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TEXT (TEIL B)

Stadt Teterow, BPL 34, 3. And.

Planungsrechtliche Festsetzungen

(BauGB, BauNVO)

Fur den Teilbereich A gelten die nachstehenden textlichen Festsetzungen in Verbindung mit der
Planzeichnung dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34. Fiir den Teilbereich B gelten die
nachstehenden textlichen Festsetzungen in Verbindung mit der Planzeichnung der
Ursprungssatzung des Bebauungsplanes Nr. 34, die am 17. August 2003 Rechtkraft erlangte. Die
textlichen Festsetzungen (Textteil B) werden vollumfanglich neu verfasst und ersetzen den
Textteil B der Ursprungssatzung und seiner 1. Anderung.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

a) Das gemaR § 4 BauNVO festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem
Wohnen. Die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

b) Das gemall § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Baumarkt' dient dem Betrieb eines Baumarktes mit integriertem
Baustoffhandel und Gartencenter. Allgemein zuléssig sind folgende Nutzungen:

- Verkaufs- und Ausstellungsraume,

- Lagerhallen und -flachen,

- Buroraume,

- Gewachs- und Folienhauser,

- Stellplatze fur den durch die Nutzung ausgeldsten Bedarf.

c) Die Verkaufsflache im SO darf fur den Baumarkt maximal 4.600 m2 und fur den Gartenmarkt
maximal 1.500 m2 betragen, wobei 'Verkaufsflache' im Sinne dieser Bauleitplanung alle
Flachen sind, die vom Kunden betreten werden konnen oder die geeignet sind,
Verkaufsabschliisse zu fordern bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kdnnen.

d) Die brancheniblichen Rand- und Nebensortimente wie Leuchten, Haushaltswaren,
Geschenkartikel, Badetextilien, textile Bodenbeldage, Fahrrader sind nur auf maximal 5 % der
Verkaufsflache im SO zulassig.

e) Innenstadtrelevante Sortimente, die nicht in die bau- und gartenmarkttypische
Sortimentsstruktur fallen, wie Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfumerieartikel,
Textilien, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Foto, Optik, Spielwaren, Schreibwaren,
Bicher, Biroartikel, Kunstgewerbe, Hifi, Elektroartikel, Haushaltswaren, Glas und Porzellan
sind im SO unzuldssig.

f) Das allgemeine Wohnen im SO ist unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und 2, § 31 Abs. 1 BauGB, §§ 19 und 23 BauNVO)

a) Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist im WA ausnahmsweise
zulassig, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen, mindestens zweiseitig offenen
Terrassen ohne Uberdachung direkt an Wohngebauden hervorgerufen wird. Diese Flachen
sind bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unberucksichtigt zu
lassen und nur bei der Ermittlung der Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO zu ermitteln.
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b) Die zulassige Grundflachenzahl von 0,8 im SO darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche) bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

c) Die in der Planzeichnung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzte

Geschossflachenzahl (GFZ) fiir den Teilbereich B wird ersatzlos gestrichen.

Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

a) Die zulassige maximale Firsthohe (FH) baulicher Anlagen betragt im SO 12,00 m und im WA
8,50 m. Bezugspunkt fir die festgesetzte Firsthbhe ist die erschlielende offentliche
Verkehrsflache (Langhager Chaussee) im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt.

b) Von der in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile
wie Schornsteine, Antennenanlagen, Blitzableiter, Liftungsanlagen etc. ausgenommen.
Derartige Bauteile durfen auf einer Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebaude die
festgesetzte Firsthbhe (FH) um max. 2,00 m Uberschreiten.

c) Die in der Planzeichnung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzten
maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse (II) werden fir den Teilbereich B und das Sonstige
Sondergebiet (SO) im Teilbereich A ersatzlos gestrichen. Fur das WA gilt ein Vollgeschoss (1)
als Hochstmal3.

Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a) Im WA sind ausschlief3lich Einzelh&duser in offener Bauweise zulassig.

b) Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im SO besteht darin, dass auch Baukdrper mit

einer Lange von mehr als 50 Metern errichtet werden durfen. Die seitlichen Grenzabstande der
offenen Bauweise sind einzuhalten.

Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind im WA maximal zwei Wohnungen zulassig.

Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, § 14 BauNVO)

a) Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Geb&uden zuléssig, parallel
angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstédndige Anlagenstandorte sind im Plangebiet
nicht zulassig.

b) Es sind nur nicht stérende Winderzeugungsanlagen ohne Schallerzeugung und
Schattenbildung Uber die Grundsticksgrenze hinaus zulassig. Klassisch rotierende
Windkraftanlagen sind nicht zuléssig.

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, § 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 2 BNatSchG / § 21 Abs. 1 LNatSchG)

a) Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind im WA unzuléssig.
Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
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zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Garten-
oder Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

b) Im gesamten Plangebiet ist zum Schutz von nachtaktiven Tieren wie Insekten und
Fledermausen nur eine auf den tatsachlichen Zweck (Zufahrten, Eingdnge etc.) ausgerichtete
Beleuchtung zulassig. Es sind Leuchten zu verwenden, die das Licht nach unten gerichtet
abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden.

Leitungsrechte (L)

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Leitungsrechten (L) sind festgesetzt
zugunsten der offentlichen und privaten Ver- und Entsorger sowie der Stadt Teterow. Die mit dem
Leitungsrecht (L) belasteten Flachen sind von jeglichen hochbaulichen Anlagen freizuhalten und
durfen nicht mit Baumen und stark- sowie tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden.

Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a) Innerhalb der Umgrenzungen der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind Schallschutzmal3Bhahmen notwendig. Innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV sind die
Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn-, Schlaf- und AufenthaltsrGumen mit einem
resultierenden bewerteten Schallddmm-Mal’ entsprechend der nachfolgenden Tabelle 1 zu
realisieren.

b) Fir larmabgewandte Gebé&udeseiten darf hierbei der mal3gebliche Aufl3enlarmpegel ohne
besondere Nachweise bei offener Bauweise um 5 dB (A) und bei geschlossener Bauweise
bzw. Innenhéfen um 10 dB (A) gemindert werden.

c) Terrassen und Balkone sind innerhalb des Larmpegelbereiches IV nur auf der
larmabgewandten Geb&audeseite zuléssig.

d) Die in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 dargestellten Larmpegelbereiche Il
und Il entsprechen den Larmpegelbereichen Ill und IV dieser Satzung. Die Festsetzungen a)
bis ¢) sind entsprechend auf die dargestellten Larmpegelbereiche 1l (statt Ill) und Il (statt IV)

anzuwenden.
Tabelle 1:
Larmpegel- MaRaeblicher Erforderliches resultierendes
Peg . 9 Schalldamm-Maf des AufRenbauteils
bereich AuBRenléarmpegel dB (A) R Db)
w,res

1 56 - 61 30 30
v 61 - 65 35 30

Flachen zum Anpflanzung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
deren Erhalt
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken im WA ist, soweit noch nicht vorhanden, mindestens ein einheimischer
und standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe
Uber dem Erdreich) in der der Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Vorgaben und Vorschlage zur Bepflanzung siehe
Begriindung).
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Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)

Dacher

Die Dachneigung im WA muss mindestens 18 Grad betragen. Im WA sind ausschlie3lich Sattel-,
Walm- und Kruppelwalmdacher zuldssig. Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen
beziehen sich jeweils nur auf die Hauptgebdude. Fir Wintergarten, Gauben, Nebenanlagen,
Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Die
Dacheindeckung ist im Plangebiet nur in den Farben rot bis rotbraun oder anthrazit bis schwarz
zulassig. Ausgenommen davon sind Wintergarten. Fir diese sind auch Glasdacher zulassig.
Grindéacher sind im Plangebiet zulassig. Bei Griindachern darf von den Festsetzungen zur
Dachform, -neigung und-farbgestaltung abgewichen werden.

Dachbegriinung Carports und Garagen

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind im WA dauerhaft und flachendeckend zu
begriinen. Die Begriinung ist in Form einer extensiven Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestschichtstarke von 8 cm und einer standortgerechten, nachhaltig insekten- und
bienenfreundlichen Vegetation (Kréauter, Graser und ausdauernde Stauden, z. B. Sukkulenten) zu
bepflanzen. Ausnahmsweise kann von einer Begriinung abgesehen werden, wenn diese im
ausdriicklichen Widerspruch zum Nutzungszweck steht.

Fassadenbegriinung

Geschlossene Wandflachen ab einer Lange und Hohe von 5,00 m sind zu mindestens 25 % mit
kletternden und rankenden Pflanzen zu gestalten. Fir die Bepflanzung ist ein Streifen von
mindestens 0,5 m Breite am Geb&ude einzurichten.

Stellplatze/Garagen
Pro Wohnung sind im WA mindestens zwei Stellplatze oder Garagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick vorzuhalten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung angebracht bzw. aufgestellt werden. Sowohl

freistehende als auch am Gebaude angebrachte Werbeanlagen dirfen die festgesetzte Firsthéhe
nicht Uberragen. Reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem Licht
sind unzulassig.

Hinweise

Bodendenkmale

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder
Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der
Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Auf Grundlage des § 2 des Gesetzes Uber den Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) sind die Altlasten
unverziglich dem Landkreis Rostock, Umweltamt, Untere Bodenschutzbehorde, anzuzeigen.
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Eingriffsfristen
Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Griinflachen und Gehdlzen in

der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem 30. September unzuldssig. Sollte die genannte Frist nicht
eingehalten werden kénnen, ist durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ergeben und ein entsprechender Antrag bei der unteren
Naturschutzbehorde zu stellen.

Vor Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine
Fledermausquartiere in oder an den Gebauden oder Gebaudeteilen befinden. Sollte der Abriss in
den Zeitraum zwischen dem 01. Marz und dem 15. August fallen, erstreckt sich die
Untersuchungspflicht zugleich auf das Vorkommen von Brutvdgeln.

Baumschutz

Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemaf 8 18 NatSchAG M-V geschitzt. Soweit
geschiutzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der Genehmigung der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Rostock.

Schutz des Oberbodens

Die DIN-Normen 18915 und 19731 sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung des
Oberbodens zu beriicksichtigen. Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle
sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten
(Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO2002). Die Verdichtungen im
Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist
bei dem Befahren der Béden zu beachten.

Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase sowie die
Versiegelungsmenge sind zu Uberprifen.

Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsfléachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen
wahrend der BaumafRnahmen und beim Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen zu
beachten.

Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind so auszurichten,
dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung unbeeintrachtigt bleibt.




