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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

- die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1 Ge-
meindeordnung - vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777),

- das Baugesetzbuch in der Fassung seiner Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063),

- das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434),

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436).

Verfahrensschritte: Datum:

Aufstellungsbeschluss 20.12.2018
Friihz. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 18.02.2019
Frihzeitige T6B-Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB 17.01.2019
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23.06.2020

TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

1.2 Regulares Verfahren als Angebotsbebauungsplan

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17.2 (B 17.2) erfolgt im regularen Verfahren auf
der Rechtsgrundlage des § 8 (1) BauGB. Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens (Bebauungsplan der Innenentwicklung) liegen nicht vor. Die
Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO im
Bebauungsplan folgt dem Entwicklungsgebot gem. 8 8 (2) BauGB, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln sind.

Es besteht lediglich am Sidrand des Plangeltungsbereiches ein Gelandestreifen von ca.

12.000 m?, der im FNP als 'geschitzter Landschaftsbestandteil' dargestellt ist. Die
Darstellungen des FNP stellen jedoch keine parzellenscharfe Abgrenzung zwischen den
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vorgesehenen Grundzugen der Flachennutzung dar. Zudem wird durch die Aufstellung des
B 17.2 nicht der Grundzug des Flachennutzungskonzeptes der Stadt Teterow in Frage
gestellt. Insofern besteht kein Erfordernis fiir eine Anderung des FNP. ,Abweichungen von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan sind zulassig, wenn sie das Ergebnis des Ubergangs von der
vorbereitenden in die definitiv parzellenscharf festsetzende Planungsstufe darstellen und
der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes nicht widersprechen.“ (OVG Koblenz,
BauR 2004, 1264)

Die Durchfuhrung als 'Vorhabenbezogener Bebauungsplan' gem. 8 12 BauGB bleibt auRRer
Betracht, weil die Planungsabsicht nicht in der Umsetzung eines einzelnen Vorhabens
besteht. Vielmehr soll in allen Teilgebieten des B 17.2 - im Rahmen der textlichen
Festsetzungen dieser Satzung zur Art der baulichen Nutzung - die Variationsbreite
maoglicher gewerblicher Flachennutzungen eréffnet werden, die der Verordnungsgeber in
Gewerbegebieten gem. 8 8 BauNVO grundsatzlich einraumt. Planungsrechtliche
Feinsteuerungen gem. § 1 BauNVO, begrindet mit stadtebaulichen Zielsetzungen, trifft die
plangebende Stadt Teterow im Rahmen ihrer Planungshoheit.

1.3 Vorgaben Ubergeordneter Planungen
1.3.1LEP M-V 2016 und RREP MM/R 2011

Lt. Landesverordnung LEP M-V vom 27.05.2016 gehort die Stadt Teterow der Planungs-
region ,Region Rostock® an. Teterow ist Mittelzentrum.

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz 4.1 (2), soll die Siedlungsent-
wicklung vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden.

Fur das Stadtgebiet Teterow gelten zudem auch die Raumkategorien des LEP:
,vorbehaltsgebiet Tourismus® und ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft".

Die dem LEP nachgeordnete Ebene der Raumordnung, der Regionalplan (RREP MM/R
2011), sieht den Plangeltungsbereich des B 17.2 als Siedlungsgebiet aufRerhalb von
Schwerpunktraumen und Entwicklungsbereichen. Entsprechend RREP-Programmsatz G
4.3 (3), Gewerbe- und Industrieflaichen im landlichen Raum, sollen neue Gewerbe- und
Industrie-Ansiedlungen vorrangig in den Zentralen Orten realisiert werden.

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um die sinnvolle Aktivierung und
Ergdnzung von Potenzialflachen bestehender, landesplanerisch Dbereits bestatigter
Bebauungsplane, mit dem Ziel, in  unmittelbarer = Nachbarschaft eines
Biotechnologieunternehmens  fir dieses bedarfs- und nachfragegerecht neue
Gewerbeflachen zu entwickeln und damit gleichzeitig das Mittelzentrum Teterow als
Produktions- und Technologiestandort zu starken (s. auch LEP-Leitlinie 2.2 Erhéhung der
Wettbewerbsfahigkeit und der Wirtschaftskraft Mecklenburg-Vorpommerns).

Bei der Wertung der Aussagen der Raumordnung im hiesigen Planverfahren ist zu
bericksichtigen, dass der Geltungsbereich des B 17.2 bereits seit dem Jahr 2005 im FNP
der Stadt Teterow als Gewerbeflache dargestellt ist. Darlber hinaus bestehen dort noch
die beiden Bebauungsplane Nr. 17.2 Teilbereich | und Nr. 17.2 Teilbereich Il. Beide setzen
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als zulassige Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiete gem. 8§ 8 BauNVO fest. Das
gleiche Entwicklungsziel hat der neue Bebauungsplan Nr. 17.2, der die
Vorgéngerfassungen und deren Anderungen ersetzt, soweit das Plangebiet betroffen ist.

Die neue Bebauungsplanung ful3t also auf einer bereits erfolgten Abstimmung mit den
Zielen der Raumordnung des LEP 2016 bzw. dessen Vorgangerplans. Die Planung eines
Gewerbegebietes an dieser Stelle folgt insofern den gesetzlichen Anspriichen gem. 8 1 (4)
BauGB.

Weitere zu beachtende Planungsvorgaben sind:

1.3.2Flachennutzungsplan der Stadt Teterow

Der Flachennutzungsplan der Stadt Teterow vom 12.11.2005 stellt den Geltungsbereich
des B 17.2 ganz uberwiegend als Gewerbegebiet (GE) dar. Lediglich am stdlichen Rand
des Plangeltungsbereiches des B 17.2 weist der FNP ein Schutzgebiet ,LB* (geschutzter
Landschaftsbestandteil) aus. Es handelt sich um einen Teil der Niederung um den
Schwarzen See.

”’ % 13 5 : [l Ta i 18
RSB Y R i J’ Ba | -

Abbildung: Ausschnitt FNP der Stadt Teterow i. d. F. v. 12.11.2005 mit Plangebiet B 17.2 (rote
Umrandung). 0. M.

1.3.3Landschaftsplanung

Die Stadt Teterow verfugt bislang nicht Uber einen Landschaftsplan. Die
naturschutzfachlichen und -rechtlichen Aspekte der Planung werden im Wege der
Umweltprifung und des gesetzlichen Eingriffsausgleichs geméal 8 2 Abs. 4, 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1 a BauGB planerisch berlcksichtigt. Zusatzlich wurde ein Fachbeitrag zum
Artenschutz erarbeitet. Siehe dazu auch Punkt 5 dieser Begriindung.
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1.4 Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17.2

Das Plangebiet liegt nordlich des Stadtzentrums von Teterow, in einem durch Gewerbe-
nutzung gepragten Bereich. Nordlich grenzen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane
B 17, B 17.1 und B 17 A an, westlich der Geltungsbereich des B 17.3. Alle vorgenannten
Nachbarflachen dienen dem Gewerbe.

Ostlich des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs des B 17.2 liegt die Trasse der B 108
(Rostocker Chaussee), auf deren gegenuber liegenden Seite sich eine Kkleine
Wohnsiedlung und Gewerbebetriebe befinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist begrenzt:

- 0Ostlich durch die Bundesstral3e 108 (Rostocker Chaussee),

- nordlich durch den Bocksbergweg,

- stdlich durch die vernasste Niederung um den Schwarzen See und

- westlich durch das Betriebsgelande Bocksbergweg 5 und einen Freiflachen-
Photovoltaikpark.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17.2 Teilbereich |

vollstandig, den sudostlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 17.2 Teilbereich Il und

zusatzlich einen ca. 12.000 m2 groRen Gelandestreifen am sudlichen Gebietsrand (FI.St.

10), der bislang nicht Gberplant war.

Im Geltungsbereich liegen ganz oder teilweise die Flurstiuicke der Flur 26 Teterow, Stadt:

o fur off. StralRenland 50/2, 50/3, 50/18, 50/19, 50/23, 52/6, 52/7,

e flir Wasserwirtschaft 50/24,

e flir sonstige Flachen 50/12, 50/5, 50/20, 50/21, 50/22, 50/7, 50/8, 50/24, 10.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 129.212 m2,
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B-Plan Nr. 17.2, 3. Anderung

/ B-Plan Nr. 17.2
Teilbereich Il (2. And.)
P
P
# sl
/ ~
.

Abbildung: Plangebiet B 17.2 mit Abgrenzung der damit Uberplanten Geltungsbereiche B 17.2
Teilbereich l und B 17.2 Teilbereich Il. 0. M., eigene Darstellung

1.4.1 Angaben zum Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet ist nur teilweise bebaut. Die unbebauten Flachen liegen brach. Die
hochbauliche Nutzung besteht derzeit aus zwei Betriebsgebauden.

Von auf3en ist der Plangeltungsbereich durch den Bocksbergweg erschlossen, der direkt
zur BundesstraRe 108 fuhrt. Die vorhandene innere Erschlieung besteht aus der
offentlichen StichstralRe 'Robert-Koch-StraRe’, die zu einem Betriebsgebdude, dem
ehemaligen ,Biomedizintechnikum Teterow® (heute Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG) flhrt.
Dariiber hinaus bestehen nicht-6ffentliche, innere Verkehrsbeziehungen.

Das Plangebiet ist angeschlossen an das offentliche Strafennetz und die Netze fir
Wasser, Abwasser, Energie, Medien. Die auf3ere Anbindung des Gebietes ist vollstandig.
Die Nutzung des Plangebietes wird aber Aufwendungen fir die innere Erschlie3ung
verursachen.
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Das Plangebiet ist topographisch bewegt. Das Gelande steigt von Sudost nach Nordwest
um insgesamt ca. 20 m an. Es bestehen Hohenverspriinge und Gelandeeinschnitte durch
vorangegangene Gelandemodellierungen fir die Anlage von Gebduden und Straf3en
sowie durch die Anschittung von Erdaushub. Die deutlichsten Hohenverspriinge liegen
westlich des Gebaudes des ehemaligen Biomedizintechnikzentrums (ca. 6 m) und westlich
des Hauptgebaudes der Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG (ca. 8 m).

Am sudostlichen Gebietsrand des Plangebietes befindet sich ein Regenriickhaltebecken
(RRB) und Feuerloschteich mit Auffangfunktion, auch fir die Gewerbeflachen nérdlich des
Bocksbergweges.

Im sudwestlichen Bereich liegt ein ca. 12.000 m? grofR3er Gelandestreifen innerhalb des
Plangebietes, der dem geschitzten Landschaftsbestandteil der Niederung um den
Schwarzen See zuzurechnen ist.

2.  Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung, planungsrechtliche Ausgangslage

Im Plangebiet besteht die bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsvorschrift 8§ 30 BauGB auf
der Grundlage der nun zu Uberplanenden Bebauungsplane B 17.2 Teilbereich |
(vollstandig) und B 17.2 Teilbereich Il (teilweise). Fur den bislang nicht Uberplanten
sudlichen Gelandestreifen gilt die Zulassigkeitsvorschrift § 35 BauGB.

Ausgangspunkt der Planung ist der Wunsch nach gewerblichen Bauflachen zur
Erweiterung der Firma Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG. Der bestehende Betrieb mochte
zusatzliche Flachen in seine raumlichen Betriebsablaufe integrieren. Das Planungsziel
beinhaltet, dass unmittelbar an den vorhandenen Betrieb anschlie3ende Uberbaubare
Flachen bereitgestellt werden, weil technische und organisatorische Betriebsablaufe dies
erfordern. Zu diesem Zweck wurden die Flachen erworben und stehen damit auch der
Umsetzung der Planung zur Verfigung. Die Erweiterungen sind jedoch nicht auf der
Grundlage der vorhandenen Bebauungsplane mdglich, weil die bisherige Gliederung der
Uberbaubaren Flachen nicht dem jetzigen Baubedarf entspricht.

Vor dem Hintergrund dieser Erwagungen besteht fur die plangebende Stadt Teterow ein
Planungsanlass gem. 8§ 1 (3) BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 17.2 in der Form, dass

die beiden bestehenden Plane vollstandig bzw. teilweise Uberplant und in ein
nachfragegerechtes gemeinsames Planwerk Uberfihrt werden.

2.2 Stadtebauliche Ziele der Planung
Die stadtebaulichen Ziele der Planung sind:

— Starkung des Standortes Teterow als Mittelzentrum durch optimierte Flachenangebote
fur Gewerbe,
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— bedarfsgerechte Anpassung der bestehenden Planung an die gewerbliche
Flachennachfrage,

— sparsamer Umgang mit der Ressource Boden durch Intensivierung der
Flachennutzungsmaoglichkeit.

Das Mittelzentrum Teterow kommt durch die Bauleitplanung seiner Aufgabe als zentraler
regionaler Gewerbestandort nach. Die Stadt mochte sich als Wirtschafts- und
Arbeitsstandort starken und unterstiitzt Ansiedlungen und Erweiterungen von Gewerbe
durch funktionsgerechte Flachenbereitstellung im Rahmen ihrer Planungshoheit.

2.3 Stadtebauliches Konzept und Begrindung der Planungsabsicht

Die Planung sieht vor, eine intensiv nutzbare Gewerbeflache rechtlich vorzubereiten. Das
raumliche Grundkonzept folgt dem Bedarf an einer zusammenhangend Uberbaubaren
Flache ohne Gliederung in Einzelbaufenster, aber in Verbindung mit hohen Mal3en der
zulassigen baulichen Nutzung.

Eine innere Gliederung der gro3en Uberbaubaren Flache in 3 Teilbereiche (GE 1, GE 1.1
und GEe 2) ergibt sich hinsichtlich

- des zulassigen Immissionsverhaltens,
- der zulassigen maximalen Bauhéhen und
- des zulassigen Umfangs von Aufschittungen und Abgrabungen.

Gliederung nach der zulassigen Art der baulichen Nutzung: Im Osten des
Plangeltungsbereiches wird das Gewerbegebiet als eingeschrankt festgesetzt (GEe 2).
Damit wird der zur Einhaltung von Immissionsrichtwerten erforderliche Abstand ggu. der
Wohnnutzung 0stlich der Rostocker Chaussee gewahrleistet. Die beiden anderen
Teilbereiche werden als Gewerbegebiete festgesetzt.

Gliederung nach der zulassigen Bauhohe: Die Gliederung der maximalen Bauhdhen in
3 Teilbereiche (GE 1, GE 1.1 und GEe 2) erfolgt, um die bauliche Hohenentwicklung in
Einklang mit der gegebenen Topographie zu bringen. Durch diese Regelung finden
stadtebauliche Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes planerische
Berucksichtigung.

Gliederung nach dem zuldssigen Umfang von Aufschittungen und Abgrabungen: Das
Plangebiet ist in 3 Stufen (GE 1, GE 1.1 und GEe 2) nutzbaren H6henniveaus gegliedert.
Da das Plangebiet nach Westen ansteigt, wurde der Umfang der zuléassigen
Aufschittungen und Abgrabungen so festgesetzt, dass die Hohenentwicklung des
Gelandes und der darauf stehenden Bebauung in Einklang bleiben mit angrenzenden
Flachen und dem Orts- und Landschaftsbild.

Die Planung verzichtet auf eine weitergehende stadtebauliche Steuerung durch

Festsetzung einzelner Uberbaubarer Flachen entlang eines ausdifferenzierten
Stral3ennetzes. Vorgesehen ist lediglich eine Stichstral3e (Robert-Koch-Stral3e), die in den
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rickwartigen Planbereich fuhrt. Dies ist begriindet mit dem Entwicklungsziel eines grof3en
zusammenhangenden Firmengelandes, das seine internen raumlichen Funktionen,
Zusammenhéange und Abgrenzungen selbst organisiert. Diese Struktur wurde als
Entwicklungserwartung seitens des Gebietsanliegers formuliert und ist auf dessen Bedarf
ausgerichtet. Die dafur erforderlichen Landerwerbe haben stattgefunden. Es wird
zumindest in allen Teilgebieten nur einen Nutzer geben. Die Umsetzung der Planung ist
also nicht nur theoretisch, sondern auch praktisch maoglich.

Das, was Bauleitplanung ansonsten leisten muss, um ein Flachennutzungskonzept und
einen dauerhaften Interessenausgleich innerhalb eines Geltungsbereiches zu
organisieren, ist in diesem Fall nur im AuR3enverhdltnis der Flache erforderlich. Die
erforderliche stadtebauliche Steuerung mdglicher Auf3enwirkungen des Plangebietes
infolge von Immission, Infrastrukturanbindung, Wirkung auf das Stadt- und
Landschaftsbild, sind Teil der planerischen Festsetzungen.

Die Planung starkt das Gewicht des Gewerbebereiches 'Am Kellerholz/Bocksbergweg'
insgesamt durch die Herausbildung eines grol3en, tragfahigen Gewerbeschwerpunktes mit
Fuhlungsvorteilen fir ansassige Betriebe und hoher Attraktivitat fir Neuansiedlungen.

Die Planungsabsicht liegt auch im gesamtstadtischen Interesse. Sie folgt dem Ziel einer
geordneten und funktionsgerechten Entwicklung der Stadt Teterow gem. § 1 (3) BauGB.
Dieses Interesse beinhaltet auch, in dem Mittelzentrum vorhandene Wirtschaftsstandorte
zu starken. Dies geschieht hier dadurch, dass vorhandene Bauflachen planungsrechtlich
optimiert und bedarfsgerecht gestaltet werden. Damit bewirkt die Planung eine
stadtebaulich nahezu idealtypische Entwicklung: Sie schont Auf3enbereichsflachen und
nutzt vorhandene ErschlieBungsanlagen. Zudem begriindet sie keine Nutzungskonflikte
oder Spannungen innerhalb des Planbereiches und ggi. angrenzenden Flachen, da
sowohl das Gebiet selbst, als auch die unmittelbar angrenzenden Baugebiete bereits
Gewerbegebiete sind.

Die geplante bauliche Betriebserweiterung kann nur auf der Grundlage von 8 30 BauGB,
also mit einem Bebauungsplan gem. § 8 BauGB, erfolgen, weil nach dem im Plangebiet
vorhandenen Baurecht die gewunschte bauliche Nutzung hinsichtlich der tGberbaubaren
Grundsticksflachen und der Mal3e baulicher Nutzung nicht zulédssig wéare. Die Planung ist
daher erforderlich.

Die jetzt vorgesehene Planung steht nicht im Konflikt mit dem gesetzlichen Ziel des
Schutzes des Aulienbereichs vor Zersiedelung, da nur im geringen Umfang
AulRenbereichsflachen Uberplant werden. Die vom Gesetzgeber mit Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geforderte Ermittlungs- und Darlegungspflicht far
Alternativen vor der Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen und die aus
den Regelungen der 88 1 (5) letzter Satz, 1 a (2) 3. und 4. Satz BauGB 2013 resultierende
Pflicht zur Ermittlung und Darlegung von Planungsalternativen werden nicht berthrt.

Aufgrund der geringfiigigen Inanspruchnahme einer Aul3enbereichsflache im sudlichen
Bereich des Plangebietes, ware ein Eingriff in das dort vorhandene Biotop zuldssig. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass das bestehende Gebaude im Siden des
Plangebietes erweitert werden soll. Um zugleich auch den Brandschutz sicherzustellen, ist
ein geringfugiger Eingriff in das vorhandene Biotop fur eine Umfahrung des Gebéaudes
notwendig.
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2.3.1Immissionsschutz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz nennt die Trennung unvertraglicher Nutzungen als
vorrangigen Grundsatz des Immissionsschutzes. Diesem Grundsatz folgt die vorliegende
Planung, indem das Plangebiet grof3tenteils Abstand zu anderen Baugebieten hélt, die
maoglicherweise durch gewerbetypische Emissionen beeintrachtigt werden koénnten:
Nordlich grenzen Gewerbegebiete an, ggu. denen kein weiterer Schallschutz einzuhalten
ist. Norddostlich jedoch, auf der Ostlichen Seite der BundesstraR3e 108, liegt die Siedlung
'Rostocker Chaussee’, die planungsrechtlich gem. § 34 (1) BauGB als Gemengelage
einzuschatzen ist. Die Siedlung ist bereits vorbelastet durch den Verkehrslarm der B 108
und durch das westlich liegende Gewerbegebiet (Bebauungsplan 17.1) in ca. 50 m
Entfernung. Der Abstand der Siedlung 'Rostocker Chaussee' zum Plangeltungsbereich
B 17.2 betragt ebenfalls ca. 50 m. Trotz der bestehenden Vorbelastung kann der im
Rahmen der hiesigen Planung abzuarbeitende Immissionsschutz nicht unbertcksichtigt
bleiben, weil die Plandnderung vorsieht, dass zukunftig gewerblich genutzte Flachen an
die Wohnnutzung heranrticken. Es liegt zudem im Interesse der planenden Stadt Teterow,
ausreichende Riucksicht gegentuber der bestehenden Wohnlage zu entwickeln.

Wahrend der urspringliche Plan auf der der Siedlung zugewandten Seite noch eine
Ausgleichsflache vorsah, wird diese Flache nun als Uberbaubare Gewerbeflache
festgesetzt. Insofern besteht ein beachtlicher Qualitatsumschwung in der Immissionslage,
der planerisch zu berlcksichtigen ist.

Der Schutzanspruch der Wohnnutzung der Siedlung 'Rostocker Chaussee' als
Gemengelage ist vergleichbar mit dem von Dorf- und Mischgebieten, fir die die Richtwerte
der DIN 18005 von tags 60 dB und nachts 50 dB bzw. 45 dB heranzuziehen sind. Daraus
ergibt sich gem. untenstehender Tabelle ein einzuhaltender Abstand zu gewerbetypischen
Emissionsquellen von ca. 150 m. Der tatsachliche Abstand zwischen erster Wohnnutzung
und der Ostseite der Gewerbeflachen betragt ca. 50 m.

Mindestabstand [m], der vom Rand eines geplanten Industrie- oder Gewerbegebietes
ohne Gerauschkontingentierung bei ungehinderter Schallausbreitung etwa eingehalten
werden muss, um einen vorgegebenen Beurteilungspegel nicht zu Uberschreiten.
(nach DIN 18005-1:2002, Schallschutz im Stadtebau)

Fldche [ha] Beurteilungspegel der Gerdusche aus Industrie- /| Gewerbegebiet [dB]

60 / 55 55/50 50 / 45 45/ 50 40/ 35 bis 35
1 25 50 100 200 350 600
2 30 70 150 300 500 800
5 35 95 200 400 700 1.200
10 40 - 300 550 950 1.500
20 50 400 700 1.200 1.900
50 60 as 550 1.000 1.700 2.600
100 70 300 700 1.300 2.100 3.100
200 80 350 850 1.600 2.500 3.600
500 95 450 1.100 2.000 3.100 4.400
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Dieser Konflikt wird durch eine Gliederung des Gewerbegebietes planerisch aufgeldst. Die
Flache im Plangebiet, die innerhalb des anzuwendenden Schutzradius von 150 m um den
Rand der Siedlung 'Rostocker StraRe' liegt, unterliegt Nutzungsbeschrankungen
hinsichtlich der von dort ausgehenden zuldssigen Emissionen als eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe 2. Zulassig sind dort nur Anlagen und Betriebe mit einer von dort
ausgehenden Emissionslast vergleichbar derer von Mischgebieten (Ml) in H6he von tags
60 dB und nachts 50 dB. Damit erfolgt die vom Gesetzgeber geforderte stadtebauliche
Nutzungsgliederung durch Abstande. Die Einhaltung der fir Wohnnutzung erforderlichen
Immissionslage auf der anderen Stral3enseite wird durch die planungsrechtlich
festgesetzte Nutzungsbeschrankung (GEe) innerhalb des Schutzabstandes gewébhrleistet.

2.3.2 Storfall-Richtlinie Seveso Il

Die im Rahmen dieser Planung erhobenen Informationen und Unterlagen geben keinen
Hinweis darauf, dass es sich bei dem im Plangebiet ansassigen Betrieb und dessen
moglichen  Erweiterungen um  Anlagen im Sinne des 8 3 (5 a)
Bundesimmissionsschutzgesetz handeln kénnte.

Auch bestehen geméalR der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg vom 01.03.2019, abgegeben im Rahmen der Beteiligung
gem. 8 4 (1) BauGB, keine Bedenken aus Sicht des Immissionsschutzes gegenuber
schadlichen Einflissen, die von aufRen auf das Plangebiet einwirken kdnnten. Zwar
bestehen im Umkreis von 1 km um das Plangebiet mehrere immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedirftige Anlagen. Allerdings zahlt die Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG nicht
zu den schutzbediirftigen Objekten in Bezug auf Storfallbereiche.

2.4 Bewertung der Planung im Vergleich zu den Zielen der Raumordnung

Die Planung starkt die Funktion des Mittelzentrums Teterow als Gewerbestandort. Das
Planungsziel der Stadt folgt damit den Aussagen in der Raumordnung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zur Funktion der Mittelzentren:

,Im regionalen Kontext sind die Mittelzentren die wichtigsten Standorte flr Wirtschaft,
Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich Arbeitsplatze und
Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung von
den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung. ... Starke Mittelzentren mit gut
ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher
Haltefaktor fur (junge) Menschen in der Flache, ein Garant fur lebendige l&andliche Rdume
und ein wesentlicher Faktor fir die Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns.“ (aus:
LEP M-V, Seite 29, Punkt 3.2)

Bei der Wertung der Aussagen der Raumordnung im hiesigen Planverfahren ist zu
berlcksichtigen, dass der Geltungsbereich des B 17.2 bereits seit dem Jahr 2005 im FNP
der Stadt Teterow als Gewerbegebiet dargestellt ist. Dartber hinaus bestehen dort noch
die beiden Bebauungsplédne Nr. 17.2 Teilbereich 1 und Nr. 17.2 Teilbereich II. Alle Plane
wurden abgestimmt mit den Zielen der Raumordnung. Sie bereiten als zulédssige Art der
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baulichen Nutzung Gewerbegebiete vor und sind damit an diesem Punkt deckungsgleich
mit der neueren Uberplanung. Diese bereitet keine von den bereits erfolgten
Abstimmungen mit der Raumplanung abweichenden Entwicklungen vor.

Die neue Planung fult also auf einer bereits erfolgten Abstimmung mit den Zielen der
Raumordnung des LEP 2016, bzw. dessen Vorgangerplans. Die Planung eines
Gewerbegebietes an dieser Stelle folgt insofern den gesetzlichen Anspriichen gem. § 1 (4)
BauGB.

3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Zulassige Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Es werden Gewerbegebiete in den Teilgebieten GE 1, GE 1.1 und ein eingeschranktes
Gewerbegebiet im Teilgebiet GEe 2 gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Diese Aufteilung ist
relevant fur die dort zuldssigen baulichen H6hen und fur den zuldssigen Umfang von
Abgrabungen und Aufschittungen sowie fur das Emissionsverhalten der dort zulassigen
betrieblichen Anlagen.

In den Teilgebieten GE 1 und GE 1.1 sind allgemein zulassig:

1. nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Im Teilgebiet GEe 2 sind allgemein zuléssig:

1. das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,

2. Geschatfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

In allen Teilgebieten sind ausnahmsweise zulassig:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
Zulassige Wohnungen im Planbereich missen fir den Betriebsablauf unverzichtbar
erforderlich sein;

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, wenn sie den im
Plangebiet angesiedelten Betrieben und/oder deren Mitarbeiter/inne/n dienen.

Nicht Teil der Planung in allen Teilgebieten sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 m2.

Nicht Teil der Planung in allen Teilgebieten sind gem. § 1 (6) BauNVO:
- Vergnugungsstatten.
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Begrundung:

Die Gliederung in GE und GEe ist erforderlich, um den erforderlichen Immissionsschutz
ggu. der Wohnnutzung ostlich der 'Rostocker Chaussee' durch die Einhaltung
entsprechender Abstdnde zu gewahrleisten. Betriebe und Anlagen mit dem hdchsten
Storpotenzial werden auf solche Gebietsteile verwiesen, die von den schutzbeddrftigen
Nutzungen am weitesten entfernt sind.

Die Beschréankung auch ausnahmsweiser zulassiger Wohnnutzung erfolgt, um nicht
unbedingt erforderlichen Wohnraum aus dem Gebiet herauszuhalten und Entwicklungen in
Richtung Mischgebiet oder dem Aufbau von Schutzansprichen, die das Gewerbe
behindern, entgegenzuwirken. Der Begriff ,zugeordnet® in der Rechtsvorschrift § 8 (3) Nr. 1
BauNVO vermittelt die tatsédchliche Erforderlichkeit der Wohnnutzung im Sinne
betrieblicher Ablaufe als Voraussetzung fir die Ausnahme. Der Anspruch auf eine
betriebsbezogene Wohnung resultiert nicht aus der Eigenschaft einer Person als
Betriebsinhaber. Vielmehr missen beispielsweise Produktionsprozesse auch aul3erhalb
normaler Arbeitszeiten zwingend zu dberwachen sein und die Anwesenheit und
Unterbringung erforderlich machen. Die Unterbringung soll dabei nicht die Qualitat von
sonstigem Wohnen erreichen, sondern erkennbar nur dem Betriebsablauf dienen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit der Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke wird dahingehend definiert, dass derartige Anlagen nur dann
zulassig sind, wenn sie den im Plangebiet angesiedelten Betrieben und/oder deren
Mitarbeiter/inne/n dienen. Ein derartiger Fall kbnnte u. a. dann angenommen werden,
wenn ein betriebliches Angebot fur die Betreuung von Kindern der Mitarbeiter/inne/n im
Plangebiet angesiedelter Betriebe geschaffen wird.

Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke und Vergnigungsstétten sind fiur die gewollte
Entwicklung nicht erforderlich bzw. wirden eher stérende Wirkung hervorrufen.Es ist die
stadtebauliche Entwicklungsabsicht der Stadt Teterow, nur eine intensive, ausschlief3lich
gewerblich-produzierende Nutzung zuzulassen. Die Zuldssigkeit gewerbevertraglicher
Nebennutzungen soll nicht den Umfang erhalten, wie es die Regelungen des § 8 (2)
BauNVO einraumen wirden.

Einzelhandelseinrichtungen sind auf eine GroRe von 200 m?2 Verkaufsflache begrenzt.
Innerhalb der zulassigen Grol3e koénnen diese Einrichtungen der Versorgung des
Gewerbegebietes und der dort tatigen Arbeitnehmer dienen. lhre Zulassigkeit wird wegen
der GrofRe des Baugebietes und dessen Lage abseits anderer Versorgungseinrichtungen
fur erforderlich gehalten. Dariber hinaus sollen sie jedoch keine Ubergeordnete
Anziehungskraft entwickeln. Verkaufseinrichtungen, die Teile der Betriebe sind und nur
diesen dienen, unterliegen keiner Beschrankung. Der Grundzug der intensiven
gewerblichen Nutzung durch produzierendes Gewerbe soll erkennbar vorrangig sein.

Die Zulassigkeit von Blockheizkraftwerke (BHKW) in den 3 Teilgebieten ist nicht
ausdrucklich geregelt, weil diese Anlagen auch als Hauptanlagen in Gewerbegebieten
regelméafig zuldssig sind. Sie gelten als gewerbliche Anlagen und entsprechen der
Zulassigkeit gem. 8§ 8 (2) Nr. 1 BauNVO bzw. sie werden hier erwahnt, weil im Rahmen
der Planung ein Bedarf nach der Mdglichkeit der Errichtung solcher Anlagen geéauf3ert
wurde. lIhre Zulassigkeit in den Teilgebieten ist lediglich gegliedert nach der Typik als ,nicht
erhebliche belastigende” oder ,das Wohnen nicht wesentlich stdrende“ Anlagen. Eine
Regelung zur zulassigen Leistung unterbleibt, weil die stadtebauliche Vertretbarkeit der
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Anlagen im Plangebiet sich in erster Linie an deren Immissionsverhalten orientiert, nicht
an deren Produktivitat.

Insoweit ein BHKW die Leistungsgrenzen berihrt, die Genehmigungserfordernisse nach
dem Immissionsschutzrecht auslésen und Priferfordernisse gem. Anlage 1 zum UVPG
begrinden, ist dies im Rahmen der Einzelgenehmigung abzuarbeiten. Den
grundsatzlichen Rahmen der Zulassigkeit setzt die Typik als ,nicht erhebliche
belastigende” Anlage i. S. v. § 8 BauNVO.

Die Zulassigkeit weiterer Ausnahmen gem. § 8 (3) BauNVO stiinde der beabsichtigten
intensiven Gebietsnutzung entgegen, aufgrund der damit verbundenen Schutzanspriiche
und Rucksichtnahmen. Nutzungskonflikte wéaren absehbar und werden daher im Wege
des Ausschlusses vermieden.

3.2. Zulassiges Mal3 baulicher Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB
3.2.1Zukunftig entfallende Regelung Baumassenzahl (BMZ):
Die bisher im Planbereich geltende Festsetzung zur BMZ 6,0 entféllt.

Begrundung:
Die Festsetzung ist nicht erforderlich zur stadtebaulichen Steuerung im Sinne des
Planungsziels.

Die Gewerbegebiete sind aufgeteilt in die Bereiche GE 1, GE 1.1 und GEe 2. Diese
Aufteilung betrifft neben dem Stérgrad insbesondere die zuldssigen MalRe der baulichen
Nutzung.

3.2.2Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
Die maximal zulassige GRZ in allen Gewerbegebieten betragt 0,8.

Begrindung:

Die bereitgestellten Gewerbeflachen sollen baulich intensiv genutzt werden kénnen. Daher
wird die in diesen Gebieten bisher geltende GRZ von 0,6 auf nunmehr 0,8 erhdht. Eine
stadtebaulich motivierte Auflockerung der Bebauung durch einen geringeren Dichteansatz
ist nicht Inhalt der Planung. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 verbleibt jedoch
innerhalb der gem. 8 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fir Gewerbegebiete und stellt
daher kein UbermaR dar.

AulBer der vorhandenen 'Robert-Koch-Stral3e' und dem vorhandenen 'Bocksbergweg'
werden keine offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die zukiinftig entstehende innere
Erschlielung des Plangebietes erfolgt in Form privater gewerblicher Verkehrs- und
Freiflachen (Freilager, Stellplatze, StraBen und Wege), die baurechtlich als
Betriebsanlagen gelten. Gleiches gilt fur Flachen, die durch unterirdische Geschosse
unterbaut werden. Die vorgenannten Nutzungen sind Teile der auf die zuldssige GRZ
anzurechnenden baulichen Anlagen.
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3.2.3H6he baulicher Anlagen und Bezugshdhe 88 16 (2) Nr. 4, 18 (1) BauNVO

Die in der Planzeichnung enthaltenen Hohenlinien sind die Bezugshéhen fur die
Bemessung zulassiger baulicher Hohen gem. § 18 (1) BauNVO. Sie entstammen der
Vermessung gem. dem Deutschen Haupthéhennetz (DHHN 2016). Es gilt die einem
Bauvorhaben jeweils néachstliegende Ho6henlinie als Bezugshdhe. Liegen mehrere
Hohenlinien innerhalb einer vorgesehenen Uberbauung, gilt die hochste Hohenlinie als
Bezugshohe. Unterschreitungen der Bezugshohe sind zulassig.

Die Regelung, dass die jeweils hdchste Hohenlinie innerhalb eines Bauvorhabens
ausschlaggebend ist fur dessen zuldssige bauliche Ho6he, ist stadtebaulich damit
begrundet, dass eine mdglichst intensive Grundstliicksnutzung erfolgen soll. Dies auch um
den Preis hoher und wahrnehmbarer Baukorper. Die Alternative dazu ware eine weitere
Ausbreitung der zu Uberbauenden Flachen in der Stadt Teterow. Dies soll nicht geschehen,
soweit intensive Bebauung daflr einen adaquaten Ausgleich bieten kann.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen in den Gewerbegebieten differiert. Im
Teilgebiet GE 1 der festgesetzten Gewerbegebiete ist eine Hohe von max. 25 m uber
Gelande/Bezugshohe zulassig. Im oOstlichen GEe 2 betragt die zulassige Gebaudehdhe
max. 12 m uber der Bezugshohe. Im westlichen GE 1.1 betragt die zuléssige
Gebaudehdhe max. 8 m Uber der Bezugshdhe.

Begrindung:

Die Entwicklung von zeitgemé&fRen Baugelegenheiten fir Gewerbe beinhaltet die
Bereitstellung von Flachen und Baurechten flir groRformatige Gebaude. Teil der
Entwicklungsabsichten am 'Bocksbergweg' ist u. a. auch die Errichtung eines
Hochregallagers im zentralen Bereich des Baugebietes mit einer Gebaudehdhe von 25 m
Uber Geldnde. Diese Hohenentwicklung wird ggu. den Flachen zur Bundesstrale 108
(GEe 2) mit Ricksicht auf die dortige Ortseingangssituation auf 12 m Uber Gelande
abgestuft und auch im dahinter liegenden westlichen Teil GE 1.1 ist die Hohenentwicklung
mit Ricksicht auf den nordwestlich anschlieBenden Solarpark auf 8 m begrenzt, da das
dortige Gelande ansteigt und eine zu hohe Bebauung eine zu starke Beeintrachtigung in
das Landschafts- und Stadtbild hervorrufen wirde.

Trotzdem werden Gebaude, die die zulassigen Bauhdhen ausnutzen, die Umgebung tber
das Plangebiet hinaus optisch pragen. Diese Entwicklung steht im Zusammenhang mit der
des nordlich liegenden Baugebietes im Bebauungsplan Nr. 17 A, 2. Anderung und
Erganzung, fur das Gebiet Gewerbegebiet westlich 'Rostocker Chaussee' / B 108, nordlich
der vorhandenen Gewerbeflachen 'Am Kellerholz™. Dort sind beachtliche Gebaudehdhen
von ca. 15 m - 19 m uber Gelande zulassig. Beide Gebiete, B 17 A und B 17.2, starken
den gewerblichen Entwicklungsschwerpunkt westlich der B 108 und ndordlich der
Stadtmitte innerhalb des stadtraumlichen Gefliges der Stadt Teterow. Sie schaffen
Baurechte fur sehr grol3e Gebaude und bilden zusammen mit anderen Gewerbeflachen
einen Cluster im Bereich '‘Bocksbergweg / Am Kellerholz'.

Die planende Stadt Teterow nimmt den Bedarf an Flachen fir grof3formatige
Gewerbebebauung auf und setzt ihn um in Form stadtebaulicher Satzungen. Die
stadtebauliche Steuerung dieser Entwicklung erfolgt bewusst mit dem Ziel, einerseits
grof3formatige bauliche Anlagen an Schwerpunkten zuzulassen und andererseits die von
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diesen Anlagen ausgehenden Wirkungen auf das Stadt- und das Landschaftsbild in einem
vertretbaren Rahmen zu halten.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
3.3.1Baugrenzen gem. § 23 BauNVO

Im Gewerbegebiet besteht eine ungeteilte Uberbaubare Flache. Innerhalb der Flache
gelten unterschiedliche Mal3e zulassiger baulicher Hohen.

Begrundung:

Die festgesetzte Baugrenze eréffnet den gewiinschten Gestaltungsraum zur Erweiterung
von Gewerbe. Vorgesehen sind Hochbauten fir Verwaltung, Produktion und Lagerung
sowie unterirdische Geschosse ohne dariiber stehende Geb&aude, ebenso wie Freiflachen
zur Lagerung, als Stellplatze und als Verkehrsflachen.

Eine stadtebaulich motivierte Flachen-Gliederung des Gewerbegebietes in verschiedene
Uberbaubare Flachen ist nicht erforderlich, da alle Teilbereiche ein einheitliches
Betriebsgeldnde bilden werden.

3.4 Bauweise gem. 89 (1) Nr. 2 BauGB

In allen Gewerbegebieten ist neben der offenen Bauweise (0) auch die abweichende
Bauweise (a) zulassig. In der abweichenden Bauweise sind auch Gebéaude zuldassig mit
einer Lange uber 50 m unter Einhaltung der landesrechtlichen Abstandsvorschriften
zwischen Gebauden und gegenuber Grundstlicksgrenzen.

Begrindung:

Beide Bauweisen sind erforderlich fur die bestimmungsgeméafRe bauliche Nutzung als
Gewerbegebiet. Stadtebauliche Spannungen und Konflikte werden auch bei gleichzeitiger
Anwendung der zulassigen Bauweisen nicht erwartet.

3.5 Freiflachen
3.5.1MalRBhahmenflachen gem. 8§ 9 (1 a) BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Maflinahmenflachen dienen dem Erhalt und zum
Schutz der vorhandenen Vegetation.

Begrundung:

Infolge der Uberplanung werden auf Teilen der bisher festgesetzten Ausgleichsflachen der
Bebauungspléane B 17.2 Teilbereich | und B 17.2 Teilbereich Il zuklnftig Gberbaubare
Flachen fur Gewerbegebaude und gewerblich genutzte Freiflachen festgesetzt. Die
Umnutzung von einmal festgesetzten Ausgleichsflachen als Bauflachen ist an sich kein
winschenswertes Planungsergebnis. In diesem Fall ist allerdings der Wunsch nach
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stadtebaulich intensiverer Nutzung des Plangebietes Uberwiegend. Es ist auch zu
bericksichtigen, dass nur ein Teil der vormals festgesetzten Ausgleichflachen diese
Funktion bereits erfullt. Um die verbleibenden Malinahmenflachen zu schitzen, erfolgt die
Festsetzung zum Schutz und zum Erhalt der Vegetation. Die MalRnahmenflachen haben
dariiber hinaus artenschutzrechtliche Funktionen (siehe Umweltbericht und
Artenschutzfachbeitrag).

3.5.2 Anpflanzflachen und deren Erhalt gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Flachen zum Erhalt von Gehdélzen festgesetzt.
Die parallel zur B 108 festgesetzte Flache liegt teilweise innerhalb des 20 m breiten
Anbauverbotsstreifens gem. 8 9 (1) BundesfernstraRengesetz (FStrG).

Begrindung:

Der Erhalt der vorhandenen Geholze hat insbesondere eine artenschutzrechtliche
Funktion (siehe Umweltbericht und Artenschutzfachbeitrag). Die Flache parallel zur B 108
stellt dartber hinaus eine optische Abschirmung des Gewerbegebiets ggu. der
Ortseingangssituation dar. Ihre bauliche Nutzung kame aufgrund der Abstandsgebote der
LBauO M-V und aufgrund des Anbauverbotsstreifens entlang der B 108 nicht in Frage.
Aus stadtebaulichen Grinden sind aber Festsetzungen zur sinnvollen Nutzung und
Gestaltung der Flache zu treffen.

3.6 ErschlieBung
3.6.1Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Der bestehende 'Bocksbergweg' und die 'Robert-Koch-Stra3e' im GE 1 werden als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Begrindung:

Die bereits vorhandene 'Robert-Koch-Stral3e' sichert die 6ffentlich-rechtliche Erschlielung
in die Tiefe des Grundstiicks vom 'Bocksbergweg' aus nach Sidwesten. Ein weiteres
Stral3ennetz ist nicht vorgesehen, damit der Gewerbebetrieb seine innere Erschlie3ung
nach den besonderen Bedirfnissen auf den Uberbaubaren Flachen entwickeln kann.

3.6.2Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser gem. 8§ 9 (1) Nr. 14
BauGB - Regenriickhaltebecken (RRB) und Versorgungsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 12 Feuerloschteich

Im Sudwesten (FIL.St. 50/24) des Plangebietes sind Flachen fir Regenrickhaltung
festgesetzt. Diese  Flachen sind gleichzeitig als  Regenrickhaltebecken
(Regenwassertckhaltung gem. 8 9 (1) Nr. 14 BauGB) und auch als Feuerléschteich
(Versorgungsanlage gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB) festgesetzt.
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Begrundung:

Das RRB besteht bereits. Es ist Teil des Oberflachenwassermanagements fur das
Plangebiet und auch fur die Gewerbegebiete ndrdlich des 'Bocksbergwegs'. Seine
Festsetzung stellt einen Teil der erforderlichen planungsrechtlichen
ErschlieBungsvoraussetzungen im Plangebiet dar. Im Zuge der weiteren Bebauung des
Plangebietes werden neben der Regenwasserriickhaltung auch zusatzliche Kapazitaten
fur die Loschwasservorhaltung benétigt. Daher wird die Nutzungsmaoglichkeit des RRB
planungsrechtlich nun erweitert. Sie kann zukinftig - wie bereits auch bisher - auch als
Feuerldschteich genutzt und technisch ausgestattet werden.

Die Lage des festgesetzten RRB ist kein Grundzug der Planung, sondern ist bei Bedarf
einer Befreiung i. S. d. 8§ 31 BauGB zuganglich, soweit die Funktion in vollem Umfang
gewabhrleistet bleibt oder auch verstarkt werden muss. Das Planungskonzept des B 17.2
stellt primar auf die Bereitstellung der Funktion Regenrickhaltung und Léschwasservorrat
ab, nicht jedoch auf deren exakte Grol3e oder Lage.

3.6.3Versorgungsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB - Anlagen fur
Strom/Frischwasser

Im Plangebiet sind an verschiedenen Stellen Standorte und Flachen fur Einrichtungen zur
Ver- und Entsorgung (Abwasser, Elektrizitat) festgesetzt.

Begrundung:

Die Flachenbereitstellung fur die Anlagen zur Ver- und Entsorgung ist erforderlich und Teil
der planungsrechtlichen Erschlielungsvoraussetzungen. Beachtlich ist insbesondere,
dass ein Teil der Anlagen auch Versorgungsfunktionen fir Uber das Plangebiet
hinausgehende Bereiche hat. Die exakte Lage und GroRe der festgesetzten
Versorgungsflachen ist kein Grundzug der Planung, sondern bei Bedarf einer Befreiung
i. S. v. 8 31 BauGB zuganglich, soweit die Erschlie3ungs- und Versorgungsfunktion fur das
Gewerbegebiet gewahrleistet ist.

In der Planzeichnung ist zudem eine Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) mit
der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt. Das Regenrickhaltebecken
kann auch als Feuerldschteich genutzt und baulich ausgebildet werden. Der Zweck ist das
Management von Oberflachenwasser und die Bereitstellung ausreichender
Léschwasserreserven.

3.6.4Flachen mit Leitungsrechten gem. 8 9 (1) 21. BauGB

An der Ostlichen Seite des Plangebietes (GEe 2, FI.St. 50/24), verlauft eine Leitung fur
Regenwasser vom 'Bocksbergweg' kommend nach Siden zum Nordrand des RRB. Vom
Sudrand des RRB verlauft eine Leitung als Uberlauf des RRB nach Siiden zur Niederung
des Schwarzen Sees. Trager dieser Leitung ist der "Wasser-/Abwasserzweckverband
Mecklenburgische Schweiz". Zugunsten der Stadt Teterow, der Stadtwerke Teterow und
des Zweckverbands "Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz" ist hier ein
Leitungsrecht gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzt. Die Breite des Leitungsrechtes
betragt 5 m.
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Zum Teil beidseitig der 'Robert-Koch-StralRe' liegen Leitungen fur Breitbandkabel, Strom,
Gas und Beleuchtung. Diese Leitungen sind bei der Planung weiterer baulicher Anlagen in
raumlicher Néahe zu beachten. Eine Abstimmung mit den Stadtwerken Teterow ist
erforderlich. Gleiches gilt fir die von der Robert-Koch-Strale nach Osten abknickend
liegende Stromleitung.

Begrindung:

Die erwahnten Leitungen sind bereits im Boden, ihre Lage und Funktionsfahigkeit sind
dauerhaft zu gewahrleisten. Fur deren Trager und Betreiber muss der Zugang zu den
Flachen ebenso gewahrleistet sein wie flr die Stadt Teterow.

4.  Flachen far Aufschuttungen und Abgrabungen gem. 8 9 (1) 17. BauGB

Die Uberbaubare Flache ist in drei Bereiche GE 1, GE 1.1 und GEe 2 aufgeteilt, innerhalb
derer die Veranderung der Gelandehthe gem. der dort festgesetzten HN-H6hen zulassig
ist.

GE 1: Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis zu einer H6he von + 5 m bis - 10 m
zulassig.

GE 1.1: Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von + 2 m bis - 5 m
zulassig.

GEe 2: Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von + 2 m bis - 2 m
zulassig.

Gelandeveranderungen fur die Errichtung von Kellergeschossen sind zwar Eingriffe in die
Gelandestruktur, sie werden aber nicht als Aufschittungen oder Abgrabungen erfasst,
sondern sind Teil des jeweiligen Bauvorhabens. Hierfir sind keine gesonderten
Festsetzungen erforderlich.

Veranderungen der Gelandehothe innerhalb der Malinahmenflachen gem. 8 9 (1) Nr. 20
BauGB sind nicht zulassig. Veranderungen innerhalb der Anbauverbotsflache zur B 108
sind nur in dem gem. 8§ 9 FStrG zulassigen Umfang zulassig.

Begrindung:

Das Gelande weist eine natirliche Steigung von Sidden nach Norden mit einer
Hohendifferenz von bis zu 20 m auf. Fir die Nutzung als Gewerbeflache sind plane
Ebenen erforderlich. Gleichzeitig kann nicht das gesamte Plangebiet auf ein einheitliches
Niveau gebracht werden, weil es bereits einen Geb&aude- und Freiflachenbestand gibt, der
unterschiedliche Hohenniveaus besitzt.

Daher wird die Moglichkeit einer dreifach abgestuften Entwicklung eingerdumt. Diese
ermoglicht in technisch vertretbaren Abschnitten ausreichend grof3e einheitliche
Flachenniveaus. Die Errichtung grol3er unterirdischer Bauwerke ist vorgesehen, die den
Altbau im GE 1 und Neubauten ndrdlich davon auf einer Ebene hdéhengleich verbinden
sollen. Diese unterirdischen Geschosse rufen keinen stadtebaulichen Regelungsbedarf
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hinsichtlich Baumasse und Erscheinungsbild hervor. Daher sind Abgrabungen fiur diese
Gebaude oder Gebaudeteile nicht beschrankt.

Die MaRnahmenflachen bleiben aufgrund ihrer  Schutzfunktion und ihres
Entwicklungspotentials tberwiegend an den vorhandenen Gelandeverlauf gebunden, die
Randflachen werden mit dem Ziel der Gefahrenabwehr (Anbauverbotszone) und des
Ubergangs in die Landschaft (Abboschung) geregelt.

4.1 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 (4) BauGB, § 86 LBauO M-V
4.1.1Fassaden

Glanzende Fassadenmaterialien mit einem Reflektormeterwert > = 60 gemafl? DIN EM
13300 sind nicht zulassig.

Begrindung:
Die Auf3enwirkung der Bebauung soll auf ein Mindestmal® begrenzt bleiben. lhre
Farbgebung soll daher zuriickhaltend wirken.

4.1.2Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind nur zuldssig am Ort der Leistung und bis zu einer Hohe
von 6 m tUber Bezugshohe. An Gebduden angebrachte Werbeanlagen durfen die jeweilige
Gebaudehohe nicht Uberragen. Reflektierende Werbeanlagen oder solche mit
wechselndem bzw. bewegtem Licht sind unzul&ssig.

Begrundung:
Die Aulenwirkung der Bebauung soll auf ein Mindestmal} begrenzt bleiben.

4.1.3Versorgungsanlagen

Solaranlagen sind im Gewerbegebiet nur auf Dachern und parallel zur Fassade
angebracht zulassig. Baulich eigenstéandige Anlagen sind gem. 8 1 (4) Nr. 2 BauNVO nicht
zulassig.

Begrundung:
Baulich selbstdndige Solaranlagen in den Gewerbegebieten sind aus stadtebaulichen
Grinden ausgeschlossen, weil der extensive Flachenbedarf von eigenstandigen
Solaranlagen mit dem Entwicklungsziel intensiver gewerblicher Flachennutzung nicht
vereinbar ist.
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5.  Umweltbericht
5.1 Einleitung

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. In der Begrindung zum Bebauungsplan sind
entsprechend dem Stand des Verfahrens im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB
die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (8 2 a
BauGB). Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass im Umweltbericht alle
umweltrelevanten Informationen im Zusammenhang mit einer Bauleitplanung an einer
Stelle gebindelt vorliegen und inhaltlich nachvollzogen werden kodnnen. Die
Verfahrensbeteiligten sollen in der Begrindung als zentraler Quelle alle wesentlichen
umweltrelevanten  Aussagen zusammengefasst  vorfinden kdnnen. Seine
BlUndelungsfunktion und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der
Begrindung kann der Umweltbericht jedoch nur erfillen, wenn er integrierter Bestandteil
der Begriindung ist, d. h. als ein separates Kapitel innerhalb der Begriindung gefihrt wird
und nicht als blof3e Anlage dazu, und wenn er tatsachlich alle umweltrelevanten Aussagen
inhaltlich zusammenfasst, d. h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen tber
die gesamte Begrindung vermieden wird. Zu den im  Umweltbericht
zusammenzufassenden Informationen gehdren somit nicht nur die Kklassischen
Umweltthemen aus dem Bereich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle anderen
umweltrelevanten Belange des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant sind,
wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und auch des
Denkmalschutzes oder sonstiger Sachgiiter.

a) Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grél3e von etwa 13 ha. Es werden
2 ‘Gewerbegebiete’ (GE 1 und GE 1.1) sowie ein 'eingeschranktes Gewerbegebiet'
(GEe 2) gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Ebenfalls werden im sudlichen und westlichen
Bereich Malinahmenflachen ausgewiesen. Es werden zu erhaltende und anzupflanzende
Geholzflachen, Flachen fiur Versorgungsanlagen sowie Straf3enverkehrsflachen
festgesetzt. Die Planung dient dem Ziel, dem bestehenden Gewerbebetrieb Erweiterungen
zu ermdoglichen.

Es befindet sich kein européisches Schutzgebiet i. S. von Natura 2000 (FFH-Gebiet oder
EU-Vogelschutzgebiet) im raumlichen Umfeld oder in einer vorstellbaren Beeinflussung.

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Nach derzeitigem Planungsstand zeichnen sich folgende Flachenbeanspruchungen
konkret ab:
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- Ungenutzte, bereits als Gewerbeflachen ausgewiesene Flachen werden bebaut.

- Es werden ausgewiesene Malinahmenflachen und ein Teil eines Biotops fur das
Erweiterungsvorhaben genutzt. Es werden umfassende Flachenversiegelungen mit
einer GRZ von 0,8 hervorgerufen.

- Geschutzte Biotope werden zum Teil beseitigt.

- Weitere MalBhahmenflachen werden festgesetzt.

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes nach einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden

In 8 1 a BauGB sind die 'Ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz' aufgefiihrt, die bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu bericksichtigen sind. In 8 1 a (3) BauGB ist
geregelt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (88 13 - 19)
anzuwenden ist und erhebliche Beeintrachtigungen (= Eingriffe) durch geeignete
Malnahmen auszugleichen sind. Die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereitet werden, werden im Umweltbericht ermittelt und bewertet. Es
werden geeignete AusgleichsmalRnahmen entwickelt, durch die die Eingriffe ausgeglichen
werden konnen. Die ‘'Hinweise zur Eingriffsregelung’ des Landes Mecklenburg-
Vorpommern werden angewendet.

Die Belange des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) werden in einem separaten Kapitel in
dieser Begrundung behandelt.

Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend aufgefuhrten Fachplane und
Verordnungen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berticksichtigt:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock' (2011)
Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm' bestehen fir den Landschaftsbereich, in
dem das Plangebiet liegt, die folgenden Aussagen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

“In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Mallnahmen und Vorhaben sollen die lokalen
Standortverhaltnisse und konkreten agrarstrukturellen Belange besonders bertcksichtigt
werden."

Tourismusschwerpunktraum

"In Tourismusschwerpunktrdumen des Binnenlandes soll die touristische Entwicklung
schwerpunktmalig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der vorhandenen
touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der Angebote erfolgen. Das
betrifft die Gemeinden: Dahmen, Dobbin-Linstow, Gustrow, Hohen Demzin, Krakow am
See, Lohmen, Miuhl Rosin, Teterow, Reimershagen, Schorssow."
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Biotopverbund

“In den zum Biotopverbund zahlenden Flachen sollen zerschneidende oder erheblich
beeintrachtigende Vorhaben vermieden werden. Unvermeidbare MalRnahmen sollen so
umgesetzt werden, dass die von ihnen ausgehenden Wirkungen minimiert und
kompensiert werden."

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock, erste
Fortschreibung (2007)

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock’ enthéalt
ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer Bedeutung fur den
Tourismus handelt. Zudem besteht eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit in Bezug auf
den Boden und das Landschaftsbild sowie eine hohe Schutzwirdigkeit landschaftlicher
Freirdume (vgl. Karten 4, 8 und 9). Au3erdem ist die Lage des Plangebietes innerhalb des
Naturparks und Landschaftsschutzgebietes sowie innerhalb des Europaischen
Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl. Karte 10).

Naturpark Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung des Naturparks gem. der Verordnung zur
Festsetzung des Naturparks "Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See" vom
13.02.1997, Fundstelle: GVOBI. M-V 1997, S. 104, Stand letzte Anderung vom 09.08.2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 899, 900).

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401

Entgegen den Darstellungen im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres
Mecklenburg/Rostock, erste Fortschreibung 2007, liegt das Plangebiet laut dem '‘Geoportal
Mecklenburg-Vorpommern' nicht innerhalb des Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401.
Ostlich des Plangebietes befindet sich jedoch das EU-Vogelschutzgebiet DE 2242 - 401 in
etwa 500 m Entfernung.

LSG Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet liegt gemaR der Zweiten Verordnung zur Anderung des Landschafts-
schutzgebietes "Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See - Landkreis Gustrow"
vom 25. Mai 1998 nicht innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
“Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See“.

Landschaftsplan

Die Stadt Teterow hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt. Die Aussage im
‘Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan’ (erste Fortschreibung, 2007), dass die Stadt
Teterow Uber einen fertiggestellten Landschaftsplan verfugt (vgl. Karte 12: Kommunale
Landschaftsplanung), ist unzutreffend.

Gesetzlich geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. der Biotoptypenkartierung vom
31.03.2020, die von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung erstellt wurde, vier
Abschnitte einer nach § 19 geschitzten Baumreihe 'BRG' entlang des Bocksbergweges
sowie insgesamt 19 nach § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope. Es handelt sich dabei
um die Biotoptypen 'BFX' (Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Baumarten), 'BLM'
(Mesophiles Laubgebiisch), 'VRL' (Schilf-Landrohricht), 'VRP' (Schilfrohricht) und 'VSX'
(Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewéassern.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

5.2.1Bestand der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, und eine Ubersicht uber die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

A) Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Uberblick:

Das Plangebiet besteht derzeit Uberwiegend bereits aus Gewerbeflachen. Die
Gewerbeflachen sind nur teilweise bebaut, weisen in den bebauten Bereichen aber bereits
einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die unbebauten Flachen liegen derzeit brach oder
werden als Weide fur Pferde genutzt. Zudem befinden sich im Plangebiet ein
ausgewiesenes Regenrickhaltebecken sowie MalRnahmenflachen. Gemal der
Festsetzungen der Ursprungspldne handelt es sich hierbei um eine Sukzessionsflache
und um eine extensiv genutzte Wiese. Innerhalb dieser Flachen sowie zum Teil in den
Randbereichen der Gewerbegebiete und im Sidden des Plangebietes haben sich
geschutzte Biotope gem. 8 20 NatSchAG M-V entwickelt. Es handelt sich hierbei um
'Feldgeholze' (B) und 'waldfreie Biotope der Ufer sowie der eutrophen Moore und
Sumpfe' (V). Entlang der Stral3e 'Bocksbergweg' befinden sich zudem vier Abschnitte einer
nach 8§ 19 NatSchAG M-V geschitzten Baumreihe. Westlich des Plangebietes befindet
sich ein Freiflachen-Photovoltaikpark, nérdlich und nordwestlich des Plangebietes
befinden sich weitere Gewerbeflachen. Im Osten verlauft die 'Rostocker Chaussee’
(B 108).
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== B-Plangebict

[ FX | FGN Geaben

I GMB | GMF Griintand.

W OGF \biiversiegelung Pflestor, Asphalt
OIB Baustellc
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Abb. 1: Biotoptypen des Plangebietes (Quelle: Karte 1 '‘Biotoptypen' aus der Biotoptypenkartierung
2019 erstellt von SALIX - Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020)

Es ist vorgesehen, Teile der bisher festgesetzten MalRnahmenflachen in Gewerbeflachen
umzuwandeln und die GRZ von 0,6 auf 0,8 zu erhéhen. Dies wird zu dem Verlust der
Malnahmenteilflachen sowie einiger geschitzten Biotope und zu umfangreichen
Flachenversiegelungen durch die Gebaude und die befestigten Hof- und Rangierflachen
fuhren. Die Flachenversiegelungen und Biotopbeseitigungen stellen naturschutzrechtliche
Eingriffe dar, die ermittelt und ausgeglichen werden mussen.

Sollte die Planung nicht umgesetzt werden, wirden die bestehenden Bebauungsplane
weiterhin Bestand haben und die derzeit freien Gewerbeflachen kdnnten bebaut werden.
Eine Beseitigung der MalRnahmenflachen wirde dann jedoch nicht stattfinden und es
wurde kein weiterer Flachenverbrauch erfolgen.

B) Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzguter
Es werden die Schutzgiter einzeln beschrieben und die Auswirkungen auf die Planung
bewertet.

Boden und Relief

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen. Bei
kleineren Flachen handelt es sich um ausgewiesene Mal3nahmenflachen und einem Tell
eines Biotops. Im Osten verlauft die ‘Rostocker Chaussee' (B 108), im Norden befindet
sich der 'Bocksbergweg’, im Westen schlieBen sich weitere, zum Teil unbebaute
Gewerbeflachen an das Plangebiet an und im Sdden befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie die Niederung des Schwarzen Sees. Die Bdden sind als
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anthropogen tberpragt zu bezeichnen. Im Plangebiet handelt es sich um Boden aus stark
lehmigen Sanden. Die nachfolgende Ubersichtskarte zeigt, dass diese Bdden in der
Umgebung weit verbreitet sind.

[] Lehm-/Sand-Parabraunerde-Pseudo-
gley (Braunstaugley)/Pseudogley
(Staugley); Endmoranen und Gebiete
mit starkem Relief (z.T. gestaucht), mit
Stauwasser- und/oder Grundwasse-
reinfluss, kuppig bis hugelig, hetero-
gen, steinig

Abb. 2: Bodengesellschaften des Plangebietes (Plangebiet rot markiert) (Quelle:
https:/iwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

Gemald ‘'Fortschreibung des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans Mittleres
Mecklenburg / Rostock’, 2003, Karte 4 'Schutzwirdigkeit des Bodens' handelt es sich bei
den Bdden im Plangebiet um 'Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwuirdigkeit'.

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht bewegt. Es steigt von Sid nach Nordwest
um etwa 20,0 m. Der hochste Punkt liegt mit ca. 44,32 m uber NHN im Westen des
Plangebietes.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:

Die Flache wirde weiterhin grof3tenteils als Gewerbeflache ausgewiesen sein und konnte
bebaut werden. Der Flachenverbrauch sowie der Versiegelungsgrad wirde nicht erhdht
werden.

Bewertung
Die Bdden haben aufgrund ihrer anthropogenen Uberpragung eine 'allgemeine Bedeutung'
fur den Naturhaushalt.

Im Kapitel 5.5 'Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzgut Boden durch die Planung beeintrachtigt wird.

Wasser, Grund- und Oberflachenwasser

Im Plangebiet gibt es laut der Biotoptypenkartierung des Blros SALIX-Buro fur Umwelt-
und Landschaftsplanung ein natirliches Oberflachen-Gewasser. Es handelt sich laut der
Biotoptypenkartierung um ein “eingezauntes, durch angrenzende Gehoblze stark
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beschattetes Kleingewdasser, vermutlich Wasserspeicher." Zum Zeitpunkt der Kartierung
enthielt es wenig Wasser mit einer grau-braunen Farbung. Es waren keine Makrophyten
erkennbar. Das Stillgewasser hat einen Zu- bzw. Ablauf und befindet sich im Osten des
Plangebietes. Ein Regenriickhaltebecken, das zugleich als Feuerléschteich genutzt wird,
befindet sich im Sidosten des Plangebietes und wird erhalten, ebenso wie der
Wasserspeicher.

Hinsichtlich der Grundwasser-Flurabstande liegen keine genauen Angaben vor. Im
groBten Teil des Geldndes deutet nichts darauf hin, dass das Grundwasser
oberflachennah, d. h. mit einem Flurabstand von bis max. 1,00 m, anstehen kénnte. Dies
bestatigt auch die Aussage aus den Umweltkarten M-V, wonach das Grundwasser im
Bereich des Plangebietes einen Abstand von mehr als 10 m aufweist.

B LUNG-MV ® LAIV-MV
Referenzkarte

Legende
GRUNDWASSERFLURAB-
STAND

- .2
<5m
<=10m
>2-5m

W WebAtiasDE (grau}

— ——
0 0.1 02 03 0.4 05kn

Abb. 3: Grundwasserflurabstand (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/
printmap.php)

Im Suden befindet sich jedoch die Niederung des Schwarzen Sees. Dieser Bereich ist als
Feuchtbiotop ausgewiesen. Laut der Biotoptypenkartierung handelt es sich hier um den
Biotoptyp 'Schilf-Landréhricht’. Auch wenn die oben dargestellte Abbildung eine
Grundwassertiefe von mehr als 10 m darstellt, kann davon ausgegangen werden, dass
das Grundwasser in dem Bereich des Feuchtbiotops oberflaichennah ansteht. Es ist
jedoch vorgesehen, das Biotop in der vollen Ausdehnung zu erhalten. Aus diesem Grund
konnen Auswirkungen fir das Grundwasser auch in diesem Bereich ausgeschlossen
werden.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Die Versickerungsfahigkeit bleibt unveréndert.

Bewertung
Das Plangebiet hat grof3tenteils eine 'allgemeine Bedeutung' fir den Grund- und fir den
Oberflachenwasserschutz.

Im Kapitel 5.5 'Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzqut Wasser durch die Planung beeintrachtigt wird.
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Klima, Luft

Das Plangebiet besteht aus dem vorhandenen Betriebsgelande, weiteren bereits als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereichen und aus Malnahmenflachen als
Erweiterungsbereiche. Die Bedeutung fur das Lokalklima ist abhangig von der
vorhandenen Vegetation und der Grol3e der Vegetationsflachen. Da es sich Uberwiegend
um bereits ausgewiesene Gewerbeflachen handelt, ist die Bedeutung dieser Flachen fir
das Schutzgut Klima, Luft als gering einzustufen.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung der Planung:
Die Flache hat weiterhin ein gemaligtes, geschutztes Lokalklima.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'allgemeine Bedeutung' fir das Lokalklima.

Im Kapitel 5.5 'Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzqgut Klima/Luft durch die Planung beeintrachtigt wird.

Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet umfasst grofdtenteils eine als ‘Gewerbegebiet’ ausgewiesene Flache, die
zum Teil bebaut und zum Teil als Grunflache ausgebildet ist. Die Grinflachen unterliegen
lediglich einer gartnerischen Nutzung bzw. werden als Pferdeweide genutzt. Sie werden
an ihrer Abgrenzung zu dem Regenriickhaltebecken oder zur StraRe bzw. zu Parkplatzen
durch GeblUsche und Geholze eingefasst. Diese sind zum Teil laut der
Biotoptypenkartierung vom 31.03.2020 gem. § 20 NatSchAG M-V geschitzt. Sie werden
dem Biotoptyp BLM zugeordnet. Die Gebische weisen unter anderem Arten wie
Heckenrose, schwarzer Holunder, Ahorn, Eberesche, Eiche, Weide und Pappel auf. Dieser
Biotoptyp tritt zudem vereinzelt westlich des bestehenden Gewerbebetriebes 'Miltenyi' auf.
Auf den Freiflachen im westlichen Grundstiicksbereich befinden sich Pioniergehdlze. Die
Flache wird dem Biotoptyp HC:GMB/NC:COV zugeordnet. Es handelt sich um
Frischgrinland mit eingestreuten Laubgebischen und jungen Baumen mit hangiger Lage
auf lehmigen Boden, das zum Zeitpunkt der Kartierung mit Pferden beweidetet war (vgl.
Biotoptypenkartierung 2019 von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Stand
31.03.2020, Tabelle 1, S. 5, Nr. 24). Beim d&stlichen Bereich, der laut der
Biotoptypenkartierung dem Biotoptyp GMF/BBJ zugeordnet wird, handelt es sich um eine
extensiv bewirtschaftete (nur Mahd, vermutlich 1 - 2 mal jahrlich) maRig krauterreiche
Frischwiese mit lehmig-trockenem Boden. Einzelne locker verteilte angepflanzte
Laubb&ume mit BHD @ 20 - 25 cm, Alter ca. 20 Jahre, sind auf dieser Flache anzutreffen
(vgl. Biotoptypenkartierung 2019 von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung,
Stand 31.03.2020, Tabelle 1, S. 5, Nr. 26). AuRerdem gibt es im Plangebiet bereits
ausgewiesene Ausgleichsflachen (zum Teil die oben genannten Freiflachen), ein
angelegtes  Regenrickhaltebecken sowie einen Bereich eines geschitzten
Landschaftsbestandteils - der Niederung um den Schwarzen See. Dieser Bereich kann
dem Biotoptyp HC: VRL NC: BBJ zugeordnet werden. Der Niederung nordlich vorgelagert
befindet sich ein 'Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Baumarten' (BFX). Flachen
dieses Biotoptyps befinden sich ebenfalls im studdstlichen Randbereich des Plangebietes
und vereinzelnd auch im Norden und Nordwesten (Biotoptypenkartierung Nrn. 1 - 6) (fur
nahere Details, auch zu anderen Biotoptypen, vgl. Biotoptypenkartierung 2019 von SALIX
- Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Stand 31.03.2020).

Seite 30 von 69



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17.2 DER STADT TETEROW

== B-Plangebict

[ FX | FGN Geaben

I GMB | GMF Griintand.

I OGF \biiversiegelung Pllestor. Asphalt
OIB Baustclle

[ OVP | OVF | OVL Vollersiagolung Prlsiar,
Asghalt

W O\U Wirtschaftsweg tedversiagel
I PEB Rabatie
[ PER Zierrasen
[ PWX | PHZ Siedlungsgehdlz
[ RHU Ruderalvegetaton
L ouerloschieich, Stilgewdssar
SYL | SET Feverk h, Stillg
VRP Schifrshncht
B VRL Schilt-Landrohncht
= VSX Standorttypischer Gehdlzsaum an
stohendon Gowa

I XGW Biockpackung

@ Enzelbaum | Baum innorhaly oier Roho
(519 NatSChAG M-V)

= geschiitzies Biolop nach Karlenportal

Umwell MV (§ 20 NalSchAG M-V)
§19 geschutzte Baumreihe nach (§19 NatSchAG M-V)
§20 gesetzlich geschutztes Biotop (§20 NatSchAG M-

(1-78) Biotopnummer (s. Tab. im Textteil)

0 125 25 50 Meter ,X
[ N

N

B-Plan 17.2 Teterow, 3. Anderung
Karte 1

Biotoptypen

MaRstab: 1:1.900 Stand: 31.03.2020

Aufiraggeber:

Miltenyi Biotec GmbH
Friedrich-Ebert-SiraGe 68
51429 Berisch Gladbach

Auftragnehmer.
e SALIX-Biro fir Umwell- und

M Landschafsplanung

Or. W. Scheller
SAUXT - Danschowstr. 16

17166 Teterow
Bearbeiter: G. Kbpke
Tel.: 03996/120679, Fax: 03996/120670
e-mail: scheller@salix-teterow.de

@i s s Dipl-Biol. Jette Scheibe (natura et cultura)

Abb. 4: Biotoptypen des Plangebietes (Quelle: Karte 1 'Biotoptypen' aus der Biotoptypenkartierung
2019 erstellt von SALIX - Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020)

Im Norden grenzt an das Plangebiet die Stral’e ‘Bocksbergweg’, im Osten verlauft die
‘Rostocker Chaussee’ (B 108), im Suden liegt der geschitzte Landschaftsbestandteil
‘Niederung um den Schwarzen See’, im Westen grenzt ein Photovoltaik-Freiflachenpark
und ein bestehender Gewerbebetrieb an das Plangebiet.

Flachenaufstellung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Da ein Grof3teil des Plangebietes bereits planungsrechtlich als Gewerbegebiet festgesetzt
ist und bei der Aufstellung der Ursprungsplane auch bereits ausgeglichen wurde, wird
dieser Bereich auch als Gewerbegebiet insgesamt betrachtet. Eine Unterteilung in die in
der Abbildung 4 ersichtlichen Biotoptypen erfolgt in diesem Bereich nicht. Die restlichen
Bereiche des Plangebietes werden in die einzelnen Biotoptypen unterteilt. Die Unterteilung
erfolgt der Ubersicht halber anhand der nachfolgenden Ubersichtskarte.
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GMB 2V (24

Abb. 5: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17.2; rot umrandet: im Ursprungsplan
festgesetzte Malnahmenflachen; blau umrandet: Ergénzungsflachen; nicht umrandet:
Gewerbegebiet und StraBenverkehrsflache (Grundlage: 'Biotoptypen' aus der Biotoptypenkartierung
2019 erstellt von SALIX - Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020),
0. M.

Tab. 1: Auflistung der Biotoptypen innerhalb des Plangebietes mit FlAchengréfRen
Biotoptypen Flache
Gewerbegebiet (OIG) insgesamt 67.045 m? 67.045 m?

darin _enthaltene geschitzte Biotope (mit Nummer der
Biotoptypenkartierung):

BFX, Nr. 1: naturnahes Feldgehdlze mit einer von Weiden
(BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht, daneben 476 m?
Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung in der
Strauchschicht, Krautschicht weniger stark > 8

BFX, Nr. 5 (tlw.): naturnahes Feldgeholz mit einer von
Weiden (BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht, 48 m?
daneben Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung
in der Strauchschicht, Krautschicht wenig entwickelt > §
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BLM, Nr. 14, 15: angepflanzte dichte Gebusche aus
Uberwiegend heimischen Strauchern, gut entwickelt, mehr
als 4 m breit und 5 m hoch, nur wenige einzelne
Uberhalter, keine Schnittmalnahmen erkennbar, Alter ca.
20 Jahre > §

BLM, Nr. 16: Mesophiles Laubgebisch (>100 m?) auf der
Pferdekoppel - §

BLM, Nr. 8 (tiw.): Mesophiles
(>100 m?) auf der Pferdekoppel - 8

Laubgebisch

BRG, Nr. 18 (tlw.): jingere, ca. 20 Jahre alte vitale
Eichenbaumreihe mit BHD @& 20-30 cm, am Ostende
einzelne jungere Schwarz-Erlen > §

BRG, Nr. 19: ca. 20 Jahre alte vitale
Hainbuchenbaumreihe mit BHD @ 20-25 cm = §

BRG, Nr. 20: ca. 20 Jahre alte Hainbuchenbaumreihe mit
BHD @ 20-25 cm, 1 abgestorbener Baum—> §

2.121 m2

150 m?

26 m?

344 m2

190 m2

113 m?

Festgesetzte MalRnahmenflache gem. urspringlichen
BPL 17.2, Teilbereich 1 (Sukzessionsflache) >
Flachengrol3e insg. ca. 15.929 m2 (in Abb. 5 rot umrandet
mittig-westlich des Plangebietes)

davon anteilig:

Hauptcode (HC): GMB, Nebencode (NC): COV (Nr. 24
tlw.): Frischgriinland, bis zur Aufnahme als Pferdekoppel
genutzt, mit eingestreuten Laubgebischen und jungen
Baumen, hangige Lage, Boden lehmig

BFX, Nr. 6: Feldgehdlz auf der Pferdekoppel > §

BFX, Nr. 5 (tlw.): naturnahes Feldgehdlz mit einer von
Weiden (BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht,
daneben Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung
in der Strauchschicht, Krautschicht wenig entwickelt > §

BLM, Nrn. 7, 8 (tlw.) und 9: Mesophiles Laubgebtisch
(>100 m?) auf der Pferdekoppel = §

HC: RHU, NC: VRL, Nr. 76 (tlw.): steile Boschungen mit
Land-Reitgras und Schilf bewachsen, teilweise offene
Stellen, vereinzelt junge Weiden stockend

PEB, Nr. 56 (tlw.): Zierbeete

(15.929 m?)

10.979 m2

637 m2

610 m2

544 m?

1.415 m2

588 m?2
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OGF, Nr. 29 (tiw.): Miltenyi Hauptgebdude und
Nebenanlagen

1.130 m2

Festgesetzte MalRnahmenflache gem. urspringlichen
BPL 17.2, Teilbereich | (extensive Mahwiese),
FlachengroRe insgesamt: ca. 26.445 m?2 (in Abb. 5 rot
umrandet dstlich des Plangebietes)

davon anteilig:

HC: GMF, NC: BBJ, Nr. 26 (tlw.): extensiv
bewirtschaftete (nur Mahd, vermutlichl-2 mal jahrlich)
Frischwiese auf hangigem Gelande, maRig krauterreich,
Boden lehmigtrocken, mit einzelnen locker verteilten
angepflanzten Laubbaumen mit BHD @ 20-25 cm, Alter
ca. 20 Jahre

HC: GMF, NC: BBJ, Nr. 28 (tlw.): extensiv bewirtschaftete
(nur Mahd, vermutlich 1-2 mal jahrlich) Frischwiese auf
hangigem Gelande, maRig krauterreich, Boden
lehmigtrocken,  mit  einzelnen  locker  verteilten
angepflanzten Laubbaumen mit BHD @ 20-25 cm, Alter
ca. 20 Jahre

HC: GMF, NC: BBJ, Nrn. 25 und 27: extensiv
bewirtschaftete (nur Mahd, vermutlich 1-2 mal jahrlich)
Frischwiese auf héangigem Gelande, mafig krauterreich,
Boden lehmigtrocken, mit einzelnen locker verteilten
angepflanzten Laubbaumen mit BHD @ 20-25 cm, Alter
ca. 20 Jahre

BFX, Nr. 5 (tiw.): naturnahes Feldgehdlz mit einer von
Weiden (BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht,
daneben Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung
in der Strauchschicht, Krautschicht wenig entwickelt > 8

BFX, Nr. 2, 4: naturnahes Feldgeh6lz mit einer von
Weiden (BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht,
daneben Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung
in der Strauchschicht, Krautschicht weniger stark > 8

BFX, Nr. 3 (tlw.): Ahorn (BHD @ 30-70 cm) dominiertes
Gehdlz mit einzelnen Eschen, Strauchschicht durch
Naturverjingung gepragt-> 8§

BLM, Nrn. 10, 12 und 13: angepflanzte dichte Gebtische
aus Uberwiegend heimischen Strauchern, gut entwickelt,
mehr als 4 m breit und 5 m hoch, nur wenige einzelne
Uberhalter, keine SchnittmaRnahmen erkennbar, Alter ca.
20 Jahre (BLM) > §

(26.445 m?)

5.066 m?

1.895 m?

3.281 m?

1.239 m2

1.200 m?2

244 m2

2.826 m?
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BLM, Nr. 11 (tlw.): angepflanzte dichte Gebilsche aus
uberwiegend heimischen Strauchern, gut entwickelt,
mehr als 4 m breit und 5 m hoch, nur wenige einzelne
Uberhalter, keine SchnittmaRnahmen erkennbar, Alter ca.
20 Jahre (BLM) > §

HC: PER, NC: BBJ, Nrn. 60 (tlw.) und 70 (tlw.): Zierrasen,
krauterarme Grunflache im direkten Umfeld der Gebaude,
einzelne Laubbaume (BHD < 30 cm) vor 10-20 Jahren
gepflanzt

PER, Nr. 69 (tlw.): Zierrasen, krauterarme Grunflache
PER, Nr. 71: Zierrasen, krauterarme Griunflache

HC: FGX, NC: VFEX, Nrn. 22 und 23: flacher Graben,
trockengefallen und teilweise mit Weiden zugewachsen,
keine Instandhaltung erkennbar

VSX, Nr. 81: Standorttypischer Gehoélzsaum an
stehenden Gewassern > §

SYW, Nr. 78: Regenriickhaltebecken, nahrstoffreiches
Stillgewasser, zum Zeitpunkt der Kartierung geringer
Wasserstand, begehbarer Steg mit
Wasserentnahmestelle am westlichen Ufer,
Wechselwasserzone von Schilfréhricht dominiert, dahinter
standorttypischer Gehélzsaum rings um das gesamte
Gewasser

VRP, Nr. 80: Schilfréhricht > 8
BRG, Nrn. 17 und 18 (tlw.): jingere, ca. 20 Jahre alte
vitale Eichenbaumreihe mit BHD @ 20 - 30 cm, am

Ostende einzelne jingere Schwarz-Erlen > §

OVU, Nr. 52 (tlw.): wassergebundene Decke Fulweg im
Ostteil

OVP, Nr. 45 (tlw.): Feuerwehrzufahrt am ehemaligen
BMTT

622 m2

957 m2

583 m?

220 m?

277 m?

2.471 m2

1.732 m2

1.216 m?

133 m2

2.303 m?

180 m?

Erweiterungsfliche des Geltungsbereiches im Siden,

FlachengroRe insgesamt 10.824 m2 (in Abb. 5 blau
umrandet stdlich des Plangebietes)

davon anteilig:
HC: VRL, NC: BBJ, Nr. 79: Schilf-Landrohricht mit teilw.
einsetzender Geholzsukzession = §

(10.824 m?)

8.707 m2
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BFX, Nr. 5 (tlw.): naturnahes Feldgehdlz mit einer von
Weiden (BHD @ 50-100 cm) dominierten Baumschicht,
daneben Esche vereinzelt vorkommend, Naturverjingung
in der Strauchschicht, Krautschicht wenig entwickelt > 8

2.117 m?

Erweiterungsflache des Geltungsbereiches im Osten,
FlachengroRe insgesamt 1.449 m2 (in Abb. 5 blau
umrandet dstlich des Plangebietes)

davon anteilig:

HC: GMF, NC: BBJ, Nr. 28 (tlw.): extensiv bewirtschaftete
(nur Mahd, vermutlich 1-2 mal jahrlich) Frischwiese auf
hangigem Gelande, maRig krauterreich, Boden
lehmigtrocken,  mit  einzelnen  locker  verteilten
angepflanzten Laubbaumen mit BHD @ 20-25 cm, Alter
ca. 20 Jahre

BLM, Nr. 11 (tlw.): angepflanzte dichte Gebiische aus
Uberwiegend heimischen Strauchern, gut entwickelt,
mehr als 4 m breit und 5 m hoch, nur wenige einzelne
Uberhalter, keine Schnittmalnahmen erkennbar, Alter ca.
20 Jahre (BLM) > §

SYL, Nr. 77: eingezaunter, durch angrenzende Gehdlze
stark beschatteter Feuerldéschteich mit Zu- und
Ablaufbauwerk, zum Zeitpunkt der Kartierung fast trocken

BFX, Nr. 3 (tlw.): Ahorn (BHD @ 30-70 cm) dominiertes
Geholz mit einzelnen Eschen, Strauchschicht durch
Naturverjingung gepragt-> 8§

(1.449 m?)

264 m2

523 m?

48 m?

614 m?2

StralRenverkehrsflache (OVL)

7.652 m?

Summe

129.317 m?

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:

Die Flache bietet weiterhin Lebensraum und Nahrungshabitat fir die hier und in der

Umgebung vorkommenden Tierarten.

Bewertung

Im Untersuchungsgebiet wurden gem. Biotoptypenkartierung vier Abschnitte einer nach
8 19 geschitzten Baumreihe entlang des Bocksbergweges und insgesamt 19 nach 8§ 20
NatSchAG M-V geschitzte Biotope festgestellt. Es handelt sich dabei um 6 BFX, 10 BLM,
1 VRP, 1 VSX und 1 VRL, die aufgrund ihres Schutzstatus eine besondere Bedeutung fur

den Naturschutz haben.

Die im Ursprungsplan als Mallnahmenflachen ausgewiesenen Bereiche haben aufgrund
ihrer Ausweisung insgesamt eine 'besondere Bedeutung' fir den Naturschutz.
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Das Betriebsgelande, die restlichen bereits als Gewerbeflachen ausgewiesenen Bereiche,
die Verkehrsflachen sowie die Flachen fur Versorgungsanlagen haben eine 'allgemeine
Bedeutung' fur den Naturschutz.

Im Kapitel 5.5 'Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften durch die
Planung beeintrachtigt wird.

Landschaftsbild

Das bestehende Betriebsgelande ist in der Planung als Bestand zu betrachten und stellt
eine Vorbelastung in Bezug auf das Landschaftsbild dar. Aufgrund der bereits erfolgten
Uberplanung und der damit verbundenen Gewerbegebietsausweisung, kénnen hier bereits
Gewerbegebiete auf einem Grof3teil der Freiflachen entstehen. Die Erweiterungsflachen
ragen uUberwiegend in bereits Uberplante Bereiche hinein. Zwei kleinere Bereiche werden
erganzt, jedoch erfolgt hier keine Anderung der Nutzung. Eine Eingriinung ist in den
sensiblen Bereichen im Stden und Osten des Plangebietes bereits vorhanden und wird
Uberwiegend erhalten.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Die bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen konnten jederzeit bebaut werden. Ein
weiterer Eingriff in das Landschaftsbild wiirde nicht stattfinden.

Bewertung
Es ist davon auszugehen, dass sich das Erweiterungsvorhaben nicht negativ auf das
Landschaftsbild auswirken wird. Die vorhandenen Eingrinungen werden erhalten.

Im Kapitel 5.5 'Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzqut Landschaftsbild durch die Planung beeintrachtigt
wird.

Mensch, menschliche Gesundheit

Die Erweiterung des Gewerbegebietes wird zu keinen rechtserheblichen
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut 'Mensch' fuhren, da es sich bei der angrenzenden
Bebauung bereits um ein Gewerbegebiet handelt. Der Abstand zur néchstgelegenen
Wohnbebauung ist ausreichend grof3. Die im Vergleich zum Gesamtplangebiet minimale
Erweiterung in die Malnahmenflachen hinein kdnnte jedoch als Beeintrachtigung
empfunden werden. Durch die Erweiterung ist auch die Schaffung von Arbeitsplatzen zu
erwarten, wovon die Menschen wiederum profitieren werden.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdrucklich  darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemalien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und
Geruche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kdnnen und in Kauf zu nehmen
sind.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Die vorhandenen Gewerbeflachen wiirden weiterhin bestehen und nicht erweitert werden.
Mit Immissionen aus der Landwirtschaft ist zu rechnen.
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Bewertung
Die Erweiterung des Gewerbegebietes wird zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut 'Mensch' fuhren.

Im Kapitel 5.5 'Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands' wird darauf
eingegangen, ob und wie das Schutzqut Mensch durch die Planung beeintréchtigt wird.

Kultur- und sonstige Sachguter
Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale, archaologischen Denkmale oder
sonstige Sachguter, die in der Planung zu berlcksichtigen waren.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Keine besonderen Auswirkungen.

Bewertung
Keine besondere Bedeutung des Geltungsbereichs.

Flache

Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes. Zusatzliche
Flachen aus der freien Landschaft werden nicht in Anspruch genommen, jedoch teilweise
festgesetzte MalRnahmenflachen.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Es wirde keine Inanspruchnahme der MalRnahmenflachen erfolgen.

i)  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Zwischen den Schutzgitern bestehen keine Wechselwirkungen, die Uber die zu den
einzelnen Schutzgutern behandelten Aspekte hinausgehen.

Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Keine besonderen Auswirkungen.

C) Kurzzusammenfassung

Die Uberplanung bedingt eine Erweiterung des Gewerbegebietes und damit verbundene
zusatzliche Bodenversiegelung und Inanspruchnahmen von Malinahmenflachen.
Nachteilige Umweltauswirkungen gibt es zudem durch die teilweise Beseitigung
geschutzter Biotope.

5.3 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes

Es ist die Schaffung von zwei 'Gewerbegebieten' (GE 1 und GE 1.1) sowie eines
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe 2) geplant. Ebenfalls werden MalRhahmenflachen
im Suden und im Westen des Plangebietes festgesetzt. Zudem erfolgt eine Festsetzung
zum Erhalt von Gehoélzen im Osten und Siden sowie zum Anpflanzen von Gehdlzen im
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Nordosten und Sudosten des Plangebietes. Eine 'Flache fur Versorgungsanlagen' mit der
Zweckbestimmung 'Regenrickhaltebecken bzw. Feuerldschteich’ wird im Siden des
Plangebietes festgesetzt. Es handelt sich um die Erweiterung eines Gewerbebetriebes.
Die Erschliel3ung ist bereits vorhanden und andert sich nicht.

A Schutzgut Boden

Ermittlung der Flachenversiegelungen:

Es werden zwei Gewerbegebiete (GE 1 und GE 1.1) sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe 2) festgesetzt. Es erfolgt zudem eine Ricknahme vorhandener
Gewerbegebietsflache von 3.088 mz2:

FlachengroRe Gewerbegebiete: 91.835 m?
/. bereits vorhandene Gewerbegebietsflachen 67.045 m?
24.790 m2

Zulassige Flachenversiegelung:
24.790 m2x GRZ 0,8 = 19.832 m?

Die GRZ der bereits vorhandenen Gewerbegebiete wird von 0,6 auf 0,8 erhoht:

Vorhandene Gewerbegebietsflachen: 67.045 m?2

67.045 x GRZ 0,8 53.636 m2
. bereits vorhandene GRZ 0,6 +

Uberschreitungsmaoglichkeit aus Ur-Plan

(gesamt = GRZ 0,8 Haupt- und Nebenanlagen) 53.636 m?

0 m2
StralRenverkehrsflache: 7.652 m?2
.. bereits vorhandene StralRenflachen 7.652 m?

0 m2
Zulassige Neuversiegelungen: 19.832 m?

a) Biotopwerteinstufung

Eine Biotopwerteinstufung ist fir die Biotoptypen erforderlich, die durch Eingriffe betroffen
sind. Es liegen dartiber hinaus einige Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, auf denen
keine Nutzungsénderungen vorgesehen sind. Fir _diese Flachen, in die nicht eingriffen
wird, erfolgt keine Biotopwerteinstufung. Die Flachen, die vom Eingriff betroffen sind, sind
in der nachfolgenden Abbildung rot umrandet dargestellt. Fir diese Biotope und fir die
betroffenen geschiitzten Biotope innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt eine
Biotopwerteinstufung.
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GMB COV (24)

Abb. 6: Vom Eingriff betroffene Flachen (rot dicker umrandet oben), eigene Darstellung, o. M.
(Grundlage: 'Biotoptypen' aus der Biotoptypenkartierung 2019 erstellt von SALIX - Biro fur Umwelt-
und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020)

Die Einstufung erfolgt fir den Bereich des Gewerbegebietes und anhand der Tabelle in
Kapitel 2.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg - Vorpommern®, Neufassung
2018. Die Einstufung des Versiegelungsgrades der Gewerbegebiete ergibt sich durch die
zulassige Versiegelung aus dem Ursprungsplan. Diese wurde bereits ausgeglichen und
wird hier daher nicht mehr berlicksichtigt. Die zusatzliche Versiegelung hingegen wird
bericksichtigt. Es ergeben sich folgende Grol3en:

Tab. 2: Von Eingriffen betroffene Biotoptypen mit Flachenanteilen, Wertstufen und
durchschnittlichem Biotopwert

Biotoptyp FlachengroiRe Wertstufe Durchschnit
des Eingriffs in tlicher
m2 Biotopwert

Gewerbegebiet (OIG) insgesamt 64.224 0 0,4

67.045 m2 - §-Biotope 2.821 m?
Versiegelungsgrad: ca. 60 %

darin enthaltene geschutzte Biotope:

BFEX, Nr. 1 476 3 6
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BEX, Nr. 5 (tlw.) 48 3 6

BFX ges. 524

BLM, Nr. 14, 15 2.121 2 3

BLM, Nr. 16 150 2 3

BLM, Nr. 8 tlw. 26 2 3

BLM ges. 2.297

MalRnahmenflache 'Extensive

Mahwiese' insgesamt 11.093 m?2

(6stliche Flache)

davon anteilig:

BLM, Nr. 10 1.520 2 3

BLM, Nr. 11 tlw. 112 2 3

BLM, Nr. 12 tlw. 123 2 3

BLM, Nr. 13 tlw. 78 2 3

BLM ges. 1.833

OVU, Nr. 52 tlw. 837 0 1

HC: PER, NC: BBJ, Nrn. 60 tlw. und 840 0 1

70 tlw.

PER, Nr. 69 tlw. und 71 tlw. 662 0 1

BFX, Nr. 5 tlw. 155 3 6

FGX/VSX, Nrn. 22 tlw. und 23 239 2 3

OVP, Nr. 45 tlw. (100 % versiegelt) 180 0 0

HC: GMF, NC: BBJ, Nrn. 26 tlw., 6.347 4 12

27 tlw. und 28 tiw. oberer Biotopwert
wg. Artenschutz

(vgl. Kap. 5.4)

MaRnahmenflache

‘Sukzessionsflache' (westliche

Flache)

13.625 m2 - zukinftige

MaRnahmenflache statt GE 3.088 m?2

- insg. 10.537 m2

davon anteilig:

HC: GMB, NC: COV, Nr. 24 tlw. 6.159 2 4

betroffene Flache: 9.247 m2z - Oxgrjr‘f;gts‘;mfz”

zuklinftige Malnahmenflache statt (vgl. Kap. 5.4)
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GE 3.088 m?

BFX, Nr. 6 637 3 6
BEX, Nr. 5 tlw. 512 3 6
BFX ges. 1.149

BLM, Nrn. 8 tiw. und 9 tiw. 96 2 3
HC: RHU, NC: VRL, Nr. 76 tlw. 1.415 2 3
PEB, Nr. 56 tlw. 588 0 1
OGF, Nr. 29 tlw. (ca. 50 % versiegelt) 1.130 0 0,5
StraRenflache (OVL) 7.652 0 0
Versiegelungsgrad: ca. 100 %

Gesamt 96.327

Da es urspringlich geplant war, den Ausgleich, der durch die Inanspruchnahme von
MalRnahmenflachen zustande kommt, mit der Ricknahme von Gewerbeflachen zu
kompensieren, erfolgt hier eine Berlcksichtigung dieser Situation. Im Westen des
Plangebietes wird eine Flache von 3.088 m?, die derzeit als Gewerbeflache ausgewiesen
ist, zukunftig als Maflinahmenflache festgesetzt. Aus diesem Grund wird der zuktnftig in
Anspruch genommene Bereich des Biotoptyps GMB um diese Flache reduziert: 10.312 m2
- 3088 m2z = 7.224 m? (Gesamtflache der betroffenen Malinahmenflache
'Sukzessionsflache': 13.625 m2 - 3.088 m2 = 10.537 m?)

b) Ermittlung des Lagefaktors

Der Lagefaktor wird anhand des Abstandes von Stérquellen ermittelt. Stérquellen sind
gemalR der ,Hinweise zur  Eingriffsregelung Mecklenburg-  Vorpommern®
Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StralRen und vollversiegelte landliche Wege,
Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks.

Das Plangebiet liegt in einem vorhandenen Gewerbegebiet und im Osten verlauft die
Bundesstral3e 108. Stérquellen befinden sich demnach in weniger als 100 m Entfernung.
Diese Entfernung fuhrt gem. der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern® zu einem Lagefaktor von 0,75.

c) Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung bzw. Bio-
topveranderung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Das Eingriffsflachendquivalent errechnet sich durch Multiplikation aus der vom Eingriff
betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor:
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Tab. 3: Berechnung der jeweiligen Eingriffsflachendquivalente

Flache des | Durchschnittlicher | Lagefaktor Eingriffsflachen&aquivalent
Biotoptyps in m2 Biotopwert
(OIG) 64.224 0,4 0,75 19.267
§ (BLM) 2.297
1.833
96
BLM ges. 4.226 3 0,75 9.509
(OVU) 837 1 0,75 628
(PER/BBJ) 840 1 0,75 630
(PER) 662 1 0,75 497
8 (BFX) 524
155
1.149
BFX ges. 1.828 6 0,75 8.226
FGX/VSX 239 3 0,75 538
OVP 180 0 0,75 0
(GMF)  6.347 12 0,75 57.123
(oberer Biotopwert wg.
Artenschutz, vgl. Kap. 5.4)
(GMB) 6.159 4 0,75 18.477
(oberer Biotopwert wg.
Artenschutz, vgl. Kap. 5.4)
(RHU)  1.415 3 0,75 3.184
(PEB) 588 1 0,75 441
(OGF) 1.130 0,5 0,75 424
(OVL) 7.652 0 0,75 0
Gesamt 96.327 118.944

d) Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

In den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® wird dazu Folgendes

ausgefihrt:

,Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung
bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das flhrt zu weiteren Beeintrachtigungen

insbesondere der
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verpflichtungen entstehen. Deshalb ist biotoptypunabhéngig die teil-/vollversiegelte bzw.
Uberbaute Flache in m2 zu ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu
berticksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die
multiplikative Verknupfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem
Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:®

Uberbaubare Flache (vgl. A) 19.832 m2 x 0,5 fiir Vollversiegelung = 9.916 m2

e) Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf errechnet sich aus den Ergebnissen ¢ und d.
118.944 m2 + 9.916 m2 = 128.860 m?

Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt 128.860 m?

Kompensationsmindernde Mafl3nahmen sind nicht vorgesehen.

B Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen konnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken. Dies
hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden ab. Im vorliegenden Fall
stehen im Plangebiet Uberwiegend Lehmbdden an. Diese Bodden weisen keine gute
Versickerungsfahigkeit auf. Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser dem
Regenriuckhaltebecken im Siden des Plangebietes zuzufiihren. Auswirkungen fur die
Grundwasserneubildungsrate sind demnach nicht zu erwarten.

C Schutzgut Klima/Luft

Der Verlust kleinerer MalRRnahmenflachen sowie zweier kleiner Bereiche geschitzter
Biotope wird lokalklimatisch keine Auswirkungen haben.
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D Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften

Verluste von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz

Es werden Teile geschitzter Biotope in Anspruch genommen. Die geschitzten Biotope
sind mit einem § gekennzeichnet. Ebenfalls werden Teile zweier festgesetzter
Malnahmenflachen in Anspruch genommen. Die dort enthaltenen Flachenanteile sind
unter c) in der Tabelle bereits bertcksichtigt worden.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
. Gewerbegebietsflachen - bereits unter c) in der Tabelle beriicksichtigt (Erh6hung
GR2)

Beeintrachtigung von geschitzten Tierarten (Artenschutz)
Auf den Artenschutz wird in Kap. 5.4 eingegangen.

E Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Die vorhandenen Eingrinungsmaf3nahmen werden erhalten. Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

5.4 Priufung der Belange des Artenschutzes gemall Bundesnaturschutzgesetz
5.4.1Spezieller Artenschutz

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz nach 8 44 BNatSchG ist zu prifen, ob durch
die Planung gemeinschaftlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sind. Die
Prifung umfasst die Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und die europaischen
wildlebenden Vogelarten (LUNG MV 2010 und 2012).

Aufgrund der GroRBe und der Ausgestaltung des Plangebietes wurde ein
Artenschutzfachbeitrag (AFB) vom Biuro SALIX - Bidro fur Umwelt- und
Landschaftsplanung erarbeitet. Der Fachbeitrag vom 31. Marz 2020 fuhrt in seiner
Zusammenfassung folgendes aus:

"Fir den Bebauungsplan Nr. 17.2 der Stadt Teterow ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung ein Artenschutzfachbeitrag (AFB) anzufertigen. Der vorliegende
AFB wurde auf der Grundlage aktueller Kartierungen sowie von Potenzialanalysen
erarbeitet. Im Rahmen der Kartierungen wurden folgende Artengruppen erfasst: Libellen,
Tagfalter, Kafer, Lurche, Kriechtiere, Brutvogel. Gefal3pflanzen (Arten des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie) sind im Rahmen einer Biotoptypenkartierung beriicksichtigt worden.

Im Ergebnis der Kartierung der Insektengruppen und der Biotoptypenkartierung wurden im
B-Plangebiet keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie festgestellt. Aufgrund
fehlender Habitatvoraussetzungen ist flir diese Arten im B-Plangebiet kein Habitatpotenzial
gegeben. Bei den untersuchten Wirbeltiergruppen ist ein Vorkommen der Zauneidechse
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als relevante Art nach Anhang IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen worden. Bei den
Brutvogeln wurde im Rahmen der Relevanzanalyse herausgestellt, dass insgesamt 19
Arten (davon 18 Singvogelarten) hinsichtlich ihrer Betroffenheit vertieft zu prifen sind.

Um die Verbote nach 8§ 44 (1) BNatSchG fur die Zauneidechse und fur 19 Brutvogelarten
abzuwenden, sind Vermeidungsmaflinahmen und CEF-Maflinahmen erforderlich. Zu den
Vermeidungsmal3nhahmen zahlen eine Bauzeitenregelung zum Schutz der Brutvdgel und
der Zauneidechse sowie der Erhalt einer Reihe von Gehdlzen im dstlichen und sudlichen
B-Planbereich und eines 1 ha grof3en Schilfréhrichts.

CEF-MalRnahmen sind fur die Zauneidechse sowie fur die Brutvogelarten Grauammer,
Feldsperling und Neuntoter erforderlich. Zur Umsetzung der CEF-MalRnahmen sind fir
Zauneidechse, Neunt6ter und Grauammer zwei Flachen am westlichen Rand innerhalb
des B-Plangebietes 17.2 vorgesehen. FiUr 5 Brutplatze des Feldsperling ist ein
Nistkastenprogramm entlang von Geholzrandern in verschiedenen Randbereichen des
B-Plangebietes 17.2 geplant. Die vorgesehenen CEF-MalRnahmenflachen innerhalb des
B-Plangebietes 17.2 reichen von der Flachengrof3e nur fur zwei von vier
auszugleichenden Neuntoterrevieren aus. Fur zwei Reviere ist eine CEF-MalRnahme
aul3erhalb des B-Plangebietes 17.2 erforderlich. Es ist daher vorgesehen, uber die
innerhalb des B-Plangebietes 17.2 geplanten CEF-Mal3hahmen hinausgehend im Bereich
des B-Planes 17.3 ,Erweiterung des Gewerbegebietes Bocksbergweg“ auf der dort
beschriebenen MalRnahmenflache M 1 (2,87 ha) weitere Ausgleichsflachen fir den
Neuntoter anzubieten (Karte 2/Anhang 1). Alle CEF-Malinahmen mussen bereits vor
Beginn der Baufeldberdumung umgesetzt sein.

Es wird begrundet, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-
MalRnahmen die Verbote nach § 44 (1) BNatSchG eingehalten werden kdnnen." (Vgl.
Artenschutzfachbeitrag vom 31. Marz 2020 von SALIX - Bidro fur Umwelt- und
Landschaftsplanung, S. 20).

Aus diesen Grinden sind im Bebauungsplan die nachfolgenden Maflinahmen
Ubernommen und festgesetzt.

Dabei ist zu beachten, dass es sich bei der MaBnahmen M 1 um die externe
Malnahmenflache im benachbarten Bebauungsplan Nr. 17.3 handelt und die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen M 2 und M 5 als MalRnahmenflachen fur den
Feldsperling (Nistkastenprogramm) gelten. Zudem sind die in der Planzeichnung
dargestellten Flachen M 3 und M 4 Z/N/G als MalRBhahmenflachen fir die Zauneidechse,
den Neuntoter und die Grauammer gedacht. Die anzupflanzenden Flachen M 6 A und B
sind entweder als Siedlungshecke (A) oder als Siedlungsgehdlz (B) anzulegen.
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B-Plan 17.2 Teterow (601225)
Karte 1

MaBnahmen
MaBstab: 1:2.100 Stand: 26.02.2020
Auftraggeber:

Miltenyi Biotec Gmbl-
Friedreh-Ebert-Strale 68
51429 Bergisch Gladbach

Aufiragnehmer:
SALIX-Biro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung

™ Bearbeiter: G, Kopke
Tel.: 03096/120870, Fax: 03998/120670
e-mail: scheller@salix-elerow de

dem Artenschutzfachbeitrag erstellt von
SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020)

Fur die Umsiedlung der Zauneidechsen wird die Anlage einer Ausgleichsflache erforderlich
(M 3 und M 4). Im AFB wird dies detailliert dargestellt und beschrieben (vgl.
Artenschutzfachbeitrag vom 31. Marz 2020 von SALIX - Bidro fur Umwelt- und

Landschaftsplanung, S. 15 - 18).
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-.a
st B-Plangrenze

MaBnahme
- Erhalt von Geholzen

- extensive Grinlandnutzung (einschirige Mahd)
- Anlage von Lesesteinhaufen

- Heckenpflanzung, dornige Straucher

V777 Pflanzung von Gebiischgruppen
[ alle 5 Jahre Rohboden (2-3 Pflugfurchen)

Abb. 8: Anlage einer zauneidechsengerechten Ausgleichsflache (Quelle: Abb. 6 'Anlage einer
zauneidechsengerechten Ausgleichsflache (Flache M 4) aus dem Artenschutzfachbeitrag erstellt von
SALIX - Buro fir Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow; Stand 31.03.2020)

Diese Flache eignet sich zugleich als Ausgleich fir den Neuntoter. Die CEF-Malinahmen

fur den Neuntdter, die Grauammer und den Feldsperling werden im AFB auf den Seiten 18
und 19 detailliert erlautert.
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Bearbedter: G. Kopke
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e-mai scheler@salix-teterow de

P -
Abb. 9: Malnahmen (Quelle: Karte 2 'MalBhahmen im -Plangebiet 17.3' aus dem
Artenschutzfachbeitrag erstellt von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow;
Stand 31.03.2020)

Die aufRerhalb des Plangebietes benotigten Ausgleichsflaichen werden im
Bebauungsplangebiet 17.3 auf der gekennzeichneten Flache "M 1" nachgewiesen (vgl.
Abb. 9).

Die Flache muss jedoch fir den Neuntoter und die Grauammer entsprechend aufgewertet
werden. GemaR AFB vom 31.03.2020, S. 19, mussen zuséatzlich zu den auf der Flache
geplanten Geholzpflanzungen "in den Randbereichen dieser Geholze (ost-, sud- oder
westexponiert) einheimische dornige Strducher wie Schlehe, Wildrose oder Weil3dorn
gepflanzt werden, damit die fiir den Neuntoéter erforderlichen Habitatrequisiten vorhanden
sind. Auf 20 Ifd. m Gehdlzrand sollten mindestens 5 dieser Straucher gepflanzt werden.
Die Offenlandflachen sind als extensiv genutztes Griinland oder als extensiv genutzte
Weide zu erhalten. Alternativ dazu ist eine Flachenstilllegung (mit jahrlich einschiriger
Mahd) maoglich.”

Die Flache ist bereits im Bebauungsplan 17.3 als MaRRnahmenflache festgesetzt, aber
noch nicht umgesetzt. Es sind Anpflanzungen festgesetzt sowie eine extensive Pflege der
Umgebung. Bei den anzupflanzenden Gehdlzen sind gem. Grinordnungsplan zum BPL
17.3 auch bereits die notwendigen dornigen Straucher mit vorgeschlagen. Eine Anderung
des BPL 17.3 ist daher nicht erforderlich.

Die extensive Ausqgleichsfldche wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert,
der zwischen der Firma Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG und der Stadt Teterow
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geschlossen wird. In diesem wird geregelt, wie die Flache anzulegen und zu pflegen
ist. Die Inhalte richten sich nach den Vorgaben aus dem Artenschutzfachbeitrag.

Zusammenfassend wird der erforderliche Ausgleich fur den Artenschutz durch CEF-
Malinahmen (Anlage und Gestaltung von Bereichen innerhalb (M 2 - M 5) und aul3erhalb
(M 1) des Plangebietes) sowie durch Vermeidungsmalnahmen Erhalt von
Gehdlzstrukturen und eines ca. 1 ha groBen Schilfréhrichts sowie einer
Bauzeitenregelung) erbracht.

Die externe AusgleichsmalBRhahme (M 1) inklusive der erforderlichen Gestaltung und
Pflege der Flache wird durch einen stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt
Teterow und der Firma Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG geschlossen wird, gesichert.

Die CEF-MaRRnahmen sind mindestens eine Vegetationsperiode vor Beginn der
Arbeiten umzusetzen, anzulegen und zu pflegen (Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages).

Als Vermeidungsmalinahmen sind gemald den Vorgaben im AFB Gehdlze in Form von
freiwachsenden Hecken und Siedlungsgehdlzen zu erhalten (vgl. Abb. 7). Zudem ist der
Schilfréhricht im Stden des Plangebietes zu erhalten und es ist eine Bauzeitenregelung
einzuhalten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind die
entsprechenden Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

In gestalterischer Hinsicht werden Pflanzungen vorgenommen, die ebenfalls als Habitat fur
verschiedene Tierarten genutzt werden kénnen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen 'A' (M 6 A) sind dreireihig mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und als freiwachsende
Hecken zu entwickeln. (Gehdlzarten, Pflanzabstande und -qualititen sowie
Pflegehinweise: siehe Kapitel 5.7.) Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Geholze sind zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflaichen 'B' (M 6 B) sind mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und als freiwachsende
Siedlungsgehdlze zu entwickeln. (Gehdélzarten, Pflanzabstdnde und -qualitdten sowie
Pflegehinweise: siehe Kapitel 5.7.) Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Gehoblze sind zu ersetzen.

5.4.2 Allgemeiner Artenschutz
Besonders geschiitzte, streng geschitzte und bestandsgeféhrdete Arten, die nicht einer

artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG unterliegen, werden im
Rahmen der Eingriffsregelung betrachtet.
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Libellen

Das Regenriickhaltebecken (SYW) wurde auf vorkommende Libellenarten untersucht. Es
wurden insgesamt 16 Libellenarten kartiert, wovon 5 auf der Roten Liste Mecklenburg-
Vorpommerns stehen. Die Kartierung wurde in der Zeit vom 24.05.2019 bis 15.10.2019
von "GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg, durchgefuhrt. Sie fihrt in ihrem Fazit zu den
Ergebnissen Folgendes aus:

"Am Gewasser wurden eher haufige und weit verbreitete Arten nachgewiesen. Spezielle
Schutzmaflinahmen sind nicht notwendig, solange das Gewasser erhalten bleibt. Eine
regelmanige Entkrautung und Rickschneidung der Ufervegetation sollten ein Verlanden
verzogern. Oft bedeuten mehr unterschiedliche Strukturen (variable Gewassertiefe,
Ufervegetation, Wasserpflanzen, Beschattung, etc.) an einem Gewasser oder
Gewasserkomplex eine hohere Artenanzahl Libellen." (Fur ndhere Details vgl. Anhang 2
zum AFB, Ergebnisse der Kartierung ausgewahlter Insektengruppen 2019, erstellt von
"GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, Seiten 4 - 9).

Generell sind alle Libellenarten gem. BArtSchV besonders geschitzt. Obwohl laut den
Aussagen aus der Kartierung keine speziellen SchutzmalRnahmen notwendig sind, handelt
es sich hier aber um 3 bestandsgefahrdete Arten (Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern),
die nach der HzE 2018 fir die Ermittlung des Biotopwertes relevant sind.

Es handelt sich um die folgenden Arten:

Gemeine Binsenjungfer (Lestes sponsa), §, 2 M-V
Grol3e Konigslibelle (Anax imperator), §, 3 M-V
GrolR3e Heidelibelle (Sympetrum striolatum), §, 1 M-V

§ = besonders geschitzt, M-V = Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern, 1 = vom Aussterben bedroht,
3 = gefahrdet

Da ein Vorkommen von besonders geschitzten Arten im Bereich des
Regenrickhaltebeckens nachgewiesen wurde, ist gem. Anlage 4 der Hinweise zur
Eingriffsregelung (HzE) Mecklenburg-Vorpommern, Neufassung 2018, der obere
Biotopwert anzusetzen. - Da das Regenriickhaltebecken komplett erhalten bleibt und
keine Eingriffe _erfahrt, ergeben sich keine Anderungen fiir die im Plangebiet
vorkommenden Libellen.
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Tagfalter i
Die Erfassung der Tagfalter wurde von "GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg,

durchgefuihrt. Es wurden laut Untersuchungsbericht die Freiflachen des Plangebietes
verstarkt untersucht. Die in der nachfolgenden Abbildung orange markierten Bereiche
wurden von der Untersuchung ausgenommen.

GeoBasis-DE/M.V.

Abb. 10: "Darstellung des Untersuchungsraumes und der aus der Kartierung ausgenommenen
Flachen (orange). Zu diesen zahlen bebaute Flachen, das Kleingewdsser im Rau, ein steiler
Hangbereich und eine Schilfflache im sidlichen Teil des Gebietes." Quelle: Anhang 2 zum AFB,
Ergebnisse der Kartierung ausgewéhlter Insektengruppen 2019, erstellt von "GRUNSPEKTRUM",
Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, Abbildung 4, S. 11)

Insgesamt wurden 23 Arten nachgewiesen, 9 davon stehen auf der Roten Liste
Mecklenburg-Vorpommers bzw. Deutschlands und/oder sind nach BArtSchV bzw.
BNatSchG besonders geschiitzt.

Es handelt sich dabei um die folgenden Arten:

Schwalbenschwanz (Papilio machaon), §, 3 M-V
Goldene Acht (Colias hyale), §, B.2 M-V
Dukaten-Feuerfalter (Lycaena virgaureae), 8, V D
Kleiner Heufalter (Coenonympha pamphilus), §
Distelfalter (Vanessa cardui), B.2 M-V

Kleiner Perlmutterfalter (Issoria lathonia), 8
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Wegerich-Scheckenfalter (Melitaea cinxia), 3 D, 3 M-V
Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus), 8§
Kleiner Sonnenrdschen-Blauling (Aricia agestis) 3 D, 3 M-V

§ = besonders geschiitzt, M-V = Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern, D = Rote Liste Deutschland,
3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste, B.2 = Wanderarten/Irrgaste

Zu den Arten fuhrt der Beitrag Folgendes aus:

"Insgesamt ist das angetroffene Artenspektrum des Untersuchungsraumes, mit 23
nachgewiesenen Falterarten, als artenreich zu werten. Hierbei ist zu betonen, dass die
Kartierungen ohne zusatzliche Ei- oder Raupensuchen durchgefiihrt wurden und der
Aspekt des Frihjahres, aufgrund der spat begonnenen Kartierungen, nur gering betrachtet
werden konnte, so dass von weiteren potentiellen Arten im Gebiet auszugehen ist. Moglich
ist z. B. das Vorkommen des Aurorafalters (Antocharis cardamines) und des Grinen
Zipfelfalters (Callophrys rubi). Auch der Kleine Fuchs (Aglais urticae) ist als weitere Art fur
das Gebiet zu betrachten.

Die streng geschutzten Falterarten, die in M-V nachweislich auftreten (Grof3er Feuerfalter,
Nachtkerzenschwarmer, Blauschillernder Feuerfalter und Goldener Scheckenfalter),
kénnen fur das untersuchte Gebiet ausgeschlossen werden. Die Range-Karten weisen fur
die genannten Arten, mit Ausnahme des Feuerfalters, keine Verbreitung im
Untersuchungsraum auf. Weiterhin werden die Anspriiche der Arten an das Biotop nicht
erfillt, was besonders durch das Fehlen geeigneter Raupenfutterpflanzen begriindet
werden kann.

Grundlage fur den Nachweis von mehreren Arten, die besonders auf nektarreiche
Blutenpflanzenvorkommen angewiesen sind (u. a. Melanargia galathea), bildet die spat
geméahte Blluten- und staudenreiche Wiese zwischen Bocksbergweg und Robert-Koch-
Stral3e sowie der Pferdekoppe, westlich der Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG. Das Mosaik aus
den kleinteiligen, unterschiedlichen Strukturen im Gebiet ist weiterhin Grundlage fir den
Artenreichtum der nachgewiesenen Tagfalter.

Voraussetzung fir das Bestehen der vielfaltigen Tagfalterzonose ist die auch weiterhin
extensive Nutzung bzw. Bewirtschaftung der Freiflachen durch Beweidung und
regelmafige (max. 1 - 2 schurig), spate Mahd der Wiesen und Weide zur Forderung des
Bluhaspektes.” Fur ndhere Informationen vgl. Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der
Kartierung ausgewahlter Insektengruppen 2019, erstellt von "GRUNSPEKTRUM",
Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, S. 11 - 19.

Da, wie bei den Libellen auch, bestandsgefahrdete Arten im Plangebiet kartiert wurden, ist
der obere Biotopwert der betroffenen Biotoptypen entsprechend der Anlage 4 der
Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) Mecklenburg-Vorpommern, Neufassung 2018,
anzusetzen. - Betroffen sind hiervon gemal der Untersuchung die Freifldchen (Bliten-
und staudenreiche Wiese zwischen Bocksbergweg und Robert-Koch-Stral3e sowie der
Pferdekoppel westlich der Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG). Es handelt sich bei den vom
Eingriff betroffen Fldchen um die Biotoptypen 'Hauptcode (HC): GMB, Nebencode (NC):
COV' und 'HC: GMF, NC: BBJ'.

Gemal} Tabelle 2 sind 6.159 m2 vom Biotoptyp HC: GMB, NC: COV und 6.347 m2 vom
Biotoptyp HC: GMF und NC: BBJ betroffen.
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Es werden aufgrund der artenschutzrechtlichen Aspekte daher die folgenden Biotopwerte
fur die Eingriffsberechnung angesetzt:

GMB/BLM: 6.159 m2, Wertstufe 2, oberer Biotopwert gem. Anlage 4 HzE 4
GMF/BBJ: 6.347 m?, Wertstufe 4, oberer Biotopwert gem. Anlage 4 HzE 12

Lauf- und Blatthornkéafer

Die Erfassung der Lauf- und Blatthornkafer wurde vorrangig durch Bodenfallen nach
BARBER (1931) durchgefiihrt. Die Untersuchung erfolgte durch "GRUNSPEKTRUM",
Neubrandenburg. "Die Fallen wurden in zwei Fangperioden (Fruhjahr und
Spatsommer/Herbst) aufgestellt und im Abstand von 2 Wochen gewechselt. Die zwei
Fangperioden waren erforderlich, da Laufkafer entweder als Larven oder Imagines
Uberwintern und somit zwei Aspekte bilden (Frihjahrstiere / Herbsttiere). ... An den Tagen
der Fallenwechsel, des Aufstellens und des Abbaus der Bodenfallen, erfolgten im
Untersuchungsgebiet zusatzliche Handfange."

Die Fallen wurden an den aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlichen Standorten
aufgestellt.

GeoBasis-DE/M.V.

Abb. 11: "Standorte der Barber-Fallen." Quelle: Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der Kartierung
ausgewahlter Insektengruppen 2019, erstellt von "GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg, Stand
25.02.2020, Abbildung 11, S. 21)
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"Insgesamt  konnten 56  Laufk&ferarten nachgewiesen werden. ... Nach
Bundesnaturschutzgesetz streng geschutzte Laufkafer-Arten wurden im
Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen. In M-V kommt nur eine Art dieser
Schutzkategorie vor. Es handelt sich um Menetrie’s Laufkafer (Carabus menetriesi), der
nach den Range-Karten (Verbreitungskarten) des BfN in M-V bisher nur an der Peene
nachgewiesen wurde (SCHMIDT & MEITZNER, Stand 2007). Unter den 56 Arten
befanden sich 5 Arten, die nach der BArtSchV als ,besonders geschutzt® eingestuft sind.
Es handelt sich ausschlie3lich um Grol3laufkéafer der Gattung Carabus (Goldlaufkafer,
Kurzgewdlbter Laufkéafer, Lederlaufkafer, Gekornter Laufkafer und Hain-Laufkéafer). In die
Gefahrdungskategorien nach der Roten Liste Deutschlands sind Acupalpus exiguus und
Carabus convexus als ,bestandsgefahrdet” (Kategorie 3) eingestuft. Nach der Roten Liste
M-V wird keine der Laufkaferarten in Gefahrdungskategorien gefiihrt. Es treten jedoch
zwei Arten auf, die in ihrem Bestand in M-V relativ selten anzutreffen sind. Dies sind die
Arten der Gattung Ophonus, hier O. puncticeps und O. laticollis." Fur ndhere Informationen
vgl. Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der Kartierung ausgewahlter Insektengruppen 2019,
erstellt von "GRUNSPEKTRUM'", Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, S. 20 - 25.

Die oben genannten besonders geschitzten 5 Laufkaferarten wurden in den Bereichen
'‘Gebusch', 'Segge' und 'Ufer Kleingewasser' gefunden (fur nahere Informationen vgl.
Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der Kartierung ausgewahlter Insektengruppen 2019,
erstellt von "GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, S. 23 - 25). Da die
Standorte 'Seggenried' und 'Gewasser' vollstandig erhalten bleiben, wird hier auch der
Lebensraum erhalten. Es erfolgt daher kein Eingriff. Im eingriffsrelevanten Bereich befindet
sich jedoch der Standort 'Gebusch' (vgl. Abb. 10). Es handelt sich um ein 637 m3 groRes
Gebusch des Biotoptyps 'BFX'.

Da es sich bei den kartierten Arten um keine bestandsgefahrdeten Arten nach der Roten
Liste Mecklenburg-Vorpommern handelt, ist hier gem. der Anlage 4 der HzE keine
Nutzung des oberen Biotopwertes erforderlich.

"Aus der Familie der Blatthornkafer konnten mit Hilfe der Bodenfallen und durch Sicht nur
wenige Individuen in 5 Arten nachgewiesen werden. ... Zwei der drei Blatthornkaferarten
sind von besonderer Bedeutung, da sie streng geschitzt (Cetonia aurata) bzw. nach der
Roten Liste Deutschlands als ,vom Aussterben bedroht” sind (Hoplia graminicola). Fir den
Erhalt dieser Arten sind blitenreiche Wiesen als Nahrungshabitat fur die imaginalen Kafer
bzw. die sich rhizophag ernahrenden Larven zu erhalten."

Die Kaferarten wurden in allen in Abb. 10 dargestellten Standorten gesichtet bzw.
gefangen (fur nahere Informationen vgl. Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der Kartierung
ausgewahlter Insektengruppen 2019, erstellt von "GRUNSPEKTRUM", Neubrandenburg,
Stand 25.02.2020, S. 26 (2)).

Eingriffsrelevant sind hier wieder die beiden Standorte 'Wiese' und 'Geblsch', da die
anderen beiden Standorte vollstandig erhalten werden. Auch hier handelt es sich um keine
bestandsgefahrdeten Arten nach der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns. Hier ist
gem. der Anlage 4 der HzE keine Nutzung des oberen Biotopwertes erforderlich.

Fur Lauf- und Blatthornkafer relevant sind aber die zukinftig in den Randbereichen der
hier betroffenen 'Wiese' vorgesehenen Malinahmenflachen, die wiederum einen
Lebensraum fir die Kéferarten bilden. Diese werden ebenfalls bepflanzt, sodass hier auch
geholzbewohnende Kéferarten einen neuen Lebensraum finden werden. Dies entspricht
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auch der Empfehlung aus der Kartierung (vgl. Anhang 2 zum AFB, Ergebnisse der
Kartierung ausgewahlter Insektengruppen 2019, erstellt von "GRUNSPEKTRUM",
Neubrandenburg, Stand 25.02.2020, S. 29 (5)).

Amphibien

Die Amphibien wurden in der Zeit von Marz bis Juli 2019 von SALIX-Buro fir Umwelt- und
Landschaftsplanung, Teterow, untersucht. In der Untersuchung wurde folgende Bewertung
beschrieben: "Aufgrund der Trockenheit erwies sich in der Reproduktionsperiode 2019 nur
das als naturnaher Teich angelegte Regenrickhaltebecken als potenziell geeignetes
Laichgewasser. Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie konnten in diesem Gewasser
nicht nachgewiesen werden. Nur kleine Populationen vom Teichfrosch und von der
Erdkrote nutzen das Gewasser zum Laichen." Alle europaischen Amphibienarten gehéren
zu den "besonders geschitzten Arten". Der Teichfrosch und die Erdkréte sind in MV
bestandsgefahrdet (Kat. 3), also ist gem. Anlage 4 der Hinweise zur Eingriffsregelung
(HzE) Mecklenburg-Vorpommern, Neufassung 2018, der obere Biotopwert anzusetzen. -
Da die Gewasser vollstandig erhalten bleiben und keine Eingriffe erfahren, ergeben sich
auch keine Anderungen fiir die im Plangebiet vorkommenden Amphibien.

Fazit

Durch die Planung ergibt sich eine Betroffenheit fir die streng geschitzten Vogelarten und
die Zauneidechse. Um Verbotstatbestadnde nach 8 44 BNatSchG zu verhindern, sind CEF-
Malnahmen erforderlich. Die CEF-MalRhahmen sind mindestens eine Vegetationsperiode
vor Beginn der Bauarbeiten umzusetzen, anzulegen und zu pflegen (Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrages).

Ebenfalls werden als Vermeidungsmafl3nahmen der Erhalt wertvoller vorhandener Biotope
und Bauzeitenregelungen erforderlich (vgl. Abb. 7). "Es ergibt sich Uber alle Arten
betrachtet fur die Baufeldberaumung somit ein Baufenster in der Zeit von
01. Dezember bis 31. Januar ... . Soll von diesem Baufenster abgewichen werden, ist
eine oOkologische Baubegleituntersuchung erforderlich. Durch diese Untersuchung ist
unmittelbar vor Baubeginn zu Uberprifen, ob in den vorgesehenen Baubereichen aktive
Bruten stattfinden. Ggf. sind auch HilfsmalRnahmen erforderlich (z. B. Vergramen durch
Einfassen vakanter Flachen mit Flatterbandern).” (Vgl. Artenschutzfachbeitrag vom
31. Mérz 2020 von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, S. 14.)

Zudem ergibt sich eine Betroffenheit flr besonders geschitzte bzw. bestandsgefahrdete
Arten aus den Gruppen der Libellen, Tagfalter sowie Lauf- und Blatthornkafer. Um diese zu
berlcksichtigen wurden die betroffenen Biotoptypen mit dem oberen Biotopwert
veranschlagt. Zudem konnen diese Arten die neu anzulegenden MafRnahmenflachen in
den Randbereichen als neuen Lebensraum nutzen.
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5.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
A) Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden

Die Ausweisung von 'Gewerbegebieten' (GE 1, GE 1.1 und GEe 2) fiihrt zu umfangreichen
Flachenversiegelungen fir die Anlage von Gebauden, befestigten Hofflachen und
Verkehrsflachen. Bei den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Bodenschutzes zu
berticksichtigen; so ist der kulturfahige Oberboden vor der Herstellung der Baukérper zu
beraumen und auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern. Soweit es mdglich ist, ist er zum
Wiedereinbau als Vegetationstragschicht auf den zu begrinenden Flachen oder zum
Ausgleich der Bodenbewegungen zu verwenden. Durch den Abtrag des belebten
Oberbodens und durch die Versiegelungen kommt es zu dem teilweisen Verlust der
naturlichen Bodenfunktionen im Bereich der Bauflachen. Zudem wird es durch Verdichtung
und damit teilweiser Einschrankung der natiurlichen Bodenfunktionen der verbleibenden
unversiegelten Freiflachen kommen. Die Flachenversiegelungen stellen
naturschutzrechtliche Eingriffe dar und miussen ausgeglichen werden.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der anstehenden Lehmbéden ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
im Plangebiet nicht moglich. Das Oberflachenwasser, das auf dem Betriebsgelande anfallt,
wird in das Regenriickhaltebecken im Siiden des Plangebietes eingeleitet. Die Planung
fuhrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut 'Wasser'.

Schutzgut Klima und Luft
Versiegelte  Flachen und Gebaudestrukturen  verstarken lokalklimatisch  eine
Warmereflexion.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die Planung ergibt sich eine Betroffenheit fur streng geschitzte Vogelarten und die
Zauneidechse sowie fir besonders geschitzte Libellen-, Tagfalter-, Laufkafer- und
Blatthornkaferarten. Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu verhindern, sind eine
Bauzeitenregelung einzuhalten sowie CEF-MalRRnahmen und Vermeidungsmalinahmen
durchzufiihren (vgl. Kap. 5.4). Zudem ist bei der Biotopwerteinstufung fur die Bereiche, in
denen sich die besonders geschutzten Arten aufhalten, der obere Biotopwert anzusetzen
vgl. Kap. 5.4).

Die Planung bereitet die Beseitigung von festgesetzten MalRnahmenflachen und von
geschitzten Biotopen vor. Fiur die Beseitigung der geschitzten Biotope wird eine
Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises Rostock
erforderlich. Ein entsprechender Antrag auf Biotopbeseitigung ist rechtzeitig zu stellen. Es
werden Gehdlze als zu erhalten festgesetzt. Ebenfalls werden Anpflanzflachen
ausgewiesen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei
Abgang sind die entsprechenden Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen 'M6 A' sind dreireihig mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und als freiwachsende
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Hecken zu entwickeln (Geholzarten, Pflanzabstande und -qualitaten sowie
Pflegehinweise: siehe Kapitel 5.7). Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen ‘M6 B' sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und als freiwachsende Siedlungsgehdlze
zu entwickeln. (Gehdlzarten, Pflanzabstéande und -qualitaten sowie Pflegehinweise: siehe
Kapitel 5.7.) Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu
ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten MaRnahmenflachen mit der Kennzeichnung M 2 -
M 5 dienen als CEF-MalRnahmen fir den Artenschutz. Sie sind entsprechend der
Vorgaben des Artenschutzfachbeitrages vom 31. Marz 2020 anzulegen und zu pflegen.

Damit wahrend der BaumalBnahmen keine Baume, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen beschadigt werden, wird ausdricklich auf die DIN 18920 'Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen' hingewiesen,
die unterhalb der textlichen Festsetzungen unter 'Hinweise' mit aufgenommen wurde.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind Lampen mit insektenschonender Beleuchtung
nach dem Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wéhlen, die das Licht nach
unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Kinstliche Lichtquellen wie z. B.
Stral3enlaternen Uberstrahlen aufgrund ihrer deutlich gréf3eren Beleuchtungsstarke die
natirlichen Lichtquellen und locken so viele Insektenarten an. Bereits durch den
Aufprall oder den Kontakt mit dem ggf. heiRen Lampengehause kdnnen insbesondere
schnell fliegende Insekten getotet oder verletzt werden. Die sich im Bereich kunstlicher
Lichtquellen konzentrierenden und dort gut sichtbaren Insekten sind eine leichte und
beliebte Beute fur Fressfeinde, insbesondere fur Vogel, Fledermause und Spinnen.
Daruber hinaus fuhrt kiinstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitdt und zu unnattrlich
verlangerten Aktivitatszeiten der Insekten. Gartenbeleuchtung und llluminationen der
Hausfassaden auf denen den Knicks zugewandten Seiten sind unzulassig.

Schutzgut Landschaftsbild

Der groRRte Bereich des Plangebietes ist bereits als Gewerbeflache ausgewiesen. Das
Plangebiet kann daher in Bezug auf das Landschaftsbild als Vorbelastung gesehen
werden. Die vorhandenen Eingrinungsmaflinahmen werden erhalten. Zudem werden
weitere Anpflanzflachen in den Randbereichen des Plangebietes vorgesehen.

Schutzgut Mensch

Die Erweiterung des Gewerbegebietes wird zu keinen rechtserheblichen
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut 'Mensch' fihren, da es sich bei der angrenzenden
Bebauung bereits um ein Gewerbegebiet handelt. Der Abstand zur nachstgelegenen
Wohnbebauung ist ausreichend grol3. Die im Vergleich zum Gesamtplangebiet minimale
Erweiterung in die Malnahmenflachen hinein koénnte jedoch als Beeintrachtigung
empfunden werden. Durch die Erweiterung ist auch die Schaffung von Arbeitsplatzen zu
erwarten, wovon die Menschen wiederum profitieren werden.
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An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdriucklich  darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemaiien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und
Geruche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen und in Kauf zu nehmen
sind.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Es befinden sich im Plangebiet weder Kulturdenkmaler noch arch&ologische Denkmale.
Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehétrde
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Schutzgut Flache
Es erfolgt ein Landschaftsverbrauch, hier von Gewerbe- und Biotopflache, tber den fur
Bauwerke, Lager- und Rangierflachen beanspruchten Flachenumfang.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Zwischen den Schutzgitern bestehen keine Wechselwirkungen, die einer gesonderten
Betrachtung bedurfen.

Bau des geplanten Vorhabens (der geplanten Entwicklung)
Es ist im Vorfeld der Planung mit der Baufeldraumung und der damit verbundenen
Beseitigung der betroffenen geschutzten Biotope zu rechnen.

Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle

Wahrend der Bauphase ist mit erheblichen Fahrzeugbewegungen im Gelande zu rechnen.
Dies kann zu Gerduschentwicklungen fihren. Zudem werden umfangreiche
Versiegelungen fir den Bau der inneren ErschlieBungswege sowie der zukinftigen
Gebaude und deren Hof- und Rangierflachen vorbereitet. Bei den Bodenarbeiten sind die
Bestimmungen des Bodenschutzes zu bertcksichtigen; so ist der kulturfahige Oberboden
vor der Herstellung der Baukorper zu berdumen und auf Mieten fachgerecht
zwischenzulagern. Die DIN-Normen 18915 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens zu berlcksichtigen. Durch den Abtrag des belebten
Oberbodens und durch die Versiegelungen kommt es zu dem teilweisen Verlust der
naturlichen Bodenfunktionen im Bereich der Bauflachen. Zudem wird es zur Verdichtung
und damit zur teilweisen Einschrankung der nattrlichen Bodenfunktionen der
verbleibenden unversiegelten Freiflachen kommen.

Uberschiissiger Boden ist fachgerecht zu entsorgen.
Damit wahrend der BaumalRnahmen keine Baume, Pflanzenbestande und

Vegetationsflachen beschadigt werden, ist die DIN 18920 'Schutz von B&aumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen' anzuwenden.
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Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima
Durch die Planung entstehen keine besonderen klimaschadigenden Auswirkungen.

Eingesetzte Techniken und Stoffe
Es sind derzeit keine besonderen Verfahren und Stoffe bekannt.

Die Beleuchtungsanlagen, die auf dem Gelande eingesetzt werden, sind so auszurichten,
dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung unbeeintrachtigt bleibt.

Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Mit der Novelle des BauGB 2017 hat der Gesetzgeber u. a. Regelungen getroffen, die der
Umsetzung der Seveso-llI-Richtlinie dienen und den Gefahren von Stérfallen Rechnung
tragen sollen. Stadte und Gemeinden sollen sich im Zuge der Bauleitplanung mit dem
Themenfeld ,Storfallbetrieb“ auseinandersetzen und das Ergebnis in der Begrindung
dokumentieren.

Vorliegend verhalt es sich so, dass die Planung keine Zulassigkeit eines Storfallbetriebes
begriindet. Die Erweiterung des vorhandenen Gewerbebetriebes birgt keine Risiken fir die
Umwelt. In rdumlicher N&he befindet sich eine Biogasanlage, die jedoch aufgrund ihrer
Lage nicht auf das Plangebiet einwirken kdnnte.

Kumulierung mit benachbarten Nutzungen und Vorhaben
Mit benachbarten Nutzungen sind derzeit keine Kumulationen ersichtlich.

B) Kurzzusammenfassung

Die Planung wird zu der Beseitigung von derzeit festgesetzten MafRnahmenflachen und
geschutzten Biotopen fuhren. Ein entsprechender Antrag auf Biotopbeseitigung ist bei der
unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Rostock zu stellen.

Beim Umgang mit dem Boden sind die DIN-Normen 18915 und 19731, zum Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen ist die DIN-Norm 18920 zu
beachten.

Es erfolgt ein Landschaftsverbrauch, hier von Gewerbe- und Biotopflache, tber den flr
Bauwerke, Lager- und Rangierflachen beanspruchten Flachenumfang. Die Eingriffe
mussen durch geeignete Mal3hahmen ausgeglichen werden.

5.6 Mogliche MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

a) Vermeidungsmalnahmen

e Mit dem Hinweis auf die DIN-Normen 18915 und 19731 wird der Schutz des
Oberbodens gewabhrleistet.
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e Mit dem Hinweis auf die DIN-Norm 18920 wird der Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen wéahrend der Baumalinahmen
gewabhrleistet.

e Mit der Aufnahme von Festsetzungen und Hinweisen zum Erhalt wertvoller
Biotope, vorhandener Biotope, Erhalt von  Gehdlzstrukturen  und
Bauzeitenregelungen, wird der Artenschutz gewahrleistet.

b) MinimierungsmalRnahmen
e Mit dem Plangebiet werden Flachen Uberplant, die unmittelbar an ein bereits
bestehendes Gewerbegebiet angrenzen, bzw. bereits als solches genutzt werden.

c) Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
e Mit der Festsetzung von Malinahmenflachen, die entsprechend den Angaben des
AFB angelegt werden miussen (M 1 extern, M 3 und M 4 innerhalb des
Plangebietes), werden vorgezogene MalRnahmen hinsichtlich des Artenschutzes
gewabhrleistet.

5.7 Geplante Mallnahmen fir die Kompensation

KompensationsmalRnahme Nr. 1 - Anlage von freiwachsenden Hecken/Geblischen
(Planzeichnungsbezeichnung M 6 A und B)

Als Ausgleich sollen in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen
M 6 'Anpflanzflache A und B' freiwachsende Hecken (A) und Gebische (B) angelegt
werden. Sie dienen dem Artenschutz sowie als gestalterische MalRnahmen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen ‘A’ sind dreireihig mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und als freiwachsende
Hecken zu entwickeln. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Geholze sind zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen 'B' sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und als freiwachsende Siedlungsgehdlze
zu entwickeln. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind
zu ersetzen.

In dem Teil Il der Anlage 6, MalBnahme 6.31 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern“ sind die Anforderungen der Mal3nahme flr eine Anerkennung
wie folgt beschrieben:

» keine wirtschaftliche Nutzung,
» Vorlage eines Pflanzplanes:
- Schaffung gunstiger  Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung
entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften,
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Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus madglichst
gebietseigenen Herkunften,

- Verwendung von mind. 5 Strauch- und mind. 2 Baumarten,

- Verwendung von Arten naturnaher Hecken und Gehoélze (siehe Anlage 2, Nrn. 4.3
und 4.4 NatSchAG M-V),

- Anteil nichtheimischer Geholze max. 20 %,

- Flachenanteil an Baumen von mind. 10% bei Flachengréf3en von < 0,5 ha und max.
30% bei FlachengrofRen von > 0,5 ha,

- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 150/175 cm, in stark frequentierten
Bereichen 175/200 cm; Straucher mind. 80/100 cm, in stark frequentierten Bereichen
125/150 cm,

- Pflanzdichte: Baume als Heister im Abstand von 3 m x 3 m, Pflanzung von
groRRkronigen Baumen als Uberhalter in Abstanden von 15 - 20 m untereinander als
Hochstamme (StU 14/16 cm) mit Dreibocksicherung,

- Straucher im Verband 1 m x 1,5 m,

- Mindestbreite der Malnahme: 5 m, Mindestreihenzahl: 2,

- Aufbau von Schutzeinrichtungen (Einzaunung) gegen Wildverbiss, soweit
erforderlich.

» Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Jungwuchspflege (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5 Jahre,

- Ersatzpflanzung der Baume bei Ausfall, bei Strauchern bei mehr als 10 % Ausfalle,

- Instandsetzung der Schutzeinrichtungen, bedarfsweise Bewasserung,

Verankerung der Baume nach 5 Jahren entfernen,
Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, friihestens nach 5 Jahren.
* MindestflachengrofZe: 1.000 m2,

Die Voraussetzungen sind erfullt und die Pflanz- und Pflegeanweisungen zu
beachten. Die Umsetzung und Betreuung soll durch einen Fachmann erfolgen.

Ein freiwachsendes Siedlungsgehdlz bzw. eine Freiwachsende Hecke fuhrt zu einer
Aufwertung der bisherigen Flachen. Der Mallnahme wird gem. Anlage 6 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern“ eine Kompensationswertzahl von 1,0
zugeordnet.

MalRnahme FlachengroRe Kompensationswertzahl
Anlage von Siedlungshecken/ Insgesamt 2.658 m? 1,0
-geholzen

Das Kompensationsflachenaquivalent berechnet sich aus der FlachengroRe der
MalRnahmenflache und der Kompensationswertzahl:

2.658 m2x 1,0 = 2.658 m?

Es ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von 2.658 mz2.
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KompensationsmafRnahme Nr. 2 - Erhalt von Biotopstrukturen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind die
entsprechenden Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

KompensationsmalRnahme Nr. 3 - MaRnahmenflachen M 2 F, M 3 ZNG, M 4 ZNG und
M5F

Die in der Planzeichnung festgesetzten MalRnahmenflachen dienen dem Erhalt und zum
Schutz der vorhandenen Vegetation. Die in der Planzeichnung festgesetzten
MalRnahmenflachen mit den Kennzeichnungen M 2 - M 5 dienen auf3erdem als CEF-
MalRnahmen fur den Artenschutz. Sie sind entsprechend der Vorgaben des
Artenschutzfachbeitrages vom 31. Méarz 2020 anzulegen und zu pflegen. Dies wird durch
einen stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Firma Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG und
der Stadt Teterow geschlossen wird, gesichert. Dieser enthalt ebenfalls die zeitliche
Umsetzungsschiene, dass sich die CEF-MalRnahmen erst entwickelt haben missen und
nutzbar sind, bevor eine bauliche Nutzung der Gewerbegebietsflachen stattfinden kann
(vgl. Kap. 5.4).

KompensationsmaBnahme Nr. 4 - CEF-MaRnahme im_Geltungsbereich des
benachbarten Bebauungsplanes Nr. 17.3 (externe Kompensationsfldache M 1)

Die Flache ist bereits im Bebauungsplan 17.3 als Malinahmenflache festgesetzt, aber
noch nicht umgesetzt. Es sind Anpflanzungen festgesetzt sowie eine extensive Pflege der
Umgebung. Bei den anzupflanzenden Geholzen sind gem. Grunordnungsplan zum BPL
17.3 auch bereits die notwendigen dornigen Straucher mit vorgeschlagen. Eine Anderung
des BPL 17.3 ist daher nicht erforderlich, so dass die Flache als CEF-MalRnahme fir
diesen Bebauungsplan genutzt werden kann.

Die externe AusgleichsmaRnahme (M 1) inklusive der erforderlichen Gestaltung und
Pflege sowie der zeitlichen Umsetzungsschiene der Flache wird durch einen
stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt Teterow und der Firma Miltenyi Biotec
B.V. & Co. KG geschlossen wird, gesichert.

KompensationsmalRnahme Nr. 5 - Umwandlung einer Ackerflache in extensive
Mahwiese (externe Kompensationsfldche)

a) Bewertung der Ausgangsbiotope

Der naturschutzrechtliche Ausgleich der AusgleichsmalRnahme Nr. 5 erfolgt extern in der
Gemeinde ... wird noch erganzt. Es handelt sich hierbei um eine Ackerflache. Der
Ausgleich wird Uber eine Grunddienstbarkeit in der Abteilung Il des entsprechenden
Grundbuches notariell abgesichert.
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Abb.: Lage der Kompensationsmalinahme Nr. 5

b)

Beschreibung der geplanten KompensationsmalRBnahme

Als Ausgleich soll die oben dargestellte und genannte Ackerflache in extensives Grinland
umgewandelt werden.

In dem Teil Il der Anlage 6, Mallnahme 2.31 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern® sind die Anforderungen der MalRnahme flir eine Anerkennung
wie folgt beschrieben:

Flache war vorher mindestens 5 Jahre lang als Acker genutzt

Ackerbiotope mit einer Bodenwertzahl von max. 27 oder Erfullung eines der
nachfolgend aufgefiihrten Kriterien: Biotopverbund, Gewasserrandstreifen, Puffer zu
geschutzten Biotopen, Férderung von Zielarten,

dauerhaft kein Umbruch und keine Nachsaat,

Walzen und Schleppen nicht im Zeitraum vom 1. Méarz bis zum 15. September,

dauerhaft kein Einsatz von Dingemitteln oder PSM,

Ersteinrichtung durch Selbstbegrinung oder Einsaat von bis zu 50 % der

Malinahmenflache mit regional- und standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut®),

Mindestbreite 10 m,

Vorlage eines auf den Standort abgestimmten Pflegeplanes und Ermittlung der

anfallenden Kosten zur Gewahrleistung einer dauerhaften Pflege einschl. der Kosten fur

Verwaltung und Kontrolle.

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Entwicklungspflege durch Aushagerungsmahd auf néhrstoffreichen und stark
gedungten Flachen im 1. - 5. Jahr zweimal jahrlich zwischen 01. Juli und
30. Oktober mit Abfuhr des Mahgutes.

- Bei vermehrten Auftreten des Jakobs-Kreuzkrautes sollen mit der uNB frihere
Mahtermine vereinbart und durchgefuhrt werden.

Vorgaben zur Unterhaltungspflege:

- Mahd nicht vor dem 01. Juli mit Abfuhr des Mahgutes
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- je nach Standort hdchstens einmal jahrlich, aber mind. alle 3 Jahre,
- Mahdhéhe 10 cm Uber Geldndeoberkante, Mahd mit Messerbalken,
* Mindestflachengrof3e: 2.000 m2.

Die Schaffung einer extensiven Mahwiese fuhrt zu einer deutlichen Aufwertung der bisher
als Acker genutzten Flachen. Der Malknahme wird gem. Anlage 6 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® eine Kompensationswertzahl von 3,0
zugeordnet.

MalRnahme FlachengrolRe Kompensationswertzahl
Umwandlung von Acker in eine X m2 3,0
extensive Mahwiese

Das Kompensationsflachenaquivalent berechnet sich aus der FlachengréRe der
Malnahmenflache und der Kompensationswertzahl:

Xxm2x 3,0=ym?2
Es ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von y mz2,

KompensationsmaRnahme Nr. 6 - Nutzung des Okokontos ... (externe
Kompensationsflache)

Die Kompensation der verbleibenden ... Kompensationsflachenaquivalente erfolgt durch
die Nutzung des Okokontos ... wird noch erganzt.

Dem Okokonto werden z m2 zugeordnet. Uber diesen Flachenanteil wird eine vertragliche

Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer des Okokontos, Herrn X, und der Miltenyi Biotec
B.V. & Co. KG geschlossen.

Abb.: Lageplan des Okokontos (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)
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5.8 Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

In  Kap. 5.3 wurde als Kompensationserfordernis ein  multifunktionaler
Kompensationsbedarf von 128.860 m? ermittelt.

Den KompensationsmaBnahmen 1 - 6 werden folgende Kompensations-
flachenaquivalente zugeordnet:

Kompensationsmaf3hahme Nr. 1 'Anlage von freiw. Hecken und Gebluschen'  2.658

Kompensationsmaf3hahme Nr. 2 'Erhalt von Biotopstrukturen' nicht anrechenbar
Kompensationsmaf3hahme Nr. 3' MaRnahmenflachen
M2F, M3ZNG, M4 ZNGund M5 F nicht anrechenbar

Kompensationsmaf3hahme Nr. 4 'CEF-Malinahme im

benachbarten Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 17.3 (externe Kompensationsflache M 1)'  nicht anrechenbar
KompensationsmalRnahme Nr. 5 'Extensivgriunland

in der Gemeinde ... X
Nutzung des Okokontos ... y
Summe der Kompensationsflachenaquivalente 128.860

Die  naturschutzrechtlichen  Eingriffe =~ werden durch die festgelegten
Kompensationsmalinahmen 1 - 6 vollstandig ausgeglichen.

5.9 Betrachtung von anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

a) Anderweitige Planungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches

Es ist beabsichtigt, dem bestehenden Gewerbebetrieb Erweiterungen zu ermdglichen.
Diese sind nur moglich, wenn die bereits festgesetzten Mal3hahmenflachen groi3tenteils in
Anspruch genommen werden. Da der Betrieb bereits besteht, gibt es keine
Planungsvarianten innerhalb des Geltungsbereiches.

b) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten aufRerhalb des Geltungsbereiches

Im Vorfeld der Planung ist geprift worden, ob fir die konkret beabsichtigte
Betriebserweiterung der Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG auch andere Standorte in Betracht
kommen. Andere zusammenliegende Grundsticke im Gewerbegebiet Bocksbergweg
stehen aktuell nicht zur Disposition.

Auch Grundstticke in anderen Gewerbegebieten der Stadt in einer Gréf3enordnung von ca.
13 ha, so dass der gesamte Betrieb verlagert werden kdnnte, stehen derzeit und absehbar
nicht zur Verfigung, so dass es auf den wirtschaftlichen Aspekt einer solchen
Komplettverlagerung gar nicht erst ankommt. Auch wére die einzig in Betracht kommende
Variante einer Zerstickelung des Betriebes auf mehrere innerstadtische Standorte
organisatorisch nicht durchfiihrbar, ohne dass darunter die betrieblichen Ablaufe leiden
mussten und zu einer Ineffizienz fihren wirden.

Aus den dargelegten Griinden gibt es keine Planungsvarianten auf3erhalb des
Geltungsbereiches.
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5.10 Beschreibung der erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Durch die Erweiterung eines Gewerbegebietes erfolgen erhebliche Flachenversieglungen,
durch die sich Anderungen hinsichtlich des Oberflachenabflusses ergeben werden. Die
vorhandene Gewerbelandschaft wird noch weiter verfestigt. Die Inanspruchnahme von
bereits festgesetzten Mal3nahmenflachen fuhrt auch zu der Beseitigung geschutzter
Biotope, die ausgeglichen werden mussen.

5.11 Zusatzliche Angaben
5.11.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Zur Vermessung des Grundsticks wurde eine Vermesser-Grundlage vom GONTEC
Ingenieurblro Holger Scharnweber, Krakow am See, erstellt.

Zur Beurteilung der im Plangebiet vorkommenden Arten wurde ein Artenschutz-
Fachbeitrag vom Buro Salix - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung, Teterow, erstellt.

Weitere technische Verfahren wurden nicht verwendet.

5.11.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

5.11.3 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Die Planung schafft Baurechte, die zu zusétzlichen Flachenversiegelungen fihren werden.
Nachdem die Flachenversiegelungen erfolgt sind, ergeben sich durch diese keine
weitergehenden Auswirkungen fur die Umwelt. Die im AFB beschriebenen
artenschutzrechtlichen Maflinahmen sind auch nach der Fertigstellung der Bauvorhaben
zu Uberprufen und zu pflegen, so dass hier ein Monitoring erforderlich ist.

5.12 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Es ist geplant, einem bestehenden Gewerbebetrieb Erweiterungsmdoglichkeiten zu
eroffnen. Es werden mit diesem Bebauungsplan Nr. 17.2 zwei 'Gewerbegebiete' (GE 1
und GE 1.1) sowie ein eingeschranktes Gewerbegebietes (GEe 2) ausgewiesen. Ebenfalls
werden MalRnahmenflachen im Siden und im Westen des Plangebietes festgesetzt.
Zudem erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt von Gehélzen im Osten sowie zum Anpflanzen
von Geholzen im Sdd- und Nordosten des Plangebietes. Eine 'Flache fir
Versorgungsanlagen' mit der Zweckbestimmung 'Regenrickhaltebecken  bzw.
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Feuerldschteich' wird im Stden des Plangebietes festgesetzt. Die Erschlie3ung ist bereits
vorhanden und &ndert sich nicht. Einige kleinere Bereiche geschitzter Biotope werden
beseitigt. Ein Antrag auf Biotopbeseitigung ist bei der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Rostock zu stellen. Hinsichtlich des Artenschutzes wurde ein
Artenschutzfachbeitrag erstellt. Dieser sieht CEF-Mal3nahmen vor, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Eine Flache aul3erhalb des Plangebietes wird mit entsprechender
Bepflanzung als Ausgleich fur Artenschutz genutzt, die durch einen stadtebaulichen
Vertrag, der zwischen der Stadt Teterow und der Firma Miltenyi Biotec B.V. & Co. KG
geschlossen wird, gesichert.

Der Kompensationsbedarf, der fur die Eingriffe zu leisten ist, wird gro3tenteils extern durch
die Umwandlung einer Ackerflache in eine extensive Mahwiese und die Nutzung eines
Okokontos erbracht. Ein kleinerer Teil wird innerhalb des Plangebietes nachgewiesen.

Die KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes stellen gleichzeitig den
Ausgleich fur die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.
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e Das Baugesetzbuch; Gesetze und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht, 13.
Auflage, 2017

6. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung
Die Stadtvertretung der Stadt Teterow hat diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17.2

in ihrer Sitzung am.....................o...e . durch einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung
tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow, den
Andreas Lange
(Burgermeister)
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