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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

In der Gemeinde Satow stehen derzeit kaum noch Wohnbauflachen zur Verfligung.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Wiesenblick” wird durch die Ge-
meinde Satow dieses Defizit behoben und Baurecht fiir eine Wohnbebauung ge-
schaffen. Die Gemeinde Satow kann somit das Angebot von Wohnbauland erweitern
und ihrer Funktion als Grundzentrum Rechnung tragen.

Die Flache des ehemaligen Freizeitparkes 6stlich der Kropeliner StraBe in Satow-
Oberhagen liegt seit der Insolvenz des Betriebes brach. Nun wird dieser Bereich
unter der Regie des neuen Eigentimers fur die Entwicklung eines Eigenheimgebie-
tes planungsrechtlich vorbereitet. Ziel ist eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung
in Satow-Oberhagen. Die Gemeinde Satow berlicksichtigt somit die landesplaneri-
schen Ziele, wonach insbesondere baulich vorbelastete Flachen fiir eine weitere
Bebauung herangezogen werden sollen. Das Plangebiet zeichnet sich durch eine
ruhige Lage in einem landlich gepragten Bereich von Satow-Oberhagen aus.

Die ErschlieBung der etwa 80 bis 110 m tiefen Flache wird (iber eine neu zu bauende
RingstraBe erfolgen, die von der Krépeliner StraBe abzweigt. Es ist eine Entwicklung
von etwa 20 Grundstiicken zwischen 550 m2 und 800 m2 Gr6éBe vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der Innenbereichssatzung
fir den Bereich Satow-Oberhagen, allerdings ist er nicht nach § 34 BauGB bebau-
bar. Die Flache des Plangebietes ist zu gro3 und zu wenig gepragt fir eine Einfamili-
enhausbebauung. AuBerdem ist keine ErschlieBung fir die gesamte Grundstlckstie-
fe vorhanden. Daher war die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat am 29.11.2012 die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 27 fur das Gebiet "Wiesenblick" gemaR § 13a BauGB
beschlossen.

Der etwa 1,7 ha groBe Geltungsbereich liegt im Ortsbereich von Satow-Oberhagen
und wird begrenzt durch die Krépeliner StraBe im Westen, durch Wiesenflachen im
Osten sowie durch Grundsticke mit Wohnbebauung im Norden und Siden. Er
umfasst die Flurstiicke 123/1 sowie einen Teil des Flurstiickes 46 der Flur 1 in der
Gemarkung Satow-Oberhagen.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hoéhenplan, erstellt durch das Vermes-
sungsblro Hansch & Bernau, Rostock, im November 2012, die topographische Karte
im MaBstab 1:10.000 des Landesamtes flr innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern, © GeoBasis-DE/M-V, sowie eigene Erhebungen.
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Plangebiet des Bebauungslanes Nr. 27 (Quelle: gaia.mv, April 2010)

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert 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,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsglltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten DIN-Vorschriften kénnen im Bauamt der Gemeinde
Satow eingesehen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im beschleunigten Verfahren entspre-
chend der MaBgaben nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten
Verfahrens flir Bebauungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarma-
chung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und

anderer MaBnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fur eine bauliche Entwicklung
vorbereitet, die ehemals durch einen Freizeitpark genutzt wurden. Vorhandene
bauliche Anlagen, wie Gebaude und versiegelte Flachen, wurden bzw. werden
zurlickgebaut. Nordlich sowie sidlich des Plangebietes schlieBt sich die
straBenbegleitende Einzelhausbebauung entlang der Krépeliner StraBe an. Mit der
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Realisierung der Planung werden Brachflachen wieder nutzbar gemacht und fir eine
Nachverdichtung herangezogen.

Fir die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zuldssigen
Grundflache erforderlich. Die zuldssige Grundflache innerhalb des Plangebietes liegt
weit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Ziel ist die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes. Es besteht keine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen in Bezug auf die
Raumordnung und Landesplanung fiur 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 Bevolkerung des zugeordneten Nahbereichs mit Einrichtungen, Guitern und
Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewahrleisten soll.
Auf das Grundzentrum und den Gemeindehauptort Satow sollen sich méglichst viele
zentralOrtliche Funktionen konzentrieren. Der Nahbereich umfasst die Einwohner im
Gemeindegebiet von Satow.

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

Mit der Bundesautobahn A 20 und den Autobahnabfahrten Krépelin/ Satow und
Clausdorf/ Schwaan sowie den Kreuzen der LandesstraBen L 10 und L 11 sowie
L 10 und L 13 verfugt Satow uber eine ausgesprochen gute regionale und iberregio-
nale Verkehrsanbindung.

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

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

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

Dartber hinaus sind im RREP Eignungsradume fiir Windenergieanlagen ausgewiesen
(stidlich von Satow, westlich von Hohen Luckow, silidlich von Heiligenhagen sowie
suddstlich Konow), die landesweit untersucht und definiert worden sind.

Westlich von Liiningshagen befindet sich auBerdem eine Flache fiir den Kiesabbau.

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 27 sind mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar. Dies wurde mit Schreiben vom 12.03.2013 durch das zustandige
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock mitgeteilt. Die Vorhaben
figen sich in die angrenzende Umgebung mit kleinteiliger Einzel- und Doppelhaus-
bebauung ein. Der Innenentwicklung wird Vorrang vor der AuBBenentwicklung einge-
raumt und somit wird das entsprechende Ziel der Raumordnung gemaB 4.1 (3)
RREP beachtet.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow ist seit 1993 wirksam. Darin ist der
Bereich des Plangebietes als Gemischte Bauflache (M) geméaB § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt. Die Ausweisung erfolgte unter Berucksichtigung des Bestan-
des. Nunmehr besteht ein neues Ziel fiir den Bereich des ehemaligen Freizeitparkes.
Anstelle einer eher durchmischten Nutzung ist nun die Entwicklung eines Wohnge-
bietes vorgesehen. Um Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen ist der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung
geman § 13a Abs. 2 BauGB bzw. im Zuge der derzeitigen Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes fiir das gesamte Gemeindegebiet anzupassen. Es erfolgt kunf-
tig eine Darstellung als Wohnbauflache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1  Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst Flachen des
ehemaligen Freizeitparkes sowie Flachen
der angrenzenden Kropeliner Stral3e
(KreisstraBBe K 5).

Stadtebaulich gepragt wurde dieser Be-
reich durch die groBen langestreckten
ehemaligen Lager- bzw. Veranstaltungs-
hallen sowie die groBe, teilversiegelte
Stellplatzflaiche. Die Gebdude wurden
bereits zurlickgebaut.

Ingbiet im Jahr 2012
in unmittelbarer Nahe zur Krépeliner StraBe

Die Flachen innerhalb des Grundstiickes sind unbefestigt, teilweise durch Betonplat-
ten befestigt oder als Schotterrasen ausgebildet. In den Randbereichen sind einige

Straucher vorhanden.

bereits abgerissene Gebaude innerhalb des Plangeietei Jahr2012, die Is ager- und Veran-
staltungshallen dienten
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Entlang der Krépeliner StraBe pragt eine luckige Allee aus Sommerlinden, die nach
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt ist, das StraBenbild. Ein Gehweg verlauft
durch einen Grunstreifen von der Fahrbahn getrennt auf der westlichen Seite der
Kropeliner StralBe.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes neigt sich von Norden nach Sitden mit H6-
hen zwischen 53,3 m (.HN und 47,7 m G.HN. Dartber hinaus sind im 6stlichen und
sudlichen Plangebietsrand sowie zur Kropeliner StraBe Bdschungen vorhanden, die
Hohenunterschiede zwischen 0,30 m und 3,00 m abfangen. Dabei liegen die gréBten
Hoéhenunterschiede im siiddstlichen Bereich im Ubergang zu den angrenzenden
Wiesenflachen.

Im Norden, direkt an der Krépeliner StraBBe, befindet sich eine Trafostation der E.ON
edis AG.

In der Umgebung des Plangebietes entlang der Kropeliner StraBBe stehen straBenbe-
gleitend eingeschossige Wohngebaude als Einzel- oder Doppelhauser und Neben-
gebé&ude in aufgelockerter Bauweise. Die Dacher der Wohngebéaude sind als Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdach gestaltet. Westlich an diese Grundstiicke mit Wohn-
bebauung schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Vorhandene Bebauung entlang der Blick a dem Plage iet Osten

Krépeliner StraBe und llickige Allee,
Blick lber die Stellplatzflache

Das Geladnde der éstlich an das Plangebiet angrenzenden Wiesenflachen fallt nach
Osten ab. Hier bietet sich ein Blick in die reizvolle, hiigelige Grundmorénenland-
schaft.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von Einfamilienhdusern éstlich der Kropeliner
StraBe in Satow-Oberhagen geschaffen.

Zur Realisierung der Planung fur die Entwicklung des Wohngebietes wurden die
alten Gebaude und Anlagen zuriickgebaut. Durch die Neubebauung wird dieser Be-
reich stéadtebaulich aufgewertet.
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Entsprechend der geplanten Nutzung erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO, das vorwiegend dem Wohnen dient. Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Die mogliche stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen
bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen
Nutzungen beurteilt.

Innerhalb des Plangebietes kénnen Einzel- und Doppelhduser errichtet werden. Je
Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen und je Doppelhaushéalfte maximal eine
Wohnung zuldssig. Die Grundstiicke sollen dabei flr Einzelhduser mindestens
550 m2 und je Doppelhaushélfte mindestens 400 m2 grof3 sein. Die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) betragt 0,3 und soll damit eine aufgelockerte Bebauung in der
landlich gepréagten Umgebung sichern. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
ist fir Garagen und Nebenanlagen usw. geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zu-

lassig.

Die uberbaubare Flache innerhalb der Baugebiete wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. In der Regel wird von der StraBenbegrenzungslinie ein Ab-
stand von 5,00 m eingehalten. Im Norden des Gebietes WA 1 betragt der Abstand
3,00 m, um eine optimale Grundstlicksnutzung zu ermdglichen. Damit werden auch
Vorgartenbereiche geschaffen, die nicht bebaut werden dirfen und sich positiv auf
den StraBenraum auswirken und das Ortsbild auflockern.

Hinsichtlich der Kubatur der Geb&ude wird das Plangebiet in zwei Bereiche geglie-
dert.

Innerhalb des Gebietes WA 1, welches sich auf die erste Baureihe von der Krpeli-
ner StraBe aus gesehen sowie auf den Bereich zwischen Kropeliner StraBe und
PlanstraBe bezieht, sind nur eingeschossige Gebaude zuladssig. Die Gebaude kén-
nen dabei mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach bei zulassigen Dachneigungen
von 22° bis 45° gebaut werden. Die maximale Firsthéhe darf dabei 8,50 m Gber dem
Bezugspunkt betragen. Diese Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Bebau-
ung in der Umgebung.

In den Ubrigen Bereichen innerhalb des Gebietes WA 2 kann sich die Gemeinde
Satow auch ein Nebeneinander verschiedener, auch zeitgendssischer Gebaudety-
pen vorstellen. Es werden daher maximal zwei Vollgeschosse als zulassig festge-
setzt. Dabei ist zu beachten, dass die maximale Firsthéhe mit 8,50 m tber dem Be-
zugspunkt fur ein- sowie zweigeschossige Gebaude einheitlich bestimmt wird. Dar-
Uber hinaus werden Festsetzungen zur zuldssigen Dachneigung getroffen: bei ein-
geschossigen Gebauden sind Dachneigungen zwischen 22° und 45° sowie bei zwei-
geschossigen Gebauden sind Dachneigungen zwischen 0° und 25° zulassig. Durch
die Festsetzung der Dachneigungen sowie der maximalen Firsthdhen werden zu
groBe Hoéhenunterschiede zwischen den Gebauden vermieden und damit bei der
Vielfalt zuldssiger Gebaudetypen doch eine gewisse stadtebauliche Einheitlichkeit
erzielt.

Im gesamten Plangebiet gilt fir das Erdgeschoss eine maximale Sockelhéhe von
0,50 m. Die Sockelhéhe ist das Mal zwischen Oberkante Gelande und Oberkante
RohfuBboden des Erdgeschosses. Die Firsthéhe ist gleich die Héhenlage der oberen
Dachbegrenzungskante, also der duBBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei
Flachdachern ist die Firsthéhe gleich der Gebaudehdhe. Als Bezugspunkt flr die
festgesetzten First- und Sockelhdhen gilt die Hohenlage der Oberkante der zugeh6-

rigen ErschlieBungsstral3e.
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Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebduden i.S.d.§ 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fiir Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Der Vorgarten wird als Bereich zwischen straBenseitiger Gebaudefront und der Plan-
straBe sowie der Kroépeliner StraBe definiert. Damit soll die Errichtung dieser Neben-
gebaude in einem geringen Abstand zur PlanstraBe bzw. Krépeliner Straf3e vermie-
den werden. Eine Vorgartengestaltung wirkt sich positiv auf das stadtebauliche Ge-
samtbild aus.

GemaB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Seit jlngerer
Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen fihrten bereits
haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen
Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu einer Hohe von 10 m
oder auf Hausdéachern in den Baugebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen erfullt sind und die erzeugte Energie vorwiegend dem Ei-
genverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde eine ressourcen- und klimaschonende
Entwicklung unterstltzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich
zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu beflirchtenden visuellen als auch die
akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.

Im Bereich der vorhandenen Bdschungen im Osten sowie im Stiden des Plangebie-
tes sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Um einen
natiirlichen Gelandeverlauf im Ubergang zu den benachbarten Grundstiicken bzw. in
den freien Landschaftsraum zu sichern, wird festgesetzt, dass in diesem Bereich
eine begrinte Béschung herzustellen ist. Gelandeaufschittungen sind dabei zulas-
sig. Ebenso kann auch eine Natursteinmauer mit einer Héhe von maximal 1,00 m am
Béschungsfu3 hergestellt werden. Es dirfen jedoch keine Stutzwande oder Palisa-
den errichtet werden. Innerhalb der festgesetzten Griinflache sind ebenso die Errich-
tung von baulichen Anlagen und Lagerflachen sowie die Versiegelung oder Teilver-
siegelung von Flachen unzuléssig.

Parallel zur Kropeliner StraBen werden ebenfalls Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten“ festgesetzt. Flr diese gilt, dass die Errichtung von baulichen
Anlagen und Lagerflaichen sowie die Versiegelung oder Teilversiegelung von Fla-
chen unzulassig ist. Mit dieser Festsetzung soll das Ortsbild entlang der Krépeliner
StraBe geschiitzt werden, das durch bauliche Anlagen beeintrachtigt werden kénnte.

Die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelbdumen im privaten ,Hausgarten® nord-
dstlich des Gebietes WA 1 tragen ebenso wie geplanten Anpflanzungen von Einzel-
b&dumen im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze zur Auflockerung des StraBenbildes
bei.

Die vorhandene Trafostation der E.ON edis AG wird innerhalb der Flache fir Ver-
und Entsorgung in ihrem Bestand gesichert.

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen und der fortgeschrittenen Erschlie-
Bungsplanung wurden folgende Anderungen des ersten Entwurfes vom 08.01.2013
im Entwurf vom 30.05.2013 bertcksichtigt:

= Zur geregelten Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird eine
Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser anstelle einer Wohnbau-
flache im Stdwesten des Plangebietes festgesetzt. Urspringlich war vorgese-
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hen, Niederschlagswasser Uber die Anlagen des Zweckverbandes Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Kiihlung abzuleiten. Zur Bericksichti-
gung von Starkregenereignissen sollte gegebenenfalls ein Stauraumkanal im
Bereich der Regenwasserleitung im Plangebiet vorgesehen werden.

= Das Regenwasserriickhaltebecken dient gleichzeitig der Sicherung der
Léschwasserversorgung.

= Als Bezugspunkt gilt nunmehr die Héhenlage der Oberkante der zugehdrigen
ErschlieBungsstral3e, anstelle der mittleren Hohe des anstehenden Gelandes.

» Kleinwindkraftanlagen werden zur Vermeidung von unerwiinschten Auswir-
kungen durch Larm oder Beeintrachtigungen des Ortsbildes fur das Plange-
biet ausgeschlossen.

= Zur Bericksichtigung der fuBlaufigen Anbindung des Plangebietes an den
Gehweg auf der westlichen Seite der Krépeliner StraBe wurden die Verkehrs-
flachen im Kreuzungsbereich erweitert. Im Plan sind als Darstellungen ohne
Normcharakter die kiinftigen FuBgangerquerungen gekennzeichnet.

= Die Hinweise auf eine Altlastverdachtsflache wurden durch die Gemeinde be-
riicksichtigt. Es wurde durch das Ingenieurbiro fur Baugrunduntersuchung
und Umwelttechnik Rostock eine Beurteilung einer méglichen Schadstoffbe-
lastung am Altstandort einer Betriebstankstelle erarbeitet. Die Ergebnisse sind
in den Bebauungsplan eingeflossen. Zum einen wurde eine Flache festge-
setzt, in der ein Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von 0,50 m unter dem Ge-
lande aufgrund einer Schadstoffbelastung erfolgen muss. Zum anderen ist ein
Bereich gekennzeichnet, in dem bei Bauarbeiten in Tiefenlagen zwischen
2,20 m und 4,50 m unter Gelande der anfallende Boden aufgrund einer mafi-
gen Belastung der fachgerechten Behandlung oder Verwertung zuzufiihren
ist.

* Durch den ErschlieBungstrager wurde die Grundstickparzellierung vorge-
nommen. Innerhalb des Plangebietes sollen demnach 21 Grundstiicke entste-
hen. Die Darstellung erfolgt ohne Normcharakter als in Aussicht genommene
Grundstulcksteilung.

* Eine Grundstlickszufahrt von der KreisstraB3e ist nicht mehr erforderlich. Samt-
liche kiinftigen Grundstlicke sollen direkt oder Utber private Flachen von der
PlanstraBe verkehrlich angebunden werden.

» Das Plangebiet liegt nicht nur innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Grundwasserfassung Satow, sondern auch in der Trinkwasserschutzzone ||
der Oberflachenwasserfassung der Warnow.

= Auf den Wohnbaugrundstiicken sind jeweils mindestens zwei Stellplatze zu er-
richten.

» Das Plangebiet liegt innerorts. Damit ist eine zuldssige Héchstgeschwindigkeit
von 50 km/h zu beriicksichtigen, die sich mindernd auf die Larmemissionen
der Kropeliner StraBe auswirkt. Hier wurde vorher mit 60 km/ h gerechnet.

In Auswertung der Stellungnahmen zum geéanderten Entwurf vom 30.05.2013 wer-
den die Flachen entlang der Kropeliner StraBe nunmehr als Bereiche ohne Ein- und

Ausfahrt festgesetzt.

Im Zuge der Erarbeitung der endgultigen Satzung gab es Abstimmungen zwischen
der Gemeinde und dem ErschlieBungstrager. Damit kein Pflegeaufwand fur die Ge-
meinde entsteht, wird die urspriinglich vorgesehene, ca. 120 m? kleine offentliche
Griinflache an der PlanstraB3e in private Hand libergehen und somit als private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Die Festsetzung zum
Anpflanzen der drei Baume bleibt bestehen.
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AuBerdem wird im Zusammenhang mit der Grundstlicksbildung die nérdliche Bau-
grenze im Gebiet WA 1 bis auf 3 m an die PlanstraBe herangeriickt werden (vorher
5 m), um mehr Baufreiheit fiir kiinftige Eigenheime zu erhalten.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebaude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewéhrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kinftigen Neubebauung an die 6rtlichen Verhaltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschrénken.

Die Dacher sollen sich am Bestand der Umgebung orientieren, daher sind innerhalb
des Gebietes WA 1 in Nahe zur Kropeliner StraBe nur Sattel-, Walm- oder Krippel-
walmdécher mit Dachneigungen zwischen 22° und 45° zulassig.

Flar die Bebauung in dem Gebiet WA 2, die in weiterer Entfernung zur Krdpeliner
StraBe liegt, sind neben ,klassischen“ Einfamilienhdusern mit Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdach auch Gebaude in zeitgendssischer Architektur oder mit Staffelge-
schossen mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern vorstellbar. Flache einge-
schossige Bungalows sowie zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach sol-
len jedoch ausgeschlossen werden, um die Héhenunterschiede zwischen den Ge-
bduden zu begrenzen. Daher wird festgesetzt, dass bei zweigeschossigen Gebéau-
den Dachneigungen von 0° bis 25° sowie bei eingeschossiger Bauweise Dachnei-
gungen von 22° bis 45° zulassig sind.

Ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild fir das Plangebiet wird durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe erreicht. Diese ist flir das gesamte
Plangebiet einheitlich mit maximal 8,50 m bestimmt.

Far Dacheindeckungen der Hauptgebaude in den WA-Gebieten sind nur unglasierte
rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.
Bei zweigeschossigen Geb&uden sind auch Dacher aus grauem, vorbewittertem
Zinkblech zuldssig. Dacher unter 5° Dachneigung dirfen auch mit grauen oder
schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Zulassig ist auBerdem die Ausbildung
als begriintes Dach oder die Ausbildung als Standort fiir Photovoltaikanlagen oder
Anlagen der Solarthermie. Sofern Flachdéacher als Standort fiir Anlagen der Photo-
voltaik oder Solarthermie ausgebildet werden, diirfen diese auch mit Dachbahnen
eingedeckt werden. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
unzuldssig.

Die Errichtung von Blockbohlenh&dusern ist unzulassig. Aus gestalterischen Griinden
ist auch die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe
vortauschen, unzulassig.

Bei Doppelh&dusern sind Fassaden und Dacher der beiden Haushélften in gleichen
Formen, Materialien und Farbténen auszufihren.

Drahtzdune oder Metallgitterzdune sind im Vorgartenbereich unzulassig. Die zulassi-
ge Hoéhe fir Einfriedungen betragt an den straBenzugewandten Grundstiicksseiten
der PlanstraBe und an der Kropeliner StraBe maximal 1,20 m. Die Aufstellung von
oberirdischen Gas- oder Olbehdlter ist als ortsbildstérendes Element unzuldssig. Mit
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diesen Festsetzungen wird ein Beitrag zur landschaftsgerechten Einbindung ge-
schaffen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 1,00 m?2im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzulassig. Dadurch sollen stérende Einfliisse vermieden werden.

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

2.4 VerkehrserschlieBung

Der VerkehrserschlieBung der klnftigen Baugrundstiicke im Baugebiet ist mit der
Herstellung einer neuen ErschlieBungsstraBe mit Anbindung an die Krépeliner Stra-
Be (KreisstraBe K 5) gegeben.

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflache fir die Kropeliner Stral3e erfolgt geman
dem Bestand. Anderungen sind nicht vorgesehen.

Die neue PlanstraBe soll als EinbahnstraBe gewidmet sowie als Mischverkehrsflache
ausgebaut werden. Die Einfahrt ist im Stden und die Ausfahrt im Norden des Plan-
gebietes beabsichtigt. Damit werden der Kurvenverlauf der Krépeliner StraBe und die
entsprechenden Sichtverhaltnisse beachtet. Die bestmdgliche Einsichtnahme bei der
Ausfahrt aus dem Plangebiet wird damit berucksichtigt.

Bei der Festlegung der Anbindung der PlanstraBe an die Kropeliner StraBe wurde
auch der vorhandene Baumbestand der Allee beachtet. Die Ausfahrt im Norden ist
mittig zwischen zwei vorhandenen Alleeb&dumen angeordnet. Die Einfahrt im Studen
ist unter Beachtung der méglichen Grundstiickszuschnitte in einem gréBtmdglichen
Abstand zum vorhandenen Alleebaum gelegt.

Fir die PlanstrafBe ist eine Verkehrsflache von insgesamt 6,25 m Breite und im Be-
reich mit 6ffentlichen Parkplatzen von 9,00 m Breite festgesetzt. Fir den Ausbau der
PlanstraBe werden neben einem Bankettbereich von 0,50 m eine Flache von 5,00 m
fir FuBgéanger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge mit einem weiteren Bankett von 0,75 m
empfohlen. Ein Gehweg soll in einer Breite von 1,50 m als Angebotsstreifen inner-
halb der Mischverkehrsflache mit andersfarbigem Pflaster ausgefuhrt werden. Zur
Bericksichtigung der fuBlaufigen Anbindungen des Plangebietes an den Gehweg auf
der westlichen Seite der Kropeliner StraBe wurden die Verkehrsflachen im Kreu-
zungsbereich um FuBwegeanbindungen erweitert. Im Plan sind als Darstellungen
ohne Normcharakter die kinftigen FuBgangerquerungen gekennzeichnet. Unter Be-
rlicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes in der Kropeliner Stral3e wurde die
Lage der FuBgangerquerungen bestimmt.

Die o6ffentlichen Parkplatze in einer Breite von 2,00 m sollen zwischen der Mischver-
kehrsflache und einem Bankettbereich von 1,50 m eingeordnet werden. Der hier
breitere Bankettbereich dient zum Rangieren sowie zum Ein- und Aussteigen. Zur
Aufwertung des StraBenraumes sind im Bereich der offentlichen Parkplatze jeweils

zwei Einzelbdume anzupflanzen.
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Die kunftigen Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sollen alle direkt tber die
PlanstraBBe verkehrlich erschlossen werden. Zwei mégliche Grundsticke in zweiter
Reihe im Gebiet WA 1 werden, je nach Grundstiickszuschnitt, liber private Stichwe-
ge erschlossen, die kiinftig privatrechtlich durch die Eintragung von Baulasten gesi-
chert werden.

Einzelne Grundstlickszufahrten von der Krépeliner StraBe sind nicht vorgesehen. Es

werden daher Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Krépeliner StraB3e festge-
setzt.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Wohnbaugrundstucken zu errich-
ten. Es wird festgesetzt, dass je Grundstiick mindestens zwei Stellplatze herzustellen
sind. Damit soll gesichert werden, dass Anwohner auf ihren Grundstiicken parken
und der 6ffentliche Raum nicht durch parkende Fahrzeuge beansprucht wird.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27
betragt rund 1,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengréBe in m2
Allgemeines Wohngebiet 11.530
Private Grinflache

- Hausgarten 1.045
Verkehrsflache

- PlanstraBBe 1.445
StraBenverkehrsflache

- Krépeliner StraBe 2.430
Flache flr Ver- und Entsorgung

- Elektrizitat 20
- Regenwasserriickhaltebecken 605
GesamtgroBe des Geltungsbereiches 17.075

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

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und Pflanz-
mafBnahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden weiterge-
hende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefuihrt und entspre-
chende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getrof-
fen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
3.2 Trink- und Léschwasserversorgung
Die Wasserversorgung fir Satow aus dem Wasserwerk Satow erfolgt Uber zentrale

Leitungen des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Kih-
lung, dem geman § 43 LWaG M-V die Versorgungspflicht obliegt.
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Das Plangebiet wird zur Versorgung mit Trinkwasser an die in der Krépeliner Stral3e
bestehende Trinkwasserversorgungsleitung DN 100 PVC angebunden. Es ist eine
neue Versorgungsleitung innerhalb der PlanstraBe vorgesehen. Abzweigend von
dieser Leitung werden die erforderlichen Hauanschliisse hergestellt. Sobald Grund-
sticke in zweiter Reihe erschlossen werden, ist flir die Trinkwasserversorgung eine
grundbuchliche Sicherung der Leitung zugunsten des Zweckverbandes erforderlich.
Die neue Versorgungsleitung ist geméafi der Stellungnahme des Zweckverbandes an
den beiden Einmindungspunkten in die Krépeliner StraBBe in die bestehende Haupt-
leitung einzubinden.

Der vorhandene, nicht mehr bendétigte Trinkwasseranschluss DN 40 fiir das Flurstiick
123/1 soll im Rahmen der ErschlieBung zurlickgebaut und ordnungsgemaf ver-
schlossen werden.

Far Neubau, Erweiterung oder Reparatur von Trinkwasserleitungen ist vor der &ffent-
lichen Inbetriebnahme der mikrobiologische Reinheitsnachweis einzuholen.

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

Die Sicherung und Bereitstellung von Léschwasser erfolgt tUber das Regenwasser-
rickhaltebecken, das innerhalb des Plangebietes neu hergestellt wird. Das Regen-
wasserrickhaltebecken wird so dimensioniert, dass es mindestens 96 m3 Wasser
fassen kann. Es ist stdndig eine Wassermenge von 96 m? (Léschwasser von 48 m?3
pro Stunde flr einen Zeitraum von zwei Stunden) bereitzustellen. Das Becken wird
entsprechend so ausgefiihrt, dass eine Versickerung verhindert wird. Um den erfor-
derlichen Mindestwasserstand zu sichern, wird am Rande des Regenwasserrickhal-
tebeckens ein Spllhydrant in Abstimmung mit dem Zweckverband installiert tber
den, z.B. in Perioden mit geringen Niederschladgen und hoher Verdunstung, Wasser
zugefuhrt werden kann. Am Rande des Beckens wird eine Feuerwehraufstellflache
vorgesehen und ein Saugschacht errichtet.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des in Satow anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber zentrale An-
lagen. Diese werden vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Kihlung betrieben, der damit seine Entsorgungspflicht gemai § 40 Abs. 1 und 4
LWaG M-V wahrnimmt. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in die
Klaranlage Satow.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird Uber eine neue
Leitung, die an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 250 Stz in der Krépeliner
StraBe anbindet, zentral in die Klaranlage Satow abgeleitet werden. Zur Entsorgung
des anfallenden Schmutzwassers ist innerhalb der Planstra3e ein neuer Hauptkanal
mit den erforderlichen Grundstlicksanschliissen herzustellen. Zur Anbindung an den
Hauptkanal in der Kropeliner StraBe sind unter Beachtung der Topographie zwei
Anschlisse, jeweils im Einmiindungsbereich zur Krépeliner StraBe aus Sicht des
Zweckverbandes sinnvoll und im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu untersu-
chen.

Sofern der vorhandene Hausanschluss nicht mehr benétigt wird, ist dieser zurlickzu-
bauen und fachgerecht zu verschlief3en.
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Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der am Standort dominierenden Geschiebe-
lehm- und Geschiebemergelbdden ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht moglich (Ergebnis des Geotechnischer Berichtes vom Ingenieurbiro fir Bau-
grunduntersuchung und Umwelttechnik Rostock).

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke sowie der PlanstraBe wird daher in
ein Regenwasserriickhaltebecken eingeleitet. Dieses wird im Studwesten des Plan-
gebietes neu hergestellt. Die Flachen flr das kiinftige Regenwasserriickhaltebecken
sind entsprechend als Flachen fiir Abwasserbeseitigung — Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser festgesetzt. Das Regenwasserriickhaltebecken wird auch zur Siche-
rung der Léschwasserversorgung genutzt.

Innerhalb der Kropeliner StraBe ist eine Niederschlagswasserkanal DN 300 B vor-
handen. Es erfolgt Uiber das Regenwasserriickhaltebecken eine gedrosselte Einlei-
tung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der geringen Durchlassigkeit der anstehen-
den Boden méglichst viel gering verschmutztes Niederschlagswasser auf den priva-
ten Baugrundstlicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisteren z.B.
zur Gartenbewasserung genutzt werden. Des Weiteren sollen unversiegelte Grund-
stlicksflachen und Griinflachen als natiirliche Retentionsflachen fungieren. Es ist bei
der Ableitung innerhalb des Grundstiickes darauf zu achten, dass Regenwasser
nicht auf benachbarte Grundstiicke abflieBen kann.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Gber Kabel der E.ON edis AG gewéhrleistet, die ebenso
wie Telefon-/ TV-Kabel in der Krépeliner StraBBe verlegt sind. An diese vorhandenen
Anlagen sind die neuen Leitungen zur Versorgung anzubinden. Die Hausanschlisse
fur die einzelnen Grundstiicke sind im Rahmen der ErschlieBung herzustellen.

Leitungen der Deutschen Telekom verlaufen parallel zur Krépeliner Straf3e. Eine alte
Freileitung zur Versorgung des Altbestandes im Plangebiet ist im Rahmen der Er-
schlieBung zuriickzubauen.

Drei Leitungen der E.ON edis AG verlaufen nebeneinander 6stlich der Kropeliner
StraBe, teilweise auf kiinftigen Grundstiicksflachen. Ziel mit Realisierung des Bebau-
ungsplanes ist die Umverlegung der Leitungen, in die Kropeliner StraBBe bzw. in die
PlanstraBe, so dass eine uneingeschrankte Nutzung der Grundstiicke mdglich ist.
Die Lage der kiinftig entfallenden Leitungen ist in der Planzeichnung dargestellt.

Im Bereich der Kropeliner StraBe verlauft eine Mitteldruckgasleitung DN 100 PE der
Stadtwerke Rostock AG. Die Stadtwerke Rostock AG hat mitgeteilt, dass ein An-
schluss der kinftigen Grundstiicke an das Erdgasversorgungsnetz grundséatzlich
mdoglich ist. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die Anschlussbedingen mit
dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Eine alte Mitteldruckgasleitung zur Versorgung des Altbestandes ist im Rahmen der
ErschlieBung zuriickzubauen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten auf den Dachern zugelassen. Die Moglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie
sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.
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Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgemal3e Abfallentsorgung ist Uber die PlanstraBe mit Anbindung an
die Kropeliner StraBe gewahrleistet. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung
an der PlanstraBBe bereitzustellen. Auch fiir die von der PlanstraBBe rickwartig gele-
genen Grundstucke gilt, dass die Mullbehélter im Bereich der privaten Zufahrt an der
Planstraf3e abzustellen sind.

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

Im Plangebiet vorhandene Altanlagen, wie Geb&ude, Flachenbefestigungen, Lam-
pen, Zaune sowie eine Klargrube sind bzw. werden vollstandig zurtickgebaut. Anfal-
lende Abfélle und Baumaterialien sind ordnungsgeman zu entsorgen oder einer Wie-
derverwertung zuzufihren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-

wertung zuzufiihren.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit dem Entwurf vom 08.01.2013 wurde durch
den zustandigen Landkreis Rostock mitgeteilt, dass fiir den Bereich des Plangebie-
tes aufgrund der urspriinglich gewerblichen Nutzung als Technikstutzpunkt mit Tank-
stelle ein Altlastverdacht besteht, der mit der Nummer 51-69-21 im Altlastkataster
des Landkreises registriert ist.

Die Gemeinde ist der Anregung des Landkreises zur Untersuchung der Altlastver-
dachtsflache gefolgt.

Durch das Ingenieurbiiro fir Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik Rostock
wurde ein ,Geotechnischer Bericht mit Empfehlungen zum Erd- und Grundbau fir
den Rohrleitungs- und StraBenbau, sowie den Hochbau aus geotechnischer Sicht,
sowie Beurteilung einer moéglichen Schadstoffbelastung am Altstandort einer Tank-

stelle” erstellt.

Aufgabenstellung war, fir dieses Bauvorhaben eine Baugrunderkundung vorzuneh-
men und den Geotechnischen Bericht mit Empfehlungen zur Ausfiihrung des Erd-
und Grundbaus fiir den erforderlichen Rohrleitungs- und StraBenbau, sowie den
Hochbau aus geotechnischer Sicht zu erstellen. AuBerdem wurde eine Untersuchung
des Altlastenverdachts in Abstimmung mit der zustadndigen Behdrde, dem Umwelt-
amt des Landkreises Rostock, vorgesehen.

Unter Punkt 5.1 des Berichtes wird der erforderliche Sanierungsaufwand fiir den
ehemaligen Tankstellenstandort beschrieben.

,Nach Abstimmung mit ... Umweltamt des Landkreises Rostock, wird im Bereich des
ehemaligen Tankstellenstandortes ein Austausch des Oberbodens bis 0,5 m u. GOK
(Gelandeoberkante) im Bereich BS (Bohrstelle) 23 & 25 erforderlich (siehe 6.3). Die
Mindestaustauschflache betragt ca. 170 m2. Das Aushubmaterial ist entsprechend
seiner Zuordnung als Z2-Material der Behandlung oder Verwertung zuzufiihren (Ein-

bauklasse 2).
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Aufgrund der hydrologisch giinstigen Situation am Standort (grundwasserfern,
starkméchtige bindige Deckschicht) und der relativ groBen Tiefenlage der im Bereich
der BS 25 (2,2 — 4,5 m u. GOK, Z2-Material) und BS 26 (3,5 — 4,0 m u. GOK, Z1-
Material) erkundeten, maBig MKW-belasteten Béden wird ein Bodenaustausch nach
Abstimmung mit .... Umweltamt ... nicht erforderlich. Bei Aushub dieser Béden z.B.
durch ErschlieBungsarbeiten oder bei vorgesehener Unterkellerung der Wohnbebau-
ung, ist das Material jedoch entsprechend seiner Zuordnung zu behandeln. Ebenso
ware bei Durchteufung dieser maBig belasteten Bereiche, z.B. bei Herstellung von
Erdwarmesonden, ein erhéhter Aufwand zur Abdichtung etc. vorzusehen. Auf diese
Einschrédnkungen bzw. zu kalkulierenden héheren Kosten sind kiinftige Grundstuck-
seigentumer hinzuweisen.”

Die Festsetzung des Bereiches, in dem ein Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von
0,50 m vorzusehen ist, entspricht den Darstellungen des Gutachtens in der Anla-
ge 6.3.

Der Bereich, in dem maBig Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) -belastete Bbdden
auftreten, wurde mit dem Ingenieurbliro bestimmt und ist entsprechend als Festset-
zung dargestellt.

4 B\
Auszug Anlage 6.3
Bereich, in dem ein Bodenaustausch bis zu Bereich mit maBig MKW-belasteten Béden
einer Tiefe von 0,50 m vorzusehen ist

Far die in der Planzeichnung mit ,,1“ gekennzeichnete Flache, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, ist ein Austausch des Oberbodens bis
zu einer Tiefe von 0,50 m unterhalb der bestehenden Gelandeoberflache vorzuse-
hen. Die Mindestaustauschflache betragt 170 m2. Das Aushubmaterial ist entspre-
chend seiner Zuordnung als Z2-Material der fachgerechten Behandlung oder Verwer-
tung zuzufuhren (Einbauklasse 2). Die Nachweise sind der Unteren Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Rostock vorzulegen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,,2“ gekennzeichneten Flache ist nur im Falle
der Errichtung von Kellern oder bei ErschlieBungsarbeiten in Tiefenlagen zwischen
2,20 m bis 4,50 m der Bodenaushub mit der Zuordnung als Z2-Materis| der fachge-
rechten Behandlung oder Verwertung zuzufuhren (Einbauklasse 2). Bei Durchteu-

16



Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

fung dieser maBig belasteten Bereiche, z.B. bei Herstellung von Erdwérmesonden,
ist ein erhéhter Aufwand zur Abdichtung vorzusehen.

Der Bodenaustausch entsprechend der Festsetzung unter Punkt 7.1 im Teil B - Text
ist durch den ErschlieBungstrdger vorzunehmen, bevor die ErschlieBung der
Grundstucke durch private Bauherren erfolgt.

Sollten bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmuill, Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemaBen
Entsorgung zuzufiihren. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverflllung
genutzt werden. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere

Bodenschutzbehérde, wird hingewiesen.

4, Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu den Immissionsbelastungen durch den StraBenverkehr auf der
Krépeliner StraBe (KreisstraBe K 5) gehen von der bestehenden Situation aus, ohne
dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben
beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fir die ggf. auch eine héhere Schwelle
von Beeintrdchtigungen angesetzt werden kann. Allerdings ist das Verkehrs-
aufkommen auf der KreisstraBe K 5 eher niedrig, da sich die Hauptverkehre in der
Region auf den LandesstraBen L 10, L 11 und L 13 bewegen. Es ist jedoch ein
Uberdurchschnittlicher Lkw-Verkehr aufgrund von Kiestransporten eines Kieswerks
zu verzeichnen.

Am 26.6.2008 wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 in
Rederank eine Verkehrszadhlung u.a. an der Krépeliner StraBe durchgefiihrt.
Belastungszahlen lagen bei StraBenverkehrsbehérden oder bei der Gemeinde nicht
vor. Als durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) wurden in der Kroépeliner StraBBe
471 Kfz/Tag ermittelt.

Nach Auskunft des Amtes flur StraBenbau und Verkehr des Landkreises Bad
Doberan im Dezember 2012 liegen keine Verkehrszahlen fir die Kreisstraf3e K 5 vor.
Es ist jedoch mit Verkehrsmengen (DTV) zwischen 800 bis 1.000 Kfz/ Tag bei einem
Lkw-Anteil von 20 % auszugehen. Aufgrund der Erkenntnisse aus friilheren
Planungen geht die Gemeinde von einer derzeitigen Verkehrsmenge von 800 Kfz/
Tag aus. Fir den Prognosezeitraum bis 2025 wird mit 900 Kfz/ Tag gerechnet.

Eine Uberschlagige StraBenverkehrslarmberechnung (mit Hilfe der Online-
Larmberechnung von Larmkontor GmbH, Hamburg, 2010, © Reimer Paulsen 2001-
2008) unter Beriicksichtigung einer Verkehrsmenge (DTV) von 900 Kfz/ Tag und
einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h hat ergeben, dass erst in einem
Abstand 17,50 m zur Mitte des Fahrstreifens (entspricht etwa 16,40 m von der
Fahrbahnkante) die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fir allgemeine Wohngebiete nachts von 45 dB(A) und tags von 55 dB(A) eingehalten
werden. Gerauschimmissionen des StraBenverkehrs auf der Krdpeliner StraBe
fihren demnach zur geringfiigigen Uberschreitung des Beurteilungspegels im
Plangebiet an den direkt an dieser Kreisstraf3e liegenden Baufeldern.

Die Ergebnisse fiir das Plangebiet begriinden entsprechend der Tabelle 8 DIN 4109
eine Einordnung in die Larmpegelbereiche Il und Ill, wobei die kiinftige Wohnbebau-
ung entsprechend der festgesetzten Baugrenze innerhalb des Larmpegelbereiches Il

liegt.
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Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse wird
bis zu einem Abstand von 7,80 m der Larmpegelbereich Il sowie flr einen Abstand
zwischen 7,80 m bis 16,40 m zur Fahrbahnkante der Kropeliner StraBBe der Larmpe-
gelbereich Il festgesetzt. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il kann Schalldammung
durch eine larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht méglich ist,
durch bauliche MaBnahmen (passive SchallschutzmaBnahmen) an den Fassaden
erfolgen. Die erforderliche Schallddmmung wurde entsprechend dem Larmpegelbe-
reich zugeordnet und in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Zur Realisie-
rung des geforderten Schallschutzes innerhalb des LPB Il reichen normale, doppelt
verglaste Fenster aus.

Darliber hinaus sind die AuBenwohnbereiche innerhalb der LArmpegelbereiche Il und
[ll auf der larmabgewandten Gebaudeseite oder 6stlich der Grenze des Larmpegel-
bereiches Il anzuordnen.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften
Beeintrachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néchte z.B. zur
Erntezeit auf den angrenzenden Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelasti-
gungen durch das Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwoh-
nern zu tolerieren.

5. Umweltbelange
Eingriffsregelung gemaB § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren geméai § 13a BauGB ist die Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB einschlieBlich Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzuflihren.
Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung entféllt bei Pla-
nen, bei denen eine bebaute Grundflache von 20.000 m2 unterschritten wird, da die
Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten. Dieser Fall liegt hier vor. Allerdings sind die Umweltbelange nach
allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbaler Form.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung werden Bestandsflachen Ostlich der Krépeliner StraBBe tberplant
und Festsetzungen fiir eine angemessene Bebauung getroffen, die mit den
Zuléssigkeiten nach § 34 BauGB vergleichbar sind. Hinsichtlich der weiteren
Ausdehnung der Bebauung erfolgen mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) und der von einer Bebauung freizuhaltenden Gartenflachen eher regelnde
Einschrédnkungen, die ein hdheres MaR der Verdichtung vermeiden.

Die Flache des ehemaligen Freizeitparkes liegt seit der Insolvenz des Betriebes
brach. Nun wird dieser Bereich unter der Regie des neuen Eigentimers fur die
Entwicklung eines Eigenheimgebietes planungsrechtlich vorbereitet. Ziel ist eine
Nachverdichtung mit Wohnbebauung in Satow-Oberhagen. Die Gemeinde Satow
beriicksichtigt somit die landesplanerischen Ziele, wonach insbesondere baulich
vorbelastete Flachen fiir eine weitere Bebauung herangezogen werden sollen. Der
Anteil der versiegelten Flachen durch die Geb&dude und die Teilversiegelung durch
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Zufahrten, Stellplatze usw. ist in der Planung fir das Einfamilienhausgebiet
vergleichbar mit der urspringlichen Nutzung als Freizeitpark.

Die beanspruchten Flachen liegen allerdings innerhalb des besiedelten Bereiches, so
dass fur die neue Wohnbebauung keine bisher véllig ungenutzten Fléchen in
Anspruch genommen werden mussen.

Die Umweltbelange werden also hinsichtlich einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet bericksichtigt. Es werden
keine groB3flachigen Gebiete auBerhalb der bebauten Ortslage in Anspruch
genommen.

Dariber hinaus werden die Umweltbelange durch den Erhalt von schitzenswerten
Baumen und die Festsetzungen zur Neuanpflanzung von Baumen im offentlichen
Bereich bertcksichtigt. Auch die vorhandene Allee an der Kropeliner StraBe wird
nicht beeintrachtigt. Zufahrtsbereiche der ErschlieBungsstraBe zu den Grundstiicken
kénnen durch vorhandene Alleeliicken alleenschutzkonform umgesetzt werden.
Zudem wurde mit einer GRZ von 0,3 und der Ausweisung von Hausgéarten als
Grinflachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, bewusst eine niedrige
Versiegelungsrate gewahlt, um eine landschaftsangepasste Bauweise zu
gewabhrleisten. Dieses Ziel wird auch mit der Festsetzung einer max. Firsthéhe von
8,5 m erreicht.

Mit diesen "MinderungsmaBnahmen" und den griinordnerischen Festsetzungen
werden die Umweltbelange bei der vorliegenden Planung in angemessener Weise
berlicksichtigt.

Griunordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet vorhandene Altanlagen sind vollstandig zurliickzubauen. Anfallende
Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemaB 2zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen,
die den Fortbestand gefadhrden, und wahrend der BaumaBnahmen gemé&B DIN
18920 zu schiitzen. Totholz- und Pflegeschnitte sind zulassig. Beschédigte oder
abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der PlanstraBe sind acht Einzelbdume der Art Rotdorn (Crataegus
laevigata "Paul's Scarlet’), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

An der Krépeliner Straf3e ist ein Einzelbaum der Art Sommerlinde (Tilia platyphyllos),
Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,2Hausgarten“ ist die Errichtung von baulichen Anlagen und Lagerflachen sowie die
Versiegelung oder Teilversiegelung von Flachen unzulassig.

Gelandeaufschuittungen im Bereich der vorhandenen Béschung sind zulassig. Dabei
ist der Gelandelibergang zum Nachbargrundstick durch eine begriinte Béschung
herzustellen. Die Errichtung von Stitzwanden oder Palisaden ist unzulassig. Zulédssig
ist die Errichtung einer maximal 1,00 m hohen Natursteinmauer.

In der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ nordéstlich des
Gebietes WA 1 sind drei Stiick Hochstdmme der Arten Baum-Hasel (Corylus co-
lurna), 3xv, StU 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Die gemaB § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte, straBenbegleitende Baumrei-
he entlang der Kropeliner StraBe ist vor Beeintrachtigungen und wahrend der Bau-
maBnahmen gemaB DIN 18920 zu schiitzen. Schadigungen des Wurzel-, Stamm-
und Kronenbereiches sind auszuschlie3en.

Das unmittelbar an der nordéstlichen Ecke des Geltungsbereiches grenzende, ge-
man § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotop (Feldgehdlz) ist vor Beeintrachtigungen
und stérenden Auswirkungen sowie Beschéadigungen zu schitzen.
Grundstickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Schutzgebiete internationaler Bedeutung

In Néhe des Plangebietes befinden sich Natura-2000-Schutzgebiete. Dazu gehdren
das FFH-Gebiet Nr. DE 1936-302 ,Kleingewasserlandschaft sidlich von Kropelin®
westlich der Kropeliner StraBe sowie das Européische Vogelschutzgebiet DE 2036-
401 ,Kariner Land“ westlich der Grundstiicke mit Wohnbebauung an der Krépeliner
StraBe.

Die Ortslage Satow-Oberhagen grenzt im Westen an das Flora-Fauna-Habitat- (FFH)
Gebiet Nr. 1936-302 ,Kleingewasser-Landschaft stdlich Krépelin® an. Als geschiitzte
Leitarten werden hier die GroBe Moosjungfer, der Kammmolch und die
Rotbauchunke aufgefiihrt. Als Lebensraumtypen werden Seen und Fllsse,
naturnahe Kalktrockenrasen, Waldmeisterbuchenwald, Stieleichenwald, Moor- und
Auenwélder genannt. Bei einer Ortsbegehung wurden mdégliche Auswirkungen des
Vorhabens auf das FFH-Gebiet begutachtet. Dabei wurde festgestellt, dass nicht von
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der Schutzziele des FFH-
Gebietes aufgrund der Ortlichkeit, der benachbarten, bereits vorhandenen Bebauung
und der Entfernung zu ggf. schutzwirdigen Bestandieilen des FFH-Gebiets
ausgegangen werden kann.

Fir das Européische Vogelschutzgebiet DE 2036-401 ,Kariner Land“ westlich der
Kropeliner StraBe kann ebenfalls nicht von einer erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung der Schutzziele ausgegangen werden. Da durch die bereits vorhan-
dene Bebauung, die Kropeliner StraBe und die Entfernung zu schutzwirdigen Be-
standteilen des Schutzgebietes keine erhdhten Stérbelastungen zu erwarten sind.
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Geschiitzte Biotope

I Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegen-
den Planung sind keine gemaB § 20 NatSchAG
M-V geschitzte Biotope vorhanden.

Ein eingetragenes, geméai § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiltztes Biotop (Ifd Nr. 11066,
naturnahes Feldgehdlz) grenzt unmittelbar im
Nordosten an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplangebietes. Innerhalb der textlichen Fest-
setzungen wird darauf verwiesen, dass dieses
von Beschadigungen oder anderen stérenden
Einflissen zu schitzen ist.

Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 mit Darstellung
des gesetzlich geschltzten Biotopes (Quelle: gaia.mv)

Die straBenbegleitenden Baume einer liickigen Allee entlang der Krépeliner StralBe
stehen unter gesetzlichem Schutz nach § 19 NatSchAG M-V. Beeintrachtigungen
bzw. Schadigungen sind geman den textlichen Festsetzungen untersagt. Die Bdume
sind vor Beschadigungen im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich vor, wahrend und
nach der Bauphase zu schitzen.

Artenschutzrechtliche Stellungnahme / Erfassung besonders geschiitzter Arten

Bei den Begehungen zur Erérterung der Umweltbelange wurden keine Hinweise auf
das Vorkommen bzw. eine mdgliche Betroffenheit von geschitzten Arten oder euro-
paischen Vogelarten geman § 44 Abs. 1 BNatSchG gefunden.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen ist mit negativen Auswirkungen bei der Plan-
umsetzung auf geschitzte Arten nicht zu rechnen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflihrung von
Eingriffen“ des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.
> Gebaudeabbruch
- entféllt - bereits erfolgt
> Beseitigung von Baumen
- entfallt -

> Beseitigung von Hecken und Buschwerk

- entfallt -
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> Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern
- entfallt -

> Umnutzung von Flachen
Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensraumen wur-
den die Auswirkungen auf Tierarten ohne relevantes Fluchtverhalten unter-
sucht. Aufgrund der Biotoptypenausstattung und Artenzusammensetzung

kénnen VerstéBe (insbesondere Tétungsverbot) gemal des § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden. o

> Larm

Bei der Errichtung von Einfamilienhdusern ist ausschlielich mit baubedingten
Emissionen und somit mit befristeten Stérungen zu rechnen.

> Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt -

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Brut- und Rastvigel

Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhandenen
Artenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches bzw.
einer halboffenen Agrarlandschaft. Der Uberwiegende Teil der Arten britet in den
Geholzstrukturen bzw. in den Vegetationsflachen auBerhalb der Geltungsbereichs-
grenzen. Auf den Flachen des Untersuchungsgebietes konnten, trotz mehrerer Be-
gehungen, keine Brutstatten oder Individuen bodenbriitender Arten nachgewiesen
werden. Im Untersuchungsgebiet wurden zeitweise beobachtet:

Blaumeise (Parus caeruleus) Amsel (Turdus merula)
Sperling (Passer domesticus) Hausrotschwanz  (Phoenicurus ochruros)
Feldlerche (Alauda arvensis) Mehlschwalbe (Delichon urbica)
Elster (Pica pica) Saatkrahe (Corvus frugilegus)
Bachstelze (Motacilla alba) Bluthanfling (Carduelis cannabina)
Bewertung

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensraumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
wenig gefdhrdete (ubiquitare) Arten. Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei
einer Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammen-
hang erfullt. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder
britenden Arten sind beziiglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsfahig und bele-
gen nicht jahrlich wiederkehrend dieselben Brutplatze.

Séugetiere / Flederméuse

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Saugetiere auszuiiben. Durch fehlende Habitatstruk-
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turen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Saugetiere eindeutig ausgeschlossen werden.

Da es sich um Brachflachen des Siedlungsraumes handelt, wurden Vorkommen von
Séaugetieren bereits in der Relevanzpriifung ausgeschlossen. Die Vorhabenflache
konnte nachgeordneter Bestandteil der Jagdgebiete von Fledermé&usen sein. Da in
der Umgebung geeignete Habitatstrukturen fehlen, wurde auch hier auf ndhere Un-
tersuchungen verzichtet.

Reptilien

Bei den Begehungen zur Erdrterung der Umweltbelange wurden keine Hinweise auf
Reptilienvorkommen gefunden. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen, die als Som-
mer- oder Winterquartiere fiir Reptilien notwendig sind, ist mit negativen Auswirkun-
gen bei der Planumsetzung auf die Artengruppe der Reptilien nicht zu rechnen.
Vorbeugend ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraumreiche
Ablagerungen entstehen, die von Reptilien als Quartiere aufgesucht werden kénnten.
Amphibien

Im Geltungsbereich des Planvorhabens fehlt es an bedeutsamen Strukturen, wie
Gewassern, Grinlandflachen sowie Geholzen, die Amphibienarten als Sommer-
bzw. Winterquatieren dienen.

Flr artenschutzrechtlich relevante Amphibienarten kommt es im Zuge der Realisie-
rung des Vorhabens somit nicht zum Verlust von Laichgewassern oder sonstigen
maBgeblichen Habitatbestandteilen. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der
Landlebensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste
erhalten. Auch hier ist zu beachten, dass nicht langer hohlraumreiche Ablagerungen
verbleiben, die als Quartiere aufgesucht werden und in denen die Tiere vernichtet
werden. Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote

Ubertreten werden.

Libellen

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Eror-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung der zu untersuchenden Flachen Libellenarten, die durch das
Flhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Kéfer

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Eror-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung der zu untersuchenden Flachen Kéferarten, die durch das
Flhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Tag- und Nachtfalter

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Eror-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung der zu untersuchenden Flachen Tag- und Nachtfalterarten,
die durch das Fihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BAtSchV
sowie in den Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen
Schutz gestellt sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.
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Weichtiere

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Eror-
terung der Umweltbelange konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung der zu untersuchenden Flachen Weichtierarten, die durch
das Fuhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in
den Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz
gestellt sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Pflanzen

Aufgrund der Habitatstrukturen waren Vorkommen geschitzter Pflanzen geméaf An-
hang IV der FFH-Richtlinie auszuschlieBen. Wéhrend der Begehungen zur Erdrte-
rung der Umweltbelange konnten entsprechend keine Vorkommen aufgefunden wer-
den. Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Aus-
wirkungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiiben.

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um anzunehmende
Gefahrdungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischen Vo-
gelarten zu vermeiden oder zu mindern.

* Die Planung der Bauflachen zur Minimierung des Eingriffs erfolgt nicht in be-
stehende Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen).

* Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaB zu beschranken.

* Langerfristige hohlraumreiche Ablagerungen, die von Amphibien/Reptilien als
Zufluchtsstatte aufgesucht werden kénnten und in diesen vernichtet werden
kénnten, sind zu unterlassen.

Bewertung

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensraumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
wenig geféhrdete (ubiquitare) Arten. Fir diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei
einer Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammen-
hang erfullt. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder
britenden Arten sind bezuglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsfahig und bele-
gen nicht jahrlich wiederkehrend dieselben Brutplatze.

Im untersuchten Plangebiet konnten wahrend der Begehungen keine Individuen
rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen werden, so dass die Planungen nicht ge-
gen bestehende Artenschutzrechtsprechung verstoBen bzw. zusatzliche Ausgleich-
maBnahmen nicht erforderlich sind. Vertreter der Avifauna (Sperling, Hausrot-
schwanz, Amsel, Blaumeise, Elster) nutzen das Gberplante Gebiet fiir die Nahrungs-
suche. Reproduktionsstatten (Nester, Bruthdhlen, etc.) wurden auf den zu Uberpla-
nenden Flachen nicht nachgewiesen.

Die Priifungen und Erfassungen zum Arteninventar ergaben keinen Anlass zur Be-
furchtung der Ubertretung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde. In der Folge
sprechen die Ergebnisse der Untersuchungen aus artenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten nicht gegen eine Umsetzung der vorliegenden Planungen zum Bebauungs-
plan Nr. 27 der Gemeinde Satow.
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Gemeinde Satow - Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

Eine Beeintrachtigung von Mensch, Gesundheit, Kultur- und sonstigen Sachgiitern
ist nicht erkennbar. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist ebenfalls nicht
zu beflrchten, da durch die Planungen des Baugebietes ein aktuell vorhandener
stadtebaulicher Missstand aufgehoben wird. Mit der Bebauung wird eine Lucke in der
Ortslage geschlossen, ohne dass sich das Vorhaben in die freie Landschaft
erstreckt. Die festgesetzte aufgelockerte Bebauung gewéhrleistet ein Einfligen in die
Umgebung. Die Beeintréchtigung der Tier- und Pflanzenwelt beschrénkt sich auf die
Umnutzung intensiv genutzter Flachen. Da nach der Bebauung Gartenflachen
vorhanden sind und die festgesetzten Griinbereiche von einer Bebauung freizuhalten
sind, wird die biologische Artenvielfalt nicht nachhaltig beeintrachtigt. Dies gilt auch
fur die benachbarten Wiesenflachen. Boden- und Wasserhaushalt erfahren durch die
Versiegelung die o.g. Einschrankungen, die allerdings weit unter der FFH-
Vorprifungsgrenze liegen. Das anfallende Regenwasser sollte an Ort und Stelle
wieder versickert werden. Auswirkungen auf Klima und Luft sind durch die
Neuerrichtung von Gebauden minimal und 6rtlich sehr begrenzt. Daher sind keine
weiteren detaillierten Untersuchungen oder eine FFH-Vorprifung erforderlich.

Das im Nordosten unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende geschutzte Bio-
top ,Feldhecke® ist vor Beschadigungen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Von
Beschadigungen oder anderen stérenden Auswirkungen ist abzusehen.

Die straBenbegleitende Baumreihe entlang der Krépeliner StraBe steht unter
gesetzlichem Schutz. Beeintrachtigungen bzw. Schadigungen werden mit Hilfe der
textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Die Baumreihen ist vor Beschadigungen
im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich vor, wahrend und nach der Bauphase zu

schutzen.

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Das Grundstiick im Plangebiet, das fir eine Neubebauung vorgesehen ist, befindet
sich in Privatbesitz. Die Sicherung der Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten und der Realisierung des erforderlichen Bodenaustausches
erfolgt im stédtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigentumer.

Der StraBenbaulasttrager der KreisstraBe K 5, der Kropeliner Stral3e, ist der Land-
kreis Rostock.

T Sonstiges

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung bzw. Ableitung
auf den jeweiligen Grundstiicken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingelei-
tet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden. Des Weiteren
sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz er-
neuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz
von mindestens 5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.
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Gemeinde Satow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 "Wiesenblick"

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der
Grundwasserfassung Satow sowie in der Trinkwasserschutzzone [l der
Oberflachenwasserfassung der Warnow. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fur
Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sowie der
Schutzzonenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow* sind zu
beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bau-
und Kunstdenkmale sowie keine Bodendenkmale betroffen. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde und aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist sofort die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund sowie
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige (§ 11
Denkmalschutzgesetz).

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
erhélt, ist verpflichtet, dies unverziglich der 6rtlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.
AuBerhalb der Dienstzeiten ist der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu in-
formieren.

Die im Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen im Bauamt der
Gemeinde Satow eingesehen werden.

Gemeinde Satow, den 23SEPZU13 .......

v, 5
Buggermeister
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