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TEIL 1: BEGRUNDUNG

I EINLEITUNG

1.1  AUFGABE UND INHALT DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der Flachennutzungsplan ordnet und lenkt geméai § 5 Baugesetzbuch (BauGB) die
stadtebauliche Entwicklung eines Gemeindegebietes unter Berlicksichtigung der
bisher vollzogenen und der beabsichtigten Entwicklung sowie der einwirkenden,
regionalen und Uberregionalen Einflisse. Dies beinhaltet eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende Bodennutzung, den Schutz der natlrlichen Lebens-
grundlagen und die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt.

Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan, der die voraussehba-
ren Bedurfnisse der gemeindlichen Entwicklung fir den Zeitraum der kiinftigen ca.
15 — 20 Jahre in den Grundzligen darstellt. Es wird ein Planungsinstrument ge-
schaffen, das die Entwicklungsmdglichkeiten und die Rahmenbedingungen der
Gemeinde unter Berlicksichtigung der sich verandernden wirtschaftlichen und sozi-
alen EinflussgréBen aufzeigt und geeignet ist, EinzelmaBnahmen der verschiede-
nen Fachplanungen aufeinander abzustimmen.

Gemaf der §§ 1 und 5 BauGB finden u.a. folgende Belange bei der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes Berticksichtigung:

= die sozialen und kulturellen Bedrfnisse der Bevélkerung sowie deren
Sicherheit und Gesundheit,

die Wohnbedurfnisse und die Eigentumsbildung im Wohnungswesen,
die Bedurfnisse der Wirtschaft sowie der Land- und Forstwirtschaft,
die Belange des ortlichen und tberérilichen Verkehrs,

die Belange des Umweltschutzes sowie der Landschaftspflege,

die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die Versorgung mit Medien sowie die Abfall- und Abwasserentsorgung.

Der Flachennutzungsplan dient somit dazu, die stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes den voraussehbaren Bediirfnissen entsprechend zu lenken und
in den Grundzligen darzustellen. Er bildet die Grundlage fir alle nachfolgenden,
sachlichen und rdumlichen Teilplanungen der Gemeinde, insbesondere fir die ver-
bindliche Bauleitplanung, fiir sonstige stédtebauliche Satzungen und fiir die Beur-
teilung von Bauvorhaben. Dabei ist der Flachennutzungsplan nicht als ein stati-
sches, unveradnderbares Planungsinstrument zu verstehen. Er hat sich vielmehr
geanderten Planungsabsichten anzupassen, sofern diese mit den gemeindlichen
Zielen Ubereinstimmen.
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1.2 RECHTSGRUNDLAGEN; RECHTSCHARAKTER

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung des F-Planes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI.-|-S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20. Okt. 2015 (BGBI. I, S. 1722). Das Baugesetzbuch wurde kurz vor dem Fest-

~ stellungsbeschluss mehrfach geanden, zuletzt durch Art 6 des Gesetzes vom

28.05.2017 (BGBI. 1"S.1298). GemaR den Uberleitungsvorschriften des § 233
i.V.m.-§ 245 c, die in der BauGB-Novelle vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) ein-
gefuhrt worden sind, wird das vorliegende Verfahren nach bisherigem Recht
(BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015 (BGBI. |, S.
1722)) zu Ende geflihrt.

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gulti-

gen Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Der Flachennutzungsplan wirkt sich auf die bestehende Grundstlicksnutzung und
die Eigentumsverhaltnisse nicht aus. Er ist vielmehr als vorbereitender Bauleitplan
die Basis fiir eine geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes, der die beabsich-
tigten Arten der Bodennutzung ankindigt.

Der Flachennutzungsplan ist nicht fir den einzelnen Birger, jedoch fir die Ge-
meinde und die am Aufstellungsverfahren beteiligten Trager 6ffentlicher Belange,
soweit diese den Inhalten nicht widersprochen haben, bindend.

Rechte, wie etwa auf die Erlangung einer Baugenehmigung, sind aufgrund der Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan nicht herzuleiten. Die sich hieraus entwickeln-
den Bebauungspléne als verbindliche Bauleitpléne (§ 8 ff. BauGB) oder Satzungen
nach §§ 34 und 35 BauGB enthalten diese rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die stadtebauliche Ordnung, nach deren Aussagen uUber die Zuléssigkeit von Vor-
haben zu entscheiden ist.

Mittelbare Betroffenheit besteht fur die Birger in Bezug auf die Genehmigungsfa-
higkeit vom Bauvorhaben im AuBenbereich geméan § 35 BauGB. Hier kommt den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes rechtliche Bedeutung als Offentlicher
‘Belang zu. Sofern ein Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
widerspricht, ist es in der Regel nicht zuldssig und damit nicht genehmigungsféhig.

Uber die Darstellung von Konzentrationszonen im AuBenbereich bzw. durch die
Ubernahme von Eignungsrdumen aus der Raumordnung und Landesplanung kann
z.B. die raumliche Lenkung der Ansiedlung privilegierter Vorhaben, wie zum Bei-
spiel von Windkraftanlagen, erfolgen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
betreffend, stellen die Bauflachendarstellungen des Flachennutzungsplanes jedoch
keinen baurechtlichen Tatbestand dar. Die Baugesetzgebung geht zuné&chst von
einer grundsétzlichen Bebaubarkeit des Innenbereiches aus. Die Feststellung tber
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die Einhaltung des Gebotes zum Einfligen eines Vorhabens in die Eigenart der na-
heren Umgebung erfolgt ausschlieBlich aufgrund der tatsédchlich vorgefundenen
Verhéltnisse.

Die im Flachennutzungsplan vorgenommenen Darstellungen dokumentieren jedoch
die Zielstellungen der Gemeinde und bilden die Grundlage fir weiterfiihrende Pla-
nungen.

Die Geltungsdauer des Flachennutzungsplanes ist per Gesetz nicht festgesetzt
bzw. eingeschrankt. Der Flachennutzungsplan gilt bis zu seiner Aufhebung oder
Anderung.

Gemaf der stadtebaulichen Zielstellung der Gemeinde wird fiir die Geltungsdauer
der Gesamtkonzeption ein Zeithorizont von ca. 15-20 Jahren angenommen. Geén-
derte stadtebauliche Zielstellungen erfordern gegebenenfalls eine Anpassung bzw.
Anderung von Teilflachen des Flachennutzungsplanes.

1.3 PLANUNGSANLASS

Im Jahre 1991 griindeten die Gemeinden Satow, Bélkow, Hanstorf, Heiligenhagen,
Radegast und Reinshagen die Verwaltungsgemeinschaft Satow, aus der am
01.05.1992 das Amt Satow hervorging.

Am 14.03.2003 wurde von den Gemeindevertretungen der sechs Gemeinden und
dem Amtsausschuss der Gebietsdnderungsvertrag iber die gemeinsame Bildung
einer amtsfreien GroBgemeinde unterzeichnet.

Die daraus hervorgegangene Gemeinde Satow hat am 01.07.2003 die Rechtsnach-
folge der Gemeinden und des Amtes angetreten. Die Griindergemeinden sind seit-
her die Ortsteile der Gemeinde mit dem Hauptort und Grundzentrum Satow.

Bis heute verfigen nur zwei Ortsteile Uber wirksame Flachennutzungsplane. Der
Flachennutzungsplan fir die ehemalige Gemeinde Satow und ihre Ortsteile ist
1994, der fur die ehemalige Gemeinde Radegast und ihre Ortsteile im Jahr 1992
beschlossen worden. Beide sind damit bereits alter als 20 Jahre und aktuellen Zie-
len anzupassen. Die anderen Ortsteile verfligen nur lber grobere Flachenplane im
Zusammenhang mit Flachenerfassungen des Statistischen Landesamtes.

Mit dem Zusammenschluss der einzelnen Gemeinden verfligt die Gemeinde Satow
daher derzeit Uiber keine entwicklungsplanerische Gesamtkonzeption.

Anlass fur die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes ist fur die GroBgemeinde somit das Erfordernis geman § 1 Abs. 3 BauGB, Bau-
leitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Aufgabe des Aufstellungsverfahrens ist sowohl die Prifung vorhandener Potentiale
far die bauliche und infrastrukturelle Entwicklung als auch die Ermittlung des zu-
kiinftigen Flachenbedarfs. Darliber hinaus bekommen die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege eine immer gréBere Bedeutung, die sich innerhalb
der Flachennutzungsplanung wiederfinden soll. Im Ergebnis steht die Formulierung
der Zielstellung fir die mittel- und langfristige Entwicklung und die Bereitstellung
ausreichender, stadtebaulich geordneter Flachenpotentiale unter Beachtung
raumordnerischer und landesplanerischer Aspekte. Dabei wurden die Ortsteilvertre-
tungen, die Behdrden, die sonstigen Tréager Offentlicher Belange, die Nachbarge-
meinden und die Biirger intensiv in das Verfahren mit eingebunden.
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1.4 GELTUNGSBEREICH

Die Gemeinde Satow, gelegen im 2011 neu gebildeten Landkreis Rostock (im
ehemaligen Kreis Bad Doberan), bildet eine selbsténdig verwaltete, politische Ein-
~ heit. Das Gemeindegebiet liegt im mecklenburgischen Hulgelland und weist den

Charakter einer landwirtschaftlich gepragten Flachengemeinde auf. Die ehemalige
Kreisstadt Bad Doberan befindet sich im Norden, die Hansestadt Rostock im Nord-
osten, die Hansestadt Wismar im Stdwesten, die Kleinstadt Biitzow im Stiden und
die Kreisstadt Gustrow im Stdosten.

Def Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes erstreckt sich geméan § 5 BauGB
auf das gesamte Gemeindegebiet, dass eine Flache von ca.11975 ha (119,7 km?)
umfasst.

Das Gemeindegebiet wird begrenzt:

= im Norden durch das Gebiet der Stadt Krépelin und die Gemeinden
Retschow, Hohenfelde und Bartenshagen-Parkentin,

» im Osten durch die Gemeinden Stabelow und Ziesendorf,

* im Sldosten durch die Gemeinde Brébberow,

» im Siiden durch die Gemeinden Klein Belitz und Jurgenshagen,
* im Sitdwesten durch die Gemeinde Passee und

im Westen durch die Gemeinde Carinerland.

Die Gemeinde besteht aus den sechs Ortsteilen der ehemals selbstéandigen Ge-
meinden und deren Ortschaften mit dem Hauptort Satow:

SATOW
Satow, Rederank, Gerdshagen, Rosenhagen, Grof3 Nienhagen, Horst,

Ldningshagen

RADEGAST
Radegast, Miekenhagen, Pustohl, Steinhagen, Berendshagen, Dolglas, Sophien-

holz

HEILIGENHAGEN
Heiligehagen

REINSHAGEN
Reinshagen, Plischow

BOLKOW
Grof3 Bolkow, Klein Bélkow, Hohen Luckow, Matersen

HANSTORF
Hanstorf, Hastorf, Konow, Gorow, Anna-Luisenhof, Clausdorf.

In allen Ortsteilen bestehen dartiber hinaus Kleinstsiedlungen und Einzelgehéfte im
AuBenbereich.



Begrlindung zum Fléchennutzungsplan der Gemeinde Satow

1.5 VORGABEN DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsatze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung werden fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
durch das Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das Landesraum-
entwicklungsprogramm formuliert. Die Fortschreibung des Landesraumentwick-
lungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit
Landesverordnung vom 27.05.2016 in Kraft gesetzt.

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fir das Gemeindege-
biet Satow sind im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 verankert. Das RREP stellt
die Aktualisierung des Regionalen Raumordnungsprogramms von 1994 dar. Im
RREP werden Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu
beachten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu bericksichtigen sind.

Satow ist im RREP als Grundzentrum eingestuft, das eine angemessene Versor-
gung der Bevdlkerung des zugeordneten Nahbereichs mit Einrichtungen, Gutern
und Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewahrleis-
ten soll. Auf das Grundzentrum und den Gemeindehauptort Satow sollen sich még-
lichst viele zentraldrtliche Funktionen konzentrieren. Der Nahbereich umfasst die
Einwohner im Verflechtungsbereich in zumutbarer Entfernung zu Satow. Der Nah-
bereich von Satow stimmt dabei mit dem Gemeindegebiet (iberein.

Grundzentren sollen laut RREP einen stadtischen Siedlungskern und mind. 2000
Einwohner sowie 5000 Einwohner im Nahbereich aufweisen. AuBerdem sind 600
Beschéftigte, 300 Einpendler, eine Einzelhandelszentralitédt, eine Bankfiliale und
eine &arztliche Versorgung als Kriterien genannt.

Satow erfillt diese Voraussetzungen weitgehend. Der Ortskern stellt mit seinen
Einzelhandelsbetrieben das Nahversorgungszentrum dar. Gemeindeverwaltung,
Schule und Kita, Post, Polizei, Bank, Feuerwehr und Kirche finden sich hier. Arzte,
eine Apotheke und diverse Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ergéanzen das
Spektrum.

Satow ist auBerdem Endpunkt der Siedlungsachse gemaR RREP Rostock — Satow,
die sich entlang der LandesstraB3e 10 erstreckt. Die Siedlungsachsen sind aufgrund
der guten Verkehrsanbindung auch Schwerpunkte der baulichen Entwicklung.

Mit der A 20 und den Autobahnabfahrten Krdpelin/Satow und Clausdorf/Schwaan
sowie den Kreuzen der LandesstraBen 10 und 11 sowie 10 und 13 verfligt Satow
Uber eine ausgesprochen gute regionale und liberregionale Verkehrsanbindung.

Satow ist aufgrund der reichen naturraumlichen Ausstattung im mecklenburgischen
Hulgelland als Tourismusentwicklungsraum eingestuft, der sich besonders als Nah-
erholungsraum und fiir den Ausbau des ,sanften” Fremdenverkehrs eignet.
Aufgrund der relativ guten Ackerbdden gehort das Territorium zum Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft. Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom
27.05.2016 darf zur Sicherung von bedeutsamen Bdden die landwirtschaftliche
Nutzung auf Béden mit einer Ackerwertzahl ab 50 nicht mehr in andere Nutzungen
umgewandelt werden. Eine Ubersicht Uber die Verteilung dieser Béden im Gemein-
degebiet ist der Anlage 2.3 zu entnehmen.

Im norddstlichen und v.a. westlichen Teil des Gemeindegebietes liegen Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete fiir den Naturschutz und die Landschaftspflege. Hier sind
die Umweltbelange aufgrund der hochwertigen Naturraumausstattung besonders
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zu beachten (vgl. Umweltbericht). Dies betrifft z.B. européische Schutzgebiete wie
Flora-Fauna-Habitat-(FFH-) oder Vogelschutzgebiete.

Dartber hinaus sind im RREP Eignungsrdume fir Windenergieanlagen ausgewie-
sen (sldl. Satow und Radegast, westl. Hohen Luckow und sudl. Heiligenhagen so-
wie siidéstl. Konow), die landesweit untersucht und inzwischen mit Windenergiean-
lagen bebaut worden sind. Mit der laufenden Fortschreibung des RREP beziiglich
weiterer Eignungsgebiete fir Windenergieanlagen wurde eine Fléche sudlich von
Hohen Luckow/Matersen gestrichen, wahrend sich das Eignungsgebiet Wokrent,
das sich mit einem geringen Flachenanteil auf das Gemeindegebiet sldlich von
Satow erstreckt, weiterhin in der Entwurfsphase der RREP-Fortschreibung befindet.
Da es noch nicht bestétigt ist, wurde es nicht in den Flachennutzungsplan aufge-

nommen.

Westlich von Liiningshagen befindet sich auBerdem eine Flache fur den Sandab-
bau, die im RREP als Vorranggebiet Rohstoffsicherung aufgenommen ist.

Als wesentliche Funktionen und Entwicklungsaufgaben im Gemeindegebiet Satow
kénnen nach dem RREP zugeordnet werden:

=  Wohnfunktionen v.a. im Hauptort und an der Siedlungsachse,

= Funktion Gewerbe und Dienstleistungen v.a. im Hauptort und an der Sied-
lungsachse,

Versorgungsfunktionen v.a. im Hauptort,

Funktion Landwirtschaft im gesamten Gemeindegebiet,

Funktion sanfter Tourismus und Erholung im gesamten Gemeindegebiet und
Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewahlten Standorten.

1.6 PLANUNGSVERLAUF UND RAUMORDNERISCHE ABSTIMMUNG

Der Beschluss Uber die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes flir das gesam-
te Gemeindegebiet wurde von der Gemeindevertretung Satow am 28.05.2009 ge-
fasst.

Als erster Schritt wurde zur Erarbeitung des Vorentwurfs eine umfassende Be-
standserfassung und Datensammlung vorgenommen. 2010 erfolgten insbesondere
auch die umfangreichen Bestandsaufnahmen fir den Umweltbericht. Ein erster
gemeindeinterner Vorentwurf wurde erstellt und beraten. Es erfolgte insbesondere
ein Abgleich mit den Entwicklungszielen, die in den ,alten® Flachennutzungsplanen
bzw. den Entwirfen dazu oder den Konzepten im Rahmen der Fléachenerhebungen
des statistischen Landesamtes 1997/2001 gemacht worden sind. AuBBerdem wur-
den alle B-Plane sowie Innenbereichs- und Abrundungssatzungen ausgewertet und
die Planungen auf lhre Aktualitat hin Gberprift.

Danach wurden fiir die insgesamt 27 Ortsteile Entwicklungsvorschlage erarbeitet,
die im Verlauf des Jahres 2011 in den jeweiligen Ortsteilvertretungen von Satow,
Radegast, Heiligenhagen, Reinshagen, Bdlkow und Hanstorf vorgestellt und disku-
tiert wurden.

Die Arbeits- und Beratungsergebnisse sind anschlieBend in den Vorentwurf vom
12.06.2012 eingeflossen, der nach nochmaliger Vorstellung im Bauausschuss und
in der Gemeindevertretung zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB im Juli/August 2012 ausgelegt worden ist. Parallel dazu erfolgte die Beteili-
gung der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB), der Behtrden und der sonstigen

9



Begriindung zum Flédchennutzungsplan der Gemeinde Satow

Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB, insbesondere auch zur Au-
Berung im Hinblick auf den notwendigen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aus aktuellem Anlass und aufgrund von Antragen zur Errichtung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen sowie zur Unterstitzung der Energiewende und zur Konzentra-
tion dieser Anlagen in einem bestimmten Bereich hat die Gemeindevertretung mit
der Billigung des Vorentwurfs beschlossen, den gemaB Erneuerbare-Energien-
Gesetz (EEG) forderfahigen Bereich von 110 m beidseitig der Autobahn A 20 kom-
plett als Sondergebiet fiir Solarparks in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Im Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung musste der
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes insgesamt Uberarbeitet werden. Dies lag
insbesondere daran, dass seitens des Amtes fiir Raumordnung und Landespla-
nung der Region Rostock aufgrund vieler Neubauflachen-Ausweisungen keine Ver-
einbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung festgestellt werden konnte.

Dieselbe Feststellung trafen die Planungsbehérden des Landkreises. Die Natur-

schutzbehdrden haben darliber hinaus umfangreiche Erganzungen zu den Darstel-

lungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie zum Detaillierungsgrad
der Umweltprifung gefordert.

Im Einzelnen wurden schwerpunktmaBig folgende Einwande bzw. Anregungen zum

Vorentwurf vorgebracht:

e Den Wohn- und Mischgebietsausweisungen im Hauptort Satow wird seitens des
Amtes fur Raumordnung und Landesplanung zugestimmt. Der Wohnbaufla-
chenentwicklung in Heiligenhagen (10 ha) wird in der GréBenordnung nicht zu-
gestimmt.

e Der Entzug landwirtschaftlicher Flachen durch die Sondergebiete Solarpark ent-
lang der A 20 ist zu Uberpriifen, naturschutzfachliche Belange sind z.T. héher zu
bewerten als energiewirtschaftliche Belange.

e Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt spricht sich gegen den Entzug
landwirtschaftlicher Nutzflachen durch die Sondergebiete Solarpark entlang der
A 20 aus.

o Die FlieBgewasser 2. Ordnung sollen im F-Plan betrachtet werden.

e GemalB Stellungnahme des Landkreises Rostock soll sich die kiinftige bauliche
Entwicklung auf den Gemeindehauptort konzentrieren. Flachendarstellungen in
Steinhagen und entlang der LandesstraBe 11 in Gerdshagen sollen entfallen. Als
tberdimensioniert werden Baufldchen in Berendshagen, Gerdshagen, Radegast,
Reinshagen, Heiligenhagen, Hanstorf und Anna Luisenhof angesehen.

e Dem Entzug landwirtschaftlicher Nutzflachen durch die Sondergebiete Solarpark
entlang der A 20 und nérdlich Klein Bélkow wird ebenfalls widersprochen.

e Die Untere Naturschutzbehérde fordert vor dem Hintergrund der groBflachigen
Neuausweisungen die Aufstellung eines separaten Landschaftsplans mit poten-
ziellen Ausgleichsflachen v.a. fir die Sondergebiete Solarpark sowie Vertraglich-
keits- und Artenschutzprifungen.

e Bauflachen sind in den Ortsteilen zu verringern und Biotopflachen darzustellen.
Die Biotopkartierung des Landkreises sowie geschiitzte Landschaftsbestandteile
und Ausgleichsflachen sind in den F-Plan aufzunehmen.

e Die Forstbehdrde weist auf die zu ergdnzende bzw. zu korrigierende Darstellung
von Waldflachen und die einzuhaltenden Waldabstandflachen hin.

e Darlber hinaus ist die Aktualisierung bzw. Ergadnzung von Trinkwasserschutzzo-
nen, Bodendenkmalen, Altlasten sowie von Wegen erforderlich.

e Die Nachbargemeinden stimmten dem Flachennutzungsplan-Vorentwurf zu.
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Weiterhin wurden Einwande von Blrger vorgebracht, die insbesondere die Darstel-
lung von zusatzlichen Bauflachen zum Inhalt hatten und die in den Ortsteilvertre-
tungen behandelt und abgewogen wurden.

Die vorgebrachten Einwéande fiihrten dazu, dass Ende 2012 zuné&chst ein Pla-
nungsgesprach mit dem Amt fir Raumordnung und dem Landkreis stattfand, in
dem die gegensatzlichen Positionen der Behérden und der Gemeinde hinsichtlich
der Wohnbauflachenentwicklung diskutiert wurden. Es wurde festgestellt, dass die
Gemeinde Satow eine deutliche Reduzierung der Wohnbaufldchen und méglichst
eine-Konzentration auf den Hauptort Satow vorzunehmen hat.

Die umfangreichen Ausweisungen von Flachen flr Photovoltaikanlagen entlang der
A 20 fuhrten aus naturschutzfachlicher Sicht zu umfangreichen Kompensations-
maBnahmen, die bereit stehen sollten und ebenfalls in den Flachennutzungsplan
aufzunehmen seien. AuBerdem erfolgt ein groBflachiger Entzug landwirtschaftlicher
Nutzflachen, der nicht beflirwortet werden kann.

Im Jahr 2013 wurden daraufhin Vorschlage zur Reduzierung von Wohn- und sons-
tigen Bauflachen erarbeitet, die im Laufe des Jahres (und vereinzelt bis 2015) in
den sechs Ortsteilvertretungen diskutiert worden sind. Dabei wurde die Problematik
deutlich, dass anstelle von sechs ehemaligen Hauptorten mit Satow nur noch ein
Hauptort in der GroBgemeinde existiert, auf den sich die Wohnbaufldchenentwick-
lung — unter Beriicksichtigung schrumpfender Bevédlkerungszahlen in Mecklenburg-
Vorpommern - konzentrieren soll. Dies flihrte zu kontroversen Diskussionen, denn
in vielen Orten oder Ortsteilen werden Baulandflachen nachgefragt. Die ehemaligen
Hauptorte erfiillen in der GroBgemeinde auch heute noch z.T. zentral6rtliche Funk-
tionen (Sitz der Feuerwehr, Gemeindehauser, Kitas, Handels- und Gewerbebetrie-
be, Kirche, Sportanlagen usw.).

In jeder Ortsteilvertretung wurden mégliche, bebaubare Flachen diskutiert und unter
Beriicksichtigung der landesplanerischen Zielstellungen Reduzierungen vorge-
nommen.

Hinsichtlich der Bedenken von Seiten der Naturschutzbehérden und des Staatli-
chen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt zu den groB3flachig auf ca. 120 ha ent-
lang der Autobahn A 20 ausgewiesenen Sondergebiete flr die Solarenergienutzung
fasste die Gemeindevertretung in Abwagung aller Belange und vor dem Hinter-
grund der sinkenden Einspeisevergiitung und dementsprechend nachlassender
Nachfrage am 27.06.2013 den Beschluss, die entlang der A 20 ausgewiesenen
Sondergebiete fir die Solarenergienutzung komplett zu streichen. Ausgenommen
davon waren zwei durch Bebauungsplanung (B-Pléane Nr. 25 und 26) beplante Fl&-
chen an der A 20 zwischen Hohen Luckow und Bélkow, die inzwischen bebaut
worden sind. '

Auch ein ca. 14,5 ha groBe Sondergebiet Solarpark im Vorentwurf ndérdlich von
Klein Bélkow wurde aufgrund der Bedenken des Naturschutzes und der Landwirt-
schaft wieder in landwirtschaftliche Flache umgewandelt.

Mit diesen MaBnahmen wurden das groBte Eingriffspotential in Natur und Land-
schaft und der Entzug landwirtschaftlicher Flachen riickgéngig gemacht.

Im Jahr 2014 fanden weitere Abstimmungsgespréache mit dem Amt fir Raumord-
nung und dem Landkreis Rostock statt, denn die Gemeinde hatte u.a. mit den Be-
bauungsplanen Nr. 16 ,Radegast‘ und Nr. 21 ,Gerdshagen® Planungen auf den
Weg gebracht, die eine gewisse Wohnbauflachenentwicklung in den Ortsteilen er-
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moglichen sollte. Auch anhand dieser Oristeilplanungen, die aus raumordnerischer
Sicht als Uberzogen abgelehnt worden sind, entwickelte sich eine neuerliche Dis-
kussion um die Zukunft der Dorfer im Gemeindegebiet.

Grundsatzlich besteht seitens der Gemeinde die Beflirchtung, dass die Ortsteile im
landlichen Raum ohne einen gewissen Entwicklungsspielraum ,aussterben® kénn-
ten. Nachfrage nach Wohnbauland besteht in vielen Orten, Satow will sich als Ge-
meinde insgesamt weiter entwickeln. Demgegenilber stehen die Bedenken und
Zielvorstellungen der Landesplanungsbehdrden, die von einem anhaltenden Bevol-
kerungsverlust in Mecklenburg-Vorpommern ausgehen und daher eine Konzentra-
tion auf die Hauptorte favorisieren, um auch fir kiinftige und altere Generationen
eine ausreichende Infrastruktur vorhalten zu kénnen.

Im Ergebnis dieser Beratungen 2014 wurde eine Wohnbau-Entwicklungsflache in
Radegast, die bereits im bestehenden Flachennutzungsplan des Ortsteiles enthal-
ten war, gestrichen. Hier soll sich die Entwicklung zu Gunsten von Satow auf mdogli-
che Baullicken im Innenbereich entsprechend der vorhandenen Innenbereichssat-
zung konzentrieren. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 16 wurde dementsprechend
eingestellt. In Gerdshagen wurden mégliche Neubauflachen reduziert und auf klein-
teilig abrundende oder Innenbereichsflachen konzentriert.

Die Flachenreduzierungen bzw. auch die Verédnderungen von Flachenausweisun-
gen, die sich aufgrund der geénderten stadtebaulichen Zielstellungen ergeben, sind
im Einzelnen den Ortsteilkapiteln unter Pkt. Ill, der Flachenbilanz unter Pkt. VI und
der Planzeichnung bzw. den vergréBerten Planausschnitten in der Anlage 1 zu ent-
nehmen. Insgesamt wurden im Vergleich zum Vorentwurf im Entwurf vom
09.10.2015 ca. 134 ha Neubauflachen weniger ausgewiesen, darunter ca. 120 ha
Solarenergie-Flachen.

Nachdem die Bauflaichenausweisungen geklart waren, konnten auch die natur-
schutzfachlichen Belange daraufhin abgestimmt und der Umweltbericht entspre-
chend angepasst werden. Auch dazu erfolgten 2014/2015 Abstimmungsgesprache
mit der Unteren Naturschutzbehérde, der Forstbehérde usw.

Naturschutzfachlich wurden insbesondere die Biotopkartierung und die Schutzge-
bietsflachen ergénzt und aktualisiert. Aus den zwischenzeitlich bereits umgesetzten
MaBnahmen wie z.B. den Windenergieparks westlich von Hohen Luckow oder auch
von anderen B-Plédnen wurden die AusgleichsmaBnahmen als Entwicklungsflachen
flr Natur und Landschaft tGbernommen. AuBerdem wurden die Ziele des Gutachter-
lichen Landschaftsrahmenplans und der FFH-Managementpléane im F-Plan darge-
stellt. Aufgrund der o.g. Bauflachenreduzierungen sind mit den verbleibenden Ent-
wicklungsfladchen eher kleinteilige Eingriffe verbunden, die keine Auswirkungen auf
das gesamte Gemeindegebiet haben. Potenzielle AusgleichsmaBahmen werden im
Umweltbericht dargestellt.

Im Ergebnis dieser umfangreichen Beratungen wurde der im Vergleich zum Vo-
rentwurf deutlich geanderte Entwurf des Flachennutzungsplanes Satow vom
09.10.2015 erarbeitet und zur erneuten Abstimmung den Behérden und der Offent-
lichkeit im Nov. 2015 bis zum Jan. 2016 vorgelegt. Die Entwicklungsflachen fur den
Wohnungsbau konzentrieren sich nun auf den Hauptort Satow sowie, aufgrund ge-
ringer Flachenverfugbarkeit, auf Heiligenhagen als untergeordneten Wohnschwer-
punkt an der Entwicklungsachse der LandesstraBe 10 Rostock-Satow. In den ubri-
gen Ortsteilen werden keine oder nur noch arrondierende, kleinteilige Flachen zur
Neubebauung ausgewiesen, die zum Teil bereits Bestandteil von Innenbereichs-
satzungen sind. Ansonsten umfassen die Flachenausweisungen in den Ortsteilen
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Begrindung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow

Bestandsflachen. Behérden und Nachbargemeinden, die dem Vorentwurf bereits
zugestimmt hatten, und deren Belange von den Anderungen, die vorwiegend Bau-
flachenreduzierungen beinhalteten, nach Ansicht der Gemeinde nicht betroffen wa-
ren, brauchten nicht noch einmal beteiligt zu werden.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes vom 09.10.2015 musste nach der Behor-
denbeteiligung und aufgrund der Wiederaufnahme der Planungen zum Be-
bauungsplan Nr. 6 Satow-Niederhagen erneut gedndert werden. Seitens des Amtes
fir Raumordnung und Landesplanung der Region Rostock wurden nach wie vor
Bedenken gegen einige Neubaufldchen im Entwurf vom 09.10.2015 geauBert. Wei-
terhin-wurden- kleinere Korrekturen und-Anderungen aufgrund von weiteren Stel-
lungnahmen und gemeindeinternen Diskussionen eingearbeitet.

Bodendenkmale, Altlastenverdachtsstandorte, Waldflachen und Trinkwasser-
schutzgebiete wurden erganzt bzw. korrigiert. Ebenso erfolgten eine Korrektur der
Sondergebiete fir Windenergienutzung, eine Aktualisierung der Alleen sowie klein-
teilige Anderungen von Griin- und landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die Forderung nach einem Landschaftsplan wurde nicht mehr aufrecht erhalten, die
Untere Naturschutzbehdrde hélt den jetzt ausfuhrlichen Umweltbericht und die hin-
sichtlich der Umweltbelange umfangreich ergénzten Kartendarstellungen fiir aus-
reichend.

Die seitens der Behérden geforderten Anderungen von Bauflachen flihrten erneut
zu intensiven Diskussionen in den Ortsteilvertretungen und in der Gemeindevertre-
tung zu moglichen Wohnbau- bzw. gemischten Bauflachen in den Ortsteilen bzw. in
den ehemaligen Hauptorten der Gemeinde. Dariber hinaus kam aufgrund der
Herausnahme der Wohnbauflache Satow-Niederhagen im Entwurf vom 09.10.2015
Bewegung in die seit zwei Jahrzehnten gescheiterten Versuche, die Flachen zu
verkaufen bzw. das Baugebiet zu entwickeln. Inzwischen konnte 2016 mit dem
Verkauf und der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 eine erforderliche
B-Plan-Anderung durchgefiihrt werden und die ErschlieBung des Baugebietes steht
unmittelbar bevor. Insofern wurde diese Flache in den geadnderten Entwurf wieder
aufgenommen. Stattdessen entféllt eine Flache an der Kirche aufgrund der Lage im
EU-Vogelschutzgebiet.

2016 wurde auch fir einen Innenbereich in Gro3 Bélkow der B-Plan Nr. 30 fir eine
Einfamilienhausbebauung auf den Flachen eines leerstehenden Bauerngehoftes
aufgestellt. Hier war die entsprechende gemischte in eine Wohnbauflache zu an-

dern.

Die genannten beiden Wohnbauflachenentwicklungen in Satow 2016 kénnen als
ein Indiz fur ein neues und wieder wachsendes Interesse an Wohnbauland in der
Gemeinde sein. Grund dafiir sind sich &ndernde politische und wirtschaftliche Vo-
raussetzungen, die auch fir die Beurteilung der Bevélkerungs- und Siedlungsent-
wicklung in der Gemeinde eine Rolle spielen. Bereits das B-Plan-Gebiet Nr. 27 in
Satow (,Wiesenblick®) konnte in kurzer Zeit komplett mit Einfamilienhdusern bebaut
werden.

Das stark gestiegene Interesse der Immobilienwirtschaft auch an kustenferneren
Standorten, im Fall von Satow mit sehr guter Verkehrsanbindung und in landschaft-
lich reizvoller Lage, aber auch die starke private Nachfrage nach
Einfamilienhausstandorten in der Gemeinde, in nahezu allen Ortsteilen und mitun-
ter bewusst nach gréBeren Grundstiicken, sowie die stark gestiegenen Preise in
Kistennahe, rechtfertigen die verbleibenden Flachenausweisungen im vorliegen-
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den, geanderten Flachennutzungsplan-Entwurf. Der Eigenbedarf aus der Gemein-
de an voll erschlossenen und geordneten Neubauflachen ist nach wie vor grof3.

Die langanhaltende Niedrigzinsphase und die starke Nachfrage nach Immobilien
fihren zu einer stetigen und standig wachsenden Nachfrage nach Wohnbauland.
Die Migration nach Deutschland sowie das anhaltende Wirtschaftswachstum tun
ein Ubriges.

So konnte die Einwohnerzahl in Satow wieder zunehmen und betrug zum Stichtag
30. Mai 2016 nach Angaben des Einwohnermeldeamtes 5604 Einwohner im Ver-
gleich zu 5569 Einwohnern im Jahr 2015. Das entspricht erstmals wieder einer
leichten Zunahme der Wohnbevélkerung (ohne Nebenwohnsitze). Auch die Gebur-
tenentwicklung und das naturliche Bevdlkerungssaldo in der Gemeinde sind 2014
und 2016 positiv, was auf eine Zunahme junger Familien deutet. Demzufolge wird
derzeit die Kindertagesstatte in Satow um 30 Platze erweitert.

Die o.g. Faktoren und die neuesten Daten der Bevodlkerungsentwicklung zeigen al-
so einen abweichenden Trend zu der bisherigen ,Strukturanalyse und Prognose
Landkreis Rostock — Gemeinde Satow”“ von WIMES, 2014, die von anhalten nega-
tiven Entwicklungen bis 2025 ausgeht. Die Trendwende wird allerdings in der Fort-
schreibung der Bevélkerungsprognose von 2017 (WIMES, Jan. 2017) fiir Satow ab
2015 bestétigt. Demnach halt das positive Bevolkerungssaldo bis 2025 an und wird
aufgrund sinkender Geburtenzahlen bis 2030 wieder absinken. Dieser Entwicklung
will die Gemeinde durch die Aktivierung von Wohnbauland gemaB Flachen-
nutzungsplan begegnen.

Durch die im geanderten Entwurf als gemischte statt als Wohnbauflachen ausge-
wiesenen Innenbereiche mit vorhandener oder geplanter landwirtschaftlicher
und/oder gewerblicher Nutzung z.B. in Hohen Luckow, Radegast und
Heiligenhagen reduziert sich das Wohnbauflachenpotential in der Gemeinde zu
Gunsten anderer Nutzungen. Die Gemeinde setzt auf eine positive wirtschaftliche
und landwirtschaftliche Entwicklung, die Arbeitsplatze schafft und sichert und damit
auch Einwohner im Gemeindegebiet halt. So haben sich z.B. in Hohen Luckow und
Radegast Handwerks- und Gewerbebetriebe im Altbestand angesiedelt oder berei-
ten dieses vor. Die positiven Entwicklungen in vielen Ortsteilen in den vergangenen
Jahren werden z.B. durch die Umnutzung von Brachflachen gekennzeichnet. Der
landwirtschaftliche Sektor steht auf einer soliden Grundlage. GroBe landwirtschaftli-
che Betriebe préagen viele Ortsteile. Neben- oder Zuerwerbslandwirtschaft soll auch
weiterhin in den Doérfern moéglich sein. Die Gemeinde moéchte daher weiterhin die
Mdglichkeiten fur die Entwicklung von Gewerbe und Landwirtschaft bieten. Dies soll
durchaus auch in den Innenbereichen umzustrukturierender Gebiete wie in Hohen
Luckow oder Susemihl erfolgen.

Der Ausbau von Solar- und Windenergieanlagen ist in den vergangenen Jahren
stark vorangeschritten, pragt Teile des Satower Gemeindegebietes und ist ein wei-
teres Indiz fur den wirtschaftlichen Fortschritt der Gemeinde.

Eine wichtige Rolle spielte bei den Abstimmungen mit dem Amt fir Raumordnung
nach wie vor, dass den Hauptorten der ehemaligen sechs selbstadndigen Gemein-
den und heutigen Ortsteilen zumindest noch ein geringfligiges Entwicklungspoten-
tial zugestanden wird. Diesem Verfahren wurde seitens der Raumordnung im We-
sentlichen zugestimmt, mit dem Hinweis, dass die Innenentwicklung hach wie vor
Prioritét vor einer AuBenentwicklung besitzt. Insofern wurde gewissen Flachenent-
wicklungen z.B. in Gro3 Bélkow und Hanstorf zugestimmt.
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In Satow bzw. in den Hauptorten soll kiinftig auch ein Mindestpotential flr altersge-
rechte bzw. barrierefreie Wohnungen vorgehalten werden kénnen, um diesem stei-
genden Bedarf vor Ort gerecht werden zu kénnen.

Aufgrund der Brisanz der anteiligen Fldchenentwicklung in den einzelnen Ortsteilen
hat die Gemeinde vor dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am 23.06.2016
Uber jede entfallende oder gednderte Flache im Vergleich zum Entwurf 2015 ein-
zeln beschlossen, um eine Genehmigungsféahigkeit der Gesamtplanung aus Sicht
der Raumordnung und Landesplanung zu erreichen und gleichzeitig die Mindestan-
spriche der Ortsteilvertretungen-zu-wahren: - =

Die Anderungen im zweiten Entwurf vom 23.06.2016 im Vergleich zum Entwurf von

2015 betrafen:

e Flache 1 Satow entfallt: Wohnbauflache siidlich der Feuerwehr - aufgrund der

Lage im europaischen Vogelschutzgebiet, neue Nr. 1 wird die Flache Satow-

Niederhagen (B-Plan Nr. 6)

Flache 6 Heiligenhagen entfallt: Gemischte Bauflédche sudlich der L 10

Flache 13 entfallt: Hanstorf, Wohnbaufldche Richtung Konow

Flache 14 entfallt: gemischte Bauflache Anna Luisenhof, Richtung Klein Bélkow

Darstellung von gemischten Baufldchen statt Wohnbauflachen in Radegast, Ho-

hen Luckow und Flache 5 Heiligenhagen: Fléachen sudlich der L 10, aufgrund

vorhandener und geplanter landwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzungen,

dadurch auch Verringerung des Wohnbauflachenanteils

e Ausweisung von Wohnbau- statt gemischter Bauflache in Gro3 Bélkow analog
zum B-Plan Nr. 30.

Die nun im Flachennutzungsplan dargestellten Fldchen kénnen also als sehr lang-
wierig und intensiv in der Gemeinde, mit Behdrden und Biirgern abgestimmt als
weitestgehender Konsens zwischen den Ortsteilen gewertet werden.

Der geanderte Entwurf wurde aufgrund der Flachendnderungen im Jan./Feb. 2017
erneut Offentlich ausgelegt sowie erneut an die betroffenen Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange versendet.

Mit Schreiben vom 07.02.2017 bestétigt nun das Amt fir Raumordnung und Lan-
desplanung, dass nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Zielstel-
lungen der gednderte Entwurf des Fléachennutzungsplanes (und damit die dem
Feststellungsbeschluss zu Grunde liegende Fassung) mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist. Auch mit den anderen Behdrden besteht weitgehender
Konsens, so dass sich im Plan keine wesentlichen Anderungen mehr ergeben. Le-
diglich fir Susemihl wurde die Darstellung von Fléchen, fir die eine zentrale Ab-
wasserentsorgung nicht vorgesehen ist, ergéanzt. Westlich von Hohen Luckow wur-
den Trinkwasserschutzzonen nachrichtlich Gbernommen, auBBerdem verschiedene
Altlastenverdachtsflachen. Darliber hinaus erfolgten einigen Erganzungen im Um-
weltbericht.

Der vorliegende Flachennutzungsplan ist nun also das Resultat der 0.g. mehrjahri-
gen konstruktiven Abstimmungsprozesse in den Ortsteilvertretungen und in der
Gemeindevertretung Satow sowie mit den Behdrden.
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1.7 PLANUNGSZIELE UND DEREN DARSTELLUNGEN

Aus den o.g. Leitzielen der Gemeinde und der ibergeordneten Planungsbehdrden
werden fur Satow folgende Entwicklungsziele abgeleitet:

= Ausweisung von Bauflachen zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum, vorrangig
im Hauptort Satow sowie, aufgrund geringer Flachenverfiigbarkeit in Satow, in
Heiligenhagen als untergeordnetem Wohnschwerpunkt an der Entwicklungs-
achse Rostock-Satow, dariiber hinaus sollen den ehemaligen Hauptorten der
gemeinde zumindest kleinteilige Flachenentwicklungen zugestanden werden,

= Erhalt und Neuansiedlung gewerblicher Nutzungen, Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen im Bereich vorhandener Gewerbeschwerpunkte an der Ent-
wicklungsachse in Satow und in Heiligenhagen sowie nahe der Autobahnan-
schlussstelle Bad Doberan in Gro3 Bélkow; Bewahrung nicht stérender gewerb-
licher Funktionen in den Ortsteilen, diesbeziigliche Beibehaltung bzw. Auswei-
sung gemischter Bauflachen,

= Konzentration der Bauflachenentwicklung in den Ortsteilen auf geringfligige Ar-
rondierungen im Rahmen der Eigenentwicklung bzw. auf die Verdichtung des
Bestandes im Innenbereich bei Erhaltung einer geordneten Siedlungsabgren-
zung,

= Erhalt und Weiterentwicklung der Landwirtschaft als leistungsfahiger Wirt-
schaftszweig, die Entwicklungsfahigkeit der landwirtschaftlichen Betriebe ist zu
fordern; diesbezlgliche Beibehaltung bzw. Ausweisung gemischter Bauflachen,

» Verbesserung der Erholungsqualitédt, Ausbau des Rad- und Wanderwegenet-
zes,

» der Erhalt und die Weiterentwicklung der Einrichtungen zur Befriedigung der
sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung durch die entsprechende,
bestandssichernde Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen,

»= der Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft durch
Ausweisung von Schutz- und Ausgleichsflachen, Biotopen, Waldflachen usw.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, Flachenausweisungen so vorzunehmen, dass
eine Zersiedelung der Landschaft mdglichst vermieden wird, die verkehrliche An-
bindung von Neubauflachen gesichert ist und Konflikte zwischen unterschiedlichen
Nutzungen mdglichst ausgeschlossen bzw. gemindert werden kénnen. Mit der wei-
testgehenden Beschrankung von Neubauflachen-Ausweisungen auf die Hauptorte
wird die groBe Flachengemeinde Satow dieser Zielstellung gerecht. Die Auswei-
sungen in allen anderen Ortschaften umfassen im Wesentlichen den vorhandenen
Bestand. Hier will die Gemeinde bei Bedarf insbesondere durch die Wiedernutz-
barmachung von Flachen oder landwirtschaftlichen Altanlagen oder die Nachver-
dichtung Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzen und Erweite-
rungen in den AuBenbereich vermeiden. Uber den Rahmen vorhandenen Innenbe-
reichs- bzw. Ergdnzungssatzungen hinaus erfolgen nur in Ausnahmen kleinteilige
Erweiterungen. Als Wald genutzte Flachen werden nicht beansprucht. Landwirt-
schaftlich genutzte Flachen werden nur in dem unvermeidbaren Umfang genutzt.
Die Gemeinde hat bereits mit dem Entfallen der 120 ha Photovoltaik-Flachen im
Vergleich zum Vorentwurf der Landwirtschaft eine hdhere Prioritat beigemessen als
der Erzeugung erneuerbarer Energien. Die nun noch fiir eine Bebauung innerhalb
der nachsten ca. 15-20 Jahre vorgesehenen, derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen in den Ortsteilen wurden einer intensiven Alternativenpriifung unterzogen.
Darauf wird im Einzelnen in den entsprechenden Ortsteilkapiteln eingegangen.
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Flachen fur Photovoltaik- und Windenergieanlagen werden im Bestand ausgewie-
sen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die in der Planzeichnung groBflachigen
Sondergebiete flir Windenergienutzung natiirlich auBerhalb der Maststandorte und
Zufahrtswege zu den Windenergieanlagen weiterhin intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Mit der Errichtung der groBen Windparks westlich von Hohen Luckow
sowie Teilflachen nérdlich von Jiirgenshagen und stddstlich von Konow sowie zwei
Photovoltaik-Gebieten an der A 20 tragt die Gemeinde den Erfordernissen des Kii-
maschutzes Rechnung, indem Raum fir diese alternative Energieerzeuger ge-
schaffen wurde.

Zur Methodik-der Flachendarstellungen:

Im Flachennutzungsplan erfolgt eine differenzierte Ausweisung von Bauflachen und
Baugebieten, die durch den Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) definiert sind. Die konkreten Nutzungsmdglichkeiten der einzelnen Bau-
gebiete ergeben sich aus dem vorhandenen Bestand oder sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanungen festzusetzen.

Der Flachennutzungsplan stellt zum einen Fldchen nach der allgemeinen Art der
baulichen Nutzung (Bauflachen gem. § 1(1) BauNVO) dar. Durch diese Vorge-
hensweise wird die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde in den
Grundzligen aufgezeigt. Die Gemeinde behdlt dabei den Handlungsspielraum, de-
taillierte Zielbestimmungen Uber Art und MaB3 der baulichen Nutzung auf den Zeit-
punkt der verbindlichen Bauleitplanung zu verlegen.

Zum anderen erfolgt die Darstellung von Fléchen bereits nach der besonderen Art
der baulichen Nutzung (Baugebiete gem. § 1(2) BauNVO) fur die Bereiche, deren
Zweckbestimmung und Art der Nutzung bereits klar definierbar sind.

Flachen zum Ausgleich von Beeintréchtigungen durch Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden als ,Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich® im Fléachennutzungsplan
dargestellt. Hier sind insbesondere die realisierten Ausgleichsflachen fir grof3fla-
chige Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Windparks zu nennen. Dartiber
hinaus sind AusgleichsmaBnahmen aus Bebauungspldnen oder Abrundungssat-
zungen als Grin- oder MaBnahmenflachen dargestellt, soweit dies maBstéblich

mdglich war.

Teilweise Uberlagern sich z.B. Biotop- und Waldflachen oder Wald- und Wasserfla-
chen, wenn z.B. ein Gewasserbiotop mit einem Waldsaum umgeben ist. In der Re-
gel wurde dann im F-Plan die dominierende Fléachennutzung dargestellt. In Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist die Biotopdarstellung in jedem
Fall der Walddarstellung vorzuziehen, um mit einer Walddarstellung nicht z.B. még-
liche zulassige forstliche Aktivititen zu suggerieren. Kleine Biotope sind lediglich
mit einer Kennzeichnung (,B“) in den Farben entsprechend der Art des Biotops
dargestellt.

Unterschiedliche Schutzgebiete sind mit Linien unterschiedlicher Farben gekenn-
zeichnet.

Die Darstellung der Schutz- und Waldgebiete erfolgte auf der Basis der vom Land-
kreis zur Verfligung gestellten Liste der Naturdenkmale, auf der Grundlage des
,Kartenportals Umwelt Mecklenburg-Vorpommern“ des Landesamtes fur Umwel,
Naturschutz und Geologie sowie auf der Basis der Forstgrundkarte und der vom
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Forstamt Bad Doberan Ubersendeten Unterlagen. AuBerdem erfolgten Erganzun-
gen durch Luftbildauswertungen und Stellungnahmen der Behorden.

Um eine bessere Lesbarkeit der Planzeichnung fiir das sehr groBe Gemeindegebiet
zu gewdhrleisten, wurden ergédnzend zur Planzeichnung - Teil 1 - Planausschnitte
der Ortsteile als VergréBerung im MaBstab 1:10.000 als Planzeichnung - Teil 2 —
erstellt und der Begrundung als Anlage 1 beigefiigt. In den Planausschnitten sind
auch die Neubauflachen mit laufender Nummerierung dargestellt.

Zur Begriindung des Flachennutzungsplanes zahlen neben dem Umweltbericht als
Teil 2 auBerdem die Anlagen mit den Detailblattern der einzelnen Fachgebiete (Na-
turschutz, Baudenkmale, Altlasten und Flachenbilanz Ortsteile), die einer besseren
Ubersichtlichkeit bzw. ergdnzenden Informationen dienen sollen.

] GEMEINDESTRUKTUR /
BESTANDSERFASSUNG UND ANALYSE

2.1 NATURRAUMLICHE SITUATION

Das Gemeindegebiet von Satow ist durch eine reizvolle, hligelige Grund-
moranenlandschaft gepragt, in der die landwirtschaftliche Nutzung auf Acker- und
Weideflachen vorherrschend ist. Die Landschaft wird durch eine Vielzahl von Sél-
len, Baumreihen, Alleen und kleinen Waldflachen untergliedert. Neben den gréBe-
ren Orten an den HauptverkehrsstraBen gibt es abgelegene, kleine Ortschaften in
idyllischer Lage, die nur Uber Landwege erreichbar sind. Im Sidwesten wird das
Landschaftsbild zum Teil durch die Autobahn A 20 und durch Windkraftanlagen
beeinflusst, wahrend sich im Nordosten und Norden hoherwertige Landschaftsbe-
reiche befinden.

Satow liegt Uberwiegend innerhalb der Landschaftszone des ,Rilcklandes der
mecklenburgischen Seenplatte” und der GroBlandschaft ,Warnow-Recknitzgebiet”.
Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Flach- und Hiigelland um
Warnow und Recknitz“ zuordnen. Nérdliche Randbereiche gehéren zur Land-
schaftszone ,Ostseekistenland” mit der GroBlandschaft ,Nordwestliches Hugel-
land“ und der Landschaftseinheit ,,Kiihlung®.

Die vorherrschende Bodenart des Plangebietes sind sickerwasserbestimmte und
grundwasserbestimmte Lehme und Tieflehme. In Niederungen kommen Nieder-
moore vor. Kleinflachig sind auch sickerwasserbestimmte Sande anzutreffen.

Teile des Gemeindegebietes befinden sich in Schutzgebieten zur Grund- und
Quellwassergewinnung (Trinkwasserschutzzonen).

Bereiche mit sehr hoher Schutzwirdigkeit fiir Tier- und Pflanzenarten und Lebens-
raume befinden sich in den Bachniederungen der Bekezufliisse und des Hellbachs
sowie in der Kleingewasserlandschaft westlich von Satow. Diese Bereiche sind
auch als Bereiche mit hoher und sehr hoher Schutzwirdigkeit des Landschaftsbil-
des bewertet.

Als Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege sind alle Natura
2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- (FFH) Gebiet ,Kleingewéasserlandschaft siid-
lich von Krépelin“, FFH-Gebiet ,Hitter Wohld und Kleingewéasserlandschaft westlich
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Hanstorf, FFH-Gebiet ,Beketal mit Zufliissen“, Special Protection Area (SPA, Eu-
ropaisches Vogelschutzgebiet) ,Kariner Land®) auf européischer Ebene ausgewie-
sen worden.

Die Ackerflachen um Reinshagen sowie stidlich von Hohen Luckow besitzen Rast-
platzfunktionen fir Zugvogel.

Die Bereiche der NSG ,Beketal“ und ,Hutter Klosterteiche” sind im RREP als Vor-
ranggebiete fir den Naturschutz ausgewiesen.

Der Waldanteil im Gemeindegebiet ist eher gering. Als Flachen mit besonders ho-
hem Waldmehrungspotenzial sind die Flachen westlich von Satow sowie zwischen
Bélkow und-Hohen-Luckow im RREP ausgewiesen.

Zur detaillierten Bestandsaufnahme der naturrdumlichen Situation wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

2.2 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die Orte der Gemeinde Satow sind nach slawischem Ursprung, mittelalterlichen
Besiedlungsphasen und neuzeitlichem Junkertum siedlungsstrukturell als Haufen-
dorfer, Gutsdorfer oder StraBendérfer entstanden. AuBerdem finden sich Einzelge-
hoéfte und Splittersiedlungen in Streulage. Die Hauptwohnform in der Gemeinde ist
neben den historisch entstandenen Hofstellen gréBerer Bauern das eingeschossige
Ein- und Zweifamilienhaus. Gutshauser pragen mit ihren Nebengeb&uden noch
vielfach das Ortsbild; oftmals sind die historischen Nebengeb&ude allerdings bereits
entfernt worden oder dem Verfall preisgegeben. Vielfach wurden in der DDR-Zeit
der Landwirtschaft dienende, Uberdimensionierte Zweckbauten und z.T. Wohn-
blocks ergénzt. AuBerdem erfolgte eine Aufsiedlung der historischen Ortskerne und
der EinfallstraBen mit Einfamilienhdusern.

Nach der politischen Wende 1990 setzte eine Sanierungswelle ein, Baullcken wur-
den mit neuen Einfamilienh&usern geschlossen und Neubaugebiete erschlossen.

Der Ort Satow wird im Jahre 1224 erstmals urkundlich bestétigt. Liningshagen wird
erstmals bei einem Grenzstreit 1335 erwahnt. Die erste Erwéhnung eines Besitzers
des Ortes Gerdshagen erfolgte im 14./15. Jahrhundert. In Horst wird 1599 nur von
einem Wohnhaus berichtet. 1548 wird Gro3 Nienhagen als Bauerndorf in Besitz
des Herrn von Bassewitz genannt.

Der Ortskern Satows wird gepragt durch die inmitten einer Parkanlage gelegene
und als Wahrzeichen geltende Klosterkirchenruine aus dem 13. Jh. im altgotischen
Baustil. In Gedenken an die Opfer des Deutsch-Franzdsischen Krieges im Jahr
1871 sowie an die Gefallenen des 1. Weltkrieges 1914/18 befinden sich im Park
zwei Kriegerdenkmaler. .

Weitere Baudenkmaler sind der in Liningshagen befindliche Resthof mit einem
Brunnenhaus aus dem 18. Jahrhundert und in Gerdshagen ein Feldsteinwohnhaus
aus dem Jahre 1850. Baudenkmale sind ebenfalls das in seiner jetzigen Form um
1880 erbaute Gutshaus mit Parkanlage in Gerdshagen, das Gutshaus
Rosenhagen, das Herrenhaus in Rederank, errichtet 1892 im Neorenaissancestil,
und das Gutshaus in Grof3 Nienhagen.

Heute ist Satow mit knapp 1600 Einwohnern und einer Flache von 35 km?2 der groi3-
te Ortsteil der amtsfreien Gemeinde Satow und zugleich l&ndlicher Zentralort.

Die erste urkundliche Erwahnung des Ortes Radegast geht auf das Jahr 1224 zu-
rick. Der Ort Steinhagen wird zum ersten Mal 1751 als neu eingerichtete, zu
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Radegast gehérende Kossatenstelle beschrieben. Die einwohnerméaBig kleinsten
Orte sind Dolglas und Sophienholz mit sechs bzw. zwei Einwohnern. Dolglas wird
erstmalig 1618 beim Verkauf des Gutes Berendshagen genannt. 1957 erfolgte die
Eingemeindung nach Radegast. Die Zusammenlegung der Gemeinde
Berendshagen mit Dolglas und Pustohl zur Gemeinde Radegast wurde 1950 voll-
zogen. Miekenhagen wurde 1224 urkundlich bestatigt. Das Bauerndorf
Miekenhagen gehdrte bis 1582 dem Hof Siemen an. 1790 wird Miekenhagen durch
den Erbherrn aus Gerdshagen verkauft. 1945 wird das Gut durch die Bodenreform
aufgesiedelt.

Als Baudenkmal ist die spatgotische Kirche in Berendshagen aus dem 15. Jh. von
Bedeutung. Neben der Kirche befindet sich auf dem Friedhof eine Grabkapelle mit
dem 1998 eingeweihten, neuen Glockenturm.

1304 wurde Heiligenhagen unter dem Namen Heiligengeisteshagen erwahnt. Unter
dem Namen Wildeshusen erfolgte im Jahre 1232 die erste urkundliche Erwahnung.
1428 kam das Dorf in Landbesitz und entwickelte sich zu einem Bauerndorf. Nach
dem 30-jahrigen Krieg im Jahre 1648 waren im Ort nur noch 3 Bauern ansassig.
Um 1870 wurde die Gaststatte errichtet sowie 1904 der Saal angebaut. Da das ge-
samte Geb&ude dem Verfall preisgegeben war, wurde es 1998 abgerissen. Der
Bau der ehemaligen Molkerei erfolgte 1911. Im Jahre 1972 wurde diese nicht mehr
bendtigt und wurde zur Verkaufsstelle ausgebaut. Seit 1999 wird dieses Gebdude
als Freizeitzentrum genutzt. Das Geb&dude neben der Kindertagesstétte wurde bis
1969 als Schule genutzt und dann zu einer Wohnung umfunktioniert.

Heiligenhagen hat bereits im Jahr 1991 einen Bebauungsplan erarbeitet und durch
dessen Umsetzung vielen neuen Birgern die Grundlage fir die Errichtung eines
Einfamilienhauses geschaffen. Durch den Eigenheimbau in der Plischower StraBe
und in der Budnerreihe sowie durch Lickenbebauungen hat die Ortschaft seine
Einwohnerzahl auf 740 erhdht.

Baudenkmaler in Heiligenhagen sind die im 14. Jh. errichtete Kirche mit dem im
17./18. Jh. entstandenen hélzernen Turm, das im Gedenken an die Opfer des
Weltkrieges 1914/1918 errichtete Kriegerdenkmal sowie das Wohnhaus in der
Budnerreihe 10 aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts.

Die erste urkundliche Erwdhnung von Hanstorf geht auf das Jahr 1319 zuriick. Mit
dem Bau der Kirche wurde wahrscheinlich bereits um 1250 begonnen. Im Jahre
1319 ist auch der Ort Konow erstmals urkundlich erwahnt worden, gefolgt von
Gorow im Jahre 1340 und Hastorf im Jahre 1341.

Ein sehenswertes Baudenkmal ist das um 1825 erbaute Pfarrhaus mit einer
Scheune und dem Backhaus in Hanstorf. Zu weiteren Baudenkmalern zahlen die
um 1250 errichtete gotische Kirche und das Hallenhaus im Mitteldorf 1 in Hanstorf,
die um 1930 entstandene Gutsanlage in Anna Luisenhof und das in der 2. Halfte
des 19. Jahrhunderts fertiggestellte Gutshaus in Konow. In Gorow sind als Bau-
denkmaler das Gutshaus mit weiteren Gutsgebauden sowie das Fachwerkhaus im
Unterdorf 2 zu nennen.

Hanstorf hat sich in den zurlickliegenden Jahren durch den Bau von Eigenheimen
enorm entwickelt, insbesondere durch die Besiedlung des ,Wohnparks Hanstorf*.

Der Ort Grof3 Bolkow wurde 1874 selbstandige Gemeinde. Die Gemeinden Grof3
Bdlkow, Klein Boélkow, Matersen und Hohen Luckow bildeten im Jahr 1947 die Ge-
meinde Bélkow. Spater wurde der Sitz der Gemeinde Bdlkow nach Hohen Luckow
verlegt. Die erste urkundliche Erwéhnung des Ortes Bélkow/Hohen Luckow erfolgte
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im Jahre 1244. Der Ort Matersen ist im Jahre 1319 erstmals urkundlich erwahnt
worden und gehdrte bis zum Jahre 1583 zum Kloster Dobbertin. Spéater wurde
Matersen Staatsdoméne.

Ein besonderer Anziehungspunkt in Hohen Luckow ist die Gutsanlage mit dem im
18. Jh. errichteten Barockschloss, den Wirtschaftsgebduden und dem Land-
schaftspark. Ein weiteres Baudenkmal ist die im 14. Jh. errichtete Kirche in Hohen
Luckow.

Das erstmals 1273 erwahnte Reinshagen und der Ort Plschow bilden den Ortstell
Reinshagen. Der Ort Plischow wurde bereits 1244 bei der Festlegung der Grenzen
von Satow urkundlich erwéhnt.

Erhaltenswerte Baudenkmale sind im Ort Reinshagen zwei Bauernh&user in der
DorfstraBe 15 und 22, die beide Anfang des 19. Jahrhunderts errichtet wurden.

2.3 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde Satow im Zeitraum von
2000 bis 2016 geht aus der Tabelle und den Abbildungen auf den folgenden Seiten
hervor.

An den unten aufgeflhrten Zahlen l&sst sich ablesen, dass die Bevdlkerungs-
entwicklung in den letzten Jahren erheblichen Schwankungen unterlag, die ohne
Zweifel dem seit 1990 vollzogenen wirtschaftlichen Umbruch in den neuen Bundes-
landern und so auch in der Gemeinde Satow geschuldet sind.

Durch den Verlust von Arbeitspldtzen, v.a. in der Landwirtschaft in der stark land-
wirtschaftlich geprégten Region Satow, sind in den beiden zuriickliegenden zwei-
einhalb Jahrzehnten zunéchst verstarkt Abwanderungen zu verzeichnen gewesen.
AuBerdem flihrte der Geburtenknick nach der Wende zu einem Einbruch der Ge-
burtenzahlen und damit zu einem Uberschuss der Sterbefélle.

Der Rickgang der Einwohnerzahlen ging auch mit einer geringeren Belegungsdich-
te der Wohnungen bzw. Hauser einher. Auch dieser Trend der Angleichung an der
Wohnflache je Einwohner an die ehemals wesentlichen héheren Werte in West-
deutschland ist flir das gesamte Ostdeutschland und so auch fur Satow bezeich-

nend.

Spéter gab es z.T. wieder Einwohnerzuwéchse durch die Besiedlung von Neubau-
gebieten ( z.B. in Heiligenhagen, Hanstorf, Reinshagen, Hohen Luckow und
Satow). _

In den vergangenen Jahren zeichnet sich eine Stabilisierung der Bevolkerungszah-
len ab, im vergangenen Jahr ist ein Anstieg zu verzeichnen. Das hangt u.a. mit dem
weiteren Eigenheimbau auf den Dérfern zusammen (vgl. Kap. 1.6). Der Geburten-
knick nach der Wende zeigt allerdings, wie im gesamten Land 25 Jahre nach der
Wende, auch in der ndchsten Generation seine Auswirkungen. Doch auch hier gibt
es in den letzten Jahren positive Bevolkerungssalden.

Aufgrund seiner bevorzugten landschaftlichen und verkehrstechnischen Lage sowie
der relativen Nahe zum Arbeitsplatzangebot in Rostock rechnet die Gemeinde mit
guten Entwicklungsaussichten fiir die Zukunft. Ein Indiz dafur ist die konstante und
in jingerer Zeit wieder starkere Nachfrage nach Wohnbauland.
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So konnte die Einwohnerzahl in Satow 2016 wieder zunehmen und betrug zum
Stichtag 30. Mai 2016 nach Angaben des Einwohnermeldeamtes 5604 Einwohner
im Vergleich zu 5569 Einwohnern im Jahr 2015. Das entspricht erstmals wieder
einer leichten Zunahme der Wohnbevélkerung (ohne Nebenwohnsitze). Auch die
Geburtenentwicklung und das natirliche Bevélkerungssaldo in der Gemeinde sind
2014 und 2016 positiv, was auf eine Zunahme junger Familien deutet. Demzufolge
wird derzeit die Kindertagesstatte in Satow erweitert.

Die o.g. Faktoren und die neuesten Daten der Bevélkerungsentwicklung zeigen al-
so einen abweichenden Trend zu der bisherigen ,Strukturanalyse und Prognose
Landkreis Rostock — Gemeinde Satow” von WIMES, 2014, die von anhalten nega-
tiven Entwicklungen bis 2025 ausgeht. Die Trendwende wird allerdings in der Fort-
schreibung der Bevdlkerungsprognose von 2017 (WIMES, Jan. 2017) fir Satow ab
2015 bestatigt. Demnach hélt das positive Bevoélkerungssaldo bis 2025 an und wird
aufgrund sinkender Geburtenzahlen bis 2030 wieder absinken. Dieser Entwicklung
will die Gemeinde durch die Aktivierung von Wohnbauland gemaB Flachen-
nutzungsplan begegnen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einwohnerentwicklung fiir die Gesamtgemeinde
zwischen 2000 und 2016.

Der Schwerpunkt der Besiedelung liegt im Hauptort selbst. Allein etwa 28 % der
Einwohner leben im Ortsteil Satow (2015). Neben dem Hauptort verfligt der Ortsteil
Uber kleinere Ortslagen (vgl. Tabelle zur Einwohnerentwicklung). Im zweitgréBten
Gemeindeteil Hanstorf sind die Ortsteile im Durchschnitt gréBer, ebenso in Grof3
Bolkow. Radegast ist wie Satow von kleinteiligen Ortslagen gekennzeichnet.

Nach Satow ist Heiligenhagen der zweitgréBte Ort im Gemeindegebiet, gefolgt von
Hanstorf und Hohen Luckow.
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Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen der Gemeinde Satow
Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde, Angaben des Statistischen Amtes MV flir 2000;
Angaben des Einwohnermeldeamtes Satow fiir 2010, 2015, Stichtag 01.10.2015; 2016 Stichtag

30.05.2016
Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl
Orte 2000 2010 2015 2016
Satow 1574 1578 1577
Gerdshagen | 9 8] 87
GroR Nienhagen - . 7 o 9
Horst 13 - 10 10
Liningshagen 23 23 )
Rederank . 111 117 115
Rosenhagen | - - 32 31 -1
Ortsteil gesamt 1958 1853 1851 1848
Radegast | 2% 288 288
‘Berendshagen 90 82 ) 87
Dolglas . 3 7 8
Miekenhagen | osof  ss| 58
Pustohl | 50| 57 62
Sophienholz . 20 2 1
Steinhagen ,, 26 271 28
Ortsteil gesamt 519 519 518 532
Hanstorf i 531 506 502
Anna Luisenhof ] 124 124 132
Clausdorf -7 ] o4
Gorow 155 182 182
Hastorf 130 125 123
Konow I 87 ) 93] 107
Ortsteil gesamt 1133 1119 1148 1160
GroR Bélkow - 189, 199 - 192
Klein Bdlkow 132 149 157
Hohen Luckow 518 472 442
Matersen 140 . 1371 136
Ortsteil gesamt 1152 979 957 927
Reinshagen - - 337 318 324
Pischow 1o el 71 69
Ortsteil gesamt 428 400 389 393
Heiligenhagen 836 741 ~706| 744
Ortsteil gesamt 836 741 706 744
Satow gesamt 6026 5616 5569 5651
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Anmerkung zur Einwohnerstatistik:

Leider weist die Bevidlkerungsstatistik fiir die Gemeinde Satow fiir den Zeitraum vor
dem Gemeindezusammenschluss keine zuverldssigen Zahlen auf. Durch mégliche
andere Erhebungsgrundlagen vor den Zusammenschluss der sechs ehemaligen
Gemeinden zur Gro3gemeinde Satow bestehen in den Zahlen des Einwohnermel-
deamtes Satow von 1990, 1995 und 2000 erhebliche Unklarheiten und Unterschie-
de zur amtlichen Statistik des Landes. Letztere Zahlenangaben sind dabei fir 2000
schltissiger, deswegen werden die Zahlen des Statistischen Amtes MV herangezo-
gen. Im Jahr 2010 stimmen die Angaben des Einwohnermeldeamtes Satow mit
5616 Ew. nahezu Uberein mit den Angaben des Statistischen Amtes MV mit 5601
Ew. Da die Aufteilung der Ew. auf die einzelnen Ortsteile nur aus den Angaben des
Einwohnermeldeamtes Satow hervorgeht, werden fiir 2010, 2015 und 2016 diese
Daten verwendet.

Nachfolgend zwei Tabellen zur natiirlichen Bevélkerungsbewegung (Geburten und
Sterbefélle) sowie zum Wanderungssaldo zwischen 1990 und 2013 (Quelle: Statis-
tisches Amt MV; Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock):
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In der Summe ergibt sich bei der natirlichen Bevélkerungsentwicklung von 1990
bis 2013 ein Defizit von (lediglich) 82 Personen in der Gemeinde. Dieser Wert ist,
verglichen mit der Gesamtbevélkerungsentwicklung im Land MV, bei einer Einwoh-
nerzahl von ca. 6000 Ew. mit — 1,4 % relativ gering.

2014 wies die Statistik 58 Geburten bei 43 Sterbefallen auf (+ 15). (Quélle: Ein-
wohnermeldeamt Satow)
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Das Wanderungssaldo zeigt zwischen 1990 und 2013 einen Wanderungsuber-
schuss von 476 Einwohnern.

Die starke Zuwanderung zwischen 1993 und 2000 ist auf die Entwicklung der Neu-
baugebiete in Satow, Heiligenhagen, Hanstorf, Hohen Luckow und Reinshagen
zurtickzufiihren. AuBerdem erfolgten Verdichtungen im Innenbereich durch die Auf-
stellung von Innenbereichssatzungen. Seit 2000 ist das Wanderungssaldo zumeist
negativ. Dies ist u.a. der Tatsache geschuldet, dass das Baulandangebot in Satow
nur noch sehr gering ist. Da die Entwicklung des Baugebietes ,Niederhagen®
(B-Plan Nr. 6) bis 2015 scheiterte, sind Interessenten mit ihren Bauvorhaben in den
vergangenen Jahren vermehrt auf andere Orte ausgewichen. Diese Entwicklung
hat sich nun umgekehrt, wie in Kap. 1.6 ausgefuhrt, werden der B-Plan 6 in Satow
sowie der B-Plan 30 in Grof3 Bélkow inzwischen fur Eigenheimbauer erschlossen.

Die Ortsteile in der Gemeinde Satow weisen seit 2010 eine gemaBigte, leicht ab-
oder leicht zunehmende Entwicklung auf (vgl. Tabelle zur Einwohnerentwicklung).
So nahmen mit der innerértlichen ErschlieBung und dem Auffullen von Baullicken
die Einwohnerzahlen z.B. in Clausdorf, Klein Bélkow oder Gorow zu. In abgelege-
nen, schlechter erschlossenen Ortschaften sind eher Bevdlkerungsrickgénge zu
verzeichnen (z.B. GroB Nienhagen, Horst, Hastorf, Matersen).

Aufgrund entfallender Beschéaftigungsmoglichkeiten hat sich im Ort Hohen Luckow
die Bevolkerungszahl stark verringert. Nicht mehr zeitgeméaBe Wohnungen in Plat-
tenbauten verstarken diesen Effekt. Hier soll z.B. die Ansiedlung von Gewerbe
neue Effekte bewirken.

Heiligenhagens Einwohnerzahl ist ebenfalls gesunken. Hier fehlt es an der Er-
schlieBung kinftiger Baulandreserven flr die weitere Entwicklung der Wohn- und
Gewerbenutzung. '

Hervorzuheben ist, dass trotz teilweise sinkender Einwohnerzahlen Heiligenhagen
— wie auch alle anderen Ortschaften - nicht durch leerstehende Wohngebé&ude ge-
pragt sind. (Ausnahmen stellen die genannten Plattenbauten in Hohen Luckow
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oder sehr abseits gelegene Orte wie Grof3 Nienhagen dar.) Im Gegenteil sind eine
Vielzahl von Eigenheimen neu errichtet worden. Altere leerstehende Gebaude wer-
den in der Regel schnell nachgenutzt oder ausgebaut.

In den vergangenen Jahren scheint sich die Bevélkerungsentwicklung zu stabilisie-
ren. 2014 und 2016 weist Satow wieder Geburtenliberschiisse auf. Die Gemeinde
geht davon aus, dass mit dem neuen Angebot an Wohnbauland insbesondere im
Bereich des Einfamilienhausbaus und bei der anhaltend starken Nachfrage eine
weitere Stabilisierung bzw. Zunahme der Einwohnerzahlen erreicht werden kann.

2.4 WIRTSCHAFT UND ARBEITSPLATZSITUATION

Aufgrund der vollzogenen Umstrukturierung der Wirtschaft durch die politische
Wende auf dem Gebiet der ehemaligen DDR, insbesondere auch in der Landwirt-
schaft, sind die Arbeitsplatze in diesem traditionellen Erwerbszweig in Satow sehr
stark zuriickgegangen. Somit ist das Arbeitsplatzangebot im Gemeindegebiet fir
die Bevolkerung nunmehr unzureichend. Ein groBer Teil der Beschéftigten pendelt
daher zur Arbeit v.a. nach Rostock aus. Aus dem Gemeindegebiet pendeln 1743
Arbeitnehmer ins Umland, davon 45 % nach Rostock aus. Immerhin 508 Arbeit-
nehmer pendeln aus dem Umland und Rostock nach Satow zur Arbeit. (2012,
Quelle: ,Strukturanalyse und Prognose Landkreis Rostock — Gemeinde Satow" von
WIMES, 2014).

Insgesamt gab es in Satow nach der 0.g. Studie 2188 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte und 953 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze im Jahr 2012.

Die landwirtschaftliche Beschaftigung hat sich aufgrund des heute hohen Mechani-
sierungsgrades auf einem niedrigen Niveau eingependelt und stabilisiert. Die Nach-
folger der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG) und Volksei-
genen Gter (VEG) weisen dabei erhebliche BetriebsgréBen auf.

Erwahnenswert ist das Gut Hohen Luckow mit einem Bestand von ca. 1800 Milch-
kilhen und ca. 2000 ha Ackerland, dem reprasentativen Gutshof-Ensemble und
den riesigen Stallanlagen. Im Ort Rederank befindet sich ein Landwirtschaftsbe-
trieb, der auf einer Flache von 440 ha 6kologischen Landbau betreibt. Daneben gibt
es eine Reihe weiterer groBer Betriebe, die durch ihr wirtschaften die Kulturland-
schaft im Satower Land pragen. Auch andere Ortschaften werden mitunter noch
durch groBBe landwirtschaftliche Betriebsanlagen gepragt, wie z.B. Hanstorf,
Hastorf, Pischow, Radegast, Reinshagen und Grof3 Bolkow.

Daneben spielt auch die Neben- und Zuerwerbslandwirtschaft oder die hobbymaBi-
ge Tierhaltung in den Dérfern mitunter eine wichtige und wieder erstarkende Rolle.

Durch die Ausweisung der Gewerbegebiete in Satow und die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben auch in Mischgebieten in Heiligenhagen, Anna-Luisenhof sowie in
Clausdorf an der Entwicklungachse Rostock-Satow sowie im Gewerbegebiet Grof3
Bolkow nahe der Autobahnanschlussstelle Bad Doberan und kleinteilig auch in an-
deren Ortsteilen konnte ein nennenswertes Arbeitsplatzangebot im verarbeitenden
und Dienstleistungsgewerbe geschaffen werden. Insgesamt sind nach den Anga-
ben des Statistischen Jahrbuchs MV flir 2014 (Statistisches Amt MV) 960 sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsplatze in der Gemeinde registriert, davon 14 % in der
Landwirtschaft, was einem bundesdurchschnittlich nach wie vor sehr hohen Anteil
ausmacht, und 29 % im produzierenden Gewerbe.
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Durch die glnstige Lage mit nur 2 km Entfernung von der Anschlussstelle Kropelin
der A 20 hat sich in dem Gewerbegebiet am Ortseingang von Satow aus Richtung
Wismar zahlreiches Gewerbe angesiedelt. Grundlage fir neue Gewerbeansiedlun-
gen bildet die flichenméaBige Erweiterung des Gewerbegebietes auf insgesamt
13,65 ha, womit die Anzahl der in Satow bereits bestehenden ca. 120 Gewerbe-
und Handwerksbetriebe der verschiedensten Branchen weiter erhéht werden kann.
Der Einzelhandel, ein Hotel, Lokale und Pensionen bieten weitere Arbeitsplatze.

Im Ortsteil Radegast gibt es derzeit 16 anséassige Gewerbebetriebe. Die gréBten
Betriebe sind ein landwirtschaftlicher Betrieb und ein Schweinemastbetrieb.

In Heiligenhagen sind ca. 50 Gewerbebetriebe anséassig, u.a. Autohduser, Baufir-
men und eine Blumenhandlung. Fir die weitere Ansiedlung von Gewerbe bietet die
Verkehrslage eine gute Voraussetzung.

Das Territorium von Bdlkow befindet sich in tiberwiegend landwirtschaftlicher Nut-
zung. Hervorzuheben ist das 0.g. Gut Hohen Luckow mit ca. 40 Beschéftigten. Da-
neben sind derzeit ca. 50 Gewerbebetriebe angesiedelt. Der gréBte davon ist die
Feuerverzinkerei in Gro3 Bélkow, die unlangst eine Erweiterung der Betriebsanla-
gen realisiert hat.

In Hanstorf sind laut Statistik ebenfalls ca. 50 Gewerbebetriebe angemeldet. Im
Hauptort befindet sich ebenfalls ein groBer landwirtschaftlicher Betrieb, wéhrend in
Anna-Luisenhof und in Clausdorf verschiedene Handwerks- und Gewerbebetriebe
existieren.

Derzeit existieren in Reinshagen ca. 20 Gewerbebetriebe. In Plischow befindet sich
der Maschinenpark eines Landwirtschaftsbetriebes.

Kleinere Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen finden sich dartber hinaus
in fast allen Ortslagen. Fir bestehende und kiinftige Ansiedlungen sollen entspre-
chend gemischte Bauflachen in den Teilen der Ortslagen ausgewiesen werden, die
durch das Nebeneinander von Wohnungen und Handwerk, Gewerbe oder Land-
wirtschaft gepréagt sind.

Der Ausbau der Infrastruktur ist eine wichtige Voraussetzung fur die weitere Ent-
wicklung von Landwirtschaft, Handel, Gewerbe und Dienstleistung und somit fiir die
Verbesserung der Arbeitsplatzsituation in Satow und den Ortsteilen. Dabei sind z.B.
die ErschlieBung des Ortsteils Susemihl oder weiterer Gewerbeflachen in Satow
und Gro3 Boélkow zu nennen. Die Energiewende wird in Satow durch die Auswei-
sung von Windkraft- und Photovoltaik-Standorten umgesetzt und sorgt flir eine au-
tarke Energieerzeugung im Gemeindeterritorium. Auch der Ausbau des Rad- und
Reitwegenetzes kann zu positiven wirtschaftlichen Effekten im Tourismussektor

fahren.

1] STADTEBAULICHE AUSGANGSLAGE UND ENTWICKLUNG

3.1 SIEDLUNGSSTRUKTUR UND NUTZUNGEN
3.1.1 Die Ortsteile und deren Dorfer

In vielen Dorfern ist allgemein eine gewachsene Mischung aus Landwirtschaft,
Handwerksbetrieben, Kleingewerbe und Wohnen vorzufinden, die auch far die Zu-
kunft erwlinscht ist. Aufgrund der stark zurlickgegangenen Beschéftigungszahlen in
der Landwirtschaft liegt jedoch in einigen vorher durch landwirtschaftliche Nutzung
gepragten Dorfern der Schwerpunkt seit Jahren starker auf der Wohnnutzung.

Mit den geplanten Flachenausweisungen sollen die bisherigen Nutzungen abge-
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deckt, aber auch der jeweiligen Ortschaft entsprechend angepasste Entwicklungs-
moglichkeiten geschaffen werden. Landwirtschaftliche Betriebe, Arbeitsstatten im
Bereich der Veredlungswirtschaft sowie wenig stérende Gewerbe- und Handwerks-
betriebe sollen erhalten bzw. deren Ausbau und Neuansiedlung ermdglicht und ge-
fordert werden. Auch Tourismus und Naherholung sollen bei der weiteren Entwick-
lung der Dorfer eine Rolle spielen. Im Fokus stehen hierbei insbesondere die gréf3-
tenteils gut erhaltenen Gutshduser und Parks und der Ausbau von Wegeverbin-
dungen.

Die Entwicklung der im Umland von Satow und Heiligenhagen gelegenen Dorfer
der Ortsteile soll sich in erster Linie auf deren Bestand bzw. den Eigenbedarf kon-
zentrieren. Ziel ist es, Einwohnerzahl und Einwohnerstruktur zu stabilisieren und die
verbliebenen Arbeitsplatze sowie Gemeinschafts- und Versorgungseinrichtungen
zu erhalten und gegebenenfalls bedarfsgerecht auszubauen.

Die Schwerpunkte sowohl im Wohnungsbau als auch in der gewerblichen Entwick-
lung sollen in Satow und Heiligenhagen sowie in geringem Ausmaf3 ergéanzend in
den Hautporten der Ortsteile bzw. der ehemals selbstédndigen Gemeinden liegen.

In den historischen Teilen der Ortschaften befinden sich ortstypische Gebaude und
stadtebauliche Gegebenheiten, die den jeweiligen Charakter der Ortschaften be-
stimmen. Umnutzungen und bauliche Verdichtungen sollen daher immer mdglichst
behutsam erfolgen. Im Rahmen der Erarbeitung der stadtebaulichen Konzepte ist
sicherzustellen, dass sich die Baugebiete in das jeweilige Dorfbild einfiigen und
eine angemessene landschaftsrdumliche Einbindung erfolgt.

Far die bauliche Entwicklung kénnten neben den in den Innenbereichen vorhande-
nen Baullicken und Arrondierungsflachen ehemals landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude bzw. Arealen genutzt werden. In Einzelféllen, insbesondere zur Nutzung be-
reits vorhandener ErschlieBungswege, sollen auch in den kleineren Ortsteilen ge-
ringflgige Siedlungserweiterungen auf abrundenden Bauflachen vollzogen werden.

Dort wo in den Dérfern die bauliche Struktur von ehemaligen bzw. bestehenden
landwirtschaftlichen Héfen dominiert wird, werden gemischte Bauflachen darge-
stellt, um neben der Wohnnutzung auch landwirtschaftliche Haupt- und Nebennut-
zungen, Handwerksbetriebe und kleinere Gewerbebetriebe insbesondere zur Nut-
zung der alten landwirtschaftlichen Bausubstanz zu erméglichen und damit dorfli-
che Mischstrukturen zu erhalten bzw. zu férdern. In den zukinftig als Wohnbaufla-
chen dargestellten Bereichen kénnen neben der Wohnnutzung auch nichtstérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Kleintier- und Hobbytierhaltung, Garten-
bau und Beherbergungseinrichtungen bestehen.

Far die einzelnen Dérfer liegen je nach Lage und Bestandssituation unterschiedli-
che Voraussetzungen und daraus resultierende Chancen und Ziele vor.

Der Leerstand von groBen, ehemals landwirtschaftlich genutzten Geb&uden stellt
ein zunehmendes Problem fiir die stéddtebauliche Situation in einige Ortslagen dar,
da eine Reaktivierung dieser Bausubstanz in vielen Fallen unrealistisch erscheint.
Diese Flachen werden z.T als AuBBenbereich dargestellt. Damit wird eine klare Ab-
grenzung der im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiche bezweckt und die
Bebaubarkeit der in die freie Landschaft ragenden Flachen eingeschrankt. Die Nut-
zung und Bebauung fir landwirtschaftliche Zwecke ist in diesen Fallen jedoch wei-
terhin als privilegierte Nutzung nach § 35 BauGB mdglich.
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Die Aktivierung ungenutzten landwirtschaftlichen Gebaudevolumens im Innenbe-
reich fiir gewerbliche Zwecke soll in den Ortsteilen aber auch Binnenentwicklungen
ermoglichen, die Arbeitsplatze schaffen und die Nachfrage nach Wohnungsbauka-
pazitaten steigern kdnnen. Eine siedlungsstrukturelle |dealvorstellung wére in eini-
gen Orten sicher auch der Abriss und der Ersatz durch eine Wohnbebauung. Dies
ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse, finanzieller Probleme oder fehlender Nach-
frage oft nur schwer umsetzbar.

Fur eine Umnutzung geeignete Bestandsflachen werden im F-Plan zukilnftig als
Bauflachen dargestelit.

Die weitere gewerbliche Entwicklung soll sich im Wesentlichen an den Standorten
vollziehen, wo sich der Bestand bereits verfestigt hat.

Um die Attraktivitat der Orte als Wohnstétte zu steigern, sind auch die Qualitat der
technischen Infrastruktur und das jeweilige Ortsbild weiter zu verbessern. Dies wird
sich auch positiv auf eine gewlinschte sanfte touristische Entwicklung auswirken.

3.1.2 Dorfer im Ortsteil Satow

Der zentrale Ort Satow (siehe auch Anlage 1, Blatt 1)

Satow (1577 Einwohner 2016) als Hauptort und Grundzentrum fir die umliegende
Region beherbergt die Verwaltung der Gemeinde und dient mit seinen Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen der Versorgung der insgesamt 27 Ortsteile.

Die teilweise sehr reizvollen landschaftlichen Gegebenheiten und die relativ niedri-
gen Bodenpreise sowie die glnstigen Uberregionalen StraBenverbindungen ma-
chen Satow als Wohnstandort attraktiv.

Satow entspricht im Ortskern der urspriinglichen Siedlungsform eines Haufendorfes
und liegt eingebettet in eine flachwellige bis hiuigelige Landschaft zwischen Kirch-
berg, Eichberg und Jagerberg, die im Wesentlichen durch deren landwirtschaftliche
Nutzung gekennzeichnet ist. Spater erfolgte die Siedlungsentwicklung entlang der
HauptstraBen nach Norden und Westen mit dem Charakter des Stra3endorfes.

Orts- und Landschaftsbild werden gepragt durch den Satower See und die Niede-
rungsbereiche des Mihlenbaches sowie deren begleitende Gehdlzstrukturen.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist bestimmt von traditionell gewachsenen
Gemengelagen mit zum Teil landwirtschaftlichem und zum Teil kleinstadtischem
Charakter.

Das urspriingliche Riickgrat der Ortsentwicklung bilden die Ortslagen Oberhagen
im Norden und Niederhagen sldlich des zentral gelegenen Sees.

Um den See herum hat sich ausgehend von der HauptstraBe (heute Fritz-Reuter-
StraBe) der heutige Ortskern herausgebildet. Hier finden sich die 6ffentliche Ver-
waltung, die zentrale Schule der Gemeinde, Post, Bank, Polizei, zwei Verbrau-
chermarkte und einige Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungsbetriebe.

Von hier aus erstreckt sich die Bebauung entlang der értlichen ErschlieBungsstra-
Ben, die, der bewegten Topografie folgend, teilweise sehr interessante Raume bil-
det und in Hanglagen besondere Grundstiicksformen hervorgebracht hat. Dadurch
hat sich in den einzelnen Wohnquartieren ein stadtebauliches Bild von spezieller
Eigenart und Identitdt herausgebildet. Je nach Nutzungscharakter und Pragung
werden die Bauflachen als Wohnbauflachen oder Mischbauflachen dargestellt.
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An der leicht geschwungen, in Ost-West-Ausrichtung verlaufenden LandesstraBBe
10 (L10) findet sich eine lockere Struktur mit Einzelhdusern, die im Wesentlichen
der Wohnnutzung dienen und daneben auch Laden und kleinere Gewerbebetriebe
beherbergen. Die Bauflachen werden entsprechend ihrer Nutzungsstruktur als
Mischbauflachen dargestellt.

Die Ortslage Oberhagen ist besonders im &stlichen Bereich der Kropeliner StraBe
(KreisstraBe - K5) durch einzeln stehende, teilweise gut erhaltene Hofanlagen, die
heute der Wohnnutzung und teilweise dem landwirtschaftlichen Haupt- oder Ne-
benerwerb dienen, gepragt.

Die im Verlauf der HaupterschlieBungen Krdpeliner StraBe und Fritz-Reuter-StraBe
vorhandene Mischstruktur von Wohnen, Handel, nichtstérendem Gewerbe und
teilweise Landwirtschaft soll auch zukinftig erhalten bleiben und wird mit der Dar-
stellung von Mischbauflachen sichergestellt.

Die Wohnnutzung in Satow erfolgt Gberwiegend in Einfamilienhdusern. Am Jéager-
berg, gelegen am &stlichen Ortseingang und an der Ernst-Moritz-Arndt-StraBe wur-
den jedoch zur Deckung des Wohnbedarfs in den 1970er und 80er Jahren Ge-
schosswohnungsbauten errichtet, die sich stadtebaulich stark von den tradierten
Strukturen abheben. Das Ortsbild positiv beeinflussende AuBBenanlagen fehlen hier
z.T. ganzlich. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Jagerberg“ an-
gestrebte Neuordnung und Aufwertung des Wohnquartiers konnte bisher nicht um-
gesetzt werden und ist daher eine wichtige Zielstellung fiir den neuen Entwick-
lungszeitraum des Flachennutzungsplanes.

Die kommunale Wohnungsgesellschaft hat in diesem Wohngebiet zeitgeman einen

barrierefreien Neubau mit FahrstuhlerschlieBung als altersgerechte Wohnanlage
errichtet.

Auf der Grundlage des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes fiir die Gemein-
de Satow wurden Bebauungspléne fir die Errichtung neuer Wohngebiete und fir
die Bereitstellung von Gewerbeflachen aufgestellt und teilweise umgesetzt. So ent-
standen die neuen Wohngebiete ,Am Eickberg®, ,Sonnenstra3e“, ,Sonneneck",
JAlte Gartnerei“ und ,Wiesenblick".

Zusatzlich ist die historisch gewachsene Siedlungsstruktur durch Lickenbebauun-
gen und kleinere Bauvorhaben im Rahmen der von der Gemeinde aufgestellten
Innenbereichssatzungen erganzt worden. Weitere Ergdnzungen im Innenbereich
sind nur noch in geringem Umfang méglich.

Fur ein weiteres, an die bestehende Wohnbebauung stdlich der Hauptstra3e an-
schlieBendes Wohnbaugebiet lag seit 1999 der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 6
“Niederhagen“ vor, dessen Umsetzung allerdings bereits mehrfach, bis 2015 schei-
terte. Daher wurde die Flache im 1. Entwurf aus dem Flachennutzungsplan heraus-
gelost. Zur Freude der Gemeinde Satow konnte 2016 diese zentrumsnahe Wohn-
baufléache durch neue Eigentimer entwickelt werden, so dass die ErschlieBung und
das Angebot dringend benétigter Bauplatze nun unmittelbar bevorstehen. Daher
wurde diese Flache mit der Ifd. Nr. 1 (in der Anlage 1, Planzeichnung Teil 2, Blatt 1)
wieder in den vorliegenden Entwurf aufgenommen.

Eine sich im Vorentwurf stddstlich daran anschlieBende, gemischte Bauflache im
Bereich eines derzeitigen Reiterhofes in zweiter Reihe der SonnenstraBe wurde
herausgeldst. Hier besteht kein aktueller Entwicklungsbedarf und landwirtschaftli-
che Nutzungen sind im AuBenbereich nach § 35 BauGB privilegiert.
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Am Miekenhager Weg westlich der Kirche (Neubauflache ehemals mit der Ifd. Nr.
1) in ruhiger Lage im Ubergang zur Landschaft war als Lickenschluss zwischen
bestehender Ortslage, Feuerwehr und Kirche, ein Wohngebiet mit einer Gré3e von
ca. 2,9 ha geplant. Hier sind allerdings Konflikte mit dem EU-Vogelschutzgebiet zu
erwarten. Daher ist diese Flache entfallen.

Am norddstlichen Ortsrand wird eine Wohnbauflache in einer GréBe von insgesamt
4,35 ha westlich des bestehenden Wohngebietes am Kammerhof beidseitig der
StraBe in Richtung Plschow und in Verlangerung nérdlich des Gewerbegebietes
bis zum 06stlichen Ortsrand von Satow ausgewiesen (Flache 2). Das durch einen
Gelandesprung abgegrenzte, wesentlich tiefer liegende Gewerbegebiet soll durch
eine zusatzliche Grinflache vom Wohngebiet abgeschirmt werden. Damit wird auch
der Immissionsschutz berlicksichtigt. Mdgliche Immissionsbelastungen sind im
B-Plan-Verfahren konkret zu prifen.

Die beiden nun fir eine Bebauung innerhalb der nachsten Jahre vorgesehenen,
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen in Satow wurden einer intensiven
Alternativenpriifung unterzogen. Abgesehen von diesen beiden Fléchen stehen in
Satow keine nennenswerten Flachenpotentiale fir eine Wohnbauentwicklung zur
Verflgung. Das liegt u.a. an den nérdlich umgebenden, européischen Schutzgebie-
ten, sonstigen Wald- oder Grinflachen, dem ausgepragten Relief und konkurrie-
renden, z.B. landwirtschaftlichen Nutzungen und Anlagen. GrdBere innerortliche
Bauflachenpotentiale stehen nicht mehr zur Verfigung. Die o.g. entfallenden, nicht
aktivierbaren Wohnbauflachen werden wieder als landwirtschaftliche Nutzflachen
ausgewiesen. Bodenwertzahlen (ber 50 sind — entsprechend dem Verbot der Um-
wandlung bedeutsamer Bdden in andere Nutzungsarten gemaB LREP - nicht be-
troffen (vgl. Anlage 2.3).

Im stdlichen Bereich der Sonnenstral3e ist eine kleinteilige Abrundung der Ortslage
auf der Flache eines abgerissenen Gehofts vorgesehen.

Das Wohngebiet ,Wiesenblick“ (B-Plan Nr. 27) in Oberhagen auf der Flache eines
ehemaligen, bebauten Freizeitparks ist inzwischen bebaut worden.

Die Ortslage Susemihl ist gepragt durch die Stallanlagen und Lagerhallen des
ehemaligen Volkseigenen Gutes (VEG) Satow. Die zum Teil seit 1990 nicht mehr
genutzten baulichen Anlagen der industriellen Landwirtschaft befinden sich auf ei-
nem mehr oder weniger brachliegenden Gelande mit einer GréBe von insgesamt
5,1 ha. Wohn- und gewerbliche Nutzungen sind vorhanden.

Um fiir eine zukinftige Nutzung die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen,
werden entgegen der vorherigen Darstellung im Flachennutzungsplan als AuBenbe-
reich die Uberwiegend mit Hallen und ehemaligen Stéllen bebauten Flachen als
gewerbliche Baufldchen und die Flachen mit einer Mischstruktur aus Wohn- und
Wirtschaftsgebduden als Mischbauflachen dargestellt. Dies ermdglicht neben der
landwirtschaftlichen Nutzung auch die Unterbringung anderer Betriebe und Einrich-
tungen, die die Ortslage mit neuem Leben erfiillen kénnten. Eine Autolackiererei
und ein Reiterhof sind am Mieckenhager Weg bereits ansassig.

Die komplette Umnutzung aller vorhandenen baulichen Anlagen wird jedoch auf-
grund der Dimension, sowohl in Bezug auf die Kubaturen als auch auf die Anzahl
der Gebaude, als unrealistisch eingeschatzt. Im westlichen Bereich befinden sich
einige Wohnhéauser.
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In Teilen der Gebaude ist eine weitere landwirtschaftliche Nutzung denkbar. Sie
bieten auBerdem Potential zur Umnutzung fiir gewerbliche und handwerkliche
Zwecke. Aufgrund der GréBenordnung ist jedoch voraussichtlich auch der Riickbau
von Gebduden denkbar. Dieser kann durch die Option auf eine Nachnutzung des
verbleibenden Bestandes jedoch finanzierbar und somit umsetzbar sein.

Neben der Tierhaltung in kleinem MafBstab auf einigen Hoéfen besteht am &stlichen
Ortseingang von Satow ein gréBerer Rinderzuchtbetrieb. Die Darstellung der Fla-
che als AuBenbereich stellt die landwirtschaftliche Nutzung auch zukiinftig sicher.
Das am §stlichen Ortseingang gelegene Gewerbegebiet beherbergt den Bauhof der
Gemeinde, eine Autowerkstatt, einen Handelsbetrieb sowie eine Tankstelle, z.T. in
wechselnder Nutzungsintensitat. Fir Betriebserweiterungen oder Ansiedlungen
sind kleinteilig Reserven vorhanden. Der Bestand an Geb&auden und Freiflachen ist
z.T. sanierungsbediirftig.

Ein groBes Gewerbegebiet besteht am westlichen Ortseingang stdlich der Landes-
straBe 10. Die Uber die verbindliche Bauleitplanung (B-Plane Nr. 2, 3 und Nr. 7)
bereits beplanten Flachen sind im westlichen Gebietsteil bisher nur zum Teil belegt.
Hier befinden sich im Verlauf der LandesstraBe Einzel- und GroBhandelseinrich-
tungen und im rickwartigen Bereich an der Fleckebyer StraBe weitere Handels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie verschiedene Handwerks- und Logistikbetriebe.
Von der bereits im alten Flachennutzungsplan dargestellten Gesamtflache von ca.
20,0 ha nehmen die vorhandenen Gewerbebetriebe ca. 9,0 ha ein. Von den ver-
bleibenden 11,0 ha Gewerbeflache entfallen ca. 40 % auf Griinflachen und Er-
schlieBungsflachen. Somit verbleiben fir eine weitere Entwicklung etwa 6,6 ha
Bauland fur die Ansiedlung neuer Gewerbetriebe oder Betriebserweiterungen. Auf-
grund der Nahe zur Anschlussstelle 12 der Autobahn A 20 wird die Auslastung der
Flachen fir den Zeitrahmen von 10-15 Jahren als realistisch betrachtet.

Die verbindliche Bauleitplanung fur den westlichen Bereich der Fleckebyer Straf3e
ist noch nicht rechtskraftig. Hier ist die Anbindung an die LandesstraBe und die
Frage des Schutzes der benachbarten Wohnbebauung vor Umweltweinwirkungen
des Gewerbes nicht abschlieBend geklart. Da die gewerbliche Entwicklung als
wichtiger Bestandteil der strukturellen Gesamtentwicklung der Gemeinde Satow
unverzichtbar ist, wird das Planverfahren weiter verfolgt und unter Abwéagung der
verschiedenen Belange eine sinnvolle Problemlésung angestrebt.

Die Siedlungsbereiche der Ortslage Satow sind durch verschiedene Griin- und
Wasserflachen gekennzeichnet, die teilweise gliedernde Wirkung auf das Ortsbild
haben. Dies betrifft insbesondere die Niederung des Muihlenbachs und den
Satower See sowie weitere Wiesenbereiche, Heckenstrukturen und Waldflachen,
die den Ortskern nérdlich umschlieBen. Sowohl die Orts- und Landschaftsbild pra-
genden Grunstrukturen als auch die funktionellen Grinflachen, wie Parkanlagen,
Friedhof, Sportplatz und zusammenhdngende Haus- und Kleingérten sind be-
standssichernd als solche dargestellt.

Der stdlich von Satow ausgewiesene Windpark ,Jirgenshagen®, der zum Teil auf
dem Gemeindegebiet Satow liegt, wurde in der Fortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg/Rostock (Nov. 2015) ent-
sprechend aktuell maBgebender Abstandsrichtwerte angepasst. Es erfolgt die Dar-
stellung der Flache als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Windenergienutzung".
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Gerdshagen (Anlage 1, Blatt 2)

Gerdshagen (87 Ew. 2016) ist ein kleines Gutsdorf westlich der LandesstraBe 11,
umgeben von kleineren Waldstlicken mit angrenzenden Wiesenbereichen auf wel-
ligem Gelande. Es wird besonders gepragt von dem grof3en, gut erhaltenen Guts-
haus mit umlaufenden Wassergraben und den umgebenden, gepflegten Hof- und
Parkflachen mit auBergewdhnlich altem Baumbestand. Der Gutshof befindet sich in
einem gepflegten Zustand und wird als Wohn- und Feriendomizil sowie als Veran-
staltungsort genutzt. Er ist umgeben von ehemaligen Landarbeiterkaten und alten
Stallgeb&uden.

Der Gutshof und dessen Umgebung werden analog zum Bebauungsplan Nr. 21
,Gerdshagen” als Sonstiges Sondergebiet ,Gutsanlage“ dargestellt, um die Voraus-
setzungen flr eine vielfaltige Nutzung des Geb&udeensembles zu schaffen.

Ein weiterer Blickpunkt im Ort ist der zentral gelegene Eck-Landarbeiterkaten an
der Kreuzung Am Buschlingsberg/Storchenweg sowie das groBe Backstein-
Scheunen- und Stallgebaude am Storchenweg.

Neben der in Gerdshagen dominierenden Wohnnutzung befinden sich im Ort eine
kleine Tischlerei und landwirtschaftliche Neben- und Zuerwerbsbetriebe. Die
Wohngrundstiicke sind dorftypisch groBziigig zugeschnitten und verfligen Uber
ausgedehnte Gartenflachen. Entsprechend der Uberwiegenden Wohnnutzung wer-
den Wohnbauflachen ausgewiesen.

Die Entwicklung in Bezug auf den Wohnungsbau soll in Gerdshagen im Wesentli-
chen den Eigenbedarf decken. Einbezogene AuBenbereichsflachen wurden im Ver-
fahren zum B-Plan Nr. 21 aus raumordnerischer und naturschutzfachlicher Sicht
nicht beflrwortet und daher wieder herausgeldst. Im Verlauf der StraBen sind eini-
ge wenige Baullicken vorhanden, die noch eine Bebauung mit Einfamilienhdusern
ermdglichen. Die Siedlungsbereiche an der LandesstraBe 11 verbleiben aufgrund
Ihrer Streulage ebenfalls im AuBenbereich.

Der attraktive, gepflegte Gutspark mit seinem wertvollen Gro3baumbestand pragt
das Ortsbild in besonderer Weise. Es erfolgt die bestandsichernde Darstellung als
Griin- und z.T. Waldflache. Auch die vorhandenen groBen Hausgérten an der Stra-
Be Am Buschlingsberg, die Feuchtwiese am 6&stlichen Ortseingang, der Sportplatz
und die Mischwaldfragmente, die das Dorf einschlieBen, machen den besonderen
Charakter des Dorfes aus und sind zu erhalten.

Rederank (Anlage 1, Blatt2)

Rederank (115 Ew. 2016), gelegen ndérdlich von Satow und westlich der Kreisstral3e
K 5 in der welligen Endmoranenlandschaft mit ihren typischen Hugeln, Wiesen und
Sollen, ist dominiert durch das ehemalige landwirtschaftliche Gut Rederank mit sei-
nem barocken Gutshaus. Sowohl das Gebdude als auch der umgebende Park
wurden in jingster Vergangenheit behutsam saniert und pragen das Ortsbild.

Die Flachen und der Wirtschaftshof des Gutes dienen heute der Bewirtschaftung
‘der Ackerflachen durch einen Betrieb des 6kologischen Landbaus.

Um in dem durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragten Flachen neben dieser
Nutzung auch andere gewerbliche Betriebe zu ermdéglichen und damit hier eine
dorfliche Mischstruktur zu bewahren, werden diese nicht als AuBenbereich, son-
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dern als Mischbaufldchen dargestellt. Damit wird sichergestellt, dass die landwirt-
schaftliche Bausubstanz bei Bedarf auch anderweitigen Nutzungen unterzogen
werden kann.

Die von der Wohnnutzung dominierten Grundstiicke werden jedoch zukiinftig als
Wohnbauflachen dargestellt, die neben der Wohnbebauung lediglich nichtstérende
Gewerbebetriebe zulassen. Damit wird die Nutzung innerdrtlich gegliedert und dem
Ruhebedurfnis der hier gegenwartig ausschlieBlich vorkommenden Wohnnutzung
Rechnung getragen.

Zum Teil besteht noch Potential fur die Neubebauung mit Wohngeb&uden in Bau-
licken. Fur die Flache an der Krdpeliner StraBe liegt mit dem Bebauungsplan Nr.
14 eine verbindliche Planung vor, hier wurde inzwischen eines von 5 Baugrundst-
cken bebaut.

Liningshagen (Anlage 1, Blatt 2)

Das idyllisch nérdlich von Rederank gelegene Liiningshagen (19 Ew. 2016) besteht
aus einer kleinen, vom Wohnen dominierten Siedlung im AuBenbereich und weite-
ren Einzelgehéften, eingebettet in Wald- und Wiesenflachen und umgeben von
Ackerflachen. In der Ortsmitte befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Halle.
Eine Verdichtung der Splittersiedlung wird nicht angestrebt, die vorhandene Wohn-
nutzung hat jedoch Bestandsschutz. Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund

der Regelungen des § 35 BauGB auch mit der Darstellung als AuBenbereich még-
lich.

Horst (Anlage 1, Blatt 3)

Horst ist mit lediglich zwei Wohngrundstlicken eine kleine Splittersiedlung in Au-
Benbereichslage westlich von Gerdshagen (10 Ew. 2016). Auf eine Bauflachen-
ausweisung wird daher verzichtet. Die Nutzung der derzeit leerstehenden landwirt-
schaftlichen Bausubstanz kann auch im AuBenbereich auf der Grundlage des § 35
BauGB wieder reaktiviert werden.

GroB Nienhagen (Anlage 1, Blatt 3)

Neben dem pragenden Gutshaus und dem Gutspark sind in Gro3 Nienhagen (9
Ew. 2016) einige weitere Wohnh&user mit groBziigigen Hausgarten vorhanden. Der
Ort liegt in idyllischer Landschaft, allerdings ist aufgrund der Randlage ein Verfall
von Geb&duden zu verzeichnen. Aufgrund der AuBenbereichslage wird, zur Vermei-
dung der Verfestigung einer Splittersiedlung, auf die Darstellung von Baufldchen
verzichtet. Der Gutshauspark und die beiden gewasserbegleitenden Grinflachen
im Dorf pragen Orts- und Landschaftsbild und sollen unbedingt erhalten bleiben.
Daher erfolgt die entsprechende Darstellung in der Planzeichnung.

Rosenhagen (Anlage 1, Blatt 3)
Der kleine Ort Rosenhagen (31 Ew. 2016) liegt nahe der westlichen Gemeindege-
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bietsgrenze, eingebettet zwischen Wolfsmoor und Krahenberg in reizvoller hlgeli-
ger Landschaft. Das abgelegene, ruhige Dorf wird gepragt durch das Haupthaus
des ehemaligen Gutes und die umliegenden kleinen Waldstlicke und Grunflachen.
Das restaurierte, klassizistische Gebaude und dessen Freiflachen dienen als Feri-
endomizil fir Sommergéste. Die charakteristischen Grinflachen werden mit einer
entsprechenden Darstellung gesichert.

Daneben gibt es einige Einfamilienhduser mit groBzigigen Gartenflachen und am
nordlichen Ortseingang ein Mehrfamilienhaus, errichtet in den 1970er Jahren.

Die Abgelegenheit der Splittersiedlung erschwert nach dem Fortfall der vormals
landwirtschaftlichen Nutzungsstruktur die Neubelebung des Ortes. Die verfallenen
landwirtschaftlichen Hallen in der Ortsmitte sind ungenutzt.

Die Ortslage wird als AuBenbereich dargestellt. Dies verhindert die Verfestigung der
Splittersiedlung, ermdglicht aber auch zukinftig die Ansiedlung privilegierter Nut-
zungen im Sinne des § 35 BauGB. Die vorhandenen Geb&ude genieBen im Rah-
men ihrer derzeitigen Nutzung Bestandsschutz.

3.1.3 Déorfer im Ortsteil Radegast

Radegast (Anlage 1, Blatt 4)

Das Dorf Radegast (288 Ew. 2016) liegt nérdlich der Bundesautobahn A 20 an der
LandesstraBe 11 und war Hauptort der ehemaligen Gemeinde Radegast.

Radegast verfiigt innerértlich Gber eine reichhaltige Grinausstattung mit Teichen
und Waldflachen. Der GroBbaumbestand, insbesondere Alleen wie der Linden-
steig, und die Wiesen und Garten geben dem Ortsbild einen besonderen Charakter
und sind zu erhalten.

Neben dem Wohnen sind hier der groBe landwirtschaftliche Betrieb in der Ortsmit-
te, kleinere Gewerbebetriebe und eine Reihe kleiner Handels- und Dienstleitungs-
unternehmungen ansassig. Am siidlichen Ortsrand befindet sich ein groBerer
Schweinezuchtbetrieb. Weiterhin existieren Zu- und Nebenerwerbslandwirtschaft.

Fur Radegast wird eine Weiterentwicklung dieser bestehenden, gemischten Struk-
turen aus Wohnnutzungen, kleingewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen
unterstitzt. Die Bauflachen in der Ortslage werden somit entsprechend ihrer jewei-
ligen Pragung als Wohnbau- und Mischbaufldchen dargestellt.

Im Innenbereich an den vorhandenen StraBen und Wegen befinden sich nur ver-
einzelten Bauliicken und Abrundungsbereiche.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes war, wie im wirksamen ,alten® Flache-
nnutzungsplan von Radegast von 1992, 6stlich der StraBe ,Am Sportplatz* eine
Mischbauflache dargestellt, die aufgrund brachliegender landwirtschaftlicher Nut-
zung der zukinftigen Wohnbauflachen-Entwicklung dienen sollte. Die ca. 2,0 ha
groBe Bauflache sollte im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung entwickelt
werden. Aufgrund ausbleibender Aktivitdt und der eingangs genannten, erforderli-
chen Flachenreduzierungen von Wohnbauland wurde diese Flache im Entwurf al-
lerdings gestrichen, so dass sie weiterhin fir eine landwirtschaftliche Nutzung zur

Verfiigung steht.
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Am nérdlichen Ortsrand wird eine gewerbliche, ca. 1,1 ha groBe Bauflache darge-
stellt, die den dort vorhandenen Bestand sichert und gegebenenfalls auch Potential
fir eine Erweiterung oder die Neuansiedlung bietet.

Der ,alteingesessene” Schweinezuchtbetrieb am sidwestlichen Ortsrand wird als
Sondergebiet fir gewerbliche Tierhaltung aufgenommen. Dies wird aufgrund der
Regelung des § 201 BauGB notwendig, wonach das Futter Giberwiegend im eige-
nen landwirtschaftlichen Betrieb erzeugt werden muss, um als privilegierter land-
wirtschaftlicher Betrieb im AuBenbereich zugelassen zu werden. Diese Vorausset-
zung wird hier nicht (mehr) erfillt.

Suddstlich von Radegast befindet sich eine Flache fir die Windenergienutzung, die
als Sonstiges Sondergebiet dargestellt wird. Die Flache ist im Regionalen Raum-
entwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg / Rostock als Eignungsflache Nr.
28 ,Radegast” verankert und wurde entsprechend der Fortschreibung von 2015
angepasst.

Miekenhagen (Anlage 1, Blatt 4)

Miekenhagen (58 Ew. 2016) liegt besonders reizvoll eingebettet in hligeliger Land-
schaft mit nérdlich angrenzendem Mischwald. Zum Ort fiihrt im Osten eine alte
Kastanienallee.

Auch hier dominiert heute die Wohnnutzung, aus der die entsprechende Darstel-
lung als Wohnbauflache abgeleitet wird. Es sind einige Liickenschlisse und Um-
nutzungen alter landwirtschaftlicher Bausubstanz mdglich, bei denen jedoch die 30
m - Abstandsregelung nach dem Landeswaldgesetz zu beachten ist.

Ein landwirtschaftlicher Gebaudekomplex am stidwestlichen Ortsrand steht leer und
stellt damit eine stadtebaulich unbefriedigende Situation dar. Eine Reaktivierung
eines Stalles auBerhalb der Ortslage fur landwirtschaftliche Zwecke wére win-
schenswert und ist mit der Lage im AuBenbereich nach § 35 BauGB jederzeit mog-
lich. Ein Rickbau wiirde das Landschaftsbild aufwerten.

Die den kleinen Ort nérdlich umschlieBenden und sudlich tangierenden Grinfla-
chen sind wichtiger Bestandteil des Ortsbildes und werden zum Erhalt entspre-
chend dargestellt.

Die landwirtschaftlichen Gebaude und Anlagen, von denen aus die Flachen des
Gutes Miekenhagen bewirtschaftet werden, befinden sich im Gewerbegebiet an der
Kreuzung der LandesstraBen 10 und 11, welches an das Gewerbegebiet Satow
anschlieBt. Hier ist auch die bekannte Satower Mosterei anséassig.

Berendshagen (Anlage 1, Blatt 5)

Das kleine Kirchdorf Berendshagen (87 Ew. 2016) hat aufgrund des welligen Ge-
landes und der guten naturrdumlichen Ausstattung einen sehr idyllischen Charak-
ter. Die Ortsmitte ist gepragt durch die turmlose Kirche und den alten Friedhof mit
separatem, freistehendem Glockenturm und eine kleine Kapelle. Sidlich davon
befindet sich der ehemalige Gutshof mit dem gut erhaltenden, fir die Wohnnutzung
sanierten Guthaus. Der nérdliche Siedlungsbereich besitzt StraBendorfcharakter.
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Die aufgrund der im Dorf dominierenden Wohnnutzung dargestellten Wohnbaufla-
chen erlauben auf den Abrundungsflachen und in den Bauliicken gemén rechts-
kraftiger Innenbereichssatzung die Bebauung mit einigen weiteren Einfamilienhau-
sern. Mit dieser Darstellung wird das Wohnen geférdert und daneben auch die Op-
tion zur Einrichtung von kleinen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht storen,
eréffnet.

Eine kleine Neubauflache soll nur nérdlich der stidlichen Dorpstrat (Flache 3) in
einer GroéBe von 0,4 ha im Gutshausumfeld auf einer derzeitigen Brachflache ent-
stehen. Der Bereich der alten, leerstehenden Stallanlage sutdlich der stdlichen
Dorpstrat mit 0,5 ha wurde aufgrund der eingangs genannten, erforderlichen Fla-
chenreduzierungen von Wohnbauland im Entwurf gestrichen und als Grunflache
ausgewiesen.

Die ortsbildpragenden Grinflachen mit zum Teil reicher Gehodlzausstattung werden
mit der entsprechenden Darstellung gesichert.

Die Autobahn A 20 reicht bis auf eine Entfernung von 150 m an die Wohnbebauung
des Ortes heran. Die topografische Lage und die zwischen Autobahn und Siede-
lung angelegte Schutzpflanzung verhindern jedoch die direkte Sicht auf die Fahr-
bahnen und relativieren die Larmbelastung.

Pustohl (Anlage 1, Blatt 5)

Der Ortsteil Pustohl (62 Ew. 2016) liegt ndrdlich der LandesstraBe 10 nordwestlich
von Berendshagen an der markanten Erhebung des Galgenberges. Eingebettet in
kleine Waldbereiche und feuchte Wiesen ist Pustohl nach Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung im Ort ein vorwiegender Wohnstandort.

Das Gutshaus mit den umgebenden Grinflachen bildet das Zentrum des kleinen
Dorfes. Die Innenbereichssatzung aus dem Jahre 1996 sieht Entwicklungsflachen
entlang der AckerstraBe, des Parkweges und der StraBe zum Gutshaus vor, die
den Rahmen der Eigenentwicklung aus heutiger Sicht Ubersteigen. Eine derartige
Bebauung wirde sowohl das Ortsbild stark Uiberprégen als auch stark in das Land-
schaftsbild eingreifen. Daher soll zuklinftig auf die Darstellung der studostlich des
Parkweges gelegenen Flachen als Wohnbauflachen verzichtet werden. Die Innen-
bereichssatzung soll im Zuge eines Anderungsverfahrens an die Darstellung des
Flachennutzungsplanes angepasst werden.

Die Ubrigen als Wohnbauflachen dargestellten Abrundungsflachen und Baullicken
erlauben die Bebauung mit einigen Einfamilienh&usern. Die Darstellung erméglicht
neben der Wohnnutzung auch die ausnahmsweise Einrichtung von Dienstleistungs-
oder Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht stérenden, wie kleinere Hand-
werksbetriebe.

Steinhagen (Anlage 1, Blatt 5)

Von Radegast fiihrt ein schmaler Landweg, bestanden mit einer imposanten Ei-
chenallee, nach Steinhagen (28 Ew. 2016). Hier liegen mehrere gepflegte Gehofte
mit groBen Garten. Im Gegensatz zum Vorentwurf erfolgt aufgrund der genannten,
notwendigen Reduzierung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan die Dar-
stellung der Grundstiicke im AuBenbereich. Dies verhindert die Verfestigung der
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Splittersiedlung, ermdglicht aber auch zukiinftig die Ansiedlung privilegierter Nut-
zungen im Sinne des § 35 BauGB. Die vorhandenen Gebaude und Nutzungen ge-
nieBen Bestandsschutz und die eingeschréankten Erweiterungsmdglichkeiten nach
§ 35 BauGB.

Sophienholz

Sophienholz besteht aus lediglich einem Einzelgehoft fiir Wohnzwecke, gelegen im
AuBenbereich sudwestlich von Pustohl und ist damit der kleinste Ortsteil von
Satow.

Dolglas

Dolglas ist eine kleine Splittersiedlung sudlich von Berendshagen, in der sich drei
Gehofte mit groBen Gérten, umgeben von Wiesen und Weideflachen, befinden (8
Ew. 2016). Eine Entwicklung der Ortslage wird mit der Darstellung als AuBBenbe-
reich fur Nutzungen, die nicht uber die Regelungen des § 35 BauGB abgedeckt
sind, ausgeschlossen.

3.1.4 Der Ortsteil Heiligenhagen
Heiligenhagen (Anlage 1, Blatt 6)

Das Kirchdorf Heiligenhagen (744 Ew. 2016) liegt an der L10 und damit an der
Verbindung zwischen Rostock und Wismar mit den Anbindungen an die A 20 Uber
die LandesstraBen L 11 und L 13. An der Entwicklungsachse Rostock-Satow ge-
mafi RREP ist Heiligenhagen aufgrund der in Satow nur unzureichend zur Verfi-
gung stehenden Wohnbauflachen ein zweiter Siedlungsschwerpunkt im Gemein-
degebiet. Dartiber hinaus bietet Heiligenhagen aufgrund dieser Lage und aufgrund
vorhandener Gewerbebetriebe auch Potentiale fiir eine gewerbliche bzw. landwirt-
schaftliche Ansiedlung innerhalb von gemischten Bauflachen, die sidlich der L 10
ausgewiesen werden.

In Heiligenhagen, im Ursprung ein Haufendorf, hat sich die weitere Entwicklung als
StraBendorf entlang der verschiedenen StraBen vollzogen. Das Zentrum befindet
sich mit der Feuerwehr und dem Gemeinschaftshaus nérdlich der L 10. Der domi-
nante Baukorper der um 1300 aus Feldsteinen erbauten Kirche ist Blickfang und
bildet damit den urspriinglichen Mittelpunkt des Dorfes.

Mit einer Vielzahl von Feldhecken und verschiedenen Feuchtwiesenbereichen ist
Heiligenhagen naturrdumlich gut ausgestattet. In der Ortsmitte ist eine ausgedehn-
te, zusammenhangende Wiesenflache mit einer GréBe von ca. 11,0 ha und Einzel-
biotopen erhalten geblieben, die Erhaltung dieser Flachen wird mit der entspre-
chenden Darstellung im Flachennutzungsplan gesichert.

Sowohl in Bezug auf die Wohnnutzung als auch als Gewerbestandort hat sich
Heiligenhagen seit 1990 stark entwickelt. Die Wohnbebauung an der Budnerreihe,
an der StraBe ,Dorfmitte”, der Plschower StraBe und dem Wokrenter Weg, die
vorher aus Einzelgehoéften bestand, wurde nach und nach verdichtet, so dass hier

38



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow

heute keine Baulliicken mehr verblieben sind.

Die aus der verkehrsgiinstigen Lage resultierende Nachfrage nach Grundstlicken
fir den individuellen Wohnungsbau kann zur Zeit nicht abgedeckt werden. Die
nordlich dargestellte, an die StraBe ,Dorfmitte“ anzubindende Bauflache bis zur
KreisstraBe 27 nach Reinshagen mit einer GréBe von ca. 3,8 ha (Flache 4) ist in
Bauabschnitten entwickelbar und soll Potential fiir die Wohnnutzung des mittel- und
langfristigen Bedarfs bieten. Insgesamt kdnnen hier bei gewlinschten grof3ziigigen
Grundstlckszuschnitten ca. 25 WE errichtet werden. Hier ist fur die Sicherstellung
der ErschlieBung und der stadtebaulichen Einbindung die Aufstellung eines ver-
bindlichen Bauleitplanes erforderlich.

Daneben bietet sich eine klar durch eine Feldhecke abgegrenzte Flache stdlich der
L 10 als ergénzende Flache in einer GréBe von 0,8 ha an (Flache 5). Diese ge-
mischte Bauflache ist auch im Zusammenhang mit der Entwicklung der stdlich da-
von gelegenen Flache eines lange leer stehenden Bauernhofes zu sehen, die aktu-
ell mit einem Bebauungsplan fir eine Wohnanlage mit privater Pferdehaltung ent-
wickelt werden soll.

Die im 1. Entwurf stdlich der LandesstraBe 10 dargestellte Entwicklungsflache fur
die Mischnutzung (ehemals Flache 6, 3,3 ha) wurde im vorliegenden geéanderten
Entwurf aufgrund der o.g. Abstimmungen mit der Raumordnungsbehdrde gestri-
chen.

Bei den Neubauflachen Nr. 4 und 5 handelt es sich um Acker- bzw. um Wiesenfla-
chen. Bodenwertzahlen Uber 50 sind nicht betroffen, vgl. Anlage 2.3. Die
Alternativenprifung flr Heiligenhagen hat jedoch ergeben, dass die Nutzung dieser
landwirtschaftlichen Flachen unumgénglich ist, um der gemeindeweiten und damit
in diesem Falle Ubergeordneten Nachfrage nach Wohnbauland und gemischten
bzw. gewerblichen Nutzungen gerecht werden zu kénnen. Auch alle anderen Fla-
chen im Umland von Heiligenhagen sind landwirtschaftlich genutzt oder Biotopfla-
chen. Die o.g. Flachen bieten sich jedoch aufgrund des abrundenden Charakters
der Ortslage und der guten Verkehrsanbindung an. Weitere, an der Siedlungsachse
gelegen Orte stehen nicht fir eine vergleichbare Siedlungsentwicklung zur Verfi-
gung. Nennenswerte Brachflachenpotentiale im Innenbereich sind in Heiligenhagen
nicht vorhanden.

Eine andere, im Vorentwurf dargestellte Mischgebietsflache auf Wiesenflachen
(ehemals Nr. 11 im Vorentwurf) wurde hingegen gestrichen. Die im Bereich des
Wokrenter Weges, sudlich der an der LandesstraBe 10 im Vorentwurf dargestellte
Arrondierungsflache fir den Wohnungsbau (Nr. 14 im Vorentwurf) wurde im Rah-
men der Flachenreduzierung in Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung eben-
falls gestrichen. Auch hierbei handelt es sich um eine Wiesenflache, die nun, eben-
so wie die o0.g. ehem. Flache Nr. 6, weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung zur

Verfugung steht.

Die Landwirtschaft spielt als Arbeitgeber in Heiligenhagen mittlerweile eine unter-
geordnete Rolle. Im westlichen Verlauf der StraBe ,Ortsmitte“ wurde ein kleiner
landwirtschaftlicher Betrieb neu eingerichtet, der Ackerbau und Viehwirtschaft be-
treibt. Das Umfeld des Hofes ist als Mischbauflache dargestellt.

Sudostlich der Siedlungsflachen von Heiligenhagen wurden nérdlich und sudlich
der A 20 insgesamt ca. 110 ha groBBe Flachen als Sondergebiete Windenergienut-
zung dargestellt. Die dritte, weiter stdlich gelegene Flache, westlich von Hohen

39



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow

Luckow, umfasst nochmals ca. 122 ha. Die Flachen sind als ,Eignungsflachen Nr.
100 ,Heiligenhagen® und Nr. 101 ,Hohen Luckow® Bestandteil des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg / Rostock und wurden zwi-
schenzeitlich mit 22 grof3en, tber 180 m hohen Windenergieanlagen bebaut. Unter
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde damit ein deutlicher Beitrag zur
Energiewende und zur Reduzierung des CO2-Aufkommens durch die Erzeugung
erneuerbarer Energien geschaffen.

3.1.5 Dérfer im Ortsteil Reinshagen
Reinshagen (Anlage 1, Blatt 7)

Noérdlich von Heiligenhagen liegt der Hauptort (324 Ew. 2016) der einstigen Ge-
meinde Reinshagen. Das typische StraBendorf ist gepragt von einer Mischstruktur
im Wesentlichen aus Wohnen und Landwirtschaft und ist innerértlich nur mit wenig
Grin ausgestattet. Auch die im Gemeindegebiet vielerorts typische Verzahnung der
Siedlungsbereiche mit der Landschaft durch umliegende Grinstrukturen ist hier
kaum vorzufinden.

Das Zentrum von Reinstorf bildet der Kreuzungsbereich zwischen Schmadebecker
StraBe und KreisstraBe 27, der gepragt ist durch eine alte Eiche, die als Natur-
denkmal ausgewiesen ist. Hier befinden sich ein Gasthaus sowie riickwartig der
Kindergarten, das Gemeinschaftshaus und der Sportplatz des Ortes.

Kennzeichnend fur das Dorf sind aber auch die gut erhaltenen Hofstellen mit
Haupthaus und beidseitigen Stall- bzw. Scheunengeb&duden im gesamten Verlauf
der Schmadebecker Stral3e, auf denen zum Teil Landwirtschaft im Haupt- oder Ne-
benerwerb betrieben wird.

Die im baulichen Zusammenhang mit der Ortslage bestehenden Héfe werden als
Mischbauflachen ausgewiesen. Die Ubrigen verbleiben im AuBenbereich. So ist der
Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung sowohl nach dem Einfligungsgebot nach
§34 BauGB als auch als AuBenbereichsnutzung nach §35 BauGB ausreichend ge-
sichert.

Die von der Wohnnutzung dominierten Teile des Ortes werden als Wohnbaufla-
chen dargestellt. Zwei Erganzungsflachen im Verlauf der Schmadebecker StraBe
und weiter in Richtung Retschow an der K 6 (Flachen 6 und 7) mit einer Gesamt-
gré3e von ca. 1,8 ha sollen der Entwicklung der Wohnnutzung dienen. Sie sind be-
reits Bestandteil der rechtskraftigen Innenbereichssatzung von Reinshagen. Die
zuklinftige Bebauung soll sich hier im Sinne des Einfligungsgebotes in Bezug auf
die Gestaltung der Geb&aude und die GréBe und Gestaltung der Grundstiicke am
vorhandenen Bestand orientieren.

Gewerbliche Nutzungen kénnen je nach Intensitat und Auspragung zum einen in
den Mischbauflachen und zum anderen, sofern sie das Wohnen nicht stdren, in
den Wohnbaufldchen angesiedelt werden.

Um vorhandene Sichtbeziehungen in die Landschaft und damit die zwischen Land-

schaft und Siedlung vermittelnde Wirkung der Freirdume zu erhalten und vorhan-
dene Biotope nicht zu beeintrachtigen, wird die Mdglichkeit der vollstdndigen Be-
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bauung stidéstlich der Schmadebecker StraBe durch die Darstellung als AuBBenbe-
reich ausgeschlossen.

Die nordliche Ortslage ist gepragt durch groBziigige Hofanlagen bzw. Wohngrund-
stlicke zum Einen und zum Anderen, im starken Gegensatz dazu, von einem An-
fang der 1990er Jahre entstandenen Eigenheimgebiet. Die gerasterte Struktur und
die kleinen Grundstiicke sind eher untypisch fir die urspringlich dorflich gewach-
sene Siedlungsstruktur.

In den 1990er Jahre hatte sich in der Ortsmitte von Reinshagen in einem volumind-
sen Neubau ein Logistikunternehmen angesiedelt. Das riesige Lager- und Verwal-
tungsgebaude ragt ortsuntypisch weit in die Landschaft hinein und steht derzeit
groBtenteils leer. Heute beherbergt es nur noch einige Wohnungen.

Um die Voraussetzung zur Etablierung neuer gewerblicher Nutzungen zu schaffen,
wird der Geb&udebestand in die Mischbauflache integriert.

Der Sportplatz und die zusammenhangende Gartenstruktur am nordwestlichen
Ortsrand sowie die naturnahen Gewasser, geschiitzte Wiesen- und Biotopbereiche
werden bestandssichernd dargestellit.

Piischow (Anlage 1, Blatt 7)

Der kleine Ortsteil Plischow (69 Ew. 2016) liegt in landschaftlich reizvoller, von be-
wegter Topografie gekennzeichneter Umgebung. Von Norden nach Staden durch-
zieht das Dorf am Ortsrand der Bachlauf der Tessenitz mit begleitendem
Geholzbestand und anschlieBenden Feuchtwiesen. Die Niederung hat neben ihrer
Okologischen Bedeutung auch stark orts- und landschaftsbildpréagenden Charakter
und ist unbedingt zu erhalten und zu schiitzen. Ein kleiner, norddstlich gelegener
Mischwald bildet eine Zasur zwischen Reinshagen und PUschow.

Puschow ist ein Wohnstandort Iandlicher Pragung mit ehemaligen Landarbeiterka-
ten, Einfamilienhdusern und groBen Garten. In der Ortsmitte besteht ein Landma-
schinenpark eines landwirtschaftlichen Betriebes mit zwei groBBen Hallen und um-
liegenden Hofflachen, die den Ort dominieren.

AuBer der im Rahmen der nach § 34 BauGB aufgestellten Innenbereichssatzung
moglichen LickenschlieBung soll hier keine zuséatzliche Entwicklung stattfinden.
Entsprechend der vorzufindenden Nutzungsstruktur werden Wohnbaufldchen und
Mischbauflachen ausgewiesen.

3.1.6 Dérfer im Ortsteil Bélkow
GroB Bélkow (Anlage 1, Blatt 8)

Das StraBendorf Gro3 Bolkow (192 Ew. 2016) erreicht man Uber die von der Lan-
desstraBe L 13 abzweigenden L 113, der Ahornallee. Das Dorf verfiigt Gber mehre-
re gut erhaltene und das Ortsbild prdgende Hofanlagen mit gepflegtem Geb&ude-
bestand, auf denen Landwirtschaft im Haupt- und Nebenerwerb betrieben wird.

In den vergangenen Jahren sind einige wenige Eigenheime dazugekommen. Auch
ein groBerer Landmaschinenhandel ist hier in einer neu errichteten Halle anséssig.
In GroB Bolkow gibt es neben der Allee nur wenig nennenswerten Grinflachenbe-
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stand. Diese Flachen werden bestandssichernd mit der entsprechenden Zweckbe-
stimmung dargestellt. Die straBenbegleitenden GroBbaume sind auch im Interesse
des Ortsbildes unbedingt zu erhalten.

Ziel ist es, die ortsbildpragende Struktur der landwirtschaftlichen Gehofte zu bewah-
ren und die zusammenhangenden, straBenseitigen Garten- und Freiflachen vor den
Gebéauden zu erhalten.

Innerhalb der bestehenden dérflichen Mischnutzung sind kaum Bauliicken vorhan-
den. Fir den individuellen Wohnungsbau besteht am nérdlichen Ortseingang als
Pendant zur vorhandenen, einseitigen Bebauung an der Westseite der Ahornallee
aufgrund der rechtskraftigen Innenbereichsatzung Baurecht.

2016 wurde mit dem B-Plan Nr. 30 die Bestandsfldche eines lange leerstehenden
Gehdftes zur Errichtung von Eigenheimen in der Ortsmitte Gberplant. Damit kénnen
hier in Kirze erschlossene Grundstlicke angeboten werden.

Far die landwirtschaftliche und gewerbliche Entwicklung besteht in Bélkow noch
Potential. Zuséatzlich wird am sidlichen Ortsrand die Flache des ehemaligen Sport-
platzes zur Arrondierung der Ortslage als Entwicklungsflache fiir eine Mischnutzung
(Flache 9) mit einer Gré3e von 0,8 ha dargestellt, die bei Bedarf die Ansiedlung von
Wohnen und Gewerbe bzw. Landwirtschaft in Kombination ermdglicht.

Das dreigeschossige Mehrfamilienhaus mit riickwartiger Gartennutzung am Miih-
lenweg ist ein Relikt aus den Zeiten der Wohnungsbauprogramme der DDR. Das
Gebaude ist ausgelastet und damit, wenn auch vom Erscheinungsbild nicht dorfty-
pisch, fester Bestandteil der Ortsstruktur.

Am ndrdlichen Ortsrand bestehen an der L 113 in einem Gewerbegebiet zwei Me-
tallveredelungsbetriebe. Die gréBere Feuerverzinkerei mit eigenem Fuhrpark hat
vor Kurzem den Bedarf zur Erweiterung des Betriebsgelandes in Richtung L 13
durch eine zusétzliche gewerbliche Bauflache gedeckt, die mit einer neuen Produk-
tionshalle bebaut wurde (Bebauungsplan Nr. 15).

Grof3 Bolkow stellt damit neben Satow und (eingeschrankt) Heiligenhagen einen
geeigneten Gewerbestandort mit guter Verkehrsanbindung dar. Daher ist an der L
13 eine Erweiterung der Gewerbeflachen um etwa 9,5 ha aufgrund der guten Auto-
bahnanbindung Uber die Anschlussstelle der A 20 ,Bad Doberan”“ vorgesehen. Hier
sollen Entwicklungspotentiale fiir die gewerbliche Ansiedlung und zur Schaffung
von Arbeitsplatzen vorgehalten werden. Mdgliche Einschrankungen der gewerbli-
chen Nutzung bezlglich des 6stlich gelegenen FFH-Gebietes der Bekeniederung
sind konkret im B-Plan-Verfahren zu prifen (vgl. Umweltbericht).

Sudwestlich von Gro3 Bélkow wurde der Bebauungsplan Nr. 26 fiir einen Solarpark
aufgestellt. Den Férdervoraussetzungen des Erneuerbare Energien-Gesetzes
(EEG) entsprechend handelt es sich hier um zwei Eignungsflachen nérdlich und
stdlich der Bundesautobahn A 20. Nérdlich schlieBt die Flache dabei in Ostliche
Richtung an die bereits realisierte Anlage ,Klein Bolkow" (B-Plan Nr. 25) an.

Klein Bélkow (Anlage 1, Blatt 8)

Klein Bélkow (157 Ew. 2015) ist im Wesentlichen von Wohnnutzung gepragt und
liegt nordwestlich von Gro3 Bélkow eingebettet in die Higel der Endmorénen-
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landschaft. Der Ort hat reichlichen GroBbaumbestand und im rickwartigen Bereich
der straBenbegleitenden Landarbeiterhduser und Einfamilienhduser zusammenlie-
gende Gartenflachen in der Ortsmitte. Die besonders idyllische Lage des Dorfes
hat in den vergangenen Jahre viele neue Einwohner nach Klein Bélkow gebracht,
die im Rahmen der Innenbereichssatzung ihr Eigenheim hier errichtetet haben.
Dies sorgt flr bestédndiges Bevoélkerungswachstum.

Neben einem kleinen Reiterhof gibt es keine nennenswerte landwirtschaftliche oder
gewerbliche Nutzung in Bélkow. Daher erfolgt die Darstellung der bebaubaren Orts-
lage als Wohnbauflache.

Westlich der Ortslage befindet sich ein etwa 30,0 ha groBer Mischwald der dem
Orts- und Landschaftsbild die Charakteristik verleiht.

Die im Vorentwurf nérdlich des Dorfes gelegene, ca. 14,5 ha groBe Sonderbaufla-
che (Flache 22 im Vorentwurf) fur die Errichtung eines Solarparks entfallt aus den
eingangs genannten Griinden und steht weiterhin fur die landwirtschaftliche Nut-

zung zur Verfligung.

Sudlich der Ortslage Klein Bélkow wurde nach abgeschlossener Bauleitplanung auf
einer Flache von ca. 4,7 ha ein Solarpark errichtet (B-Plan Nr. 25). Den Fordervo-
raussetzungen des Erneuerbare Energien-Gesetzes (EEG) entsprechend handelt
es sich hier um eine Eignungsflache nérdlich der Bundesautobahn A 20.

Hohen Luckow (Anlage 1, Blatt 9)

Hohen Luckow (442 Ew. 2016) liegt in flachwelliger Landschaft im Stdosten des
Gemeindegebietes. Man erreicht den Ortsteil von Nordosten her uber die schéne
Allee der L 131 aus Richtung Gro3 Bélkow. Bereits hier liegen, einseitig aufgereiht,
mehrere Einzelgehdéfte, die heute hauptséchlich der Wohnnutzung dienen.

Den ersten Eindruck des Ortes pragen die nérdlich gelegenen, groB3en landwirt-
schaftlichen Gebaude, die Landarbeiterkaten im weiteren Verlauf der Rostocker
StraBe und die kleine sanierte Dorfkirche.

Das Dorf wird stark durch das imposante Ensemble der gepflegten Gutsanlage mit
Haupthaus und Wirtschaftsgebdauden sowie den 7,0 ha groBen, gut erhaltenen
Gutspark, gepragt. Der landwirtschaftliche Betrieb des Gutes Hohen Lukow nutzt
sowohl die alte Bausubstanz aus Backsteingeb&uden als auch die 1999, 2004 und
2007 neu errichteten, groBraumigen Stélle, die insgesamt Platz flr etwa 1800 Kihe
bieten. Das Gut bewirtschaftet eine Flache von rund 2000 Hektar Acker und 85
Hektar Wald. Schwerpunkte sind der Ackerbau und die Milchproduktion.

Hohen Luckow tragt an der Last der durch die Wende hervorgerufenen Struktur-
veranderung besonders. Bis 1990 waren auf dem Volkseigenen Gut (VEG) Hohen
Luckow 254 Menschen tatig, die 2.400 ha bewirtschafteten und neben der Pflan-
zenproduktion Rinder- und Schweinemast sowie Schaf- und Pferdezucht betrieben.
AuBerdem war Hohen Luckow bis 1990 Standort einer Dienstelle der Staatsicher-
heit und Wohnort fir dessen Angestellte.

Zur Deckung des Wohnbedarfes wurde daher in den 1970er und 1980er Jahren
verstarkt Geschosswohnungsbau, aber auch individueller Wohnungsbau betrieben.
Hohen Luckow verfligte Uber eine eigene Schule, Kinderkrippe und Kindergarten
und verschiedene Gemeinschafts- und Versorgungseinrichtungen.
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Mit der politischen Wende im Jahre 1990 ist die Mehrzahl der Arbeitsplatze fortge-
fallen. Dem folgte eine Abwanderung und das Sinken der Einwohnerzahl. Das neue
Angebot fir den individuellen Wohnungsbau in dem mit dem Bebauungsplan Nr.1
entwickelten Baugebiet ,Neuer Weg“ sldlich der Rostocker StraBe konnte dem
Fortzug nur teilweise entgegenwirken.

Mit seiner Geschichte leidet Hohen Luckow unter einer besonderen stadtebauli-
chen Problemlage. Das reprasentative Herrenhaus mit seiner exklusiven Nutzung
flr Veranstaltungen, Konzerte, Hochzeiten usw. und das gepflegten Ambiente der
Nebengebdude und Park- und Freiflachen stehen in starkem Gegensatz zur teil-
weise maroden stadtebaulichen Situation in Teilen der sidlichen Ortslage. Die
Wohnblécke sind langst nicht mehr ausgelastet, einige stehen ganz leer. Auch auf
der Liegenschaft der ehemaligen Stasi-Dienstelle ist einiger Leerstand zu verzeich-
nen. Nur wenige Geb&aude werden fiir gewerbliche Zwecke genutzt.

Den sudlichen Ortsrand bildet ein groBflachiger Garagenkomplex aus den 1980er
Jahren, der von den Bewohnern der Wohnbldcke gut ausgelastet ist.

Aufgrund der beschriebenen stadtebaulichen Situation kann und soll die bauliche
Entwicklung von Hohen Luckow ausschlieBlich durch bestandsergénzende LU-
ckenbebauung und Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen und leerste-
hender Geb&ude erfolgen. Die Umnutzung des Bestandes hat somit absolute
Priorotat vor der Neuausweisung von Flachen. Die Bauflachenausweisung erfolgt in
Anlehnung an die jeweils vorgefundene Nutzungsstruktur als Wohnbauflachen und
Mischbauflachen und bietet damit ausreichend Potential fiir die zukiinftige Entwick-
lung. Wiedernutzbarmachung und gegebenenfalls Riickbau und Entsiegelung sol-
len somit den Schwerpunkt der zukiinftigen Entwicklung des Dorfes bilden.

Der Landwirtschaftliche GroBbetrieb hat mit den groBvolumigen Stéllen und Anla-
gen erheblichen Einfluss sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch im
Hinblick auf auftretende Geruchsimmissionen. Die Siloanlagen umgebende Erdwal-
le und eine sudlich gelegene Schutzpflanzung bieten jedoch eine gewisse Ab-
schirmwirkung. Die gesamte landwirtschaftliche Anlage des Gutshofes verbleibt als
privilegierte Nutzung nach § 35 BauGB im AuBenbereich.

Die im Ort vorhandenen, geschlossenen Grinflachen werden bestandssichernd
dargestellt. Daneben verfugt das Dorf Gber einen erhaltenswerten GroBbaumbe-
stand an den StraBen und im Gutshauspark der, als Landschaftspark gestaltet, im
Norden in einen Mischwaldbestand ibergeht.

Nordwestlich von Hohen Luckow, sudéstlich von Heiligenhagen wurden nérdlich
und stdlich der A 20 insgesamt ca. 110 ha groBe Flachen als Sondergebiete
Windenergienutzung ausgewiesen. Die dritte, weiter sldlich gelegene Flache, west-
lich von Hohen Luckow, umfasst nochmals ca. 122 ha. Die Flachen sind als ,Eig-
nungsflachen Nr. 100 ,Heiligenhagen® und Nr. 101 ,Hohen Luckow" Bestandteil des
Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg / Rostock und
wurden zwischenzeitlich mit 22 groBBen, ca. 180 m hohen Windenergieanlagen be-
baut. Unter Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde damit ein deutlicher Bei-
trag zur Energiewende und zur Reduzierung des CO2-Aufkommens durch die Er-
zeugung erneuerbarer Energien geschaffen.
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Matersen (Anlage 1, Blatt 9)

Sudlich von Bolkow liegt das kleine Dorf Matersen (136 Ew. 2016). Den Mittelpunkt
des Ortes bilden das heute leider ruindse Gutshaus und die umliegenden Freifla-
chen mit Teich sowie die Stallgebdude, die von einem Landwirtschaftsbetrieb ge-
nutzt werden.

Die im Verlauf der Bélkower StraBe und der LindenstraBe gelegene, altere und jin-
gere Wohnbebauung besteht Uberwiegend aus Einzel- und Doppelhausern. Die
vom Wohnen dominierten Bereiche werden zur weiteren Entwicklung als Wohnbau-
flachen ausgewiesen. Hier sind nur noch einige wenige LickenschlieBungen mog-
lich. Die von landwirtschaftlich genutzten Geb&uden geprégte Ortsmitte wird als
gemischte Bauflache dargestellt, die sowohl den Bestand sichert, als auch Potential
flr eine angemessene Entwicklung des Dorfes bildet. Hier kénnen sich Wohnen,
Gewerbe und Landwirtschaft gegebenenfalls parallel entwickeln und zu einer Bele-
bung der Ortsmitte fuhren.

Das Areal, auf dem sich an der LindenstraBBe eine leerstehende Scheune befindet,
soll zu einer Wohnbauflache umgenutzt werden und mit einer Neubebauung eine
Aufwertung des Ortsbildes ermdglichen. Die gewerbliche Entwicklung soll sich hier
auf Gewerbebetriebe beschranken, die das Wohnen nichtstoren.

Die Grlnflache am Teich mit altem GroBbaumbestand pragt das Dorfbild und wird
mit der entsprechenden Darstellung gesichert. Die Flachen des Kleingartenvereins
werden ebenfalls bestandssichernd dargestellt.

Boélkow Ausbau

Die Splittersiedlung Boélkow Ausbau liegt nordéstlich von Hohen Luckow und be-
steht aus einigen Einzelhdusern bzw. -gehdéften, gelegen an der Moorstralle, der
ortlichen VerbindungsstraBe zwischen L 131 und Heiligenhagen. Lage und Struktur
des Ortsteiles sprechen fir eine Darstellung als AuBBenbereich, die eine Entwick-
lung auBerhalb der Méglichkeiten des §35 BauGB nicht zulasst.

3.1.7 Dorfer im Ortsteil Hanstorf

Hanstorf (Anlage 1, Blatt 10)

Hanstorf (502 Ew. 2016) ist der Hauptort der ehemaligen Gemeinde Hanstorf und
liegt nordwestlich von Bélkow verkehrsglinstig an der LandesstraBe L 13 als Zu-
bringer zur A 20 und VerbindungsstraBe nach Bad Doberan. Das Ortszentrum bil-
den das neu erbaute Dorfgemeinschaftshaus und die etwa 750 Jahre alte Back-
steinkirche.

Das Dorf hat sich durch den Bau des Wohnparks im Westen der Ortslage seit 1990
stark entwickelt. Aufgrund der besonders verkehrsgiinstigen Lage ist auch zukuinftig
mit Nachfrage nach Wohngrundstticken zu rechnen.

Da eine bauliche Verdichtung innerhalb des Dorfes nur noch in geringem Maf3e

moglich ist, werden zur Deckung des zukiinftigen Wohnbedarfs zwei kleinteilige
Flachen fur eine kinftige Wohnbauentwicklung ausgewiesen. Die Flache 10 mit
einer GréBe von 0,4 ha wird im Stden an dem einseitig bebauten Abschnitt der
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Doberaner StraBe ausgewiesen und bietet Platz fiir 3 Eigenheime bei einer Be-
racksichtigung einer Abstandsflache zur Klaranlage. Sie wird anstelle der Flache 16
im Vorentwurf ausgewiesen. Hier war an der einseitig bebauten Bornwiese eine
erganzende Hauserzeile vorgesehen, die allerdings einen Eingriff in die inzwischen
hoch gewachsene Feldhecke erfordert hatte.

Sudlich des Reinshager Weges wird mit der Flache 11 eine neue Wohnbauflache
(0,54 ha) dargestellt, die als Abrundung der bestehenden Siedlung am vorhande-
nen Weg zum Festplatz die Errichtung von ca. 4-5 Einfamilienhdusern ermdéglicht.
Eine weitere Neubauflache, die im Entwurf von 2015 mit einer GréBe von ca. 1,5 ha
am nordostlichen Ortsausgang ausgewiesen war, entféllt aufgrund der genannten
raumordnerischen Belange. Hanstorf wird, wie auch den anderen ehemaligen
Hauptorten, ein gewisses Entwicklungspotential zugestanden, allerdings wurde die
Flache am Weg nach Parkentin als zu gro3 und Uber den Bedarf hinausgehend
bewertet.

Mit den verbliebenen zwei Flachen soll die Eigenentwicklung im ehemaligen Ortsteil
Hanstorf abgesichert werden und sich vornehmlich auf den ehemaligen Hauptort
konzentrieren.

Bei den Neubauflachen handelt es sich um Acker- bzw. um Wiesenflachen. Die
Alternativenprufung fur Hanstorf hat jedoch ergeben, dass die Nutzung dieser
landwirtschaftlichen Flachen unumganglich ist, um angemessenen Nachfrage nach
Wohnbauland gerecht werden zu kénnen. Auch alle anderen Flachen im Umland
sind landwirtschaftlich genutzt oder Biotopflachen. Die o0.g. Flachen bieten sich je-
doch aufgrund des abrundenden Charakters der Ortslage und der guten Verkehrs-
anbindung bzw. vorhandenen ErschlieBung an. Nennenswerte Brachflachenpoten-
tiale im Innenbereich, die fir eine Wohnbauentwicklung in Frage kommen, sind
nicht vorhanden. Im Rahmen der Detailplanung ist zu Uberpriifen, ob Bodenwert-
zahlen tber 50 in den konkreten Fallen betroffen sind, vgl. Anlage 2.3.

Im stdwestlichen Bereich von Hanstorf herrscht die landwirtschaftliche Nutzung
vor. Hier befinden sich eine Pferdepension und die dazugehdrigen Reitanlagen und
ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb, der sowohl Rinderzucht als auch Handel
und Dienstleistung fur den Landwirtschaftsbedarf betreibt.

Die fir eine Mischnutzung ausgewiesenen Bauflachen bieten Erweiterungspotential
far die vorhandenen Nutzungen und erlauben zuséatzlich auch die Ansiedlung weite-
rer gewerblicher Nutzungen auB3erhalb der Landwirtschaft.

Verschiedenen Grunflachen, zum Teil mit landschaftlichem Bezug, prdgen das
Ortsbild und werden zur Erhaltung mit einer entsprechenden Darstellung belegt.

Hastorf (Anlage 1, Blatt 10)

Nordéstlich von Hanstorf, eingebettet in die Higel und Senken der
Endmoranenlandschaft nérdlich der KreisstraBe K 8, liegt das kleine Dorf Hastorf
(123 Ew. 2016).

Am Ortseingang befindet sich eine typische Hofanlage mit zuriickliegendem Haupt-
haus und beidseitigen Stallungen, die landwirtschaftlich genutzt wird.

Des Weiteren sind hier im Mitteldorf verschiedene gewerbliche Nutzungen vorzu-
finden. Die Darstellung als Mischbauflache sichert die vorhandenen Nutzungen und
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bietet auch Potential fir Erweiterungen und Neuansiedlungen sowohl in leerste-
hender Bausubstanz als auch durch Neubau, die die Verbesserung der Ortsstruktur
und des derzeit mangelhaften stadtebaulichen Erscheinungsbildes bewirken kon-
nen.

Die Wohnnutzung in Oberdorf, Mitteldorf und Unterdorf erfolgt Gberwiegend in Ein-
familienhausern. Hier sind einige wenige LiickenschlieBungen mdglich. Die Schaf-
fung einer im StraBenverlauf ,Oberdorf“ durchgehenden Bebauung an der westli-
chen Seite bei Ersatz leerstehender, landwirtschaftlicher Altanlagen kdnnte zur
Aufwertung des Ortsbildes beitragen.

Im Unterdorf an der StraBe Richtung Konow hat sich eine ehemalige Splittersied-
lung durch in jingerer Vergangenheit erfolgte Wohnbebauung im Bestand so ver-
festigt, dass diese, wenn auch vom Siedlungskern durch Niederungsbereiche und
Feuchtwiesen getrennt, heute als Bestandteil der Ortslage zu werten ist. Die Flache
wird daher entsprechend ihres Nutzungscharakters als Wohnbauflache dargestellt.
Eine zusatzliche Verdichtung ist im Sinne des Einfligungsgebotes des § 34 BauGB
hier kaum mdglich und auch nicht erwiinscht. Weiter westlich gelegene Gebaude
am ,Sandberg“ verbleiben im Auf3enbereich.

Eine Erweiterung der Ortslage weiter in den AuBenbereich hinein wird aufgrund der
dezentralen Lage nicht angestrebt.

Die Orts- und Landschaftsbild pragenden Griinflichen sollen nicht zuletzt wegen
ihres 6kologischen Wertes als verbindende und ortstypische Freiflachen erhalten
bleiben und werden mit einer entsprechenden Darstellung gesichert.

Konow (Anlage 1, Blatt 10)

Konow (107 Ew. 2016) liegt direkt dstlich von Hastorf an der K 8 zwischen Hanstorf
und Parkentin. Das kleine Dorf ist ein reiner Wohnstandort und wird tberwiegend
von Einzelhdusern und in der Ortsmitte vom ehemaligen, gut sanierten Gutshaus
gepragt. Seit 1990 hat sich der Ort mit der Errichtung einiger neuer Eigenheime
verhéltnisméaBig stark weiterentwickelt. In Baulticken sind nur noch geringfiigig Er-
weiterungsmoglichkeiten gegeben.

Die orts- und landschaftsbildpragenden Grinflachen sollen bestehen bleiben und
erhalten daher die entsprechende Darstellung.

Sudostlich der Ortslage Konow befindet sich laut Regionalen Raumentwicklungs-
programmes Mittleres Mecklenburg/Rostock mit dem geplanten Windpark Stébelow
eine ca. 93 ha groBe Eignungsflache fur die Windenergienutzung. Davon liegen ca.
14,0 ha in der Gemarkung Konow, die als Sonstiges Sondergebiet Windenergie-
nutzung dargestellt werden.

Gorow (Anlage 1, Blatt 11)

Das Dorf Gorow (182 Ew. 2016) liegt stidlich von Hanstorf. Abzweigend von der
L13 fihrt eine alte Kastanienallee in den Ort. Das ehemalige Gutshaus, umgeben
von einer Parkanlage mit lang gestreckten Teichen, und die vorgelagerten ehemali-
gen Stallgebdude préagen den Ort. Der Ortskern ist flachendeckend als Boden-

denkmal ausgewiesen.
In Gorow dominiert die Wohnnutzung, fir deren Entwicklung in den Bauliicken in-
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nerhalb der ausgewiesenen Wohnbauflachen Potential fir die Eigenentwicklung
bestand, dass in den letzten Jahren Gberwiegend bebaut wurde. Zusétzliche Sied-
lungserweiterungen sind nicht geplant.

Die gewerbliche Entwicklung soll sich auf nichistérende Gewerbebetreibe be-
schranken, die mit Wohnnutzungen vereinbar sind. Im Gutshaus ist auch eine tou-
ristische Nutzung denkbar.

Die Kleingartenanlage am nordéstlichen Ortsrand wird intensiv, Gberwiegend von
auswartigen Birgern, genutzt und daher bestandssichernd als solche ausgewiesen.
Das Gleiche gilt fir den Sport- und Spielplatz in der Ortsmitte und den Gutspark.
Die am nérdlichen Ortsrand gelegene Sukzessionsflache, als orts- und land-
schaftsbildpragende Grunflache mit Gewassern, wird ebenfalls entsprechend dar-
gestellt.

Anna-Luisenhof (Anlage 1, Blatt 11)

Anna Luisendorf (132 Ew. 2016) liegt - wie Heiligenhagen - verkehrsgiinstig an der
LandesstraBe L 10, nahe der Autobahnanschlussstelle der L 13 und ist damit préa-
destiniert fir die Ansiedlung von Handwerk und Dienstleistung in Kombination mit
Wohnnutzung. Die bereits gewerblich vorgepragten Teile werden daher als Misch-
bauflachen dargestellt. Die Darstellung als Mischbauflache basiert auf der Zielstel-
lung, die vorhandene gemischte Struktur hier fortzufihren. In den als Wohnbaufla-
chen dargestellten Flachen nérdlich der LandesstraBe ist gegenwartig ausschlief3-
lich Wohnnutzung vorzufinden. Gewerbe ist hier ausnahmsweise, und sofern es
sich nicht stérend auf die Wohnnutzung auswirkt, zulassig.

Die im Vorentwurf an der Wismarschen StraBBe dargestellte Entwicklungsflache mit
der Ifd. Nr. 17 befindet sich innerhalb der vorhandenen Innenbereichssatzung und
wird inzwischen bebaut. Sie ist daher nicht mehr als Flachenpotential fur die Zu-
kunft ausgewiesen. Die GréBe der Flache wurde reduziert, eine zweireihige Bebau-
ung ist nicht vorgesehen. Die fir eine geringfliigige Erweiterung mit der Flache 14
am Waldweg (0,61 ha) im Entwurf 2015 ausgewiesene gemischte Bauflédche entfallt
aufgrund der genannten raumordnerischen Belange. Auch in Anna-Luisenhof soll
die weitere bauliche Entwicklung zugunsten der Hauptorte beschrankt werden.

Clausdorf (Anlage 1, Blatt 11)

Ostlich von Anna Luisenhof liegt Clausdorf (114 Ew. 2016) &stlich der L 13 an der
Stabelower Stra3e. Blickfang des Ortes ist das Bauernhaus mit Linden in der Orts-
mitte am Dorfplatz. Daneben befindet sich ein Autohaus mit Werkstatt und- gegen-
Uber ein derzeit leerstehender Hof. Dieser von einer Mischnutzung geprégte Teil
der Ortslage wird als Mischbauflache dargestellt, die sowohl das Wohnen als auch
die Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen erméglicht und damit ein ange-
messenes Potential fir die Weiterentwicklung bietet.

In der Ortsmitte ist in den 1990er Jahren ein kleines Wohngebiet mit individueller
Bebauung, die auf einen Platz ausgerichtet ist, entstanden. Diese dorfgerechte Be-
bauung gibt dem Ort ein besonderes Erscheinungsbild und wird als Wohnbauflache
dargestellt. Auch die Ubrige Ortslage am Postweg unterliegt hauptsachlich der
Wohnnutzung und wird entsprechend dem Bestand mit der Darstellung einer
Wohnbauflache belegt. Einige wenige Baullicken lassen eine geringfligige Entwick-
lung zu, die fur den hier zu erwartenden Bedarf ausreichen dirfte.
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Eine Méglichkeit zur Ausdehnung von Bauflachen wird fir Clausdorf aus stadtebau-
licher Sicht nicht gesehen. Die angestrebte Eigenentwicklung des Dorfes ist damit
ausschlieBlich auf Verdichtung und gegebenenfalls Umnutzung ausgerichtet.

Die Grinflache am Dorfteich pragt das Ortsbild und wird zur Sicherung entspre-
chend dargestellt.

3.1.8 Neuausweisung von Bauflachen

Hinsichtlich der kinftigen Flachenentwicklung in den Ortsteilen der Gemeinde
Satow ergeben sich zusammengefasst die folgenden Flachen-Neuausweisungen
im Flachennutzungsplan, die Uber den bisherigen baulichen Bestand hinausgehen
und die die Grundlage fiir die raumordnerische Beurteilung und die Eingriffsermitt-
lung im Umweltbericht darstellen.

Waren im Vorentwurf noch 26 Neubauflachen ausgewiesen, reduzierte sich deren
Zahl aufgrund der Realisierung von Vorhaben und aufgrund der Abstimmungen mit
dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung und der Kreisplanung auf noch 14
Flachen im Entwurf von 2015. Aufgrund der eingangs beschriebenen weiteren Ab-
stimmungen werden nun im Flachennutzungsplan noch 11 Neubauflachen ausge-

wiesen.

AuBer den Neubauflachen in Satow und Heiligenhagen sowie der Gewerbeflache in
Gro3 Bolkow handelt es sich dabei nur noch um kleine abrundende Bauflachen in
verschiedenen Ortsteilen.

Von den Neubauflachen sind die Flachen Nr. 6 und 7 in Reinshagen bereits Be-
standteil der rechtskraftigen Innenbereichssatzung nach § 34 BauGB. Dementspre-
chend wurden daflir bereits AusgleichsmaBnahmen festgesetzt, die, soweit dar-
stellbar, in die Planzeichnung Gbernommen worden sind.

Andere Flachen, die innerhalb von Innenbereichssatzungen liegen und inzwischen
bebaut worden sind, oder auch die inzwischen bebauten Sondergebiete Windpark,
sind im Gegensatz zum Vorentwurf nicht mehr als Neubauflachen zu werten.
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Neubauflachen:

Flachen- Ortsteil Flachen- Nutzungsart
nummer gréBe in ha
1 Satow 313+ Wohnbauflache
2 Satow 4.0 Wohnbauflache
3 Berendshagen 0,4 Wohnbauflache
4 Heiligenhagen 3,7 Wohnbauflache
5 Heiligenhagen 0,7 Gemischte Bauflache
6 Reinshagen 0,8 Wohnbauflache
7 Reinshagen 1,0 Wohnbauflache
8 Grof3 Bolkow 9,5 Gewerbliche Bauflache
9 Grofi3 Bélkow 1,2 Gemischte Bauflache
10 Hanstorf 0,4 Wohnbauflache
11 Hanstorf 0,5 Wohnbauflache

*laut B-Plan Nr. 6, 2. Anderung; daneben wurden ca. 0,6 ha Bestandsflache WA und ca. 0,7 ha Be-

standsflache Gemeinbedarf — Kita- festgesetzt.

Summe der Neubauflachen in ha:

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen

14,1

139

9.5

Im vorliegenden geénderten Entwurf des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus
den eingangs genannten Abstimmungen insbesondere mit der Raumordnungsbe-
hérde sowie mit den Landkreisbehdrden abermals eine deutliche Reduzierung der
ausgewiesenen Neubauflachen im Vergleich zum Entwurf von 2015 bzw. zum Vo-

rentwurf.

AuBerdem sind die inzwischen bebauten Gewerbeflachen in Gro3 Bélkow oder die
Photovoltaik- und Windenergieflachen nicht mehr als Neubauflachen zu werten. Die
Flachen unterhalb der Windenergieanlagen werden weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die AusgleichsmaBnahmen flr diese Vorhaben wurden realisiert und als Fla-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft in den F-Plan Gbernommen.
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Neubauflachen im Vorentwurf in ha

Wohnbau- Gemischte Gewerbliche | Sondergebiete | Sondergebiete
flachen Bauflachen Bauflachen Solarpark Windpark
29574 12,53 11,12 134,28 192,60
Neubauflachen im Entwurf von 2015 in ha
16,47 5,15 9,5 :;‘éﬁ;igft‘ realisiert
Neubauflachen im Entwurf von 2016 in ha
14,1 1,9 9,5 realisiert realisiert

Aufgrund der o.g. Verdnderungen ergibt sich insgesamt eine deutliche Flachenre-
duzierung im Vergleich zum Vorentuwrf. Dabei entféllt der gréBte Anteil mit ca. 120
ha auf die entfallenen Sondergebiete Solarpark entlang der Autobahn A 20.

Die neu auszuweisende Gewerbeflache hat sich mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes Nr. 15 in Gro3 Bélkow verringert.

Die raumordnerisch relevanten Wohnbau- und Gemischten Bauflachen haben sich
durch die Flachenreduzierungen von 34,24 ha auf noch verbleibende 16 ha ver-
mindert.

Durch die im vorliegenden Entwurf als gemischte statt als Wohnbauflachen ausge-
wiesenen Innenbereiche mit vorhandener oder geplanter landwirtschaftlicher
und/oder gewerblicher Nutzung z.B. in Hohen Luckow, Radegast und
Heiligenhagen reduziert sich das Wohnbauflachenpotential in der Gemeinde weiter
zu Gunsten anderer Nutzungen.

Von den 14,1 ha Wohnbauland (z.T. inclusive ErschlieBungs- und Grinflachen)
konzentrieren sich 7,3 ha auf den Hauptort Satow sowie 3,7 ha den zweiten Wohn-
schwerpunktort Heiligenhagen an der Entwicklungsachse. Rostock-Satow. Auf alle
anderen Ortsteile entfallen demnach nur 3,1 ha, womit eine Beschrankung auf den
Eigenbedarf fir die Ortsteile gegeben ist. Diese Flachen umfassen in der Regel
sehr kleinteilige, die Ortslage abrundende Gebiete.

Die Flachenbilanz aller Flachen geht aus dem Kap. VI und fur die Ortschaften noch
einmal speziell aufgegliedert aus Anlage 5 hervor.
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3.2 GEMEINBEDARF

Die Aufgaben der Verwaltung und Bildung sowie der medizinischen Grund-
versorgung werden zum Teil von Satow selbst, hdherrangige Einrichtungen betref-
fend aber auch von Rostock, Wismar oder Bad Doberan wahrgenommen.

Die értliche Verwaltung mit inren Amtern befindet sich im Hauptort Satow im ,Heller
Weg" in der Ortsmitte nahe des Satower Sees. Feuerwehr und Gemeinderdume
sowie die Kirche liegen Am Eickboom.

Zusammen mit den Einkaufsmdglichkeiten in verschiedenen Méarkten, der Polizei-
station, einer Bankfiliale und der Post verfligt Satow iber eine ausgepragte Ortsmit-
te, die dem Grundzentrum gerecht wird.

In Satow werden verschiedene allgemeinmedizinische Arztpraxen und Facharzt-
praxen unterhalten.

Die Satower ,Schule am See” ist eine Regionalschule mit integrierter Grundschule
und Hort. Die gut ausgestattete Schule, die durch einen Neubau noch erweitert
wurde, versorgt den gesamten umliegenden landlichen Raum. lhr Einzugsbereich
umfasst alle Ortsteile von Satow und geht Uber die Gemeindegrenzen hinaus.

Satow verfligt derzeit Gber nachfolgend aufgefiihrte Kinderbetreuungseinrichtungen
(kombinierte Kindertagesstétten mit Kindergarten und Kindergrippe), die zur De-
ckung des Eigenbedarfs zur Verfligung stehen.

Kita Radegast 24 Platze
Kita Satow 94 Platze, Erweiterung um 30 Platze ab 2016
Kita Hohen Luckow 24 Platze
Kita Hanstorf 40 Platze
Kita Reinshagen 24 Platze

Fir die sportliche und kulturelle Freizeitgestaltung stehen in allen ehemaligen
Hauptorten der Gemeinde Rdume und Jugendclubs in Gemeindegeb&uden bzw. in
den Feuerwehrgebauden sowie verschieden Spiel- und Sportplatze zur Verfligung.
Neben den Hauptorten verfligen auch andere Oristeile wie z.B. Gerdshagen,
Gorow oder Hohen Luckow Uber Sportflachen und Vereinsrdume. Die Feuerwehren
pragen einen wesentlichen Teil des Gemeindelebens mit. Kirchen sind auBer in
Satow in Heiligenhagen, Berendshagen, Hohen Luckow und Hanstorf vorhanden.

3.3 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

3.3.1 Uberdrtliche und értliche Verkehrsanbindung

Die Gemeinde verfigt mit der Bundesautobahn A 20 (Hamburg-Stettin) und der
Autobahnabfahrt Krépelin/Satow, mit dem Kreuz der LandesstraBen 10 (Wismar-
Rostock) und 11 (Butzow-Krépelin-Kihlungsborn) sowie mit der L 13 und der nahe
gelegenen Autobahnabfahrt Bad Doberan (iber eine ausgesprochen gute regionale
und Uberregionale StraBenverkehrsanbindung.

Die A 20 verlauft durch den sidlichen Teil des Gemeindegebietes. Die Anschluss-
stelle Kropelin/Satow wird Uber die L 11 angebunden und befindet sich in 3 - 4 km
Entfernung von der Ortsmitte Satow bzw. Radegast. Am Kreuzugspunkt mit der L
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10 befindet sich das Gewerbegebiet Satow. Die Anschlussstelle Bad Doberan liegt
ca. 2 km 6stlich von Gro3 Bélkow und wird Gber die L 13 angebunden, an der das
Gewerbegebiet Gro3 Bélkow ausgewiesen wurde.

Uber die A 20 lasst sich in kurzer Zeit das Autobahnkreuz Rostock erreichen, von
wo aus die A 19 in Richtung Berlin flhrt. In nérdlicher Richtung besteht eine Ver-
bindung zum Seehafen Rostock und per Fahre in die skandinavischen Lander.

Die LandesstraBe 13 (Schwaan - Bad Doberan) fuhrt Gber Gro3 Bélkow und
Hanstorf durch das éstliche Gemeindegebiet. Wahrend also die A 20 und die L 10
das Gemeindegebiet von Siidwest nach Nordost durchziehen, verlaufen die L 11
und die L 13 parallel von Siidost nach Nordwest.

Von der Rangfolge und Verkehrsbedeutung her abgestuft folgen die L 131 von Bol-
kow Uber Hohen Luckow nach Grof3 Belitz und die KreisstraBen K 5 (Satow-
Rederank-Krépelin), K 6 (Plischow-Reinshagen-Retschow) und K 8 (Hanstorf-
Konow-Parkentin).

Nach § 9 BundesfernstraBengesetz dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfer-
nung bis zu 40 m bei Bundesautobahnen nicht errichtet werden (Anbauverbot). Au-
Berdem ist die Zustimmung der StraBenbaubehérde erforderlich, wenn bauliche
Anlagen langs der Autobahn in einer Entfernung bis zu 100 m errichtet, erheblich
geandert oder anders genutzt werden sollen.

An den LandesstraBen dirfen bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung
auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom auBeren Fahrbahnrand, nicht errichtet werden (Stra3en- und Wege-
gesetz M-V, § 31).

Abseits dieser Haupt- und Nebenachsen erfolgt eine deutliche Abstufung der Ver-
kehrshierarchie. Die kleineren Ortschaften, v.a. im Westen des Gemeindegebietes
sowie Klein Bolkow, Matersen und Hastorf im Osten sind oft nur Uber schmale
Landwege erschlossen. Diese relative Abgeschiedenheit geht allerdings auch ein-
her mit einer sehr reizvollen landschaftlichen Lage.

Zusammengefasst ergibt sich also eine sehr gute bis gute Anbindung der Hauptorte
der Gemeinde, wahrend die kleinen Orte und Splittersiedlungen abseits guter direk-
ter Anbindungen liegen. Daher erfolgt die folgerichtige Konzentration der baulichen
Entwicklung auf die Hauptorte an den Verkehrsachsen.

Durch den Flachennutzungsplan ergeben sich keine Veranderungen der tber6rtli-
chen Verkehrswege und der o6rtlichen Hauptverkehrswege, die in der Planzeich-

nung dargestellt sind.
Ergénzend zum Vorentwurf wurden geschutzte und geplante Alleen und Baumrei-

hen dargestellt.

3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bahnanbindung existiert nicht im Gemeindegebiet von Satow und war auch
historisch nie vorhanden. Eine Bahnanbindung ist in Krépelin, Bad Doberan, Ros-
tock oder Schwaan maéglich. Dorthin bestehen v.a. Uber die LandesstraBen gute
Busanbindungen. _

Problematisch ist die OPNV-Anbindung in den abgelegenen Ortsteilen, die im vo-
rangegangenen Kapitel genannt wurden. Hier ist keine OPNV-Anbindung gegeben
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und auch langfristig nicht realisierbar. Die abgelegene Lage von kleinen Orten,
Splittersiedlungen und Einzelgehoéften erfordert eine individuelle Verkehrsanbin-
dung Uber private Fahrzeuge. Dabei spielt auch der nicht-motorisierte Verkehr eine
wichtige Rolle, vgl. folgendes Kapitel.

3.3.3 Radwege, Wanderwege und Reitwege

Ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde besteht im Ausbau des Rad- und Wan-
der- sowie Reitwegenetzes. Sowohl fir den sanften Tourismus im Gemeindegebiet,
zur weiteren ErschlieBung der landschaftlich reizvollen Regionen als auch zur An-
bindung dieser Gebiete an die Haupt- und Nachbarorte, z.B. zu den OPNV-
Verknipfungspunkten, kommt dem Ausbau des Wegesystems eine hohe Bedeu-
tung zu. Wichtig ist die Anbindung der Ortschaften untereinander und z.B. zum
Schulort Satow auch fir den nicht motorisierten Schiilerverkehr.

Der nicht motorisierte Verkehr zwischen den Oristeilen leistet auBerdem einen Bei-
trag zum Immissionsschutz bezuglich LArm und Abgasen.

Im Flachennutzungsplan sind die bestehenden und geplanten, straBenbegleitenden
Hauptrad- und Hauptwanderwege und die als solche nutzbaren Landwege darge-
stellt. Die Gemeinde und das StraBenbauamt haben bezuglich des Ausbaus des
Rad- und Wegenetzes die folgende Prioritatenliste erarbeitet:

Besonders wichtig ist der fortgesetzte Radwegebau aus o.g. Grinden an den
HauptverkehrsstraBen von Satow uber Heiligenhagen nach Stébelow sowie von
Gerdshagen zum Kreisel bei Satow. Diese Verbindungen sind gerade fir den Schu-
lerverkehr von groBBer Bedeutung.

AuBerdem ist aus Sicht der Gemeinde ein die L 10 begleitender Radweg von
Radegast bis Berendshagen und Pustohl notwendig. Die LandesstraBen sind teil-
weise schmal und/oder weisen ein hohes Verkehrsaufkommen auf.

Bedarf besteht zusétzlich entlang der L 131 vom Abzweig der L 13 nach Hohen
Luckow und vom Abzweig K 5 nach Plschow.

Fur die Naherholung und den sanften Tourismus ist der Ausbau der folgenden We-
ge wichtig:
=  Satow — Wokrent
Hohen Luckow — Wokrent
Liningshagen — Retschow
Pustohl — Passee
Berendshagen — Jurgenshagen
Gorow — Heiligenhagen
Grof3 Nienhagen — Klein Nienhagen.

Die geplanten Radwegeverbindungen sind im Flachennutzungsplan dargestellt, weil
Sie die Grundlage fir die kiinftigen Ausbauplanungen bilden.

Ausgewiesene Reitwege befinden sich zwischen Matersen und Heiligenhagen so-
wie zwischen Heiligenhagen und Reinshagen/Retschow.
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A" SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

Bindend flrr die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind die vorhande-
nen, Ubergeordneten naturschutzfachlichen Planungen und Festsetzungen sowie
die Aussagen des Flachennutzungsplanes. Um den Schutzansprichen des hoch-
wertigen naturrdumlichen Potentiales zu gentgen, ist die Umsetzung der Ziele des
Natur- und Landschaftsschutzes bei der baulichen Entwicklung zu berticksichtigen
und sicherzustellen.

Die unterschiedlichen Anforderungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung darzustellen und mit entsprechenden Festsetzungen von Erhaltungs- und
EntwicklungsmaBnahmen zu unterlegen. In diesem Zusammenhang sind die Ent-
wicklungsflachen, aufbauend auf die Umweltprifung des Flachennutzungsplanes,
differenziert zu betrachten.

Damit wird dem nach § 13 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berucksichti-
genden Minimierungsgebot Rechnung getragen.

Die im Gemeindegebiet unter Schutz stehenden Flachen sowie Flachen fiur Maf3-
nahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sind auf
der Planzeichnung mit einer entsprechenden Ausweisung bzw. nachrichtlichen
Ubernehme dargestellt.

Schon aus der Darstellung ist ersichtlich, welches Potential an schutzwuirdigen bzw.
schutzbediirftigen Landschaftsteilen im Geltungsbereich des Flachennutzungs-
planes vorhanden ist. Diese Bereiche sind als Voraussetzung fir den Erhalt be-
drohter Arten und Lebensgemeinschaften zu bewahren, um den Bestand eines in-
takten Naturhaushaltes und somit nicht zuletzt die 6kologische Qualitat des Land-
schaftsraumes auch fir die aktive Erholung in der Natur zu sichern.

Die bestehenden natirlichen Freirdume innerhalb des Gemeindegebietes sind von
hoher 6kologischer Sensibilitat. Die zukiinftige Nutzung der 6kologisch wertvollen
sensiblen Teilbereiche mit Biotopcharakter erfordert einen behutsamen Umgang
mit den vorhandenen naturrdumlichen Strukturen.

Fir die Gemeinde Satow gilt die Zielstellung, dass Eingriffe in Natur und Land-
schaft nur insoweit erfolgen, wie sie fir die zukinftige stadtebauliche Entwicklung
unbedingt notwendig sind. Unter dieser Pramisse ist keine bauliche Entwicklung
geplant, die Uiber den Bedarf hinausgeht. Zuséatzliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, hier insbesondere auch des Landschaftsbildes, werden damit so
gering wie moéglich gehalten. Mit der deutlichen Reduzierung der Neubauflachen im
Vergleich zum Vorentwurf bzw. zum Entwurf von 2015, insbesondere der Flachen
fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen entlang der Autobahn, sowie der weiteren bau-
flachen, wurden erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Entzug
landwirtschaftlicher Flachen vermieden. Bodenwertzahlen Uber 50 werden nicht
beansprucht, in Hanstorf ist fir kleinteilige Flachen im Rahmen der konkretisieren-
den Planung eine Uberpriifung erforderlich, vgl. Anlage 2.3.

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sollen in Fachplanungen naher dargestellt
werden. Innerhalb der verbindlichen Bauleitplanungen sind diesbezuglich, auf
Grundlage der fachplanerischen Bewertungen der jeweiligen Flachen, detaillierte
Analysen vorzunehmen und grtnordnerische Erhaltungs- und Entwicklungsmaf3-
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nahmen festzusetzen. Eingriffe sind, wenn méglich, vorrangig durch Entsiegelung
und Renaturierung bzw. Aufwertung benachbarter Flachen auszugleichen.
Mit der Ausweisung der hierflir vorzubehalten Areale als Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft in der Plan-
zeichnung wird diese Zielsetzung unterstrichen. Der nétige Eingriffs-Ausgleich ist im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu bilanzieren und festzusetzen.

Zum Umgang mit dem naturrGumlichen Potential ist geman §1 Abs. 6 Nr.7 BauGB
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt worden, in deren Ergebnis die
Auswirkungen, die im Zusammenhang mit den angestrebten Flachenentwicklungen
stehen, im Umweltbericht (s. Teil Il der Begriindung) dargelegt und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung des betroffenen Naturraums beschrieben
werden.

Mit der Ubernahme der Inhalte des Umweltberichts in die Plandarstellung werden
die Inhalte der Landschaftsplanung in den Flachennutzungsplan aufgenommen.
Dazu gehéren die Inhalte des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mittleres
Mecklenburg/Rostock, des LINFOS Landesinformationssystems, des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg/Rostock, der EU-Vogel-
schutz- und Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und der FFH-Managementplane. Weiter-
hin wurden die Biotopkartierung des Landkreises, die komplett einschlieBlich der
Naturdenkmale tGbernommen worden ist, die Gewésser- und Waldflachen sowie
sonstige Ausgleichsflachen aus realisierten Planungen oder Eingriffen, Okokonten
und Renaturierungsprojekten im Flachennutzungsplan dargestelit.

4.1 SCHUTZGEBIETE UND NATURDENKMALE

Zur Darstellung der einzelnen europaischen und nationalen Schutzgebiete und
Schutzobjekte sowie auf MaBnahmen des Natur- und Landschaftsschutzes wird auf
den Umweltbericht verwiesen. Hier sind auch die potentiellen Eingriffswirkungen
der Neubauflachen genannt.

Geschiitzte Biotope und Geotope nach § 20 NatSchAG M-V

Innerhalb des Gemeindegebietes sind eine Vielzahl geschiitzter Biotope vorhan-
den. Es handelt sich bei den geschiitzten Biotopen um Gehdlz, Gewéasser-, Feucht-
und Trockenbiotope. Die nach § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-
V) geschtzten Biotope wurden nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
Als Anlage 2.1 der Begrindung sind dartber hinaus Ubersichtskarten sowie ein
. tabellarische Zusammenstellung gemaR der Unterlagen des Landesamtes fur Um-
welt, Naturschutz und Geologie M-V vorhanden.

Naturdenkmale

Naturdenkmale sind geméan § 28 BNatSchG rechtsverbindlich festgesetzte Einzel-
schépfungen der Natur oder entsprechende Flachen bis zu 5 ha, deren besonderer
Schutz, aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Grin-
den oder wegen ihrer Seltenheit, Eigenart und Schénheit erforderlich ist. Die Besei-
tigung eines Naturdenkmals sowie Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschédi-
gung oder Verédnderung des Naturdenkmales fllhren kénnen, sind verboten. Der
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Schutz als Naturdenkmal setzt grundsatzlich rechtsverbindliche Festsetzungen in
Form von Naturdenkmalverordnungen voraus.

Die aktuellen Listen der Flachennaturdenkmale und Naturdenkmale wurden durch
die Untere Naturschutzbehérde im Rahmen der Beteiligung nach §4 Abs.1 BauGB
zur Verfugung gestellt und sind der Begriindung als Anlage 2.2 beigefugt.

Die Naturdenkmale sowie die Fladchennaturdenkmale sind in die Planzeichnung
nachrichtlich tbernommen und mit ,ND“ sowie ,FnD* gekennzeichnet.

4.2 INNERORTLICHE GRUNSTRUKTUREN

Zur Erhaltung der innerértlichen Grunstrukturen erfolgen die entsprechenden Fla-
chenausweisungen in der Planzeichnung mit der Darstellung ihres jeweiligen Nut-
zungszeckes. Die Flachen sind wichtiger Bestandteil der jeweiligen Dorfstruktur und
erflllen verschiedene Funktionen fiir Erholung, Spiel, Sport und kulturelle Betati-
gung der Bewohner.

4.3 LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN

Die Landwirtschaft ist flir die Gemeinde Satow ein bedeutender Wirtschaftsfaktor.
Die Nutzflachen nehmen insgesamt ca. 9459 ha (+ Flachen innerhalb der Wind-
energiegebiete und z.B. genutzter, aber geschutzter Feuchtwiesen, die als Grinfla-
chen im F-Plan ausgewiesen wurden) ein und pragen damit das Landschaftsbild
ganz wesentlich. Der landwirtschaftliche Flachenanteil macht damit fast 80 % der
Gemeindeflache aus.

In der Gemeinde existieren verschiedene landwirtschaftliche Produktionsstatten im

Haupt- und Nebenerwerb.

Das Augenmerk der Flachennutzungsplanung liegt daher u.a. auf der Sicherung
der landwirtschaftlichen Nutzflachen und der Erhaltung und Entwicklung des land-
wirtschaftlichen Produktionsstandortes. Mit der deutlichen Reduzierung der Neu-
baufldchen im Vergleich zum Vorentwurf, insbesondere der Flachen fiir Photovolta-
ik-Freiflachenanlagen entlang der Autobahn, wurde ein erheblicher Entzug land-
wirtschaftlicher Flachen vermieden.

Um die Weiterentwicklung von Satow als Wohn- und Gewerbestandort zu ermégli-
chen, ergab sich aber auch die Notwendigkeit der Uberplanung einiger landwirt-
schaftlich genutzter Flachen. Fur diese Flachen wurde jeweils eine
Alternativenpriifung vorgenommen, die dem Nachweis dient, dass keine anderen,
z.B. Brachflachen in der jeweiligen Ortslage zur Verfligung stehen. Oftmals sind die
Ortschaften von Biotopfldchen, Schutzgebieten, starken Gelandebewegungen oder
anderen landwirtschaftliche Nutzflachen umgeben.

Far nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Gebaude und Anlagen wird der Rick-
bau oder die Umnutzung angestrebt. Die leerstehenden, z.T. verfallenden landwirt-
schaftlichen Anlagen beeintrachtigen das Siedlungsbild im Innen- und AuBenbe-
reich erheblich. Hier ist mehr Eigeninitiative der Eigentimer gefordert. AuBerdem
sollte Uber die Entsiegelung als naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahme nach-
gedacht werden, entsprechende FérdermaBnahmen wéren hilfreich.
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Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 darf zur Siche-
rung von bedeutsamen Béden die landwirtschaftliche Nutzung auf Béden mit einer
Ackerwertzahl ab 50 nicht mehr in andere Nutzungen umgewandelt werden. Eine
Ubersicht Gber die Verteilung dieser Béden im Gemeindegebiet ist der Anlage 2.3
zu entnehmen.

4.4 WALDFLACHEN

Walder nehmen innerhalb des Naturhaushaltes eine wichtige Funktion als Lebens-
raum far Flora und Fauna ein und haben eine groBe Bedeutung fir das klimatische
Gleichgewicht sowie die Erholungsfunktion.

Das Gemeindegebiet Satow verfiigt Gber ca. 1324 ha im Flachennutzungsplan
ausgewiesene Waldflachen innerhalb und auBerhalb der Ortslagen, die damit rund
11 % der Gesamtflache Satows ausmachen. Innerhalb dieser Waldflachen befin-
den sich mehr oder weniger ausgedehnte und zum Teil zusammenhéangende Bio-
topflachen, die unterschiedlich strukturiert, einer Vielzahl von Pflanzen und Tieren
Lebensraum bieten.

Hinsichtlich der Darstellung wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass gesetz-
lich geschutzte Biotope, z.B. Gehdlzbiotope oder auch von Gehdlzen umstandene
Wasserflachen, seitens der Forstbehdrde als Wald im Sinne des Landeswaldge-
setzes klassifiziert werden. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
erfolgt in diesem Fall eine Doppel-Darstellung als Waldflache mit (iberlagertem Bio-
top-Symbol.

Die Waldmehrung ist ein Ubergeordnetes Ziel der Landesentwicklung. Die vorhan-
denen Strukturen sind unbedingt zu erhalten und wenn méglich auszubauen. Satow
hat gemaB Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg ein
Waldmehrungspotential von 12-26 %.

Wald im Sinne des LWaldG M-V ist jede mit Waldgehdlzen bestockte Grundflache.
In der Regel ist dies ein zusammenhangender Bewuchs mit Waldgehdlzen mit ei-
ner MindestflachengréBe von 2000 m2, einer mittleren Breite von 25 Metern und
einer mittleren Héhe von 1,5 m oder einem Alter von 6Jahren. D<ie Waldeigen-
schaft ist unabhéngig von der Art der Entstehung (gezielte Pflanzung oder unge-
wollte Sukzession). Fur Ersatzpflanzungen ist eine Erstaufforstungsgenehmigung
erforderlich.

Gemal § 20 LWaldG M-V ist von der Bebauung zur Waldgrenze ein Abstand von
30 m einzuhalten. Nur im Einzelfall zuldssige Ausnahmen sind bei der zustandigen
Forstbehérde zu beantragen. Auf die Darstellung des 30 m - Bereiches wird auf-
grund des kleinteiligen MaBstabes der Planzeichnung verzichtet.

45 GEWASSER

Der Satower See ist das groBte Gewasser im Gemeindegebiet. Darliber hinaus ist
die wellige Grundmoranenlandschaft durch eine Vielzahl von Séllen und Teichen in
den Ortslagen sowie durch Graben bzw. Bache gepréagt.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Gewasser Il. Ordnung, deren Unterhaltung

den beiden zustdndigen Wasser- und Bodenverbanden ,Hellbach-Conventer Nie-
derung”“ und ,Warnow-Beke" obliegt. Fiir die durchzufihrenden Unterhaltungsarbei-
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ten an Graben und Béachen ist die ausreichende Zugénglichkeit des Gewéasserpro-
fils Voraussetzung. Die Unterhaltungsarbeiten dirfen durch geplante BaumafBnah-
men nicht unverhaltnisméBig erschwert werden.

Fir das Gemeindegebiet sind folgende gemaB Wasserrahmenrichtlinie berichts-
pflichtige FlieBgewasser Il. Ordnung vorhanden, die auch in der Planzeichnung
dargestellt sind (vgl. Steckbriefe der FlieBgewéasser gemafl Wasserrahmenrichtlinie
in der Anlage 2.4):

Waidbach und
Althéfer Bach (Oberlauf).

= Hellbach (Oberlauf),

=  Satower Muhlenbach,
=  Tessenitz,

=  Grenzgraben,

=  Beke,

Fir den Waidbach, die Tesseneitz und den Grenzgraben liegen
Renaturierungsprojekte vor (vgl. Umweltbericht). Die Schutzflachen an den Béchen
sind im F-Plan dargestellt. Die gesetzlich definierten Nutzungsbeschrénkungen
nach dem Landeswassergesetz (LWaG M-V) und dem Naturschutz-Ausfihrungs-
gesetz M-V sind bei Planungen und Vorhaben zu beriicksichtigen. Ausnahmen sind
nur mit Zustimmung der zustandigen Fachbehdrden zulassig.

Im Gemeindegebiet befinden sich Trinkwasserschutzgebiete, die in der Planzeich-
nung dargestellt sind. Sie dienen in ihrem Einzugsbereich der Grund- und Oberfla-
chenwassergewinnung (GW und OW). Es handelt sich dabei um folgende Schutz-
gebiete (Trinkwasserschutzzonen —-TWSZ):

= TWSZII, lll und IV — GW ,Satow (WSG 2037-01),

= TWSZIV-GW ,Krempin“ (WSG 2037-01),

=  TWSZ Il und lll - OW ,Warnow-Rostock” (WSG 1938-08)
sowie um die Vorplanung fur eine TWSZ Il und Ill GW westlich von Hohen Luckow.
Der sanierte Satower See verflgt Uber eine Tiefenwasser-Entnahmestelle.
Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasser-
schutz geman der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Ar-
beitsblatt W 101) sind zu beachten.

v VER- UND ENTSORGUNG

5.1 WASSERVERSORGUNG UND ABWASSERENTSORGUNG

Die Wasserversorgung fir Satow erfolgt Gber zentrale Leitungen des Zweck-
verbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Kihlung, dem gemasn

§ 43 LWaG M-V die Versorgungspflicht obliegt.

Qualitat und Quantitat des Trinkwassers entsprechen den geltenden Vorschriften.
Far die zukiinftige bedarfsgerechte Versorgung ist die Notwendigkeit von Erweite-
rungen und Neuverlegungen der Leitungsnetze zu erwarten. Dieses ist im Rahmen
der weiterfihrenden Planungen rechtzeitig mit dem Zweckverband abzustimmen. In
diesem Zusammenhang ist auch der zusatzliche Bedarf von Hydranten, Zisternen
0.a. zur Feuerléschwasser-Versorgung zu berticksichtigen.
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Die Entsorgung des im Gemeindegebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt nur
zum Teil Uber zentrale Leitungen. Die Orte Satow, Heiligenhagen (zum grdBten
Teil), Hanstorf (zum Teil), Hohen Luckow (zum Teil) und Gerdshagen verfiigen tber
eigene Klaranlagen. Diese werden vom Zweckverband Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung ,Kihlung® betrieben, der damit seine Entsorgungspflicht geman
§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG M-V wahrnimmt. In allen anderen Orten erfolgt die Ent-
sorgung dezentral mittels Kleinklaranlagen.

Die Leitungsnetze zur Wasserversorgung und zur Abwasserbeseitigung sind zu-
kinftig bedarfsgerecht auszubauen.

Hinsichtlich des zukunftigen Bedarfes fiir die Ortslagen ist der Nachweis im Rah-
men der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Objektplanung zu
fihren. Dabei ist auch die Minimierung der Trinkwasser- und Abwassermengen
durch Einsparung oder Brauchwassernutzung mittels wassersparender Technolo-
gien als Planungsfaktor zu bertcksichtigen.

5.2 REGENWASSERABLEITUNG

Das von bebauten oder kunstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlags-
wasser ist Abwasser gem. § 39 LWaG. Mit Ausnahme des von o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im AuBenbereich abflieBende Niederschlagswasser (verantwortlich ist
der Trager der StraBenbaulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zu-
standigen Kdrperschaft (§ 40 Abs.1 und 4 LWaQ@), in diesem Falle dem Zweckver-
band ,Kihlung®. Gering verschmutztes Niederschlagswasser sollte auf den Grund-
stlicken zur Versickerung gebracht werden, wenn der Nachweis der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens aufgrund der Untergrundverhéaltnisse erbracht werden kann.
Unversiegelte Grundstiicksflachen und Grinflachen sollten als natirliche Retenti-
onsflachen fungieren. Eine Einleitung von Regenwasser in Waldflachen ist nicht
zulassig, um dem Baumbestand nicht zu schaden.

Bei normaler bis maBiger Verschmutzung der Niederschlagswasser ist vor Zufiih-
rung in das Grundwasser bzw. in Gewasser eine Vorreinigung Uber Vegetations-
passagen, Rickhalteanlagen, Sandfange bzw. Abscheider vorzunehmen.

In Abstimmung mit dem zusténdigen Zweckverband und der Wasserbehérde sind
fach- und sachgerechte Beurteilungen der Versickerungsbedingungen und der Her-
stellung der erforderlichen Anlagen vorzunehmen sowie entsprechende Festlegun-
gen zu treffen.

Zentrale Regenwasser-Leitungen befinden sich nur in dichter bebauten Bereichen
der gréBeren Ortsteile wie Satow, Hohen Luckow oder Hanstorf. In Heiligenhagen
steht die Sanierung und Erweiterung eines groBen Regenwasserkanals bevor.

Zur Gartenbewésserung empfiehlt sich das Auffangen des auf den Dachflachen
anfallenden Regenwassers.

Vorhandene Drainageleitungen sind bei Bauarbeiten ordnungsgemé&f aufzuneh-
men, umzuverlegen bzw. anzubinden.
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5.3 WEITERE VER- UND ENTSORGUNGSMEDIEN

Energie-, Gas- und Warmeversorgung

Das Gemeindegebiet wird von der edis AG mit elektrischem Strom versorgt. Uber-
regionale Hochspannungstrassen befinden sich nicht im Gemeindegebiet.

Satow wird in den Oristeilen teilweise Uber zentrale Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Rostock AG mit Erdgas versorgt. Der Versorgungstrédger hat das Ver-
sorgungsnetz gemaR Konzessionsvertrag bedarfsgerecht zu erweitern. Hierzu er-
folgen die notwendigen Abstimmungen innerhalb der verbindlichen Bauleitplanver-
fahren. Uberregionale Hochdruckgasleitungen verlaufen nicht durch das Gemein-
degebiet.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie
oder Erdwarme empfehlenswert.

In Satow sind in den vergangenen Jahren Windparks zur Erzeugung regenerativer
Energien entstanden. Dariber hinaus ist, ausgelést durch die Energiepolitik des
Bundes und die Rahmenbedingungen fir die Erzeugung von Strom aus Sonnener-
gie, eine Nachfrage nach Flachen zur Errichtung von Freiland-Photovotaikanlagen
entstanden. Eine Anlage wurde nérdlich der A 20 bei Bdlkow bereits errichtet, flr
weitere eine verbindliche Bauleitplanung aufgestellt.

Hinsichtlich der Bedenken von Seiten der Naturschutzbehérden und des Staatli-
chen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt zu den im Vorentwurf groBflachig auf
ca. 120 ha entlang der Autobahn A 20 ausgewiesenen Sondergebiete fur die So-
larenergienutzung fasste die Gemeindevertretung in Abwégung aller Belange und
vor dem Hintergrund der sinkenden Einspeisevergitung und dementsprechend
nachlassender Nachfrage am 27.06.2013 den Beschluss, die entlang der A 20
ausgewiesenen Sondergebiete flr die Solarenergienutzung - mit Ausnahme der
Flachen in den B-Planen 25 und 26 — sowie eine weitere Flache bei Klein Bélkow
zu streichen.

Telekomminikation

Das Leitungsnetz fiir die Telekommunikation wurde schrittweise erneuert und aus-
gebaut. Konkrete Abstimmungen zur Bereitstellung geeigneter Trassen und Stan-
dorte flir nétige Anlagen der Telekom und von Kabelbetreibern erfolgen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Koordinierung mit dem Stra3en- und Wegebau wird angestrebt.

5.4 ABFALLENTSORGUNG

Anfallende Abfdlle sind gemaB den Rechtsvorschriften fir Mecklenburg-
Vorpommern sowie der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung
von Abfallen im Landkreis Rostock zu entsorgen.

Entsprechend der kommunalen Abfallsatzung besteht Anschlusspflicht fur bebaute
Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung, die entsprechend der Abfall- und
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Reststoffliberwachungsverordnung, als StraBenrandentsorgung bzw. von speziell
ausgewiesen Bereitstellungsplatzen aus durchgefihrt wird.

Von der kommunalen Entsorgung entsprechend der geltenden Satzung ausge-
nommene Abfalle sind einem behdrdlichen zugelassenen Entsorgungsbetrieb zur
schadlosen Beseitigung anzudienen.

Durch Bauarbeiten anfallender Bodenaushub ist vor Ort wieder zu verwenden oder
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

5.5 BRANDSCHUTZ

Der Brandschutz in der Gemeinde wird von den Freiwilligen Feuerwehren gesichert.
In den Ortsteilen bestehen neue, moderne Feuerwehrgebaude. Die Léschwasser-
bereitstellung erfolgt tber Hydranten und Léschwasserteiche.

/| FLACHENBILANZ

Die nachfolgenden Aufstellung enthélt die FlachengréBen der im Flachennutzungs-
plan ausgewiesen Bauflachen und Baugebiete, der Griin- und Schutzflachen, der

Wald- und Wasserflachen und der sonstigen Flachen im gesamten Gemeindege-
biet.

Eine detaillierte Flachenaufstellung aller Flachen innerhalb der einzelnen Ortsla-
gen mit Bauflachenausweisungen ist der Anlage 5 zu entnehmen.

Die Auflistung der Neubauflachen und ein Vergleich zum Vorentwurf findet sich im
Kap. 3.1.8.
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Flachenbilanz:

Flachenbezeichnung GroBe in ha
Wohnbauflachen (W) 212,9
davon: Neuplanung 14,1
Gemischte Bauflachen (M) 129,1
davon: Neuplanung 1,9
Gewerbliche Bauflachen (G) 18,6
davon: Neuplanung 9,5
Gewerbegebiete (GE) 32,1
Flachen fir den Gemeinbedarf 5,6
Sondergebiete Windenergienutzung (SO windpark) 321,4
Sondergebiete Solarenergienutzung (SO solarpark) 14,6
Sonstige Sondergebiete (SO ...) 53
Kiessand-Abbauflachen 2,6
Grinflachen in den Ortslagen: Parkanlage 16,7
Spielplatz 2,5
Sportplatz 8,6
Dauerkleingarten 14,4
Hausgarten 25,7
Friedhof 3,5
Festplatz 0,3
Schutz-/Zasurgriin/Ausgleichsflache 11,8
Grinland/Feuchtwiese 59,9
Gehdlzgruppe 14,9
Grinflachen auBerhalb der Ortschaften 168,3
Summe der Grinflachen 326,6
Wald 1324,5
Wasserflachen 123,5
Flachen fur die Landwirtschaft 79459,0
Summe 11975,8
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VIl  SONSTIGES

7.1  KULTUR- UND BAUDENKMALE

In der Gemeinde Satow gibt es eine ganze Reihe von Kultur- und Baudenkmalen.
Sie sind mit ihren typischen Geb&udeformen und Gestaltungselementen Zeugnis
der einstigen dorflichen Bebauung und deren Funktionalitdt. Dazu gehéren z.B.
Kirchen, Pfarrhduser, Gutshauser einschlieBlich Nebengebduden wie Stéllen,
Scheunen und Eiskellern, weiterhin Wohnh&user, ein Backhaus, ein Brunnenhaus,
Kriegerdenkmale usw.

Die Gebaude und Denkmalbereiche (Ensemble), die auf der Denkmalliste des Alt-
kreises Bad Doberan eingetragen sind, sind in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt worden und in der Anlage 3 aufgeflihrt. Diese baulichen Anlagen sind
auf Dauer zu sichern und einer sich nach denkmalpflegerischen Anspriichen rich-
tenden Nutzung zu unterziehen.

Gemaf § 6 DSchG M-V sind Eigentimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von
Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht instand
zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Die Veranderung, Beseitigung oder die Nutzungsadnderung des Denkmales und
dessen Umgebung ist nach § 7 DSchG M-V genehmigungspflichtig. Antrage auf
Erteilung einer Genehmigung sind schriftlich, mit den zur Beurteilung des Vorha-
bens erforderlichen Unterlagen, bei der unteren Denkmalschutzbehérde einzurei-
chen.

7.2 BODENDENKMALE

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes befinden sich viele Bodendenkma-
le und Bodendenkmalbereiche, die gemaR den Denkmalschutzgesetzen geschutzt
sind. Die in der Gemeinde Satow bekannten Bereiche mit Bodendenkmalen sind
nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen worden.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs.1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg Vorpommern (DSchG M-V) Sachen sowie Teile
oder Mehrheiten von Sachen an deren Erhaltung ein &ffentliches Interesse besteht,
da sie fur die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a. vom
menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse lber die Kul-
tur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Uber Lebensverhéltnisse
und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in der ur- und friihge-
schichtlichen Zeit. (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Angesichts ihrer wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung kann ei-
ner Uberbauung und Nutzungsanderung von besonders wertvollen Bodendenkma-
len, in der Planzeichnung mit BD2 gekennzeichnet, und ihrer Umgebung geman
§ 7 DSchG M-V nicht zugestimmt werden.

Far andere Bodendenkmale, mit BD1 in der Planzeichnung bezeichnet, kann die
Veranderung und Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die
in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
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dendenkmale ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind
an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden. Zusténdige Behoérde ist die Unte-
re Denkmalbehoérde des Landkreises Rostock, die Genehmigungen jedoch nur im
Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege erteilen darf.
Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei der Unte-
ren Denkmalbehérde des Landkreises Rostock bzw. beim Landesamt fir Kultur
und Denkmalpflege zu erhalten.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde spéatestens vier
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten,
dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen, um eventuell auftretende Funde gem.
§ 11 DSchG M-V unverzilglich zu bergen und zu dokumentieren. Dadurch werden
Verzdgerungen von BaumaBnahmen vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist geman § 11 DSchG M-V die zustdndige untere Denkmalschutzbehd6rde
zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Kul-
tur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.3 ALTLASTEN

Vom Landkreis Rostock, Umweltamt - Untere Bodenschutzbehdérde, wurden altlas-
tenverdachtige Flachen ermittelt und in einem Altlastenkataster erfasst. Die im Ge-
meindegebiet befindlichen Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind (Altlastenverdachtsflachen) und deren flurstickbezogene
Lage sind in der Anlage 4 aufgefiihrt. Die Standorte sind in der Planzeichnung
nachrichtlich ibernommen worden. Dazu gehéren v.a. ehemalige Hausmiilldepo-
nien, ehemalige Stallanlagen oder Technikstlitzpunkte, Werkstatten oder Tankstel-
len.

Sollten bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes angetroffen werden, besteht Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutz-
behorde. Der jeweilige Grundstlckseigentiimer / -nutzer ist zur ordnungsgemaéfen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes verpflichtet.

Gesetzliche Grundlagen dazu sind das Bundesbodenschutzgesetz, die Bundesbo-
denschutzverordnung und das Landesbodenschutzgesetz.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass im Land M-V Munitionsfunde aus

dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden kénnen. Konkrete Kampfmittelbe-
lastungen sind im Gemeindegebiet allerdings nicht bekannt.
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7.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Schallimmissionen

Far die Lebensqualitdt der Menschen spielt der Immissionsschutz eine wichtige
Rolle. Fur die allgemeine Immissionssituation in den Ortslagen wird eingeschatzt,
dass keine erhdhte Larmbelastung vorliegt, da larmintensive Sportanlagen und
Gewerbebetriebe nicht direkt an schutzbediirftige Flachen (Wohnbauflachen) gren-
zen.

Im Rahmen des Baus der A 20 wurden die zu erwartenden Larmimmissionen ein-
gehend untersucht und notwendige SchallschutzmaBnahmen realisiert.

Zielstellung im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist, die Anord-
nung der Flachen bzw. Nutzungen zueinander so zu wéhlen, dass Beeintrachtigun-
gen bzw. negativen Wechselwirkungen der verschiedenen Nutzungen vermieden
werden.

Gegebenenfalls sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nahere Untersu-
chungen anzustellen, um dem Schallschutz gerecht zu werden. Dies betrifft sowohl
mogliche gewerbliche Larmimmissionen als auch mégliche Verkehrslarmimmissio-
nen. Sofern bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Immissions-
schutz notwendig werden, ist dies im Bebauungsplan festzusetzen.

Die im § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berlicksichtigenden
Ziele des Schallschutzes sind bei Neuplanungen zu beriicksichtigen. Die den ver-
schiedenen schutzbedurftigen Nutzungen zuzuordnenden Grenzwerte sind im Sin-
ne eines vorbeugenden Schallschutzes mdglichst einzuhalten bzw. zu unterschrei-
ten.

Geruchsimmissionen

Nennenswerte Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch den Fahrzeugverkehr lie-
gen in Satow aufgrund der aufgelockerten Siedlungsstruktur und des Verkehrsauf-
kommens auf den Landes- und KreisstraBen nicht vor.

Die Luftqualitdt wird zeitweise in einigen Bereichen aufgrund der Belastung durch
die Tierhaltung in der Landwirtschaft beeintréchtigt. Dies betrifft insbesondere die
groBe Milchviehanlage in Hohen Luckow sowie die Schweinemastanlage in
Radegast. Die Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen wurde jeweils durch
entsprechende Gutachten nachgewiesen.

Mdgliche Emissionen aus der Landwirtschaft durch Dingung, né&chtlichen
Ernteeinsatz usw. beschrénken sich auf wenige Spitzen im Jahr und werden in der
landwirtschaftlich gepragten Region als vertiretbar angesehen.

7.5 LIEGENSCHAFTSKATASTER

Im Gemeindegebiet befinden sich Lage- und Héhenfestpunkte des amtlich geodati-

schen Grundlagennetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

In der Ortlichkeit sind Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken ge-

kennzeichnet (vermarkt).

* Vermessungsmarken sind gemal § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermes-
sung und das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Verm.KatG) vom 21.07.1992 (GVOBI. M-V S.390), zuletzt geandert durch Arti-
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kel 12 des Gesetzes Uber die Funktionalreform vom 5. Mai 1994 (GVOBI. M-V
S. 566) gesetzlich geschiitzt.

= Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert
oder entfernt werden.

= Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des La-
ge-, H6hen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutz-flache
von zwei Metern Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sons-
tige Weise veréndert werden.

= Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken dirfen nicht gefédhrdet werden, es sei denn, notwendige
MaBnahmen rechtfertigen eine Gefédhrdung dieser.

=  Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodétische Festpunkte ge-
fahrdet werden kénnen, hat dies unverziglich dem Landesvermessungsamt
Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen und ggf. eine Verlegung (rechtzeitig,
mindestens 4 Wochen vor Baubeginn) zu beantragen.

Die Festpunktfelder unterliegen stédndigen Veradnderungen. In Vorbereitung konkre-
ter Bauvorhaben ist der aktuelle Bestand beim Landesvermessungsamt Mecklen-
burg-Vorpommern zu erfragen, das entsprechende Festpunktbeschreibungen zur
Verfligung stellt, aus denen die genaue Lage der zu schiitzenden Punkte zu ent-

nehmen ist.

Im Flachennutzungsplan kann aufgrund der GroBe des Plangebietes, des darge-
stellten MaBstabs, der Vielzahl von Vermessungspunkten und der Wahrung der
Ubersichtlichkeit des Planes keine Darstellung der einzelnen Vermessungspunkte
erfolgen.

28 Juu 207

Gemeinde Satow, den

Der Burdgermeister
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