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Begriindung zur Satzung der Gemeinde Satow iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
"Niederhagen"

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Satow ,Niederhagen” wurde von 1995 bis
1999 erarbeitet und im Jahr 2000 in Kraft gesetzt. Eine 1. vereinfachte Anderung er-
folgte im Jahr 2000 mit dem Inhalt, dass fir die sudwestlich gelegenen Bauflachen
wie im Ubrigen Plangebiet eine zweigeschossige anstelle einer eingeschossigen
Bauweise zugelassen wurde.

Die Planungsinhalte konnten jedoch bisher nicht umgesetzt werden. Nach langen
Jahren des Stillstandes hat nun ein neuer ErschlieBungstrager die Flachen des Be-
bauungsplanes Nr. 6 in Satow-Niederhagen Ubernommen. Es ist eine kurzfristige
ErschlieBung des Wohngebietes vorgesehen, um in der Gemeinde nachgefragtes
Wohnbauland zur Verfigung stellen zu kénnen.

Im Rahmen der neu erstellten ErschlieBungsplanung zeigte sich, dass einige Festle-
gungen der Ursprungsplanung nicht sinnvoll umzusetzen sind. So sind ein Regen-
riickhaltebecken und ein Graben im Nordosten des Plangebietes nicht realisierbar
bzw. nicht erforderlich. An der Kindertagesstéatte (Kita) ist ein kleinteiliger Flachen-
tausch vorzunehmen. In diesem Zusammenhang soll die ErschlieBungsstraf3e von
der Kita abriicken. Zufahrten und &ffentliche Stellplatzflachen sind anzupassen. Eine
Gemeinbedarfsflache fiir gesundheitliche Zwecke siidlich der Hauptstraf3e ist heute
als Wohngebiet mit Praxennutzung anzusprechen.

In Abstimmung mit dem Planungsamt des Landkreises wurde festgestellt, dass eine
vereinfachte Bebauungsplan-Anderung nach § 13 BauGB ohne die Notwendigkeit
der Aufstellung eines Umweltberichts geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt werden
kann, da die Grundziige der Planung nicht betroffen sind. )

Die Gemeindevertretung hat daher am 28.07.2016 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 im vereinfachten Verfahren gemaB §§ 2 u. 8i.V.m. § 13
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Ebenfalls am 28.07.2016 wurde der Entwurf
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung beschlossen.

Aus den Beteiligungen resultieren zwei Eingaben von Birgern zur Reduzierung der
GRZ und der Geschossigkeit in den WA 2, denen gefolgt wurde. Im Zusammenhang
mit der neuen Kita-Planung wurde auch die GRZ der Gemeinbedarfsflache reduziert.
Weiterhin erfolgten kleinere Ergénzungen (StraBenquerschnitte, Festsetzung zur
Geholzbeseitigung hinsichtlich des Artenschutzes) und die Aufnahme von Hinweisen
im vorliegenden Satzungsexemplar.

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Niederhagen“ in der Fassung der 1. Anderung, gelegen sliddstlich der
HauptstraBe in Satow, angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung in der
Flur 1, Gemarkung Satow-Niederhagen. Die GréBe der Geltungsbereiche betragt
insgesamt etwa 8,3 ha.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Zur planerischen Grundkonzeption wird auf die Begriindung zur Ursprungsplanung
des Bebauungsplanes Nr. 6 verwiesen. Mit der 2. Anderung wird die Ursprungspla-
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nung in der Fassung der 1. Anderung auf aktueller Basis in der Planzeichnung (Teil
A) konkretisiert. Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden aufgrund der Anderun-
gen und nach heutigen Maf3stdben insgesamt aktualisiert.

Da durch die kleinteiligen Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Pla-
nung nicht verandert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen der Bebauungsplandnderung zulassigen
Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltpriifung abgesehen.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller rechtskraftigen Ande-
rungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros
Hansch & Bernau, Rostock, Stand Juni 2016; die topographische Karte, GeoBasis
DE/MV; der Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Satow ,Niederhagen“ in der Fas-
sung der 1. Anderung; die ErschlieBungsplanung von VEA Plan Rostock GbR, Juni
2016 sowie eigene Erhebungen verwendet.

4. Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Planung wird geméB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der ehemaligen Gemeinde Satow (vor dem Zusammenschluss zur GroBge-
meinde Satow) entwickelt. Der Flachennutzungsplan fiir den ehemaligen Gemeinde-
teil Satow ist seit 1993 wirksam und gilt bis heute. Darin ist der Uiberwiegende Be-
reich des Plangebietes fur eine Wohnbebauung vorgesehen und als Wohnbaufléache
mit der Nr. 2 gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Kleinteilig wurden die Kin-
dertagesstéatte und eine gesundheitlichen Zwecken dienende Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir die GroBgemeinde Satow wur-
de die Wohnbaufldche im Vorentwurf von 2012 ibernommen. Da sich jedoch auch
bis 2015 keinerlei Aktivitat abzeichnete, hat die Gemeinde das Gebiet im Entwurf des
Flachennutzungsplanes vom Oktober 2015 gestrichen und stattdessen eine Flache
studwestlich der Feuerwehr ausgewiesen.
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Aufgrund des eingangs genannten neuen Flacheneigentiimers und der aufgenom-
menen Aktivitdten zur Entwicklung des Baugebietes wurde die Flache in den aktuel-
len, gednderten Entwurf des Flachennutzungsplanes vom 23.06.2016 wieder mit der
Nr. 1 aufgenommen, denn die Entwicklung dieser Wohnbauflache entspricht den
gemeindlichen Entwicklungszielen und ist bedeutsam fir die weitere Entwicklung des
Ortes Satow.

Die Wohnbauflache studwestlich der Feuerwehr ist stattdessen wieder entfallen, da
hier auch naturschutzfachliche Grinde (z.T. EU-Vogelschutzgebiet) gegen eine
Ausweisung sprachen. Weiterhin wurden in Abstimmung mit der Raumordnungsbe-
hérde andere Bauflachen in den Ortsteilen, z.B. in Heiligenhagen, reduziert.

Auszug aus dem aktuellen, geadnderten Entwurf des Flachennutzungsplanes vom 23.06.2016
mit der wieder aufgenommenen Wohnbauflache Nr. 1 analog zum Bebauungsplan Nr. 6 und
der entfallenen Wohnbauflache siidwestlich der Feuerwehr

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 6 entspricht also auch den kiinftigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes.

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

Satow ist im RREP als Grundzentrum eingestuft, das eine angemessene Versorgung
der Bevdlkerung des zugeordneten Nahbereichs mit Einrichtungen, Gitern und
Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewéhrleisten soll.
Auf das Grundzentrum und den Gemeindehauptort Satow sollen sich méglichst viele
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zentral6rtliche Funktionen konzentrieren. Der Nahbereich umfasst die Einwohner im
Gemeindegebiet von Satow.

Satow ist auBerdem Endpunkt der Siedlungsachse Rostock — Satow, die sich entlang
der LandesstraBBe L 10 erstreckt. Die Siedlungsachsen sind aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung auch Schwerpunkte der baulichen Entwicklung, insbesondere des
Wohnungsbaus und der gewerblichen Entwicklung.

Mit der Bundesautobahn BAB 20 und den Autobahnabfahrten Krépelin/ Satow und
Bad Doberan/ Schwaan sowie den Kreuzen der LandesstraBen L 10 und L 11 sowie
L 10 und L 13 verfigt Satow Uber eine ausgesprochen gute regionale und tberregio-
nale Verkehrsanbindung.

Satow ist aufgrund der reichen naturrdumlichen Ausstattung im mecklenburgischen
Hagelland als Tourismusentwicklungsraum eingestuft, der sich besonders als Naher-
holungsraum und fiir den Ausbau des ,sanften” Fremdenverkehrs eignet.

Aufgrund der relativ guten Ackerbdden gehdrt das Territorium zum Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft.

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

Mit Stellungnahme vom 14.09.2016 stimmt das Amt fir Raumordnung und Landes-
planung Region Rostock der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 zu.

5.  Inhalte der Anderung

Die Anderungen im Bebauungsplan werden v.a. aufgrund der neu erarbeiteten Er-
schlieBungsplanung erforderlich. Darin wurden die aktuellen Erfordernisse der ver-
kehrs- und medientechnischen ErschlieBung nach giiltigen Richtlinien berlicksichtigt.
Die StraBenfihrung der PlanstraBen und die Anbindung an die HauptstraBe bleiben
unverandert. Die Ausformung der Wendeanlage im Nordosten der PlanstraBe B wird
fahrgeometrischen Erfordernissen besser angepasst. Die Lage der o6ffentlichen
Parkplatze wird von der Wendeanlage und dem Zufahrtsbereich in alle Planstra3en
verlegt, um ein gleichmaBiges Parkplatzangebot im Plangebiet zu erreichen (vgl.
StraBBenquerschnitte). Die Anordnung der 6ffentliche Stellplatzflachen und der anzu-
pflanzenden Baume wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprechend den
Anforderungen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung konkretisiert.

Um fir die Kindertagesstatte Satow, die weiter ausgebaut wird, Stellplatze bereitstel-
len zu kdnnen, wird die Planstraf3e vor der Kita etwas nach Osten verlegt. Dadurch
wird auch ein gréBerer Abstand zwischen Kita und PlanstraBe hergestellt. Westlich
der PlanstraBe werden Stellplatze fir das Bringen und Abholen der Kinder eingerich-
tet, die an einen westlich gelegenen FuBweg grenzen. Uber den FuBweg ist der Zu-
gang zur Kita gewéhrleistet. Dadurch soll eine Gefahrdung der Kinder weitgehend
ausgeschlossen werden.

Zur Verkehrsberuhigung sollen Aufpflasterungen der StraB3e im Kita-Bereich und die
Ausweisung einer geschwindigkeitsreduzierten Zone im gesamten Neubaugebiet
dienen.

Stellplatze fur die Angestellten der Kita sollen separat hinter dem nérdlichen Kita-
Gebaude errichtet werden, so dass die 0.g. Stellplatze ausschlie3lich dem Bringen
und Abholen der Kinder dienen. Stattdessen entféllt eine urspringlich stdlich der

6



Begriindung zur Satzung der Gemeinde Satow Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
_"Niederhagen“

Kita vorgesehen Verkehrsflache. Die Ausbauplanungen der Kita einschlieBlich Au-
Benanlagen laufen parallel zu dieser Bebauungsplanung.

Die Kindertagesstatte wird unveréndert als Gemeinbedarfsflache mit einer zulassigen
zweigeschossigen Bebauung bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Die Bauweise wird von der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise geéan-
dert. Dadurch erfolgt eine Anpassung an den Bestand, in dem Gebé&udelangen iber
50 m vorhanden sind.

Die Privatgrundstlicke 6stlich der Kita sind in der Ursprungsplanung aufgrund einer
Larztlichen Ambulanz® als 6ffentliche Einrichtung bzw. Gemeinbedarfsflache ausge-
wiesen worden. Heute befinden sich hier eine Arztpraxis und Wohnungen sowie Ne-
bengebaude. Daher wird die Art der Nutzung analog zu den tbrigen Wohnbaugebie-
ten als Allgemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt. Rdume fir freie Berufe sind ge-
man § 13 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Dariber hinaus sind aus-
nahmsweise auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulédssig. Die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA 2 auf 0,3 bei eingeschossiger Bauweise be-
grenzt. Damit stehen auf den betroffenen Grundstiicksflachen ausreichende Erweite-
rungsmoglichkeiten zur Verfligung und es erfolgt eine Anpassung an den Bestand,
ohne eine zu groBe Verdichtung zu ermdglichen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass sich das Zuléssigkeits-
spektrum in den Allgemeinen Wohngebieten im Gegensatz zur Ursprungsplanung
ansonsten nicht wesentlich veréndert. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-
Gebiete) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulés-
sig. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes eben-
falls nicht ausnahmsweise zugelassen werden sollen. Das Stérpotential solcher Be-
triebe im geplanten Wohngebiet wird aus heutiger Sicht als zu grof3 eingeschatzt.

Es sind in den WA 1 nach wie vor eine zweigeschossige, offene Bauweise und ma-
ximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig. Da im Ursprungsplan eine
verdichtete Bebauung bzw. kleinere Grundstiicke vorgesehen waren, wurde eine fur
ein landliches Wohngebiet relativ hohe Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Diese wird, auch unter Beriicksichtigung des bestehenden Umfeldes, in den WA 1
auf 0,3 reduziert, wobei zusétzlich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festge-
setzt wird. Dadurch wird gewabhrleistet, dass ein Gebadude mit zwei Vollgeschossen in
der Grundflache reduziert oder z.B. mit einem Staffelgeschoss ausgebildet werden
muss. Die angedachten, durchschnittlichen GrundstiicksgréBen liegen bei ca. 600
m2, wobei das Spektrum von 450 — 900 m? betragen kann.

Die vorhandenen Gelandehohen fuhren auBerdem zu einem geénderten Konzept zur
Ableitung des Regenwassers. Das nordliche Regenruckhaltebecken und der verbin-
dende Graben zwischen dem nérdlichen und dem siidlichen Regenrlickhaltebecken
entfallen, da zwischen den Becken eine Gelandekuppe liegt.

Das suidliche Regenriickhaltebecken wird entsprechend den Abstimmungen mit den
Tragern der Entsorgung als technische Anlage und nicht mehr naturnah ausgefiihrt.
Durch diese Anderungen entfallen naturnahe Gewasser, aber es stehen gréBere
Grinflachen fur AusgleichsmaBnahmen zur Verfligung. Der Pflegeaufwand fir die
Gemeinde wird ganz erheblich reduziert. Die ehemals fir den Graben vorgesehenen
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Flachen werden daher vom ErschlieBungstrager mit einer Hecke bepflanzt und den
privaten Grundstiicken zugeordnet.

Durch den sudlichen Teil des Plangebietes verlauft innerhalb der Griinflachen ein
verrohrter Graben DN 600. Die Leitung wird in dem Bereich, in dem sie das Regen-
rickhaltebecken tangiert, umverlegt. Ein Streifen von jeweils 7,0 m beidseitig entlang
des verrohrten Grabens ist frei von Gehdlzen zu halten. Vorhandene Drainageleitun-
gen sind zu beachten und ggf. umzuverlegen.

Die sonstigen Grundlagen der medientechnischen ErschlieBung &ndern sich nicht.
Es ist eine zentrale Abwasserentsorgung zur Klaranlage Satow vorgesehen. Dazu
werden zwei Abwasser-Pumpwerke notwendig und in der Planzeichnung festgesetzt.
Anschlussméglichkeiten an die Trinkwasser-, Strom-, Erdgas- und die Telekommuni-
kationsversorgung sind in der HauptstraBe gegeben. Die Loschwasserversorgung
wird Uber einen Hydranten im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet sichergestelit. Die
Lage des Stellplatzes fur Wertstoffcontainer wird der geanderten ErschlieBungsstra-
Be im Kita-Bereich angepasst.

Zur Klarstellung des Stellplatz-Erfordernisses und zur Vermeidung der Inanspruch-
nahme o&ffentlicher Flachen wird festgesetzt: Es sind mindestens zwei Stellplatze je
Wohngeb&ude mit einer Wohneinheit auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu errichten.
Fur eine weitere Wohneinheit ist ein zusatzlicher Stellplatz auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick herzustellen.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebiuden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen far Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Der
Vorgarten wird als Bereich zwischen straBenseitiger Geb&udefront und den Plan-
straBen sowie der HauptstraBe definiert. Dies ist eine Abanderung der bisherigen

Festsetzung zum Ausschluss von Nebenanlagen auBerhalb der tberbaubaren Fla-
chen.

Die grinordnerischen Festsetzungen wurden den veranderten Gegebenheiten ange-
passt, vgl. dazu Kap. 6.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf dem Immissionsschutzgut-
achten zur Ursprungsplanung, das bereits die Entlastung der L 10 durch den Bau der
A 20 zum Inhalt hatte. Der Larmpegelbereich V betrifft nur die Vorgartenflache nord-
lich der vorhandenen Bebauung im Gebiet WA 2. Fiir die Larmpegelbereiche wurden
die Festsetzungen im Rahmen der vereinfachten Anderung nach heutigen MaBsta-
ben aktualisiert. Die seitlichen Baugrenzen fiir Hauptgeb&dude wurde im LPB IV zu-
rickgenommen, baulichen Erweiterungen auf dem Grundstiick sollten vorzugsweise
im hinteren, l&rmgeschitzten Bereich erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des B-Planes Nr. 6 erlasst die Gemeinde
Satow eine Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften. Damit sollen lediglich grund-
legende, optisch stérende Einflisse in dem Baugebiet am Ortsrand von Satow ver-
mieden werden, ohne die baulichen Entfaltungsmdglichkeiten der kiinftigen Bauher-
ren zu sehr einzuschranken.

In den festgesetzten WA-Gebieten betragt die zulassige Dachneigung fiir Hauptge-
baude bei eingeschossiger Bauweise 22° bis 45°. Bei zweigeschossiger Bauweise
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betragt die zuldssige Dachneigung fir Hauptgebdude 0° bis 25°. Damit soll ein
Dachgeschossausbau Uber dem zweiten Vollgeschoss und damit eine zu starke
Héhenentwicklung vermieden werden. Die Regelungen entsprechen der vorhande-
nen Bebauung.

Glasierte Dachziegel sind unzuldssig. Dadurch werden unerwiinschte
Blendwirkungen am Ortsrand ausgeschlossen. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie sind im Gegensatz zu liegenden Anlagen unzuléssig, da sie eine
zu starke technische Uberformung im Wohngebiet auslésen wiirden.

Bei Doppelhdusern sind hinsichtlich einer angemessenen Gestaltung Fassaden und
Dacher der beiden Haushélften in gleichen Formen, Materialien und Farbténen aus-
zuflihren.

Die zulassige Hoéhe fur Einfriedungen betragt an den straBenzugewandten Grund-
stlicksseiten der PlanstraBe und an der HauptstraBBe maximal 0,80 m. Damit werden
Belange der Verkehrssicherheit berilicksichtigt und abgeschottete Grundstlicke oder
tunnelartige Straf3enziige mit 2,0 m hohen Einfriedungen vermieden.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist unzuléssig. Auch diese techni-
schen Anlagen stdren das Ortsbild.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 1,00 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulédssig. Damit sollen stérende Einflisse auf die
Nachbarschaft und das Ortsbild 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 tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

6 Griinordnung, Naturschutz und Artenschutz

Im Norden des Geltungsbereiches wird anstatt eines Regenriickhaltebeckens eine
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft ausgewiesen. Die Grinflache erhélt die Zweckbestimmung ,Aus-
gleichsflache, offentlich. In gleicher Weise wird der sidliche Bereich des Geltungs-
bereiches um das Regenriickhaltebecken dargestellt.

Auf diesen beiden Flachen sollen sich extensiv genutzte, strukturreich Lebensrdume
fir Pflanzen und Tiere entwickeln. Dazu wird die Anpflanzung von Gehdlzgruppen
auf mindestens 10 % der Gesamtflache festgesetzt. Fiir diese Gruppen sind heimi-
sche, standortgerechte Baume und Strducher zu verwenden. Auf den verbleibenden
Flachen sollen sich Wiesen entwickeln. Um eine Verbuschung und damit die Ent-
wicklung von Wald zu verhindern wird eine Mahd zumindest alle zwei Jahre festge-
setzt. Eine naturnahe Entwicklung der Wiesenflachen wird durch die Begrenzung auf
maximal zwei Mahgange pro Jahr gesichert. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan
dargestellten Anpflanzgebote entfallen, da mit der textlichen Festsetzung mehr Flexi-
bilitat fir die Umsetzung der Ma3nahme bleibt.

Entlang der Ostgrenze sowie Westgrenze der Bebauung im sudlichen Bereich wer-
den private Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,Heckenanpflanzung® ausgewie-
sen und als Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen dargestellt. Im rechtskréaftigen
Bebauungsplan sollten hier Graben verlaufen und eine Anpflanzung erfolgen. Auf
diesen Flachen wird die Anpflanzung von 3-reihigen Hecken mit heimischen. stand-
ortgerechten Geholzen festgesetzt. Der Abstand der Reihen sowie auch der Strau-
cher innerhalb der Reihen soll 1,50 m betragen. In die Pflanzung sollen Laubb&dume
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als Uberhélter integriert werden. Diese sollen aber in gréBeren Abstéanden erfolgen,
um Blicke in die Landschaft zu erhalten. Mit dem Bezug je 20 laufende Meter soll ein
Gruppieren und gréBere Lucken ermdglicht werden. Mit den Hecken entsteht ein
neuer griner Ortsrand.

Far alle Pflanzungen sind geeignete MaBnahmen zum Schutz vor Wildverbiss vorzu-
sehen, vorzugsweise sind Wildzdune zu errichten.

In den StraBen sind Anpflanzgebote fiir Baume dargestellt. Die Festsetzung wurde in
Hinblick auf die Arten geéndert, da Linden in engen StraBen mit Stellplatzen ungins-
tig sind.

Die Festsetzung zur Bepflanzung von Kinderspielplatzen wird vereinfacht. Bei der
Lage erscheint die ausschlieBliche Verwendung heimischer Gehdlze nicht sinnvoll.
Die Standortbedingungen sind schwierig und die geringe Artenauswahl fiihrt zu mo-
notonen Strukturen. Ausgeschlossen wird die Verwendung von giftigen Gehdlzen.

Die Pflanzenliste 1 wird gedndert. Kastanien und Eschen sind aufgrund von verbrei-
teten Krankheiten nicht mehr verfugbar. Zur Erhaltung einer vielfaltigen Auswahl fir
die Pflanzungen werden Hainbuche und Wildapfel ergéanzt.

Eingriffe in Natur und Landschaft:

Die mit der Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft gelten als Basis fiir das Anderungsverfahren als ausgegli-
chen. :
Die Nutzungsénderungen der Gemeinbedarfsflachen fihren zu keinen zuséatzlichen
Eingriffen. Durch den Wegfall des nérdlichen Regenriickhaltebeckens und die Redu-
zierung des Sudlichen sowie den Wegfall der Graben reduzieren sich die Eingriffe,
es kommen Bepflanzungen hinzu. AuBerdem wird die Grundflachenzahl fir die
Wohngebiete WA 1 von 0,4 auf 0,3 und fir das WA 2 (ehemalige Gemeinbedarfsfla-
che) von 0,6 auf 0,4 gesenkt. Insgesamt ergibt sich aus der Anderung des Be-
bauungsplanes kein zusatzlicher Kompnesationsbedarf.

Artenschutz:

Zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag vom Biro Lammel Landschaftsarchitektur, Rostock, erarbeitet. Darin wurde
untersucht, ob nach europaischem oder nationalen Recht geschiltzte Pflanzen- oder
Tierarten von dem Planvorhaben betroffen sind und Verbotstatbestdnde nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten kénnen. Dabei wurde festgestellt,
dass das Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten, die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzt sind, fir das Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden
kann. Geschitzte Tierarten werden in lhrem Lebensraum nicht wesentlich beein-
trachtigt. Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass es durch die Umsetzung der
Planung zu einer Verletzung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG kommt.

Die Beseitigung von Gehdlzen ist nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 1. Méarz
zulassig. Sollte eine Rodung von Gehdlzen auBerhalb dieses Zeitraumes erforderlich
sein, ist durch den Bauherren/Vorhabentrager der Nachweis zu erbringen, dass kei-
ne geschultzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden. Dieser
ist der Unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme vorzule-
gen.
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7. Flachenbilanz

Die Gesamtflaiche innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 betrégt rund 8,3 ha. Die Flachen unterteilen sich folgenderma-
Ben:

Flichennutzung FlachengroBe in m2
Allgemeine Wohngebiete:

WA 1 32552
WA 2 5685
Gemeinbedarfsflache Kindertagesstétte 6679
Verkehrsflachen:

HauptstraBe L 10 1783
Planstral3en 6665
FuBweg 133
Flachen far die Ver- und Entsorgung 46
Regenrickhaltebecken 1587
Grunflachen: '

Parkanlage, 6ffentlich 448
Spielplatz, 6ffentlich 1085
Ausgleichsflachen, 6ffentlich 20368
naturbelassene Grinflache, éffentlich 2448
Heckenanpflanzung, privat 4000
GesamtgroBe des Geltungsbereiches 83479
8. Eigentumsverhaltnisse

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Das
Grundstiick der Kindertagesstétte einschlieBlich der Zufahrt gehért der Gemeinde
Satow. Die HauptstraBBe befindet sich als LandesstraB3e L 10 in der Baulast des Stra-
Benbauamtes Stralsund.

9. Sonstiges, Hinweise

Zur planerischen Grundkonzeption wird auf die Begriindung zur Ursprungsplanung
des Bebauungsplanes Nr. 6 verwiesen. Mit der 2. Anderung werden die Inhalte der
Ursprungsplanung und der 1. Anderung in der Planzeichnung aktualisiert festgesetzt.
Die textlichen Festsetzungen werden aufgrund der o.g. Anderungen und nach heuti-
gen MaBstaben geandert und aktualisiert.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Grundwasserfassung Satow sowie in der Trinkwasserschutzzone |ll der Oberfla-
chenwasserfassung der Warnow. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrénkungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutz-
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gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der Schutzzonenverordnung
flr das Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow" sind zu beachten.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung i.S.d. Wasserrechtes dar und bedirfen der Genehmigung
des Landkreises Rostock.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung bzw. Ableitung
auf den jeweiligen Grundstlcken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingelei-
tet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewédsserung genutzt werden. Des Weiteren
sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fir den Einsatz
von mindestens 5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im nachrichtlich ibernommenen Ge-
biet Bodendenke bekannt, die vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden mus-
sen. Der Beginn des Mutterbodenabtrags ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit
der unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen,
hat der Verursacher die Kosten fir die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Ber-
gung und Dokumentation zu tragen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt,
ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich der zustandi-
gen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlastenverdachtsflachen be-
kannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Altablagerungen (Hausmiuill, gewerbli-
che Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige-
pflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht bekannt. Trotzdem ist das Vorkommen nicht auszuschlieBen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der értlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.
AuBerhalb der Dienstzeiten ist der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu in-
formieren.

Die im Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften, Gesetze und Verordnungen
kdnnen im Bauamt der Gemeinde Satow eingesehen werden.

Gemeinde Satow, den ........ e
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