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1. Erganzung der Innenbereichssatzung fir die Ortslage Klein Bélkow

1.0 Einleitung

1.1  Planungsziele, Planverfahren

Die Ergénzung der rechtskraftigen Innenbereichssatzung ,Klein Bolkow" dient dazu,
Baurecht flir Einfamilienhduser zur westlichen Abrundung der Ortslage zu schaffen.
Der Rahmen der 1995 aufgestellten Innenbereichssatzung ist inzwischen ausgeftilit,
so dass es keine nennenswerten Baullicken im Ort mehr gibt. Nach Prifung hat die
Gemeinde beschlossen, die Ergdnzung der Satzung zu beflrworten, da sich eine
sinnvolle Abrundung der bebauten Ortslage unter Ausnutzung vorhandener Infra-
struktur und dementsprechend vorhandener Flachenreserven entlang der Straf3e
,Am Wasserwerk" ergibt. Die Wohnbauflachen wurden im Vorentwurf des in Aufstel-
lung befindlichen Flachennutzungsplanes bereits berticksichtigt und seitens der be-
teiligten Behorden und der Raumordnungsplanung dabei nicht beanstandet. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat daher am 28.11.2013 die Aufstellung
der 1. Erganzung der Innenbereichssatzung fiir die Ortslage Klein Bélkow beschlos-
sen.

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung im April/Mai 2014 wurde die Ausweisung von
zuséatzlichem Bauland in Klein Bélkow jedoch im Zusammenhang mit dem Flachen-
nutzungsplan und der raumordnerischen Zielstellung der Konzentration auf den
Hauptort Satow kritisiert. Darauf hat die Gemeinde reagiert und im Zusammenhang
mit der Erstellung des Entwurfs des Flachennutzungsplanes erhebliche Flachenre-
duzierungen vorgenommen. Zusétzlich wurde in Klein Bélkow Beschrankungen im
Rahmen der Abwagung aufgenommen, diese betreffen eine Mindestgrundstiicksgro-
Be von 900 m? je Einzelhaus-Grundstlick sowie die Begrenzung auf eine Wohnein-
heit je Einzelhaus. Damit sind insgesamt nur noch 6 statt vorher max. 14 Wohnein-
heiten moglich. Eine raumordnerische Relevanz ist damit — bei einer FlachengroBe
brutto unter 1 ha — nicht mehr gegeben. Die Gemeinde hat die raumordnerischen
Belange dadurch beriicksichtigt und in einem umfangreichen Abwéagungsprozess
dazu Stellung genommen.

Als weiteres Ergebnis der Behordenbeteiligung wurden v.a. Hinweise zur Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke in die Begriindung aufgenommen. ‘

1.2 Lage und Geltungsbereich

Klein Bolkow gehort zum Ortsteil Bolkow der Gemeinde Satow und liegt zwischen
Heiligenhagen im Westen, GroB Bélkow im Osten, der A 20 im Stden und der L 10
und L 13 im Nordwesten bzw. Nordosten. Die Verkehrsachsen liegen allerdings in
ausreichender Entfernung, so dass sich Klein Bélkow durch eine léndliche Lage aus-
zeichnet. Das Haufendorf in kompakter Form hat sich zu einem attraktiven Wohn-
standort entwickelt, landwirtschaftliche Nutzungen spielen nur noch eine untergeord-
nete Rolle. Ehemalige landwirtschaftliche H6fe wurden inzwischen zu Wohnhausern

umgenutzt.

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung befindet sich westlich der StraBe ,Am
Wasserwerk® in Klein Bélkow. Die StraBen ,Am Wasserwerk® und ,Zum Buchenberg"
bilden eine RingstraBe, die den gesamten Ort erschlieBt. Die &uBere westliche Seite
des Ortes ist allerdings bisher nicht bebaut und war nicht Bestandteil der Ursprungs-
satzung. Hier bietet sich also unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur die sinnvol-
le ErschlieBung einer Flachenreserve unter Abrundung der Ortslage an.
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1. Ergdnzung der Innenbereichssatzung flr die Ortslage Klein Bélkow

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1, 61, 62, 341 und 394 (jeweils teilwei-
se) der Flur 1, Gemarkung Klein Bélkow und ist einschlieBlich Griinflachen ca. 0,9 ha
grofB.

Ortslage von Klein Bélkow mit dem Geltungsbereich der 1. Ergdnzung der Innenbereichssat-
zung Quelle: Luftbild GAIA MV

1.3  Planungsrecht und Flachennutzungsplanung

Derzeit erarbeitet die Gemeinde Satow den Flachennutzungsplan fiir das gesamte
Gemeindegebiet. Im Vorentwurf ist die Erganzungsflache als Wohnbauflache
dargestellt, die den neuen westlichen Ortsrand von Klein Bélkow bilden soll. Die
vorliegende Satzung wird dementsprechend aus den kinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die Innenbereichssatzung von Klein Bélkow aus dem Jahr 1995 umfasste die bishe-
rige Ortslage von Klein Bolkow (s. Planzeichnung). Derzeit befindet sich das
Plangebiet der Erganzungsfliche demnach im AuBenbereich und wird als



1. Erganzung der Innenbereichssatzung fir die Ortslage Klein Bélkow

Erganzungsflaiche gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB entwickelt und in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Aufstellung der Satzung

gultigen Rechtsvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen dienen die von der Gemeinde Satow Ubergebene Automatisierte
Liegenschaftskarte im MaBstab 1:1.000 aus dem Jahr 2013, die rechtskraftige In-
nenbereichssatzung der Gemeinde Satow fir den Ortsteil Klein Bdlkow, 1995; die
topographische Karte und Luftbilder, Gaia MV, 2014 sowie eigene Erhebungen.

Der dargestellte Geb&dudebestand auBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Erganzung
dient lediglich der Information und ist fiir den Satzungsinhalt nicht relevant. Aufgrund
der Zusammenstellung aus der Liegenschaftskarte (die nicht den aktuellen Gebau-
debestand aufweist), Luftbild, Lageplanen und eigenen Erhebungen kann der Ge-
b&dudebestand vom tatséchlichen Bestand abweichen.

1.4 Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Ergdnzung befinden sich in
Privatbesitz. Nur der Weg nach Anna-Luisenhof gehért der Gemeinde.

Die Planungskosten werden vom Grundstiickseigentimer der Uberwiegenden
Flachenanteile, Flurstiicke 62 und 341, lbernommen, so dass der Gemeinde keine

Planungskosten entstehen.

2.0 Planungskonzept
2.1 Derzeitiger Bestand

Der Geltungsbereich liegt unmittelbar westlich der RingstraBe ,Am Wasserwerk®, die
der ErschlieBung der Erganzungsflachen dient. Innerhalb der StraBe sind die Er-
schlieBungsmedien teilweise verlegt und fur die Neubebauung entsprechend zu er-
ganzen. Die StraBe ist z.Zt. im nérdlichen Teil mit Asphalt ausgebaut und im sudli-
chen Teilstlick noch unbefestigt. Der Ausbau ist durch die Gemeinde vorgesehen.
und soll im Rahmen der Flurneuordnung erfolgen. Er wurde, unabhangig von der
Ergadnzungssatzung, in den MaBnahmenplan Il zur Flurneuordnung aufgenommen.
Die StraBe ist als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg mit Banketten ge-
staltet und fiir die ErschlieBung im dorflichen Bereich ausreichend.

Die Flachen suidlich, éstlich und nordéstlich des Ergdnzungsgebietes wurden in den
vergangenen Jahren mit Wohnhausern neu bebaut. Die Bebauung in der Umgebung
besteht im Wesentlichen aus eingeschossigen Einfamilienh&usern.



1. Ergénzung der Innenbereichssatzung fiir die Ortslage Klein Bolkow

Etwa in der Mitte der Ergénzungsflache befindet sich ein Ackersoll, das mit Baumen
umstanden ist und als Biotopflache anzusprechen und daher zu erhalten ist. Nérdlich
davon steht eine geschiitzte Kastanie sowie ganz im Norden eine groBe Stieleiche
noérdlich der Grenze der Satzung.

Das Plangebiet wird zum gréBten Teil von Ackerflaichen eingenommen, die sich
westlich weiter ausdehnen und in etwa 250 m Entfernung auf eine Waldkante treffen.
Im nérdlichen Bereich zweigt der Landweg nach Anna-Luisenhof ab (vgl. Luftbild und
Fotos). Direkt im Stidwesten befindet sich ein unlangst ausgebaggerter Teich.

Sudlicher Teil der Erganzungsflache mit StraBe ,Am Wasserwerk im nérdlichen Bereich,
angrenzender Bebauung rechtsseitige Bebauung, links Ackerflachen, Soll

2.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der 1. Ergdnzung soll die westliche Abrundung der Ortslage von Klein Bolkow
gebildet und das vorhandene Erweiterungspotential genutzt werden. Bisher ist die
StraBe ,Am Wasserwerk" im Rahmen der glltigen Innenbereichssatzung nur einsei-
tig bebaut worden. Es gibt keine nennenswerten Bauliicken im Ort mehr. Insofemn
ergibt sich durch die Erganzung der Satzung eine sinnvolle Abrundung der bebauten
Ortslage entlang der StraBe ,Am Wasserwerk” unter Ausnutzung der vorhandenen
ErschlieBungsflachen. Innerdrtliche Brachflachen oder Baullicken bzw. leerstehende
Gebaude sind in Klein Bélkow nicht mehr vorhanden. Aus diesem Grunde und auf-
grund der bereits vorhandenen ErschlieBung der Flachen rechtfertigt sich die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflichen fiir die Wohnbebauung beson-
ders an dieser Stelle. Flachenalternativen sind nicht vorhanden und es erfolgt ein
sanfter Ubergang in die Landschaft. Sonstige umgebende landwirtschaftliche Nutz-
flachen, die noch nicht erschlossen sind, werden ebenso wie Waldflachen geschont.

Die fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen sollen in einer Tiefe von etwa
30 m und mit GrundstucksgréBen von mindestens 900 m2 eine aufgelockerte Bebau-
ung mit max. 6 Wohnhausern im landlichen Umfeld gewéhrleisten. Innerhalb der Er-
ganzungsflachen sind daher Gebaude nur als Einzelhduser mit max. einem Vollge-
schoss zulassig. Je Einzelhaus ist maximal eine Wohnung zulassig. Diese Restrikti-
onen beruhen auf den raumordnerischen Abstimmungen (vgl. Kap. 1.1).

Zwecks Wahrung von Vorgartenbereichen zu den o6ffentlichen StraBen, Abstandsfla-
chen zu den Biotop- und Grinflachen sowie zu den Kronentraufbereichen der ge-
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1. Erganzung der Innenbereichssatzung fiir die Ortslage Klein Bélkow

schitzten Baume, zu den westlichen Offenbereichen und zur vorhandenen Bebau-
ung werden Baugrenzen mit entsprechenden Abstandsfléchen festgesetzt.

Um das vorhandene Soll ,abzupuffern®, wird ein Gehézsaum in einer Breite von ca.
7 — 20 m um die vorhandenen, baumbestandenen B&schungsbereiche angelegt. Das
Biotop wird dadurch geschiitzt und die Biotopvernetzung zu den offenen Ackerfla-
chen gesichert.

Als Abschluss der Ortslage in Richtung Westen und Ubergang in die freie Landschaft
soll auBerdem eine durchgehende Hecke in einer Breite von 3 m einheitlich angelegt
werden.

Zu weiteren AusgleichsmaBnahmen wird auf Kap. 5 verwiesen. Dabei ist insbeson-
dere die Aufwertung des weiter westlich innerhalb der Ackerflachen gelegenen Solls
zu nennen, dass vollkommen vermdllt ist.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die Erganzungsflachen werden Uber die StraBe ,Am Wasserwerk® verkehrlich er-
schlossen, der nérdliche Teil der Erganzungsflache z.T. Uber die Stra3e nach Anna-
Luisenhof. Die StraBe ,Am Wasserwerk" ist z.Zt. im nérdlichen Teil mit Asphalt aus-
gebaut und im stidlichen Teilstiick noch unbefestigt. Der Ausbau ist durch die Ge-
meinde vorgesehen. und soll im Rahmen der Flurneuordnung erfolgen. Er wurde,
unabhangig von der Erganzungssatzung, in den MaBnahmenplan Il zur Flurneuord-
nung aufgenommen. Der Weg nach Anna-Luisenhof wurde im l&ndlichen Wegebau

ausgebaut.

Stellplatze sind bedarfsgerecht auf den privaten Grundstuicksflachen unterzubringen.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Erganzung der Innenbe-
reichssatzung betragt rund 0,9 ha. Die Flachen verteilen sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengréBe ca. in m?
Erganzungsflachen 5794
Grunflachen, davon:

- Heckenpflanzung 600

- Gehblzsaum 1270

- Biotop incl. Wasserfldche 1352

StralBe 273

2 9289

2.5 Denkmalschutz

Baudenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG



1. Ergdnzung der Innenbereichssatzung fir die Ortslage Klein Bolkow

M-V) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lande-
samtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.0 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der Grundstlcke wird durch die Anbindung an die StraBe ,Am Was-
serwerk® gewahrleistet. Die ordnungsgemaBe ErschlieBung fiir die Trinkwasserver-
sorgung (Zweckverband Kuhlung), die Telekommunikation (Telekom) sowie fir die
Versorgung mit elektrischer Energie (e.dis AG) und Erdgas kann Uber die vorhande-
nen Leitungssysteme im offentlichen Bauraum durch die Herstellung der entspre-
chenden Anschliusse erfolgen. Die Gasleitung der Stadtwerke Rostock AG verlauft
oOstlich der StraBe Am Wasserwerk und sidlich ,Zum Buchenberg®. Die Trinkwasser-
versorgung wird durch die Verlegung einer neuen Hauptleitung gewahrleistet. Die
Kosten dafir Ubernimmt der jetzige Grundstiickseigentimer. Zur Herstellung der
Hausanschlisse sind rechtzeitige Abstimmungen mit den Ver- und Entsorgungstra-
gern durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer durchzufiihren.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen auch ggf. weiterer Ver- und Entsor-
gungstrager sowie ggf. vorhandene Drainageleitungen sind zu beachten. Bei Arbei-
ten sind die derzeit glltigen Richtlinien und Normen zu beriicksichtigen. Bei geplan-
ten Bauarbeiten sind ggf. Einweisungen durch den jeweiligen Netzbetreiber notwen-
dig und im Vorfeld der BaumaBnahmen rechtzeitig abzustimmen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im gesamten Ort dezentral, d.h. Uber Haus-
Kleinklaranlagen, die dem aktuellen Stand der Technik entsprechen miissen.

Laut Léschwasserkonzept der Freiwilligen Feuerwehr Satow kann durch die vorhan-
denen drei Teiche im Plangebiet, sldlich davon und im Osten ausreichend L&sch-
wasser fir die mégliche Bebauung zur Verfligung gestellt werden. Diese Teiche be-
finden sich in einem Radius von 300 m zur Erganzungsflache.

Fir die Regenwasserableitung ist wie bisher die Versickerung auf den jeweiligen
Grundstiicken vorzusehen bzw. sind Uberlaufe in die vorhandenen Grabensysteme
zu realisieren. Der Nachweis zur Versickerung bzw. schadlosen Ableitung ist durch
die Bauherrn im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken in
eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gar-
tenbewasserung genutzt werden.

Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Errichtung von
Geothermieanlagen ist der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung ist im Geltungsbereich (iber die vorhandenen
StraBen gewahrleistet. Am Tag der Abfuhr sind die Abfallbehalter durch die jeweili-
gen Grundstiickseigentiimer an der StraBe ,Am Wasserwerk" bereitzustellen.
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4.0 Immissionsschutz

Da es sich bei dem Plangebiet um einen sehr landlich gepragten Bereich handelt,
der nur vom Anliegerverkehr betroffen und sehr gering frequentiert ist, ist bei der
Larm-Immissionsbetrachtung davon auszugehen, dass keine unzulassigen Larmim-
missionen durch StraBenverkehr vorhanden sind. Durch die Planung wird kein nen-
nenswerter zusatzlicher Verkehr erzeugt.

Die LandesstraBen L 10 und L 13 befinden sich in etwa 1,2 km bzw. 1,05 km Entfer-
nung zum Erganzungsbereich. Die Autobahn 20 liegt ca. 1,1 km sidlich. Es wird da-
her eingeschatzt, dass es durch diese StraBen zu keinen unzulassigen Immissions-
belastungen durch den Verkehr kommt. Von Seiten des Landkreises wurden auch
keine dementsprechenden Anhaltspunkte vorgebracht.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Temporare landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur Erntezeit,
sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das Ausbringen von Giille sind im
landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Sudwestlich der Ortslage befinden sich Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen
(WEA) mit 15 Windradern. Die der Ortslage am néchsten gelegenen WEA befinden
sich nach Angaben des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt in ca. 1000
m Entfernung. Aus der schalltechnischen Untersuchung zu den WEA geht hervor,
dass alle Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete unterschritten werden,
so dass in Klein Bolkow keine erheblichen Belastigungen durch den Betrieb der WEA

verursacht werden.

5.0 Natur und Landschaft / Eingriffs-Ausgleich und Griinordnung

5.1 Vorbemerkungen

Das ganzheitliche Geflige aller natlrlichen 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 kénnen, sind als Eingriffe in die Natur und
Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung zu bewerten. Im Geltungsbereich
werden naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe durch die 1. Erganzung der In-
nenbereichssatzung fir die Ortslage Klein Bélkow 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 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge auszugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Planung die Umweltbelange
friihzeitig mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer umweltschonenden Fla-
chenentwicklung zu steuern. Fir die hier vorgelegte Satzung ist geplant, den erfor-
derlichen Ausgleich innerhalb bzw. im Umfeld des Eingriffsgebietes zu vollziehen.
Die rechtliche Absicherung fiir die Bereitstellung der Ausgleichsflachen und fir die
Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen wird durch vertragliche Vereinbarungen
der Gemeinde mit den Eigentiimern gewéhrleistet.
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Aufgrund der Bestimmungen des § 34 Abs. 5 BauGB und des § 12 Naturschutz-
ausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind
Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, die nach
§ 34 BauGB zulassig sind, nicht als Eingriffe anzusehen und ziehen daher keine
Verpflichtung zu AusgleichsmaBnahmen nach sich. Fiir die Bewertung der Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie fur die Betrachtung der AusgleichsmaBnahmen sind
ausschlieBlich die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogenen Erganzungs-
flachen heranzuziehen.

Die Einbeziehung von Ergédnzungsflachen in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil erfolgt an einer Stelle, an der eine Bebauung der Abrundung der Ortslage dient
und die durch die vorhandene ErschlieBung pradestiniert ist.

Die unbebauten Flachen sind derzeit aufgrund ihrer Lage planungsrechtlich als Au-
Benbereichsflachen zu bewerten.

5.2 Bestandsdarstellung

Die Gemeindevertretung hat den Aufstellungsbeschluss zur Erganzung der Innenbe-
reichssatzung fur die Ortslage Klein Bolkow gefasst. Dies betrifft den Bereich west-
lich der StrafBe ,Am Wasserwerk®. Diese Flachen sind bereits nach Abstimmung mit
der Ortsteilvertretung Bélkow im Vorentwurf des Flachennutzungsplans als Wohn-
bauflache dargestellt worden. Die Erganzungsflache hat eine GréBe von insgesamt
ca. 0,9 ha.

Die Bestanddarstellung beruht auf der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen
und FFH-Lebensraumtypen“ des Landesamtes fiir Umwelt; Naturschutz und Geolo-
gie (Materialien zur Umwelt 2010, Heft 2).

Die 6stlich angrenzende Ortslage ist gepragt durch Einzelhduser mit relativ grof3fla-
chigen Gartenbereichen (OEL).

Innerhalb der landwirtschaftlichen Nutzflachen (ACL) westlich der StraBe ,Am Was-
serwerk” befinden sich gemaBR § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Kleingewéasser. Diese
stellen sich in unterschiedlicher Auspragung dar. Das Kleingewéasser (Ackersoll)
westlich der Erganzungsflachen inmitten des Ackers fiihrte zum Zeitpunkt der Kartie-
rung kein Wasser. Es sind zahlreiche Unrat- und Millablagerungen (u.a. Schrott,
Steine) in diesem Bereich vorzufinden. Ein GrofBteil der um das Kleingewasser vor-
handenen Gehdlze (PWX) ist abgangig.

Angrenzend an die StraBe ,Am Wasserwerk” (OVU) befindet sich ein nach
§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop. Dabei handelt es sich um ein stehendes
Kleingewasser einschlieBlich der Ufervegetation (DBR 04533). Es ist eine vegetati-
onsfreie Wasserflache vorhanden (SEV). Des Weiteren hat sich im einem Teil des
Gewasserbiotops als Rohrkolbenrdhricht (VRT) entwickelt. Dieser Rohrichtstreifen
lauft in einem mit Grasern dominierten Bereich lber. Das Gewasser ist von einem
Gehdlzstreifen umgeben (PWX). Es herrschen heimische Arten wie Stieleiche
(Quercus robur), Weiden-Arten (Salix ssp.) oder Weil3dorn (Crataegus ssp.) vor.

Die Ergénzungsflachen selbst wird ebenso landwirtschaftlich (ACL) genutzt. Der
nordliche Teil der Ergénzungsflachen (nérdlich des Weges nach Anna-Luisenhof)
wurde zum Teil fur den Erwerbsgartenbau (Sonnenblumen) verwendet. Des Weite-
ren haben sich gartendhnliche Nutzungen mit kleinteiligen Beeten und Zierpflanzen
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an der Grenze zu den Hausgarten entwickelt. Ein groB3flachiger Teil wird von Grasem
bestanden und unterliegt derzeit keiner Nutzung. Deshalb wird dieser Bereich als
Flache mit kleinrAumigem Nutzungswechsel mit Gberweidendem Brachanteil kartiert
(ABK). Nordlich dieser Flachen befindet sich eine groBe Stieleiche (Quercus robur).

AuBerdem befinden sich ein gemal § 18 NatSchAG-M-V geschitzte Einzelbaum
(Kastanie- Aesculus hippocastanum) an der Kreuzung der StraBe ,Am Wasserwerk"
und StraBe nach ,Anna-Luisenhof”.

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.
Daraus kann der notwendige Kompensationsbedarf abgeleitet werden. Im Weiteren
werden dann die entsprechenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgelegt.

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgréBen 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 fur 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 gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspréagung wird ein mittlerer Be-
reich der moglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintréachtigungen er-
folgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops
eine Aufwertung.

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

Tab. 1: Vorkommende und eingriffsrelevante Biotop- und Nutzungstypen
Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompensations-
Biotoptyp stufe erfordernis

ACL 12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker 1 1

ABK 12.3.4 Kleinrdumiger Nutzungswechsel mit Uberwiegenden | 1-2 2

Brachflachenanteil

SEV 545 Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher Stillgewéasser 2 2,5

VRT 6.2.5 Rohrkolbenréhricht 2 2,5

PWX 13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 1-2 2

10
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5.4 Eingriffsdarstellung
Versiegelung fur Bebauung
Innerhalb der Ergénzungsflache wird von 6 Wohnbaugrundstlicken ausgegangen. Es
wird pro Grundstiick eine Vollversiegelung von 200 m2 fiir Gebaude und Freiflachen
(Terrassen, Wege, Gartenhaus) und eine Teilversiegelung von 50 m2 fiir zusatzliche

Wege und Zufahrten angenommen. Die verbleibenden Flachen werden als Garten
entwickelt.

Demnach ergibt sich folgender Eingriffswert:

Tab. 2: Biotopbeseitigung mit Teil-und Vollversiegelun

Biotoptyp Flachenverbrauch | Kompensations- | Zuschlag Versiege- | Freiraumbeein- | Flachedquivalent fiir
(A in m2) faktor (K) lung (2Z) trachtigungs- Kompensation
Voll (0,5), Teil (0,2) grad (KF) (KFA= Ax(K+Z)xKF

Wohnbaugrundstiicke
ACL 1.200 1 0,5 0,75 1.350
ACL 300 1 0,2 0,75 270

Gesamteingriff

Versiegelung in

m2 KFA 1.620

Umwandlung vorhandener Biotope

Die unbebauten Grundsticksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Fir die nicht versiegelten bzw. Uberbauten Anteile der Baugebiete ist der
Funktionsverlust in Bezug zum Bestandsbiotop zu bilanzieren. Durch die Planung
gehen Ackerflache und Brachflachen verloren. Es wird davon ausgegangen, dass
durch die Gartenflachen gleichzeitig Biotopbereiche mit relativ hohem Wert entste-
hen. Deshalb wird hier eine Minimierung in die Bilanzierung einbezogen.

Tab. 3: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp

Flachenverbrauch

Kompensationsfaktor

Freiraumbeein-

Flachedquivalent fur

(Ain m?) (K) trachtigungsgrad (KF) Kompensation
(KFA= Ax K x KF)

Wohnbaugrundstiicke- Gartenbereiche

ACL 3694 1 0,75 2771

ABK 600 2 0,75 900
Gesamteingriff
Funktionsverlust in m?2
KFA 3.671

Tab. 4: Minimierung

Biotoptyp

Flachenverbrauch
(A'in m?)

Minimierung (M)

Freiraumbeein-
trachtigungsgrad (KF)

Flachedquivalent fiir
Kompensation

(KFA= A x M x KF)

Wohnbaugrundstiicke- Gartenbereiche

4.294 -0,7 0,75 -2.254
Gesamteingriff .
Minimierung in m2 KFA -2.254
Wirkzonen

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung sind auch Auswirkungen auf angrenzend hoch-
wertige Biotope (Kompensationswert >2) zu berlicksichtigen. Innerhalb der Ergan-
zungsflachen befindet sich ein Kleingewasser (Ackersoll) und ist damit im Hinblick
auf Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung zu betrachten. Das Biotop-
Kleingewasser setzt sich aus verschiedenen Bereichen zusammen:

- Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher Stillgewasser (SEV)

- Rohrkolbenréhricht (VRT)

- Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)

11



1. Ergdnzung der Innenbereichssatzung fiir die Ortslage Klein Bolkow

Das Kleingewéasser befindet sich in einem anthropogen vorbelasteten Bereich mit der
angrenzenden Wohnbebauung und Ackernutzung. Es wird ein Kompensationswert
von 2,5 angesetzt. Aufgrund der vorhandenen Beeintrachtigungen wird ein Wirkfaktor
von 0,3 verwendet.

Tab. 5: Beeintrachtigung vorhandener hochwertiger Biotope

Biotoptyp Flachenverbrauch Kompensationserfordernis | Freiraumbeein- Flachedquivalent fiir
(A in m?) (K) trachtigungsgrad (KF) | Kompensation
(KFA= A x M x KF)
Kleingewésser | 1.050 2,5 0,3 788
Gesamteingriff
Wirkzone in m? KFA 788

Tab. 6: Zusammenstellung Kompensationsbedarf

Versiegelung 1.620
Biotopverlust 3.671
Minimierung -2.254
Wirkzonen 788
Multifunktionaler Gesamteingiff: 3.824

5.5 AusgleichsmaBnahmen und Bilanzierung

Die nachstehenden MaBnahmen wird entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsre-
gelung M-V“(Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
1999, Heft 3) der Anlage 11 jeweils ein Kompensationswert zugeordnet. Aufgrund
der vorhandenen Beeintrachtigungen wird ein Leistungsfaktor bestimmt (siehe Tabel-
le 7). Die Zuordnung zu den einzelnen MaBnahmenpunkten der Anlage 11 erfolgt in
Klammern nachfolgend der MaBnahmenbezeichnung.

- Heckenpflanzungen (1.4)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind entlang der Grenze der
Erganzungsflachen zu den angrenzenden Ackerflachen freiwachsende Hecken aus
einheimischen standortgerechten Gehdlzen mit einer Breite von 3 m gemaf Pflanz-
liste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Abstand von 20 m ist ein Uberhélter
(Hochstamm) in den Heckenaufbau einzugliedern. Die Heckenpflanzung ist im ver-
setzten Verband von 1 x 1 m durchzufiihren.

Durch die Heckenpflanzungen wird die Diversitat des Naturraumes erhdht und ein
hochwertiger Lebensraum geschaffen. Es erfolgt eine Gliederung des Freiraumes im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft.

- Gehdlzsaum um Kleingewaésser (1.4)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist um das vorhandene Klein-
gewasser an der StraBe ,Am Wasserwerk® ein Gehoélzsaum aus heimischen stand-
ortgerechten Gehdlzen gemaf Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf
der Nord- und Sudseite sind mindestens jeweils zwei Einzelbdume zu integrieren.
Jeweils 3-5 Straucher sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind pro m? mindestens 2
Straucher anzurechnen. Angrenzend an die StraBe sind offene Bereiche als Kraut-

saum zu gestalten.
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Durch den Gehdélzsaum wird die Diversitat des Naturraumes erhoht und ein hochwer-
tiger Lebensraum (u.a. fir Brutvdgel) geschaffen. Dieser dient als Pufferung um das
vorhandene Soll. Es werden gleichzeitig Bereiche offen gehalten, die von Amphibien/
Reptilien genutzt werden kénnen.

- Anpflanzung von Obstbaumen (1.5)

Die unbebauten Grundstlicksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Im Bereich der Vorgarten ist jeweils ein standortgerechter, einheimischer
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung beispiel-
haft dargestellten Baumstandorte kénnen entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen
verschoben werden. Fir die Baumpflanzungen werden folgende Arten und Mindest-
qualitaten festgelegt: Holzapfel (Malus sylvestris) oder Vogelkirsche/Wilde SiBkir-
sche (Prunus avium) Hochstamm, 3xv, StU 12-14 cm. Bei eventuellen Ausféllen sind
die Obstbdume gleichwertig zu ersetzen. Die AusgleichsmaBnahme wird dem jewei-
ligen Grundstlickseigentiimer zugeordnet.

Die Baumpflanzungen tragen zur Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes bei
und bieten durch Blihaspekte und Herbstfarbung interessante visuelle Reize.
Gleichzeitig kénnen sie als Nahrungsquelle fiir Mensch und Tier dienen.

- Renaturierung Kleingewasser (lll.2)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind Renaturierungs-
maBnahmen im Bereich des Kleingewassers (Ackersoll in ca. 130 m Entfernung
westlich des Satzungsbereiches) durchzufiihren. Es sind sédmtliche Unrat- und Mull-
ablagerungen zu beseitigen. Totes Pflanzenmaterial (Totholz, Laub) ist zu entfernen.
Die Uferbdschung ist neu zu gestalten, so dass Flachwasserbereiche und offene Be-
reiche entstehen, die potentiell von Amphibien/Reptilien genutzt werden kénnen.

Die Habitatqualitat und —funktionalitat wird erhdéht und ein hochwertiger Lebensraum,
insbesondere flr Amphibien und Reptilien und auch fiir Brutvégel geschaffen.

Tab. 7: KompensationsmaBBnahmen

KompensationsmaBnahme Flache Wertstufe Kompensa- Leistungs-faktor | Flachen-
in m? tionswertzahl aquivalent
Heckenpflanzung 600 2 2 0,8 960
Geholzsaum um Kleingewéasser 1270 2 2 0,8 2032
Anpflanzen von Obstbaumen 150 1 1 0,8 120
Renaturierung Kleingewésser 400 2 2 0,9 720
Gesamt
Kompesantions-
mahmen 3.832

Bilanzierung

Dem durch den Eingriff verursachten Kompensationsbedarf mit einem Fléchenéqui-
valent von 3.824 m2 KFA steht ein Flachenaquivalent von 3.832 m?2 KFA (Tab. 7)
durch die geplanten KompensationsmaBnahmen gegeniiber (ermittelter Uberschuss
von 8 m2 KFA). Ein vollstandiger Ausgleich wird somit erreicht.

Die Ausfuhrung der festgesetzten KompensationsmaBnahmen ist entsprechend der

Ausfihrungen in den Inhaltlichen Festsetzungen des Plans spatestens ein Jahr nach
Satzungsbeschluss durchzufiihren. Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wird
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im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem derzeitigen Grundstlickseigentimer der
Flurstiicke 1, 62 und 341 und der Gemeinde fixiert, um deren Realisierung zu ge-
wahrleisten.

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

5.6 Artenschutz

Die Erganzungsflachen sind gepragt durch die Siedlungsrandlage. Der liberwiegen-
de Teil wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Des Weiteren befindet sich ein
Kleingewasser innerhalb des Satzungsbereiches.

Die ndhere Umgebung ist charakterisiert durch Ackerflachen, Kleingewéasser und
Geholzstrukturen sowie Siedlungsbereiche. Aufgrund der anthropogenen Vorbelas-
tung sind Uberwiegend unempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.
Nach einer Potentialabschatzung auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen
wird von einem moglichen Vorkommen der folgenden Artengruppen innerhalb des
Erganzungsbereiches ausgegangen: Brutvogel (Gehdlzbriiter), Amphibien/ Reptilien.
Generell wird eine geringe artenschutzrechtliche Relevanz zugeordnet aufgrund der
GroBe und Lage der Ergédnzungsflachen.

Da Habitatstrukturen fiir die genannten Artengruppen im Satzungsbereich selbst und
der nédheren Umgebung geschaffen bzw. verbessert werden, kommt es zu keinem
Verlust an Lebensrdumen. Temporare Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeiten
selbst sind durch entsprechende MaBnahmen wie Bauzeitenregelungen auszu-
schlieBen. Diese werden im Zuge der fortschreitenden Planung genauer untersucht
und dargestellt. Dabei ist insbesondere auf die Verbotstatbestande § 44 BNatSchG
einzugehen. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ist wahrend der Bauphase aus-

zuschlie3en.

5.7 Vollzug und Umlegung

Fur die hier vorgelegte Satzung wird der erforderliche Ausgleich sowohl innerhalb
des Satzungsbereiches als auch auf angrenzenden Fléchen vollzogen. Der durch die
Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die festgesetzten
KompensationsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen. Weitergehende Ausgleichs-
maBnahmen sind nicht erforderlich.

Teilweise werden die AusgleichsmaBnahmen dem Eigentimer der Ackerflachen
(Flursticke 62 und 341, Flur 1, Gemarkung Klein Bdélkow) zugeordnet. Eine
Absicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde.
Die Obstbaumpflanzung im Vorgartenbereich der einzelnen Wohnbaugrundstiicke
wird dem jeweiligen spéateren Grundstiickseigentiimer zugeordnet.

5.8 Erhaltungsbindungen

Innerhalb des Satzungsbereiches wird ein Einzelbaum im Kreuzungsbereich der
StraBe ,Am Wasserwerk® und der StraBe nach Anna-Luisenhof zum Erhalt

festgesetzt.
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6.0 Sonstiges

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il der Ober-
flachenwasserfassung Warnow. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fiir Trinkwasserschutz-
gebiete - 1. Teil ,Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W
101) sind zu beachten.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstilicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz (AbfG)
zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf
die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde des Landkreises Rostock wird hin-
gewiesen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlief3en, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kédnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige 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 Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Die nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG
MV) geschiitzten Badume sind vor Beseitigung und allen Handlungen zu schiitzen, die
eine Zerstérung, Beschadigung oder erhebliche Beeintrachtigung zur Folge haben.
Eine kinftige Bebauung ist nur auBerhalb des Kronentrauf- und Wurzelbereiches
dieser geschitzten Baume zulassig.

Gemeinde Satow, den .6, FEB. 2015, /i '
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