen Verhéiltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmijglichkeiten zu sehr einzuschrénken.

Die Dacher sollen sich am Bestand der Umgebung orientieren, daher sind innerhalb
des Gebietes WA 1 in Nahe zur Kr6peliner StraI3e nur Sattel-, Walm- oder KrUppel-
waimdacher mit Dachneigungen zwischen 22° und 45° zulassig.
FUr die Bebauung in dem Gebiet WA 2, die in weiterer Entfemung zur Kr6peliner
StraBe liegt, sind neben ,,klassischen" Einfamilienhausern mit Sattel-, Walm- oder
KrUppelwalmdach auch Gebéiude in zeitgenOssischer Architektur oder mit Staffelge-
schossen mit Flachdachem oder flach geneigten Déichern vorstellbar. Flache einge-
schossige Bungalows sowie zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach sol-
len jedoch ausgeschlossen werden, um die HOhenunterschiede zwischen den Ge-
bauden zu begrenzen. Daher wird festgesetzt, dass bei zweigeschossigen Gebau-
den Dachneigungen von 0° bis 25° sowie bei eingeschossiger Bauweise Dachnei-
gungen von 22° bis 45° zulassig sind.
Ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild fUr das Plangebiet wird durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Firsth6he erreicht. Diese ist fUr das gesamte
Plangebiet einheitiich mit maximal 8,50 m bestimmt.

nu

FUr Dacheindeckungen der Hauptgebéiude in den WA-Gebieten sind nur unglasierte
rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zuléissig.
Bei zweigeschossigen Gebéiuden sind auch Détcher aus grauem, vorbewittertem
Zinkblech zuléissig. Décher unter 5° Dachneigung dElrfen auch mit grauen oder
schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Zuléssig ist auBerdem die Ausbildung
als begrfintes Dachq tandort fUr Photovoltaikanlagen oder
Anlagen der Solarth ials Standort fClr Anlagen der Photo-
voltaik oder Solarth dUrfen diese auch mit Dachbahnen
eingedeckt werden. lur Nutzung der Sonnenenergie sind
unzuléssig.

nm-44,

Die Errichtung von Blockbohlenhéiusern ist unzuléissig. Aus gestalterischen Grillnden
ist auch die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe
vortéuschen, unzuléssig.
Bei Doppelhéusem sind Fassaden und Décher der beiden Haushélfien in gleichen
Formen, Materialien und Farbt6nen auszufUhren.

Drahtzaune oder Metallgitterzaune sind im Vorgartenbereich unzuléssig. Die zulassi-
ge H6he fiir Einfriedungen betragt an den straBenzugewandten Grundstficksseiten
der PlanstraBe und an der Krépeliner StraBe maximal 1,20 m. Die Aufstellung von
oberirdischen Gas- oder Olbehélter ist als ortsbildst6rendes Element unzulassig. Mit
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diesen Festsetzungen wird ein Beitrag zur Iandschaftsgerechten Einbindung ge-
schaffen.

Werbeanlagen sind nur an der Stéitte der Leistung bis zu einer Gr6Be von 1,00 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zuléssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzuléissig. Dadurch sollen st6rende Einf|Usse vermieden werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorséitzlich oder fahrléissig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 VerkehrserschlieBung

Der VerkehrserschlieBung der kilnftigen Baugrundstiicke im Baugebiet ist mit der
Herstellung einer neuen ErschlieBungsstraf3e mit Anbindung an die Kr6peliner Stra-
Be (KreisstraBe K 5) gegeben.
Die Festsetzung der Strafienverkehrsflétche fUr die Krépeliner Stral3e erfolgt geméfi
dem Bestand. Anderungen sind nicht vorgesehen.

Die neue Planstral3e soll als EinbahnstraBe gewidmet sowie als Mischverkehrsflache
ausgebaut werden. Die Einfahrt ist im SUden und die Ausfahrt im Norden des Plan-
gebietes beabsichtigt. Damit werden der Kurvenverlauf der Kr6peliner StraBe und die
entsprechenden Sichtverhéiltnisse beachtet. Die bestm6gliche Einsichtnahme bei der
Ausfahrt aus dem Plangebiet wird damit berillcksichtigt.
Bei der Festlegung der Anbindung der Planstral3e an die Kr6peliner Stral3e wurde
auch der vorhandene Baumbestand der Allee beachtet. Die Ausfahrt im Norden ist
mittig zwischen zwei vorhandenen Alleebéiumen angeordnet. Die Einfahrt im SUden
ist unter Beachtung der mdglichen GrundstUckszuschnitte in einem gr6l3tm6glichen
Abstand zum vorhandenen Alleebaum gelegt.

FiJr die PlanstraBe ist eine Verkehrsflache von insgesamt 6,25 m Breite und im Be-
reich mit 6ffentlichen Parkplatzen von 9,00 m Breite festgesetzt. Ffir den Ausbau der
PIanstraBe werden neben einem Bankettbereich von 0,50 m eine Fléiche von 5,00 m
fUr FuBganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge mit einem weiteren Bankett von 0,75 m
empfohlen. Ein Gehweg soll in einer Breite von 1,50 m als Angebotsstreifen inner-
halb der Mischverkehrsflache mit andersfarbigem Pflaster ausgefiJhrt werden. Zur
Berilicksichtigung der fuI3|aufigen Anbindungen des Plangebietes an den Gehweg auf
der westlichen Seite der Kr6peliner Straf3e wurden die Verkehrsflachen im Kreu-
zungsbereich um Fuf3wegeanbindungen erweitert. lm Plan sind als Darstellungen
ohne Normcharakter die kilnftigen FuBgéngerquerungen gekennzeichnet. Unter Be-
rilcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes in der Kréipeliner StraBe wurde die
Lage der FuBgéingerquerungen bestimmt.

Die 6ffentlichen Parkplétze in einer Breite von 2,00 m sollen zwischen der Mischver-
kehrsfléche und einem Bankettbereich von 1,50 m eingeordnet werden. Der hier
breitere Bankettbereich dient zum Rangieren sowie zum Ein- und Aussteigen. Zur
Aufwertung des StraBenraumes sind im Bereich der 6ffentlichen Parkplétze jeweils
zwei Einzelbéume anzupflanzen.
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Die erforderlichen Stelipléitze sind auf den privaten Wohnbaugrundstilcken zu errich-
ten. Es wird festgesetzt, dass je Grundstflck mindestens zwei Stellpléitze herzustellen
sind. Damit soll gesichert werden, dass Anwohner auf ihren Grundstiicken parken
und der 6ffentliche Raum nicht durch parkende Fahrzeuge beansprucht wird.

2.5

Die Gesamtfléche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27
betrégt rund 1,7 ha. Die Fléiche unterteilt sich folgendermaBen:

Die kfnnftigen GrundstUcke innerhalb des Plangebietes sollen alle direkt Uber die
PlanstraBe verkehrlich erschlossen werden. Zwei m6gliche Grundstiicke in zweiter
Reihe im Gebiet WA 1 werden, je nach GrundstUckszuschnitt, Uber private Stichwe-
ge erschlossen, die kijnftig privatrechtlich durch die Eintragung von Baulasten gesi-
chert werden.
Einzelne Grundstfickszufahrten von der Kr6peliner StraI3e sind nicht vorgesehen. Es
werden daher Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Kr6peliner StraBe festge-
setzt.

Fléichenbilanz

Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

I

I

I

a. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréiger

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und Pflanz-
maf3nahmen zu beachten. Im Rahmen der Erschlief3ungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tréigern der Ver- und Entsorgung gefijahrt und entspre-
chende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getrof-
fen.
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erléutert.

3.2 Trink- und Léischwasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir Satow aus dem Wasserwerk Satow erfolgt Uber zentrale
Leitungen des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Kish-
lung, dem geméf3 § 43 LWaG M-V die Versorgungspflicht obliegt.
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Das Plangebiet wird zur Versorgung mit Trinkwasser an die in der Kr6peliner StraBe
bestehende Trinkwasserversorgungsleitung DN 100 PVC angebunden. Es ist eine
neue Versorgungsleitung innerhalb der PlanstraBe vorgesehen. Abzweigend von
dieser Leitung werden die erforderlichen HauanschlUsse hergestellt. Sobald Grund-
stucke in zweiter Reihe erschlossen werden, ist fUr die Trinkwasserversorgung eine
grundbuchliche Sicherung der Leitung zugunsten des Zweckverbandes erforderlich.
Die neue Versorgungsleitung ist gemél3 der Stellungnahme des Zweckverbandes an
den beiden EinmUndungspunkten in die Kr6peliner StraBe in die bestehende Haupt-
leitung einzubinden.
Der vorhandene, nicht mehr benétigte Trinkwasseranschluss DN 40 fUr das FlurstUck
123/1 soll im Rahmen der ErschlieBung zurUckgebaut und ordnungsgeméB ver-
schlossen werden.

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

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

Die Sicherung und Bereitstellung von L6schwasser erfolgt Uber das Regenwasser-
riickhaltebecken, das innerhalb des Plangebietes neu hergestellt wird. Das Regen-
wasserriickhaltebecken wird so dimensioniert, dass es mindestens 96 m3 Wasser
fassen kann. Es ist sténdig eine Wassermenge von 96 m3 (L6schwasser von 48 m3
pro Stunde fUr einen Zeitraum von zwei Stunden) bereitzustellen. Das Becken wird
entsprechend so ausgefUhrt, dass eine Versickerung verhindert wird. Um den erfor-
derlichen Mindestwasserstand zu sichern, wird am Rande des Regenwasserriickhal-
tebeckens ein Spfilhydrant in Abstimmung mit dem Zweckverband installiert Uber
den, z.B. in Perioden mit geringen Niederschlégen und hoher Verdunstung, Wasser
zugefUhrt werden kann. Am Rande des Beckens wird eine Feuerwehraufstellfléche
vorgesehen und ein Saugschacht errichtet.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des in Satow anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber zentrale An-
Iagen. Diese werden vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung KUhlung betrieben, der damit seine Entsorgungspflicht geméB §40 Abs. 1 und 4
LWaG M-V wahrnimmt. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in die
Kléranlage Satow.
Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird Uber eine neue
Leitung, die an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 250 Stz in der Krbpeliner
StraBe anbindet, zentral in die Kléranlage Sat
des anfallenden Schmutzwassers ist innerhalbi kanal
mit den erforderlichen Grundstdcksanschlilssed den
Hauptkanal in der Kr6peliner StraBe sind unt| zwei
Anschliisse, jeweils im Einmijindungsbereich _. _ . ___ . . . des
Zweckverbandes sinnvoll und im Rahmen der ErschlieI3ungsplanung zu untersu-
chen.
Sofern der vorhandene Hausanschluss nicht mehr ben6tigt wird, ist dieser zuriickzu-
bauen und fachgerecht zu verschlieBen.

an
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Aufgrund der geringen Durchléssigkeit der am Standort dominierenden Geschiebe-
lehm- und Geschiebemergelbéden ist eine Versickerung des Niederschiagswassers
nicht m6glich (Ergebnis des Geotechnischer Berichtes vom Ingenieurbijiro f|Ilr Bau-
grunduntersuchung und
Das Niederschlagswas straf3e wird daher in
ein RegenwasserrUckh ~SUdwesten des Plan-
gebietes neu hergesteIIt;] asserrflckhaltebecken
sind entsprechend als i khaltung von Nieder-
schlagswasser festgese ____wM_ wird auch zur Siche-
rung der L6schwasserversorgung genutzt.

*

Innerhalb der Kr6peliner Straf3e ist eine Niederschlagswasserkanal DN 300 B vor-
handen. Es erfolgt Uber das Regenwasserrllckhaltebecken eine gedrosselte Einlei-
tung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der geringen Durchlassigkeit der anstehen-
den B6den m6glichst 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-
stilcksflachen und Griinflachen als natiirliche Retentionsflachen fungieren. Es ist bei
der Ableitung innerhalb des Grundstiickes darauf zu achten, dass Regenwasser
nicht auf benachbarte Grundstiicke abflieBen kann.

3_4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Kabel der E.ON edis AG gewéihrleistet, die ebenso
wie Telefon-/ TV-Kabel in der Kr6peliner StraBe verlegt sind. An diese vorhandenen
Anlagen sind die neuen Leitungen zur Versorgung anzubinden. Die Hausanschlilsse
fiir die einzelnen Grundstficke sind im Rahmen der ErschlieBung herzustellen.

Leitungen der Deutschen Telekom verlaufen parallel zur Kr6peliner StraBe. Eine alte
Freileitung zur Versorgung des Altbestandes im Plangebiet ist im Rahmen der Er-
schlieI3ung zurUckzubauen.

Drei Leitungen der E.ON edis AG verlaufen nebeneinander 6stlich der Kr6peliner
StraBe, teilweise auf ktlnftigen Grundsttlcksfléchen. Ziel mit Realisierung des Bebau-
ungsplanes ist die Umverlegung der Leitungen, in die Kr6peliner StraBe bzw. in die
Planstral3e, so dass eine uneingeschrénkte Nutzung der Grundstilcke m6glich ist.
Die Lage der klllnftig entfallenden Leitungen ist in der Planzeichnung dargestellt.

Im Bereich der Kr6peliner StraBe verléuft eine Mitteldruckgasleitung DN 100 PE der
Stadtwerke Rostock AG. Die Stadtwerke Rostock AG hat mitgeteilt, dass ein An-
schluss der kilinftigen Grundstticke an das Erdgasversorgungsnetz grundsétzlich
m6glich ist. Im Rahmen der ErschlieI3ungsplanung sind die Anschlussbedingen mit
dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.
Eine alte Mitteldruckgasleitung zur Versorgung des Altbestandes ist im Rahmen der
ErschlieI3ung zurillckzubauen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geméB den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten auf den Déchem zugelassen. Die M6glichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie
sollte bei der Exposition der Gebéiude und der Dachfléichen beachtet werden.
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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 ordnungsgeméiBe Abfallentsorgung ist Uber die PlanstraBe mit Anbindung an
die Kréipeliner StraBe gewéhrleistet. Die Abfallbehéilter sind am Tage der Entsorgung
an der PlanstraBe bereitzustellen. Auch fiir die von der PlanstraBe rillckwértig gele-
genen Grundstficke gilt, dass die Miillbehélter im Bereich der privaten Zufahrt an der
Planstra|3e abzustellen sind.

Die Stellplétze fiir Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
m6glich ist und Ungezieferentwicklung nicht begilnstigt wird.

lm Plangebiet vorhandene Altanlagen, wie Gebéude, Fléchenbefestigungen, Lam-
pen, Zéiune sowie eine Klérgrube sind bzw. werden vollsténdig zuriickgebaut. Anfal-
lende Abfélle und Baumaterialien sind ordnungsgeméB zu entsorgen oder einer Wie-
derverwertung zuzufiihren.
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiedewer-
wertung zuzufClhren.

en numluw rf vom 08.01 .2013 wurde durch
| fUr den Bereich des Plangebie-

J als TechnikstUtzpunkt mit Tank-
mer 51-69-21 im Altlastkataster

I
kumar
eunu

in-ulniu-lu

Im Rahm
den zustél
tes aufgru
stelle ein
des Land
Die Gem _._
dachtsfléche gefolgt.

[ur Untersuchung der Altlastver-

Durch das lngenieurbilro fUr Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik Rostock
wurde ein ,,Geotechnischer Bericht mit Empfehlungen zum Erd- und Grundbau fUr
den Rohrleitungs- und Straf3enbau, sowie den Hochbau aus geotechnischer Sicht,
sowie Beurteilung einer m6glichen Schadstoffbelastung am Altstandort einer Tank-
ste|Ie" erstellt.

Aufgabenstellung war, filr dieses Bauvorhaben eine Baugrunderkundung vorzuneh-
men und den Geotechnischen Bericht mit Empfehlungen zur Ausfiihrung des Erd-
und Grundbaus fUr den erforderlichen Rohrleitungs- und Stra|3enbau, sowie den
Hochbau aus geotechnischer Sicht zu erstellen. Auf3erdem wurde eine Untersuchung
des Altlastenverdachts in Abstimmung mit der zustéindigen Beh6rde, dem Umwelt-
amt des Landkreises Rostock, vorgesehen.

Unter Punkt 5.1 des Berichtes wird der erforderliche Sanierungsaufwand fillr den
ehemaligen Tankstellenstandort beschrieben.
,,Nach Abstimmung mit Umweltamt des Landkreises Rostock, wird im Bereich des
ehemaligen Tankstellenstandortes ein Austausoh des Oberbodens bis 0,5 m u. GOK
(Geléndeoberkante) im Bereich BS (Bohrstelle) 23 & 25 erforderlich (siehe 6.3). Die
Mindestaustauschfléche betrégt ca. 170 m2. Das Aushubmaterial ist entsprechend
seiner Zuordnung als Z2-Material der Behandlung oder Verwertung zuzufiihren (Ein-
bauklasse 2).
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_nstigen Situation am Standort (grundwasserfern,
pht) und der relativ groBen Tiefenlage der im Bereich
, Z2-Material) und BS 26 (3,5 - 4,0 m u. GOK, Z1-
W-belasteten B6den wird ein Bodenaustausch nach

- ______ nicht erforderlich. Bei Aushub dieser B6den z.B.
durch Erschlief3ungsarbeiten oder bei vorgesehener Unterkellerung der Wohnbebau-
ung, ist das Material jedoch entsprechend seiner Zuordnung zu behandeln. Ebenso
ware bei Durchteufung dieser maBig belasteten Bereiche, z.B. bei Herstellung von
Erdwarmesonden, ein erh6hter Aufwand zur Abdiohtung etc. vorzusehen. Auf diese
Einschrankungen bzw. zu kalkulierenden h6heren Kosten sind kUnftige GrundstUck-
seigentUmer hinzuweisen."

Die Festsetzung des Bereiches, in dem ein Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von
0,50m vorzusehen ist, entspricht den Darstellungen des Gutachtens in der Ania-
ge 6.3.
Der Bereich, in dem méBig MineraI6Ikohlenwasserstoffe (MKW) -belastete B6den
auftreten, wurde mit dem lngenieurbiiro bestimmt und ist entsprechend als Festset-
zung dargestellt.

Bereich mit méiBig MKlN-belasteten B6den

FiJr die in der Planzeichnung mit ,,1" gekennzeichnete Fléche, deren BOden erheblich
mit umweltgeféihrdenden Stoffen belastet ist, ist ein Austausch des Oberbodens bis
zu einer Tiefe von 0,50 m unterhalb der bestehenden Geléindeoberfléche vorzuse-
hen. Die Mindestaustauschflétche betrégt 170 m2. Das Aushubmaterial ist entspre-
chend seiner Zuordnung als Z2-Material der fachgerechten Behandlung oder Verwer-
tung zuzufClhren (Einbauklasse 2). Die Nachweise sind der Unteren Bodenschutzbe-
hOrde des Landkreises Rostock vorzulegen.

lnnerhalb der in der Planzeichnung mit ,,2" gekennzeichneten Fléche ist nur im Falle
der Errichtung von Keliern oder bei ErschlieBungsarbeiten in Tiefenlagen zwischen
2,20 m bis 4,50 m der Bodenaushub mit der Zuordnung als Z2-Materisl der fachge-
rechten Behandlung oder Verwertung zuzufiihren (Einbauklasse 2). Bei Durchteu-
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fung dieser mél3ig belasteten Bereiche, z.B. bei Herstellung von Erdwérmesonden,
ist ein erh6hter Aufwand zur Abdichtung vorzusehen.

Der Bodenaustausch entsprechend der Festsetzung unter Punkt 7.1 im Teil B - Text
ist durch den ErschlieBungstrétger vorzunehmen, bevor die ErschlieBung der
Grundstfncke durch private Bauherren erfolgt.

Sollten bei den BaumaBnahmen verunreinigter
(HausmC|||, Abfélle, Bauschutt
Abfallbesitzer bzw. vom
Entsorgung zuzufiihren. Dies

die wT'-"" -
Bodenschutzbehérde, wird hingewiesen.
genutzt werden. Auf Anz

Boden oder Altablagerungen
po sind diese Abfélle vom
piner ordnungsgeméBen
emeuter\ Bodenverffnllung
des Landkreises, Untere

4. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu den lmmissionsbelastungen durch den StraBenverkehr auf der
KrOpeliner Stra13e (KreisstraBe K 5) gehen von der bestehenden Situation aus, ohne
dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben
beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fiir die ggf. auch eine hOhere Schwelle
von Beeintrétchtigungen angesetzt werden kann. Allerdings ist das Verkehrs-
aufkommen auf der KreisstraI3e K 5 eher niedrig, da sich die Hauptverkehre in der
Region auf den Landesstrafilen L 10, L 11 und L 13 bewegen. Es ist jedoch ein
Uberdurchschnittlicher Lkw-Verkehr aufgrund von Kiestransporten eines Kieswerks
zu verzeichnen.

1.9

Am 26.6.2008 wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 in
Rederank eine Verkehrszahlung u.a. an der Kr6peliner Straf3e durchgefijlhrt.
Belastungszahlen Iagen bei StraBenverkehrsbeh6rden oder bei der Gemeinde nicht
vor. Als durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) wurden in der Kr6peliner StraBe
471 Kfz/Tag ermittelt.
Nach Auskunft des Amtes filir Straf3enbau und Verkehr des Landkreises Bad
Doberan im Dezember 2012 Iiegen keine Verkehrszahlen fUr die KreisstraI3e K 5 vor.
Es ist jedoch mit Verkehrsmengen 00 Kfz/ Tag bei einem
Lkw-Anteil von 20 % auszugeh htnisse aus frfiheren
Planungen geht die Gemeinde vo smenge von 800 Kfz/
Tag aus. Filir den Prognosezeitrau Tag gerechnet.

hrslarmberechnung (mit Hilfe der Online-
bH, Hamburg, 2010, © Reimer Paulsen 2001-
Verkehrsmenge (DTV) von 900 KfZ/ Tag und

on 50 km/h hat ergeben, dass erst in einem
__ . ... ____ | hrstreifens (entspricht etwa 16,40 m von der
Fahrbahnkante) die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fElr allgemeine Wohngebiete nachts von 45 dB(A) und tags von 55 dB(A) eingehalten
werden. Geréuschimmissionen des StraI3enverkehrs auf der Kr6peliner Straf3e
fUhren demnach zur geringfiigigen Uberschreitung des Beurteilungspegels im
Plangebiet an den direkt an dieser KreisstraI3e Iiegenden Baufeldern.
Die Ergebnisse fUr das Plangebiet begriinden entsprechend der Tabelle 8 DIN 4109
eine Einordnung in die Larmpegelbereiche II und iii, wobei die kUnftige Wohnbebau-
ung entsprechend der festgesetzten Baugrenze innerhalb des Larmpegelbereiches II
Iiegt.

u.
l im
FI .linmnu
IW*

. l
M 8 h H

min
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Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse wird
bis zu einem Abstand von 7,80 m der Lérmpegelbereich III sowie fClr einen Abstand
zwischen 7,80 m bis 16,40 m zur Fahrbahnkante der Kr6peliner StraBe der Léirmpe-
gelbereich II festgesetzt. Innerhalb des Léirmpegelbereiches II kann Schalldémmung
durch eine Iérmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht m6glich ist,
durch bauliche MaBnahmen (passive Scha||schutzmaBnahmen) an den Fassaden
erfolgen. Die erforderliche Schalldétmmung wurde entsprechend dem Lérmpegelbe-
reich zugeordnet und in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Zur Realisie-
rung des geforderten Schallschutzes innerhalb des LPB II reichen normale, doppelt
verglaste Fenster aus.
DarUber hinaus sind die AuBenwohnbereiche innerhalb der Lérmpegelbereiche II und
III auf der Iéirmabgewandten Gebétudeseite oder 6stlich der Grenze des Léirmpegel-
bereiches II anzuordnen.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von den angrenzenden Iandwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften
Beeintréchtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néchte z.B. zur
Erntezeit auf den angrenzenden Ackerfléichen sowie gelegentliche Geruchsbelésti-
gungen durch das Ausbringen von Gfille sind im Iéndlichen Raum von den Anwoh-
nern zu tolerieren.

5. Umweltbelange

Eingriffsregelung geméiB § 1a BauGB

lm beschleunigten Verfahren geméB § 13a BauGB ist die Umweltpriifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB einschlieBlich Erstellung des Umweitberichtes nicht durchzufilhren.
Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung entféllt bei Plé-
nen, bei denen eine bebaute Grundfléche von 20.000 m2 unterschritten wird, da die
Eingrifte im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléissig gelten. Dieser Fall Iiegt hier vor. Allerdings sind die Umweltbelange nach
allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen. Diese Abwégung erfolgt im Folgenden in verbaler Form.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung werden Bestandsfléichen 6stlich der Kr6peliner StraBe Uberplant
und Festsetzungen fiir eine angemessene Bebauung getroffen, die mit den
Zuléssigkeiten nach § 34 BauGB vergleichbar sind. Hinsichtlich der weiteren
Ausdehnung der Bebauung erfolgen mit den Festsetzungen der Grundfléchenzahl
(GRZ) und der von einer Bebauung freizuhaltenden Gartenfléchen eher regelnde
Einschréinkungen, die ein h6heres MaB der Verdichtung vermeiden.

Die Fléiche des ehemaligen Freizeitparkes Iiegt seit der Insolvenz des Betriebes
brach. Nun wird dieser Bereich unter der Regie des neuen Eigent|Ilmers fUr die
Entwicklung eines Eigenheimgebietes planungsrechtlich vorbereitet. Ziel ist eine
Nachverdichtung mit Wohnbebauung in Satow-Oberhagen. Die Gemeinde Satow
beriicksichtigt somit die Iandesplanerischen Ziele, wonach insbesondere baulich
vorbelastete Fléchen fijr eine weitere Bebauung herangezogen werden sollen. Der
Anteil der versiegelten Fléchen durch die Gebéiude und die Teilversiegelung durch
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Zufahrten, Stellplétze usw. ist in der Planung fUr das Einfamilienhausgebiet
vergleichbar mit der ursprljnglichen Nutzung als Freizeitpark.
Die beanspruchten Fléchen liegen allerdings innerhalb des besiedelten Bereiches, so
dass fUr die neue Wohnbebauung keine bisher v6|Iig ungenutzten Fléchen in
Anspruch genommen werden milssen.

Die Umweltbelange werden also hinsichtlich einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet berdoksichtigt. Es werden
keine groBflachigen Gebiete auBerhalb der bebauten Ortslage in Anspruch
genommen.
DarUber hinaus werden die Umweltbelange durch den Erhalt von schdtzenswerten
Baumen und die Festsetzungen zur Neuanpflanzung von Baumen im 6ffentlichen
Bereich berficksichtigt. Auch die vorhandene Allee an der Kr6peliner StraI3e wird
nicht beeintréichtigt. Zufahrtsbereiche der Erschlie|'3ungsstraBe zu den Grundstiicken
k6nnen durch vorhandene Alleelficken alleenschutzkonform umgesetzt werden.
Zudem wurde mit einer GRZ von 0,3 und der Ausweisung von Hausgarten als
Griinflachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, bewusst eine niedrige
Versiegelungsrate gewahlt, um eine Iandschaftsangepasste Bauweise zu
gewahrleisten. Dieses Ziel wird auch mit der Festsetzung einer max. Firsth6he von
8,5 m erreicht.

Mit diesen "MinderungsmaBnahmen" und den griinordnerischen Festsetzungen
werden die Umweltbelange bei der vorliegenden Planung in angemessener Weise
berilcksichtigt.

Griinordnerische Festsetzungen

l
ini, lnnnlnn

m| |$1
i

Im Plangebiet vorhandene Altanlagen sind vollsténdig zuriickzubauen. Anfallende
Abfélle und Baumaterialien sind ordnungsgemé|3 zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzuftihren.
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiedewerwertung zuzufdhren.
Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbéume sind dauerhaft vor Beeintréichtigungen,
die den Fortbestandf qder BaumaBnahmen geméB DIN
18920 zu schCltzen. sind zuléssig. Beschédigte oder
abgegangene GehOlz
Innerhalb der Plans ____ ____ e der Art Rotdorn (Crataegus
Iaevigata `Pau|`s Scarlet̀ ), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

ommerlinde (Tilia platyphyllos),
1aft zu erhalten.

mit der Zweckbestimmung
en und Lagerfléichen sowie die

-. léssig.
BOschung sind zuléissig. Dabei

durch eine begrilnte BOschung
lisaden ist unzuléssig. Zuléssig

__ . . 11,00 m hohen Natursteinmauer.
In der privaten Grflnfléche mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten" nord6stlich des
Gebietes WA 1 sind drei Stilck Hochstéimme der Arten Baum-Hasel (Corylus co-
Iurna), 3xv, StU 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

4-8
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Die geméB § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschijltzte, straf3enbegleitende Baumrei-
he entlang der Kr6peliner Straf3e ist vor Beeintréchtigungen und wéhrend der Bau-
maf3nahmen geméB DIN 18920 zu schUtzen. Schédigungen des Wurzel-, Stamm-
und Kronenbereiches sind auszuschlieI3en.
Das unmittelbar an der nord6stlichen Ecke des Geltungsbereiches grenzende, ge-
méI3 § 20 NatSchAG M-V geschUtzte Biotop (Feldgeh6Iz) ist vor Beeintréchtigungen
und stérenden Auswirkungen sowie Beschédigungen zu schUtzen.
Grundst|Ilckszufahr1en, Stellplétze und deren Zufahrten sind in wasserdurchléssiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsféhiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Schutzgebiete internationaler Bedeutung

In Néhe des Plangebietes befinden sich Natura-2000-Schutzgebiete. Dazu geh6ren
das FFH-Gebiet Nr. DE 1936-302 ,,Kleingewéisserlandschaft sildlich von Kr6pelin"
westlich der Kr6peliner Straf3e sowie das Européische Vogelschutzgebiet DE 2036-
401 ,,Kariner Land" westlich der Grundstbcke mit Wohnbebauung an der Kr6peliner
StraBe.

Die Ortslage Satow-Oberhagen grenzt im Westen an das Flora-Fauna-Habitat- (FFH)
Gebiet Nr. 1936-302 ,,Kleingewésser-Landschaft sildlich Kr6pelin" an. Als geschiitzte
Leitarten werden hier die GroBe Moosjungfer, der Kammmolch und die
Rotbauchunke aufgefiihrt. Als Lebensraumtypen werden Seen und FIClsse,
naturnahe Kalktrockenrasen, Waldmeisterbuchenwald, Stieleichenwald, Moor- und
Auenwélder genannt. Bei einer Ortsbegehung wurden m6gliche Auswirkungen des
Vorhabens auf das FFH-Gebiet begutachtet. Dabei wurde festgestellt, dass nicht von
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung der Schutzziele des FFH-
Gebietes aufgrund der Ortlichkeit, der benachbarten, bereits vorhandenen Bebauung
und der Entfernung zu ggf. schutzwiirdigen Bestandteilen des FFH-Gebiets
ausgegangen werden kann.

Fiir das Européische Vogelschutzgebiet DE 2036-401 ,,Kariner Land" westlich der
Kr6peliner StraBe kann ebenfalls nicht von einer erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintréchtigung der Schutzziele ausgegangen werden. Da durch die bereits vorhan-
dene Bebauung, die Kr6peliner StraBe und die Entfernung zu schutzwiirdigen Be-
standteilen des Schutzgebietes keine erh6hten St6rbelastungen zu erwarten sind.
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Geschijtzte Biotope

lnnerhalb des Geltungsbereiches der vorliegen-
den Planung sind keine geméB § 20 NatSchAG
M-V geschintzte Biotope vorharaden.

tSchAG M-V
Nr. 11066,

mittelbar im
des Bebau-

_ .. tlichen Fest-
setzungen wird darauf verwiesen, dass dieses
von Beschédigungen oder anderen st6renden
Einf|Ussen zu schiltzen ist.

iw
l

I

Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 mit Darstellung
des gesetzlich geschtltzten Biotopes (Quelle: gaia.mv)

Die straBenbegleitenden Béume einer IUckigen Allee entlang der Kr6peliner StraI3e
stehen unter gesetzlichem Schutz nach § 19 NatSchAG M-V. Beeintréichtigungen
bzw. Schédigungen sind geméI3 den textlichen Festsetzungen untersagt. Die Béiume
sind vor Beschédigungen im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich vor, wéhrend und
nach der Bauphase zu schiitzen.

Artenschutzrechtliche Stellungnahme l Erfassung besonders geschiitzter Arten

Bei den Begehungen zur Er6rterung der Umw.eltbelang.e wu.rden. keine Hinweise auf
das Vorkommen bzw. eine m6gliche Beth iArten oder euro-
péischen Vogelarten geméifi §44 Abs. 1 I
Aufgrund fehlender Habitatstrukturen isti
umsetzung auf geschiitzte Arten nicht zu]

nm l€r1 bei der Plan-

Relevante Proiektwirkunqen auf artenschutzrechtliche Belanue

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und DurchfUhrung von
Eingrih'en" des Landesamtes fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

5
> Gebéudeabbruch

- entféllt - bereits erfolgt

> Beseitigung von Béumen

- entféllt

> Beseitigung von Hecken und Buschwerk

entféllt
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> Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéssern

entféillt -

> Umnutzung von Fléchen

Mit Umnutzung der Fléchen durch die Uberbauung von Lebensréumen wur-
den die Auswirkungen auf Tierarten ohne relevantes Fluchtverhalten unter-
sucht. Aufgrund der Biotoptypenausstattung und Artenzusammensetzung
k6nnen Verst6Be (insbesondere T6tungsverbot) geméB des § 44 BnatSchG
ausgeschlossen werden.

> Léirm

Bei der Errichtung von Einfamilienhéiusem ist ausschlieBIich mit baubedingten
Emissionen und somit mit befristeten St6rungen zu rechnen.

> Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

entféllt _

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Brut- und Rastvdgel
Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhandenen
Artenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches bzw.
einer halboffenen Agrarlandschaft. Der ijiberwiegende Teil der Arten briitet in den
Geh6|zstrukturen bzw. in den Vegetationsfléchen auBerhalb der Geltungsbereichs-
grenzen. Auf den Fléchen des Untersuchungsgebietes konnten, trotz mehrerer Be-
gehungen, keine Brutstétten oder Individuen bodenbrfitender Arten nachgewiesen
werden. lm Untersuchungsgebiet wurden zeitweise beobachtet:

In

Blaumeise
Sperling
Feldlerche
Elster
Bachstelze

(Parus caeruleus)
(Passer domesticus)
(Alauda arvensis)
(Pica pica)
(Motacilla alba)

Amsel
Hausrotschwanz
Mehlschwalbe
Saatkréhe
Bluthfénfling

(Turdus merula)
(Phoenicurus ochruros)
(Delichon urbica)
(Corvus frugilegus)
(Carduelis cannabina)

Bewertunq
Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensréumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
wenig geféhrdete (ubiquitére) Arten. FUr diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei
einer Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem réumlichen Zusammen-
hang erfijlllt. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder
br|Iltenden Arten sind bezUglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsféhig und bele-
gen nicht jéhrlich wiederkehrend dieselben Brutplétze.

Séi ugetiere / Flederméi use
Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Séugetiere auszuUben. Durch fehlende Habitatstruk-
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turen k6nnen Beeintréchtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbesténde der Artengruppe Séugetiere eindeutig ausgeschlossen werden.
Da es sich um Brachfléchen des Siedlungsraumes handelt, wurden Vorkommen von
Séugetieren bereits in der RelevanzprUfung ausgeschlossen. Die Vorhabenfléche
k6nnte nachgeordneter Bestandteil der Jagdgebiete von Flederméusen sein. Da in
der Umgebung geeignete Habitatstrukturen fehlen, wurde auch hier auf néhere Un-
tersuchungen verzichtet.

Reptilien
Bei den Begehungen zur ErOrterung der Umweltbelange wurden keine Hinweise auf
Reptilienvorkommen gefunden. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen, die als Som-
mer- oder Winterquartiere fUr Reptilien notwendig sind, ist mit negativen Auswirkun-
gen bei der Planumsetzung auf die Artengruppe der Reptilien nicht zu rechnen.
Vorbeugend ist zu verhindern, dass Uber einen léingeren Zeitraum hohlraumreiche
Ablagerungen entstehen, die von Reptilien als Quartiere aufgesucht werden kOnnten.
Amphibien
Im Geltungsbereich des Planvorhabens fehlt es an bedeutsamen Strukturen, wie
Gewassern, GrUnlandflachen sowie GehOlzen, die Amphibienarten als Sommer-
bzw. Winterquatieren dienen.
FUr artenschutzrechtlich relevante Amphibienarten kommt es im Zuge der Realisie-
rung des Vorhabens somit nicht zum Verlust von Laichgewassern oder sonstigen
mal3geblichen Habitatbestandteilen. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der
Landlebensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste
erhalten. Auch hier ist zu beachten, dass nicht langer hohlraumreiche Ablagerungen
verbleiben, die als Quartiere aufgesucht werden und in denen die Tiere vernichtet
werden. Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote
Cibertreten werden.

Libellen
Wéhrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er6r-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Ausprégung der zu untersuchenden Fléchen Libellenarten, die durch das
Fiihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage I der BArtSchV sowie in den
Anhéngen A oder B der EG-ArtSohV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Kéifer
Wéhrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er6r-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspréigung der zu untersuchenden Fléchen Kéferarten, die durch das
FUhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage I der BArtSchV sowie in den
Anhéngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Tag- und Nachtfalter
Wéhrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er6r-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Ausprégung der zu untersuchenden Fléichen Tag- und Nachtfalterarten,
die durch das FUhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage I der BArtSchV
sowie in den Anhéingen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen
Schutz gesteilt sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.
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Weichtiere
Wéhrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er6r-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Ausprégung der zu untersuchenden Fléichen Weichtierarten, die durch
das Fiihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage I der BArtSchV sowie in
den Anhéingen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz
gestellt sind, nicht von der vorliegenden Planung betrof"ien sind.

Pflanzen
Aufgrund der Habitatstrukturen waren Vorkommen geschiitzter Pflanzen geméB An-
hang IV der FFH-Richtlinie auszuschlieBen. Wéhrend der Begehungen zur Er6rte-
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 auszuClben.

MaBnahmen zur Vermeidunu

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung werden durchgefUhrt, um anzunehmende
Geféhrdungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischen Vo-
gelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Die Planung der Baufléchen zur Minimierung des Eingriffs erfolgt nicht in be-
stehende Wertbiotope (Waldfléchen, Kleingewéisser, Feuchtwiesen).

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaB zu beschréinken.

Léngerfristige hohlraumreiche Ablagerungen, die von Amphibien/Reptilien als
Zufluchtsstétte aufgesucht werden k6nnten und in diesen vernichtet werden
k6nnten, sind zu unterlassen.

Bewertunq

lm Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensréiumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
wenig geféhrdete (ubiquitére) Arten. FUr diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei
einer Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem rétumlichen Zusammen-
hang erfiJ||t. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder
briltenden Arten sind bezClglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsféhig und bele-
gen nicht jéhrlich wiederkehrend dieselben Brutpléitze.
Im untersuchten Plangebiet konnten wéihrend der Begehungen keine Individuen
rechtlich geschijitzter Arten nachgewiesen werden, so dass die Planungen nicht ge-
gen bestehende Artenschutzrechtsprechung verstoI3en bzw. zusétzliche Ausgleich-
maf3nahmen nicht erforderlich sind. Vertreter der Avifauna (Sperling, Hausrot-

i'lutzen das Uberplante Gebiet fUr die Nahrungs-
Bruth6hlen, etc.) wurden auf den zu Uberpla-

Arteninventar ergaben keinen Anlass zur Be-
tzrechtlicher Verbotstatbesténde. In der Folge

sprechen die Ergebnisse der Untersuchungen aus artenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten nicht gegen eine Umsetzung der vorliegenden Planungen zum Bebauungs-
plan Nr. 27 der Gemeinde Satow.

l
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Eine Beeintréichtigung von Mensch, Gesundheit, Kultur- und sonstigen SachgUtem
ist nicht erkennbar. Eine Beeintréichtigung des Landschaftsbildes ist ebenfalls nicht
zu befijrchten, da durch die Planungen des Baugebietes ein aktuell vorhandener
stédtebaulicher Missstand aufgehoben wird. Mit der Bebauung wird eine Lilcke in der

s Vorhaben in die freie Landschaft
auung gewéihrleistet ein EinfClgen in die
d Pflanzenwelt beschrénkt sich auf die

a nach der Bebauung Gartenfléchen
reiche von einer Bebauung freizuhalten

inachhaltig beeintréchtigt. Dies gilt auch
iund Wasserhaushalt erfahren durch die
die allerdings weit unter der FFH-

lRegenwasser sollte an Ort und Stelle
... .. _.. auf Klima und Luft sind durch die

Neuerrichtung von Gebéiuden minimal und 6rtlich sehr begrenzt. Daher sind keine
weiteren detaillierten Untersuchungen oder eine FFH-VorprUfung erforderlich.

num
M7
U

nun

Das im Nordosten unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende geschCltzte Bio-
top ,,Feldhecke" ist vor Beschédigungen zu schCltzen und dauerhaft zu erhalten. Von
Beschédigungen oder anderen st6renden Auswirkungen ist abzusehen.

Die strafienbegleitende Baumreihe entlang der Krépeliner Straf3e steht unter
gesetzlichem Schutz. Beeintréchtigungen bzw. Schédigungen werden mit Hilfe der
textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Die Baumreihen ist vor Beschéidigungen
im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich vor, wéihrend und nach der Bauphase zu
schiltzen.

6. Eigentumsverhéiltnisse, Planungskosten

Das Grundstfick im Plangebiet, das fClr eine Neubebauung vorgesehen ist, befindet
sich in Privatbesitz. Die Sicherung der Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten und der Realisierung des erforderlichen Bodenaustausches
erfolgt im stédtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer.

Der StraBenbaulasttréger der Kreisstral3e K 5, der Kr6peliner StraBe, ist der Land-
kreis Rostock.

7. Sonstiges

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachfléichen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung bzw. Ableitung
auf den jeweiligen Grundstflcken in eine unterirdische Regenwasserzisteme eingelei-
tet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewésserung genutzt werden. Des Weiteren
sollten bei der Errichtung von Gebéiuden bauliche MaBnahmen fClr den Einsatz er-
neuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen filr den Einsatz
von mindestens 5 m2 Solarthermie-Fléichen je Einzelhaus getroffen werden.
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Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

naw
uo

det sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone III
w sowie in der Trinkwasserschutzzone III
der Warnow. Die damit verbundenen Verbote
zum Trinkwasserschutz geméi|3 der Richtlinie
(DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie

Mir das Trinkwasserschutzgebiet ,,Warnow" sind

der
der
und
fiJr
der
zu

beachten.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bau-
und Kunstdenkmale sowie keine Bodendenkmale betroffen. Wenn wéhrend der
Erdarbeiten Funde und aufféillige Bodenverféirbungen entdeckt werden, ist sofort die
zusténdige Untere Denkmalschutzbehijrde zu benachrichtigen und der Fund sowie
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des
Landesamtes fUr Kultur und Denkmalpflege in unveréindertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierfUr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
GrundeigentUmer sowie zuféillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt fUnf Werktage nach Zugang der Anzeige (§ 11
Denkmalschutzgesetz).

sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im
ist das Vorkommen nicht auszuschlieBen. Wer

bder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
ich der 6rtlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.
Aunitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu in-

formieren.

Die im Bebauungsplan genannten
Gemeinde Satow eingesehen werden.

DIN-Vorschriften k6nnen im Bauamt der

\

Gemeinde Satow, den
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