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1. Einleitung
1.1 Bisherige Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 7 — 1. Abschnitt wurde 2002 als Satzung beschlossen und
nach der Genehmigung 2003 rechtskraftig. Gegenstand der Planung war die Aus-
weisung von Gewerbeflachen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe in Erganzung
des vorhandenen Gewerbegebietes an der Landesstralle 10 am westlichen Ortsrand
von Satow und in glinstiger Lage zur Autobahnauffahrt der A 20. Den im Planbereich
bestehenden Gewerbebetrieben sollten auflerdem Erweiterungsmoglichkeiten gebo-
ten und an dem bereits erschlossenen Standort Neuansiedelungen zugelassen wer-
den. Vorrangig sollte produzierendes Gewerbe angesiedelt werden, um im Hinblick

auf Einzelhandelsbetriebe negative Auswirkungen auf die Entwicklung im Ortskern
auszuschlieflen.

1.2 Anlass und Ziel der Planinderung

Da die StraRenentwésserung der Hauptstrale an das Regenriickhaltebecken im
Gewerbegebiet angeschlossen wurde und sich aufgrund der zunehmenden Stark-
niederschlége die Berechnungsgrundlagen fiir die Bemessung der anfallenden Was-
sermengen geéandert haben, musste das Regenriickhaltebecken deutlich gréfer
ausgefuhrt werden, als es urspriinglich im B-Plan Nr. 7 dargestellt war. AuRerdem
waren aus naturschutzfachlichen Aspekten flache Béschungsbereiche zu gestalten.
Das Regenriickhaltebecken liegt heute daher z.T. auf Flachen, die im B-Plan Nr. 7
als gewerbliche Bauflachen festgesetzt sind.

Mit der 1. Anderung soll nun eine Anpassung des Bebauungsplanes in einem Teilbe-
reich an die gegebenen Verhaltnisse durchgefiihrt werden. Ein Austausch von Fla-
chen fir das Regenriickhaltebecken mit gewerblichen Bauflaichen und von GE-
Flachen mit ehemals festgesetzten Griinflachen soll stattfinden, um fiir die kiinftige
Gewerbeansiedlung einen sinnvollen Flachenzuschnitt zu ermdglichen. Als Grundla-
ge dienen dazu auch die inzwischen neu gebildeten Grundstiicke. Das Regenriick-
haltebecken ist entsprechend seinen vorhandenen Ausmafen in der B-Plan- Ande-
rung darzustellen. Die Leitungsrechte sind entsprechend dem realisierten Stand an-
zupassen.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, ist ein vereinfachtes B-Plan-
Verfahren nach § 13 BauGB méglich.

1.3 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die ca. 2,3 ha groRen Gewerbegebiets- und Griinfla-
chen sowie das Regenriickhaltebecken siidéstlich des vorhandenen Getrankemark-
tes an der LandesstraBe 10 (Hauptstrale), Flurstiicke 139/28, 139/35, 139/37,
139/38, 139/39 und 139/40, Flur 1, Gemarkung Satow-Niederhagen.
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1.4 Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 7 und dessen 1. Anderung werden aus dem wirksamen Fl&-
chennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Satow entwickelt (heute Teilflachennut-
zungsplan der GroRgemeinde Satow).

Bei der vorliegenden Anderung des B-Planes Nr. 7 werden die Grundziige der ur-
spriinglichen Planung sowie die stédtebauliche Konzeption nicht veréndert, so dass
ein vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Als Plangrundlagen fir die Erarbeitung der 1. Anderung dienten die Teilungsvermes-
sung des Vermessungsbiiros Golnik, Rostock, von 2007, ein aktueller Flurkartenaus-
zug des Bauamtes Satow, Okt. 2008; Hohenangaben aus dem Lage- und Hohenplan
des Vermessungsbiiros Wieck, Kiihlungsborn, Jan. 2001; die topographische Karte
MaRstab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V, Schwerin, sowie eigene Er-
hebungen und der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 7 — 1. Abschnitt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

2. Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7

2.1 Ausgangssituation

Nordwestlich des Geltungsbereiches befindet sich ein GetrankegrolRhandelsbetrieb
an der L 10. Die Gewerbeflachen werden von der Fleckebyer Stral’e erschlossen,
die weiter dstlich von der L 10 abzweigt und im Bogen bis zum Geltungsbereich ver-
lauft und dort in einer Wendeanlage endet.

Aus den unter Pkt. 1.2 genannten Griinden wurde die Flédche des Regenriickhaltebe-
ckens im Vergleich zu Ursprungsplanung wesentlich vergréRert. Sie nimmt heute den
stidlichen Teil des Geltungsbereichs der 1. Anderung ein. Das Becken ist naturnah
angelegt, mit einem mehrjahrigen Strauchern und Schilf bestanden und mit einem
Zaun umgeben. Die restlichen Flachen des Gewerbegebietes bzw. der festgesetzten
Grunflachen sind z.Zt. noch als Ackerflachen genutzt.

Eine urspriinglich innerhalb der stidéstlichen Griinfliche vorgesehene Regenwasser-
leitung wurde in Verldngerung der Fleckebyer Strae slidostlich des bestehenden
Getrankemarktes verlegt. Uber diesen Weg soll auch der Zugang zum Regenriick-
haltebecken fiir die Gemeinde erfolgen.
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept bleibt wie im Ursprungsplan bestehen. Innerhalb der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 werden nur Anderungen der Flachennutzun-
gen vorgenommen, die sich aus der Veranderung der Flache des Regenriickhaltebe-
ckens ergeben und die neuen Grundstiickszuschnitte beriicksichtigen. Ausgehend
vom Regenriickhaltebecken wird die Grenze zwischen Griin- und Bauflachen in
norddstliche Richtung begradigt, um einen gewerblich besser nutzbaren Flachenzu-
schnitt zu erhalten. Die geplante Heckenanpflanzung wird entsprechend angepasst.
Die Baugrenzen werden ebenfalls an den verénderten Flachenzuschnitt angeglichen.
Im nordwestlichen Teil werden die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte von den Baugren-
zen freigehalten.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden zu Gunsten der angrenzenden Grund-
sticke sowie zu Gunsten der Gemeinde und der Tréager der Ver- und Entsorgung
ausgewiesen, um den Zugang zum Regenriickhaltebecken und zu den westlich ge-
legenen Bauflachen zu gewahrleisten. Innerhalb dieser Flichen wurde bereits der
Regenwasserkanal zum Regenriickhaltebecken verlegt. Daher entf4llt die urspriing-
lich innerhalb der Griinflache festgesetzte Trasse.

Alle sonstigen, im B-Plan Nr. 7 getroffenen Festsetzungen zu Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise und den uberbaubaren Grundstiicksflachen, zu Neben-
anlagen und zur Griinordnung bleiben fiir die 1. Anderung unverandert bestehen.

Die textliche Festsetzung der 1. Anderung beschrénkt sich auf den Inhalt der Ande-
rung.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung der ortlichen
Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Die Festsetzung zu
den ortlichen Bauvorschriften des Ursprungsplans bleibt unverandert bestehen.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung iiber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

24 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes erfahrt durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 mit Ausnahme des o0.g. Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
keine Anderung. Die Flachen im Geltungsbereich werden tiber die Wendeanlage der
Fleckebyer Stralle erschlossen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der Anderungsflache der 1. An-

derung des B-Planes Nr. 7 betragt ca. 2,3 ha. Die Flache unterteilt sich folgender-
malien:
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_ Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
1. Anderung B-Plan Nr. 7
Gewerbegebiet 12730
Offentliche naturnahe Griinflache 4980
einschlieBlich Hecken und Gehdlzgruppen
Naturnahes Regenriickhaltebecken 5400
2 23110

3. Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Gewerbegebietes ist die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitét, Gas,
Telekommunikation sowie eine zentrale Schmutzwasserentsorgung gegeben bzw.
Anschlussmdglichkeiten sind vorhanden. Durch die 1. Anderung erfolgen keine Ver-
anderungen der Ver- und Entsorgungskonzeption. Der Verlauf der unterirdischen
Regenwasserleitung wird im B-Plan dargestellt.

Die technischen Anschlussbedingungen und -méglichkeiten sind mit den Tragern der
Ver- und Entsorgung abzustimmen.

4, Bodenordnende MaRnahmen

Fir die Realisierung der Planung sind keine weiteren bodenordnenden Mafl3nahmen
notwendig.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Gewerbegrundstiicke befinden sich in Privatbesitz, wahrend die Grunflachen,
das Regenriickhaltebecken und die Fleckebyer Strale im Eigentum der Gemeinde

liegen.
Die Kosten der Planung werden durch die Gemeinde tbernommen.

6. Eingriffsregelung

Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Innerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gemaft § 13 BauGB ist die Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufihren.
Trotzdem erfolgt eine verbal vergleichende Gegenuberstellung der Bau- und Grinf-
lzchen aus der Ursprungsplanung mit der 1. Anderung, um Aussagen iiber eine Ver-
anderung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erhalten.

Wie aus der nachfolgenden Tabelle hervorgeht, wird die baulich nutzbare Gewerbe-
gebietsfliche um 2060 m? verkleinert. Bei einer zuldssigen GRZ von 0,8 bedeutet
dies, dass 1648 m? weniger Grundflache versiegelt werden kdénnen. Der mit der 1.
Anderung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft durch Vollversiegelung durch
Gebaude und Anlagen ist also deutlich geringer als in der Ursprungsplanung.
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Flachen im B-Plan Flachen in der Differenz
Nr. 7 in m? 1. Anderung in m? In m?
Gewerbegebiet 14790 12730 - 2060
Offentliche naturnahe 7420 4980 - 2440
Grinflache
einschlieBlich Hecken
und Gehdlzgruppen
Regenriickhaltebecken 900 5400 + 4500
(als Flache fir die (als naturnahes Re-
Abwasserbeseitigung) | genriickhaltebecken
gemal Ausfiihrung)
2 23110 23110

Die als AusgleichsmaRnahme anzulegende Griinfliche verringert sich hingegen um
2440 m?. Allerdings nimmt die gemaR Auflage der Unteren Naturschutzbehorde na-
turnah anzulegende Flache des Regenriickhaltebeckens um 4500 m?2 zu.

Das naturnah angelegte Regenriickhaltebecken mit seinem mehrjahrigen Strauch-
und Schilfbestand hat in seiner derzeitigen Auspragung einen vergleichbaren Bio-
topwert wie die anzulegende Ausgleichsfléache. Selbst wenn dieser dauerhaft gerin-
ger einzuschéatzen wére wie der Biotopwert der éffentlichen, naturnahen Griinflache
ergeben sich doch durch die wesentlich groRere Flache des naturnahen Regenriick-
haltebeckens zu Lasten des Gewerbegebietes und durch die Verminderung der Ein-
griffsintensitat aufgrund der verringerten Bebauung und Versiegelung keine zusitzli-
chen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Zusammengefasst wird eingeschatzt, dass sich die Umweltbilanz mit den in der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 7 dargestellten Anderungen im Vergleich zur Ursprungs-

planung verbessert und daher keine zusatzlichen AusgleichsmalRnahmen festzuset-
zen sind.

7. Sonstiges

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde maglich. Vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaRnahmen tragt der
Verursacher des Eingriffs § 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Werden
unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unver-
zlglich der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege
bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer so-
wie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Bodenablagerungen und Altlasten

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
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ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehorde, wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Die Belange des Larmschutzes wurden im Rahmen der Abwéagung zum B-Plan Nr. 7
(vom 22.8.2002) fur das gesamte Gewerbegebiet gepriift und bewertet und in der
Begriindung zum Ursprungsplan unter Kap. 9 ergénzt. Dabei wurde festgestellt, dass
die bestehende Bebauung nordostlich bzw. slidéstlich des Gewerbegebietes ohne
zusétzliche Festsetzungen ausreichend vor Larm geschutzt ist.

Die Gewerbegebietsflache wird im Rahmen der 1. Anderung im Siiden und Siidosten
verkleinert und im Osten geringfligig erweitert. Die geringfligige Erweiterung der GE-
Flache im Osten ist komplett von der anschliefenden Gelandekuppe abgeschirmt, so
dass sich keine zusatzlichen Belastungen ergeben.

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Warnow fiir Oberflachengewéasser sowie innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der
Wasserfassung Satow fir Grundwasser. Die damit verbundenen Verbote und Nut-
zungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR Schutzzonenordnung fir das
Trinkwasserschutzgebiet Warnow vom 27.3.1980 und in der TGL 43 850/02 und /06
des Jahres 1986 sowie der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutz-
gebiete flir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

0 2 Juni 2009 ~SiNDg o .
Gemeinde Satow, den ................. 58 REEAN s
A Dr. E. Kischel

1. stellv. Burgermeister
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