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Satzung der Gemeinde Satow lber die 2. Ergdnzung der Innenbereichssatzung ,Kammerhof*

1.0 Einleitung

1.1 Planungsziele

Die Gemeindevertretung Satow hat in ihrer Sitzung am 26.01.2012 die Aufstellung
der Satzung Uber die 2. Ergdnzung der Innenbereichssatzung ,Kammerhof* gemaf
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Fur die beiden Ergénzungsflachen sudlich der StralRe ,Heller Weg“ sowie westlich
der Wohnbebauung an der Stralle ,Am Teich" soll mit der Einbeziehung der Flachen
in den Innenbereich die Mdéglichkeit geschaffen werden, die Grundstiicke mit Einfa-
milienhdusern zu bebauen. Beide Teilgeltungsbereiche sind bereits durch eine be-
nachbarte Bebauung gepragt.

Damit ist die Moglichkeit zu einer weiteren baulichen Entwicklung im Zusammenhang
mit der bestehenden Ortslage erdffnet worden, ohne zusétzlichen offentlichen Er-
schliefungsaufwand hervorzurufen. Die Ergdnzung wird daher als sinnvolle Abrun-
dung der bestehenden Ortslage betrachtet. Um das Einfligen in die vorhandene stad-
tebauliche Situation zu gewahrleisten, sind auf der Grundlage des § 34 Abs. 5 Nr. 3
Satz 2 BauGB Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen worden, die die
Dichte der Bebauung auf den Ergéanzungsflachen begrenzen.

Bereiche, die nicht nach § 34 BauGB bebaut werden sollen, wurden als zu erhalten-
de Grunflachen festgesetzt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Satow ist der Hauptort der Gemeinde Satow und liegt im Landkreis Rostock an der
Landesstralte 10 und der Kreisstrale DBR 5.

Die beiden, insgesamt ca. 0,4 ha groflen Geltungsbereiche der 2. Erganzung der
Innenbereichssatzung liegen im 6stlichen Zentrumsbereich der Ortslage Satow,
Flur 1, Gemarkung Satow, Flurstliicke 21 und 22/2, jeweils teilweise, im Teilgeltungs-
bereich 1 sowie Flur 2, Gemarkung Satow-Niederhagen, Flurstiicke 131, 132, 133
und 134/1, 134/23, jeweils teilweise, im Teilgeltungsbereich 2.

Teilgeltungsbereiche 1 und 2 — Quelle: Luftbild GAIA MV
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Satow verflugt fir den Ortsteil Satow Uber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Der Teilgeltungsbereich 1 und der 6stliche Teil des Teilgeltungsberei-
ches 2 sind darin als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO dargestellt. Der westliche
Teil des Teilgeltungsbereiches 2 ist Teil einer Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage. Diese Einschatzung fir die gesamte Griinflache ist aus heutiger Sicht
fehlerhaft, da es sich stral3enbegleitend um Grundstiicke mit Wohnbebauung und
dazugehorigen Nutzflachen sowie im strafenrickwartigen Bereich um den Niede-
rungsbereich des Mlhlenbaches mit angrenzenden, privaten Gartenflachen handelt.
Im Entwurf des zur Zeit in Bearbeitung befindlichen Flachennutzungsplanes fiir das
gesamte Gemeindegebiet der GroRgemeinde Satow werden die Mischgebiete (Ml)
als gemischte Bauflachen (M) und der westliche Teil des Teilgeltungsbereiches 2 als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Die 2. Erganzung der Innenbereichssatzung ,Kammerhof‘ wird dementsprechend
aus den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlief3lich aller rechtsgiltigen 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 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gliltigen
Rechtsvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen dienen die von der Gemeinde Satow Ubergebene Automatisierte
Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:1000 aus dem Jahr 2011, die Topographische Kar-
te im Mal3stab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung M-V; Unterlagen des Bau-
amtes Satow sowie eigene Erhebungen.

1.4 Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die Planungskosten werden von den Eigentimern der Baugrundstiucke Ubernom-
men. Die Umsetzung und Finanzierung der notwendigen Ausgleichsmaflinahmen ob-
liegt den privaten Eigentiimern, auf deren Grundstiick die Eingriffe verursacht wer-

den.
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2.0 Planungskonzept
2.1 Derzeitiger Bestand

Die beantragte Erganzungsflache im Teilgeltungsbereich 1 wurde bei einer Ortsbe-
gehung der Gemeinde mit der Unteren Naturschutzbehérde begutachtet. Dabei wur-
de festgestellt, dass sich der Ostliche Teil des Flurstlicks 21 fiir eine Bebauung eig-
net, wahrend der westliche Teil, eine Wiesenflache, die zum Mihlenbach hin abfallt,
unbebaut bleiben soll. Daran wurde der Geltungsbereich der Erganzungsflache an-
gepasst. Der westliche Flachenanteil des Flurstlicks 21 verbleibt im Aul3enbereich.
Im Norden schlieRt sich das Grundstiick eines neuen Einfamilienhauses an, dessen
Gartenflache als Griinflache gesichert wird. Stdlich befinden sich ein Scheunen- und
Stallgebdude in zweiter Reihe sowie ein neues Einfamilienhaus mit Doppelgarage.
Nord- und sudéstlich stehen weitere Einfamilienhauser und Nebengebaude an der
Stral’e ,Am Teich". Direkt norddstlich des Geltungsbereiches stand friiher ein grol3es
Stallgebaude.

Die Zufahrt zur Erganzungsflache erfolgt Uber einen schmalen Weg von der Stralle
»,Am Teich" aus.

Die fur eine Bebauung vorgesehen Erganzungsflache auf dem &stlichen Teil des
Flursticks 21 ist unbebaut und z.Zt. als Garten mit einigen jungen Obstbdumen ge-
nutzt. Westlich davon befindet sich eine kleine Brombeerhecke. Die Grundstlicke
nordwestlich und siidwestlich werden z.T. als Garten bzw. Kleingarten genutzt.

Der sudlich des ,Heller Weges" zwischen den Eigenheimgrundstiicken an der ,Stra-
Re des Friedens” im Westen und der ehemaligen Wassermiihle im Osten. Die Fla-
chen werden derzeit als Haus- und Erholungsgarten genutzt und sind mit Garten-
hduschen und anderen Nebengebauden bebaut. Sie werden intensiv genutzt. Eine
asphaltierte Zufahrt erschlief3t die westlichen Grundstiicke vom ,Heller Weg" aus und
Uberwindet dabei die steile Bdschung. Westlich befindet sich ein Obstgarten. Die
Flursticke 132 und 133 werden mit einer direkten Zufahrt vom ,Heller Weg"“ aus er-
schlossen. Der ostliche Teil des Erganzungsbereiches ist als Griinfliche des be-
nachbarten Gehoftes der ehemaligen Wassermiihle anzusprechen.

Aufgrund der intensiven Nutzung und der vorhandenen Bebauung eignen sich die
Erganzungsflachen besonders fiir einen Liickenschluss in der Wohnbebauung am
.Heller Weg*“.

Zur detaillierten Bestandsbeschreibung s. Kap. 5.2.

2.2 Stadtebauliche Konzeption

Die Flachen im Teilgeltungsbereich 1 sollen die Ortslage am westlichen Rand zur
Niederung des Mihlenbachs abrunden und die Mdglichkeit schaffen, die vorhandene
Bebauung zu ergénzen. Unter den Vorgaben nach Pkt. 2.1 wird die Errichtung eines
Einfamilienhauses auf der Ergadnzungsflache ermdglicht, dass die Bauflucht der sid-
lich gelegenen Geb&ude aufnimmt. Die ca. 20 m tiefe Ergédnzungsflache schlie3t mit
der vorhandenen Gartenkante des nérdlich gelegenen Einfamilienhaus-Grundstiicks
ab. Dieser nordliche Hausgarten wird durch die Ausweisung einer privaten Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Hausgarten gesichert, eine weitere Bebauung soll
hier nicht mehr erfolgen.

Die Zufahrt zum Flurstlick 21 wird iber vorhandenen privaten Stichweg abgesichert.
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Die Flachen im Teilgeltungsbereich 2 sind, wie oben genannt, bereits bebaut und als
Garten genutzt. Mit der Moglichkeit zur Errichtung von Einfamilienhdusern wird die
Licke zwischen ehemaliger Wassermuihle und ,Strale des Friedens® auf der Stdsei-
te des ,Heller Weges* geschlossen. Hier bietet sich eine sinnvolle Mdglichkeit, neue
Wohngebaude in Satows Zentrum und eine hochwertigere Bebauung auf den inten-
siv genutzten Flachen zu erméglichen. Die Tiefe der bebaubaren Flachen wird mit
durchschnittlich 23 m bemessen und orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
mit groReren Gebauden. Ein weiteres Heranriicken an die Senke des Muhlenbachs
soll damit vermieden werden.

Der ostliche Teil des Ergéanzungsbereiches wird als Grunflache des benachbarten
Gehoftes der ehemaligen Wassermiihle gesichert. Der bebaute Bereich der Was-
sermuhle liegt im Geltungsbereich der rechtskraftigen Innenbereichssatzung und bie-
tet ausreichend Potential zur Bebauung und Instandsetzung.

Fur beide Erganzungsflachen gilt, dass nur die Errichtung von eingeschossigen Ein-
zelhausern zulassig ist. Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Da-
mit soll eine bauliche Verdichtung durch Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhduser
von vornherein ausgeschlossen und eine der Umgebung angepasste Errichtung von
Einfamilienhdusern gewahrleistet werden. Es ist eine Bebauung mit einem Volige-
schoss und zusatzlichem Dachgeschoss mdglich. Zweigeschossige Hauser sollen
hier nicht entstehen.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Aus der Ergénzung der Innenbereichssatzung ergeben sich in Bezug auf die éffentli-
che VerkehrserschlielRung keine neuen Aspekte.

Die beplante, bebaubare Flache im Teilgeltungsbereich 1 wird Uber den genannten
Stichweg an die Stral3e ,Am Teich“ angebunden. Das Flurstiick mit diesem Stichweg
hat eine Breite von 2,40 bis 2,50 im Einmindungsbereich mit der Stral3e ,Am Teich“.
Es ist zurzeit teilweise mit Hecken bewachsen, die zurickgenommen werden. Um
die Zufahrt auch fur groRere Fahrzeuge zu gewéhrleisten, wird in der Stralle ,Am
Teich* ein Ausweichbereich in wasserdurchlassiger Bauweise im Rahmen der Er-

schlieBung hergestelit.

Die Grundsticke im Teilgeltungsbereich 2 sind direkt an den ,Heller Weg“ angebun-
den.

Stellplatze sind bedarfsgerecht auf den privaten Grundstuicksflachen unterzubringen.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Erganzung der Innenbe-
reichssatzung betragt rund 0,40 ha. Die Flachen verteilen sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengroRBe ca. in m?
bebaubare Flachen 3.047
Gartenflachen privat 1.024
z 4.071
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2.5 Denkmalschutz

Baudenkmale sind von der 2. Ergdnzung der Innenbereichssatzung des Ortsteiles
Satow nicht betroffen.

Nach Auskunft des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege sind von der geplan-
ten MalRnahme keine Bodendenkmale sowie keine Bau- und Kunstdenkmale betrof-
fen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.0 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke ist durch die Anbindung an den ,Heller
Weg" fur den Teilgeltungsbereich 2 bzw. Uber die Strafie ,Am Teich" fir den Teilgel-
tungsbereich 1 gesichert. Es gelten daher grundsatzlich die Bedingungen und dies-
bezuglichen Aussagen der Ursprungsplanung.

Die ordnungsgemafe ErschlieBung fiir die Trinkwasserversorgung und die Ableitung
des Schmutzwassers, sowie fir die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas
ist Uber die vorhandenen Leitungssysteme im 6ffentlichen Bauraum durch die Her-
stellung der entsprechenden Hausanschliisse gesichert. Zur Herstellung der Haus-
anschlusse sind rechtzeitige Abstimmungen mit den Versorgungstrdgern durch die
jeweiligen Grundstiickseigentiimer durchzufiihren.

Nordlich des Teilgeltungsbereiches 2 sind innerhalb des ,Heller Weges* auferhalb
der Erganzungsflachen Mitteldruckleitungen des Gasnetzes der Stadtwerke Rostock
vorhanden.

Nordlich des Teilgeltungsbereiches 2 ist innerhalb des ,Heller Weges" auf3erhalb der
Erganzungsflachen ein 20 kV-Kabel der E.ON edis AG vorhanden. Aulerdem ver-
lauft diese Leitung in einem kleinen Bereich innerhalb der festgesetzten Griinflache.
Hochbauliche MaRnahmen sind hier nicht vorgesehen.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen auch der tbrigen Ver- und Entsorgungs-
trager sind zu beachten. Bei Arbeiten sind die derzeit glltigen Richtlinien und Nor-
men zu berUcksichtigen. Bei geplanten Bauarbeiten sind ggf. Einweisungen durch
den jeweiligen Netzbetreiber notwendig und im Vorfeld der BaumalRnahmen rechtzei-
tig abzustimmen.

Die Sicherung der Loschwasserversorgung erfolgt durch die Bereitstellung von
Léschwasser aus dem Teich an der Stral3e ,Am Teich“. Zur Erstversorgung werden
Hydranten und die L6schwasserfahrzeuge der Feuerwehr genutzt.

Bei dem Zufahrtsweg zum Teilgeltungsbereich 1 handelt es sich um eine private Zu-
fahrt. Ein Ausbau als Feuerwehrzufahrt ist daher nicht erforderlich. Als Feuer-
wehraufstellfliche dient die Strae ,Am Teich“. Die Ldéschwasserversorgung wird
Uber Léschwasserschlduche gesichert.
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Der Teilgeltungsbereich 2 befindet sich direkt am ,Heller Weg®, Uber diesen ist die
Zufahrt fur die Feuerwehr gesichert.

Fur die Regenwasserableitung ist wie bisher die Versickerung auf dem jeweiligen
Grundstuck zu realisieren.

Die ordnungsgemalie Abfallentsorgung ist fur die Erganzungsbereiche Uber die o0.g.
Strallen gewahrleistet. Im Teilgeltungsbereich 1 erfolgt die Entsorgung durch
Bereitstellung auf der privaten Zuwegung am unmittelbaren StralRenrand. Die Her-
stellung eines gesonderten Bereitstellungsplatzes ist daher nicht erforderlich. Im
Teilgeltungsbereich 2 erfolgt die Entsorgung durch Bereitstellung direkt am ,Heller
Weg“. Am Tag der Abfuhr sind die anfallenden Abfélle durch die jeweiligen Grund-
stickseigentimer bereitzustellen.

4.0 Immissionsschutz

Da es sich bei dem Plangebiet um einen in der Umgebung bereits weitestgehend
bebauten Bereich innerhalb der Ortslage handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung
durch den Verkehr und andere Immissionsquellen von der vorhandenen Situation
auszugehen. Durch die Planung wird kein nennenswerter zusatzlicher Verkehr er-

zeugt.

Die ,Fritz-Reuter-Strale”, Landesstrale 10, befindet sich in ca. 60 — 80 m Entfer-
nung vom Teilgeltungsbereich 1 und ist durch vorhandene Gebaude abgeschirmt.
Innerortlich gilt Tempo 50. Die Entfernung zum Teilgeltungsbereich 2 betragt ca. 200
m, so dass eingeschatzt wird, dass es zu keinen Uberhdhten Immissionsbelastungen
durch den Verkehr in der Mischbauflache (Teilgeltungsbereich 1) bzw. in der Wohn-
bauflache (Teilgeltungsbereich 2) kommt.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Temporéare Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur Erntezeit,
sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das Ausbringen von Giille sind im
I&ndlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.
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5.0 Natur und Landschaft / Eingriffs-Ausgleich und Griinordnung

5.1 Vorbemerkungen

Das ganzheitliche Geflige aller natirlichen Wirkungsfaktoren wird umfassend als Na-
turhaushalt bezeichnet. Veranderungen der Gestaltung oder der Nutzung von Grund-
flachen, welche der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen, sind als Eingriffe in die Natur und
Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung zu bewerten. Im Geltungsbereich
werden naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe durch die Satzung der Gemeinde
Satow Uber die 2. Ergdnzung der Innenbereichsatzung ,Kammerhof* vorbereitet.

Nach § 15 Abs. 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher
eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu
bestimmenden Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge auszugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Planung die Umweltbelange
frihzeitig mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer umweltschonenden Fla-
chenentwicklung zu steuern. Fir die hier vorgelegte Satzung wird der erforderliche
Ausgleich innerhalb bzw. im Umfeld des Eingriffsgebietes vollzogen. Die rechtliche
Absicherung fir die Bereitstellung der Ausgleichsflachen und fir die Durchfiihrung
der Ausgleichsmalinahmen wird durch vertragliche Vereinbarungen mit den Eigen-
timern gewahrleistet.

Aufgrund der Bestimmungen des § 34 Abs. 5 BauGB und des § 12 Naturschutz-
ausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) in Verbindung mit § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) sind Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils, die nach § 34 BauGB zulassig sind, nicht als Eingriffe anzusehen und
ziehen daher keine Verpflichtung zu AusgleichsmaRnahmen nach sich. Fiir die Be-
wertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir die Betrachtung der Aus-
gleichsmafinahmen sind ausschlief3lich die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
einbezogenen Erganzungsflachen heranzuziehen.

Die Einbeziehung von Erganzungsflachen in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil erfolgt an einer Stelle, an der eine Bebauung der Abrundung der Ortslage dient.
Diese unbebauten Flachen sind derzeit aufgrund ihrer Lage planungsrechtlich als
AufRenbereichsflachen zu bewerten.

5.2 Bestandsdarstellung

Die Gemeindevertretung hat die Aufnahme von zwei zusétzlichen Erganzungsfla-
chen zur Abrundung der Ortslage beschlossen. Diese wurden nachfolgend numme-
riert, einzeln dargestellt, bewertet und bilanziert.

Die beantragte Ergénzungsflache im Teilgeltungsbereich 1 ist 1.096 m? grof3 und
wurde bei einer Ortsbegehung der Gemeinde mit der Unteren Naturschutzbehorde
begutachtet. Dabei wurde Ubereingekommen, dass sich der ¢stliche Teil des Flur-
stlicks 21 fir eine Bebauung eignet, wahrend der westliche Teil, eine Wiesenflache,
die zum Mihlenbach hin abféllt, unbebaut bleiben soll. Daran wurde der Geltungsbe-
reich der Erganzungsflache angepasst.
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Der westliche Flachenan-
teil des Flurstlicks 21 ver-
bleibt im Auenbereich. Im
Norden schliet sich das
Grundstick eines neuen
Einfamilienhauses an,
dessen Gartenflache als
Grunflache gesichert wird.
Sudlich befinden sich ein
Scheunen- und Stallge-
baude in zweiter Reihe
sowie ein neues Einfamili-
enhaus mit Doppelgarage
»,Am Teich“. Nord- und
: : B R Sudostlich stehen weitere
Emfamlhenhauser und Nebengebaude an der StraBe ,,Am Teich®. Direkt norddstlich
des Geltungsbereiches stand friiher ein grofles Stallgebaude.

Die Zufahrt zur Erganzungsflache erfolgt Giber einen schmalen Weg von der Stralle
»,Am Teich" aus.

Die fur eine Bebauung vorgesehen Erganzungsflache auf dem &stlichen Teil des
Flursticks 21 ist unbebaut und stellt sich z.Zt. als ein intensiv genutztes Grinland mit
einigen jungen Obstbdumen dar. Westlich davon befindet sich eine kleine Brombeer-
hecke. Sollte es nicht zur Realisierung der vorliegenden Planung kommen, wiirde
sich das Brombeergeblsch weiter ausbreiten und sich somit in wenigen Jahren {iber
das gesamte Grundstuck erstrecken. Die Grundstiicke nordwestlich und stdwestlich
werden z.T. als Garten bzw. Kleingarten genutzt.

Der Teilgeltungsbereich 2 ist
insgesamt 2.975 m? grof3 und
liegt stdlich des ,Heller Weges*
zwischen den Eigenheimgrund-
sticken an der ,Stralle des
Friedens§ im Westen und der
ehemaligen Wassermihle im
Osten. Die Flachen werden
derzeit als Haus- und Erho-
lungsgarten genutzt und sind
mit Gartenhduschen und ande-
ren Nebengebauden bebaut.
Sie werden intensiv genutzt.
Eine asphaltierte Zufahrt er- ' — =
schlief3t die westlichen Grundstliicke vom ,Heller Weg“ aus und Uberwindet dabe| d|e
steile Béschung. Westlich befindet sich ein Obstgarten. Die Flurstliicke 132 (473 m?
im Geltungsbereich) und 133 (265 m?) werden mit einer direkten Zufahrt (54 m?) vom
.Heller Weg“ aus erschlossen. Der 6stliche Teil des Erganzungsbereiches ist als
Grinflache (506 m?) des benachbarten Gehoéftes der ehemaligen Wassermuhle an-

zusprechen.
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Zusammensetzung Teilbereichsflache 2

Flurstiick Grofke Versiegelung Baugrundstiick Aktuell
132 265 m? 0m? Nr. 1 Grunland
133 473 m? 150 m? Nr. 1 Nutzgarten
131 1.233 m? 117 m? Nr. 2 Nutzgarten

54 m? Nr. 2 Zufahrt

134/23 teilw. 498 m? 0m?3 Nr. 3 Nutzgarten

134/1  teilw. 506 m? 0 m? / Grunflache

2= 2.975m?

Aufgrund der intensiven Nutzung und der vorhandenen Bebauung eignen sich die
Erganzungsflachen besonders fir einen Liickenschluss in der Wohnbebauung am
,Heller Weg*.

Geholzbestand

Innerhalb der beiden Teilgeltungsbereiche konnten wenige erhaltenswerte Geholze
kartiert werden. Die Flache des ersten Erganzungsbereiches ist lediglich mit jungen
Obstb&dumen mit geringen Stammumféangen bestanden. Auf der festgesetzten Griin-
flache des Teilgeltungsbereiches 2 befindet sich ein einzelner Groftbaum mit einem
Stammumfang von Gber 150 cm, dieser ist gemal § 18 NatSchAG M-V geschiitzt,
wird innerhalb der Griinflache erhalten und bleibt von den Planungen unbetroffen.
Entlang der Stralle stehen im westlichen Teil der zweiten Erganzungsflache zwei, im
vergangenen Jahr angepflanzte Junglinden mit Stammumfangen von 18-20 cm. Bei
einer Bebauung des westlichsten Grundstiickes des zweiten Geltungsbereiches wa-

ren diese voraussichtlich nicht zu erhalten, so dass deren Verlust ebenfalls ausgegli-
chen werden muss.

5.3 Methodik

Das zentrale Thema der Griinordnung ist die Abarbeitung der oben erlauterten na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes
und der zu erwartenden Eingriffsfolgen sind Naturhaushalt, Arten- und Lebens-
gemeinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild des Planungsraumes zu erfas-
sen und zu bewerten. Der derzeitige Zustand wird als "Voreingriffszustand”" mittels
einer numerischen Einteilung bewertet.

Auch der Zustand, der sich nach vollstandiger Realisierung der durch die Ergan-
zungssatzung ermoglichten Bebauung ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet.
So wird innerhalb der Bauflachen auf den hinzugezogenen AuRenbereichsflachen
die Wertigkeit des Planungsraumes abnehmen, innerhalb der Griin- und Maf3nah-
menflachen sind dagegen Aufwertungen zu verzeichnen.

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefdhrdeten Biotoptypen BRD"

10



Satzung der Gemeinde Satow Uber die 2. Ergénzung der Innenbereichssatzung ,Kammerhof*

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von
0 bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung.

In der Tabelle 1 sind die eingriffsrelevanten Biotop- und Nutzungstypen zusammen-
gefasst. Dabei sind - wie Eingangs erlautert - nur die Flachen zu bertcksichtigen, die
gemall § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbe-
zogen wurden.

Tab. 1: Vorkommende und eingriffsrelevante Biotop- und Nutzungstypen

Flache Nr. Biotoptyp M-V Flache Wert- Kompensations-
Biotoptyp in m? stufe erfordernis
EF 1 9.3.2 Intensivgrinland auf Mineralstandorten 1.096 1 1
EF 2 9.3.2 Intensivgriinland auf Mineralstandorten 771 1 1
13.8.3 Nutzgarten 2.150 - 0,5
14.7.2 Versiegelter Rad- und Fulweg 54 -
| > 4.071 |

5.4 Eingriffsdarstellung

Versiegelung fur Bebauung

Innerhalb der eingriffsrelevanten Aul3enbereichsflachen von 4.071 m? ist die Errich-
tung von insgesamt ca. 4 Wohngebauden (1 Stk. auf der Erganzungsflache 1 und
max. 3 Stk. auf der Erganzungsflache 2) méglich. Dabei wird eine maximale Versie-
gelung von ca. 1.000 m? fir Gebdude und Nebenanlagen angenommen.

Diese Zahl ergibt sich aus der Annahme, dass innerhalb der Grundstiicksflachen auf
den Erganzungsflachen 1 und 2 flir Gebaude mit Nebengebduden jeweils max.
150 m? vollversiegelt werden.

Maximal 100 m?, bei 4 Wohngebauden somit max. 400 m?, sollen jeweils zusatzlich
als teilversiegelte Flachen (flur Hofzufahrten, Wege) berechnet werden. Die verblei-
benden Flachen sollen als Hausgéarten oder Griinflachen genutzt werden.

Umwandlung vorhandener Biotope in Ziergarten

Die Flache der einbezogenen Aulenbereichsflachen betragt rund 4.071 m2 Die ma-
ximale Voll- und Teilversieglung (inklusive Nebenanlagen) betragt, bei 600 m? fir
Vollversiegelung und 400 m? fiir Teilversiegelung, 1.000 m2.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass die restlichen Flachen von etwa
3.039 m? in Hausgarten (Biotoptyp 13.8.4) umgewandelt bzw. als solche beibehalten
werden.

Die kiinftigen Garten werden mit einem Biotopwert von 0 - 0,9 bewertet. Der eingriffs-
relevante Biotoptyp ,Intensivgrinland auf Mineralstandorten® besitzt einen héheren
Biotopwert, womit ein Kompensationserfordernis entsteht. Die Anlage der Garten
kann hierbei jedoch als Minimierungs- bzw. kompensationsmindernde Mal3nahme
angerechnet werden.

11




Satzung der Gemeinde Satow lber die 2. Ergédnzung der Innenbereichssatzung ;Kammerhof*

Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt durch die Einbeziehung der be-
baubaren Ergéanzungsflachen nicht. Diese runden die Ortslage ab. Nach § 34 BauGB
ist eine angepasste Bauweise mit Einzelhdusern und den zuséatzlichen Festsetzun-
gen vorgesehen.

Totalverlust

Von den 4 Grundstiicken mit Bebauung, die wie beschrieben entstehen kénnen, ent-
fallen 2 auf Flachen des Biotoptyps Intensivgriinland auf Mineralstandorten. Die bei-
den weiteren Grundstiicke befinden sich auf Flachen, welche bereits heute intensiv
als Garten genutzt werden und teilweise bereits versiegelt sind.

Das resultierende Kompensationserfordernis geht aus Tab. 2 - 4 hervor. Jeder Wert-
stufe eines Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zusétzlich wird ein
Faktor fur Versiegelung addiert. Multipliziert man dieses Kompensationserfordernis
mit der jeweils betroffenen FlachengréRe, erhdlt man ein Flachenaquivalent, das
durch geeignete MalRnahmen auszugleichen ist.

Tab. 2: Darstellung des Totalverlustes an Biotoptypen - Erganzungsflache 1
Biotoptyp MaRnahme Flachen- Wert- | Kom- Faktor Fla- Freiraum- Flachen-
verbrauch bzw. | stufe pensa- chen- beeintrach- aquivalent
Beeintrachti- tions- versiegelung | tigungsgrad fiir Kom-
gung in m? faktor pen-
sation
9.2.3 Vollversiegelung durch 150 1 1 0,5 0,75 169
Intensiv- Uberbauung
guinland Teilversiegelung durch 100 1 1 0,2 0,75 90
auf Mineral- | Uberbauung
standorten | Verlust durch Anlage 814 1 1 - 0,75 611
von Ziergarten
Summe = 870
Tab. 3. Darstellung des Totalverlustes an Biotoptypen - Ergdnzungsflédche 2
Biotoptyp Mafnahme Flachen- Wert- | Kom- Faktor Fla- Freiraum- Flachen-
verbrauch bzw. | stufe pensa- chen- beeintrach- dquivalent
Beeintrachti- tions- versiegelung | tigungsgrad fiir Kom-
gung in m? faktor pen-
sation
9.2.3 Vollversiegelung durch 150 1 1 0,5 0,75 169
Intensiv- Uberbauung
giinland Teilversiegelung durch 100 1 1 0.2 0,75 90
auf Mineral- | Uberbauung
standorten | Verlust durch Anlage 248 1 1 - 0,75 186
von Ziergarten
13.8.2 Vollversiegelung durch 300 1 1 0,5 0,75 338
Nutzgérten Uberbauung
Teilversiegelung durch 200 1 1 0,2 0,75 180
Uberbauung
Verlust durch Anlage / / / - / /
von Hausgarten
Summe = 963

Der Totalverlust durch Versiegelung und die Anlage von Ziergarten betragt:

963 Punkte.
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5.5 MinimierungsmaRnahmen und Kompensationserfordernis

Die Anlage der Ziergarten und der Rickbau der baulichen Anlagen (Entsiegelung)
werden als Minimierungsmal3nahme dem Totalverlust von 963 Punkten gegenuber
gestellt.

Die neu entstehenden Hausgarten werden entsprechend der Grundstiicksgrofien
sehr groRzugig ausfallen.

In Tabelle 4 werden die Minimierungsmalinahmen dargestellt. Gartenflachen werden
bei einer solchen Berechnung keine weiteren Korrekturfaktoren zugeordnet. Das
endgultige Kompensationserfordernis ergibt sich letztendlich aus der Differenz des
Totalverlustes und dem Aquivalent der Minimierungsmafnahme.

Tab. 4: Minimierungsmaflinahme

MaRnahme Fléachen- Wert- Kom- Faktor Flachen- Freiraumbe- Fléchen-
verbrauch/- stufe pensati- versiegelung bzw. | eintrachti- aquivalent
grofe ons- Entsiegelung gungsgrad

faktor
Entsiegelung 267 / 0,75 +0,5 - 334

Aus dem Totalverlust von 963 Punkten, minimiert durch die
EntsiegelungsmalRnahmen mit 334 Punkten, ergibt sich ein endgiiltiges:
Kompensationserfordernis von 629 Punkten.

5.6 AusgleichsmaBnahmen und Bilanzierung

Auf den Ergénzungsflachen bestimmt v.a. die Bodenversiegelung das Kompensati-
onserfordernis. Durch die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen wird keine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bewirkt.

- Anpflanzung von Obstbaumen

Innerhalb der Ergédnzungsflaichen 1 und 2 sind je zu bauenden Einfamilienhaus
3 Obstbdume (StU 12 — 14 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. GemaR den
.Hinweisen zur Eingriffsregelung” sind je Baum mind. 12 m? unversiegelter Wurzel-
raum frei zu halten. Zumindest ein Obstbaum kann bei Bedarf bzw. aus gestalteri-
schen Gesichtspunkten durch einen heimischen Laubbaum (StU 18-20 cm) ersetzt

werden.

- Anpflanzung von heimischen Laubbaumen

Innerhalb des Flurstiicks 21 sind auf3erhalb der Erganzungsflache funf einheimische
Laubbdume (StU 18 — 20 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. GemaR den
.Hinweisen zur Eingriffsregelung” sind je Baum mind. 12 m? unversiegelter Wurzel-

raum frei zu halten.

Fir die Kompensationsmalinahmen ergibt sich die in Tab. 5 dargestellte Bewertung.
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Tab. 5: Kompensationsmalinahmen

Kompensationsmafinahme Flache Wertstufe | Kompensa- Wirkungs- Flachen-
in m? derzeit tionsfaktor faktor dquivalent

Anpflanzen von 12 Stk. Obst-

b&umen (12/14 cm) 300 1 2 0,75 450
(a 25 m?Baum)

Anpflanzen von 5 Stk. heimi-

scher Laubbaume (18/20 cm) 125 1 2 0,75 188
(2 25 m?Baum)

Summe: 638

Bilanzierung

Dem durch den Eingriff verursachten Kompensationsbedarf mit einem Flachenaqui-
valent von 629 Punkten steht ein Flachenaquivalent von 638 Punkten (Tab. 5) durch
die geplanten KompensationsmalRnahmen gegeniber.

Die Anpflanzungen der festgesetzten KompensationsmafRnahmen sind entsprechend
der Ausfiihrungen in den Inhaltlichen Festsetzungen durchzufiihren. Die Maf3nahmen
werden dem jeweiligen Grundstiickseigentimer zugeordnet.

Die Mallnahmen sind bei Umsetzung der mdglichen Bauvorhaben durchzufiihren.
Die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen wird in stadtebaulichen Vertragen fixiert,
um deren Realisierung zu gewahrleisten.

Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
festgesetzten KompensationsmalRnahmen vollstdndig ausgeglichen. Weitergehende
Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich.

5.7. Artenschutz

Aufgrund der fehlenden Gehdlz- bzw. weiterer vornehmlicher Biotopstrukturen, der
geringen FlachengroéRRe, der Lage zwischen weiteren Siedlungsflachen und der damit
einhergehenden, standigen anthropogenen Beeinflussung erfolgte eine negative Po-
tentialabschatzung fir unter Schutz stehende Tiere der Artengruppen: Vogel, Sauge-
tiere, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Kéafer, Libellen und Weichtiere. Dies be-
statigte sich innerhalb genauerer Untersuchungen bzw. wahrend einzelner Begehun-
gen.

Somit ergeben sich fiir das Planvorhaben keine artenschutzrechtlichen Fragestellun-
gen gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Eine Prifung der Verbotstatbestande, gemal § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG,
ist somit nicht durchzufiihren.

Ebenso entfallt das Priifen von Vermeidungsmaf3nahmen sowie von vorgezogenen
Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-MaRRnahmen) und der sich daraus ableitenden Priifung
von Ausnahmevoraussetzungen geman § 45 Abs. 7 BNatSchG.

5.8 Vollzug und Umlegung

Far die hier vorgelegte Satzung wird der erforderliche Ausgleich innerhalb der be-
planten Grundstiicke vollzogen.

Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
festgesetzten Kompensationsmafl®nahmen vollstandig ausgeglichen. Weitergehende
AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.
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Die Anpflanzung von 5 heimischen Laubbaumen der Gattungen Erle oder Weide wird
dem Vorhaben der Flache des ersten Teilgeltungsbereiches zugeordnet. Auf die je-
weiligen Baugrundsticke beider Teilgeltungsbereiche entfallen die Pflanzungen von
jeweils 3 Obstbdumen bzw. 2 Obstbaume plus 1 heimischer Laubbaum. Die Kosten
tragt der jeweilige Grundstiickseigentimer.

5.9 Erhaltungsbindungen

Die Grunflachen innerhalb der Teilgeltungsbereiche 1 und 2 werden als zu erhaltend
festgesetzt. Sie dienen zum einen der Abschirmung der Fldche zum o&ffentlichen
Raum und zum anderen der Orts- und Landschaftsbildgestaltung.

6.0 Sonstiges

Die Teilgeltungsbereiche der Satzung liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone
(TWSZ) lll der Oberflachenwasserfassung Warnow sowie innerhalb der TWSZ Il der
Grundwasserfassung Satow. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutz-
gebiete - 1. Teil ,Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W
101) sind zu beachten.

Die Ableitung von kontaminiertem Niederschlagswasser in die Vorflut des Muhlenba-
ches ist aufgrund der festgesetzten TWSZ Il untersagt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in den Geltungsbereichen der Satzung kei-
ne Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbei-
ten Anzeichen fiur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Alt-
ablagerungen) angetroffen, ist der Grundstilicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz
(AbfG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises Rostock
wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlielen, dass bei Tiefbaumallnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige 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 6rtliche Ordnungsbehdrde hin-

zuzuziehen.

Die Sicherung der Realisierung der Festsetzungen gemaf § 3 erfolgt durch Rege-
lungen im Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Satow und dem jeweili-
gen Grundstuckseigentumer.

Gemeinde Satow, den U2 Juli 20
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