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SATZUNG DER GEMEINDE SATOW

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 41 FUR DAS
"WOHNGEBIET AN DER HEILIGENHAGER STRARE!
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- PLANZEICHNUNG

Heiligenhagen
Flur 4

MaBstab 1 ;1000 \
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Planunterlage:
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Kataster-, Lage- und Héhenplanvom 11.11.2021 .~

Gmk. Heiligenhagen, Flur &
Lagebezugy: ETRS8VUTM, 1 WA
Héhenbezug: DHHN 16 (NHN} ) GRZ 0.4
Vermessungsbiro HANSCH & BERNAU, Obvl
Talliner StraBe 1, 18107 Hostock_ ~ @ | o
187 / OK9,5m
THG.0-7,0

Heiligenhagen
Flur 3

L S o e A Bt o - ro T G RT——

T

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
geandert durch G v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | 8. 58), geéndert durch G v. 04.05.2017 (BGBI. | 5. 1057).
Planzeichen Erlauterung

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ 04 Grundfiachenzahl (sh. § 19 BauNvO)
i Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB (sh. § 87 Abs. 2 LBauO M-V)

0 Zahl der Voligeschosse, zwingend (sh. § 87 Abs. 2 LBauO M-V)
Hohe baulicher Anlagen (sh. TF 1.2.)

Rechtsgrundlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (sh, TF 1.1) (§§ 1 (3), 4 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO}

OCK95m Oberkante als HochstmaB in Meter Giber StraBie (sh. TF 1.3)
TH6,0-70 Traufhéhe als Mindest- und HochstmaB in Meter (ber StraBe (sh. TF 1.3)
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise
e Baugrenze {(sh. TF2.1-2.3)
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB})
Verkehrsflchen, 6ffentlich
d Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ffentlich
Hier: Mischverkehr
- Strafenbegrenzungslinie
GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Grunflache

Zweckbestimmung:

P |[T+< Schutzgriin, privat (sh. TF 3.1)
.: eoe :EI Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

;V_V_V] Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Yorkehrungen zum Schutz vor

| schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
t A A A j (La&rmschutz - sh. TF 4.1 - 4.5) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB})
-+

Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Il. KENNZEICHNUNGEN

vorhandene Flurstiicksgrenze; Flurstlicksbezeichnung

vorhandene Bebauung

BemaBung
Larmpegelbereich nach DIN 4109 (bei freier Schallausbreitung, Berechnungshohe 5 m)

Sichtflache nach RASt 06, Pkt. 6.3.9.3)
unverbindliche Vormerkung der vorgesehenen StraBenfihrung

vorgesehene Baumfallung (Genehmigung nach § 18 (3) NatSchAG M-V in Aussicht
gestellt m. Schr. v. 19.10.2022 und v. 27.10.2022)
unverbindliche Vormerkung der vorgeeehenen Parzellierung
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Aufgrund des § 10 1. V. m. § 13 b des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
G v. 08.10.2022 (BGBI. 1 S. 1726), sowie nach § 86 der Landesbauordnung M-V
(LBauO M-V} in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI.

T e U R R S S R R R g 7L T e R P R SRR Ty

E
i
]

Qe L S o R S R B R e e R e o Ry s e e R R L e e R b R e S R S S e

VERFAHRENSVERI\/I ERKE

FITIEE VIR

M-V 2015 S. 344), zuletzt gedndert durch G v. 26.06.2021 {GVOBI. M-V §. 1033), E besch]t umgtes Verfahren nach § 13 b RauGR
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Satow vom !
27.10.2022 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41 fiir das i 1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 26.03.2020.
Wohngebiet an der Heiligenhager StraBe* in Heiligenhagen an der Westseite Die ortsbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 02.02.2022 auf der Inter-
::ier LandesstraBe 10 / Helligenhager StraBe und nordlich der Wohnbebauung netseite der Gemeinde und am 02.02.2022, durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln
Heiligenhager StraBe 42 - 52, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und : erfolgt.
dem Text (Teil B), erlassen: 2. Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaB § 17 LPIG beteiligt
o e v et T TR e P L e S LI R PO R A AR SR 3 £ AT S RO AR, AT N PR R R SN '?b"-ﬁ'!rf:_*‘i Worden.
3. Die Offentlichkeit konnte sich vom 10.02. bis zum 17.02.2022 (iber die aligemeinen Ziele und
§ Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zu der Pla-
TEIL B: TEXT L e
4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat in der Zeit vom 07.03.2022 bis zum
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16, 18 BauNVO) ” 07.04.2022 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausge-
o ] . , . _ legen. Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Aus-

1.1 Fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNvO mit der MaB- i legungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah- |
gabe, dass nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht men unberiicksichtigt bleiben kénnen, durch Verdifentlichung auf der Internetseite der Gemein- |
sf[orende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans de am 25.02.2022 und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln am 18.02.2022 ortstib- \
sind. (§1(3), (5), (6 BauNvO) 1 lich bekannt gemacht worden.

1.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVOQ) \ 5. Die von der Planung berGhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit

1.2.1 Hohenbezug; MaBgeblich fur die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen und die Hohenlage der J Sn_:hrelben‘vom S 01'04'2.022_3" Abgabe USROS RIS et I\fvorden, |
Gelandeoberflache i. S. d. LBauO M-V ist das Hohenniveau der zur GrundstlickserschlieBung be- { 5 DL Gen?emdevertretung.hat dte,, fnstgemaﬁ abgegebenen Stellungnatimen de..r Burger sowe |
stimmiten Verkehrsflédche im Anschlusspunkt an das jeweilige Baugrundstiick t der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange am 27.10.2022 geprift. Das Ergebnis |

ist mitgeteilt worden.

1.2.2 Als Traufhdhe gilt die Héhenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der aufgehenden Fassade. 7. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B}, wurde

1.2.3 Fur Gebaudeteile, die sich insgesamt auf hochstens 40% der zugeordneten Fassadenbreite ausdeh- ! am 27.10.2022 von der Gemeindevertretung afs;Saizung beschlossen. Die Begriindung zum
nen (Erker, Veranden, Loggien, Gebaudeterrassen), sowie auch fiir Garagen, Garports und Nebenan- Bebauungsplan wurde mit Beschluss dé*@'ememdevertre\tung vom 27.10.2022 gebilligt.
lagen ist die festgesetzte Mindesttrauthohe unbeachtlich. i :

2. Bauweise. (berbaubare Grundstlcksfléche, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2, 4 BauGB}) % ' // ,

2.1  Fir Vorbauten (Veranden, Erker, Balkone), die insgesamt hdchstens ein Drittel der Gebaudebreite ein- ' Lo
nehmen, kann ein Yortreten vor die Baugrenzen bis max. 1,50 m zugelassen werden. Die Einhaltung Satow, [‘ g/’/ff Z@Z/_) ' , Burgeﬁneister |
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bleibt hiervon unberthrt. |

(§ 23 (3) BauNVvO) i 8. Der katastermamge Bestand im Bereich des"ﬁebauungsplans am 11.11 2021 wird als richtig
] . . i dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich det lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vor- i

22  Fir die Errichtung ebenerdig angebauter Terrassen und flr Balkone kann eine Uberschreitung der behalt, dass Regressanspriiche nichtabgeleitet werden kénnen.

riickwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen bis max. 3 m zugelassen werden. i &Y e \
(§23(3) BauNvO) |

2.3 Garagen und iberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen i. 8. v. § 14 (1) BauNVO diirfen
auBerhalb der tiberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) nur mit einem Mindestabstand von - ' 4 h
3 m zu den straBenseitigen Grundstiicksgrenzen zugelassen werden. Die Zuléssigkeit von nicht Uber- Rostock, <% +1 3 &/ P 9’ ansc
dachten Steliplatzen und von Nebenanlagen i. 8. v. § 14 {2) BauNVQ bleibt hiervon unberthrt. fee s N Obvi

{§ 23 (5) BauNVvO) 1 9. Die Satzung uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Te|1 A) und dem Text

i Teil B, wird hiermit ausgefertigt. T

3. Griinfiachen, Anpflanzgebote sowie Bindungen flr die Erhaltung von Bepflanzungen i ( & - //7
(§ 9 Abs.1Nr. 15,25 BauGB) | 4’

31 Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrun' dient der Minderung von Verkehrslarm- *
einwirkungen. Der bestehende Gehdlzaufwuchs ist zu erhalten und straBen- und feldseitig durch dicht
wachsende Gehdlze 71 erganzen. i satow, 22. |4 2027 5 Dretse

| . Urgermeister
hutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz

4. Vorkehrungen zum Schit gen %0 Ab; 1 Nr. 24 BauGB) { 10, Der Beschluss iber den Bot bauungsplarstwie: d}esste"e, bei der der Plan auf Dauer wihrend |

der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu er-

41  Im gesamten Plangebiet sind schutzwiirdige Raume, die dem Schiafen dienen {Schlafraume und halten ist, sind durch Verdttentiichung auf der Intemetseite der Gemeinde amés 22 2ind durch
Kinderzimmer), so ansuordnen, dass keine Raumdffnungen nach Osten oder Siidosten zum Wind- i Aushang an den Bekanntrachungstafeln am2Z.t 2ZortsUblich bekannt gemacht worden. Inder |
park Hohen Luckow (inaBgebliche Schallquelle) ausgerichtet sind. (Nicht zu offnende Fenster sind i Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
keine Rauméffnungen). Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn der Schiafraum eine Raumoff- schriften und von Mangein der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen {§ 215 BauGB, § 5 Abs. 5 g
nung in einer von der maBgeblichen Schallquelle abgewandten Gebaudeseite aufweist, besondere ! KV M-V) und weiter auf Falhgke|t und Erléschen von EﬂtbChadngﬂgsaﬂSprUChen 85 44 BauGB) i
Fenster mit einem erhohten Schalidéamm-MaB eingebaut werden oder in ihrer Wirkung vergleichbare hingewiesen worden. Die Satzung ist mit 'ﬁal{fqde&ﬁ?i _________ 2Zin Kraft getreten. L~
MaBnahmen wie zu dffnende verglaste Vorbauten realisiert werden, die als stadtebauliche Schall- - ) oy /
schutzmaBnahmen fungieren. f //z/ ) /

42 Innerhalb der Flachen fiir Immissionsschutzvorkehrungen mussen die AuBenbauteile (AuBenwandele- | yAve /
mente einschlieBlich der Fenster und Décher) schutzbeddirftiger Raume von Wohnungen (Wohnrau- /
me, Wohnkiichen, Arbeitszimmer sowie Schlafraume, Kinderzimmer unter Beachtung TF 4.1) erhoh- ! ¢ Drese
ten Anforderungen an die Luftschalldammung geniigen. Durch Berechnung der bewerteten Bau- Satow, Alo. /2. Luf-? Blrgermeister
Schalldamm-MaBe R'w.ges der AuBenwande gemaB DIN 4109-1: 2018-01 ist nachzuweisen, dass in B _
den Wohnraumen ein Innenpegel von 30 dB{A) erreicht oder unterschritten wird, - ' ' ™ ) —

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster so ausge-
filhrt werden, dass durch das resultierende SchalldammmaB in den Rédumen einen Beurteilungspegel i f
von hochstens 30 dB(A) gewahrleistet ist. Satzu n g d er G e m e | n d e SatOW }

43  Fir Wohnraume mit Schlafnutzungen muss im Nachtzeitraum eine ausreichende Belliftung gewahr- Landkreis Rostock
leistet werden. Dies kann durch besondere Fensterkonstruktionen mit erhohter Schalldammung be | . i
teilgedffnetem Fenster oder durch bauliche MaBnahmen vergleichbarer Wirkung (z. B. schallge- u ber den Be bauu ﬂgsplaﬂ N[’ 41 |
démmte Liftungseinnchtungen) erreicht werden.

4.4 Terrassen, Balkone unid vergleichbare AuBenwohnanlagen sind in den Baugebieten WA1 mit nord- < fir das "Wohngebiet an der Heiligenhager StraBe" |
westlicher Ausrichtunig (in Richtung der Heiligenhéger StraB3e) unzulassig. ‘i in Heiligenhagen an der Westseite der LandesstraBe 10/ Heiligenhéger |

45 Soweit sich beim Schallschutznachweis aufgrund vorhandener Gegebenheiten (Veranderung der i
Immissionssituation, Abschirmwirkung baulicher Anlagen usw.) ein maBgeblicher AuBenlarmpegel er- StraBe und und nordlich der WOhﬂbebauung Helllgenhager StraBe 42 - 52 .
gibt, der von dem gekennzeichneten Larmpegelbereich abweicht, ist dieser dem Nachweis zugrunde R S T e e S e T
zu legen. ]
Die Abgrenzung der gekennzeichneten Larmpegelbereiche in Teil A entspricht der Situation einer frei- AL!,S,,ENEWB nguug . i L Eear?g)turlggste*uld 1,23 103 O(QQH ﬁ.;
en Schallausbreitung. Fir die larmabgewandten Gebaudeseiten darf der ermittelte maBgebliche , '
AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden, Ubersichtsplan M 1:10 000 v _

5. Flachen und MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen '

(§ 9 Abs.1 Nr. 16 c BauGB)

5.1  Zum Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen ist die Einleitmenge in das offentliche Kanal-
netz zu begrenzen und Fléchen fir technische Einrichtungen zur Regenwasserrlickhaltung und Ver-
sickerung auf dem privaten Baugrundstick freizuhalten, die ein Speichervolumen von mind. 4 m? je
Baugrundstiick ermaglichen. (Die Durchfiihrung von MaBnahmen zur Erhéhung des Speichervolu-
mens im Bodenkérper oder der Einbau entsprechender Versickerungsanlagen liegen im individuelien
Verantwortungsbereich des Bauherrn.)

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) LBauO M-V)

6.1 Der Grundstiicksbereich zwischen der Flucht der strafenseitigen Baugrenze und der anliegenden Ver-
kehrsfldche (Vorgarten) ist auBerhalb notwendiger Zugénge/Zufahrten/Pkw- und Fahrradabstellplatze
zu begriinen und zu bepflanzen. Eine Flachengestaltung mit Schotter, Splitt, Kies oder anderen Stein-
oder Kunststeinmaterialien sowie eine Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache sind unzuléssig.

HINWEISE:

A Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der Wamow (Oberflachenwasser) und in der
Trinkwasserschutzzone IV der Grundwasserfassung Satow. Die gem, § 136 LWaG M-V forigelienden
Nutzungsbeschrankungen der Schutzzonenverordnungen vom 27.03.1980 bzw. vom 23.06.1976 sind
zu beachten. Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehorde gem.

§ 20 (1) LWaG anzuzeigen.

B Beeintrachtigungen des Feldgeholzes dstlich des Plangebietes, die durch die heranrickende Wohn-
bebauung und die Fallung von 3 Pappeln ausgeldst werden kénnen, werden nach MaBgabe der Na-

turschutzgenehmigung vom 27.10.2022 durch Ersatzpflanzung von 7 Laubbaumen, Anpflanzung und
dauerhafte Erhaltung einer Feldhecke mit Krautersaum auf den Flst. 22, 27 {Heiligenhagen. Fl. 4) und
durch Abbuchung von 4.089 m2 KFA von einem Okokonto der Landschaftszone 3 ausgeglichen. Die
ErsatzmaBnahmen hat die Gemeinde Satow durch stadtebauliche Vertrage gesichert.

C  Vor der Rodung von Baumen (sh. Kennzeichnung Planzeichnung) ist eine Besatzkontrolle auf Fleder- © GooBasisDEM-V 2021
mause oder Brutvbgel durchzufihren. Jeder erneut bzw. wiederkehrend genutzte Brutplatz von Hohlen- | OTK 25 2021 ‘
bzw. Spaltenbriitern ist im Verhaltnis 1:2 durch Anbringen geeigneter Nisthilfen zu ersetzen. Soliten
Fledermause vorgefunden werden, sind diese in geeignete Fledermauskasten umzusetzen.

Fall- und Rodungsarbeiten, der Riickschnitt von Geholzen sowie der Abtrag der Bodenvegetation _
durfen nur in der Zeit jeweils vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden. Abweichende Zeit- :
fenster sind nur moglich, wenn zuvor durch einen Experten das Vorhandensein von genutzten
Nestern, Jungvogeln oder Eiern im Eingriffsbereich ausgeschlossen wurde. j

D Bei der Ermittiung der Grundflache nach § 19 {2, 4) BauNVO sind neben Gebéuden, Stellplatzen und ; S
Wegen auch wasseraufnahmefahig angelegte Aufschiittungen aus Bauprodukien wie z. B. Schotter, ; Satow, /‘/é’ ’,2 < CZ
Splitt, Kies oder andere Steinmaterialien, die gartengestalterischen Zwecken dienen, als bauliche Anla-
geni. S.v. § 2 (1) LBauO M-V zu verstehen und entsprechend zu beriicksichtigen. J

E  Die DIN 4109-1 ist beim Bauamt der Gemeinde Satow im Rathaus, Heller Weg 2 a in 18239 Satow

einsehbar {vgl. TF 4.2).
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