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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Planung dient der Errichtung des Getrédnke-GroBhandelslagers mit
Biirogebadude der Firma Quandt und Schoén, welches auf dem Geldnde des
Gewerbegebietes am Ortseingang von Satow aus Richtung Rostock
kommend keine Entwicklungsméglichkeiten hat. Um die ca. 60 Arbeits-
platze der Fa. Quandt und Schén in Satow und damit im Kreis Bad
Doberan zu erhalten, wird das Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand
von Satow um ca. 3 ha erweitert. Da Satow im Zentrale-Orte-System
Mecklenburg-Vorpommern als l&ndlicher Zentralort eingestuft ist,
wird eine ilber den Eigenbedarf hinausgehende gewerbliche Entwicklung
gerechtfertigt. Zur planungsrechtlichen Absicherung und zur
stadtebaulichen Ordnung dieses Vorhabens ist es erforderlich, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Die Gemeindevertretung hat in ihrer
Sitzung am 19. 08. 1993 beschlossen, das Gewerbegebiet am westlichen
Ortsrand von Satow siidlich der LandstraBe Nr. 10 zu erweitern. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde wird entsprechend den neuen
Planungszielen gedndert.

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN
Grundlagen des Bebauungsplans Nr. 3 der Gemeinde Satow sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL I S. 132) und das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MafnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 1990
(BGBl. I S. 926), zuletzt gedndert durch das Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom

18. 12. 1990

- §§ 12 und 83 des fortgeltenden Gesetzes iliber die Bauordnung (BauO)
vom 20. 07. 1990 (GBl. DDR I Nr. 50 S. 929)

- Landesplanungsgesetz vom 31. 03. 1992 (GVO Bl. M-V S. 242)

- der am 08. 07. 1993 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der
Gemeinde Satow

Aus Sicht des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Rostock
bestehen zum Planungsvorhaben keine Bedenken.
In das Planverfahren werden im Sinne von § 3 Abs. 1 BauGB die Biirger

frihzeitig einbezogen.

3. GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Kartengrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 ist der
Lage- und Hohenplan vom November 1993. Das Plangebiet umfaft Teile
der Grundstiicke 139/2 und 140/3 der Flur 1 der Gemarkung Satow-
Niederhagen und bezieht sich auf eine Gesamtflache von ca. 4 ha.

Das Baugebiet 1liegt am westlichen Ortsrand von Satow und wird

begrenzt durch

- die im Bau befindliche StraBe des Gewerbegebietes

- die LandstraBe Nr. 10 von Wismar nach Rostock

— die Grundstiicke 139/3 und 139/4 (im Siidosten) und das Grund-
stiick 139/1 (im Siudwesten) der Flur 1 der Gemarkung Satow -
Niederhagen
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Dabei kommt es zu einer Uberplanung des Baufeldes 1 des genehmigten
B-Plans Nr. 2 der Gemeinde, da die ErschlieBungsstrafe weiter ge-
fihrt wird.

Die Planungsfliche wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsraum liegt im Bereich einer Grundmordnenlandschaft der
jiingsten Vereisungsphase der Weichselkaltzeit. Die geologischen
Sedimente setzen sich aus Geschiebelehm und -mergel zusammen. Es
handelt sich um tragfiahige Bdden. Im hangenden Verwitterungshorizont
ist Staundssebildung moglich.

Der obere Grundwasserleiter ist bei ca. 45 m NN (5 m unter Flur) zu
erwarten. Das Grundwasser ist gespannt und flieBt in Ostlicher
Richtung. Vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen ist es relativ
geschiitzt.

Der Bebauungsplan befindet sich im Bereich der Trinkwasserschutzzone
III der Wasserfassung Satow sowie in der Trinkwasserschutzzone III
(fir Oberflachenwasser) der Warnow. Die oberflachliche Entwédsserung
erfolgt iliber drtliche Vorfluter in die Beke und Warnow.

Der Planungsraum liegt in einer Fl&che mit bestdtigten Grundwasser-

vorraten.

Fiir das Planungsgebiet liegen keine Informatiocnen hinsichtlich eines
Altlastenverdachts vor und es gibt kein Gutachten iiber die Baugrund-
und Griindungsverh&altnisse.

Wahrend der Bauarbeiten sind aus archdologisch-denkmalpflegerischer
Sicht Funde méglich. Daher ist sicherzustellen, daB, wenn wahrend
der Erdarbeiten Funde oder auffidllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern ist.
Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9, Abs. 2 - Verordnung zum Schutz
und zur Erhaltung urgeschichtlicher Bodendenkmaler - der Finder
sowie der Leiter der Arbeiten.

4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

In den Bebauungsplanen Nr. 2 und Nr. 3 ist Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt, das entsprechend der Baugebietsvorschrift § 8 BauNVO
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben dient. Entsprechend den Planungsabsichten der
Gemeinde und unter Beriicksichtigung der o6rtlichen Gegebenheiten
werden gemi § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 3
Satz 1 und 2 BauNVO im Bebauungsplan Nr. 3 nachstehende die
Baugebietsvorschrift § 8 BauNVO einschrankende Bestimmungen

festgesetzt:

1. Beziiglich der nach § 8 Abs. 2 BauNVO fiir Gewerbegebiete allge-
mein zuldssigen Nutzungen
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplédtze und
dffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,
- Tankstellen,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke
wird fiir das Baugebiet festgesetzt:

a) Einschrankungen der Zuldssigkeit der unter "Gewerbebetriebe
aller Art" fallenden Einzelhandelsbetriebe:

- Unzuldssig sind grundsdtzlich groRflachige Einzelhandels-—
betriebe mit einer Verkaufsflache iber 700 m2.

- Nicht zuldssig sind auBerdem Einzelhandelsbetriebe fur Waren
des taglichen Bedarfs, soweit es sich nicht um die Verkaufs-
stellen der im Gewerbegebiet angesiedelten Handwerks- und
produzierenden Gewerbebetriebe handelt. ’

(§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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Begriindung:

Abgesehen von der grundsatzlich vorgeschriebenen Unzulédssig-
keit von Einkaufszentren und Verbrauchermidrkten im Sinne des

§ 11 Abs. 3 BauNVO sind aus stadtebaulicher Sicht entsprechend
diesbeziiglichen landesplanerischen Vorgaben allgemein auch
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
iiber 700 m? fir das vorgesehene Gewerbegebiet auszuschlieBen.
AuszuschlieBen sind auBerdem auch Einzelhandelsbetriebe fiir
Waren des tdglichen Bedarfs - mit Ausnahme der Verkaufsstellen
der im Gewerbegebiet angesiedelten Handwerks—- und produzieren-
den Gewerbebetrieben -, da einerseits das Gewerbegebiet zur
Ansiedlung von mdglichst Handwerks- und produzierenden Gewer-—
bebetrieben dienen soll und andererseits mit den im Ortskern
von Satow vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen - insbeson-
dere mit dem 1991 neu errichteten Einzelhandelszentrum eine
ausreichende Versorgung der Gemeinde Satow sowie auch angren-
zender Gemeinden mit Waren des tdglichen Bedarfs erfolgen
kann.

b) Die Zul&dssigkeit von Betrieben und Anlagen, die mit wasserge-
fahrdenden Stoffen im Sinne des § 19 g WHG umgehen, ist grund-
sdtzlich eingeschrdnkt und in der Regel nur nach Einzelfall-
priifung méglich. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zuldssigen Tankstellen k&nnen nur aufgrund einer Ausnahmerege-
lung zugelassen werden. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Begriindung:

Das Planungsgebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III der
Wasserfassung Satow und in der Schutzzone III des Trinkwasser-
schutzgebietes "Warnow".

Zur Orientierung iliber diesbeziigliche Einschrankungen der Zu-
lissigkeit von Betrieben und Anlagen wird auf die einschlagi-
gen Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete aus dem DVGW -
Regelwerk verwiesen (Deutscher Verein von Gas- und Wasserfach-
minnern e.V. - Technische Regeln, Arbeitsblatt W 10l1/Wasser-
versorgung Grundwasser und Arbeitsblatt W 103/Wasserversor-
gung Oberflichenwasser, Stand: Februar 1975). AuBerdem sind
die Nutzungsbeschrdnkungen zu beachten, die filir die betref-
fenden Trinkwasserschutzzonen auf staatlicher Ebene beschlos-
sen wurden.

Die Forderungen zum Schutz von Grund- und Oberfl&chenwasser
sind auch bei Erdarbeiten sowie beim StraBen- und Wegebau zu
beachten.

2. Beziiglich der nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise filir Gewerbe-
gebiete zuldssigen Nutzungen wird fiir das Baugebiet festgesetzt:

a) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse un-
tergeordnet sind, kénnen entsprechend der Baugebietsvorschrift
ausnahmsweise zugelassen werden.

b) Grunds&atzlich ausgeschlossen werden:

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke und
- Vergniigungsstatten

Begriindung:

Diese Festsetzung (gemidB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) erfolgt aus
stadtebaulicher Sicht allgemein im Hinblick auf die Randlage des
Baugebietes und auBerdem - was den Ausschlull von Vergniligungs-—
statten betrifft - zur Erhaltung der doérflichen Struktur.

5
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MaB der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung ist im B-Plan die Grundfldchenzahl fir
das Baufeld 1 mit 0,8, fir das Baufeld 2 mit 0,6 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit II (zweigeschossig) festgesetzt.

5. STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Das Gewerbegebiet liegt am Ortsrand von Satow an der Landstrale Nr.
10 und ist aus Richtung Wismar kommend voll einzusehen. Im Hinblick
auf eine dementsprechende architektonische Gestaltung werden fir das
Baugebiet gestalterische Festsetzungen getroffen, damit das Orts-
und Landschaftsbild durch die BaumaBnahmen nicht beeintrdchtigt wird
(siehe Teil B-Text des Bebauungsplans).

Die stidtebauliche Ordnung der Bebauung wird durch Baugrenzen
festgesetzt.

6. STRASSENVERKEHRSFLACHEN UND STELLPLATZE

Das Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 2 und Nr. 3) wird von der Landstrafe
Nr. 10 aus erschlossen. Die Zufahrt erfolgt am AnschluBpunkt des
vorhandenen Landweges, der zu den Ausbauten fihrt. Aufgrund der
VergrdBerung des Gewerbegebietes und der stédrkeren Frequentierung
durch die geplante Errichtung eines Getranke-GroBhandelslagers ist
die Herstellung von Linksabbiegespuren im Zuge der Landstraflie Nr. 10
erforderlich.

Die Gewerbegrundstiicke werden iiber die gemeinsame ©&ffentliche
AnliegerstraBe angebunden, weitere ErschlieBungen fiir den KFZ-
Verkehr sind privatrechtlich auf den Baugrundstiicken zu regeln.

Die Zufahrt =zum geplanten Abwasserpumpwerk wird durch mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen gesichert. Die
Breite der ErschlieBungsstrafe liegt bei 5,50 m; damit ist ein
Aneinandervorbeifahren von 2 LKW problemlos méglich. Die erforder-
lichen o6ffentlichen Parkstidnde kénnen auf einem 2 m breiten
Griinstreifen neben der Fahrbahn gebaut werden.

Private Stellplidtze sind auf den Baugrundstiicken einzuordnen.

' Ein gemeinsamer Geh- und Radweg in einer Breite von 2,50 m muB
einseitig neben der Fahrbahn im Gewerbegebiet entstehen.

Durch die Befestigungsart mit, wo immer vertretbar, versickerungs-
fahigen Deckschichten, wird eine geringe Bodenversiegelung erreicht.
Die entsprechend der Grundfldchenzahl nicht uberbaubaren Grund-
stiicksfliachen, bzw. die tatsachlich nicht {iberbauten Grundstiicks-
flichen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu begriinen

(§ 9 BauO).

7. GRUNORDNUNG

In dem als gewerbliche Baufldche vorgesehenen Gebiet wird ein
Eingriff in die Fl&chen fiir Natur und Landschaft vorbereitet, den es
so gering wie méglich zu halten gilt. In der Konkretisierung der
Planung wird der Eingriff durch sparsame Verkehrserschliefung,
breite Randbepflanzungen und durch Begrinung des StraBenraumes
minimiert. Notwendig werdender Bodenabtrag sollte an den zu be-
pflanzenden Gebietsrdndern aufgefiillt werden.
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Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB von der Bebauung
freizuhaltene Fladche entlang der Landstrale Nr. 10 ist als
Grinflache dargestellt. Diese Flache ist als Ausgleichsfléache fiir
den Eingriff gedacht und mit Naturrasen anzus&dhen. Die Griinfldche ist
locker mit Weiden (Salix alba) entlang der LandstraBe zu bepflanzen,
die als Kopfweiden auszuformen sind. Als PflegemaBnahme 1ist eine
einmalige Mahd im Jahr einzuplanen.

Als Abgrenzung der Gewerbeflache zur umliegenden landwirtschaftlich
genutzten Fl&dche ist im siidwest- und sidostlichen Teil des B-Plans
eine 6 m breite Hecke anzulegen.

Dazu sind standortgerechte, einheimische Gehélze wie z. B. Hasel,
Schlehe, WeiBdorn und Hundsrose vorzusehen.

Das Regenriickhaltebecken nordwestlich des Baufeldes 2 in der
Grinflache zur LandstraBe Nr. 10 gelegen, ist naturnah zu gestalten
mit entsprechenden Flachwasserzonen (30 cm Wasserstand) und tieferen
Bereichen (mind. 1 m). Um das Becken sind Kopfweiden (Salix alba)

anzupflanzen.

Nicht bebaute Grundstiicksflachen und nicht fir Stellplatze,
Zufahrten wund zul&dssige Nebenanlagen bendtigte Flachen werden

begrint.

Die festgesetzten o6ffentlichen und privaten Grinflachen sind nicht
in der Lage, den Ausgleich fiir den Verlust an Naturraum zu schaffen.
Deshalb werden nach § 8a BNatSchG folgende ErsatzmaBnahmen auf
Kosten der Vorhabentrdger oder der EigentUmer der Grundstiicke

vorgesehen:

1. Auf dem Flurstiick Nr. 139/4 ist eine Bepflanzung des Feldweges
Richtung Ausbauten (ca. 200 m am siidéstlichen Rand des Weges) mit
einer mind. 10 m breiten Feldhecke aus einheimischen standortge-
rechten Geh&lzen (vorzugsweise Schlehe, Weifldorn, Hundsrose, Ha-
sel, Wildobst, Stieleiche, Feldahorn u.a.) vorzunehmen.

2. Renaturierung des Ackersolls auf der Ackerflache des Flurstiicks
Nr. 139/2 siidlich des Gewerbegebietes. Gehdlzanpflanzung am Nord-
ufer mit Salix cinerea und 1 Salix alba, Slidseite offen lassen
zur Besonnung.

Die erforderlichen landschaftsplegerischen MaBnahmen sind mit der
zustdndigen Natur- und Landschaftspflegebehdrde detalliert abzu-
stimmen.

8. STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

8.1. Wasserversorgung, Léschwasser

Die Wasserversorgung des Bebauungsgebietes erfolgt aus dem offent-
lichen Netz des Zweckverbandes Wasserversorgung "Kithlung" Bad
Doberan.

In der LandstraBe Nr. 10 liegt eine Wasserversorgungsleitung, an die
das Gewerbegebiet angeschlossen wird.

Die Loschwasserversorgung wird iber Hydranten sichergestellt. Das
Regenriickhaltebecken kann gleichzeitig als Feuerldschwasservorhal-
tung genutzt werden.
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8.2. Schmutz- und Regenwasserableitung

Das Bebauungsgebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutz-
wasserleitung wird an die Kl&ranlage im Planungsgebiet B-Plan Nr. 2
iiber eine Pumpstation und eine Druckrohrleitung angeschlossen.
Anfallendes Oberflichenwasser des Gewerbegebietes wird iber StraBen-
ablaufe und Hausanschliisse dem Regenwasserhauptkanal zugefithrt, der
das Wasser in ein den geologischen Verh&dltnissen angepalites Regen-
riickhaltebecken ableitet. Dieses liegt nordwestlich des Baufeldes
Nr. 2 in der entlang der LandstraBe Nr. 10 von der Bebauung
freizuhaltenen Fliche auf der vorhandenen Vorflut.

8.3. Vorflutverhialtnisse

Als ortlicher Vorfluter kommt fiir das Bebauungsgebiet eine
landwirtschaftliche Vorflutleitung mit Entwdsserung zum Graben Nr.
20 (Satower Miithlbach) in Betracht. In Abh&ngigkeit vom Abfluli-
vermégen dieser Rohrleitung ist das Niederschlagswasser aus dem
Riickhaltebecken iiber eine Drosselstrecke anzuschlieBen. Hierzu ist
ein hydraulischer Nachweis zu fithren. Die Einleitbedingungen sind
mit dem Betreiber der Vorflutleitung abzustimmen.

8.4. Energieversorgung

Zur Stabilisierung der Stromversorgung der Gemeinde Satow ist der
Aufbau eines Mittelspannungsringes erforderlich. Es ist vorgesehen,
das 20 kV-Kabel entlang der LandstraBe Nr. 10 zu fiihren.

8.5. Fernsprechanlagen

Der AnschluB des Plangebietes an das &ffentliche Fernsprechnetz wird
durch die Deutsche Bundespost Telekom realisiert. Zum rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes sowie der Koordinierung mit dem
StraBenbauamt und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es
notwendig, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im
Geltungsbereich mit einer ausreichenden Vorlaufzeit vor Beginn der
einzelnen MaBnahmen den jeweiligen Ver- und Entsorgungstragern
mitgeteilt werden. '

8.6. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Satzung {Uber die
Abfallentsorgung fiir den Kreis Bad Doberan vom 02. 12. 1992 zu
erfolgen.

Beauftragter Entsorgungsbetrieb der Gemeinde Satow ist die Firma

Nehlsen.
Es werden handelsiibliche Miill- und Abfallbehdlter aufgestellt.

Anfallender Bodenaushub soll einer Wiederverwertung zugefithrt
werden. Altlastenverdacht besteht im Baugebiet nicht. Sollten
trotzdem Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes angetroffen werden, ist der Grundstiicksbesitzer als
Abfallbesitzer nach den §§ 2, 3 AbfG zur ordnungsgemdfien Entsorgung
verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.
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9. IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Gewdhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm einzuhalten bzw. nach Mdglichkeit zu unterschreiten.

Die Ausdehnung des Gewerbegebietes entlang der Landstrafle Nr. 10 um
ca. 270 m laBt fir die Baufelder 1 und 2 die Abstandsklassen VI
(200 m) und V (300 m) des Abstandserlasses (siehe Anhang) =zu. Das
Baufeld 3 unterliegt den Festsetzungen des B-Plans Nr. 2 (dort

Baufeld 1). ~Hier sind Betriebe wund Anlagen mit einem aus
Immissionsschutzgriinden erforderlichen Schutzabstand von
(wesentlich) mehr als 200 m und Betriebe und Anlagen mit

Geruchsemissionen grundsdtzlich ausgeschlossen.

Zur Orientierung iuber die im Planungsgebiet zul&dssigen Betriebe bzw.
Anlagen wird ein dementsprechender Auszug aus der Abstandsliste 1990
des Abstandserlasses/Nordrhein-Westfalen beigelegt.

Die Immissionsbelastung (Larm) fir das im AuBenbereich und auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegende Einzelgebdude ist
durch ein gesondertes Gutachten zu klé&ren.

10. FLACHENBILANZ UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

10.1. Flachenbilanz

Fldche des gesamten
Geltungsbereichs des

Bebauungsplans 4,18 ha = 100 %
Verkehrsflachen 0,33 ha = 7,9 %
offentliche Griinflachen 0,90 ha = 21,5 %
gewerbliche Bauflédche 2,95 ha = 70,6 %

10.2. ErschlieBungskosten

Die 1uberschladgliche Ermittlung der ErschlieBungskosten wird vom
planenden Ingenieurbiiro erarbeitet.



