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1. Allgemeines
1.1 Aufstellungsbeschluss

Auf der Grundlage des § 12 Abs. 2 S. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 22
Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Satow in ihrer Sitzung am 24.10.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 fiir das Gebiet ,Wohnbebauung am Weg nach
Wokrent” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.11.2019 durch Veréffent-
lichung im Internet unter www.satow.de und durch Aushang an den Schautafeln der Ge-
meinde Satow ortslblich bekannt gemacht.

Mit schriftichem Antrag von Mai 2019 hat die Bauherrin, Frau Heide Schupfner um die
Aufstellung gebeten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat sich mit dem Antrag auseinandergesetzt
und ihn mit den Entwicklungszielen der Gemeinde abgeglichen.

Der Hauptort Satow soll in der Wohnungsbauentwicklung gestéarkt werden. Die Gemeinde
folgt dem Antrag und nimmt ihn zum Anlass, den bereits entwickelten Standort ,Sonnen-
blick/ am Weg nach Wokrent” weiterzuentwickeln. Ziel ist die Errichtung von Wohngebau-
den.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Auszug aus der digitalen amtlichen Liegenschaftskarte (ALK)
des Landkreises Rostock, August-Bebel-Stralze 3, 18209 Bad Doberan vom 08.11.2019.

1.3 Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent” sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
(Baugesetzbuchausflihrungsgesetz - AG-BauGB M-V) vom 30. Januar 1998, zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Oktober 2010 (GVOBI.M-V, S. 615, 618)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |1 S. 1802).

- Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 290 Verordnung vom
19. Juni 2020; (BGBI. I S. 1328)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344, 2016, S. 28), zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V, S.1033)

- Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
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(GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Gesetz liber die Umweltvertrédglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz - LUVPG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2018 (GVOBI. M-V S. 362)

- Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011
(GVOBI. M-V2011, S.870), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 219)

- Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher
Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V) vom 20. April 2005

- Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetz liber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesboden-
schutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05. Juli 2018, (GVOBI. M-V S. 219)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Januar
1998 (GVOBI. M-V S. 12), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-
V S. 383, 392)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3901)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt mehrfach
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

- Hauptsatzung der Gemeinde Satow in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.02.2020

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztglltigen Fassung zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Planes.
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1.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes besteht aus:

- Teil A: Planzeichnung des Bebauungsplanes Planteil | im Mal3stab 1 : 500
mit der Zeichenerkldarung und

- Teil B: Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie der

- Verfahrenstibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung beigefligt, in der Ziele, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Planes dargelegt werden.

1.5 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist gem. 8 9 Abs. 7
BauGB in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Der Geltungsbereich wurde auf Grundlage der Anlage 1 zum Antrag auf Anderung des Ein-
leitungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 40 der Gemeinde Satow (Lageplan mit Darstel-
lung des B-Plan-Geltungsbereichs) ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent” durch die Ge-
meindevertreter am 24.10.2019 beschlossen.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Entwurfs- und Offenlegung
sowie der Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes geandert; mit dem Ziel den Bebauungsplan zu qualifizieren.

Begrenzt wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes nun wie folgt:

im Norden: durch Wohnbebauung, gelegen auf dem Flurstiick 134/10, Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen sowie durch die Sonnenstral3e, gele-
gen auf dem Flurstlick 5/5, Flur 2, Gemarkung Satow-Niederhagen

im Stden: durch Ackerflachen, gelegen auf dem Flurstiick 134/23, Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen

im Osten: durch die Wohnbebauungen, Siedlungsgehdélzflache und Ackerflache,
gelegen auf diversen Flurstlicken in der Flur 2, Gemarkung Satow-Nie-
derhagen

im Westen: durch Wohnbebauung, gelegen auf den Flurstlicken 134/22, Flur 1,
Gemarkung Satow-Niederhagen

GréoRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 134/12, Flur 1, Gemar-
kung Satow-Niederhagen sowie teilweise das Flurstlick 111 der Flur 2 in der Gemarkung
Satow-Niederhagen und umschliel3t eine Flache von 2.725 m?2 (ca. 0,27 ha).

Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen auf dem vorher genannten Flursttick befinden sich in privatem Eigentum.

1.6 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach & 13a Abs 1 Nr.1 aufgestellt. Die
zuldssige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO wird weniger als 20.000 m?
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betragen. Weitere mit zu berechnende Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, gibt es. Der benachbarte Nr. 12 ,Wohn-
anlage Sonnenblick” ist realisiert. Der Bebauungsplan Nr. 40 orientiert sich teilweise an den
Festsetzungen des B-Plans Nr. 12.

Die Grundfldchenzahl des Bebauungsplanes Nr. 40 wird mit 0,3 festgesetzt. Mit der zulas-
sigen Uberschreitung kénnen 0,45 erreicht werden. Die Wohnbaufldche (Flache innerhalb
der Baugrenzen) wird ca. 1.000 m?2 betragen. 1.000 m? x 0,45 = 450 m?2.

Im Bebauungsplan Nr. 12 wurde eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Mit der zulas-
sigen Uberschreitung kénnen 0,3 erreicht werden. Die dort festgesetzte Wohnbauflache
umfasst rund 3.624 m2. 3.624 m? x 0,3 = rund 1.087 m?2. Die Gesamtflache der in einem
engen sachlichen, rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehenden Bebauungsplédne
betrdgt rund 1.537 m2. Der § 13a Abs 1 Nr.1 BauGB wird somit eingehalten.
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2. Ziele und Rahmenbedingungen der Planung / Planungserfordernis
2.1 Planungserfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde ist die Schaffung der planungsrechtlichen Bedingungen fiir die Allgemeine
Wohnnutzung auf einer, an der stidlichen Gemeindegrenze befindlichen, Flache.

Mit dem Aufstellungsbeschluss verfolgt die Gemeinde eine ,Abrundung” des im Zusammen-
hang bebauten Siedlungsbereichs.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 "Wohnbebauung am Weg nach Wokrent” sollen die Rechts-
grundlagen fir das Vorhaben entwickelt und somit die Errichtung von einem, optional 2
Einfamilienhausern am Standort Satow — Niederhagen erméglicht werden. Der Bereich wird
arrondiert.

Die Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO im Bebauungsplan fest-
gesetzt (s. Punkt 6 ff.).

Im Aufstellungsverfahren werden insbesondere folgende Probleme betrachtet:

- die Umweltauswirkungen der Vorhaben auf umgebende Nutzungen sind zu untersuchen
und darzustellen

- die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes, die mit der Ent-
wicklung des Wohngebiets verbunden ist, ist zu ermitteln.

- ein ausreichender Schutz fliir benachbarte Nutzungen ist nachzuweisen.

2.2 Einordnung in libergeordnete Planungen
2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom Juni 2016 wird in Abschnitt 4.1 Sied-
lungsstruktur, Absatz 6 und 7 begriindet, dass die Wohnbaufldchenentwicklung auf die
Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren ist und sich am Eigenbedarf,
der sich aus GroRe, Struktur und Ausstattung des Ortes ergibt, orientieren sollte.

,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfol-
gen. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splitter-
siedlungen soll entgegengewirkt werden. Neue Wohngebiete sollen sich in einer guten Er-
reichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen
des Offentlichen Personennahverkehrs etablieren” (Punkt 4.2 Absatz 4 Stadt- und Dorfent-
wicklung).

2.2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)/ Regionales Raumentwicklungspro-
gramm RREP - Mittleres Mecklenburg/Rostock

Seit dem 22.08.2011 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock rechtskraftig, flr die Planungsregion Rostock (2012 umbenannt).

Die Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Rostock wird eingeholt
(siehe Punkt 2.2.4).

Die Gemeinde Satow wird im RREP als Grundzentrum festgelegt. Der Ortsteil Satow befin-
det sich gemadlR RREP-Programmsatz G 4.1 (4) auf der Siedlungsachse Rostock - Satow.

Die Grundkarte der rdaumlichen Ordnung stellt flir das Gemeindegebiet ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft entsprechend RREP-Programmsatz G 3.1.4 (1) und ein Vorbehaltsgebiet
Tourismus (Tourismusentwicklungsraum) gemal RREP-Programmsatz G 3.1.3 (1)1(4).
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2.2.3 Fldachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Vorhabengebiets als Wohnbauflache (W) gem.
§ 1 Abs. 1 Nr. BauNVO ausgewiesen (s. Abbildung 1). Der Bebauungsplan wird somit aus
dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 entwickelt.

. '-._I‘\I‘ .I ! (L .
e\ T g
Lo N\SFA

AE
i

Auszug aus dem FNP, Stand 09.10.2015

2.2.4 Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsabsicht wurde dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Rostock mit
Anschreiben vom 19.11.2019 angezeigt. Die Stellungnahme zur Planungsanzeige liegt mit
Schreiben vom 17.12.2019 vor. lhr ist folgendes zu entnehmen:

~Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist fir das Plangebiet Wohnbau-
flache dargestellt.

Bei der mit dem Bebauungsplan Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent” der Ge-
meinde Satow im Gemeindehauptort vorzubereitende Wohnbauflache handelt es sich um
eine aus landes- und regionalplanerischer Sicht geringfiigige Flachenarrondierung.

Gemal$ Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP MMy/R, Pro-
grammsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in ihrer
tberortlichen Bindelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung entspre-
chend LEP M-V, Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

Die beabsichtigte Planung erfillt die vorgenannten raumordnerischen Anforderungen hin-
sichtlich der Konzentration auf Satow in seiner zentralértlichen Funktion und einer damit
einhergehenden nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirt-
schaftlicher und technischer Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungsein-
richtungen, OPNV usw.).

Angesichts der in der jingsten Vergangenheit vermehrt angezeigten Planungen der Ge-
meinde Satow fiir gro8ere Wohnbauflachen teilt das Amt fir Raumordnung und Landespl/a-
nung Region Rostock jedoch die Bedenken des Landkreises hinsichtlich des Bedarfs nach
einer zusatzlichen Wohnbauflache im bisherigen AulBenbereich, die noch dazu den vorhan-
denen natdrlichen Ortsabschluss tiberschreiten wiirde.

Eine nachvollziehbare stadtebauliche Begriindung ist daftir erkennbar nicht gegeben, zumal
auch der benachbarte Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnanlage Sonnenblick” entsprechend Luft-
bildauswertung bislang unbebaut ist.”
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Die Gemeinde hat sich mit der Stellungnahme von 2019 auseinandergesetzt.

Die Bauflachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 12 sind zwischenzeitlich genutzt durch
Bebauung mehrerer Hauser. Der B-Plan Nr. 40 setzt diese Bebauung nach Osten hin fort
und vollendet die geringfligige Abrundung der Ortslage an dieser Stelle. Es werden maximal
zwei Gebaude entstehen.

Eine Eingriinung zur offenen Landschaft ist vorgesehen, so dass der Ortsrand gefasst wer-
den wird.

Es wird aulRerdem in der Stellungnahme von 2019 zu bedenken gegeben: ,dass die Bebau-
ung des Ortsteils Satow bei Umsetzung des jetzt in Aussicht genommenen B-Plans dichter
als bisher an das Eignungsgebiet/Vorranggebiet fiir Windenergieanlagen 33/45 , Jiirgensha-
gen” (RREP MM/R 201 1/Fortschreibung des RREP-Kapitels 6.5 — Energie einschliel8lich
Windenergie — Entwurf zum dritten Beteiligungsverfahren (Stand: November 2018), Pro-
grammsatz Z 6.5 (1)) heranriicken und damit sogar die 1.000 m Schutzabstand (s. Begrtin-
dungsteil zum Programmsatz) unterschreiten wtirde.”

Der rechtswirksame Fladchennutzungsplan stellt das Plangebiet als Bauflache dar. Das war
bei der Ausweisung der WEG zu beachten. Mit der Nutzung dieser Wohnbauflache riickt die
Bebauung nur um wenige Meter an die WKA heran, vergleichsweise liegen analoge Bedin-
gungen vor, wie bei der benachbarten Bebauung, die teilweise auch erst in den letzten
Jahren entstanden ist.

Die Gemeinde setzt ihren Flachennutzungsplan um. Es werden potenzielle, bereits langfristig
fir eine Bebauung vorgesehene Flachen, nunmehr genutzt. Die im Fldchennutzungsplan
dargestellte Wohnbauflache wir nicht vollstandig ausgescho6pft.

Weiterhin ist der Stellungnahme aus 2019 zu entnehmen: ,Beziiglich einer méglichen Be-
troffenheit von landwirtschaftlichen Flachen mit einer Wertzah! = 50 durch die neue Wohn-
bauflache ist keine Raumbedeutsamkeit zu erwarten, da diese deutlich unter 5 ha Flachen-
grol8e liegt.”

Es liegt die landesplanerische Stellungnahme vom 15.02.2021 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes vor. Daraus ist zu entnehmen:

~Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist ftir das Plangebiet Wohnbau-
flache dargestellt, womit dem Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 BauGB entsprochen wird. “

Weiterhin heil3t es als Ergebnis der Priifung:

~Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent” der
Gemeinde Satow ist nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Zur Begriindung wird auf die Stellungnahme zur Planungsanzeige vom 17.12.2019 ver-
wiesen, die weiterhin Glltigkeit behalt.

Zum Umweltbericht werden aus raumordnerischer Sicht keine weiteren Hinweise gege-
ben.”
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3. Bestandsanalyse
3.1 Lage der Gemeinde im Raum

Die Gemeinde Satow ist eine amtsfreie Gemeinde etwa 20 Kilometer stidwestlich der Han-
sestadt Rostock und befindet sich im Landkreis Rostock.

Abb. 2: Luftbild Lage der Gemeinde im Raum, Quelle: google.maps 2013

Ca. 38 km westlich von Satow befindet sich die Stadt Wismar. In etwa 22 km Entfernung
nordlich der Gemeinde erstreckt sich die Ostseekliste (s. Abb. 2).

Die Gemeinden Bélkow, Hanstorf, Heiligenhagen, Radegast, Reinshagen und Satow aus
dem ehemaligen Amt Satow wurden am 1. Juli 2003 zur amtsfreien Gemeinde Satow zu-
sammengefasst.

3.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der slidlichsten Gemeindegebietsgrenze und liegt
ca. 700 Meter vom Ortskern entfernt. Das Gebiet wird durch den Gemeindeweg Sonnen-
strale ausgehend vom Ortskern erschlossen und erstreckt sich unmittelbar an dem im Zu-
sammenhang bebauten Siedlungsbereich an dieser Erschliel3ung.

3.3 Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Standort liegt bei einer H6he von ca. 34 bis 40 m . DHHN in einer leichten Hanglage
von Nordwest nach Slidost absteigend.
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3.4 Vorhandene Bestandsstrukturen/Gegenwadrtige Nutzungen

Das Plangebiet grenzt direkt an den im Zusammenhang besiedelten Bereich an. Infolge der
voranschreitenden ergdnzenden Bebauung der letzten Jahrzehnte und Jahre hat sich der
Siedlungszusammenhang v.a. mit Einfamilienhauser nach Stiden verschoben und verdichtet,
wobei der Standort selbst traditionell im Bereich einer Hofstelle liegt.

Der Bereich im Umkreis des Plangebiets ist durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Es wur-
den zuletzt Eigenheime nérdlich und westlich des Plangebiets errichtet und seither genutzt.
Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich ein weiteres Wohnhaus. Ca. 80
Meter weiter Ostlich des Plangebiets befindet sich ein vollstdndig bebautes Wohngebiet.
Hier endet die SonnenstralRe in einem Wendekreis. Baustrukturell ist das Vorhabengebiet
von gleichartigen Vorhaben umgeben.

Nach Suden erstrecken sich ausgedehnte Ackerflachen.

Ausgehend von der Sonnenstral3e wird das Grundstlick erschlossen.

3.5 Schutzgebiete und Landschaft

Das Gebiet befindet sich nicht innerhalb eines nationalen oder internationalen Schutzge-
biets.

Es befinden sich Heckenstrukturen als Ausldufer des aulRerhalb befindlichen Solls. Die He-
ckenstrukturen haben den Charakter einer Feldhecke und wachst aber auf dem nérdlich
angrenzenden Gartengrundstlick. Sie besteht aus u. a. Esche Fraxinus excelsior, Holunder
Sambucus nigra, Schlehe Prunus spinosa.

Ein Soll weiter sidwestlich gelegen, wird durch das Vorhaben nicht berlihrt oder beeintrdch-
tigt.

Weitere Ausfihrungen werden im Punkt 5 ergéanzt.
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4. Vorhabenbeschreibung

Die Planung zielt darauf ab, sidlich der bestehenden Wohngebdude Sonnenstralde Flachen
flr eine weitere Eigenheimbebauung in geeigneter Lage zu erschliel3en.

Auf dem Flurstiick 134/12 ist die Errichtung von einem Einzelhaus beabsichtigt. Optional
kann ein weiteres Einzelhaus errichtet werden. Ferienwohnungen sind gemal 8 14a der
Baunutzungsverordnung zulassig.

Die maximale Gebdudehdhe soll 8,00 Meter lber der Gelandehdhe betragen. Hierzu wurde
durch das Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Mirjam Sperlich (ObVI), Schonenfahrerstral’e 7,
18057 Rostock vom am 24.11.2021 eine Bestandsvermessung vorgenommen und in einem
Lage- und H6henplan dargestellt. Stand Kataster: 22.11.2021

Diese Bestandsaufnahme beinhaltet u. A. die aktuell 6rtlichen Geldndeh6hen und wurde als
Plangrundlage des erneuten Bebauungsplanentwurfs verwendet.

Das Gebaude soll sich optisch in die bestehende Wohnbebauung im Umkreis einfligen. Ge-
plante Dachneigungen und die Gebaudehdhe sollen sich am Bestand in der Nachbarschaft
orientieren. Hinsichtlich der Dachform der baulichen Anlagen sollen flache oder geneigte
Décher in Form von Sattel- oder Walmdach realisierbar sein.

Aufgrund der bewegten Topografie innerhalb des Grundstlicks muss das Planum fir die
Bodenplatte durch Bodenbewegungen (Bodenauf- und abtrag) hergestellt werden. Der ge-
I6ste Boden soll vor Ort fur Terrassierungen und weitere Bodenmodellierungen verwendet
werden oder auf dem Grundstlick eben ausgebracht werden. Aufschiittungen in Form von
signifikanten Wallen oder Hligeln sind nicht beabsichtigt.

Das Grundstlick soll auch Flachen zum Ausgleich und Ersatz des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffs in Natur und Landschaft beherbergen. Diese sollen sich entlang der
Grundstlicksgrenze befinden.

5. Umweltprotokoll

Die Beschreibung der Schutzgutiter im Einwirkungsbereich, die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Umwelt und die Eingriffs- und Ausgleichsproblematik wird im Umweltprotokoll aus-
flhrlich erfolgen und an dieser Stelle wird darauf verwiesen.
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6. ErschlieBung und Medien
6.1 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBung

Das Gebiet wird derzeit und auch zuklinftig ausgehend von der Sonnenstrale aus Uber den
Weg nach Wokrent erschlossen werden. Dieser Weg ist 6ffentlich.

Feuerwehrzufahrt

Die Zufahrt fiir die Feuerwehr wird ausgehend von der Sonnenstrale erméglicht. Beabsich-
tigt ist die Ertlichtigung/Befestigung des Weges bis zum Flurstlick 134/12 hin um den Be-
gegnungsfall Pkw/Pkw zu erlauben und den Weg fiir die Feuerwehr(einsatzwagen) befahrbar
zu machen. Auf Hoéhe des Flurstiicks 134/12 besteht die Mdglichkeit fiir Pkw und Zustell-
fahrzeuge zu wenden.

6.2 Medien

Die Kosten zur Erschlieung des Bebauungsgebietes sind von den Eigentiimern zu tragen.
Dazu wird eine vertragliche Vereinbarung (Stddtebaulicher Vertrag) mit der Gemeinde Sa-
tow geschlossen.

Die Anschlussorte und Anschlussmodalitdten fir den Anschluss von Neubauten wurden
bzw. werden vom Bauherrn mit den betreffenden Versorgern bzw. Eigentlimern rechtzeitig
abgestimmt.

Trinkwasser

Das Vorhabengebiet liegt in der TWSZ Il der Wasserfassung des Wasserwerkes Rostock.
Die Verbote und Nutzungsbeschridnkungen aus der Trinkwasserschutzzonenverordnung
~Beschluss zur Schutzzonenordnung flir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow” des Bezirk-
stages Schwerin Nr. 22 vom 22.03.1982 -TWSZ-VO) sind bei der Planung zu berticksich-
tigen.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauantragverfah-
rens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger geflihrt.

Abwasserentsorgung/Regenentwaésserung

Der Zweckverband Kuhlung gibt mit Stellungnahme vom 01.03.2021 bekannt:

., Trink- und Schmutzwasser:

Grundsatzlich ist eine ErschlieBung mit Trink- und Schmutzwasser vorstellbar. Die herzu-
stellenden Anlagen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem ZVK abzustimmen.
Wir weisen darauf hin, dass die aulBere ErschlielSung mit einem hohen ErschlieBungsauf-
wand verbunden ist. Die Kosten fiir die Herstellung der Anlagen sind anteilig durch den
ErschlieBungstrager zu tragen.

Niederschlagswasser:

Anfallendes Niederschlagswasser ist schadlos auf dem Grundsttick zu versickern/verrieseln.
Mit ErschlieBung des Grundstiickes werden die satzungsgemal3en Beitrage geltend ge-
macht.”

Der Vorhabentrdger wird ein Fachblro mit der Durchflihrung der Baugrunduntersuchung
beauftragen. Es wird davon ausgegangen, dass der anstehende Boden eine ,normale”
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Versickerungsfahigkeit aufweist und das anfallende Regenwasser auf den Grundstlicken
versickert werden kann.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauantrags -
bzw. Genehmigungsverfahrens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger geflihrt.

Gasversorgung

Alle umliegenden Gebdaude sind Uber die in der SonnenstralRe befindliche Gasleitung ange-
schlossen. Das benachbarte Gebdude Nr. 20 ist Giber die im Wokrenter Weg liegende Leitung
angeschlossen. Auf die Beachtung der Schutzstreifenbreiten fir Erdgasleitungen hingewie-
sen.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauantragverfah-
rens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger geflihrt.

Stromversorgung

Alle umliegenden Gebaude sind Gber die in der SonnenstralRe befindliche Elektroleitung der
e.dis AG angeschlossen. Das benachbarte Gebaude Nr. 20 ist Gber die im Wokrenter Weg
liegende Leitung angeschlossen.

Fur die Anbindung von Neubauten ist eine Erweiterung an die bestehenden Stromversor-
gungsanlagen notwendig. Hierflir ist der Versorger auf geeignete Flachen im 6ffentlichen
Bauraum gem. DIN 1998 angewiesen.

Detaillierte Aussagen zum Anschluss von Neubauten werden im Zuge des Bauantragverfah-
rens getroffen bzw. Abstimmungen mit dem Versorger geflihrt.

Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Falls erforderlich, wird die Telekom zu der noch entstehenden Infrastruktur im Bebauungs-
plan detaillierte Stellungnahmen abgeben.

Brandschutz

Gemal3 der Aussage des Amtes Satow befindet sich im Bereich der Einmiindung des
Wokrenter Wegs in die Sonnenstralde (in ca. 180 - 200 m Entfernung zum Vorhabengrund-
stlick) befindet sich ein Hydrant mit einer Loschwasserbereitstellung von 48 m3/h. Die
Léschwasserversorgung fir ein Allgemeines Wohngebiet ist somit gem. DVGW-Arbeitsblatt
W 405 gesichert.
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7. Planinhalt und Festsetzungen geméaR & 9 Abs. 1 BauGB
7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden farblich grau/ kursiv verfassten Texte dienen der ndheren Erlduterung der
Festsetzungen (schwarze Schrift).

Art der baulichen Nutzung

Auf dem Flurstiick 134/12 ist die Errichtung von einem Einzelhaus beabsichtigt. Optional
kann ein weiteres Einzelhaus errichtet werden. Ferienwohnungen sind gemal3 8 13a der
Baunutzungsverordnung zulassig. Dementsprechend konnen Raume nach §813a Satz 1 in
den ubrigen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentiber
der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes nach 8 4 Absatz 3 Nummer 1 zugelassen werden.

Ferienwohnungen sind zulassig. Die Anzahl der Ferienwohnungen darf die Anzahl der dau-
erhaft genutzten Wohnungen nicht tbersteigen.

Weitere Nutzungen gem. Zulassigkeitskatalogs des 8 4 BaulNVO in der Festsetzung tber die
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet werden eingeschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Wohngebdude gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO
zulassig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaR § 4 Abs. 3 Nr.
1 sowie die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe gema 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 sind zu-
lassig.

Die gemdal3 8 4 Abs. 2 Nr. 2. zuldssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe als auch die
gem. Nr. 3. zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind nicht zuléssig.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 3. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur Verwaltun-
gen, die gem. Nr. 4. BauNVO Gartenbaubetriebe und die gem. Nr. 5.Tankstellen sind nicht
zuldssig.

Ferienwohnungen sind gem. § 13a i.V.m. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassig. Die Anzahl
der Ferienwohnungen darf die Anzahl der dauerhaft genutzten Wohnungen nicht Uberstei-
gen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenanzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Die zulassige Uberschreitung der Grund-
flache durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten) um 50 von Hundert gem. 8 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bleibt bestehen.

Es wird eine GRZ von 0,3 flir Allgemeine Wohngebiete gem. Tabelle in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen [§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird als hochst zulassiges Mal3 dber der Geldndehohe
in DHHN festgesetzt. Diese Festsetzung ist notwendig, da das Gelande innerhalb des Grund-
stticks von West nach Ost abschtissig ist (2,5 Hohenmeter auf einer Grundstiickslange von
rund 62 m entspricht einem Grundstiicksgefalle von 4%).

In unmittelbarer Nahe zum Baufeld kein Festpunkt, wie z.B. eine Oberkante StralSenniveau
befindet bzw. eindeutig als Referenzpunkt angegeben werden kann.
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Die Festlegung dieses Hohenbezugs bedeutet, dass ftuir die Bodenplatten des geplanten Ge-
baudes Bodenauf- und -abtrag im geringen Mal3e nétig sein kénnten.

Dies ermdglicht dem Bauherrn den Bau eines maximal 8,00 m hohen Wohngebaudes tber
Gelande mit der im Punkt 7.4 genannten zulassigen Dachform Flach-, Sattel- und Walm-
dach.

Bezugspunkt flir die H6he baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist die Geldnde-
héhe . DHHN2016.

Als Oberkante baulicher Anlagen wird deren héchster Punkt der DachauRenflache bestimmt.

7.2 Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfladchen
[8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die bebaubare Flache innerhalb des WA ist durch eine Baugrenze zeichnerisch festgesetzt
worden.

Die GroBe der Gebaude wird durch die geringe Grundsticksflache begrenzt.

Nebenanlagen und Nebengebaude kénnen gem. 8 23 Abs. 5 BauNVO auch aulSerhalb auf
der durch Baugrenzen festgesetzten Bauflache errichtet werden. Die Baugrenze prazisiert
die Lage der Hauptgebaude innerhalb des Grundsticks.

7.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen [8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGBl]

Die zu schitzenden Wohnrdume sind an der larmabgewandten Seite der Wohngebdude an-
zuordnen.

7.4 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft [8 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB]

Kompensations- und VermeidungsmalSnahmen sind dem Umweltprotokoll entnommen.

Vermeidungsmal3inahmen

Um Verbotstatbestdnde des ,Fangen, Toten, Verletzen" sowie ,Entnahme, Beschéddigung,
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten” nach 8 44 BNatSchG vollstandig auszu-
schlieBen erfolgt die Errichtung eines Amphibienschutzzaunes um die Bau- und Arbeitsbe-
reiche.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétung oder der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten, insbesondere flr die Artengruppe der Bodenbrlter sind die Baufeldberdumung
und Bautatigkeit zur Vermeidung des Verlustes von Nestern und Eiern sowie Tétung von
Jungvégeln im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzufihren.

Um die Durchlassigkeit des Bereiches fiir Kleinsduger zu erhalten, sind ggf. geplante Zaune
so zu errichten, dass die Bodenfreiheit mind. 20 cm betrdgt oder mindestens alle 5 m Klein-
tierdurchldsse in der Gr6Re von 20 x 20 cm erhalten bleiben.

Um innerhalb der Garten einen fldchigen Bewuchs zu ermdglichen und somit die Lebens-
raumvielfalt fir heimische Tierarten zu erhéhen, ist die Anlage von Schottergarten zu un-
terlassen (auRerhalb von Zufahrten, Wegen und Platzen).

28.02.2022 Erneuter Entwurf 19/28



Gemeinde Satow Bebauungsplan Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent”

Kompensationsmalinahmen

Auf der stdlichen und 6stlichen Grenze des Flurstlicks (ausgenommen der Zufahrtsbereiche)
ist ein 4 m breiter Gehodlzstreifen entlang der Aul3enseite des allgemeinen Wohngebietes zu
pflanzen. Zu verwenden sind standortgerechte Pflanzen aus nachgewiesener regionaler Her-
kunft.

7.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V i.V.m. 8 9 Abs. 4
BauGB

Dachform

Zulassig sind Sattel- und Walmdéacher sowie Flachdacher.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung fiir Sattel- und Walmdacher sind nur Dachziegel und Betondachsteine
zuldssig.

28.02.2022 Erneuter Entwurf 20/28



Gemeinde Satow Bebauungsplan Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent”

8. Hinweise

Die nachfolgend aufgefliihrten Hinweise wurden in die Planzeichnung / textliche Festsetzun-
gen Teil B aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und deren Umset-
zung zu bertcksichtigen.

Dieser Teil der Begriindung wird entsprechend der Inhalte der Stellungnahmen aus der Be-
teiligung ergénzt.

8.1 Bodendenkmalpflege

Im Allgemeinen gilt: ,Gem. § 2 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberflache, in Gewassern oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht
entdeckte archaologische Fundstatten und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale. ”

Fur die Festsetzung von MalRnahmen zu Sicherung von Bodendenkmalen in den Plan und
flr die Bauausflihrung gibt es keine rechtliche Grundlage im § 9 BauGB.

Der folgende Hinweis ist zu beachten:

~Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mau-
erreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u.a.) oder auffal-
lige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. 8 11
Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998, S. 12ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12. Juli 20710 (GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziiglich der unteren Denkmal-
schutzbehorde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. 8 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den
Wert des Gegenstands erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. 8 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach
Zugang der Anzeige.”

8.2 Trinkwasserschutzzone

Das Vorhabengebiet liegt in der TWSZ |l der Wasserfassung des Wasserwerkes Rostock.
Die Verbote und Nutzungsbeschridnkungen aus der Trinkwasserschutzzonenverordnung
(,Beschluss zur Schutzzonenordnung fir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow” des Be-
zirkstages Schwerin Nr. 22 vom 22.03.1982 -TWSZ-VO) sind bei der Planung zu bertick-
sichtigen.

28.02.2022 Erneuter Entwurf 21/28



Gemeinde Satow Bebauungsplan Nr. 40 ,Wohnbebauung am Weg nach Wokrent”

9. Weitere Hinweise

Die weiteren Hinweise sind bei der technischen Planung und deren Umsetzung zu bertck-
sichtigen. Vor allem wird mit der Aufnahme in diese Begriindung auf Hinweise aus den
Stellungnahmen verwiesen. Diese Hinweise werden entsprechend der Inhalte der Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange ergdnzt, die im Zuge der Beteiligung mitgeteilt wer-
den und im Zuge des Abwagungsprozesses in die Bauleitplanung einfliel3en.

Diese Hinweise sind vor allem fir die weiterfiihrende Planung und die Bauausfiihrung rele-
vant.

9.1 Altlasten und Bodenschutz

Das Altlastenkataster flir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fiir Um-
welt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger Stralze 12, 18273
Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landrdte der Landkreise und Oberblrgermeister
der kreisfreien Stddte geflhrt. Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind
dort erhéltlich. Zum Altlastenverdacht muss jeweils eine Abfrage im Zuge der Objektplanung
erfolgen. Entsprechende Ausklinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaéltlich. Die un-
tere Bodenschutzbehdrde weist im Allgemeinen fir Baumalinahmen auf die Bestimmungen
des Bundesbodenschutzgesetzes hin.

Zu beachten ist auch das Bundes-Bodenschutzgesetz und das Landesbodenschutzgesetz.
Gemall 8§ 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich
so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden und
somit die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grunds-
dtze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu berticksichtigen.

Soweit im Rahmen von BaumalRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundsttlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG3 Pflich-
tigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die stand-
orttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen.

Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)4 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Aus-
gabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Falls bei Erdarbeiten Anzeichen von schédlichen Bodenverdnderungen (z.B. abartiger, muf-
figer Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Flissigkeiten,
Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist die untere Bodenschutzbehérde im Umweltamt des
Landkreises umgehend zu informieren.

9.2 Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten bei Erdarbeiten Auffélligkeiten wie unnattrliche Verfarbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist der Landrat zu informieren. Der Grundstlickbesitzer ist als Abfallbesit-
zer nach 88 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/ AbfG) zur ordnungs-
gemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entsprechend der Vorschriften des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverord-
nung zu erfolgen.

Nachweisliche kontaminierter StraRenaufbruch, Bauschutt oder Bodenaushub ist als gefédhr-
licher Abfall einzustufen und darf nur in dafiir zugelassenen Anlagen durch entsprechende
Unternehmen entsorgt oder behandelt werden.
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Zuwege zu Abfallbehaélterstandplatzen sind so anzulegen, dass ein Rlickwartsfahren nicht
erforderlich ist.

Die Zuwege sollen ohne Gefdhrdung befahrbar sein und Wendemdéglichkeiten z.B. am Ende
von Sackgassen bieten.

Dieser Hinweis wird bei der technischen Ausfiihrungsplanung beachtet.

9.3 Denkmalpflege

Im Allgemeinen gilt: Alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung, wenn das
Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigt ist, sind genehmigungspflichtig. Gemall 8 7 Abs.
1 DSchG M-V ist die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemél3 8§ 7 Abs. 6 DSchG M-V
die zustdandige Behérde Genehmigungsbehdrde.

Insbesondere muss vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation der betroffenen Teile der mit der Farbe (Blau) gekennzeichneten Bodendenkmale
sichergestellt werden. Die Kosten flir diese MaRnahme trégt der Verursacher des Eingriffs
gemal § 6 Abs. 5 DSchG M-V. Uber die in Aussicht genommenen MalBnahmen zur Bergung
und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweise:

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie beim Lan-
desamt fir Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.

9.4 Festpunkte der amtlichen geodéatischen Grundlagennetze in M-V und Vermessungs-
marken

Befinden sich gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geod&tischen Grundlagen-
netze des Landes Mecklenburg-Vorpommern im Plangebiet, sind diese zu sichern. Fir wei-
tere Planungen und Vorhaben sind die Informationen im Merkblatt tGber die Bedeutung und
Erhaltung der Festpunkte zu beachten. Es ist der Landkreis als zustdndige Vermessungs-
und Katasterbehérde zu beteiligen, da diese im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen
das Aufnahmepunktfeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schiitzen.

Das geodatische Festpunktfeld und Grenzmerkmale aller Art dirfen nicht beschéadigt und
beeintrachtigt werden. Notwendige Sicherungen bzw. Verlegungen sind rechtzeitig zu be-
antragen. Das unberechtigte Entfernen bzw. Beschéadigung ist nach 8 37 des Gesetzes lber
die amtliche Geoinformations- und Vermessungsgesetz — (GeoVermG M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V Nr. 23 S. 713), letzte berlick-
sichtigte Anderung: Inhaltstibersicht, $8 15, 22, 33, 36 gedndert, 8 24 neu gefasst durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Mai 2018 (GVOBI. M-V S. 193, 204), eine Ordnungswid-
rigkeit, die mit einer GeldbuRe geahndet werden kann.

Vermessungsmarken sind nach 8§ 26 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern gesetzlich geschitzt. Wer
notwendige MalRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefdahrdet werden
kénnen, hat dies unverzliglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mit-
zuteilen.

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geodéti-
schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
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9.5 Kampfmittelbelastungsauskunft

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur
auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschliel3en. Dazu kann auch
die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen.

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieRen. Konkrete und ak-
tuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelauskunft) der in Rede stehenden
Flachen sind gebtlhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V (LPBK M-V) erhalt-
lich. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird vor Bauausflihrung empfohlen.

AulRerhalb der 6ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpom-
mern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind. Es wird empfohlen eine Kampfmittelbelas-
tungsauskunft seitens des Bauherrn einzuholen.

9.6 Vorbeugender Gewiésserschutz
Das B-Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Satow.

Die Lagerung von wassergefdahrdenden Stoffen (u.a. Heiz6l) geméal § 20 Abs.1 LWaG sowie
die Errichtung von Erdwadrmesonderanlagen sind gemal® § 49 Abs.1 WHG bei der unteren
Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Baumalnahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Drdnagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ord-
nungsgemal aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden BaumalRnahmen
stellen eine Gewdsserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedUrfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock.

9.7 Verkehr

Es wird auf die rechtzeitige und entsprechend den Vorschriften notwendige Beteiligung der
Behoérde in Bezug auf Bauarbeiten, die die ErschlieBungsstraRen berlhren, hingewiesen.

Bei BaumalRnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fir den Verkehrsablauf die glinstigste Losung erzielt wird. Eine Gewahrleistung des
Anliegerverkehrs, des Schiilerverkehrs und der Rettungsfahrzeuge missen gegeben sein.
Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StraRenverkehr besitzen gegenliber den Baumal3-
nahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen Nutzung von
StralRen fliihren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalinahme zu beachten.

Alle Baumalinahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den StralRenk&rper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zusténdigen StralRenbaulasttrager abzustimmen.

Bei der Anbindung an das 6ffentliche Strallennetz und bei Bauarbeiten im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum (Gehweg, Stral3en, usw.) durch den Bau ausflihrenden Betrieb ist entsprechend
§ 44 Abs. 1 und § 45 Abs. 1 StVO die Genehmigung auf Verkehrsraumeinschrankung beim
StralBenverkehrsamt des Landkreises Rostock einzuholen. Der Antrag ist mind. 14 Tage vor
Baubeginn einzuholen.
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9.8 Immissionsschutz

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung — 32.
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldarm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Sudlich des Plangebiets befindet sich das Vorranggebiet flir Windenergieanlagen (WEA)
Jirgenshagen.

Ein nérdlicher Zipfel des Vorranggebiets befindet sich innerhalb der Gemeindegrenze Satows
und ist im FNP als Sondergebiet Windpark (SO Windpark) dargestellt. Das Plangebiet liegt
in ca. 920-950 m Entfernung zum Sondergebiet (Ermittlung des Abstands auf Grundlage
des FNP Satows). Die Gemeinde verfligt tber einen rechtskraftigen Fldchennutzungsplan.
Darin ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Gemeinde hat den FNP mit der
Behoérde abgestimmt und sich mit der Ausweisung der Sondergebietsflache im Siiden des
Gemeindegebiets in Bezug auf die dichteste umliegende Wohnnutzung auseinandergesetzt
und entsprechend rechtskonform im FNP dargestellt.

Die Immissionsrichtwerte ,nachts” der TA Larm werden an der vorhandenen Wohnbebau-
ung in der SonnenstralRe 20 (derzeit maRgebl. Immissionsort) durch den Betrieb der beste-
henden WEA bereits ausgeschopft.

Mit der Planung verschiebt sich die Wohnbauflache (maf3geblicher Immissionsort), infolge
der verbindlichen Bauleitplanung, um etwa 30 m an das Sondergebiet Windpark (gem. FNP)
heran.

Es besteht jedoch kein Beweis (z.B. Immissionsgutachten), dass dem wirklich so ist. Die
untere Immissionsschutzbeho6rde des Landkreises Rostock hat keine Bedenken zu dieser
Planung gedulRert (s. Ifd. Nr.17).

Der Vorhabentrager hat die Mdglichkeit die Ruherdume zur ldrmabgewandten Seite des
Wohnhauses im Grundri3 anzuordnen. Zudem ist die Hauptwindrichtung zu beachten.

Das Energieministerium MV hat 2016 eine AbstandsRichtlinie erlassen, die fiir die Erarbei-
tung der RREP verbindlich ist. Darin werden 1.000 m Abstand zu besiedelten Innenbereichs-
flachen vorgesehen. Das Planungsgrundstlick liegt somit geringfligig innerhalb dieses Ab-
stands zur nérdlichsten Grenze des SO Windpark.

Der Abstand zu den bestehenden Windkraftanlagen des Windeignungsgebiets Jlrgensha-
gen an der A 20 betragt rund 1.500 Meter; demnach ausserhalb der Abstandsregelung des
RREP. Die Windeignungsgebiete sind zurzeit in ihrer Ausdehnung voll ausgeschépft. Augen-
scheinlich liegt die sudlichste Windkraftanlage des WEG 33/54 dichter an Jlirgenshagen als
die nordlichste Windkraftanlage zum Vorhabensgrundstiick in Satow.

Innerhalb des Sondergebiets befinden sich noch keine Windkraftanlagen. Demnach handelt
es hierbei um eine Vermutung was den Abstand zwischen geplanten Wohnhéusern und den
einzelnen Windkraftanlagen und die Larmimmissionen betrifft.

Der tatsdchliche Abstand kann erst bei ermittelt werden, wenn dort Windkraftanlagen er-
richtet worden sind.
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9.9 Landwirtschaft

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg gibt mit Stel-
lungnahme vom 08.03.2021 folgenden Hinweis:

LDer Entzug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist auf den
absolut notwendigen Umfang zu beschranken. Auf den zeitweilig in Anspruch genommenen
Flachen ist die landwirtschaftliche Nutzbarkeit nach Abschluss der BaumalBnahmen voll-
standig wiederherzustellen. ,,

Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit landwirtschaftlicher
Technik und die Funktionsttiichtigkeit vorhandener Drainagesysteme sind sicherzustellen.

Betroffene Landwirtschaftsbetriebe sind friihzeitig zu beteiligen und moéglichst einvernehm-
liche Regelungen lber die Flacheninanspruchnahme herzustellen. Im Falle von Flachenver-
lusten, bei Nutzungseinschrankungen oder bei negativen Auswirkungen auf die Einhaltung
von im Zusammenhang mit FordermalBnahmen bestehenden Verpflichtungen (deren Nicht-
einhaltung Riickforderungen zu Folge haben kénnen) sind erforderliche Ausgleichs- und Ent-
schadigungsregelungen zu treffen.”
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10. Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 2.725 m?
Allgemeines Wohngebiet 1.479 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 6ffentlich 802 m?2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: privat 33 m?
Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und 411 m?2
sonstigen Bepflanzungen

aufgestellt L. Braun

Dipl.-Ing. Architekt
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Teil 1l

Umweltprotokoll

tiber den Bebauungsplan Nr. 40
~Wohnbebauung am Weg nach Wokrent”
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