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Gemeinde Satow - Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 14 "Rederank"

1. Einleitung
1.1 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat am 28.2.2008 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 14 fir "Rederank" gemaR § 13a BauGB beschlossen.

Der ca. 1,3 ha groRRe Geltungsbereich liegt im Siidosten des Ortsteiles Rederank und
wird begrenzt im Osten durch die Kropeliner StraRe, im Norden durch die Dorfstraie
und im Stiden und Westen durch die Mihlenstrale. Er umfasst die Flurstiicke 45, 46,
47, 48, 49/1 und 49/2 der Flur 1, Gemarkung Rederank.

Als Plangrundlagen dienen der Auszug aus der Liegenschaftskarte Flur 1, Gemar-
kung Rederank, Mafstab 1:1000, 12.7.2007, Kataster- und Vermessungsamt Bad
Doberan, die topographische Karte im Mafstab 1:10000, Landesamt fiir inner Ver-

waltung M-V, Schwerin, eigene Erhebungen sowie der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Satow.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtsgliltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren wurde im Vorfeld im Planungsamt des Landkreises Bad Doberan diskutiert. Zu-
nachst war eine Satzung nach § 34 BauGB vorgesehen. Aufgrund zu regelnder Er-
schlieBungsmafnahmen und der von der Gemeinde gewiinschten Regelung zulassi-
ger baulicher Anlagen wurde jedoch der Bebauungsplan der Innenentwicklung als
besser geeignetes Planungsinstrument definiert. Dabei handelt es sich im vorliegen-
den Fall um eine Nachverdichtung bzw. MalRnahme der Innenentwicklung auf bereits
vorbereiteten Grundstlicksteilen bebauter Grundstiicke, die ohne die Notwendigkeit
eines Umweltberichtes im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden soll. Die
GroRe der zuldssigen Grundflachen liegt mit ca. 2000 m? weit unter den zulassigen
Schwellenwert von 20000 m2.

Zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten wurde ein stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB mit einem Anlieger abgeschlossen.

1.2  Anlass der Planaufstellung

In Rederank liegen Anfragen von Grundstiickseigentiimern zur Bebauung der 6stli-
chen Grundstiicksteile der ca. 1500 — 2500 m? groRen und sehr tiefen Grundstiicke
am sudlichen Ortseingang, westlich der Kropeliner StraRe, vor. Der Flachennut-
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Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 14 "Rederank”

zungsplan weist diesen Bereich als Bauflache aus. Die Gemeinde Satow beabsich-
tigt daher, die Ortslage Rederank weiter zu entwickeln. In den vergangenen Jahren
hat der Ort mit der Sanierung des Gutshauses, einigen Neubauten, Uberwiegend sa-
nierten Wohnhausern und den anséassigen landwirtschaftlichen Betrieben (Ackerbau,
Imkerei) wie auch den kleinen handwerklichen Betrieben seinen Bestand gesichert
und gute Voraussetzungen flr eine weitere Entwicklung geschaffen. Die Bevdlkerung
weist eine gesunde Durchmischung hinsichtlich des Lebensalters auf, was sich durch
eine verstarkte Ansiedlung von jungen Familien zeigt. Die im Gutshaus angesiedel-
ten Nutzungen wie Ferien auf dem Lande, Pferdesport und die begonnene Nutzung
als Gesundheitszentrum fiir alternative Heilmethoden sowie ergdnzende Wellness-
angebote zeugen von einem Entwicklungspotential, fir welches der Ort auch Mog-
lichkeiten der Weiterentwicklung im Sinne der Bereitstellung von Wohnbauland ben6-
tigt.

Die im Moment brach liegenden bzw. als Hausgéarten genutzten Flachen am sudli-
chen Ortseingang sollen nun mit dem Bebauungsplan Nr. 14 entwickelt werden. Der
Bebauungsplan soll die Erschliefung und Bebauung des geplanten Wohngebietes
regeln.

1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Satow ist laut Regionalem Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg-Rostock
als Unterzentrum im stidwestlichen Teil des Ordnungsraumes der Hansestadt Ros-
tock ausgewiesen. Der Hauptort der GrofRgemeinde Satow liegt auf der Siedlungs-
achse Rostock-Satow (BundesstraBe 110). Entlang der Siedlungsachsen soll sich
die Siedlungsentwicklung im Ordnungsraum konzentrieren. Hauptorte wie Satow mit
guter Anbindung nach Rostock gelten dabei als Siedlungsachsenschwerpunkte. Sie
sind als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentren ihrer Verflechtungsbereiche
schwerpunktmalig zu entwickeln.

Die Ortsteile ohne zentrale Funktionen soll sich in lhrer Entwicklung auf den Eigen-
bedarf beschréanken und keine groRflachigen Neuausweisungen vornehmen. Die vor-
liegende Planung firr ca. 7 Einfamilienhduser in Abrundung der Ortslage von Rede-
rank berticksichtigt diese raumordnerischen Vorgaben.

Nach dem 2005 neu aufgestellten Landesraumentwicklungsprogramm M-V liegt Sa-
tow nicht im Stadt-Umland-Raum (SUR) des Oberzentrums Rostock, ist aber nach
den vorhandenen Kriterien weiterhin Grundzentrum fir den Nahbereich.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow ist seit 1993 wirksam. Darin ist das
Plangebiet als Dorfgebiet (MD) gemafl § 5 BauNVO dargestellt. In diesen dorflichen
Mischgebieten sind neben Wohn- auch gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzun-
gen zuldssig. Rederank rechtfertigt diese Einstufung als ehemaliges Gutsdorf mit den
vorhandenen, landwirtschaftlich genutzten, ehemaligen Gutsstéllen und Scheunen.
Dabei untergliedert sich das Dorf naturgemaf in Bereiche, wo landwirtschaftliche
Anlagen vorherrschen und in andere Teile, in denen Wohnnutzungen vorherrschen.
Im vorliegenden Fall soll eine Wohnnutzung im Anschluss an vorhandenen Wohnge-
bdude ermdglicht werden. Daher erfolgt im B-Plan eine Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet. Als Teil der gesamten Ortslage und damit des dérflichen Mischgebietes
ist der B-Plan daher gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt zu betrachten.
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2. Bestand und geplante Entwicklung

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicksflachen ehemaliger Tageléhnerkaten an der
Muhlenstralle sowie eine vorgelagerte Wiesenflache an der DorfstralRe. Die langge-
zogenen Katen weisen unterschiedliche Eigentimer auf und die Grundstiicke sind
entsprechend geteilt. In den Haushaélften befinden sich jeweils 1 - 3 Wohneinheiten.
Die Grundstiicke sind sehr tief und reichen bis zur Krdpeliner Strake. Die Grund-
stlcksfreiflachen sind als Garten bzw. gemahte Rasenflichen genutzt. An den
Grundstiicksgrenzen wurden Obstbdume und Hecken gepflanzt. Zusammen mit den
bereits vorhandenen, asphaltierten Zufahrten an der Krépeliner StraRe, die im Rah-
men der Stralensanierung der Kreisstralle 5 hergestellt wurden, ergibt sich bereits
der Eindruck von parzellierten Grundstiicksflachen.

Im mittleren Gartenbereich stehen einige grofiere, hochstdammige Obstbdume, eine
Weide und ein groBer Haselnussstrauch, die erhaltenswert sind. Im Stidwesten des
Plangebietes befindet sich eine Gehélzgruppe, deren herausragende Bestandteile
zwei machtige Eichen sind. Diese sind besonders schiitzenswert. Daneben finden
sich einige Birken und Straucher. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist eine Hoch-
staudenflur auf einer ehemals periodisch vernassten Brachfliche vorhanden. Diese
ist Teil einer Gelandesenke, die sich etwa in der Mitte des Plangebietes befindet. Die
Senke besitzt eine Nord-Stid-Ausrichtung und fallt hinter der Bebauung an der Dorf-
stralle steil in eine Niederung ab. Mit dem Setzen eines Schluckschachtes an der
Dorfstralle mit einer angeschlossenen Entwésserung in nérdliche Richtung konnten
die Uberstauungsereignisse behoben werden.

Westlich dieser Flache befindet sich ein Gebiisch aus iiberwiegend nicht heimischen
Stréauchern an der Bushaltestelle.

Die Krépeliner Strafle wird von einer geschiitzten Lindenallee gesdumt. Die Standor-
te der Baume am Plangebietsrand sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die bauliche Nutzung des Plangebietes wird von den ehemaligen Tageléhnerkaten
und deren Nebengebduden geprégt. Die backsteinsichtigen Hauser verfiigen tiber
ein steiles Sattel- bzw. Kriippelwalmdach. Zur Mihlenstrale hin wurden Hausein-
gange ergénzt. Im hinteren Grundstiicksbereich befinden sich massive Nebenge-
b&ude und Schuppen. Auch siidlich der Bushaltestelle befindet sich ein Backstein-
schuppen, der einen schlechten baulichen Zustand aufweist.

In diesem Bereich kreuzt eine 0,4 kV-Freileitung den nérdlichen Teil des Plangebie-
tes.

In der Umgebung des Plangebietes stehen eingeschossige Wohnhauser und Ne-
bengebaude in dorflich aufgelockerter Bauweise.

Nach Siden und Stdwesten hin schlieft sich eine offene Ackerlandschaft an, die
den Blick in die reizvolle, hiigelige Grundmoranenlandschaft erméglicht. Diese wird
gegliedert durch die Allee an der StraRe nach Satow und kleine Waldflachen.

Der Bereich siidlich und westlich der Ortslage Rederank gehort zum Flora-Fauna-
Habitat- (FFH-) Gebiet "Kleingewasserlandschaft siidlich Kropelin®. Auswirkungen
des Vorhabens auf dieses Schutzgebiet sind jedoch nicht zu erwarten (vgl. Kap. 4).
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern vorgesehen, die im Zusam-
menhang mit den vorhandenen Gebauden an der Mihlenstralle steht. Die bebauten
Flachen werden mit in das B-Plan-Gebiet einbezogen, um auch hier die bauliche
Nutzung zu regeln und eine Erweiterung in nordliche Richtung zu ermdglichen. Der
zentrale Gartenbereich soll hingegen von einer Bebauung ausgenommen werden.

Entsprechend der geplanten Nutzung erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO, das vorwiegend dem Wohnen dient. Dartber
hinaus sind wohngebietsvertragliche Nutzungen maoglich. Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig, da sol-
che Einrichtungen hier unpassend wéaren. Gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt,
dass kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaR § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassig sind. Damit soll der Nebenerwerb durch die Vermietung von Zim-
mern oder Ferienwohnungen ("Urlaub auf dem Lande") in einem untergeordneten
Anteil ermdglicht werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,25 und soll damit eine aufgelockerte
Bebauung im dorflichen Umfeld absichern. Im WA 3 ist fir die groRen Katen eine
GRZ von 0,3 zulassig. Diese hohere Ausweisung hangt auch damit zusammen, dass
die hinteren Grundstiicksteile als Griinflichen ausgewiesen worden sind, die von
baulichen Anlagen freizuhalten sind. Diese werden bei der GRZ-Berechnung nicht
mit herangezogen. Die bebaubaren Flachen sind fiir die Neubebauung an der Krépe-
liner StraBe grofer bemessen, obwohl auch hier jeweils der hintere Grundstiicksteil
als Hausgarten festgesetzt ist. Die GrundstlicksgrofRen fir die Neubebauung liegen
entsprechend der vorgeschlagenen Parzellierung bzw. der vorhandenen Grund-
stiicksgrenzen zwischen ca. 950 m? und 1300 m2 Die mdgliche Grundstiicksgréfe
stidlich der Bushaltestelle betragt ca. 800 m2.

Um die aufgelockerte Bebauung zu garantieren wird festgesetzt, dass die Grolle der
Baugrundstiicke mindestens 750 m? je Einzelhaus und mindestens 600 m? je Dop-
pelhaushalfte betragen muss. In den WA 1 und 2 sind auRerdem je Einzelhaus ma-
ximal zwei Wohnungen und im WA 1 je Doppelhaushalfte max. eine Wohnung zulas-

sig.

Es ist eine eingeschossige, offene Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelh&dusern bei ei-
ner Firsthohe von max. 9,0 m zuldssig. Die Dachneigung soll an der Kropeliner Stra-
Re zwischen 25°und 45° liegen, um einerseits Flachdacher zu vermeiden, anderer-
seits moderne Bauformen mit flacheren Dachern zuzulassen. An der Mihlenstralle
orientiert sich die zuldssige Dachneigung am Bestand und wird mit 40° - 45° festge-
setzt, um das Einfligen in die umgebende Bebauung zu gewahrleisten.

Die Sockelhohe (OK FertigfuBboden) darf max. 0,5 m, die Firsthéhe max. 9,0 m Gber
dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt dient die Mitte der vom Gebaude uber-
deckten, natirlichen Gelandeoberflaiche des jeweiligen Baugrundstiicks.

Wie im Bestand sollen im WA 3 Vorbauten wie Wintergarten und Windfange bis zu
einer Grundflaiche von max. 15 m? auch auerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen an der MiihlenstraBe zuléssig sein. Die Baugrenzen orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung bzw. an der Kropeliner Stralle. ‘

Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauN-
VO ist im WA 1 nur in einem Abstand zwischen 10 m und 20 m von der Grund-
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sticksgrenze zur Kropeliner StralBe zuldssig. In den WA 2 und WA 3 sind Carports
und Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zuldssig. Damit soll die Errich-
tung dieser Nebengebaude zu dicht an der StralRe, im Vorgartenbereich oder in den
tiefen Hausgarten vermieden werden. Fir den siidlichen Katen an der Miihlenstralte
soll eine Ersatzbebauung sidlich hinter dem Wohnhaus fiir die derzeitige Garage
innerhalb der festgesetzten Griinflache ermdglicht werden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient zur weiteren Festlegung von
grundsétzlichen Gestaltungskriterien, ohne die Moglichkeiten des individuellen Bau-
ens zu sehr einzuschranken.

Die Déacher sind, am Bestand in der Umgebung orientiert, nur als Satteldacher,
Walmdacher oder Kriippelwalmdécher zuldssig. Ausnahmen sind nur zuldssig im
Zusammenhang mit der Errichtung von Solaranlagen, die nicht nur untergeordnete
Dachflachen beanspruchen. Damit sollen die erneuerbaren Energien geférdert wer-
den.

Die Fassaden sind nur als Klinkerfassaden in roten oder rotbraunen Farbténen oder
als glatt verputzte oder Holzfassaden in gebrochenen weilen, gelben, grauen und
roten Farbtdnen zuléssig. Bei Doppelhdusern sind Fassaden und Décher der beiden
Haushalften in gleichen Formen, Materialien und Farbténen auszufihren.

Aus gestalterischen Griinden ist auch die Verwendung von Dach- oder Fassadenma-
terialien, die andere Baustoffe vortduschen, unzuldssig.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder Holzzaun zu-
lassig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig. Die zuldssige Héhe
far Einfriedungen betragt an den straRenzugewandten Grundstiicksseiten max. 1,20
m. Oberirdische Gas- oder Olbehalter sind als ortsbildstérende Elemente unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird ein Beitrag zur landschaftsgerechten Einbindung ge-
schaffen.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung bis zu einer GroRe von 1,0 m? im
Bereich des Erdgeschosses zulédssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzulassig. Dadurch sollen storende Einfliisse vermieden werden.

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

2.4 VerkehrserschlieBung

Der VerkehrserschlieBung der Grundstiicke im Baugebiet ist (iber die vorhandenen
Straen gegeben. Das Plangebiet ist von den Kreis- und Gemeindestrallen umgeben
und voll erschlossen. Es erfolgen keine Veranderungen des Bestandes an offentli-
chen Verkehrsflachen. Die bestehenden Wohngebdude werden iiber die Miihlen-
stralle erschlossen, die bis zur Griinflache im Stden asphaltiert ist. Der siidliche Teil
der MihlenstraRe ist nicht befestigt und fiihrt als 6ffentlicher Gemeindeweg bis zur
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Kropeliner StralRe. Der Einmindungsbereich ist wiederum asphaltiert. Hier soll auch
die Zufahrt des stidlichsten Grundstiicks an der Kropeliner Strae erfolgen. Die ubri-
gen Grundstiicke werden Uber die bereits vorhandenen, asphaltierten Zufahrtsberei-
che von der KreisstralBe aus erschlossen. Diese wurden bereits beim Ausbau der
StralRe abgestimmt und als Grundstlickszufahrten angelegt. Nur fur das Flurstick 48
ist noch eine Zufahrt zu ergénzen. Das nordlich davon gelegene Grundstiick soll von
der DorfstralRe aus erschlossen werden. Die Einfahrtbereiche wurden im B-Plan
festgesetzt und entsprechend die Bereiche, die von Ein- und Ausfahrten freizuhalten
sind.

Nach den Vorabstimmungen mit dem StraRenverkehrsamt soll im Zusammenhang
mit dem B-Plan-Verfahren der OD-Stein verlegt werden, da sich die K 5 derzeit au-
Rerhalb der verkehrsrechtlichen Ortslage befindet.

Parallel zur Kreisstrafte soll auf den privaten Grundstiicken ein FuBweg fiir die Anlie-
ger vorgehalten werden. Dazu wurde ein Geh- und Leitungsrecht festgesetzt. Der
Ausbau eines offentlichen FulRweges seitens der Gemeinde ist hier nicht vorgese-
hen. Das Strallenverkehrsamt hat aber aus Griinden der Verkehrssicherheit eine
FuRwegelésung empfohlen und stimmte im Vorfeld einer Anlieger-Losung zu.

Uber die Bushaltstelle an der DorfstraRe ist der Anschluss an den OPNV gegeben.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 14 betragt rund
1,34 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung Flachengrofe in m?
B-Plan Nr. 14
Allgemeines Wohngebiet 9146
Private Grinflache 1448
- Mahwiese
Private Grinflachen 2554
- Hausgarten
Off. Verkehrsflachen 271
> 13419

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

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstdnde sind bei allen Bau- und Pflanz-
mafRnahmen zu beachten. Im Bauleitplanverfahren werden weitergehende Abstim-
mungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt.

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

Das Plangebiet wird von der Kropeliner Stralte bzw. der Dorf- und der Miihlenstrale
aus zentral mit Trinkwasser erschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt (iber das Lei-
tungsnetz des Zweckverbandes Kiihlung in Form von Einzelanschliissen. Hinsichtlich
des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden
Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich die Nutzung
des Wassers von den Dachflachen.

Die Léschwasserkonzeption in Rederank wurde zwischen der Gemeinde, dem Land-
kreis und der ortlichen Feuerwehr abgestimmt. Eine Entfernung zum derzeit genutz-
ten Loschteich an der Feldstrale von 300 m kann nicht eingehalten werden. Die Ent-
fernung aus dem Plangebiet betragt ca. 400 - 500 m und wird, wie in ganz Rederank,
Uber Schlauchstrecken iberwunden. Zur Erstbrandbekéampfung kommen Tankfahr-
zeuge der Feuerwehrfahrzeuge der Gemeinde aus Satow, Radegast, Heiligenhagen
und Bdélkow zum Einsatz.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Léschwasserversorgung mittelfristig durch den Aus-
bau des Dorfteiches zu verbessern. Der Ausbau soll erfolgen, sobald fiir diese bean-
tragte MalRnahme Férdermittel bereitgestellt werden.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Eine zentrale Abwasserentsorgung ist fiir das Plangebiet nicht vorgesehen. Fiir die
Grundstiicke sind also hinsichtlich der Schmutzwasser- und Regenwasserentsor-
gung Einzellésungen herzustellen. Die vorhandenen Gebaude verfiigen tber biologi-
sche Kleinkléranlagen und Regenwasser-Zisternen mit Versickerungsanlagen.

Zum Bebauungsplan wurde eine "Geotechnische Stellungnahme zur Versickerungs-
moglichkeiten im zukinftigen B-Plan-Gebiet Rederank (Péyry ibs GmbH, Schwerin,
23.7.2008) erarbeitet. Dabei wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser grundséatzlich — wenn auch mit einem erhdhten Aufwand — mdglich
ist. Es sind kombinierte Systeme aus Mulden und Rigolen herzustellen. Die Moglich-
keit zur Wasserableitung tiber Graben ist vor Ort nicht gegeben bzw. nach Priifung
mit dem Wasser- und Bodenverband nur tber sehr aufwéndige Verfahren moglich.
Daher soll in Abstimmung mit der Gemeinde das Wasser grundstiicksbezogen versi-
ckert werden. Die Festsetzung grofier Grundstiicke und privater Griinflachen sollen
auBerdem zur Gewahrleistung ausreichender Versickerungsflachen beitragen. Dazu
bietet sich die Vorschaltung einer Regenwasser-Zisterne an, um das Regenwasser
z.B. fir die Gartenbewdsserung zu nutzen. Eine Beeintrachtigung von Nachbar-
grundstiicken durch Regenwasser ist auszuschlieRen.

Um eine ordnungsgemaéfe Ableitung von gereinigtem Abwasser bzw. Regenwasser
sicher zu stellen, muss fiir jedes Grundstiick im Rahmen der einzuholenden wasser-
rechtlichen Genehmigung die Versickerungsfahigkeit und das entsprechende Ab-
wassersystem gutachterlich nachgewiesen werden.

Sofern keine Moglichkeit zur Versickerung des gereinigten Abwassers auf den
Grundstiicken im Plangebiet besteht, sind abflusslose Gruben herzustellen.

Die textlichen Festsetzungen (Pkt. 5) wurden dementsprechend ergénzt.



Gemeinde Satow - Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 14 "Rederank"

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird liber Kabel der e-on/e.dis AG gewahrleistet, die ebenso
wie Telefonkabel in der Kropeliner-, der Miihlen- und der Dorfstrale verlegt sind. Von
dort aus kdnnen Hausanschliisse fiir die einzelnen Grundstlicke gelegt werden. Vor-
handene Leitungen und Anlagen sind zu beachten. Die 0,4 kV-Freileitung im nordli-
chen Teil und vorhandene Hausanschlussleitungen sind bei einer neuen baulichen
Nutzung der Grundstiicke als Erdkabel zu verlegen. Nach Auskunft von e-on/e.dis ist
dies bis 2009 vorgesehen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den 6rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Moglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemafRe Abfallentsorgung ist wie bisher tber die vorhande-
nen Stralen gewihrleistet, es ergibt sich keine Anderung bei den Bestandsnutzun-
gen. Die Grundstlicke an der Kropeliner Stralte werden von dieser aus entsorgt, das
nordliche Grundstiick ggf. tGiber die DorfstralRe.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den ortlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen seitens der Gemeinde
auch keine entsprechenden Verdachtsmomente. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen
fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anor-
male Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen)
angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlas-
ten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

4, Griinordnerische Festsetzungen / Umweltbelange

Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist die Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufiihren. Die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung entfallt bei Planen, bei
denen eine bebaute Grundflache von 20.000 m? unterschritten wird, da die Eingriffe
im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
gelten. Dieser Fall liegt hier vor. Allerdings sind die Umweltbelange nach allgemeinen
Grundsétzen zu ermitteln und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbaler Form.
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Berlicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung werden Bestandsflichen an der Miihlenstrale (berplant und
Festsetzungen fiir eine angemessene Bebauung getroffen, die mit den Zulassigkei-
ten nach § 34 BauGB vergleichbar sind. Hinsichtlich der weiteren Ausdehnung der
Bebauung erfolgen mit den Festsetzungen der GRZ und der von einer Bebauung
freizuhaltenden Gartenflachen eher regelnde Einschrénkungen, die ein héheres Maf}
der Verdichtung vermeiden.

Entlang der Kropeliner StralRe werden 6 Baufelder fiir eine Neubebauung auf bisher
unbebauten Gartenflachen und einem Teil einer Hochstaudenflur bzw. Mahwiese
ausgewiesen. Der Anteil der versiegelten Flachen durch die Gebaude und die Teil-
versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze usw. ist in der Planung fir ein Einfamilien-
hausgebiet naturgemaR héher als in der urspriinglichen Nutzung als Gartenflachen.
Die beanspruchten Flachen liegen allerdings innerhalb des besiedelten Bereiches, so
dass fir die neue Wohnbebauung keine bisher véllig ungenutzten Flachen in An-
spruch genommen werden miissen. Es handelt sich vielmehr im Wesentlichen um
Nutzgérten mit intensiv gepflegten Rasenflachen bzw. einen Teil einer Mdhwiese.

Die Umweltbelange werden also hinsichtlich einer flaichensparenden Siedlungsent-
wicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet beriicksichtigt. Es werden keine groffla-
chigen Gebiete auRerhalb der bebauten Ortslage in Anspruch genommen.

Dartiber hinaus werden die Umweltbelange durch den Erhalt von schiitzenswerten
Baumen und die Festsetzungen zur Neuanpflanzung von Baumen und Hecken im
privaten Bereich beriicksichtigt. Auch die vorhandene Allee an der Kropeliner Stralle
wird nicht beeintrachtigt, Zufahrtsbereiche zu den Grundstiicken sind bereits vorhan-
den.

Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten. Auflerdem wurde
mit einer GRZ von 0,25 bzw. 0,3 und der Ausweisung von Hausgérten als Grinfla-
chen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, bewusst eine niedrige Versiege-
lungsrate gewahlt, um eine landschaftsangepasste Bauweise zu gewéhrleisten. Die-
ses Ziel wird auch mit der Festsetzung einer nur eingeschossigen Bauweise und ei-
ner max. Firsthéhe von 9,0 m erreicht. Zusétzlich wurden relativ groRe Mindest-
grundstlicksgréfien festgesetzt, die eine zu hohe Verdichtung verhindern.

Mit diesen "MinderungsmaRnahmen" und den griinordnerischen Festsetzungen wer-

den die Umweltbelange bei der vorliegenden Planung in angemessener Weise be-
rucksichtigt.

Griinordnerische Festsetzungen

Die erhaltenswerten Griinstrukturen innerhalb des Planungsgebietes wurden in die
Planung aufgenommen. Die zum Erhalt von Bdumen und Striuchern festgesetzten
Flachen sowie die festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen,
die den Fortbestand gefahrden, und wahrend der BaumaRnahmen gem. DIN 18920
zu schitzen. Totholz- und Pflegeschnitte sind zuldssig. Beschadigte oder abgegan-
gene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen. Hochstammige Obstbdume sowie eine
Weide und eine Haselnuss sollen erhalten werden. Kleinere Obstbdume oder nicht
heimische Straucher kénnen hingegen entfernt werden. Die beiden Eichen in der
sudwestlich gelegenen Griinflache genieRen einen besonderen Schutzstatus. Inner-
halb der festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
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und Landschaft sind im Kronentraufbereich der beiden grofRen Eichen keine bauli-
chen Anlagen oder Ablagerungen zuladssig. Die natlrliche Gelandeoberflache ist zu
erhalten, vorhandene Aufschiittungen sind zu entfernen. Dadurch soll ein verbesser-
ter Schutz der Wurzelbereiche der Baume erreicht werden.

Nadelgehdlze sind nicht ortstypisch und werden daher nicht zum Erhalt festgesetzt.
Auf den privaten Grundstiicken sind jeweils zwei Baume der Pflanzliste oder Obst-
baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird auch ein Bezug zu der
vorherigen Gartennutzung hergestelit.

Die Grinflache mit der Zweckbestimmung Mahwiese wird im Bereich der Gelande-
senke von einer Bebauung freigehalten. Sie ist einmal im Jahr zu mahen. Das anfal-
lende Mahgut ist aufzunehmen und abzutransportieren. Ebenfalls ist eine extensive
Beweidung zuldssig. An der Dorfstralle sollen zwei Linden wieder angepflanzt wer-
den, die friher zur ortstypischen Bepflanzung zahlten.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufiihren, um den Schutz des Mutterbodens zu gewahrleisten.

FEH-Gebiet

Die Ortslage Rederank grenzt im Siiden und Siidwesten an das Flora-Fauna-Habitat-
(FFH-) Gebiet Nr. 1936-302 "Kleingewasser-Landschaft stdlich Krépelin" an. Als ge-
schiitzte Leitarten werden hier die Gro3e Moosjungfer, der Kammmolch und die Rot-
bauchunke genannt. Als Lebensraumtypen werden Seen und Flisse, naturnahe
Kalktrockenrasen, Waldmeisterbuchenwald, Stieleichenwald, Moor- und Auenwalder
genannt. Bei einer Ortsbegehung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden még-
liche Auswirkungen des Vorhabens auf das FFH-Gebiet begutachtet. Dabei wurde
festgestellt, dass nicht von einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der
Schutzziele des FFH-Gebietes aufgrund der Ortlichkeit, der benachbarten, ausge-
raumten Ackerflachen und der Entfernung zu ggf. schutzwiirdigen Bestandteilen des
FFH-Gebiets ausgegangen werden kann.

Eine Beeintrachtigung von Mensch, Gesundheit, Kultur- und sonstigen Sachgutern
ist nicht erkennbar. Altlasten oder besondere Immissionsprobleme sind nicht vorhan-
den. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist ebenfalls nicht zu befiirchten,
da das Baugebiet komplett von den vorhandenen ErschlieBungsstralien umgeben ist
und die Mihlenstrafte mit einer initialen Heckenpflanzung die stdliche, dul’ere Be-
grenzung des Baugebietes bildet. Mit der Bebauung wird eine Liicke in der Ortslage
geschlossen, ohne das sich das Vorhaben in die freie Landschaft erstreckt. Die fest-
gesetzte eingeschossige, aufgelockerte Bebauung gewahrleistet ein Einflgen in die
Umgebung. Die Beeintrachtigung der Tier- und Pflanzenwelt beschrénkt sich auf die
Umnutzung intensiv genutzter Gartenflachen oder gemahter Rasenfldchen. Da auch
nach der Bebauung Gartenflachen vorhanden sind und die festgesetzten Griinberei-
che von einer Bebauung freizuhalten sind, wird die biologische Artenvielfalt nicht
nachhaltig beeintrachtigt. Dies gilt auch fiir die benachbarten Ackerflachen. Boden-
und Wasserhaushalt erfahren durch die Versiegelung die o0.g. Einschrankungen, die
allerdings weit unter der Vorpriifungsgrenze liegen. Das anfallende Regenwasser
wird an Ort und Stelle wieder versickert. Auswirkungen auf Klima und Luft sind durch
die Neuerrichtung von 6 bis 7 Gebdude minimal und ortlich sehr begrenzt.
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Daher sind keine weiteren detaillierten Untersuchungen oder eine Vorpriifung erfor-
derlich.

Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu den Immissionsbelastungen durch den Stralenverkehr auf der
Kropeliner Stralle (K 5) gehen von der bestehenden Situation aus, ohne dass diese
durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich
nach der vorhandenen Situation, fiir die ggf. auch eine hohere Schwelle von Beein-
trachtigungen angesetzt werden kann. Allerdings ist das Verkehrsaufkommen auf der
K 5 eher niedrig, da sich die Hauptverkehre in der Region auf den Landesstrafen 10,
11 und 13 bewegen. Allerdings ist ein iberdurchschnittlicher Lkw-Verkehr aufgrund
von Kiestransporten eines Kieswerks zu verzeichnen. Auch das Verkehrsaufkommen
auf der DorfstralRe ist sehr gering. In der Kropeliner Strale besteht eine Geschwin-
digkeitsbegrenzung auf Tempo 60, in der DorfstraRe auf Tempo 30.

Am 26.6.2008 wurde eine Verkehrszdhlung an der DorfstralRe und der Kropeliner
Stralle durchgefiihrt. Belastungszahlen lagen bisher bei StraRenverkehrsbehdrden
oder bei der Gemeinde nicht vor. Als durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) wur-
den in der Kropeliner StraRe 471 Kfz/Tag und an der DorfstraRe 233 Kfz/Tag ermit-
telt. Die Prognosewerte der Schall-Beurteilungspegel wurden fir das Jahr 2020 er-
mittelt. Im Ergebnis wurde vom TUV-Nord festgestellt, dass mit den 6stlichen Bau-
grenzen im Entwurf Orientierungswerte von 56 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an
der Kropeliner StraRe und mit der nérdlichen Baugrenze 54 dB(A) tags und 43 dB(A)
nachts an der DorfstralRe erreicht werden. Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) nachts fiir allgemeine Wohngebiete (45
dB(A)) eingehalten und tagstiber (55 dB(A) an der Kropeliner Strale leicht um 1
dB(A) Uberschritten.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte an der Kropeliner Stralle ist nach Angaben
der Gutachter ein Abstand der Baugrenzen von 21 m zur StraRenmitte erforderlich
(bisher 18 m). Daher werden die 6stlichen Baugrenzen im Vergleich zum Entwurf um
3,0 m in westliche Richtung verschoben, so dass die Orientierungswerte fiir Allge-
meine Wohngebiete eingehalten werden.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von landwirtschaftlichen Nutzungen in Rederank gehen keine dauerhaften Beein-
trachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néchte z.B. zur Ernte-
zeit auf den angrenzenden Ackerflaichen sowie gelegentliche Geruchsbeléstigungen

durch das Ausbringen von Giille sind im ldndlichen Raum von den Anwohnern zu
tolerieren.

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestmdglichen Luft-

qualitat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollen z.B. emissionsarme, umweltfreund-
liche Heizungen verwendet werden (vgl. Kap. 3.4).

5. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in Privatbesitz. Im stadtebaulichen Ver-
trag mit der Gemeinde verpflichtet sich ein Anlieger zur Ubernahme der Kosten fir
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die B-Planung, so dass fur die Gemeinde keine Kosten entstehen. ErschlieBungs-
maflnahmen sind auf Kosten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer durchzufiihren.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und auffallige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist sofort die zustidndige untere Denkmalschutzbe-
hoérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern und Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfirr sind der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige
(§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaRBnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

~

18, Jan, 2003 Py A e,

Gemeinde Satow, den ..ol
Kriiger, Blrgermeisterin
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