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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele, Planungserfordernis:

Fur das Wohn- und Gewerbegrundstiick Satower Str. 4 strebt der Eigentimer die Errichtung eines Einfa-
milienhauses im rdckwartigen Grundsticksbereich an. Die Gemeinde mochte in ihrem Gebiet die Mdg-
lichkeiten der baulichen Nachverdichtung nutzen und unterstitzt den Antrag deshalb. Sie verbindet das
Anliegen mit einer einbeziehenden Betrachtung auch der gleichgelagerten Nachbargrundsttcke.
Aufgrund der aktuellen Festsetzungen im B-Plan ist die beantragte rickwartige Grundsticksbebauung
bisher planungsrechtlich unzulassig und auch nicht im Wege der Befreiung nach § 31 (2) BauGB ge-
nehmigungsfahig. Zur Herstellung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens hat die Gemein-
de deshalb beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 5 entsprechend zu &ndern. Sie verbindet den Anlass
der Plananderung dabei mit der bisher nur unzureichenden Berlcksichtigung des tatsachlichen Gebau-
debestandes im Bereich Satower StraBe 1 — 6 und mit einer Anpassung der planungsrechtlichen Festset-
zungen an zwischenzeitlich mit Abweichungen erteilte Baugenehmigungen im Bereich An der Streuost-
wiese 1 — 6. Damit werden fur die 5. Plandnderung die nachfolgenden Planungsziele verfolgt:
- Einbeziehung der straBenabgewandten Hofflachen der Baugrundstlicke Satower Str. 1 — 6 in die
Uberbaubaren Grundstucksflache
- Korrektur der straBenseitigen Baugrenze entsprechend dem tatsachlichen Gebaudebestand
- bestandsorientierte Neuregelung der Uberbaubaren Grundstlcksflache fur die Baugrundsticke An
der Streuobstwiese 1 - 6.

Rechtsgrundlagen:
Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10
BauGB. Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch G v. 27.10.2025 (BGBI. | S. 257)
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch G v. 03.07.2023 (BGBI. | S.
176).

Die 5. Plananderung wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB
durchgefihrt. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben, da sich der Ande-
rungsbereich mit den umgebenden Wohnbebauungen in integrierter Standortlage befindet und eine
Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird. DarUber hinaus werden keine Bauvorhaben geplant,
die nach den Vorschriften des UVP-Gesetztes und des Landes-UVP-Gesetzes einer UVP-Pflicht unterlie-
gen. Als weitere Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens ist festzustellen, dass keine
Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten Schutzguter bestehen
(Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000 - Gebieten).

Vorgaben lbergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das
Landesraumentwick-lungsprogramm M-V (LEP, 2016) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg / Rostock (RREP, 2011) vorgegeben. Das RREP wird zzt. flr einen
Planungshorizont bis 2035 neu aufgestellt; der erste Entwurf des neuen RREP durchlief eine frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit und der 6ffentlichen Stellen iber die wesentlichen Regelungsabsichten.

Das Planungsziel beinhaltet neben planungsrechtlichen Klarstellungserfordernissen bzgl. der Zulassigkeit
bestehender baulicher Nutzungen und eine Nachverdichtung im straBenabgewandten Hofbereich zur
Errichtung von max.3 Einfamilien-Wohnhausern.

Belange der Raumordnung und Landesplanung werden nicht beruhrt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Stabelow ist der Bereich dieser Bebauungsplananderung als gemischte
Bauflache M8 dargestellt. Der Anderungsplan wird insoweit gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen
des FNP entwickelt.
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2. Bauliche und sonstige Nutzung / Bestand

Geltungsbereich / Bestand:

Der Bereich der 5. Plananderung erstreckt sich Uber die Baugrundsticke Satower StraBe 1 — 6 und An
der Streuostwiese 1 — 6. Die urspriingliche Ausbausiedlung (Satower StraBe 1 — 5) geht auf eine klassi-
sche Landaufsiedelung des ausgehenden 19. Jhs. zurlck, die auch die geordnete, an einer einheitlichen
straBenseitigen Fluchtlinie ausgerichtete Baustruktur erklart. Die langgestreckten Baugrundstlicke sind
hier durch eine straBenbegleitende Bebauung gepragt und im rlckwartigen Bereich als Gartenland oder
Hofflachen genutzt. Nach dem Erlass des B-Plans Nr. 2 wurde die Splittersiedlung Mitte der 90-er Jahre
um den Bereich An der Streuobstwiese durch 6 Einfamilienhauser erweitert. Diese Bebauung erstreckt
sich Uber die gesamte Tiefe des bebauten Bereichs.

Der bebaute Bereich grenzt an die LandesstraBe 10 / Satower StraBe und gilt i.S. des StraBen- und We-
gegesetzes M-V als geschlossenen Ortslage. Der betroffene StraBenabschnitt ist Teil der Ortsdurchfahrt
der Satower StraBBe, die zwischen der 6stlichen Gemeindegrenze (km 7,200) und der Anschlussstelle an
die B 103 (km 7,718) festgesetzt ist.

Nach dem B-Plan Nr. 2 v. 09.07.1992 ist der Anderungsbereich bisher als Mischgebiet nach § 6 BauGB
festgesetzt, in dem eine offene, zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflachenzahl bis 0,4 und einer
Geschossflachenzahl bis 0,6 zuléssig ist. Der B-Plan setzt die Uberbaubaren Grundsticksflachen bisher
far einen 20 m tiefen Grundstucksstreifen im Abstand von 20 m zur L 10 / Satower StraBe fest. Mit Aus-
nahme der Wohnhauser An der Streuobstwiese 1 und 3 liegen alle anderen 10 Wohnhéuser des bebau-
ten Bereichs auBerhalb der (iberbaubaren Flachen. Die 1. — 4. Anderungen des B-Plans Nr. 2 beriihrten
den Bereich der 5. Plananderung nicht.

3. Anderungsgegenstand / Uberbaubare Grundsttcksflache

Durch Festsetzung der Zufahrt (FIst.133/21, 405 m?) als Mischgebiet wird der B-Plan an die bestehende
Rechtslage angepasst und insoweit berichtigt. Im Jahre 1998 wurden fur die Bebauung An der Streu-
obstwiese Nr. 2, 4 — 6 einschlieBlich der gemeinschaftlichen Zuwegung Baugenehmigungen erteilt. Der
priv. ErschlieBungsweg (An der Streuobstwiese) wurde 1999 hergestellt. Die Festsetzung als Mischgebiet
erfolgt wg. der funktionalen Zugehorigkeit zu den vg. Bauvorhaben/Baugrundstticken.

Daruber hinaus bleiben die Art der baulichen Nutzung und das Mal3 der Nutzung von der Plananderung
unberdhrt. Diesbezlglich gelten die Festsetzungen des Ursprungsplans (B-Plan Nr. 2 v. 09.07.1992)
unverandert fort.

Mit der 5. Anderung des B-Plans erfolgt fir das Mischgebiet nérdlich der Satower StraBe eine generelle
Anpassung der Baugrenzen unter Bertcksichtigung des langjahrig gewachsenen Bestandes und unter
Berucksichtigung von individuellen Nachverdichtungsmadglichkeiten bzgl. der bisher groBflachig nicht
Uberbaubaren ruckwartigen Grundstlcksbereiche. Die vordere Baugrenze entlang der Satower Stral3e
wird auf der Fluchtlinie der StraBenfassaden der Wohnhauser Satower Str. 1 — 6 neu festgesetzt. Damit
soll eine gleichartige Wiedererrichtung der Gebaude ermoglicht werden. Ein Heranrlicken der Bebauung
an die Satower StraBe und insoweit sowohl eine Veranderung der Anbausituation bzgl. der Landesstral3e
als auch eine Veranderung der Verkehrslarmimmissionen wird durch die Neufestsetzung der vorderen
Baugrenze vermieden. Die gednderte Festsetzung der Baugrenzen folgt dem Grundsatz des Vertrauens-
schutzes in erteilte Baugenehmigungen und berucksichtigt diesbezuglich den Mindestanspruch der be-
ruhrten Grundstickseigenttimer. Entsprechend wird der verbleibende ,Vorgartenbereich* der Baugrund-
stlcke weiterhin als Flache, die von Bebauung freizuhalten ist festgesetzt. Dadurch wird -insbesondere
im Verhaltnis zur Anbausituation der LandesstraBBe- weiterhin gewahrleistet, dass eine zuséatzliche Unter-
bringung von Stellplatzen/Garagen und sonstigen Nebenanlagen nach § 23 (5) BauGB nicht genehmigt
werden darf.

In den rlckwartigen Grundstucksbereichen erfolgt die Anpassung der Baugrenzen fur den Bereich An
der Streuobstwiese ebenfalls aus Grinden des Vertrauensschutzes (s.0.). Fur die Grundstlcke Satower
Str. 2 — 5 werden die Uberbaubaren Flachen durch Neufestsetzung der rickwartigen Baugrenze erweitert.
Dadurch werden private Baulandreserven entsprechend dem Planungsziel nutzbar gemacht und insoweit
auch eine Gleichbehandlung gegenuber dem Bereich An der Streuobstwiese gewahrleistet. Bei der Neu-
festsetzung der Baugrenze werden Abstandserfordernisse zu dem westlich angrenzenden Vorflutgewas-
ser 2LV4-R4 berlcksichtigt, um eine ordnungsgemale Gewasserunterhaltung und einen ausreichenden
Uberflutungsschutz zu erméglichen. Der Vorfluter befindet sich in der Unterhaltungslast des Wasser- und
Bodenverbandes ,Warnow-Beke'. In Ubereinstimmung mit § 38 WHG wird allgemein ein Gewéasserrand-
streifen von 5 m frei gehalten. Dieser wird auf dem Flst. 140/4 unter Beachtung eines hier bereits geneh-
migten Wohnhauses auf 3 m reduziert.
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4. ErschlieBung des Anderungsbereichs

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt unverandert von der Satower StraBe. Die
Grundstlicke Satower Str. 1 — 6 sind Uber Grundstlckszufahrten jeweils direkt an die Satower StraBe
angeschlossen. Aufgrund der Festsetzung des betroffenen Abschnitts der Satower StraBe als Ortsdurch-
fahrt (vgl. Pkt. 2) stoBt diese ortstbliche ErschieBungsldsung nicht auf Bedenken. Denn die Ortsduchfahr-
ten sind zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmit.

Bei einer baulichen Inanspruchnahme der zusatzlichen Uberbaubaren Flachen im rdckwartigen Bereich
der Grundsttcke Satower Str. 2 — 5 sind jeweils die bestehenden Grundstlckszufahrten zu nutzen. Dies
ist i.S. des Erschlossenheitskriteriums nach § 30 BauGB und § 4 LBauO M-V sowohl planungsrechtlich
als auch bauordnungsrechtlich Voraussetzung fur die Zulassigkeit eines Bauvorhabens. Die Benutzung
der bestehenden Zufahrt fir das kinftige Bauvorhaben ist dabei durch den Bauherrn 6éffentlich-rechtlich
abzusichern (Grunddienstbarkeit).

Die tiefbautechnische ErschlieBung des Anderungsbereichs wird durch die 5. Anderung des B-Plans
nicht beriihrt. Zur Ver-/Entsorgung von Vorhaben auf den zusétzlich zugelassenen Uberbaubaren Fla-
chen sind in privater Zustandigkeit der Bauherren entsprechende Hausanschusse mit den Versorgungs-
betrieben zu vereinbaren.

Fir den Trinkwasseranschluss ist hinter der Grundstiicksgrenze (zwischen der Offentlichkeit und dem
Vorderlieger) ein Wasserzéhlerschacht im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungstrasse fur den Hinterlieger
vorzusehen. Die Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke Nr. 1 - 5 erfolgt in nérdlicher Richtung. Hier
ist auch ein Anschluss fur die neuen Hinterlieger moglich. Etwa ein Meter hinter der Grundsticksgrenze
ist It. Abwassersatzung des WWAV ein Revisionsschacht auf dem zu entsorgenden Privatgrundstick zu
setzen. Die jeweiligen Leitungsrechte der Vor- und Hinterlieger sind privatrechtlich zu klaren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf den
Grundstucken zu versickern. Die Bewirtschaftung bzw. Entsorgung des Niederschlagswassers bleibt in
privater Zustandigkeit.

Bezuglich der Grundstucke Satower Str. Nr. 1a, 1 - 3 und An der Streuobstwiese 1, 2, 6 wird auf be-
schrankt persénliche Dienstbarkeiten zugunsten des Warnow-Wasser-und Abwasserverbandes hinge-
wiesen. Die grundbuchrechtlich gesicherten Schutzstreifen fUr die Entsorgungsleitungen des WWAYV sind
in der Planzeichnung nachrichtlich gekennzeichnet. Mit dem Wohnhaus Satower Str. 1a wurde der mit
Leitungsrecht gesicherten Schutzstreifen einer Schmutzwasser-Druckleitung DN 150 durch Uberbauung
verletzt. Da das Wohnhaus (HNr. 1a) nach der bisher geltenden Baugrenze, die nach dem Urplan bis auf
3 m an die Grundstucksgrenze heranreicht, gleichwohl B-Plan-konform errichtet wurde, wird die Bau-
grenze in diesem Bereich aus Bestandsschutzgriinden mit dem Anderungsplan nicht anders festgesetzt.
Zu den Folgen der Uberbauung der Leitung wurde eine zivilrechtliche Vereinbarung zwischen WWAV und
Bauherrn geschlossen.

Im Anderungsbereich verlaufen auf den privaten Baugrundstiicken Hausanschlussleitungen der Erdgas-
versorgung (Stadtwerke Rostock AG) und der Deutschen Telekom GmbH.

Auf die Beachtung der Anweisung der Stadtwerke Rostock AG ,Schutz von Versorgungsanlagen® sowie
bei Tiefbauarbeiten auf das Erfordernis zur Einholung eines Schachtscheins durch die bauausfihrende
Firma wird hingewiesen.

Die Telekommunikationsleitungen sind in der Regel mit einer Uberdeckung von ca. 60 cm verlegt: abwei-
chende Tiefenlagen sind mdglich. Bei Tiefbauarbeiten ist in Kreuzungspunkten mit einer Telekommunika-
tionslinie die genaue Tiefenlage durch Querschlag zu ermitteln. Ein Uberbauen der Anlagen und MaB-
nahmen, die zu einer Verringerung der Uberdeckung fiihren, sind nicht gestattet. Es ist die Originaltber-
deckung von 0,60 Meter wieder herzustellen. Die Trassenbander sind 0,30 Meter Uber die Anlagen neu
zu verlegen. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wahrend der BaumaBnahme sind diese durch
geeignete MaBnahmen zu schutzen und zu sichern.
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5. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Mit der vorgenommen Anpassung der Baugrenzen greift die 5. Plananderung nicht in das grinordneri-
sche oder das Ausgleichskonzept des B-Plans ein und berthrt keine diesbezlglichen Festsetzungen des
Ursprungsplans. Insbesondere entstehen keine Eingriffe in den Naturhaushalt durch zusatzliche Flachen-
inanspruchnahme oder Biotopbeeintrachtigung und bleibt die zuldssige Baudichte/Versiegelungsgrad
gegenuber dem Ursprungsplan unverandert. Auf den Grundstuicksflachen Satower Str. Nr. 1 - 4 werden
von der rickwartigen Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen einzelne Baumen berthrt, die
aufgrund eines Stammumfangs von > 100 cm nach § 18 NatSchAG geschuitzt sind. Von der Schutzvor-
schrift sind auf Hof- und Gartenflachen nur einzelne Baumarten von der Erhaltungsvorschrift erfasst (Ei-
che, Ulme, Platane, Linde, Buche, Walnuss oder Esskastanie). Konkret betroffen ist u.a. eine Walnuss.
Die Wurzelschutzbereiche der geschutzten Baume durfen nicht Uberbaut werden (Kronenprojektionsfla-
che zzgl. 1,5 m gem. DIN 18920). Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen wurde unter diesem Vor-
behalt vorgenommen (vgl. Planzeichenerklarung, nachrichtl. Ubernahme von § 18 NatSchAG M-V).

Ein Entscheidungserfordernis nach § 1a (3) BauGB Uber den Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaus-
halt bestand jedoch im Zusammenhang mit der genommenen Uberplanung einer bisherigen Griinflache
fir Ausgleichszwecke als Mischgebiet (vgl. Pkt. 3). Von der Festsetzung / Plananderung wird in einem
Umfang von < 5% der ursprunglich festgesetzten Grinflache / Streuobstwiese in das bisherige Aus-
gleichskonzept des B-Plans eingegriffen. In Anbetracht dieser geringen GrdBenordnung und der anzu-
nehmenden Funktionsbeeintrachtigungen durch beidseitig angrenzende Baugebiete (MI, GE) ist dies
i.S.v. § 1a (38) BauGB nicht als erheblich anzusehen. Aufgrund der erteilten und vollzogenen Baugeneh-
migungen besteht auch keine Mdéglichkeit, die Eingriffsverursacher nachtraglich zur Durchfihrung von
AusgleichsmaBnahmen zu verpflichten. Von der Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen wegen der
Uberplanung als MI-Gebiet wurde deshalb abgesehen.

Bei der stadtebaulichen Planung sind die Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG zu beachten.
Soweit die vorgenommenen planungsrechtlichen Festsetzungen zu solchen Verbotshandlungen fuhren
kdnnen, wére die Planung nicht vollzugsféhig und nach § 1 (3) BauGB deshalb unzulassig. Die Planande-
rung wurde deshalb hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den artenschutzrechtlichen Verbotsnormen ge-
pruft. Die planungsbetroffenen Hof- und Gartenflachen der Grundsticke Satower StraBe 2 — 5 sind po-
tenziell als Landlebensraum fur Amphibien und als Fortpflanzungsstatte fur Végel (Geholzbriter) geeig-
net. Die potenziellen Lebensraumfunktionen ergeben sich aus der bedingten Eignung des nordéstlich
liegenden Kleingewassers als Laichgewasser fur Amphibien (Uferbereich durch Geholzbewuchs vers-
chattet, fehlende Flachwasserzonen) und aus der potenziellen Nutzung der Gehdlze fur jahrlich neu an-
zulegende Niststatten von Geholzbrdtern.
Baubedingt kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande berthrt werden, wenn die Baufeldfreima-
chung in den Brutzeitraum der Gehdlzbriter (Marz bis August) oder den Zeitraum auBlerhalb der Laich-
wanderung der Amphibien fallt. Als MaBnahme zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr.
1 sowie Nr. 2 und 3 BNatSchG (Tétung von Amphibien, Stérung der Vogelbrut, Zerstérung von Niststéat-
ten der Geholzbruter) sind
- die Baufeldfreimachung nach der Laichwanderung (Abwanderung im Zeitraum Marz — Mai) ein-
zuordnen und das Baufeld sodann durch einen temporaren Amphibienzaun gegen eine Ruck-
wanderung der Tiere zu sichern
- vor Beginn der Baufeldfreimachung eine Besetzung der Gehdlze durch Brutvogel durch geeigne-

te Vergramungsmafnahmen zu verhindern und notwendige Gehdlzbeseitigungen auBerhalb des

Brutzeitraums von Oktober bis Februar vorzunehmen.
Die genannten MaBnahmen beinhalten Tathandlungen und sind ohne Bezug zur Bodennutzung. Sie sind
deshalb nicht von dem Katalog der Festsetzungsermachtigungen des § 9 BauGB erfasst. Die Durchflh-
rung der vg. VermeidungsmaBnahmen liegen jedoch in direkter Anwendung des § 44 BNatSchG im Ver-
antwortungsbereich des Bauherrn und ist im Detail jwls. mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.
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