TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEIL B: TEXT

1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 - Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD)

Abs. 1: Die Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Abs. 2: Zuldssig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebéude,
2.Kleinsiedlungen einschlielich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
3. sonstige Wohngebéude,

4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Abs. 3: Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

§ 2 - Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet Nahversorgung (SO NV)

Abs. 1: Das Sondergebiet dient der Nahversorgung und Gastronomie.

Abs. 2: Im Baufeld 1 (BF1) sind Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von héchstens 800 m? zuléssig, die auf mindestens 90 % der
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk), Getréanke (inkl. Spirituosen), Reformwaren, Tabakwaren, Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und

Reinigungsmittel, Tiernahrung, Zeitschriften und Zeitungen anbieten.

Abs. 3: Im Baufeld 2 (BF2) sind der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften mit einer Grundfiache von héchstens 105 m? zuldssig.

§ 3 - MaR der baulichen Nutzung
Abs. 1: Fir das Dorfgebiet (MD) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 und fiir das Sondergebiet (SO NV) von 0,86 festgesetzt.

Abs. 2: Auf den Baugrundstiicken darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen von

+ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

+ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

+ baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

im Dorfgebiet (MD) um bis 50 % und im Sondergebiet (SO NV) nicht iberschritten werden.

Abs. 3: Die Zahl der Vollgeschosse wird im Dorfgebiet (MD) mit zwei und die Firsthéhe mit 10 m iiber dem Bezugspunkt von 69 m i.NHN (DHHN2016) als

HochstmaR festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird im Sondergebiet (SO NV) mit eins und die Firsthohe mit 7 m Giber dem Bezugspunkt von 68 m ii.NHN
(DHHN2016) als Hochstmal festgesetzt.

§ 4 - Bauweise

In der offenen Bauweise sind Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand zuléssig.

§ 5 - Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen

Abs. 1: Im Sondergebiet (SO NV) ist ein freistehender Werbepylon mit einer Héhe von héchstens 6 m liber dem Bezugspunkt von 68 m i.NHN (DHHN 2016)
und einer zweiseitig beschriftbaren Werbeflache mit einer GroRe von je Seite héchstens 25 m? zuldssig.

Abs. 2: Im Sondergebiet (SO NV) sind an den Fassaden Werbeanlagen bis zu einer Gesamtgrofie von 50 m? zulassig.

§ 6 - Schallschutz im Dorfgebiet

Abs. 1: Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume der Gebaude im Dorfgebiet ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-MaR (R w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemafR DIN
4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La — KRaumart
mit La = maBgeblicher AuRenldrmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Schulen sowie Ubernachtungsraume

= 35 dB fiir Biironutzungen oder Ahnlichem
Die Ermittlung des maRgeblichen Auenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit néchtlichen
Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach
DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die DIN-Vorschrift 4109 Teil 1 und Teil 2 (Januar 2018) wird durch die Gemeinde-
verwaltung der Gemeinde Satow zur Einsicht bereitgehalten.

Abs. 2: Bei Wohnungen mit mehr als einem Wohnraum ist mindestens die Halfte der schutzwiirdigen Wohnrdaume mit den notwendigen Fenstern zur straf3en-
abgewandten Gebéaudeseite zu orientieren.

Abs. 3: Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen, bei den die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche am Tag den
Schwellenwert von 64 dB(A) iibersteigen, nur in baulich geschlossener Ausfithrung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder verglaster Balkon) zuléssig. Bei
Wohnungen mit mehreren AuRenwohnbereichen muss mindestens ein AuBenwohnbereich diese Anforderung erfiillen.

§ 7 - Anpflanzung

Im Sondergebiet (SO NV) ist eine Winterlinde (Tilia cordata) als Hochstamm der Sortierung 3 xv, 18-20, anzu-
pflanzen und zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

2. HINWEISE

¢ Altlasten

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Kontaminationen und/oder organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Farbe, Aussehen, Form, Konsistenz) des Bodens sowie Ablagerungen von Abféllen festgestellt werden, ist
die zustdndige Bodenschutzbehdrde zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend in Kenntnis
zu setzen (§ 2 Abs. 1 Gesetz liber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern [Landes-
bodenschutzgesetz - LBodSchG M-V] vom 4. Juli 2011, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219).

+ Bodendenkmale

Wenn wéhrend Erdarbeiten archéologische Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz (Denkmalschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.
Januar 1998, GVOBI. M-V 1998, S. 12.) die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
firr Kultur und Denkmalpflege in unverdandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige

¢ Anzeige-/Dokumentationspflicht bei Bohrungen und Aufschliissen

Bauherren haben bei Bohrungen und geophysikalischen Untersuchungen die Anzeige_ , Mitteilungs- und
Auskunftspflichten gegentiber dem Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe geméR § 8 des Ge-
setzes zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen
Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfiigungstellung geologischer Daten zur Erfiillung 6ffent-
licher Aufgaben (Geologiedatengesetz [GeolDG] vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1387) zu erfiillen.

+ Artenschutz

Vor dem Abbruch von Geb&uden und der Fallung von Baumen ist zeitnah eine fachgutachterliche Unter-
suchung hinsichtlich ganzjahrig geschiitzter Lebensstatten durchzufilhren; der Abbruch von Geb&uden und
die Fallung von Baumen sind nur auBerhalb des Zeitraums vom 1. Mérz bis zum 30. September zul&ssig.

+ Beleuchtung
Bei der Beleuchtung sollte beachtet werden:

a. Es sollten keine Lampen mit Wellenldngen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer
korrelierten Farbtemperatur > 2700 K verwendet werden.

b. Die Lampengeh&use sollten voll abgeschlossen sein und deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C
erhitzen.

c. Der Lichtkegel ist nach unten auszurichten.

d. Die Leuchtdauer, Lichtlenkung sowie die Lichtintensitét sind insektenfreundlich auszulegen.

e. Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutplétzen sowie die

f. Vermeidung der Beleuchtung der Gebaudekd&rper von hohen Gebéauden.

MaRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen wdhrend des Baus:

Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle benétigt, so sind diese Leuchten so aufzustellen,
dass sie nicht in die angrenzenden Flachen des Plangebiets strahlen.

RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

VERFAHRENSVERMERKE

+ Aufstellungsbeschluss

BV/0081/2024). Der Beschluss istam 8. August 2025 durch Verdéffentlichung im Internet upie; 4
www.gemeinde-satow.de und vom 8. August 2025 bis zum 18. Oktober 2025 durch AushAfy i iR

+ Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie d
offentlicher Belange

hrten Behorden und sonstigen Trager

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat auf ihrer Sitzung am 26. Juni 2025 den Vorentwurf des
Bebauungsplans sowie die Begriindung bestétigt und die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der
beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen (Beschlussvorlage
SGL/0053/2025).

Der Vorentwurf des Bebauungsplans sowie die Begriindung wurden gemaf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 18. August 2025 bis 17. Oktober 2025 im Internet unter www.gemeinde-satow.de veréffentlicht und
haben in den Dienstraumen der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Satow o&ffentlich ausgelegen. Die Be-
teiligung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegung von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 8. August 2025 im Internet unter
www.gemeinde-satow.de und vom 8. August 2025 bis zum 18. Oktober 2025 durch Aushang in
Schaukasten der Gemeinde Satow ortsiiblich bekanntgemacht worden.

+ Abwigung des Vorentwurfs und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der beriihrten Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Satow hat auf ihrer Sitzung am 27. November 2025 die Stellung-
nahmen der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden sowie der beriihrten Behérden und Trages gfentlichg
Belange gepriift sowie untereinander und gegeneinander abgewogen und den Entwurf degf8bauungs- "f

+ Beteiligung der Offentlichkeit sowie der beriihrten Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange zum Entwurf

Der Entwurf des Bebauungsplans sowie die Begriindung wurden geméaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
15. Dezember 2025 bis zum 30. Janaur 2026 im Internet unter www.gemeinde-satow.de sowie im Bau- und
Planungsportal M-V unter www.bauportal-mv.de veréffentlicht und haben in den Dienstraumen der Gemein-
deverwaltung der Gemeinde Satow o&ffentlich ausgelegen. Die Beteiligung ist mit dem Hinweis, dass Be-
denken und Anregungen wahrend der Auslegung von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorge-
bracht werden kénnen, am 10. Dezember 2025 im Internet unter www.gemeinde-satow.de und vom
zember 2025 bis zum 30. Januar 2026 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Gemeinde Satow am 25. Juni 2026 gebilligt (Besc

h/u%orlage BV/0331/2026).

....................................................................................................................... QI;‘
Hauptamtliche Biirgermeisterin, Unters¢

¢ Planunterlage

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 23. Januar
2024 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plétze vollstandig
nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch emwaanrefD“Ubertragbar—
keit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

BT T LT T T T T

+ Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des aufgestellten Bebauungsplans - bestehend aus der Pldpxe %Nl?‘@ @\
(Teil A) und dem Text (Teil B) - mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindeve ettin a’”i;-
Gemeinde Satow vem 25. Juni 2026 tibereinstimmt. L I

+ Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde Satow zur Aufstellung des Bebauungs-
plans sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Sprechzeiten von jedermann ein-
gesehen werden kann und bei der iiber den Inhalt des Bebauungsplans Auskunft zu erhalten ist, sind am
2% 08 Yie'dA durch Verdéffentlichung im Internet unter www. gemelnde-satow d sowie im au und
Planungsportal M-V unter www.bauportal-mv.de und vom 2% (3. 2026 bis _()J Q. 2o
durch Aushang in den Schaukésten der Gemeinde Satow ortsiiblich bekanntgemacht worden. Inde

Kraft getreten.
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PLANZEICHENERKLARUNG

[==] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 1 BauNVO), Zweckbestimmung Nahversorgung

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

Grundfliachenzahl

(] Zahl der Voligeschosse, HochstmaR

BAUWEISE UND BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22, 23 BauNVO)

(=1 Offene Bauweise

=3 Baugrenze

Bezeichnung der Baufelder fiir die textliche Festsetzung § 2

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[ straBenverkehrsflachen
(=] straRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
[ Grinflachen

Private Griinflichen

SONSTIGE PLANZEICHEN

[

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 4 BauGB)

]

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

0 HE

Waldabstandslinie (§ 20 LWaldG)

Planunterlage
(=] Flurstiicksgrenze
Flurstiicksnummer
Hauptanlagen

Nebenanlagen

Umgrenzung der Bauflachen, fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist

Umgrenzung von Fléachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Bezugspunkt fiir die Héhe in der textlichen Festsetzung § 5 Abs. 1

Ee61 VermaRung der Baugrenzen
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