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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6
- Niederhagen -

der Gemeinde Satow

I"Jbergeordnete planerische Vorgaben

Entsprechend dem 1. Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock ist die Ge-
meinde Satow als landlicher Zentralort und Siedlungachsenendpunkt im Ordnungsraum
Rostock festgelegt. Die Gemeinde kann angemessen, unter Beriicksichtigung der stidte-
baulichen Siedlungsstruktur und des Siedlungs- und Bevolkerungsbestandes, funktions-
gerechte Flichenausweisungen fiir den Nahbereich vornehmen. Als Ausfluf3 dieser Ziele
der Raumordnung und Landesplanung werden Allgemeine Wohngebietsflichen neu
ausgewiesen, so daf} die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Satow entsprechend
den iiberregionalen Vorgaben vorangetrieben werden kann.

AuBerdem besitzt die Gemeinde Satow einen genehmigten Fldchennutzungsplan mit
einer ebenfalls rechtswirksamen Anderung. Der Flichennutzungsplan weist das Bebau-
ungsplangebiet als Wohnbaufldche (W 2) aus. Nordlich davon sind Gemeinbedarfstlé-
chen in den Bereichen vorgesehen, in denen tatsiachlich 6ffentliche Einrichtungen der
entsprechenden Art vorhanden sind. Da der Bebauungsplan Nr. 6 diese Ausweisungen
des Flachennutzungsplanes nachvollzieht, ist dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 des

BauGB Geniige getan worden.

In diesem Zusammenhang muf3 darauf hingewiesen werden, daf die im Flachen-
nutzungsplan dargestellte Wohnbauflidche W 2 ca. 7 ha umfaBt, der Bebauungsplan Nr.
6 jedoch zunichst nur die Hilfte dieser Wohnbaufléchen realisiert, um kurzfristig den a-
kuten Wohnraummangel decken zu kénnen. Eine ErschlieBung eines wesentlich grof3e-
ren Wohngebietes wiirde langere Zeit in Anspruch nehmen und damit die Bedarfsde-
ckung um weitere Jahre hinausschieben. Die vollstandige Ausnutzung des gesamten
Wohngebietes W 2 des Flichennutzungsplanes wird mittelfristig realisiert werden. Die
StraBenverkehrsplanungen des Bebauungsplanes Nr. 6 sehen dies bereits mit vor.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 kann dem dieser Begriindung voraus-
gehenden Ubersichtsplan entnommen werden und wird wie folgt begrenzt:

Siidostgrenze der Grundstiicke Satower Hauptstra3e 33-55 sowie die Verldnge-
rung des Grundstiickes Nr. 57 (nur ungerade Nummern), Satower Hauptstra@e,
Siidwestgrenze der Grundstiicke Satower HauptstraBe 19-29 und die Ostgrenze
des Ambulanzgrundstiickes, Nordostgrenze des Flurstiickes 127/5, Siidostgrenze

des Flurstiickes 127/5 und 139/4.



Entlang der Satower Hauptstra3e sind Wohngebédude vorhanden, zwischen denen ein
Kindergarten sowie die drztliche Ambulanz liegen. An diese Gebdude schlieft sich im
Nordosten das eigentliche Zentrum des Ortes Satow mit typisch kleindrtlicher, gemischt
genutzter Gemengelage an. In diesem Bereich sind z. B. ein Supermarkt, aber auch an-
dere Einkaufsmoglichkeiten sowie Post, Verwaltung und Feuerwehr vorhanden. Das
Plangebiet grenzt also auf kurze Entfernung an den Ortskern von Satow.

Auf der anderen Seite der Satower Hauptstrafe ist in jiingster Zeit ein groeres Tages-
und Seminarhotel erdffnet worden. Der riickwértige Teil des Geltungsbereiches wird
landwirtschaftlich genutzt. Hier grenzt im Osten ein groBerer Reitplatz an, der in sich
siidlich anschlieBende landwirtschaftlich genutzte Flichen eingebettet ist.

Laut Aussage des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern stehen inge-
nieurgeologische und hydrogeologische sowie lagerstéttenkundliche Bedenken den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen. Es werden folgende Hinweise zu
den regionalgeologischen Verhiltnissen im Plangebiet gemacht:

Das Plangebiet liegt in einer Grundmorénenlandschaft. Oberflichennah steht méchtiger
sandstreifiger Geschiebemergel an. Der Boden ist generell tragfahig. In Bodenmulden
kommt es zu Staunissebildung. Desweiteren ist die Frostempfindlichkeit des Geschie-
bemergels zu beachten. Aufgrund der Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes
14Bt sich sagen, daB der im Untersuchungsraum verbreitete obere Grundwasserleiter ge-
deckt und deshalb vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt ist. Die
GrundwasserflieSrichtung und Oberflidchenentwisserung orientieren sich nach Siidosten

tiber Vorfluter zur Warnow.

Allgemeines Planungsziel

Satow ist Zentrum einer Amtsgemeinde mit ca. 6.000 Einwohnern und liegt mitten
zwischen Rostock und Bad Doberan. Der Ort ist geprégt durch die Bebauung mit Ei-
genheimen, kleineren Einzelhandelsgeschiften, Dienstleistungsbetrieben und nicht we-
sentlich stérenden Gewerbeanteilen sowie Handwerksbetrieben. Ein kleines Einkaufs-
zentrum ist nordostlich des Plangebietes im Ortszentrum neu entstanden.

Insbesondere nach der Grenzéffnung hat sich herausgestellt, daB in der Gemeinde Satow
erheblicher Bedarf an bebaubaren Grundstiicken besteht, weil akuter Wohnraummangel
herrscht. Da sich der Ortskern Satows in einer freundlichen Gestaltung und Atmosphare
prisentiert und sich die gesamte Ortschaft wegen der ginstigen Lage zu den Stddten
Rostock und Bad Doberan als Wohnort anbietet, sollen kurzfristig hauptséchlich Wohn-
grundstiicke ausgewiesen werden. So kann zum einen den Bevolkerungsentwicklungs-
vorgaben der Raumordnung und Landesplanung Rechnung getragen und zum anderen
dem Nachfragebedarf fiir Wohnraum nachgekommen werden.



Einzelfragen der Planung
4.a Art und Maf} der baulichen Nutzung
4.a.a Im Allcemeinen Wohngebiet

Der grofite Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, weil hier aus den unter Ziffer 3 dieser Begriindung dargelegten,
stiddtebaulichen Griinden neue Wohnbebauung angesiedelt werden soll.

Um auf der anderen Seite dem kleinortlichen Charakter Satows zu entsprechen und
neben der Wohnnutzung andere, nicht stérende Nutzungsarten wie z. B. Beherber-
gungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften oder Biiros und Praxen auch in diesem
Bereich zuzulassen, wird ein Allgemeines Wohngebiet (und kein Reines Wohngebiet)

festgesetzt.

Es wurde eine Grundflichenzahl von 0,40 (in einem Bereich lediglich nur 0,35) ge-
wiihlt, so daB fiir die Bebauung relativ kleine Grundstiicke benétigt werden. In der heu-
tigen Zeit ist es 6kologisch nicht vertretbar, Neubebauung mit groBem Flachenbedarf,
wie er bei der Festsetzung einer geringen Grundfldchenzahl nétig wére, vorzusehen.
Dies wiirde zu noch erheblicheren landschaftspflegerischen Ersatz- und Ausgleichs-
mafBnahmen fithren, so da3 Neubaubereiche kaum noch finanzierbar wéren.

Da eine offene Bauweise festgesetzt wurde und auch die Geschossigkeit nur zwischen
ein und zwei Geschossen schwankt, ist gewihrleistet, daf trotz der fiir ein Allgemeines
Wohngebiet hohen Grundfldchenzahl von 0,40 keine zu massive Bebauung entstehen
wird, die den Ortscharakter und die Bebauungstypik von Satow sprengen wiirden.

Bei der Ausweisung der Ausnutzungsziffern mufte auerdem bedacht werden, daB das
Plangebiet unmittelbar an das nordlich und nordéstlich angrenzende Ortszentrum von
Satow anschlieft und schon deshalb eine hohere Ausnutzbarkeit fiir die Grundstiicke
gewihlt werden kann, als wenn diese ganz am Rand einer Ortschaft ausgewiesen wer-
den.

Da der siidliche Teil des Plangebietes, auch nach Ausweitung des Neubaugebietes nach
Osten hin, den Ortsrand bilden wird, ist fiir diesen Bereich nur eine Eingeschossigkeit
als Ubergang zur freien Landschaft hin vorgesehen. Auch die Grundfléchenzahl wurde

hier auf 0,35 etwas gemindert.

AuBerdem gilt die Regelung, da8 nur maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude
zugelassen werden. So soll gewihrleistet werden, daf die Grundstiicke nicht zu massiv
bebaut werden und dadurch ein weicher Ubergang von der freien Landschaft zum Be-
bauungszusammenhang des Ortes geschaffen wird. Nur durch die Begrenzung auf ma-
ximal 2 Wohneinheiten kann verhindert werden, daf3 in diesen Bereichen GeschoB3-
wohnungsbauten entstehen, die die Bebauungsintensitit iibersteigen wiirden.

Die gemdif3 § 4 Abs. 3 Ziffer 4 und 5 der BauNVO ausnahmsweise zuldissigen Tankstel-
len und Gartenbaubetriebe werden durch textliche Festsetzungen gemdf3 § 1 Abs. 6
BauNVO fiir das Plangebiet ausgeschlossen. Die Tankstellen sind aus verkehrstechni-
schen Griinden im Plangebiet schwer zu realisieren. Der grofte Teil der Baufldchen
wird iiber eine verkehrsberuhigte Zone als Mischfldche erschlossen und liegt tiberhaupt
nicht an iibercértlichen HaupterschliefSungsstrafSen. Die verkehrstechnische Erreichbar-
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keit von Tankstellen wdre daher also duferst schwierig. AufSerdem wiirde eine Tank-
stellennutzung die Wohnbebauung des Plangebietes hinsichtlich Larm und Abgasen ii-
ber Gebiihr beeintrdchtigen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnten zumin-
destens im Umkreis der Tankstelle nicht unbedingt gewdhrleistet werden. Da die Tank-
stellennutzung den Charakter des Baugebietes als Wohngebiet sprangen wiirde, wird
diese Nutzungsart ausgeschlossen.

Die Nutzung ,, Gartenbaubetrieb “ wird nicht zugelassen, weil sie viel zu viel Fldche
beansprucht. Im Plangebiet werden die Grundstiicke als Wohnbaufldchen auch von der
Preisgestaltung her verkauft. Solche Bereiche konnen nicht gartenbautechnisch genutzt
werden, weil sie dazu viel zu wertvoll sind. Eine grifere gartenbautechnische Anlage
wiirde auflerdem ebenjalls den Charakter des Wohngebietes springen und die geplante
Wohnbebauung in mehrere Teile zerreifien. Da solche Nutzungsarten besser unmittelbar
am Ortsrand angesiedelt werden, wo die Gartenbaubetriebe dann in die freie Land-
schaft iiberleiten und eine verkehrstechnisch ordnungsgemadfle Erschliefung nicht iiber
verkehrsheruhigte Zonen moglich ist, soll diese Nutzungsart im Plangebiet ausgeschlos-

sen werden.
4.a.b In den Gemeinbedarfsflichen

An der HauptstraBe sind zwei Gemeinbedarfseinrichtungen, ndmlich eine Kinder-
tagesstitte sowie eine &drztliche Ambulanz, vorhanden, weshalb diese Flachen entspre-
chend den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort als Gemeinbedarfsfldchen mit der dazu-

gehorenden Zweckbestimmung ausgewiesen werden.

Um die 6ffentlichen Einrichtungen auch mittel- bis langfristig in ihrem Bestand zu
sichern, was auch heiB3t, da8 Erweitungsmdglichkeiten eingerdumt werden miissen,
muBte die Grundfldchenzahl auf 0,60 festgesetzt werden.

Schon jetzt sind die Grundstiicke massiver bebaut. Um trotzdem noch Erweiterungs-
moglichkeiten zu garantieren, die z. B. auf dem Kindergartengrundstiick noch dringend
benétigt werden, ist diese Ausnutzungsziffer notig.

Gerade einen Kindergarten aber auch die Ambulanz in erreichbarer Nihe zu haben,
steigert die Attraktivitit der ausgewiesenen Neubauflichen erheblich, weshalb eine et-
was massivere Bebauung dieser Gemeinbedarfsgrundstiicke trotzdem hingenommen

werden kann.

4.b VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber ein gemédB den Bestimmungen der EAE
85/95 auszubauendes StraBensystem, das an einer Stelle an die Landesstra3e 10 ange-
bunden wird und deren ErschlieBungsstraBen sowohl durch eine RingerschlieBung als
auch durch ErschlieBung mit Wendehammer ausgebildet wird.

Die PlanstraBe “B* ist in ihrem vorderen Bereich so breit dimensioniert worden, daf3 sie
auch den zusitzlichen Verkehr der zwei Gemeinbedarfsflachen mit aufnehmen kann.
Die riickwirtigen Teile werden schmaler und sind noch teilweise eingeengt, um tatsich-
lich verringerte Geschwindigkeiten zu erzwingen.

Die Verkehrsflichen der verkehrsberuhigten Zonen sind im Bebauungsplan entspre-
chend den Vorgaben der EAE 85/95 und den allgemeinen Verwaltungsvorschriften zur
StraBenverkehrsordnung als Mischflédche vorgesehen. Es werden bauliche Mal3nahmen,
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z. B. die Einengung durch Baumbereiche und Parkplitze vorgenommen, so daf3 die Ein-
haltung entweder einer Schrittgeschwindigkeit oder Tempo 30 garantiert ist. Die Ge-
meinde will nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraen entscheiden, ob eine ver-
kehrsberuhigte Zone mit den aufzustellenden Verkehrsschildern 325 und 326 oder eine
"Tempo-30-Zone" ausgewiesen werden soll. Dabei kénnen als Entscheidungskriterium
aber nicht Argumente dahingehend angefiihrt werden, da8 die Schrittgeschwindigkeit o-
der das Tempo 30 ohnehin nicht eingehalten werden.

Eine verkehrstechnische Regelung kann nicht schon deshalb nicht vorgenommen wer-
den, weil zu befiirchten wire, da3 diese Vorschriften von den Autofahrern nicht ein-
gehalten werden. Hier ist eine spitere polizeiliche Uberpriifung gefordert.

Da nur der tatsichliche Ziel- und Quellverkehr in dem Wohngebiet flieBen wird, sind
die Mischfldchen auch verkehrstechnisch ausreichend, um geniigende Verkehrssicher-
heit zu gewihrleisten. Gerade ein herkdmmliches Trennungssystem schafft triigerische
Sicherheit, da sich die Kinder ohnehin nicht an den Gehwegbereich halten und trotzdem
weiterhin auf der StraBe spielen. Die Autofahrer gehen bei einem Trennsystem jedoch
davon aus, daB die StraBe ihnen allein gehort. Deshalb ist es fiir die Kinder gefahrloser
in Wohngebieten eine Mischfliche herzustellen, auf der Autofahrer immer mit Fuf3gén-
gern und spielenden Kinder auf demselben StraBenniveau rechnen miissen. Die Er-
schlieBungsstraBen im Plangebiet sind ja keine stark frequentierten Durchgangsstrafen.
Selbstverstindlich wird der StraBenbaulasttriger vor Aufstellung der Verkehrsbeschilde-
rungen einen entsprechenden Antrag beim StraBenverkehrsamt des Landkreises Bad

Doberan stellen.

Der Ausbau als Mischfliche wird vorgesehen, damit die Wohnqualitit und -ruhe im
inneren Plangebiet noch gesteigert werden kann. Durch den langsamen Fahrzeugverkehr
und den landschaftsgerechteren Ausbau der Verkehrsflidche ist eine verkehrsberuhigte
Zone bzw. ein "Tempo-30-Gebiet" zur ErschlieBung von Wohngebieten gegeniiber her-
kommlichen Strafen vorzuziehen.

Die Gemeinde hofft, da damit die StraBe den Kindern des Baugebietes als Spiel- und
den Erwachsenen als Kommunikationsfliche zur Verfiigung steht, was wiederum die

Wohnqualitét erheblich steigert.

Die Einengungen innerhalb der Mischbaufliche, also die 6ffentlichen Parkplatzbereiche
und die Baumpflanzungen, werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die genaue
Lage dieser Parkpliitze im Zusammenhang mit den zukiinftigen Grundstiickszufahrten
noch nicht bekannt sind. Es muf3 dabei eine direkte Abstimmung mit den einzelnen
Bauvorhaben im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung vorgenommen werden.
Der Gemeinde Satow ist natiirlich bewuft, daB entsprechend 6ffentliche Parkplétze, de-
zentral verteilt iiber das gesamte Plangebiet, im Neubaugebiet im Rahmen der tatsichli-
chen StraBenplanungen spater hergestellt werden miissen. Sie wird sich dabei an die ge-
setzlichen und verordnungsrechtlichen Vorgaben hinsichtlich der notwendigen Anzahl
der Parkplitze halten. Hierzu wird eine feste Absichtsaussage abgegeben. Die konkrete
Ausformung der StraBenraumgestaltung wird aber der nachfolgenden ErschlieBungspla-

nung iiberlassen.

Zur Steigerung der Verkehrssicherheit fiir die Kinder in der Kindertagesstétte wird der
auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick vorhandene 6ffentliche Gehweg entsprechend im
Bebauungsplan dargestellt in Zukunft weiterhin erhalten. So wird fiir eine optimale
Verkehrssicherheit der kleineren Kinder gerade im Kreuzungsbereich der neuen Plan-
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strae mit der Satower Hauptstra3e gesorgt. Dabei ist aber zu bedenken, da der grofBte
Teil der Kinder mit PKW's direkt auf dem Kindergartengrundstiick abgeholt wird und
deshalb fuBlaufige Verbindungen fiir diese kleinen Kinder kaum notwendig sind.

Die neuen ErschlieBungsstraBen werden an einer Stelle an die Satower Hauptstraf3e
angeschlossen. Die Satower Hauptstrafe ist ausreichend ausgebaut, um den zusétzlichen
Verkehr verkehrstechnisch ordnungsgemif abwickeln zu kénnen. Die Anbindung der
neuen ErschlieBungsstra3e an die Satower HauptstraBe ist verkehrstechnisch gefahrlos
moglich, obwohl die Satower Hauptstral3e hier eine leichte Kurve beschreibt. Es ist je-
doch eine sehr langgestreckte Kurve, die fast schon, von der Ubersichtlichkeit her gese-
hen einer Geraden gleich kommt. Die Sichtverhéltnisse vor Ort sind ausreichend, um ei-
ne Anbindung des Plangebietes an die Satower Hauptstra3e zuzulassen. Eventuell ist
auch die Aufstellung von "STOPP-Schildern" vorgesehen. Entsprechende Festsetzungen
konnen aber wegen fehlender Rechtsgrundlagen im Bebauungsplan nicht vorgenommen

werden.

Es ist selbstverstindlich, daf3 die fiir eine ausreichende Sicht notwendige Sichtdreieck
im Bebauungsplan dargestellt ist und durch textliche Festsetzung deren Freihaltung in
ausreichender Hohe geregelt ist. Das bedeutet, dal nach Herstellung der ErschlieBungs-
straBBe die im Sichtdreieck befindlichen Biische und Straucher durch Beschneiden auf
die maximale Wuchshohe, wie sie durch textliche Festsetzung zugelassen wird, redu-

ziert werden miissen.

Beiderseits der Einmiindung der neuen Planstrafle in die LandesstraB8e 10 sind Straf3en-
biume vorhanden, die aus griinordnerischen Uberlegungen heraus auch erhalten werden
sollen. Die Ausgestaltung entsprechender Sichtfelder an Einmiindungen regelt die
Richtlinie fiir die Anlage von StraBen — Teil: Knotenpunkte-Abschnitt 1 (RAS-K1). Zif-
fer 3.4.1 der RAS-K1 148t dabei in Absatz 2 durchaus Bdume innerhalb der Sichtfelder
zu, wenn sie bis zu einer Hohe von 2,50 m astfrei gehalten werden. Selbstverstdndlich
werden die vorhandenen Bdume bis zur entsprechenden Héhe ausgeschnitten werden.

Hinzu kommt, daf die StraBenb4dume nicht unmittelbar am Fahrbahnrand sondern au-
Berhalb der in Ziffer 3.4.3 der RAS-K1 geregelten Anfahrsichtweite von 3 m vom Fahr-
bahnrand stehen. Sie liegen tatsachlich in der unter Ziffer 3.4.4 der RAS-K1 geregelten
Anniherungssichtweite von 10 m vom Fahrbahnrand. Dadurch beeintréchtigen sie die
fiir die Sichtdreiecke notwendigen Anfahrsichtweiten also iiberhaupt nicht und konnen
aus allen vorgenannten Griinden unproblematischer Weise im Bebauungsplan als zu er-

halten festgesetzt werden.

Um einen Riickstau der in das Wohngebiet einbiegenden Fahrzeuge auf der Erschlie-
Bungsstrafe Richtung Satower HauptstraBe zu verhindern, ist der eingeengte Mischilé-
chenbereich erst ein ganzes Stiick hinter der Einmiindung vorgesehen. Auch wenn die
Verkehrsflichen als verkehrsberuhigte Zone ausgebaut werden, so beginnt diese erst
nach diesem herkdmmlich hergestellten StraBenteilstiick, so da3 eine ordnungsgemélfe
ziigige Einbiegung in die Erschliefungsstrae von der Satower Hauptstrae her moglich

wird.

Da das jetzt iiberplante Gebiet nur die 1. Teilerschliefung des im Flichennutzungsplan
vorgesehenen Gesamtwohnbaugebietes darstellt, wird durch Festsetzung eines breiten
Geh- und Leitungsrechtes am Rande des siidlichsten Teiles der zweigeschossigen Be-
bauung des Allgemeinen Wohngebietes ein spéterer Anschluf3 der siidlich anschlieflen-
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den weiteren Neubauflichen an die jetzige Planstra3e planungstechnisch vorbereitet.
Durch die Ausweisung des Geh- und Leitungsrechtes wird eine Trasse gesichert, die
dann in Zukunft als 6ffentliche ErschlieBungsstraBe ausgebaut werden konnte. Entspre-
chende Regelungen miite ein zusétzlicher Bebauungsplan fiir die siidliche Neubaufla-

che treffen.

Die festgesetzten neuen ErschlieBungsstraBen und deren Wendehammer sind fiir eine
Befahrbarkeit mit dreiachsigen Miillfahrzeugen ausreichend breit bemessen. Das Zupar-
ken der ErschlieBungsstraen kann nur durch geeignete verkehrstechnische Maf3nah-
men, die wegen fehlender Rechtsgrundlagen nicht festsetzungsfahig sind, verhindert
werden.

Die Stellplitze fiir die Miillsammelbehélter werden baulich so gestaltet, daf} eine leichte
Reinigung mdglich ist, um eine Ungezieferentwicklung nicht zu begiinstigen. Auch hier
ist aber eine Festsetzung im Bebauungsplan dariiber wegen fehlender Rechtsgrundlagen

nicht moglich.

Samtliche StraBen, Wege und Plétze im &ffentlichen Bereich werden wenn mdglich
entsprechend der DIN 18024, Blatt 1, behindertengerecht ausgebaut (abgesenkte Borde,
Stellflichen fiir Behindertenkraftfahrzeuge usw.)

Auf den Gemeinbedarfsfldchen sowie im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind
die Grundstiicke gro genug, um die baurechtlich vorgeschriebenen Stellplétze auf eige-
nem Grund und Boden unterzubringen. Sie miissen im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden und sind, um die Planungsfreiheit der Grundstiickseigentiimer
nicht unnétig einzuschrénken, nicht gesondert festgesetzt worden.

4.c Immissionsschutz

Der von den Fahrzeugbewegungen auf der Landesstrae 10 ausgehende Verkehrslarm
gehort zu den abwégungserheblichen Belangen bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes. Um eine bestmd&gliche Beriicksichtigung des Immissionsschutzes zu erzielen,
wurde deshalb vom Ing.-Biiro Gosch-Schreyer-Partner im Mai ‘96 ein Immissions-
schutzgutachten auf der Grundlage der DIN 18005, Teil 1 und der maBgeblichen Orien-
tierungswerte erarbeitet, das als Anlage Bestandteil dieser Begriindung wird. Auf die
dortigen Ausfiihrungen wird hier verwiesen.

Viele Satower Stra3en werden von iiberregionalem Durchfahrtsverkehr belastet. Nach
Fertigstellung der Autobahn 20, mit deren Bau jetzt begonnen wird, tritt eine wesentli-
che Besserung fiir die Verkehrsverhéltnisse in Satow ein, weshalb im Larmschutzgut-
achten eine prognostizierte Abnahme der Verkehrsmengen bei der Immissionsschutzbe-

gutachtung zugrundegelegt wurde.

Die sich aus dem Schallschutzgutachten ergebenden 3 Larmpegelbereich sind in der
Planzeichnung entsprechend dargestellt worden. Es sind aber nur die Gemeinbedarfs-
grundstiicke davon betroffen. Die in ihnen notwendigen ImmissionschutzmaB3nahmen
sind durch textliche Festsetzung verbindlich vorgeschrieben worden. Bei Einhaltung
dieser passiven SchallschutzmaBnahmen konnen fiir die schutzbediirftigen Gebiete trotz
des Verkehrsliarms gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden. Eine U-
berschreitung der zuldssigen Richtwerte ist dann nicht mehr zu befiirchten.



4.d Kinderspielplatz

Im Osten des Plangebietes angrenzend an landwirtschaftliche Nutzfldchen und den
Reitplatz ist eine groe Kinderspielplatzflache festgesetzt worden, die den Bedarf des
Baugebietes deckt und fiir eine Erweiterung des Wohngebietes mit ausreichen wird. Es
ist vorgesehen, hier eine attraktive Spielfldche, eingebettet in Parkanlagen, zu errichten,
die auch als Kommunikationsbereich fiir die Bewohner des gesamten Neubaugebietes
dienen wird.

Die Erschliefung des Kinderspielplatzes ist fiir die Kinder gefahrlos iiber Geh- und
Leitungsrechte bzw. 6ffentliche Gehwege in den Parkanlagen vorgesehen. So ist eine
ungefihrdete Erreichbarkeit des Kinderspielplatzes auch fiir die Kinder aus den
Grundstiicken im Siiden des Plangebietes gewahrleistet, weil keine Hauptverkehrsstra-
Ben betreten werden miissen.

Im Rahmen der textlichen Festsetzung zu den in den Parkanlagen beabsichtigten Griin-
anpflanzungen ist geregelt, da im Spielplatzbereich generell keine Pflanzen mit gifti-
gen Bliiten, Blattern oder Friichten sowie mit sonstigen geféhrlichen Elementen ge-

pflanzt werden diirfen.

4.e Naturschutz und Landschaftspflege

GemiB § 8 und § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes sowie der entsprechenden landes-
rechtlichen Regelungen miissen Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Ver-
wirklichung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes hervorgerufen werden, addquat

ausgeglichen werden.

Um eine fachgerechte Bestandsermittlung und Beurteilung der notwendigen Eingriffs-
und AusgleichsmaBnahmen vornehmen zu kénnen, wurde vom Landschaftsbiiro
Andred, Herrn Dipl.-Ing. W. Andred, ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 6
erarbeitet, auf dessen schriftliche Ausfiihrungen und dessen Planwerk verwiesen werden
kann. Alle bebauungsplanrelevanten und festsetzungsfahigen landschaftpflegerischen
Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen, die sich aus dem Griinordnungsplan erge-
ben, sind als textliche Festsetzung bzw. in die Planzeichnung des Bebauungsplanes auf-
genommen worden. Somit ist ein ausreichender und addquater Ausgleich im Sinne der

Naturschutzgesetze gefunden worden.

Schutzgebiete gemiB den §§ 12-18 des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Bei dem im Geltungsbereich befindlichen Kleingewasser handelt es
sich um ein gemiB § 2 des ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg
Vorpommern in Verbindung mit § 20c des Bundesnaturschutzgesetzes geschiitztes Bi-
otop, das entsprechend im Plan dargestellt worden ist. Eine Renaturierung dieses Klein-
gewissers ist geplant. Entsprechende Hinweise enthélt der Griinordnungsplan. Die Re-
naturierung wird selbstverstidndlich mit dem staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur
Rostock - Abt. Naturschutz - abgestimmt. Vor Beginn der Manahmen zur Renaturie-
rung wird gepriift, ob das Kleingewésser von Amphibien bewohnt wird. Entsprechende
Sicherungsmafnahmen wéren dann notwendig.

Wenn bei der Herstellung der ErschlieBung eine direkte Einleitung der Dachentwésse-
rung vorgenommen wird, wie dies im Griinordnungsplan angedacht ist, wird die Mul-



dentrasse so ausgebildet, daf3 sie eine Filterfunktion erfiillt und ein dosierter Wasser-
tibertritt in das Kleingewdésser ermdglicht wird.

Die sich aus dem Griinordnungsplan ergebenden Ausgleichsmaf3nahmen werden bei
Abschluf} des ErschlieBungsvertrages, den die Gemeinde mit dem ErschlieBungstrager
aushandeln wird, terminlich gebunden, damit sichergestellt ist, da3 der ErschlieSungs-
trager die Pflanzmafnahmen auch tatsdchlich zeitgleich mit der Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen durchfiihrt.

Die Anlegung der groBen Sukzessionsflache im Siiden und der 6ffentlichen Griinfldche
entlang des siidostlichen Planrandes hat auerdem neben dem landschaftspflegerischen
auch stddtebauliche Aspekte. Da hier der neue Ortsrand der Gemeinde Satow entstehen
wird, wird besonderer Wert darauf gelegt, daB ein weicher Ubergang von der Neube-
bauung zur freien Landschaft geschaffen wird, weshalb der groBte Teil der landschafts-
pflegerischen AusgleichsmaBnahmen an diesen Stellen angesiedelt ist. So entsteht ein
homogener neuer Ortsrand, der von Anfang an eine gute Eingliederung der Neubebau-
ung in die Landschaft gewahrleistet.

Auch die Pflanzbindungsflichen zwischen der vorhandenen Bebauung und den Wohn-
gebietsflichen sowie die Festsetzung von anzupflanzenden Bdumen im Stra8enbereich
haben auch stddtebauliche Griinde. Sie dienen zur Durchgriinung des Plangebietes und
schaffen ein qualititsvolles Wohnumfeld, so da3 die Neubaubereiche von vornherein

von der Bevolkerung akzeptiert werden.

4.f Archiologie und Denkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplanes sind nach gegenwirtigem Kenntnisstand mehrere
Bodendenkmale bekannt. Bodendenkmale sind nach 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern Sachen sowie Teile
oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, da
sie fiir die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen unter anderem vom
menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse {iber die Kultur-,
Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Uberlebensverhiltnisse und zeitge-
nossische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frithgeschichtlicher Zeit. Ge-
miB § 1 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes sind daher bei 6ffentlichen Planungen und
MaBnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichti-

gen.

Im Bebauungsplan sind die Bereiche gekennzeichnet, in denen sich die Bodendenkmale
befinden, deren Beseitigung oder Verdnderung nur nach Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehorde erfolgen darf (§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz).

In diesem Fall ist im Vorfeld einer eventuellen BaumaBnahme die wissenschaftliche
Untersuchung des Bodendenkmals unerlédBlich, wobei der Verursacher des Eingriffs
gemiB § 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz die anfallenden Kosten zu tragen hat.

Auf die Meldepflicht bei weiteren bisher noch unbekannten Funden wird auerdem
hingewiesen. Auskiinfte erteilt das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege - Archéologi-

sches Landesmuseum - .

Denkmalgeschiitzte Gebdude sind im Plangebiet nicht vorhanden.



5. Art der Flichennutzung und deren FlichengriéBen

Nettobauland

im Allgemeinen Wohngebiet 35.415 m? 3,542 ha
Flichen fiir Gemeinbedarf
Kindergarten 6.990 m? 0,699 ha
Ambulanz/Arztestation 3.600 m? 0.360 ha
10.590 m? 1,059 ha
Verkehrsflichen
Satower HauptstraBe 1020m* 0,102 ha
Planstrae A+B 4.860 m* 0.486 ha
5.880 m” 0,588 ha
Flichen fiir Versorgungsanlagen
Wertstoffsammelplatz 120 m? 0,012 ha
Sukzessionsfliche 23.410 m? 2,341 ha
Biotopfliche 2.280 m? 0,228 ha
Offentliche Griinfliche - Parkanlage 4.580 m* 0,458 ha
Kinderspielplatz 1.220 m? 0,122 ha
Grofe des Plangebietes insgesamt 83.495 m* 8,350 ha

Bodenordnende MafBnahmen

Die Eigentumsverhiltnisse im Plangebiet sind geklirt. Restitutionsanspriiche werden fiir
die iiberplanten Grundstiicke nicht gestellt.

Die Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes soll im Einvernehmen mit
den Grundstiickseigentiimern moglichst ohne ZwangsmaB3nahmen geregelt werden. Als
bodenordnende Mafinahmen kommen dabei Grunderwerb, Umlegung, Grenzregelung
aber auch Enteignung in Betracht.

Mit dem ErschlieBungstriager der Neubauflichen im Allgemeinen Wohngebiet hat die
Gemeinde Satow einen entsprechenden ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, der auch
die eigentumsrechtliche Ubertragung der StraBenfléchen an die Gemeinde regelt.

Ver- und Entsorgung

Die Neubauflichen des Allgemeinen Wohngebietes miissen vollkommen neu ver- und
entsorgt werden. Die entsprechenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen kénnen im
StraBenbereich verlegt werden. Vor Baubeginn werden entsprechende Abstimmungsge-
spriache mit den zustidndigen Ver- und Entsorgungstragern gefiihrt werden.

Die Wasserversorgung erfolgt iiber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz des Zweck-
verbandes Wasserversorgung Kiihlung (ZVK), dessen Hauptversorgungsleitung in der
Satower HauptstraBe liegt. Abgehend von dieser Leitung ist innerhalb des Bebauungs-
planes ein Ringsystem fiir die Wasserversorgung aufzubauen.
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Das gesamte Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet fiir Trinkwassersicherung (Trink-
wasserschutzzone III A der Wasserfassung "Satow" und innerhalb des Schutzzonenge-
bietes III fiir Oberflachenwasser der Wamow). Die geplanten Nutzungen sowie die Ab-
wasserentsorgung miissen sich dem Schutzziel (Schutz des Grundwassers) anpassen.
Die entsprechenden rechtlichen Verordnungen zur Trinkwassersicherung (Richtlinien
des DVbW Regelwerkes W 101 zum Grundwasserschutz vom Februar 1995 und die
Schutzzonenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow, BeschluB3-Nr. 54-
15/80 vom 27.03.1980) sind insbesondere bei der Lagerung wassergefahrdender Stoffe
zu beachten. Entsprechende Nachweise miissen im Baugenehmigungsverfahren vorge-

legt werden.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die HEVAG - Betriebsverwaltung
Rostock - . Entlang der Grenze des Betrachtungsgebietes verlaufen ein 20 kV-Kabel, ein
0,4 kV-Kabel und informationstechnische Anlagen der HEVAG. Diese werden bei den
BaumaBnahmen selbstverstdndlich beriicksichtigt. Vor Baubeginn wird mit der HEVAG
Kontakt aufgenommen. Die elektrischen Versorgungsleitungen fiir den Neubaubereich
konnen im 6ffentlichen Straenbereich verlegt werden. Selbstverstdndlich wird bei der
Baumpflanzung im StraBenbereich Riicksicht auf die zu verlegenden Elektrokabel ge-
nommen. Bei Unterschreitungen des Sicherheitsabstandes von 2,50 m sind Schutzmal-
nahmen in den Pflanzgruben notwendig.

Eine eventuelle Erdgasversorgung kann durch die Stadtwerke Rostock AG sichergestellt
werden. Die ErdgaserschlieBung kann iber eine Anschlufleitung von der Satower
HauptstraB3e durch die Planstraf3e hergestellt werden.

Die nach DIN 1998 vorgesehene Trassen wird dann in den 6ffentlichen Verkehrsberei-
chen verlegt werden. Selbstverstdndlich werden vor Baubeginn Abstimmungsgesprache
mit den Stadtwerken Rostock aufgenommen. Hochdruckgasleitungen der Verbundnetz-
gas AG fiihren iiber das Plangebiet nicht hinweg.

Ein Fernmeldenetz muB im Plangebiet zur Versorgung der Neubaufldchen neu herge-

stellt werden. Entsprechende Koordinationsgesprache werden mit der Deutschen Tele-
kom -Direktion Rostock- rechtzeitig vor Baubeginn aufgenommen werden. Auch hier
ist eine Verlegung der Leitungen in der 6ffentlichen StraBentrasse moglich.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufiihren. Die Anlagen zur Abwas-
serbehandlung haben den Forderungen des § 7a des Wasserhaushaltsgesetzes vom 23.
September 1996 zu entsprechen. Die Planung fiir die abwasserseitige ErschlieBung ist
mit dem Landkreis Bad Doberan - Untere Wasserbehérde - abzustimmen. Aus Sicht der
unteren Wasserbehérde bietet sich vorerst eine Separatldsung an, da nach Aussage des
Zweckverbandes der zentrale Anschlu3 zur Teichanlage zur Zeit nicht moglich ist, da
die Satower HauptstraBe abwassertechnisch nicht erschlossen ist, und damit der Haupt-
sammelleiter fehlt. Fiir den Bebauungsplanbereich bietet sich eine Ubergangslosung in
Form einer Kompaktkliranlage an. Nach erfolgter abwassertechnischer Erschliefung
der Satower HauptstraBe muf diese Kleinkldranlage dann beseitigt werden und ein
Anschluf3 an das gemeindliche Versorgungssystem erfolgen.

Ein vom ,, Ingenieurbiiro Schwerin fiir Landeskultur, Umweltschutz und Wasserwirt-
schaft GmbH “ erstelltes Bodengutachten fiir das Plangebiet hat ergeben, daf3 wegen
der gegebenen Bodengrundverhilinisse (=vorwiegend bindige Boden) eine wesentliche
Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers nicht stattfinden kann. Das Nieder-
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schlagswasser wird vollstindig per Regenwasserleitungen, die im Strafenbereich ver-
legt werden, zu den zwei im Bebauungsplan festgesetzten Regenriickhaltebecken abge-
leitet und von dort in die betroffenen Vorfluter geregelt weitergegeben. Die urspriing-
lich vorgesehen Textziffer 6 c tiber die Versickerung des Regenwassers wird auf Grund
der Mafigabe in der Anzeigeverfiigung des Landkreises Bad Doberan vom 07.12.1999
gestrichen.

Die ordnungsgemdifle Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser kann nur sicherge-
stellt werden, wenn die zwei im Bebauungsplan festgesetzten Regenriickhaltebecken ge-
madf3 DIN 14210 und den Vorschriften des TRW 405 als Feuerloschteiche mit entspre-
chenden Entnahmestellen ausgebaut werden. So steht danach in allen Bereichen des
Plangebietes jederzeit entsprechend den rechtlichen Vorgaben geniigend Loschwasser
zur Verfiigung. Der Ausbau der Loschteiche und méogliche weitere feuerwehrtechnische
Versorgungsmdglichkeiten werden mit der Ortlichen Feuerwehr von Satow eingehend

abgestimmt.

Finanzierung

Die Finanzierung der bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehenden Auf-
wendungen durch die Anlegung der neuen ErschlieSungsstra8e ergibt sich aus dem
Haushaltsplan und der Finanzplanung der Gemeinde Satow.

Sollte die ErschlieBung nicht vertraglich geregelt werden, wird der beitragsfahige Er-
schlieBungsaufwand gemaB § 129 BauGB abziiglich der 10 % igen Kostenbeteiligung
der Gemeinde nach dem Ortsrecht auf die beitragsfidhigen Grundstiicke umgelegt wer-
den. Bei AbschluB3 eines ErschlieBungsvertrages wird eine entsprechende Regelung in
den Vertrag aufgenommen werden.

Zur Deckung weiterer Aufwendungen behélt sich die Gemeinde Satow die zusétzliche
Erhebung von Abgaben nach dem Ortsrecht vor.
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