SATZUNG DER GEMEINDE SATOW

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 41 FUR DAS
"WOHNGEBIET AN DER HEILIGENHAGER STRARBE"

Aufgrund des § 10i. V. m. § 13 b des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
G v. 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung  Satow vom ... folgende Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 41 fir das ,Wohngebiet an der Heiligenhager StraBe” in
Heiligenhagen an der Westseite der LandesstraBe 10 / Heiligenhager StraBe
und noérdlich der Wohnbebauung Heiligenhager StraBBe 42 - 52, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:
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Planunterlage:
Kataster-, Lage- und Héhenplan vom 11.11.2021 s
Gmk. Heiligenhagen, Flur 3; i
Lagebezug: ETRS 89/UTM, Héhenbezug: DHHN16"(NHN)
Vermessungsburo HANSCH & BERNAU, Obw

Talliner StraBe 1, 18107 Rostock 7
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
geandert durch G v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58), geandert durch G v. 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
Planzeichen Erlauterung

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ0,4 Grundflachenzahl (sh. § 19 BauNVO)
I Zahl der Vollgeschosse als HochstmalB (sh. § 87 Abs. 2 LBauO M-V)

(D Zahl der Vollgeschosse, zwingend (sh. § 87 Abs. 2 LBauO M-V)
Hohe baulicher Anlagen (sh. TF 1.2))

Rechtsgrundlage

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (sh. TF 1.1) (8§ 1 (3), 4 BauNVvO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

OK9,5m Oberkante als Hochstmal in Meter Gber StraB3e (sh. TF 1.3)
TH6,0-7,0 Traufhdhe als Mindest- und Hochstmal in Meter Gber StraBBe (sh. TF 1.3)
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
o] offene Bauweise

Baugrenze (sh. TF 2.1 - 2.3)

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich

m Hier: Mischverkehr

StraBenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflache

Zweckbestimmung:
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SONSTIGE PLANZEICHEN

m Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

Schutzgrun, privat (sh. TF 3.1)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(L&rmschutz - sh. TF 4.1, 4.4) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

oo Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
[l. KENNZEICHNUNGEN

vorhandene Flurstlicksgrenze; Flurstlicksbezeichnung

vorhandene Bebauung

BemaBung

Larmpegelbereich nach DIN 4109 (bei freier Schallausbreitung, Berechnungshdhe 5 m)

Sichtflache nach RASt 06, Pkt. 6.3.9.3)
unverbindliche Vormerkung der vorgesehenen StraBenflihrung

vorgesehene Baumfallung (Genehmigungsvorbehalt nach § 18 (3) NatSchAG M-V)

vorgeschlagene Anpassung der geplanten Radwegtrasse (SBA Stralsund)

unverbindliche Vormerkung der vorgesehenen Parzellierung

TEIL B: TEXT

1.1

1.2
1.21

122
1.2.3

2.2

2.3

3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16, 18 BauNVO)

Far die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO mit der MaB-
gabe, dass nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans
sind. (§1(3), (5), (6) BauNVvVO)

(§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Héhenbezug: MaBgeblich fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und die Héhenlage der
Gelandeoberflache i. S. d. LBauO M-V ist das Hohenniveau der zur GrundstickserschlieBung be-
stimmten Verkehrsflache im Anschlusspunkt an das jeweilige Baugrundstuck.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Als Traufhéhe gilt die Hohenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der aufgehenden Fassade.

Fur Gebaudeteile, die sich insgesamt auf hdchstens 40% der zugeordneten Fassadenbreite ausdeh-
nen (Erker, Veranden, Loggien, Gebaudeterrassen), sowie auch fir Garagen, Carports und Nebenan-
lagen ist die festgesetzte Mindesttrauthdhe unbeachtlich.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Stellung baulicher Anlagen (§9 (1) Nr. 2, 4 BauGB)

Fur Vorbauten (Veranden, Erker, Balkone), die insgesamt hdéchstens ein Drittel der Gebaudebreite ein-
nehmen, kann ein Vortreten vor die Baugrenzen bis max. 1,50 m zugelassen werden. Die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bleibt hiervon unberuhrt.

(§ 23 (3) BauNVO)

Fur die Errichtung ebenerdig angebauter Terrassen und fir Balkone kann eine Uberschreitung der
ruckwartigen (straBenabgewandten) Baugrenzen bis max. 3 m zugelassen werden.
(§ 23 (3) BauNVvO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen i. S. v. § 14 (1) BauNVO durfen
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen (Baugrenzen) nur mit einem Mindestabstand von
3 m zu den straBenseitigen Grundstlcksgrenzen zugelassen werden. Die Zulassigkeit von nicht Gber-
dachten Stellplatzen und von Nebenanlagen i. S. v. § 14 (2) BauNVO bleibt hiervon unberthrt.

(§ 23 (5) BauNVvO)

Granflachen, Anpflanzgebote sowie Bindungen fur die Erhaltung von Bepflanzungen
(8§ 9 Abs.1 Nr. 15, 25 BauGB)

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin' dient der Minderung von Verkehrslarm-
einwirkungen. Der bestehende Geholzaufwuchs ist zu erhalten und stralen- und feldseitig durch dicht
wachsende Gehdlze zu erganzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der Flachen fur Immissionsschutzvorkehrungen sind Gebaudeseiten und Dachflachen von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen so anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten
Gebaudeseite (Studseite) ausgerichtet ist. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die AuBen-
bauteile einschlieBlich der Fenster so ausgefihrt werden, dass durch das resultierende Schalldamm-
mal in den Raumen einen Beurteilungspegel von héchstens 30 dB(A) gewahrleistet ist.

Fur Wohnraume mit Schlafnutzungen muss im Nachtzeitraum eine ausreichende Beluftung gewahr-
leistet werden. Dies kann ab L&rmpegelbereich IV durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch
andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungs-einrichtungen) erreicht
werden.

Entlang der Westseite der Heiligenhager Stra3e sind Terrassen, Balkone und andere AuBenwohnanla-
gen unzulassig.

Soweit sich beim Schallschutznachweis aufgrund vorhandener Gegebenheiten (Veranderung der
Immissionssituation, Abschirmwirkung baulicher Anlagen usw.) ein maBgeblicher AuBenlarmpegel er-
gibt, der von dem gekennzeichneten Larmpegelbereich abweicht, ist dieser dem Nachweis zugrunde
Zu legen.

Die Abgrenzung der gekennzeichneten Larmpegelbereiche in Teil A entspricht der Situation einer frei-
en Schallausbreitung. Fur die larmabgewandten Gebaudeseiten darf der ermittelte maBgebliche
AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

HINWEISE:

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Warnow (Oberflachenwasser) und in der
Trinkwasserschutzzone IV der Grundwasserfassung Satow. Die gem. § 136 LWaG M-V fortgeltenden
Nutzungsbeschrankungen der Schutzzonenverordnungen vom 27.03.1980 bzw. vom 23.06.1976 sind
zu beachten. Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehdrde gem.

§ 20 (1) LWaG anzuzeigen.

Beeintrachtigungen des Feldgeholzes westlich des Plangebietes, die durch die heranrickende Wohn-
bebauung ausgeldst werden kénnen, werden durch die Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung einer
Feldhecke auf dem Flst. 27 (Heiligenhagen, FI. 4) ausgeglichen.

Der Verlust von Nahrungsflachen des WeiBstorchs aufgrund dieses B-Plans wird durch Umwidmung
von 6000 m2 Intensivacker zu Dauergrinland auf dem Flst. 346/2 (Satow, Fl.1) ersetzt.

Die ErsatzmaBnahmen hat die Gemeinde Satow durch stadtebauliche Vertrage gesichert.

10.

VERFAHRENSVERMERKE

beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 26.03.2020.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 25.11.2021 auf der Inter-
netseite der Gemeinde am ... und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln erfolgt.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaB § 17 LPIG beteiligt
worden.

Die Offentlichkeit konnte sich vom 10.12. bis zum 23.12.2021 tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zu der Planung
auBern.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat in der Zeit vom ............... bis zum
............ wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungs-
frist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unbe-
racksichtigt bleiben kénnen, durch Veroffentlichung auf der Internetseite der Gemeinde am ...
und durch Aushang an den Bekanntmachungstafelinam ........... ortsublich bekannt gemacht
worden.

Die von der Planung beruhrten Behdrden und sonstigen Trager oéffentlicher Belange sind mit
Schreibenvom .............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat die fristgeman abgegebenen Stellungnahmen der Blrger sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ................ gepruft. Das Ergebnis
ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am ... von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 07.12.2021 gebilligt.

Drese
Satow, BUrgermeister
Der katastermaBige Bestand im Bereich des Bebauungsplans am 11.11.2021 wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vor-
behalt, dass Regressanspriche nicht abgeleitet werden kénnen.

(Siegel)

Hansch
(Siegel) ObVi
Die Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Rostock,

Drese

Satow, BUrgermeister

Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu er-
halten ist, sind durch Veroffentlichung auf der Internetseite der Gemeinde am ........ und durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln am ........... ortsublich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB, § 5 Abs. 5
KV M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des ............. in Kraft getreten.

(Siegel)

Drese

Satow, (Siegel) Burgermeister

StraBBe und und nérdlich der Wohnbebauung Heiligenhager StraBe 42 - 52

Satzung der Gemeinde Satow

Landkreis Rostock

Uber den Bebauungsplan Nr. 41

fur das "Wohngebiet an der Heiligenhager Stral3e"
in Heiligenhagen an der Westseite der LandesstraBe 10 / Heiligenhager
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