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1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat am 24.11.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 31 mit der Bezeichnung ,Wohn- und Reitanlage
Heiligenhagen® gemaf §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Die Flache eines ehemaligen Bauernhofes sidlich und &stlich der Heiligenhager
Stralde in Heiligenhagen liegt brach. Von der ehemaligen Hofstruktur sind nur noch
das Haupthaus sowie ein Stallgebdude, die seit vielen Jahren leerstehen und dem
Verfall ausgeliefert sind, vorhanden.

Mit der Planung sollen ehemals genutzte und heute brachliegende Flachen im In-
nenbereich wieder nutzbar gemacht werden. Dem Verfall preisgegebene Gebaude
werden abgerissen und somit ein stadtebaulicher Missstand behoben.

Ziel fur das Plangebiet ist eine Nachverdichtung mit Wohngebauden gegentber der
vorhandenen Bebauung in der Heiligenhager Straflte. Die Wohngebaude sollen ne-
ben dem Dauerwohnen auch zum Ferienwohnen, z.B. fur Gaste mit Pferden, genutzt
werden. Im riickwartigen Bereich ist die Errichtung einer Reithalle, eines Stalles mit
maximal 16 Pferdeboxen sowie eines Reitplatz vorgesehen.

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt iber die Heiligenhager Stralle. Seitens
der Gemeinde Satow ist ein Strallenausbau dieses Weges geplant.

Die Gemeinde Satow beriicksichtigt die landesplanerischen Ziele, wonach insbeson-
dere baulich vorbelastete Flachen im Innenbereich fir eine weitere Bebauung heran-

gezogen werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 31 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung der oben beschriebenen Ziele innerhalb eines Sonstigen Sondergebietes
nach § 11 BauNVO geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 erfolgt entsprechend der Maligaben
des § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von  Brachflachen, der Nachverdichtung eines
innerstadtischen Bereichs und anderer Mallnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung sollen bereits bebaute und brachliegende Flachen im
Innenbereich wiedergenutzt und nachverdichtet werden. Da besondere Schutzgiter
von der Planung nicht betroffen sind, werden die Voraussetzungen fur die Anwen-
dung des Verfahrens nach § 13a BauGB erflillt. Fur die Anwendung des § 13a
BauGB ist auch die Betrachtung der zulassigen Grundflache erforderlich. Die zul&s-
sige Grundflache innerhalb des Plangebietes liegt weit unter dem Grenzwert nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Es besteht keine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange sind jedoch angemessen zu bericksichtigen.

Das Vorhaben lasst sich nicht im Rahmen der vorhandenen Innenbereichssatzung
umsetzten. Daher wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur verbindlichen
Regelung seitens des Landkreises Rostock empfohlen.
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1.2  Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer GroRe von ca. 1,5 ha umfasst das Grundstiick des
ehemaligen Bauernhofes in Heiligenhagen, gelegen stidostlich der Landesstralle 10
(L 10), sudlich der vorhandenen Wohnbebauung am Stichweg der Heiligenhager
Stral’e und nordéstlich des Sportplatzes, umfassend die Flurstlicke 23 (teilweise),
24, 26 bis 30 und 34 (teilweise), Flur 3, Gemarkung Heiligenhagen.

Luftbild mit ALK und Lage des Plangebietes (© GeoBasis DE/M-V 2017)

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieflich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), einschliellich aller rechtglltigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), einschlie3lich aller
rechtsgiltigen Anderungen,

- die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), einschlieRlich aller rechtsgiiltigen
Anderungen

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Ge-
meinde Satow wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

3



Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohn- und Reitanlage Heiligenhagen*

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Héhenplan, erstellt durch die Landgesell-
schaft M-V mbH, Leezen, mit Stand vom 28.03.2017, die topographische Karte im
MalRstab 1:10.000 des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern, © GeoBasis-DE/M-V 2017 sowie eigene Erhebungen.

1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen in Bezug auf die
Raumordnung und Landesplanung fiir das Gemeindegebiet Satow sind im Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom Mai 2016
sowie im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock
(RREP MM/R) vom August 2011 verankert.

Die Gemeinde Satow liegt gemal den Darstellungen des LEP M-V innerhalb der
Vorbehaltsgebiete Tourismus und Landwirtschaft. Bereiche des Gemeindegebietes
zahlen zum Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung sowie zum Vorbehalts- und Vor-
ranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege.

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

Satow ist auRerdem Endpunkt der Siedlungsachse Rostock-Satow, die sich entlang
der Landesstral’e 10 erstreckt. Die Siedlungsachsen sind aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung auch Schwerpunkte der baulichen Entwicklung.

Mit der Bundesautobahn 20 und den Autobahnabfahrten Krdpelin/ Satow und Bad
Doberan/ Schwaan sowie den Kreuzen der Landesstraften L 10 und L 11 sowie L 10
und L 13 verfligt die Gemeinde (iber eine ausgesprochen gute regionale und Uberre-
gionale Verkehrsanbindung.

Die Gemeinde ist aufgrund der reichen naturraumlichen Ausstattung im mecklenbur-
gischen Hugelland als Tourismusentwicklungsraum eingestuft, der sich besonders
als Naherholungsraum und fir den Ausbau des ,sanften“ Fremdenverkehrs eignet.
Aufgrund der relativ guten Ackerboden gehdrt das Territorium zum Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft.

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

Heiligenhagen ist eine ehemals selbstandige Gemeinde innerhalb der heutigen amts-
freien GroRgemeinde Satow, die sich 2003 aus sechs amtsangehdrigen Gemeinden
bildete.

Als Gemeinde mit zentralortlicher Einstufung kann Satow Uber den im RREP-
Programmsatz 4.1 (2) (Z) definierten dreiprozentigen Eigenbedarf hinaus Wohnbau-
flachen entwickeln.

Die Entwicklungsflachen fiir den Wohnungsbau konzentrieren sich auf den Hauptort
Satow sowie, aufgrund geringer Flachenverfligbarkeit, auf Heiligenhagen als unter-
geordneten Wohnschwerpunkt an der Entwicklungsachse der Landesstralle 10
Rostock-Satow. In den (brigen Ortsteilen werden keine oder nur noch arrondierende,
kleinteilige Flachen zur Neubebauung ausgewiesen, die zum Teil bereits Bestandteil
von Innenbereichssatzungen sind.
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Aus Sicht der Raumordnung besitzt die Ortslage Heiligenhagen als ehemals selb-
standigen Gemeinde - wie das auch bei anderen Grofdggemeinden im Land und in der
Planungsregion der Fall ist - aufgrund der vorhandenen Siedlungs-/Infrastruktur ein
gewisses Gewicht und ist somit im planerischen Sinn als vollwertiger Ortsteil zu cha-
rakterisieren. Insofern wird dem Ort eine gewisse Wohnbauflachenentwicklung,
uberwiegend im Rahmen des Eigenbedarfs, zugestanden. Diese sollte jedoch auf-
grund der Grofte und Einwohnerzahl auf eine moderate Bebauung vorhandener Li-
cken bzw. Umnutzungen ohne wesentliche Uberplanung bisheriger AuRenbereichs-
flachen begrenzt bleiben. Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung schétzt ein,
dass diesem planerischen Ansatz mit der vorliegenden Planung weitestgehend ge-
folgt wird.

Mit der Planung wird durch die Nachnutzung eines ehemaligen Bauernhofes dem
Vorrang der Innenentwicklung gemal Pragrammsatz 4.1 (5) LEP und 4.1 (3) (2)
RREP entsprochen und gleichzeitig ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Nach dem aktuellen Flachennutzungsplan will die Gemeinde, bei Bedarf insbesonde-
re durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen oder landwirtschaftlichen Altanla-
gen oder die Nachverdichtung, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal be-
grenzen und Erweiterungen in den AuRenbereich vermeiden. Stadtebauliche Zielset-
zung ist es, Flachenausweisungen so vorzunehmen, dass eine Zersiedelung der
Landschaft mdglichst vermieden wird, die verkehrliche Anbindung von Neubaufla-
chen gesichert ist und Konflikte zwischen unterschiedlichen Nutzungen mdoglichst
ausgeschlossen bzw. gemindert werden konnen. Diesen Vorgaben entspricht die
vorliegende Planung.

Die Entwicklung der im Umland von Satow und Heiligenhagen gelegenen Dorfer der
Ortsteile soll sich in erster Linie auf deren Bestand bzw. den Eigenbedarf konzentrie-
ren. Ziel ist es, Einwohnerzahl und Einwohnerstruktur zu stabilisieren und die ver-
bliebenen Arbeitsplatze sowie Gemeinschafts- und Versorgungseinrichtungen zu
erhalten und gegebenenfalls bedarfsgerecht auszubauen.

Die Schwerpunkte sowohl im Wohnungsbau als auch in der gewerblichen Entwick-
lung sollen in Satow und Heiligenhagen sowie in geringem Ausmal} ergénzend in
den Hauptorten der Ortsteile bzw. der ehemals selbstandigen Gemeinden liegen.

Die ehemalige Gemeinde Heiligenhagen verfligte nicht (ber einen wirksamen Fla-
chennutzungsplan. Ein Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet wur-
de erarbeitet und liegt dem Landkreis Rostock zur Genehmigung vor. In der aktuellen
Fassung sind Gemischte Bauflachen gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO fiir das Plan-
gebiet und die angrenzende Bebauung aufgenommen. Damit entspricht der Fla-
chennutzungsplan im Grunde genommen den vorliegenden Planungszielen.

Um aber Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitpla-
nung bezlglich des nun geplanten Sondergebietes herzustellen, wird die Darstellung
in Anpassung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes gemall § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 31 zu gegebener Zeit be-
richtigt. Es erfolgt dann eine Umwidmung von Gemischter Bauflache gemafR § 1 Abs.
1 Nr. 2 BauNVO in Sonstiges Sondergebiet gemanR § 11 BauNVO.
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Auszug aus dem aktuellen Stand des Flachennutzungsplanes Genehmlgungsfassung vom
24.05.2017

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst die Flachen eines ehemaligen Dreiseithofes sudlich und
ostlich der Heiligenhager Straflte. Nordlich der Heiligenhager Stralle sind Wohnge-
baude vorhanden. Im Siiden und Osten erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Der Sportplatz grenzt stidwestlich des Plangebietes an.

Vom urspringlichen Bauernhof sind heute noch zwei Geb&ude, das Haupthaus so-
wie ein Stallgebaude, in ruinésem Zustand vorhanden. In Nahe der Grundstickszu-
fahrt befindet sich eine alte Garage. Hinter dem Haupthaus liegen die alte Klargrube
sowie eine weitere Gebauderuine.

Im Westen der urspriinglichen Hofbebauung befindet sich ein groerer Teich, der als
gesetzlich geschitztes Biotop kartiert wurde. Ein weiterer, kleinerer Teich sowie ein
- Grabenstiick liegen im Siiden. Die Uferbereiche des grofleren Teiches werden von
Pappeln gepragt. Pragend ist eine Kastanie in Nahe der Heiligenhdger StraRe. Ost-
lich wird das Gebiet durch Fichten begrenzt. Einige Obstbdume zeugen von der ur-
sprunglichen Gartennutzung.

Das Gelande des ehemaligen Bauernhofes féllt von Norden nach Suden.
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eiligenhéger Strale, Scheg im Plangebiet rckw'a'rtige Grundstucksflachen

Die Wohnbebauung gegenulber der geplanten Bebauung zeigt sich mit unterschiedli-
cher Gebaudekubatur. Ein eher langgestrecktes Doppelhaus mit rotem Krippel-
walmdach, ein Wohnhaus mit rotem Walmdach sowie ein Wohngebaude mit anthra-
zitfarbenem Kriippelwalmdach sind vorhanden.

Die Nutzungszeiten des angrenzenden Sportplatzes liegen in der Zeit von 8.00 Uhr
bis 21.00 Uhr, dabei ist eine Mittagsruhe von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr einzuhalten.
Allerdings findet nur ein gelegentlicher Spielbetrieb statt.

Eine Bushaltestelle liegt westlich des Plangebietes in der Heiligenhager Stralle
(L 10). Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Kirche. Entlang der Heiligen-
hager Stralle (L 10) sind Wohngebaude und weiter stidlich gewerbliche Nutzungen
vorhanden.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses sowie von Einfamilien-
hausern zum Dauer- bzw. Ferienwohnen sowie flir einen Pferdestall und eine Reit-
halle geschaffen werden.

Neben einem Pferdestall mit etwa zehn Boxen und einem Paddock sollen eine Reit-
halle und ein Reitplatz im hinteren GrundstUlcksteil errichtet werden. Weitere sechs
Aullenboxen kdnnen das Angebot flr Gastpferde erweitern.
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Gegenliber der vorhandenen Wohnbebauung am Stichweg der Heiligenhager Strale
sollen Gebaude mit einer dem Ortsbild angepassten Gebaudekubatur entstehen.
Neben Dauerwohnungen sollen Reitgasten einige Ferienwohnungen zur Verfugung
gestellt werden. Sidlich, auerhalb des Geltungsbereiches werden Wiesenflachen
fur die Pferde entwickelt. Diese Flachen wurden von der Vorhabentragerin dazu ge-

kauft.

Es ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Wohn- und Reitanlage“ vorgesehen.

Zur Realisierung der Planungsziele werden die alten Gebdude und Anlagen zurlick-
gebaut. Durch die Neubebauung wird dieser Bereich stadtebaulich aufgewertet. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch Anbindungen an die Heiligenhager Stralle.

Eine weiterhin attraktive Gestaltung ist durch die Grinflachen mit Teichen im Westen
und Silidosten gegeben. Eine zentral gelegene Kastanie sowie die Fichten werden
erhalten und in die Aul3enanlagen integriert.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die festgesetzten Sonstigen Sondergebiete gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Wohn- und Reitanlage“ dienen der Errichtung von Wohngebauden sowie
eines Stallgebaudes fiir Pferde, einer Reithalle und den dazugehdrigen Nebenanla-

gen.

Innerhalb der festgesetzten Gebiete SO 1 und SO 2, parallel zur ErschlieBungsstra-
Re, sollen Wohngebaude in offener Bauweise entstehen, die sowohl dem Dauer- als
auch dem ferienmafRigen Wohnen dienen. Es sind Wohnungen als Dauerwohnungen
sowie als Ferienwohnungen, die dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen, zulassig.

Bei der Errichtung eines Gebaudes im Gebiet SO 1 sind maximal vier Wohneinheiten
zulassig. Hier soll ein Mehrfamilienhaus entstehen kénnen. Im Gebiet SO 2 sind bei
Einzelhdusern maximal zwei Wohneinheiten sowie je Doppelhaushalfte maximal eine
Wohnung zulassig.

Zur Unterstreichung der stadtebaulichen Struktur sind die kunftigen Wohngebaude
traufstandig zur Heiligenhager StralRe auszurichten. Damit wird die Gebaudeausrich-
tung der bereits vorhandenen, gegentiberliegenden Bebauung aufgenommen.

Der Erhalt der Kastanie tragt weiterhin zur positiven Gestaltung des Strallenraumes
bei. Bei der Festsetzung der liberbaubaren Flache im Gebiet SO 1 wurden der Wur-
zelschutzbereich fir die Kastanie sowie ein Abstand von 9,0 m zum angrenzenden
geschutzten Biotop beachtet.

Innerhalb der Gebiete SO 1 und SO 2 sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zuldssig. Dabei ist das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden.
Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens
zwei gegenlberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung
von hochstens 48 Grad begrenzt sind. Ein Drempel/ Kniestock ist zulassig.

Ziel ist es, Gebdude mit einer flr die Gemeinde typischen Kubatur zu errichten. Die
maximalen Trauf- bzw. Firsthohen sind fiir das Gebiet SO 1 mit 5,0 m bzw. 11,0 m,
bestimmt. Flr die zuldssigen Satteldacher sind Dachneigungen zwischen 40° und
48° fur die Hauptdacher zulassig.
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Innerhalb der Gebiete SO 1 und SO 2 sind Veranderungen der vorhandenen Gelan-
dehohen durch Aufschittungen oder Abgrabungen nur bis zu einem Maf von 0,75 m
zulassig. Mit dieser Festsetzung wird es den kiinftigen Bauherren ermdglicht, Bo-
dennivellierungen, in dem nach Siden leicht abfallenden Gelande vorzunehmen, und
die Gelandehdhen ggf. in Bezug auf die StralRenlage anzugleichen. Die Veranderung
der Gelandehdhen wird beschrankt, um dennoch eine Einbindung der Gebaude in
die vorhandene Gelandesituation zu gewahrleisten. Als Bezugspunkt fir die festge-

setzten Hohen gilt diese dann hergestellte, vom Gebaude Gberdeckte mittlere Gelan-
dehdhe.

Innerhalb der Gebiete SO 1 und SO 2 ist die Errichtung von Carports, Garagen und
Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatzen flr Millbehalter im
Vorgartenbereich unzuldssig. Die Vorgarten haben positive Wirkung auf den Stra-
Renraum und damit auf das Ortsbild, da keine optische Einengung durch bauliche
Anlagen erfolgt. Der Vorgarten wird als Bereich zwischen stralenseitiger Baugrenze
und der Heiligenhager Strale definiert. Die stralRenseitige Baugrenze hélt einen Ab-
stand von 5,0 m ein. Innerhalb dieses Bereiches kann ein Vorgarten gestaltet wer-
den. Die Herstellung von offenen Stellplatzen ist zulassig.

Innerhalb des Gebietes SO 2 sind mindestens zwei Pkw-Stellplatze je Baugrund-
stck zu errichten. Innerhalb des Gebietes SO 4 ist die Herstellung von Kfz-
Stellplatzen zulassig. Diese sollen dem Gebiet SO 1 und SO 3 zugeordnet werden.
Damit stehen ausreichend private Stellplatze fir die vorgesehenen Nutzungen zur
Verfligung.

Im rackwartigen Bereich des Plangebietes sind im Gebiet SO 3 der Stall und Aulen-
boxen flir maximal 16 Pferde, eine Reithalle und ein Reitplatz vorgesehen. Die Zu-
fahrt zu den ruckwartig liegenden Grundstlicksflachen erfolgt dstlich der Kastanie,
aullerhalb des Wurzelschutzbereiches.

Innerhalb des Gebietes SO 3 sind Stallgebaude fiir die Pferdehaltung (Pferdestall),
Reithalle, Auflenboxen fur die Pferdehaltung, Paddock (Bewegungsflache), Reitplatz,
Lagerplatz fur Mist (Dungplatte) und sonstige fiir den Betrieb der Reitanlage notwen-
dige Nebenanlagen zulassig.

Zur Verdeutlichung der kinftigen hochbaulichen Nutzung innerhalb des Gebietes
SO 3 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache unterteilt in eine Flache fur den Pfer-

destall, fir den eine Wasserversorgung vorgesehen ist, sowie in eine Flache fir die
Reithalle.

Innerhalb des Gebietes SO 3 gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb der abwei-
chenden Bauweise sind Gebaudelangen lber 50 m zulassig. Die Grenzabstande der
offenen Bauweise sind einzuhalten. Gemal § 9 Abs. 2a BauGB sind vom Bauord-
nungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen zulassig. Trotz dieser
zulassigen Unterschreitung der Abstandsflichen sind die bauordnungsrechtlichen
Vorgaben, wie z.B. Anforderungen an den Brandschutz, zu beachten.

Durch zuldssige Gebaudelangen Uber 50 m besteht z.B. die Mdglichkeit, Reitstall
und Reithalle durch eine Uberdachung zu verbinden. Dariiber hinaus kénnen Ge-
baude dicht nebeneinander, mit geringeren Abstandsflachen errichtet werden. Damit
kdnnen angrenzend grofere, zusammenhangende Freiflachen entstehen. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist dieses dichte Nebeneinander auch gewollt, damit die kunftig
Bebauung weitestgehend innerhalb der urspriinglichen Hofgrenzen liegt und eine
zweckmafige Nutzung der Gebaude flr die Pferdehaltung ermdglicht wird.
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Reithalle und Pferdestall sollen so angeordnet werden, dass eine Hofflache entsteht,
die kiinftig als Bewegungsflache (Paddock) genutzt werden soll. Die Herstellung des
Paddocks ist innerhalb der Flache fir Nebenanlagen zulassig. Auch hier werden
Abstandsflachen zum geschutzten Biotop eingehalten.

Um Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch méglicherweise entstehende Geru-
che zu vermeiden, ist die Dungplatte zur Lagerung des anfallenden Mistes im Siden
des Plangebietes herzustellen.

Der Reitplatz ist im slidostlichen Teil des Plangebietes innerhalb der Flachen fur
Nebenanlagen vorgesehen. Hierbei sind die Abstandsflachen zu den vorhandenen
Fichten sowie zum Teich berucksichtigt.

Fir die klnftigen Gebaude im Gebiet SO 3 sind eine maximale Traufh6he von
6,50 m sowie eine maximale Firsthohe von 10,0 m bei zuldssigen Dachneigungen
zwischen 10° und 20° festgesetzt.

Die Sockelhohe (Oberkante Rohful3boden) darf maximal 0,50 m betragen. Die Trauf-
hohe bezieht sich auf den Schnittpunkt der AuBenhaut des Daches mit der Aulien-
wand. Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante,
also der auBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhdhe ist das Mal}
zwischen Oberkante Gelande und Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses. Als
Bezugspunkt flir die festgesetzten Hohen gilt die hergestellte, vom Gebaude Uber-
deckte mittlere Gelandehohe.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebdude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Gebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt dabei
in der Anpassung der klnftigen Neubebauung an die ortlichen Verhaltnisse, ohne
jedoch die Gestaltungsmoglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Fir Dacheindeckungen der Hauptdacher der Hauptgebaude in den Gebieten SO 1
und SO 2 sind nur unglasierte rote Tonziegel oder Betonpfannen zuldssig. Dariber
hinaus sind innerhalb des Gebietes SO 3 fiir die Hauptdacher der Hauptgebaude
auch Grindacher, Dachplatten aus Faserzement, Kunststoff, Dachpappe oder Blech
zuldssig. Die Ausbildung als Standort fiir Photovoltaikanlagen oder fur Anlagen der
Solarthermie ist zulassig.

Untergeordnete Anbauten, wie z.B. Terrassen und Wintergarten, sowie Dacher von
Nebengebduden, Garagen und Carports kénnen auch mit anderen Dachmaterialien
ausgebildet werden.

Festsetzungen zur Dachgestaltung werden flir die Hauptgebdude getroffen. Neben-
dachfléachen, z.B. bei Wintergarten oder Uberdachungen von Terrassen sind z.B.
auch als Alu-/ Holz-Glaskonstruktionen zuldssig. Eine Gestaltung von Dachern der
Nebengebdude, Carports und Garagen, ist z.B. auch als Griindach mdglich.

Auch die Festsetzungen zur Dachform und -neigung in der Nutzungsschablone be-

ziehen sich auf die Hauptgebdude. Abweichend von diesen festgesetzten Dachnei-
gungen und -formen fiir Hauptgebaude sind bei untergeordneten Anbauten, bei der
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Ausbildung von Gauben oder Giebeln (Nebendachflachen) oder bei Nebengebau-
den, Garagen und Carports abweichende Dachneigungen und -formen zulassig.

Zur positiven Gestaltung der Wohngebaude kénnen z.B. die Anordnung von Gauben
sowie die Errichtung eines Kapitansgiebels beitragen.

Bei der Herstellung von Holzfassaden ist die Verwendung von sogenannten Block-
bohlen unzuldssig. Fur die Herstellung von Holzfassaden sind daher ausschlie3lich
gerade geschnittene Holzbretter zu verwenden. Fassaden aus Voll- und/ oder Halb-
rundholzern (Blockbohlen) sind unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien bei Haupt-
und Nebengebauden ist mit Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie unzulassig. Blendwirkungen von baulichen Anlagen sollen
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ausgeschlossen werden.

Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist aus gestalterischen Grinden unzulassig. Ebenso sind daher innerhalb des
gesamten Plangebietes sichtbare Rollladenkasten unzulassig.

Bei Doppelhdusern sind Fassaden und Dacher der beiden Haushalften in gleichen
Formen, Materialien und Farbtdénen auszufihren.

Einfriedungen entlang der offentlichen Stralle (Heiligenhdger Strale) sind nur als
Laubholzhecke aus heimischen Arten, Holzzaun oder Natursteinmauer zulassig. Die
Mauerkronen der Natursteinmauer sind zu bepflanzen. Drahtzdune sind nur in Ver-
bindung mit Hecken zuldssig. Lebensbaum- und Scheinzypressengewéchse (z.B.
Thuja) sind als Einfriedungen unzulassig. Die maximal zulassige Hohe der Einfrie-
dungen zur Heiligenhager Strale betragt 1,25 m.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist unzuldssig und wird zum
Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen.

Stellplatze von Mdllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen und werden damit in eine posi-
tive Freiflachengestaltung eingebunden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gré3e von 1,00 m? im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzulassig.

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

2.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der kiinftigen Baugrundstilicke erfolgt tiber den vorhande-

nen Stichweg (Heiligenhager Stral3e). Zur ErschlieRung des Plangebietes ist kunftig
die Herstellung von vier bis flinf Grundstiickszufahrten notwendig.
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Seitens der Gemeinde Satow ist der Ausbau dieses Weges vorgesehen. Der Zeit-
punkt der Realisierung steht, in Abhangigkeit mit der Zuteilung von Férdermitteln,
noch nicht fest. Beim Ausbau soll auch eine Wendeanlage in Form eines Wende-
hammers berlicksichtigt werden, um die geordnete Ein- und Ausfahrt auch fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge zu gewahrleisten. Konkretisierungen zu dieser Strallen-
planung erfolgen unabhangig von der Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

Dieser Stichweg ist an die Landesstralle 10 (ebenfalls Heiligenhager Stralle) ange-
bunden. Damit ist die Anbindung des Plangebietes an das Uibergeordnete Verkehrs-
netz gegeben.

Die erforderlichen Pkw- sowie Kfz-Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicken
bereitzustellen. Im Westen des Plangebietes innerhalb des Gebietes SO 4 ist die
Herstellung einer Stellplatzflache fir die Wohn- und Reitanlage vorgesehen.

Eine Bushaltestelle als Anbindungspunkt zum offentlichen Personennahverkehr liegt
an der Landesstralle 10 (Heiligenhager Straf3e) in unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet, in einer Entfernung von etwa 200 m.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31
betragt rund 1,5 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalien:

- Flachengrofe in m?
Flachennutzung (gerundete Werte)
Sonstige Sondergebiet
- SO 1 1.260 m?

- SO2 1.675 m? 9.650
- SO3 6.290 m?

- SO4 425 m?

Grunflache

- geschutztes Biotop, privat 740 m?

- Teichrand, privat 1.125 m? 25315
- Abstandsgrun, privat 260 m?

- Hecke, privat 190 m?

Wasserflachen 1.135
Verkehrsflache

- Heiligenhager Strale 1.745
GesamtgroBe des Geltungsbereiches 14.845

12
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanz-
mafinahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt. Die erfor-
derlichen vertraglichen Regelungen zur Ver- und Entsorgung werden getroffen.

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

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

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

Im Plangebiet verlauft parallel zur Heiligenhdger StralRe (Stichweg im Plangebiet)
eine Trinkwasserleitung DN 50. Diese Trinkwasserleitung ist nach Auskunft des
Zweckverbandes Kihlung fir die zusatzliche Versorgung der kiinftigen Bebauung im
Plangebiet nicht ausreichend, daher ist vorgesehen eine neue Trinkwasserleitung
DN 75 zu verlegen. Die neue Versorgungsleitung soll an die vorhandene Leitung
Asbestzement (AZ) DN 150 im Bereich des Flurstlicks 24 angebunden werden. Ab-
stimmungen dazu wurden bereits seitens des ErschlieBungsplaners mit dem zustan-
digen Zweckverband gefihrt.

Die Grundtiicke des Plangebietes werden an die zentrale Wasserversorgung ange-
schlossen. Dabei ist fir das Gebiet SO 3 lediglich eine Wasserversorgung flir den
kanftigen Pferdestall notwendig. Die (berbaubare Grundstlicksflaiche, in der der
Pferdestall errichtet werden soll, ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

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

Loschwasser soll aus dem vorhandenen, gréReren Teich (geschiitztes Biotop nach
§ 20 NatSchAG M-V) enthommen werden, der friiher bereits als Loschwasserteich in
Heiligenhagen diente. Anfallendes Regenwasser (siehe dazu unter nachfolgendem
Punkt 3.3) soll in diesen Teich eingeleitet werden und dann als Léschwasser genutzt
werden kdnnen. Eine technische Uberformung des Gewéssers ist nicht vorgesehen,
vorwiegend geht es um die Erneuerung bzw. Neuverlegung der Zu- und Ablaufe. Bei
der Umsetzung des Konzeptes zur Ableitung des Regenwassers sind im Rahmen
der technischen Planung und Bauausfiihrung insbesondere die Belange des natur-
schutzrechtlichen Biotopschutzes fiir diesen nordlich gelegenen Teich zu beachten.
Nahere Ausfuhrungen zu den erforderlichen MaRnahmen sind unter Punkt 5.1 dieser
Begriindung enthalten.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist eine Entnahme von Wasser zu Ubungszwe-
cken der Feuerwehr aus diesem Gewdasser wahrend der Laichzeit von Amphibien
untersagt.
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Im Bereich des Plangebietes ist derzeit keine zentrale Schmutzwasserentsorgung
vorhanden.

Das Umweltamt des Landkreises Rostock hat in seiner Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplanes mitgeteilt, dass das anfallende Abwasser im Trennsystem zu
erschlieRen ist und Uber die zentrale Ortsentwasserung zur Klaranlage Satow abzu-
leiten ist.

Im Auftrag des Zweckverbandes Kihlung soll im Jahr 2018 der vorhandene
Schmutzwasserkanal in der Plischower Strafl’e bis zur Landesstral3e verlangert wer-
den. Damit besteht ab dem Jahr 2018 ein Anbindepunkt fur Schmutzwasser im Kreu-
zungsbereich Heiligenhager StralRe und Plschower Stralle. Innerhalb des Plange-
bietes ist daher vorgesehen, parallel zur Heiligenhager Strafle einen neuen
Schmutzwasserkanal DN 200 zu verlegen und an die dann vorhandene Leitung an-
zubinden. Dieser soll sowohl fiir die geplanten als auch die vorhandenen Baugrund-
stlicke genutzt werden.

Sofern die zentrale Schmutzwasserableitung bei der Realisierung von einzelnen
Bauvorhaben im Plangebiet noch nicht hergestellt ist, ist das anfallende Schmutz-
wasser Ubergangsweise auf den jeweiligen Grundstiicken in einer abflusslosen Gru-
be zu sammeln.

Im Plangebiet sind zwei Teiche sowie ein Grabenstlick vorhanden. Mit Realisierung
des Bebauungsplanes soll das vorhandene Grabenstlick Gberbaut werden. Im Rah-
men der technischen ErschlieRungsplanung ist daher zu prifen, ob eine Verbindung
zwischen Teich und Grabenstlick besteht, um dann ggf. den Wasserabfluss anders
zu regeln. Die Funktionsféahigkeit von Drainagesystemen muss weiterhin gewahrleis-
tet werden.

Der gréRere, nordlich gelegene Teich, der ein nach § 20 NatSchAG M-V geschitztes
Biotop ist, besitzt mdglichweise einen Ablauf in den Richtung Puschower Strale.
Diese Verbindung ist derzeit unklar und wird im Rahmen der Erschliefung gepruft.

Derzeit wird seitens des Zweckverbandes Kihlung fir den Bereich Dorfmit-
te/Puschower Strafie/Kirchblick eine zentrale Niederschlagsentwasserung herge-
stellt. Die MaRRnahme erfolgt im Zusammenhang mit der Neuverlegung des verrohr-
ten Gewassers in der Stralle Dorfmitte. Der Zweckverband hat in einer Vorabfrage
mitgeteilt, dass (iber das neu hergestellte Entwasserungssystem zukunftig weitere
Teilbereiche der Ortslage niederschlagswasserseitig erschlossen werden konnen.

Im Zuge des geplanten Stralkenausbaus des Stichweges (Heiligenhager Stralle) ist
die Herstellung einer Grundstiicks- und StralRenentwasserung (Regenwasserkanal
DN 300) im Plangebiet vorgesehen.

Der nordlich gelegene Teich wird in das System der Regenwasserableitung einge-
bunden. In den neu zu errichtenden Regenwasserkanal wird ein Sandfangschacht
mit zwei Ablaufen eingebaut. Uber eine Leitung (DN 200 PP) wird der Uberlauf in
den Teich und damit die Bereitstellung von L&schwasser gesichert. Bei groReren
Wassermengen flhrt die zweite Leitung vom Sandfangschacht zum Regenwasser-
kanal in der Landesstrae. Der Teich soll einen Nottberlauf (DN 150 PP) Uber ein
Monchsbauwerk erhalten, der an den Regenwasserkanal in der Landesstrale ange-
bunden wird. Das Mdnchsbauwerk wird westlich, auf3erhalb des Biotopes errichtet.
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Das Regenwasser des Gebietes SO 1 wird direkt in den noérdlich gelegenen Teich
eingeleitet. Das Regenwasser des Gebietes SO 2 sowie des Gebietes SO 3 werden
aufgrund der Topografie des Plangebietes in den stidwestlichen Teich abgeleitet.

Bei der Umsetzung des Konzeptes zur Ableitung des Regenwassers sind im Rah-
men der technischen Planung und Bauausflihrung insbesondere die Belange des
naturschutzrechtlichen Biotopschutzes fiir den nérdlich gelegenen Teich zu beach-
ten. Nahere Ausflhrungen zu den erforderlichen Malknahmen sind unter Punkt 5.1
dieser Begriindung enthalten.

Gegebenenfalls vorhandene Drainageleitungen sind umzuverlegen bzw. an das Sys-
tem anzuschliel3en.

Es wird darauf hingewiesen, dass moglichst viel Niederschlagswasser auf den priva-
ten Baugrundstiicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Nutzung der Teiche oder
die Anlage von Zisternen, z.B. zur Versorgung der Pferde, zur Bewéasserung des
Reitplatzes und zur Gartenbewasserung genutzt werden.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, in
der Schutzzone IV fir Grundwasser der Wasserfassung Satow sowie der Schutzzo-
ne Il fir Oberflachenwasser der Wasserfassung Warnow-Rostock. Die damit ver-
bundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz geman
der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fiir Grundwasser"
(DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Strom- bzw. Gasversorgung wird (ber Kabel der e.dis AG bzw. Leitungen der
Stadtwerke Rostock AG gewahrleistet, die ebenso wie Telefon-/ TV-Kabel parallel
der Heiligenhager Stralle verlegt sind. An diese vorhandenen Anlagen sind die neu-
en Leitungen zur Versorgung anzubinden. Die Hausanschliisse fiir die einzelnen
Grundstlcke sind im Rahmen der Erschliefung herzustellen.

Eine vorhandene Stromversorgungsleitung der e.dis AG quert das Plangebiet in
Nord-Sud-Richtung in Bereichen mit geplanter Bebauung. Diese Leitung ist im Zuge
der technischen ErschlieBung umzuverlegen, um die Versorgung der angebundenen
Grundstlicke weiterhin zu sichern.

Daruber hinaus ist eine Hausanschlussleltung der Telekom im Plangebiet vorhanden.
Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes ist die Neuverlegung von Hausan-
schlussleitungen erforderlich.

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

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

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgemafe Abfallentsorgung ist tber die 6ffentlichen Strallen gewahrleis-
tet.

Im Zuge des Ausbaus des Stichweges (Heiligenhager Strale) soll auch eine Wen-
deanlage in Form eines Wendehammers berticksichtigt werden, um die geordnete
Ein- und Ausfahrt auch fir Mllfahrzeuge zu gewahrleisten.

Die Stellplatze fir Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht beglnstigt wird.

Im Plangebiet vorhandene Altanlagen, wie Gebaude, Flachenbefestigungen, Zaune
u.a. werden vollstandig zurlickgebaut. Anfallende Abfélle und Baumaterialien sind
ordnungsgemal zu entsorgen oder einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fllssigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutz-gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlie3end die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch fir die bestehenden Nutzungen beachtet werden.

Die Gemeinde Satow hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Verkehrslarmimmissionen

Aus Sicht der Gemeinde sind insbesondere die Immissionen durch den Verkehrs-
larm, verursacht durch den Verkehr auf der Autobahn 20 und der Landesstrale 10,

zu betrachten.

Im Rahmen der Umsetzung der EG — Umgebungslarmrichtlinie (2002/49/EG - Stu-
fe Il (2012)) wurden Larmkarten nach § 47c BImSchG im Auftrag des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern erstelit.

Die Ergebnisse der Larmkartierung nach der EG-Umgebungslarm-Richtlinie des
LUNG vom Juni 2012 zeigen auf, dass der durch die A 20 verursachte, nachts kriti-
sche Larmwert - Isophone von 45 db (A) - etwa 750 m siuddstlich des Plangebietes
verlauft. Tagslber verlauft die flir Alilgemeine Wohngebiete relevante 55 dB (A) —
Isophone etwa 900 m stidostlich des Plangebietes. Demnach sind keine unzulassi-
gen Larmbeeintrachtigungen durch die A 20 fur die geplanten Nutzungen zu erwar-
ten.
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Die Betrachtungen zu mdglichen Immissionsbelastungen durch den Stral3enverkehr
auf der Landesstralte 10 (Heiligenhager Stral3e) erfolgten anhand einer lberschlagi-
gen Berechnung. Die Wohnbebauung ist in einem Abstand von etwa 70 m vorgese-
hen. Die Orientierungswerte von 55 db(A) tags und 45 db(A) nachts werden im Be-
reich der geplanten Bebauung unter Beachtung der aktuellen Verkehrsmenge, Ge-
samtverkehr von 3.917 KFZ in 24-Stunden mit einem Schwerlastanteil von 8 % (ent-
sprechend Verkehrsmengenkarte 2010) eingehalten. Auch nach Hochrechnung auf
den Prognosehorizont 2030 (etwa 4300 Kfz in 24-Stunden, pT/pN mit 10/5 %) wird in
einem Abstand von 70 m der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete

eingehalten (liberschldgige Berechnung, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co
KG).

Die kunftigen zusatzlichen Verkehre beschranken sich auf den Anliegerverkehr, auch
im Zusammenhang mit der Ferienwohnnutzung. Unzumutbare Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen wird im Rahmen des Bebauungspla-
nes nicht notwendig.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, direkt im Stidwesten angrenzend, befindet
sich der Sportplatz. Die Nutzungszeiten sind von 8.00 Uhr bis 21.00 Uhr geregelt,
dabei ist eine Mittagsruhe von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr einzuhalten. Allerdings findet
nur ein gelegentlicher Spielbetrieb statt.

Geruchsimmissionen

Der Pferdestall, die Reithalle sowie der Reitplatz liegen im siidlichen Bereich des
Plangebietes, in der groftmdglichen Entfernung zu der vorhandenen Wohnbebau-
ung. Auch die vorgesehene Flache fir die Dunglage liegt am sidlichen Rand des
Plangebietes.

Die Gemeinde geht davon aus, dass unzumutbare Beeintrachtigungen durch Ge-
ruchsimmissionen fur bestehende und im Plangebiet geplante Nutzungen ausge-
schlossen werden kénnen.

Sonstiges

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften
Beeintrachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur
Erntezeit auf den angrenzenden Ackerflachen, sowie gelegentliche Geruchsbelasti-

gungen durch das Ausbringen von Gille sind im landlichen Raum von den Anwoh-
nern zu tolerieren.
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5. Umweltbelange

Eingriffsregelung gemaf § 1a BauGB

Eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 einschliellich des Umweltberichtes ist inner-
halb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzuflhren. Da
bei der vorliegenden Planung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohn- und Reitanlage
Heiligenhagen” die bebaute Grundfldche weniger als 20.000 m? betragt, entféllt die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 des BauGB die Ein-
schéatzung erlangt wurde, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertick-
sichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewer-
ten. Diese missen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Es handelt sich bei dem Plangebiet iberwiegend um eine ehemalige Hofanlage in
Heiligenhagen. Diese steht seit Jahren leer und befindet sich in einem ruinésen Zu-

stand.

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei Kleingewasser. Eines dieser Gewasser ist
als geschiitztes Biotop gemaR § 20 NatSchAG M-V registriert. Des Weiteren ist teil-
weise gemal § 18 NatSchAG M-V geschutzter Baumbestand vorhanden. Es ist vor-
gesehen, die wesentlichen Grinstrukturen mit der Umsetzung des Planungskonzep-
tes zu erhalten.

Es erfolgt die Nutzung von Flachen, die dem Siedlungsbereich von Heiligenhagen
zuzuordnen sind. Die Umweltbelange werden also hinsichtlich einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet
berlcksichtigt.

5.1  Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

(RREP MM/R)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Tourismusentwicklungsraumes und in
einem Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft. Die Gemeinde Satow ist durch die A20
an das groRRraumige Stralennetz angebunden. Satow ist als Grundzentrum ausge-
wiesen.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

(GLRP MM/R)

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der besiedelten Ortslage konnen dem
Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP MM/R) keine spezifischen Aussagen
fir das Plangebiet entnommen werden. Folgende allgemeine Aussagen werden fur
die Ortslage Heiligenhagen und die angrenzenden Bereiche getroffen:
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- Heiligenhagen befindet sich in der Landschaftszone Rickland der Mecklen-
burgischen Seenplatte (3), der GroRlandschaft Warnow-Recknitz-Gebiet (30)
und der Landschaftseinheit Flach- und Hiigelland um Warnow und Recknitz
(300) (Karte 1).

- Westlich von Heiligenhagen sind Bereiche mit sehr hoher und hoher Schutz-
wurdigkeit in Bezug auf die Arten und Lebensrdume dargestellt (Karte 3).

- Heiligenhagen befindet sich in einem Bereich mit einer hohen bis sehr hohen
Schutzwtirdigkeit des Bodens (Karte 4).

- Die Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist mit mittel bis
hoch dargestellt (Karte 6).

- In Bezug auf die Klimaverhaltnisse wird Heiligenhagen einem niederschlags-
begunstigten Bereich zugeordnet (Karte 7).

- Die Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freirdume (Funktionsbewertung) wird
fur die Siedlungslage mit einer geringen Schutzwiirdigkeit (Stufe 1) und fir die
westlich gelegenen Bereiche mit einer mittleren Schutzwiirdigkeit (Stufe 2)
bewertet (Karte 9).

- Westlich von Heiligenhagen befindet sich das FFH-Gebiet DE 2037-301 (Karte
10).

- An der Hauptverkehrsachse durch die Ortslage ist ein Alleebestand dargestellt
(Karte 16).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 31 der Gemeinde Satow befindet sich
innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortslage Heiligenhagen. Die naturschutzfach-
lich bedeutsamen Landschaftsteile befinden sich westlich der Ortslage und sind von
den hier betrachteten Planungszielen nicht betroffen. Es wird von keinen erheblichen
Beeintrachtigungen der in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwick-
lungszielen ausgegangen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Schutzgebieten von nationaler und in-
ternationaler Bedeutung.

Westlich des Plangebietes in etwa 960 m Entfernung befinden sich das FFH-Gebiet
(DE 2037-301) ,Beketal mit Zufliissen”.

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes sind keine Beeintrachtigungen der be-
nannten Schutzgebiete zu erwarten.

Geschutzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches des hier betrachteten Bebauungsplanes befindet
sich ein gemal § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Gewasserbiotop (DBR 04481).

Zur Abgrenzung des Biotops erfolgten bereits Abstimmungen mit der unteren Natur-
schutzbehdrde. Es ist das Gewasser inklusive der Béschungsbereiche als geschiitz-
tes Biotop zu berlicksichtigen.

Innerhalb des Uferbereiches westlich des Schuppens sind zwei Weiden vorhanden,
die dem § 20-Biotop zuzuordnen sind. Es ist vorgesehen diese auf den Kopf zu set-
zen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden ist dies nur
auflderhalb der Brutzeit von Voégeln im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar
zulassig. ‘

Zum Schutz des Gewassers wird als Pufferbereich angrenzend eine Griinflache fest-
gesetzt. Dadurch ergibt sich ein 5,0 m breiter Bereich zwischen Bdschungsoberkante
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des Teiches bis zum Baugebiet. Die Griinflache ist als extensive Wiesenflache zu
entwickeln und schiitzt den Teich vor dulRerlichen Beeintrachtigungen, die vom Bau-
gebiet ausgehen kénnten.

Es ist geplant, den Teich in die Regenentwasserung und Léschwasserbereitstellung
des Ortes einzubinden. Dazu hat ein Abstimmungstermin mit der Gemeinde Satow,
dem ErschlielBungsplaner sowie dem Zweckverband am 04.10.2017 stattgefunden:
In der neu zu errichtenden Regenwasserleitung innerhalb der Heiligenhager Stralle
wird ein Sandfangschacht mit zwei Abldufen eingebaut. Uber eine Leitung wird der
Uberlauf in den Teich und damit die Bereitstellung von Léschwasser gesichert. Bei
groReren Wassermengen flihrt die zweite Leitung vom Sandfangschacht zum Re-
genwasserkanal in der Landesstra’e. Der Notlberlauf aus dem Teich erfolgt ber
ein Ménchsbauwerk, das aulerhalb des Biotopes errichtet werden soll, ebenfalls mit
Anbindung an den Regenwasserkanal in der Landesstrale. Dadurch wird eine Aus-
uferung des an die Regenentwasserung anzubindenden Teiches ausgeschlossen.
Detaillierte Informationen zur Léschwasserversorgung und Regenwasserentsorgung
sind unter Punkt 3. der Begrindung zu finden.

Zur technischen Umsetzung der Regenwassereinleitung und zur Herstellung des
Notliberlaufes aus dem Teich werden Leitungsverlegungen im Bereich des geschitz-
ten Biotopes erforderlich. Mit diesen geplanten Baumalinahmen ergeben sich fir das
Biotop voriibergehend und kurzzeitig ausschliellich baubedingte Auswirkungen, die
nicht zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstiger erheblicher oder nachhaltiger Veranderungen fihren. Um
eine Beeintrachtigung des Biotops auszuschliel3en, sind diverse eingriffsmindernde
MafRnahmen und Vermeidungsmalinahmen vorgesehen:

- Die Errichtung des Mdonchbauwerkes erfolgt westlich auf3erhalb der Biotopfla-
che.

- Die ErschlieBungsplanung wird die genaue Lage der Regenwasserleitung vor
Baubeginn in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde sondieren, so
dass sensible Bereiche des Biotops von der Baumalinahme verschont bleiben
bzw. der Umfang der fir die BaumalRnahme zu beanspruchenden Flache so
gering wie mdglich gehalten wird.

- Modglicherweise kann, nach Aussage des ErschlieBungsplaners, eine bereits
vorhandene stiligelegte Regenwasserleitung, die zum Teich fuhrt, genutzt
werden. Dadurch kénnte der Eingriff weiter minimiert werden.

- Zum Schutz von Brutvogeln, Fledermausen und Amphibien sind die Bauarbei-
ten nur auBerhalb der Hauptaktivitdtszeiten dieser Artengruppen vom 1.10. bis
zum 28.2. zulassig.

- Bei Erfordernis wird eine biologische Baubetreuung den Schutz der genannten
Artengruppen wahrend der Bauphase zusatzlich absichern.

- Nach Durchfihrung der Baumalinahme ist der Zustand der zu beanspruchen-
den Biotopflachen so urspriinglich wie méglich wiederherzustellen.

Aufgrund der genannten Minimierungsmafinahmen kénnen nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Biotops ausgeschlossen werden. Darliber hinaus ist zu berucksichtigen,
dass der Teich durch seine Lage an Verkehrsflachen bereits beeintrachtigt wird.
Durch die regulierte Zuflihrung von Regenwasser wird zudem ein ausreichender
Wasserstand im Teich gewahrleistet. Durch die permanente Wasserfuhrung verbes-
sert sich der Zustand des Biotops.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden bei der Léschwasserentnahme wird fol-
gende Vermeidungsmalnahme festgesetzt: Die Loschwasserentnahme zu Ubungs-
zwecken ist nur au3erhalb der Laichzeit von Mitte Marz bis Ende Juli gestattet, wie
im artenschutzrechtliche Fachbeitrag vorgegeben.

5.2 Erfassung der Biotoptypen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen wurden vor Ort im Rahmen einer Bestands-
erfassung Uberprift. Basis flr die Zuordnung einzelner Biotoptypen war das vom
LUNG herausgegebene Heft 2, der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fir die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern*.

Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand der Ortslage Heiligenhagen. Nord-
lich des Plangebietes ist Wohnbebauung in Form von Einfamilienh&usern vorhanden.
Ostlich und stdlich schlie®en sich Ackerflachen an. In westlicher Richtung befindet
sich ein Sportplatz, der als Rasenflache ausgebildet ist. Als Abgrenzung zwischen
dem Sportplatz und den Ackerflachen ist eine Reihe von (Hybrid-)Pappel vorhanden.

Plangebiet

Das Plangebiet stellt im Wesentlichen eine ehemalige Hofanlage in Heiligenhagen
dar. Im Nordosten des Plangebietes wird ein Teilbereich als Acker genutzt. Im Sid-
osten befindet sich ein kleinerer Teich und im Westen ein groRerer Teich, der nach
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist. Die Uferbereiche sind von Gehdlzen
bestanden. Im Siden ist ein kurzer Grabenabschnitt vorhanden. Westlich des Tei-
ches, angrenzend an die Heiligenhager Stral’e, befindet sich ein brachgefallener
Bereich, der friher als Garten genutzt wurde. Nachfolgend sind die aufgenommenen
Biotop- und Nutzungstypen beschrieben:

2.7.1 Altere Einzelbdume (BBA)

Innerhalb des Plangebietes sind altere Einzelbdume (Brusthohendurchmesser
> 50 cm) vorhanden. Dazu zahlen u.a. Pappeln und Weiden, angrenzend an das
groflere Kleingewasser und eine Kastanie in der Nahe der Stralle. Eine 6stliche Ab-
grenzung des Plangebietes bilden Fichten. Teilweise besteht flir die beschriebenen
Baume ein Schutzstatus gemanl § 18 NatSchAG MV.

2.7.2 Jungere Einzelbdume (BBJ)
Innerhalb des Plangebietes sind im Umfeld der vorhandenen Kleingewasser, in den
ehemaligen Gartenbereichen und als Begrenzung des Grundstlickes jlingere Einzel-

baume vorhanden. Es handelt sich beispielsweise um Obstgehdlze im ehemaligen
Gartenbereich.

4.5.3 Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfiihrend, extensive oder keine
Instandhaltung (FGX)

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist ein Grabenabschnitt vorhanden. Zum Zeit-
punkt der Kartierarbeiten im April 2017 war, nach Regenfallen in den vorangegange-
nen Tagen, Wasser im Graben vorhanden.

5.4.5 Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher Stillgewasser (SEV)
Die beiden Kleingewasser zeichnen sich durch eine vegetationsfreie Flache aus.
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12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL)
Im dstlichen Teil des Plangebietes wird ein Bereich als Ackerland genutzt.

14.7.3 Wirtschaftsweq, nicht oder teilversiegelt (OVU)
Das Plangebiet wird durch eine unbefestigte Stralle (Heiligenhager Stralle) erschlos-
sen. Diese befindet sich nérdlich der ehemaligen Hofanlage.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Der grofite Anteil des Plangebietes ist durch seine ehemalige Nutzung als Hofanlage
gepragt. Es sind Gebaude (Haupthaus, Stall/Schuppen) in ruindsem Zustand vor-
handen. Der (iberwiegende Teil der Brachflachen wird von grasartigen Ruderalstruk-
turen gepragt. Teilweise sind ehemalige Gartenstrukturen zu erkennen.

Aufgenommene Biotop- und Nutzungstypen die innerhalb des Plangebietes gemal}
der Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kartiert wurden, sind in der
Tabelle 1 zusammengefasst.

Tabelle 1: Biotop- und Nutzungstypen, gem. Anlage 9/Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999

Nr.

Bio- Abk. Biotoptyp Wertstufe

toptyp

2.7.1 BBA | Alterer Einzelbaum 4*

2.7.2 BBJ Jingerer Einzelbaum 1

453 FGX Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfiihrend, extensive 2
o oder keine Instandhaltung

54.5 SEV Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher Stillgewasser 4

12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker 1

14.7.3 ovu Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt -

14.11.2 | OBD Brachflache der Dorfgebiete 1

*Die Bewertung der geschiitzten Einzelbdume erfolgt gesondert (siehe nachfolgender Punkt — Erfas-
sung des Baumbestandes)

5.3 Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes erfasst und dokumentiert.

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten Bau-
men auf Grundlage eigener Erhebungen sowie der Vermessungsunterlagen fur das
Plangebiet aufgenommen worden.

Innerhalb des Plangebietes sind sowohl Jungbaume als auch gemafl § 18 NatschAG
M-V geschiitzte Einzelbaume (Altbdume) vorhanden. Eine Solitéarkastanie sowie
Fichten an der Plangebietsgrenze sollen erhalten bleiben. Die Erhaltung der Baume
wird in der Planzeichnung festgesetzt.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist die Fallung von zwei Pappeln 6stlich
des groleren Teiches geplant. Diese unterliegen nicht dem Schutzstatus gemafl

§ 18 NatSchAG M-V.
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5.4 Zusammenfassung der Bestandsbeschreibung

Bei der ehemaligen Bauernhofstelle handelt es sich (iberwiegend um einen anthro-
pogen uberformten Bereich. Die versiegelten bzw. (berbauten sowie gartnerisch
bzw. landwirtschaftlich intensiv genutzten Freiflachen sind fiir den Biotopschutz als
vorbelastete Flachen zu bewerten und somit von untergeordneter Bedeutung.

Von besonderer Bedeutung sind die vorhandenen Kleingewésser. Diese bleiben
erhalten und werden durch die Festsetzung von zusatzlichen Grinflachen, die die
Gewasser vollstandig umgeben, geschiitzt.

Die leerstehenden, dem Verfall ausgelieferten Gebaude und der sich im unmittelba-
ren Umfeld anschlieRende sukzessive Aufwuchs stellen einen stadtebaulichen Miss-
stand dar.

5.5 Artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzpriifung

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Bebauungsplan wurde ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Gutachterbliiro Umwelt & Planung (Frau
Schoppmeyer, Sitz in Heiligenhagen, 21.07.2107) erarbeitet.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte, im Rahmen des Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB), die Erfassung von Vorkommen der Arten-
gruppen Fledermause, Brutvogel und Amphibien. Das Untersuchungsgebiet (UG) fir
den AFB umfasst die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die
Festlegung des Untersuchungsumfanges liegt in den vorhandenen Biotopstrukturen
des Plangebietes begriindet. Nachfolgend werden die Ergebnisse der gutachterli-
chen Untersuchung zusammenfassend artengruppenbezogen dargestellt.

Artengruppe - Fledermause

Eine Ubersicht zu den genutzten und potenziellen Quartieren gibt die nachfolgende
Tabelle 2.
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Tabelle 2: Artenliste, Gefahrdung, Status und Quartiersituation kartierter Fledermause im Untersu-
chungsgebiet

Quartiere
Artname T,Il'ggg)o RI(_1IgI!;¥)1 ! Status innerhalb
Geltungsbereich
GroRer Abendsegler Sommerquartier
Nyctalus noctula in Baumhohlen
pot.
Braunes Langohr \% G Quartiere/ Winterquartier
Plecotus auritus Nahrungssuche | Keller/ pot.
Sommerquartiere
Breitfliigelfledermaus | V V Nahrungssuche
Eptesicus serotinus
Zwergfledermaus nicht gefahr- | G Nahrungssuche | Tagesquartier
Pipistrellus pipistrellus | det Stallgebdude
Fransenfledermaus 3 3 Quartiere/ Winterquartier
Myotis natteri Nahrungssuche | Keller
Wasserfledermaus nicht gefahr- | G Quartiere/ Winterquartier
Myotis daubentonii det Nahrungssuche | Keller
Rauhautfledermaus G G Nahrungssuche | -
Pipistrellus nathusii

0 — ausgestorben oder verschollen; 1 — vom Aussterben bedroht; 2 — stark geféhrdet; 3 — gefahrdet; G
— Gefdhrdung anzunehmen; R — Arten mit geografischer Restriktion;, V — Arten der Vorwarnliste; | —
gefahrdete wandernde Tierart; D — Datenlage defizitér

Gebaudebewohnende Fledermausarten

Im Hauptgebaude wurden Winterquartiere des Braunen Langohrs als auch der Fran-
sen- und Wasserfledermaus nachgewiesen. Potenzielle Sommerquartiere (2017) des
Braunen Langohrs konnten in den Gebauden nicht nachgewiesen werden. Die
Zwergfledermaus nutzt das Stallgebaude als Tagesquartier.

Die Jagdhabitate der Arten liegen Uberwiegend entlang des Kleingewassers und
angrenzender Geholzstrukturen oder auf3erhalb des UG.

Artspezifische Vermeidungsmaflnahmen (V) sowie vorgezogene Ausgleichsmafi-
nahmen (A):

- V-AFB1: Gebaudeabriss Hauptgebdude im Zeitraum vom 1. September bis
15. Oktober (auRerhalb Brutzeit von Gebaudebrutern/Nutzung Winterquartier).

- V-AFB2: Abriss Stallgebdude im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Febru-
ar (auBerhalb der Brutzeit/Sommerquartiersnutzung).

- A-AFB1: Am geplanten Gebaudebestand sind drei Fledermausspaltenkésten

anzubringen.
- A-CEF1: Fledermausfreundlicher Ausbau eines Bunkers im "Fahrenholzer
Holz".

Mit den umzusetzenden AusgleichsmafRnahmen kann einem Wertverlust des UG
durch den Abriss der Gebaude effektiv entgegen gewirkt werden. Die zu schaffenden
Quartiere kdnnen den Quartiersverlust vollstandig kompensieren.
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Baumbewohnende Fledermausarten

Der Grof3e Abendsegler, die Rauhaut-, Fransen-, Wasserfledermaus und das Braune
Langohr finden im UG potenzielle Sommer- und Zwischenquartiere, diese liegen in
alteren Baumen mit Hohlungen und Rissen. Braunes Langohr, Fransen- und Was-
serfledermaus konnten wahrend der Erfassungen im Winterquartier jedoch nicht
wahrend der Detektorbegehungen im UG beobachtet werden. GroRer Abendsegler
und Rauhautfledermaus bejagten die Vegetationsrdander zusammen mit vielen
Zwerdflederméausen. Ein groReres Quartier der Zwergfledermaus wird in alteren Ge-
b&duden etwa 300 m nérdlich vermutet. Die Jagdhabitate der Arten verlaufen entlang
linearer Gehdlzstrukturen, wie den Pappelreihen entlang des Kleingewassers als
auch in grof3eren Hohen im UG.

Artspezifische Vermeidungsmafnahmen (V) sowie vorgezogene AusgleichsmalR-
nahmen (A):

- V-AFB 3: Bau-/Fallzeitenregelung: Baufeldfreimachung und Fallungen von
Geholzen aulerhalb der Brutzeit/Reproduktionsphase gemal §39 BNatSchG
im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar.

Durch eine Bau-/Fallzeitenbeschrankung (auferhalb der Reproduktionsphase im
Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar) kdnnen baubedingte Stérungen ver-
mieden werden.

Artengruppe - Amphibien

Die Beurteilung des Untersuchungsgebietes als Lebensraum bzw. Wanderkorridor
erfolgte anhand von vier Begehungen (23./29.03., 20./21.05., 08.06., 14.06.2017) im
Bereich geeigneter Strukturen. Die Arten wurden nachts Uberwiegend verhort, es
erfolgten Sichtkontrollen sowie das Auslegen von Molchreusen.
Amphibienwanderungen konnten Ende Marz 2017 bei sehr milden Temperaturen
erfasst werden. Die Hauptwanderung von Molchen und Erdkréten erfolgte aus nordli-
cher Richtung aus einer groeren Sukzessionsflache mit teilweise staunassen Wie-
sen uber die Landesstral3e in das vorhandene Kleingewasser.

Im Ergebnis der Kartierungen zeigte sich, das insbesondere Laichhabitate der Erd-
krote (Bufo bufo), des Teichfrosches (Pelophylax esculentus) sowie des Kamm- (Tri-
turus cristatus) und Teichmolches (Lissotriton vulgaris) im Kleingewasser liegen.
Landlebensraume orientieren sich hauptsachlich entlang der dichteren Gehdlzstruk-
turen um das Kleingewasser bzw. auflerhalb des UG.

Wéahrend der Reusenkontrolle konnten insgesamt zwei adulte Kammmolch-
Mannchen und ein adultes Weibchen erfasst werden. Die Artenanzahl gibt nur einen
Bruchteil des vorhandenen Inventars wieder. Aufgrund der vielen Versteckmdglich-

keiten innerhalb des Gewassers ist von einer hoheren Populationsdichte auszuge-
hen.

Artspezifische Vermeidungsmalnahmen (V) sowie vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen (A):

- V-AFB 4: Herstellung der Regenwassereinleitung und Errichtung des Moénchs-
bauwerks am Kleingewasser im Zeitraum von Mitte Oktober bis Mitte Februar.

- V-AFB 5: Léschwasserentnahme zu Ubungszwecken auerhalb der Laichzeit
von Mitte Marz bis Ende Juli.
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Nach der Realisierung des geplanten Bauvorhabens/Nutzung des Kleingewassers
als Loschwasserteich bleibt der Lebensraum des Kammmolches erhalten. Unter
Berlicksichtigung der vorab genannten Maflnahmen (V-AFB4, V-AFB5) kdnnen
nachhaltige Beeintrachtigungen wahrend der BaumaBnahmen am Gewas-
ser/Léschwasserentnahme zu Ubungszwecken der Population vermieden werden.

Artengruppe - Europdische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie

Fur das gesamte UG wurde im Jahr 2017 eine Brutvogelkartierung vorgenommen
(16.04., 21.05., 14.06. (Nachtbegehung), 14.07.2017). Die Erfassungen sind ange-
lehnt an die Methode der "gruppierten Registrierung” nach OELKE (1968). Es erfolg-
te eine Revierkartierung nach SUDBECK et al. (2005). Die Kartierungen erfolgten
durch Verhoren der artspezifischen Gesange, Uber Sichtbeobachtungen, Revieran-
zeigen, Futterung etc.

Im Gebiet ist eine relativ hohe Artenvielfalt durch abwechslungsreiche Habitatrequisi-
ten zu verzeichnen. Dazu zahlen insbesondere die Bereiche um das Kleingewasser
mit nitrophilen Staudenfluren, Gebischen und Gehdlzbestand. In den aufgelassenen
Gebauden konnten alte Niststatten von Hohlen- und Nischenbritern nachgewiesen
werden. Insgesamt drei alte Rauchschwalbennester und drei altere Nester von Ni-
schenbritern (Hausrotschwanz, Haussperling). In diesem Jahr konnten im Wohnge-
baude keine Niststatten von Brutvogelarten nachgewiesen werden. Die Bauherrin
kam ihrer Verkehrssicherungspflicht nach und verschloss das Gebaude in Abstim-
mung mit dem Biro Umwelt & Planung vor potenzieller Neubesiedlung.

Aus der Revierverteilung ist ersichtlich, dass sich die Vorkommen von Brutvogelre-
vieren auf die strukturreichen Randbiotope (Okotonen) konzentrieren. Die teilweise
dichten Staudenfluren des Plangebietes sind wesentlich artenarmer. Im Frahjahr
erfolgten im Gebiet vor Brutbeginn landschaftspflegerische Malknahmen wie die Ent-
nahme von Totholz. Das Material blieb diese Brutsaison im Plangebiet liegen und
wird im Herbst abgefahren. Hier nisteten im Jahr 2017 Zaunkdnig und Rotkehlchen.
Insgesamt konnten 20 Brutvogelarten im Plangebiet nachgewiesen werden (s. nach-
folgende Tabelle).
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Tabelle 3: Im Jahr 2017 nachgewiesene Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet (UG)

collybita)

Standort
Fortpflanzungsstatte Rote Rote Liste
nach LUNG MV 2011 Revierpaare Pidte Deutsch-
Brutvogel (Angaben zu den in im UG MV land
MV heimischen Vogel- (2014) (2016)
arten, 06. Mai 2011)
Amsel Baum-, Geblschbriter 2 * *
(Turdus merula)
Bachstelze (Motacilla Boden-, Nischen-, 1 * *
alba) Hdéhlenbriter
Fitis Bodenbriter 2 * *
(Phylloscopus trochilus)
Goldammer (Emberiza héhere Krautschicht 1 \Y V
citrinella)
Grauschnapper (Musci- | Nischenbriter 1 * \%
capa striata)
Griinfink (Carduelis Freibriter in dichten 1 * *
chloris) Gebiischen
Hausrotschwanz (Phoe- | Gebaudebriiter 2 * *
nicurus ochruros)
Haussperling (Passer Hoéhlenbriter 1 Vv \Y
domesticus)
Heckenbraunelle Gebiischbriiter 1 * *
(Prunella modularis)
Kohlmeise (Parus major) | Hohlenbriiter 1 ) *
Monchsgrasmiicke Gebiischbriiter 2 * *
(Sylvia atricapilla)
Nachtigall (Luscinia Gebuschbriter Brutverdacht | * *
megarhynchos)
Rauchschwalbe (Hirundo | Gebaudebriiter 3 V 3
rustica)
Rotkehichen (Erithacus Bodenbriter, héhere 3 * *
rubecula) Krautschicht
Singdrossel (Turdus Baum-, Geblschbriter 1 * *
philomelos)
Star (Sturnus vulgaris) Nischen-, Hohlenbriiter | 1 * 3
Sumpfrohrsanger Bodenbriter, hdhere 2 * *
(Acrocephalus palustris) Krautschicht
Teichralle (Gallinula Boden-, Schilfbriiter 1 * \Y,
chloropus)
Zaunkonig (Troglodytes Frei- und Nischenbriiter | 2 = *
froglodytes)
Zilpzalp (Phylloscopus Bodenbriiter 2 * *

Rote Liste der Brutvégel Mecklenburg-Vorpommerns (EICHSTADT et al. 2004) und Rote Liste der Brutvégel
Deutschlands September 2008 (SUDBECK ET. AL. 2008). * = ungefdhrdet, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 =
stark geféhrdet, 3 = geféhrdet, V = Vorwarnliste

Artengruppe: Bodenbriiter, hdhere Krautschicht

Fitis (Phylloscopus trochilus), Goldammer (Emberiza citrinella), Rotkehlchen (Eritha-
cus rubecula), Sumpfrohrsénger (Acrocephalus palustris), Teichralle (Gallinula chlo-
ropus), Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
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Artspezifische Vermeidungsmallnahmen (V) sowie vorgezogene Ausgleichsmald-
nahmen (A):

- V-AFB 3: Bau-/Fallzeitenregelung: Baufeldfreimachung und Fallungen von
Gehdlzen aufierhalb der Brutzeit gemal §39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. Februar.

Mit der Realisierung des geplanten Bauvorhabens gehen nur wenige Habitate der
genannten Arten dauerhaft verloren. Der Erhalt von geblschreichen Ruderalfluren in
den Randbereichen und die Neuanpflanzung von Strauchern im Plangebiet beguns-
tigen eine Wiederneuansiedlung.

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch eine Bau-/Fallzeitenregelung (V-
AFB3) vermieden werden. Es ist von keiner Beeintrachtigung der lokalen Population
auszugehen.

Artengruppe: Nischen-, Hohlenbrater
Bachstelze (Motacilla alba), Grauschndpper (Muscicapa striata), Kohlmeise (Parus
major), Star (Sturnus vulgaris), Zaunkénig (Troglodytes troglodytes)

Artspezifische Vermeidungsmaflnahmen (V) sowie vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (A):

- V-AFB 3: Bau-/Féllzeitenregelung: Baufeldfreimachung und Fallungen von
Geholzen auBerhalb der Brutzeit gemal §39 BNatSchG im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar.

Mit der Realisierung des geplanten Bauvorhabens gehen nur wenige Habitate der
genannten Arten dauerhaft verloren. Der Erhalt von geblschreichen Ruderalfluren in
den Randbereichen und die Neuanpflanzung von Strauchern im Plangebiet beglins-
tigen eine Wiederneuansiedlung.

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch eine Bauzeitenregelung (V-AFB3)
vermieden werden. Es ist von keiner Beeintrachtigung der lokalen Population auszu-

gehen.

Artengruppe: Baum- und Gebuschbruter

Amsel (Turdus merula), Griinfink (Carduelis chloris), Heckenbraunelle (Prunella mo-
dularis), Ménchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Nachtigall (Luscinia megarhynchos),
Ringeltaube (Luscinia megarhynchos), Singdrossel (Turdus philomelos)

Mit der Realisierung des geplanten Bauvorhabens gehen nur wenige Habitate der
genannten Arten dauerhaft verloren. Der Erhalt von Einzelbaumen, gebuschreichen
Ruderalfluren und die Neuanpflanzung von Gehdlzen im Plangebiet beglnstigt eine
Wiederneuansiedlung. Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen durch eine Bau-
zeitenregelung (V-AFB3) vermieden werden. Es ist von keiner Beeintrachtigung der
lokalen Population auszugehen.

Artengruppe: Gebaudebewohner
Bachstelze (Motacilla alba), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Haussperling
(Passer domesticus), Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

Bei den im UG britenden Gebaude- und Nischenbriitern handelt es sich um typische
Brutvogel fir den siedlungsnahen Bereich in und an Gebauden oder nischenreichen

28



Gemeinde Satow - Satzung Uliber den Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohn- und Reitanlage Heiligenhagen"

Geholzstrukturen. Die Nester dieser Brutvogel, mit Ausnahme der Rauchschwalbe,
werden jahrlich neu angelegt. Die Rauchschwalbe wird in M-V auf der Vorwarnliste
gefuhrt, in Deutschland gilt sie als gefahrdete Art. Die Fortpflanzungsstatte der

Rauchschwalbe ist, anders als bei den Ubrigen o. g. Brutvogelarten, ganzjahrig ge-
schutzt.

Artspezifische Vermeidungsmafnahmen (V) sowie vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen (A):

- V-AFB 1: Gebaudeabriss Hauptgebaude im Zeitraum vom 01. September bis
15. Oktober auferhalb der Brutzeit vorkommender Gebaudebriter/Nutzung
Winterquartier.

- A-AFB 2: Anbringung von insgesamt 6 Nischenbriterkasten/Halbhohlen am
Gehdlz- und geplanten Gebaudebestand des Plangebietes.

- A-AFB 3: Anbringung von sechs Nisthilfen (drei Kunstnester, drei Schwalben-
bretter) fur Rauchschwalben am geplanten Gebaudebestand (Ausgleichsver-
haltnis 1:2).

Durch eine Bauzeitenregelung, die Anbringung von sechs Nisthilfen fir Rauch-
schwalben und sechs unterschiedliche Nistkasten fir Nischenbriter innerhalb des

Plangebietes kdnnen Beeintrachtigungen der Gebaude- und Nischenbriiter vermie-
den werden.

Mit Einhaltung einer Bau-/Fallzeitenregelung (V-AFB1 bis V-AFB3) kénnen baube-
dingte Beeintrachtigungen der vorkommenden Brutvogelarten nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden werden.

Verluste von Niststatten der Gebaude-, Hohlen- und Nischenbriiter kdnnen durch die
Anbringung von Nistkasten zielgerichtet gemindert werden (A-AFB2, A-AFB3).

Das Plangebiet bietet nach geplanter Bebauung mit entsprechender Grundstlicksbe-
grunung weiterhin geeignete Brutmdglichkeiten.

Vorkommende Brutvogelarten finden nach Baufertigstellung entsprechende Nistmdg-
lichkeiten, da wichtige Randstrukturen dauerhaft als Brutlebensraum erhalten bleiben
und neue Geholzstrukturen geschaffen werden.

5.6 Berucksichtigung griinordnerischer Belange

Innerhalb des Plangebietes werden Grinflachen geschaffen bzw. erhalten. Dazu
werden die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Festsetzungen im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen
Betrachtungen und Bewertungen sind im Punkt 5.5 dargestellt.

Festsetzungen

Die festgesetzte private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Teichrand” ist als
extensive Wiesenflache zu gestalten. Es ist eine Landschaftsrasenmischung mit
Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mittels einer fir den Standort optimalen
Regelsaatgutmischung zu erfolgen.

Die festgesetzte private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Abstandgriin“ ist als

extensive Wiesenflaiche zu gestalten. Es ist eine Landschaftsrasenmischung mit
Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mittels einer fir den Standort optimalen
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Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen
durfen einen max. Flachenanteil von 25 % der Grinflache einnehmen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecken-
pflanzung® ist eine mindestens 3 m breite, mehrreihige Hecke anzulegen und dauer-
haft zu erhalten. Die Heckenpflanzungen sind im versetzten Verband mit einem
Pflanzabstand 1,0 m x 1,0 m herzustellen.

Die innerhalb der festgesetzten Grinflachen vorhandenen Baumen und Straucher
konnen in die Gestaltung einbezogen werden.

Das innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,geschutztes Biotop“ vorhandene nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotop ein-
schlieBlich zweier Weiden ist dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schitzen. Pflegeschnitte und auf Kopf setzen der Weiden sind zulassig.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der
Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m) sind alle Handlungen unter-
sagt, die zu ihrer Zerstdérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fih-
ren konnen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssiche-
rungspflicht fachgerecht auszufiihren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind die
Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen unzulas-

sig.

Anfallende Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemaf zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Grundstuckszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Als Ausgleich des Verlustes von Quartieren der Artengruppe Fledermau-
se/Saugetiere sind innerhalb des Plangebietes am geplanten Gebaudebestand drei
Feldermausspaltenkasten anzubringen.

Als Ausgleich der Habitatverluste von Gebaudebritern sind sechs Nisthilfen (drei
Kunstnester, drei Schwalbenbretter) fir Rauchschwalben sowie insgesamt sechs
Nischenbruterkasten/Halbhdhlen fur alle weiteren Geb&ude- und Nischenbriter am
Geholz- und geplanten Gebaudebestand des Plangebietes anzubringen.

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Der Bereich im Plangebiet, der flr eine Neubebauung vorgesehen ist, befindet sich
in Privatbesitz. Lediglich die vorhandene o6ffentliche Stralle steht im Eigentum der
Gemeinde. Die Sicherung der Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten
erfolgt im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigentimer.
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7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale oder Bodendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde
oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11 Abs. 2 DSchG
unverziglich die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kdnnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Gemeinde Satow, den
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