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

- das Baugesetzbuch (BauGB) 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 vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. September
2017 (BGBI. | S. 3370);

- die Landesbauordnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBO M-V), in der
Fassung ihrer Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geéandert durch
Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331).

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 29.11.2017
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23.05.2018
TOB-Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB 08.06.2018
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 02.07. - 03.08.2017
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB 26.09.2018

Es findet das beschleunigte Verfahren gemai dem durch das Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben flir die Innenentwicklung der Stadte eingefiigten § 13 a BauGB
Anwendung. Bei der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterung bestehender Verkaufseinrichtungen hinein in die GroBflachigkeit innerhalb
des bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 40 Uberplanten Bereiches handelt es sich um
eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
genannten Voraussetzungen, der Bauleitplan dirfe die festgesetzte Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 nicht erreichen und nicht in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen
stehen, sind erflllt. Ferner ist nicht erkennbar, dass die Planung zu einer
Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten fliihren kénnte.

Bei der Prifung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens ist
jedoch die in § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB aufgeflihrte Vorgabe beachtlich, wonach das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist, "wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.”
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Nach dem Bundes-UVP-Gesetz (dortige Anlage 1, Ziffer 18.8 in Verbindung mit Ziffer
18.6.2) ist eine 'Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls' durchzufihren, da es sich bei
dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'GroBflachiger Einzelhandel' um ein
Vorhaben handelt, dessen Geschossflache insgesamt zwischen 1.200 m2 und 5.000 m?
liegen wird. Die Vorprifung ist in dieser Begrindung wiedergegeben und gelangt nach
Uberschlagiger Prifung zu dem Ergebnis, dass die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich und damit die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens statthaft ist.

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB gelten in formeller Hinsicht die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach
wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen, ohne jedoch die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, auBer Acht zu lassen.

Vorgéangerplane Nr. 40 und Nr. 40, 1. Anderung, teilweise weiterhin giiltig

Der hiesigen 2. Anderung liegen der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 40 und dessen
1. Anderung aus den Jahren 2005 und 2009 zu Grunde. Die mit der 2. Anderung nicht
Uberplanten Flachen bleiben weiterhin durch den Ursprungsplan Nr. 40 und dessen
1. Anderung geregelt.
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Abbildung: B-Plan Nr. 40 aus dem Jahr 2005, Urplan. o. M.
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PLANZEICHNUNG
-TEIL A- M. 1:500

Gemarkung Teterow, Flur 37

Abblldung B Plan Nr. 40 1. And., aus dem Jahr 2009, o. M.

1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen
1.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LEP 2016)

Die Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern trifft auf der Ebene des LEP
2016 (Landesverordnung LEP M-V vom 27. Mai 2016) folgende Aussagen zur
planenden Stadt Teterow:

Die Stadt Teterow gehdrt der Planungsregion ,Region Rostock® an. Teterow ist
Mittelzentrum mit Lage in der Raumkategorie ,Landlicher GestaltungsRaum®:

,Fur die Landlichen GestaltungsRaume gelten dieselben Entwicklungsgrundsatze wie
fur die Landlichen Raume:

,Die Landlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie

- einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

- der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen
und Angeboten der Daseinsvorsorge erméglichen,

- ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,

- ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und
die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden."

(LEP M-V 2016, Pkt. 3.3.1, Seite 32)

Seite - 6



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 40 'POSTVIERTEL', 2. ANDERUNG, DER STADT TETEROW

,Daruber hinaus bedarf es aber, bezogen auf die besonderen Strukturschwachen dieser
Raume, weiterer MaBnahmen, insbesondere zur nachhaltigen Sicherung von
Leistungen der Daseinsvorsorge.“ (LEP M-V 2016, Pkt. 3.3.2, Seite 33)

Hinsichtlich der Funktion Teterows als Mittelzentrum formuliert der LEP 2016:

,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 Bevdlkerung. Als Knotenpunkte des OPNV sind
Mittelzentren in der Regel gut an das Verkehrsnetz angeschlossen und ermdglichen
den Menschen ihres Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe.
Starke Mittelzentren mit gut ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten
Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fur (junge) Menschen in der
Flache, ein Garant fir lebendige landliche Raume und ein wesentlicher Faktor flir die
Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten oder weiter zu
entwickeln bedarf es einer gezielten Unterstltzung der Mittelzentren.”

,Bedarfsgerecht sollen alle Zentralen Orte fir die Bevélkerung ihrer Nahbereiche
Einrichtungen der Grundversorgung, Mittel- und Oberzentren flr die Bevdlkerung ihrer
Mittelbereiche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs, Oberzentren fir die Bevdlkerung
ihrer Oberbereiche Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs, vorhalten. Den
Mittelzentren sind im LEP Verflechtungsbereiche (Mittelbereiche) zugeordnet, flr deren
Versorgung sie Funktionen Gbernehmen.” (LEP M-V 2016, Pkt. 3.3, Seite 29)

Der LEP ordnet die Stadt Gnoien als Grundzentrum dem Mittelbereich der Stadt
Teterow zu. (Pkt. 3.2, Seite 31)

Zum Nahbereich der Stadt Teterow zahlen die Gemeinden Alt Sihrkow, Dahmen,
Dalkendorf, Grof3 Roge, Grof3 Wokern, Gro3 Wistenfelde, Hohen Demzin, Jérdenstorf,
Lelkendorf, Prebberede, Schorssow, Schwasdorf, Sukow-Levitzow, Thirkow,
Warnkenhagen. (LEP M-V 2016, Pkt. 3.2, Seite 26)

Unter Punkt 4.1 Siedlungsentwicklung, Seite 46 LEP M-V 2016, wird als Ziel der
Raumordnung formuliert: ,Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen
Orte konzentriert werden.” ... ,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale
sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.”

Zur Entwicklung von Einzelhandelsstandorten trifft die Raumordnung unter Punkt 4.3.2

EinzelhandelsgroBprojekte, Seite 53 LEP M-V 2016, u. a. die Ziel-Aussagen:

,Einzelhandelsgrolprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11

Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig. EinzelhandelsgroBprojekte mit

zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstadten / Ortszentren und in

sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmsweise dirfen

nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBerhalb von Zentralen

Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Grinden nicht umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden."
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1.2.2Reg. Raumentwicklungsprogramm 'Mittl. Mecklenb./Rostock' (RREP 2011)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (Landesverordnung Uber das Regionale
Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom
22. August 2011) wird die im LEP 2016 festgelegte Funktion der Stadt Teterow als
Mittelzentrum weiter ausgefthrt (Kap. 3.2). Hinsichtlich der Steuerung groBflachigen
Einzelhandels bezieht sich das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP Punkt 4.3, Seite 42) auf die Ubergeordnete Ebene des
LEP.

1.2.3Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als 'Mischgebiet' (MI) dar. Da im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 zukinftig ein Sonstiges
Sondergebiet geman § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'GroB3flachiger
Einzelhandel' und ein Mischgebiet (MI) festgesetzt werden sollen, ergibt sich eine
Abweichung vom derzeit geltenden Flachennutzungsplan. Geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB kann der Flachennutzungsplan durch eine Berichtigung angepasst werden
(10. Anderung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung), so dass dann dem
Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, entsprochen wird.
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1.2.4 Landschaftsplan

Die Stadt Teterow verfligt nicht tGber einen Landschaftsplan.

1.2.5Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2018

Die Stadt Teterow hat die Fortschreibung ihres Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2010 (BBE Retail Experts Hamburg) veranlasst. Der Bericht zur Fortschreibung 2018
wurde von dem Gutachterbiro GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Hamburg) mit Datum vom 20. Mai 2018 vorgelegt.

Durch den Beschluss der Stadtvertretung Teterow am 27. Juni 2018 ist diese informelle
Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
geworden. Sie ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu
berlcksichtigen.

Das Standortkonzept der Fortschreibung 2018 setzt sich auch mit dem Plangebiet der
hiesigen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 und deren Entwicklungszielen
auseinander. In dem Konzept wird das Plangebiet als bestehender
Einzelhandelsstandort ,Bahnhofstralle“ bezeichnet.

Der Standort ,Bahnhofstralle“ liegt aul3erhalb des durch das Gutachten definierten
Zentralen Versorgungsbereiches i. S. der §§ 1 (6) Nr. 4. und 9 (2 a) BauGB der Stadt
Teterow. Die Fortschreibung 2018 ordnet den Planbereich aber in die Standortkategorie
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,Solitdre stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte und sonstige Lagen® ein.
Diese Standorte Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die unmittelbar
angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche (Punkt 3.4, Seite 56 der Fortschreibung 2018).
Weiter besagt die Fortschreibung: ,Grof¥flachige Neuansiedlungen sollen vermieden
werden. Erweiterungen der Bestandsbetriebe i. S. v. Anpassungen an moderne
Betriebsformate sind zulassig, sofern zentrale Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung der Bevdlkerung nicht beeintrachtigt werden.*

Die Fortschreibung 2018 hat ein Sortimentskonzept aufgestellt, das die zukinftigen
Sortimente der Erweiterung des Discounters und des Getrankehandels im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 als insgesamt
nahversorgungs- und teilweise zentrenrelevant kategorisiert (Ubersicht 4: Teterower
Sortimentsliste, Seite 39 der Fortschreibung 2018).

Das Nahversorgungskonzept der Fortschreibung 2018 stellt u. a. die folgende
stadtebauliche Zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung auf, die das Plangebiet betrifft
(Punkt IV. 1., Seite 37): ,Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen
Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs."

Der Betriebstyp des Discounters, und damit ein wesentliches Entwicklungsziel der
hiesigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40, wird im Nahversorgungskonzept
erfasst und mit einer typischen Verkaufsflache von 800 - 1.500 m2 und
Sortimentsschwerpunkten aus Lebensmittel, Nonfood I', Nonfood 11 und Frischeanteil
beschrieben. Die Nonfood-Anteile sind dabei zwar als zentrenrelevant einzustufen, als
begrenzte Randsortimente an Nahversorgungsstandorten auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches jedoch nicht zentrenschadigend.

Hinsichtlich des Bedarfes an zusatzlicher Einzelhandelsflache in der Stadt Teterow legt
die Fortschreibung 2018 dar, dass zunachst kein unmittelbarer Bedarf an neuen und
zusatzlichen Einzelhandelsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln in der
Stadt besteht. Da dem groBen Angebot im Mittelzentrum aber das fast véllige Fehlen
von Versorgungseinrichtungen im Nah- und Mittelbereich gegentber steht, sind die
Erweiterung und Modernisierung vorhandener Betriebe, zumal in stadtebaulich
integrierter Lage, vertretbar.

Die  Fortschreibung 2018 empfiehlt, =zur Steuerung des Einzelhandels,
Sortimentsfestsetzungen gem. im Rahmen der Bebauungsplanung zu treffen. Dieser
Empfehlung folgt die vorliegende Planung nicht unmittelbar. Tatsachlich setzt die
Planung aber fest, welche Arten von Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet zulassig
sind (Lebensmittel-Discounter und Getrankehandel) und grenzt damit die Nutzung im
Sinne der gewlinschten Steuerung des Einzelhandels ein.

! Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege
® Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich, Lage im Stadtgebiet

Der ca. 0,97 groBe Geltungsbereich liegt stadtebaulich integriert am stdéstlichen Rand
der Innenstadt. Es handelt sich um einen ehemaligen Gewerbestandort, der jedoch
bereits seit ca. 2005 Uberwiegend durch Einzelhandelseinrichtungen genutzt wird.

Die stadtraumliche Anbindung besteht in der teilweisen Blockrandbebauung sudlich der
Malchiner StraBe und der zuriickgebauten, zukinftig wieder zu errichtenden Blockkante
Ostlich der BahnhofstraBe. Sudlich verlauft die RosenstraBe mit einem Stichweg ins
Plangebiet hinein.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist gelegen in der Flur 37, Gemarkung Teterow,
und umfasst die Flurstliicke 25/2, 25/3, 25/4, 25/5, 25/6, 26/2, 8/2, 2/2, 2/3, 1/4, 2/4, 4/5,
1/3, 32/1, 32/2, 33/1, 33/2 und 34/1. Die Abgrenzung orientiert sich am
Umplanungsbedarf und verlauft daher stdlich an der hinteren Gartengrenze der
Wohnhauser Malchiner StraBe Nrn. 58 bis 68, dann entlang der Stidseite der Malchiner
StraBBe, abknickend entlang der Ostseite der BahnhofstraBe bis zur Hausnr. 8, dann
sudlich der Flursticke 32/1, 32/2, 26/2, westlich des Flurstliicks 25/2 bis zur
RosenstralBe, von dort éstlich der Flurstlicke 25/3, 25/5, 8/2.

1.4 Angaben zum Bestand

Im Plangebiet gilt die planungsrechtliche Zulassigkeitsvorschrift § 30 BauGB auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 40 und seiner 1. Anderung. Als zulédssige Art der
baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet festgesetzt. Das Gebiet ist Uberwiegend
versiegelt, mit Ausnahme einer Grinfliche an der nordwestlichen Ecke
Malchiner/Bahnhofstral3e.

Es existiert ein Lebensmitteldiscounter (Lidl) mit einer Verkaufsflache von ca. 816 m?,
so dass das planungsrechtliche Merkmal der GroBflachigkeit zwar bereits knapp erfullt
ist, aber keine Mdoglichkeit besteht, innerhalb der geltenden planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften weitere auch nur geringflgige Erweiterungen vorzunehmen.
Zudem sind ein Getrankemarkt (Getrankeland) mit ca. 350 m?2 Verkaufsflache sowie ein
Wohn- und Geschéftshaus vorhanden. An der &stlichen Gebietsgrenze steht ein
stillgelegter Fabrikschonstein, der nun als Mobilfunk-Mast dient.

Die Freiflachen zwischen den Gebauden dienen nahezu ausschlieBlich als Stellplatze
bzw. als Flachen fir den Liefer- und Kundenverkehr. Hinsichtlich der Freiflachen und
der Stellung der im Gebiet vorhandenen Gebaude bestehen Konflikte, weil der Kunden-
und Lieferverkehr durch Gebaudestellung und Zuschnitt der Verkehrsflachen nicht
optimal abgewickelt werden kann.

Der Bereich ist Uber Zu- und Abfahren von der Malchiner StraBBe, der BahnhofstraBBe
und der RosenstraBBe an das umgebende Verkehrsnetz angebunden.
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Abbildung: Luftbild des Plangebietes, zentral der bestehende Lebensmittelmarkt, o. M. Quelle: geoportal-MV,
abgerufen am 05.04.2018.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planungi. S. d. § 1 (3) BauGB

Es ist beabsichtigt, dem Lebensmitteldiscounter die planungsrechtliche Md&glichkeit
einzurdumen, seine Verkaufsflache auf max. 1.270 m2 zu vergréBern. Infolge dieser
VergréBerung wirde die Einzelhandelseinrichtung das planungsrechtliche Merkmal der
GroBflachigkeit erfillen. Die mit der Ursprungssatzung verfolgte Ausweisung von
Mischgebieten entspricht deshalb nicht mehr dem Grundgedanken der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung und dem Flachennutzungsplan. Der Getrdnkemarkt
beabsichtigt, sich auf max. 590 m? Verkaufsflache zu erweitern.

Wann ein Einzelhandelsbetrieb als groBflachig einzustufen ist, regelt die
Baunutzungsverordnung in § 11 Abs. 3. Danach ist ein Einzelhandelsbetrieb
groBflachig, wenn er eine Geschossflache von 1.200 m? lberschreitet. In seinem Urteil
vom 24. November 2005 fihrt das Bundesverwaltungsgericht aus, dass
Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind,
wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. In diesen Fallen wird vom
Verordnungsgeber regelmaBig vermutet, dass der Betrieb planerischen
Steuerungsbedarf auslést zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.
Es werden Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
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angenommen. Das hat die Rechtsfolge, dass der Betrieb nur in bestimmten
Baugebieten zulassig ist (Kerngebiete, bestimmte Sondergebiete nach § 11 Abs. 3
BauNVO).

Aus diesem Grund besteht hier ein Planungsanlass fir die Stadt Teterow im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB. Das Plangebiet soll Uberwiegend als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung 'GroBflachiger Einzelhandel' festgesetzt werden.

Ein untergeordneter Teil des Plangebietes, entlang der BahnhofstraB3e, soll weiterhin als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt bleiben. Die dortige Bebauung wurde
Uberwiegend abgerissen und nun soll die Mdglichkeit vorbereitet werden, weitere
Wohn- und Geschéaftshduser oder Einzelhandelseinrichtungen zuzulassen, die
unterhalb der Schwelle der GroB3flachigkeit bleiben, aber Uber die bislang dort geltenden
uberbaubaren Flachen hinausreichen. Um diese neue Baustruktur zu erméglichen, sind
die Uberbaubaren Flachen in dem Bereich neu festzusetzen mit der Folge, dass dort
ebenfalls ein Planungsanlass im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB besteht.

2.2 Ziele der Planung

Die Planung verfolgt primar das Ziel der Sicherung eines vorhandenen
Einzelhandelsstandortes und der Bereitstellung von zeitgemanen
VerkaufsflachengroBen zur Nahversorgung der umgebenden Wohngebiete
einschlieBlich der Stadtmitte. Darlberhinaus soll das Angebot sich auch an die
Bewohner von Gemeinden im Nah- und Mittelbereich richten. Die stadtebaulichen Ziele
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandel*;

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung von zwei
zentral gelegenen Markten (Getranke und Lebensmittel-Discounter) im Interesse
ihrer zukunftsfahigen Absicherung;

. Erleichterung der Ein- und Ausfahrtsituation fir Kunden und Mitarbeiter;

. Ergadnzung der westlichen Blockkante entlang der BahnhofstraBe (B 104) nach
dem Abriss von vier Gebauden aus Griinden der Gefahrenabwehr;

J Starkung der Stadt Teterow in ihrer zentraldrtlichen Funktion als Mittelzentrum in
Bezug auf ihre Versorgungsfunktion.

2.3 Stadtebauliche Begriindung und Abwagung
Die Inhalte der Planung werden die Einzelhandelsstruktur des Mittel- und Nahbereiches

der Stadt Teterow ergénzen, das Umfeld des Plangebietes stadtebaulich pragen und
das Plangebiet selbst baulich und funktional neu strukturieren. Die Sicherung und

Seite - 13



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 40 'POSTVIERTEL', 2. ANDERUNG, DER STADT TETEROW

Entwicklung des Einzelhandelsstandortes entspricht den Planungszielen der Stadt
Teterow.

Die Planung entspricht den Vorgaben der Raumordnung, weil sie in einem daflr
vorgesehenen zentralen Ort erfolgt. Das Versorgungsangebot des Mittelzentrums
Teterow wird quantitativ und qualitativ aufgewertet in Form vergréBerter, neu gestalteter
und zeitgemaBer Verkaufseinrichtungen und unter Nutzung von
Innenbereichspotentialen.

Bedenken wegen mdglicher schéadlicher Auswirkungen der Planung auf die
Einzelhandelsstruktur der Stadt Teterow im Allgemeinen und auf deren zentrale
Versorgungsbereiche im Besonderen bestehen nicht. Der Standort BahnhofstraBBe ist
ein Teil des gutachterlich flir Teterow aufgestellten Standortkonzeptes fir
Einzelhandelseinrichtungen. Geman Fortschreibung 2018 des Einzelhandelskonzeptes
erfillt der Standort eine wichtige Funktion bei der Nahversorgung der angrenzenden
Wohngebiete. Die an dem Standort jetzt und in Zukunft angebotenen
Nahversorgungssortimente besitzen teilweise Zentrenrelevanz. lhnen wird aber in dem
fir Discounter Ublichen Umfang als Randsortimente keine zentrenschadigende Wirkung
zuerkannt. So bewegen sich auch die planungsrechtlich festgesetzten Verkaufsflachen
des Discounters von max. 1.270 m? und von 590 m? des Getrankehandels innerhalb der
im Einzelhandelskonzept als typenlblich und vertretbar erachteten GréR3en.

Der planenden Stadt ist die vorhandene, nicht defizitdre Versorgungslage im
Stadtgebiet bekannt. Trotzdem ist es der Wille der Stadt, das Versorgungsangebot auf
einem quantitativ hohen Niveau zu halten, weil die Planung fir einen Standort in
stadtebaulich integrierter Lage und in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt und den
umliegenden Wohngebieten erfolgt. Das Einzelhandelskonzept verweist in diesem
Zusammenhang auch auf die fast vollige Abwesenheit von Verkaufseinrichtungen
auBerhalbo  der eigentlichen  Stadtlage und des damit verbundenen
Versorgungsauftrages flr den Nah- und Mittelbereich des Mittelzentrums Teterow.

Die Alternative dazu waren neue, grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in nicht
integrierter Lage am Stadtrand, mit entsprechendem Struktur- und Funktionsverlusten
fur die Innenstadt. Dieser Entwicklung soll unbedingt entgegengewirkt werden durch der
Innenstadt nahe gelegenen Einzelhandelsangebote.

Darlber hinaus ist in Rechnung zu stellen, dass Flachen fir zeitgemaBe groBflachige
Einzelhandelsstandorte in der engeren Innenstadt von Teterow nicht zur Verflgung
stehen. Die Kunden erwarten aber diese Angebote und wirden ,mit den FUiRen
abstimmen®, wenn Kkeine entsprechenden La&den zumindest innenstadtnah zur
Verfagung stlinden. Tatsachlich konnen grofB3flachige Anbieter inzwischen auch eine
positive ,Ankerfunktion® fir den kleinteiligen innerstadtischen Handel entwickeln. Dies
jedoch nur in entsprechender Lage, nicht jedoch am Stadtrand.

Das Planvorhaben bewegt sich sowohl hinsichtlich des Standortes, als auch der
beabsichtigten BetriebsgréBen und Sortimente, in dem Rahmen, den die
Fortschreibung 2018 des Einzelhandelkonzeptes der Stadt Teterow setzt. Es ist
stadtebaulich vertretbar und insbesondere nicht mit schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Teterow oder anderer Gemeinden verbunden.
Vor dem Hintergrund dieser Erwagungen beflirwortet die Stadt die Planung als Teil ihrer
beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung.
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3. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVP-Gesetz

Nach Ziffer 18.8 in Verbindung mit Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 zum Bundes-UVP-Gesetz
ist eine 'Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls' hinsichtlich des ,GrofRflachigen
Einzelhandels® erforderlich, da die zuldssige Geschossflache des Lebensmittel-
Discounters zwischen 1.200 m2? und 5.000 m? liegen wird. Bei Addition der
Geschossflache des Getrdnkemarktes, auch nach dessen Erweiterung auf eine
Verkaufsflache von max. 550 m?, wird die Grenze von 5.000 m? Geschossflache nicht
Uberschritten. Die Kriterien fur die Vorprifung sind in der Anlage 2 des Gesetzes
bestimmt. Die Vorprifung hat verfahrenslenkende Funktion. Sie soll eine Einschatzung
erlauben, ob aufgrund des Vorhabens mit erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu rechnen und daher eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuflihren ist.

3.1 Merkmale des Vorhabens
3.1.1 GroBe des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die VergroBerung eines vorhandenen
Discounters. Die Verkaufsflache wird von bisher ca. 800 m2 auf zuklnftig max.
1.270 m2 vergrdBert. Die Stellplatzanlage wird dem zukilnftigen Bedarf entsprechend
auf ca. 75 Pkw ausgelegt. An der Anzahl und der Lage der Zu- und Abfahrten &ndert
sich nichts.

Das geplante Vorhaben wird nach seiner Erweiterung mit einer Geschossflache von ca.
1.850 m? in einem Bereich liegen, der eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles
auslést. Die Zweckbestimmung " GroBflachiger Einzelhandel" weist aber darauf hin,
dass es sich hier - schon allein wegen der GrbéBenordnung - nicht um ein
Einkaufszentrum handeln wird, sondern um die Erweiterung eines Lebensmittel-
Discounters durch Anbau an das vorhandene Gebaude. Gleiches qilt far die
Erweiterung des Getrankemarktes, dessen Geschossflache bei ca. 800 mz2 liegen wird.

Bewertung:
Die GroBe des Vorhabens ist auf den Bedarf abgestimmt und angemessen.

3.1.2Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Wasser:

Das Vorhaben nutzt nicht das Grundwasser vor Ort. Auf den bestehenden
Grundwasserstand wird kein  Einfluss genommen. Es existieren keine
Oberflachengewasser am Standort der Einzelhandelsvorhaben.

Boden:

Das Vorhaben sieht nur hinsichtlich der bisherigen Griinflaiche ganz im Norden im
Bereich des abgebrannten Eckgebadudes BahnhofstraBe / Malchiner Stral3e zusétzliche
Flachenversiegelungen vor. Ca. 80 % der Flache sind versiegelt. Dies entspricht einer
GRZ von 0,8. Bei den versiegelten Flachen handelt es sich um die Gebaude, die
Stellplatzflachen, die ErschlieBungsflachen, die Zufahrten und um Anliefer- und
Rangierflachen.
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Natur und Landschaft:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden, mit einem Lebensmittel-
Discounter und einem Getrankemarkt bebauten Einzelhandelsstandort, der als
Siedlungsbiotop einzustufen ist.

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bleiben erhalten. Die Anbauten werden sich
auf die bisherige Stellplatzanlage bzw. auf bislang ungenutzte Randbereiche
erstrecken. Die dort vorhandenen Strukturen, wie die versiegelten Hofflachen, werden
beseitigt. Die bisherige Rasenflache ganz im Norden wird zukiinftig durch Stellplatze in
Anspruch genommen.

Bewertung:
Wasser, Boden, Natur und Landschaft werden durch das beabsichtigte Vorhaben

im Verhaltnis zum Ist-Zustand nicht oder nur in geringem MaBe beriihrt.

3.1.3 Abfallerzeugung

Der Lebensmittel-Discounter und der Getrankemarkt lassen kein Abfallaufkommen
erwarten, das mit erheblichen und nachhaltigen Umweltbelastungen verbunden ist. Es
werden Lebensmittel mit dem branchentypischen Randsortiment vertrieben.

Der anfallende Verpackungsmuill wird generell in firmeneigenen Lkw’s abgefahren und
zentral entsorgt. Zur Zwischenlagerung sind Container und eine Papp-Presse
aufgestellt.

Bewertung:
Es ist kein problematisches Abfallaufkommen zu erwarten. Die Abfallbeseitigung

ist geregelt.

3.1.4Umweltverschmutzung und Belastigungen

Das SO-Gebiet wird zuklnftig von denselben Betreibern genutzt (Lidl und
Getrénkeland)), die bereits jetzt im Ml des Ursprungs-Bebauungsplanes gewerblich
tatig sind. Aufgrund der Uberschaubaren GréBenordnung ist von keiner erheblichen und
nachhaltigen Umweltverschmutzung auszugehen. Die Ver- und Entsorgung ist
gesichert.

Bel&stigungen kdnnten durch ein geringflgig erhdhtes Verkehrsaufkommen als Folge
der Erweiterung des Einzelhandels-Standortes hervorgerufen werden. Es handelt sich
um Larmemissionen, die von den Anlieferungen und dem Kundenverkehr ausgehen.
Die Kihl- und Lufttechnik der Gebaude muss neu ausgelegt werden.

Das Plangebiet ist darliber hinaus fir FuBganger und Radfahrer sowie Uber den
offentlichen Personennahverkehr erreichbar.

Bewertung:
Bei der angestrebten Erweiterung des Einzelhandels-Standortes sind keine

Anhaltspunkte fir erhebliche und nachhaltige Umweltverschmutzungen gegeben.
Das sonstige Sondergebiet ist verkehrstechnisch vertraglich angebunden. Die
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anlagenbezogenen Neuverkehre verursachen keine Konflikte mit der
Nachbarschaft. Unzumutbare Larmemissionen sind nicht zu erwarten.

3.1.5Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Bei den zur Verwendung vorgesehenen Baustoffen lassen sich keine Hinweise auf

Problemstoffe entnehmen, die ein erhéhtes Unfallrisiko auslésen.

AuBenwande: Kalksandstein oder Porenbeton, Warmedammung gemal
Energieeinsparverordnung, Putz- und Glasfassade

Zwischenwande: Mauerwerk

Dach: Pultdach

FuBboden: 30 cm Kiesschicht, 20 cm Sauberkeitsschicht, 5 cm Perimeter-
Dammung, PE-Folie, 15 - 20 cm Stahlbetonsohle, 6 cm Mbrtel,
2 cm keramische Steinzeugfliesen

Fenster: Leichtmetall- oder Kunststoffprofile

Stellplatzanlage:  vorhandene Anlage wird erweitert

Bewertung:
Es werden nur handelsiibliche Baustoffe gewahit, von denen kein erhéhtes

Unfallrisiko ausgeht. Umweltgefahrdende Technologien werden nicht angewandt.

3.2 Standort des Vorhabens
3.2.1 Bestehende Nutzung

Bei dem flir das Erweiterungsvorhaben vorgesehenen Grundstliick handelt es sich um
ein Einzelhandelsgrundstiick. Vorgelagert ist eine Stellplatzanlage, die zuklnftig aus ca.
75 Stellplatzen bestehen wird.

3.2.2Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur
und Landschaft

Bei der fUr die Erweiterung des Einzelhandels-Standortes vorgesehenen Flache handelt
es sich um anthropogen Uberpragte Bdden. Der Vorhabenstandort stellt ein
Siedlungsbiotop dar, das nicht an die freie Landschaft angrenzt. Der
Einzelhandelsstandort ist bereits jetzt Bestandteil des Ortsbildes und fungiert als
Teillebensraum fir Tierarten, die im Umfeld von Siedlungen vorkommen. Hier sind
insbesondere Vogelarten zu nennen, die in den randlichen Gehdlzstrukturen briten.
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3.2.3Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Berilicksichtigung von
Schutzgebieten

Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Schutzgebieten. Laut dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm  'Mittleres  Mecklenburg/Rostock’ (2011) liegt das
Plangebiet innerhalb eines Tourismusschwerpunktraums. "In Tourismusschwerpunkt-
rAumen des Binnenlandes soll die touristische Entwicklung schwerpunktméaBiig 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, Gulstrow, Hohen Demzin, Krakow am See,
Lohmen, Mihl Rosin, Teterow, Reimershagen, Schorssow."

Das FFH-Gebiet DE 2241-302 'Wald- und Kleingewasserlandschaft stdlich von
Teterow' befindet sich in etwa 2,5 km Entfernung. Das FFH-Gebiet DE 224-303
'Schluchtwélder bei Teschow' befinden sich éstlich in ca. 2,5 km Entfernung.

Das Landschaftsschutzgebiet sowie der Naturpark 'Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See' befinden sich in allen Himmelrichtungen in etwa 0,5 - 1,5 km
Entfernung. Ebenso liegt das gleichnamige Vogelschutzgebiet DE 2242-401 ca. 1 km
Ostlich von dem Plangebiet entfernt.

Ca. 1,5 km norddstlich des Plangebietes befindet sich das Naturschutzgebiet
'‘Binsenbrink im Teterower See', ca. 3,5 km nordwestlich das Naturschutzgebiet
Teterower Heidberge', ca. 3,5 km sidlich das Naturschutzgebiet 'Gruber Forst', ca. 7,5
km 0stlich das Naturschutzgebiet 'Strauchmorane nérdlich Remplin' und ca. 7,0 km
sudostlich das Naturschutzgebiet Kalk-Zwischenmoor Wendischhagen'.

Das Wasserschutzgebiet "Teterow' liegt ca. 1,5 km stidwestlich von Plangebiet.

Eine Betroffenheit dieser Gebiete ist aufgrund der rdumlichen Distanz nicht vorhanden.
Am Vorhabenstandort gibt es keine gesetzlich geschitzten Biotope nach
§ 30 BNatSchG i. V. m. § 20 NatSchAG M-V. Geschltzte Landschaftsbestandteile sind

ebenfalls nicht vorhanden.

Kulturdenkmale, Denkmalbereiche, Bodendenkmale sowie archaologisch besonders
bedeutende Landschaften sind nicht betroffen.

Bewertung:
Da keine Schutzgebiete betroffen sind, ist eine Belastung durch die

beabsichtigten Erweiterungsvorhaben nicht zu erwarten.

3.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen

3.3.1 Auswirkungen auf Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Wasser:

Die geplanten Erweiterungen des Lebensmittelmarktes und des Getrdnkemarktes
werden auf befestigten Hofflachen und randlichen Grinstreifen stattfinden. Soweit die
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Grunstreifen betroffen sind, werden die Flachenversiegelungen erhéht. Hierdurch wird
zukinftig eine Versickerung des Oberflachenwassers weiter minimiert. Da es sich
allerdings nur um kleine Bereiche handelt, ist davon auszugehen, dass sich keine
Auswirkungen fir die Grundwasserneubildungsrate ergeben werden.

Boden:

Das Vorhaben fihrt zu Flachenversiegelungen und -entsiegelungen in geringem
Ausmalf3. Die grundsatzliche Moglichkeit zur Flachenversiegelung ist bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. 40 im Jahr 2005 vorbereitet worden. Es wird ein Versiegelungsgrad
von bis zu 80 % der Flache erreicht.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine bauliche Verdichtung eines vorhandenen
Einzelhandelsstandortes. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Verdichtung stets
einer raumlichen Erweiterung des Siedlungsgebietes vorzuziehen. Die geplante
bauliche Verdichtung wird an dem vorgesehenen Standort als unproblematisch
angesehen.

Natur und Landschaft:
Das Vorhaben flhrt zu einer Intensivierung eines Siedlungsbiotops. Es sind vorwiegend
befestigte Hofflachen betroffen.

Bewertung:
Da das Vorhaben innerhalb eines bereits durch Einzelhandel und sonstigem

Gewerbe gepragtem Gebiet liegt, ergibt sich keine zusatzliche Betroffenheit von
Natur und Landschaft. Die Nachverdichtung wird zu einer geringfiigig héheren
Versiegelung fiihren. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine innerortliche
Nachverdichtung zu befiirworten, da hierdurch ein Flachenverbrauch von bisher
unbebauter Landschaft vermieden wird. Die =zusatzliche Versiegelung ist
hinnehmbar. Fiir das Grundwasser ergeben sich keine Beeintrachtigungen.

3.3.2 AusmaB der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auf den Vorhabenstandort beschrank.

3.3.3 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Die Auswirkungen haben keinen grenziiberschreitenden Charakter.

3.3.4Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Die Auswirkungen beziehen sich in erster Linie auf die partiell vorzunehmende, zusatz-
liche Bodenversiegelung und auf die geringfligig zu erwartende Zunahme des Kunden-
und Anlieferverkehrs. Schitzenswerte nachbarliche Interessen sind in Bezug auf die
angrenzenden Wohnh&user nicht betroffen. An den Offnungszeiten der Mérkte und de-
ren Anlieferungen werden sich keine Anderungen ergeben. Der Ausgleich fiir die Bo-
denversiegelungen wurde bereits im Jahr 2005 aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen ermittelt und umgesetzt. Es besteht weder eine Schwere noch eine Kom-
plexitat der Auswirkungen.
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3.3.5Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Die Auswirkungen sind bekannt. Es bestehen keine Risiken hinsichtlich unerwarteter
Auswirkungen.

3.3.6 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Die zusatzliche partielle Versiegelung am Standort findet einmalig wahrend der
Bauphase statt. Die Versiegelung ist von Dauer und an die Nutzung des Standortes
gebunden. Eine Entsiegelung findet an anderer Stelle im Plangebiet statt. Grundsatzlich
ist auch eine vollstdndige Entsiegelung mdglich, wird aber nur erfolgen, wenn die
bauliche Nutzung des Standortes aufgegeben wird. Da sich der Standort innerhalb des
Siedlungsgebietes der Gemeinde befindet, ist eine Renaturierung in absehbarer Zeit
unwahrscheinlich.

3.4 Einschatzung nach uberschlagiger Prifung

Das Vorhaben fuhrt primér zu partiellen zusatzlichen Flachenversiegelungen, die fir die
Erweiterung des Einzelhandelsstandortes erforderlich werden. Durch die bestehenden
Einzelhandels-Gebaude und die Stellplatzanlage fur ca. 75 Pkw sowie die ehemals
gewerblich genutzten Grundstlicke ergibt sich an dem Standort eine Vorbelastung. Es
handelt sich bei dem Vorhaben um eine bauliche Verdichtung.

AuBer fur das Schutzgut 'Boden' ergeben sich keine Beeintrachtigungen fur den
Naturhaushalt. Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine bauliche Verdichtung eines vorhandenen
Einzelhandelsstandortes  einer Inanspruchnahme von bisher unbesiedelten
Landschaftsbereichen vorzuziehen. Die zusatzliche Versiegelung wurde bereits im Jahr
2005 vorbereitet und wird als hinnehmbar eingestuft.

Weder in der Bauphase noch in der Betriebsphase werden sich erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen ergeben. Der Betrieb von Lebensmittel-Discounter und
Getrankemarkt birgt keine Risiken fir die Umwelt.

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
Begriindung dokumentieren.

Vorliegend verhdlt es sich so, dass die Planung keine Zuldssigkeit eines
Storfallbetriebes begriindet. Die bauliche Erweiterung und der Betrieb von Lebensmittel-
Discounter und Getrankemarkt bergen keine Risiken fiir die Umwelt. Auch in der Nahe
des Plangebietes ist kein 'Storfallbetrieb’ anzutreffen.

Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass die Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.
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4. Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet 'GroBflachiger Einzelhandel'

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet fir den groBflachigen Einzelhandel gem.
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, das der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur
Nahversorgung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs dient. Zulassig

sind:

1 Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von max. 1.270 m?2 incl.
Backer,

1 Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 590 m2,

Anlagen der Fernmeldetechnik und

Elektrotankstellen.

Der Anteil des brancheniblichen Begleitsortimentes im Lebensmittel-Discounter und
Getrankemarkt darf jeweils max. 20 % der Verkaufsflache einnehmen, wobei
Verkaufsflache im Sinne dieser Satzung alle vom Kunden betretbare oder einsehbare
Flachen innerhalb der Einzelhandelsbetriebe, einschlieBlich der Pfandriicknahme, sind.

Begriindung:

Die Festsetzung zielt auf die Zulassigkeit der Erweiterung eines Lebensmittel-
Discounters in die GroBflachigkeit ab mit der dafir mittlerweile Ublichen
Mindestverkaufsflache von 1.200 m2. Die aktuell gewéahlten Neubau-Modelle der
Marktfihrer Aldi-Nord und Lidl weisen Verkaufsflachen von 1.265 m? auf, so dass fir
die vorliegende Planung eine GréBe von max. 1.270 m? gewahlt wurde. Ferner soll dem
Getrankemarkt aufgrund seiner derzeit auBerordentlich beengten Verhaltnisse die
Méglichkeit zur Erweiterung seiner Verkaufsflache von derzeit ca. 350 m? auf zukinftig
max. 590 m? im Interesse der Kundenfreundlichkeit und einer besseren Prasentation
der angebotenen Waren eingeraumt werden.

Der Standort dient der Nahversorgung der Wohnbevélkerung. Dem entspricht das
branchenibliche Kernsortiment von Lebensmitteldiscountern. Der Einzelhandel im
Postviertel soll keine dariber hinausgehende Bedeutung im Handel mit nicht
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten entwickeln. Diese Funktion soll der
benachbarten Innenstadt Teterows und den anderen daflr stadtebaulich vorgesehenen
Standorten vorbehalten bleiben im Sinne der Starkung der Funktion als Stadtkern und
Versorgungsbereich gemal § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

Die Ausnahme dafiir, 20 % der Verkaufsfliche des Discounters auch flir das
branchenibliche Begleitsortiment auBerhalb der Nahversorgung nutzen zu dirfen,
entspricht dem fir die wdéchentliche Aktionsware erforderlichen Flachenanteil der
Discounterketten. Sie soll auch dem Getrdnkemarkt er6ffnet werden. Kilar
vorherrschend bleibt allerdings das Ubliche Sortiment zur Nahversorgung mit
Lebensmitteln.
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Eine Steuerung durch die direkte Festsetzung oder den Ausschluss von Sortimenten
oder Warengruppen erfolgt nicht. Vielmehr setzt der Bebauungsplan im Sondergebiet
die Betriebstypen von Einzelhandelseinrichtungen (Lebensmittel-Discounter und
Getrankehandel) fest, die fest mit einem an der Stelle stadtebaulich vertretbaren
Angebot von nahversorgungsrelevanten Sortimenten einhergehen und keine, die auf
zentrenrelevante Angebote ausgerichtet sind.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache fir den Lebensmittel-
Discounter von 1.270 m? soll bewirken, dass eine zeitgeméafe bauliche Ausstattung und
Gestaltung mdglich ist und damit der Standort wettbewerbsfahig fir die Zukunft
ausgerichtet ist. Gleiches gilt fir den Getrankemarkt. GroBere Flachen sind weder von
den derzeitigen Betreibern, noch von der Stadt gewlinscht.

Die festgesetzte Definition von Verkaufsflache, als vom Kunden betretbare Flache
innerhalb der Verkaufsgebaude, folgt der Rechtsprechung BVerwG 4 C 10.04 - Urteil
vom 24. November 2005. ,In die Verkaufsflache einzubeziehen sind alle Flachen, die
vom Kunden betreten werden kdénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit
Bedienung durch Geschéftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen
Grunden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so
dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen,
einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsflache gehéren dagegen die reinen Lagerflachen
und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert
werden.”

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandel bewegt sich damit sowohl
hinsichtlich der beabsichtigten BetriebsgréBe, als auch der Warenangebote, in dem
Rahmen, den die Fortschreibung 2018 des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Teterow
setzt. Sie ist stédtebaulich vertretbar und insbesondere nicht mit schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Teterow oder anderer
Gemeinden verbunden.

Innerhalb des Plangebietes sind Elekirotankstellen erlaubt far den Fall, dass der
Bauherr oder einer der ansdssigen und erweiterungswilligen Betreiber entsprechend
motorisierten Kunden den Service einer Schnellladestation zukommen lassen méchte.

Die vorhandene Mobilfunkanlage auf dem ehemalig genutzten Schornstein soll in der
dafur festgesetzten Flache planungsrechtlich abgesichert werden. Das beinhaltet auch
den Ersatz und Neubau, soweit dazu die ordnungsrechtlichen Grundlagen
nachgewiesen werden kénnen. Es handelt sich bei der Anlage um ein nicht stérendes
gewerbliches Vorhaben, dessen Funktion und Standort mit der Grundnutzung als
Sondergebiet fir den groBflachigen Einzelhandel vereinbar ist. Weitere nicht stérende
Gewerbebetriebe sind im Sondergebiet nicht zulassig.

Mischgebiet
Festgesetzt wird ein Mischgebiet gemafi § 6 BauNVO.
Zulassig sind

¢ Wohngebaude,
e Geschafts- und Blrogebaude,
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¢ nicht-groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren ,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht Teil der zulassigen Nutzungen sind gemani § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e alle Arten und Formen von Vergnligungsstatten, auch solche im Sinne des § 4 a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Begrindung:
Das Mischgebiet soll in erster Linie dem nicht groBflachigem Einzelhandel und
Geschéafts- und Burogebduden dienen. Eine Steuerung von Betriebstypen,
Warengruppen oder Sortimenten im Mischgebiet erfolgt nicht, weil der Standort nicht
dazu geeignet ist, problematische Einzelhandelseinrichtungen oder -angebote zu
entwickeln.

Die vorhandene Wohnnutzung soll nicht verdrangt werden. Das Angebot, Wohnraum zu
errichten, soll auch fir die neue Blockrandbebauung an der Bahnhofstral3e gelten.

Im Rahmen der Offenheit einer Angebotsplanung sind auch Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
sonstige Gewerbebetriebe zulassig und an dieser Stelle im Stadtraum vertretbar.

Die Nutzungsausschlisse folgen dem Steuerungsanspruch der Stadt, hier nur der
Stadtlage angepasste Nutzungen unterzubringen. Dazu zahlen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen (auBer Elektrotankstellen) und Vergnigungsstatten aller Art und Formen
nicht. Die Lage und der Zuschnitt des Mischgebietes und die Feinsteuerung der
zulassigen Nutzungen beruhen auf einer gewollten stadtebauliche Nutzungszonierung
im Verhaltnis zur nordwestlich angrenzenden Innenstadt einerseits, auf innenstadtferner
gelegenen Randlagen andererseits.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Zulassige Grundflachenzahl im SO 'Grof3flachiger Einzelhandel': 0,8
Zulassige Grundflachenzahl im Mischgebiet: 0,8

Begriindung:

Die gegeniber der Vorgangerplanung von 0,6 auf 0,8 erhdhte Grundflachenzahl ist der
besonderen stadtebaulichen Situation und Historie des Baugebietes geschuldet. Es
handelt sich um einen angestammten, zwar innenstadtnahen, aber doch auch auf
mobilisierte Kundschaft ausgerichteten Einkaufsstandort, gepragt durch ein hohes
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Angebot an Stellplatzen. Die dortigen Freiflachen sind ganz Gberwiegend versiegelt und
dienen als Stellplatze. Hinzu kommen zukiinftig gréBere Gebaudegrundflachen.

Weder zum jetzigen Stand noch infolge der Planung ist aus dieser baulichen Dichte ein
stadtebaulicher Missstand abzuleiten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind
nicht beeintrachtigt. Die =zuldssige alte und moglicherweise hinzukommende
Wohnbebauung befindet sich in einer stadtischen, gewerblich gepragten und
verkehrlich hoch frequentierten Mischlage, an die nicht die Ublichen MaBstabe eines
Wohngebietes anzulegen sind. Eher stellt die Konzentration hochbaulicher und
tiefbaulicher Nutzung die optimale Flachennutzung und eine gewisse stadtebauliche
Entlastung angrenzender Bereiche dar. Insofern bestehen gute stadtebauliche Grinde
im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO flir den Dichteansatz GRZ 0,8, der durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, insbesondere
Stellplatze mit ihren Zufahrten, bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9
Uberschritten werden darf.

Firsthohe (FH)

Das Plangebiet ist héhenvermessen auf dem Bezugspunkt-System Normal-Héhen-Null
(NHN). Die zuladssige maximale Firsthéhe fir Hauptanlagen innerhalb des
Sondergebietes betragt 26,00 m Uber NHN, was tatsachlichen Gebaudehéhen von max.
9,00 m entspricht. Die zuldssige mindeste Firsthéhe fir Hauptanlagen innerhalb des
Mischgebietes betragt 8,00 m, die maximale Firsth6he betragt 11,00 m (26,00 m bis
28,00 m Gber NHN).

Begriindung:

Das Mal von maximal 26,00 m Firsthdhe tGber NHN raumt die Moglichkeit einer fir
groB3flachige Discounter Ublichen Geb&udehdhe ein. Das MaB wird als fir das
Plangebiet und auch gegentiber dem umgebenden Stadtraum als konflikifrei erachtet.
Auf die Festsetzung einer Dachform oder -neigung wird verzichtet, weil diese an dieser
Stelle aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich sind.

Das MaB von mind. 8 m bis max. 11 m Firsthéhe in Verbindung mit der
vorgeschriebenen zuldssigen Dachneigung steuert die Ho&henentwicklung der
zulassigen Blockrandbebauung an der Malchiner StraBe so, dass sich daraus die
herkdmmliche Dimension der straBenbegleitenden Bebauung an dieser Stelle wieder
ergeben kann. Diese Rekonstruktion von Blockrandern mit Gebauden, die 2 oder 3
Vollgeschosse aufweisen, ist ein Planungsziel.

4.3 Bauweise

Im Sondergebiet gilt die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Es sind
Gebaude mit einer Kantenlange von mehr als 50 m zuldssig bei Einhaltung der
landesrechtlichen Abstandstiefen gegentiber Grundstiicksgrenzen und Gebauden.

Im Mischgebiet gilt die geschlossene Bauweise gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO. Gebaude
sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.
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Begrindung:

Im Sondergebiet ist die Zulassigkeit von Gebauden in abweichender Bauweise mit einer
Kantenlange von gréBer 50 m die Voraussetzung fur die Errichtung oder Erweiterung
des groB3flachigen Einzelhandelsbetriebes. Die Festsetzung ist daher erforderlich. Sie
wird an dieser Stelle im Stadtraum fir vertretbar erachtet.

Im Mischgebiet nimmt die geschlossene Bauweise die Struktur der {blichen
Blockrandbebauung wieder auf und soll zu einer Neubebauung in gleicher Weise
fihren.

4.4 Uberbaubare Flichen, Baugrenzen und Baulinien

Im Sondergebiet ist eine (berbaubare Flache durch Baugrenzen zeichnerisch
festgesetzt. Eine weitere Uberbaubare Flache erstreckt sich Gber das Mischgebiet in
das Sondergebiet hinein, gegliedert durch das Planzeichen zur Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen. Entlang der BahnhofstralBe ist eine Baulinie zeichnerisch
festgesetzt.

Begriindung:
Im Sondergebiet, innerhalb der Gberbaubaren Flache, befindet sich das zur Erweiterung
der groB3flachigen Einzelhandelseinrichtung erforderliche Flachenpotential.

Die nérdliche und die 6stliche Baugrenze im Sondergebiet verlaufen entlang der dort
bestehenden hinteren Grundstiicksgrenzen der Grundstliicke Malchiner StraBe Nrn. 58,
60, 62, 64, 66 und 68. Daraus ergibt sich ein kleinteilig versetzter, unregelmaBiger
Grenzverlauf gegenliber dem Sondergebiet, der kleine schlecht nutzbaren Restflachen
erzeugt. Unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstande ist die festgesetzte
Uberbaubare Grundflache im heutigen Zuschnitt nicht véllig nutzbar, obgleich als
Uberbaubare Flache festgesetzt.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass die Bebauung nicht gegen den Willen von
Grundstiicksnachbarn an die Grundstiicksgrenze heranriicken kann. Nur wenn in
gegenseitigen Einvernehmen die Voraussetzungen daflir geschaffen werden und die
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen bestehen, erdffnet sich die Mdglichkeit der
Grenzbebauung.

Die Festsetzung bewirkt, dass im Falle von entsprechendem Grunderwerb,
Grenzbegradigung oder der externen Ubernahme von Abstandsflachen, die
vorhandenen Restflachen baulich genutzt werden kdnnten. Die ndrdliche und die
Ostliche Baugrenze sind nach dem Willen der plangebenden Stadt kleinteiligen
Befreiungen zur Uberschreitung zuganglich, wenn die dafir ordnungs- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen.

Das stadtebauliche Ziel dieser Festsetzungen ist zum einen die optimale Nutzung der
Ressource Flache im Plangebiet, zum anderen ist anzustreben, dass das Gebaude des
groB3flachigen Einzelhandels eine abschirmende Wirkung gegeniber den Wohnh&ausern
an der Malchiner StraBe entwickelt. Verkehrs- und Lieferlarm, Personen- und
Fahrzeugbewegungen, Licht und Staub sollen mdglichst auf der Stud- und Westseite
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des Gebaudes gehalten werden, um die Nachbarschaft von Sondergebiet und
bewohntem Mischgebiet (Malchiner Stra3e) stadtebaulich vertretbar zu gliedern.

Eine Regelung zur Zuldssigkeit von den landesrechtlichen Vorschriften abweichenden
MaBen der Abstandstiefen wurde geprift, jedoch verworfen. Der Plan soll zwar die
Méglichkeit der kleinteiligen Neuordnung von Grundstiicksgrenzen oder die Ubernahme
von Abstandsflachen  berlcksichtigen, im Grundsatz jedoch sollen die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandstiefen gegenlber der Nachbarbebauung
gewahrt bleiben.

Im Mischgebiet soll die Baulinie die Orientierung der Blockrandbebauung an der Kante
zum Verkehrsraum verbindlich regeln, um die stadtebaulich gewlnschte baulich-
raumliche Struktur herbeizufihren. Vom StraBenraum zurickfallende Fassaden sollen
nicht zulassig sein. Die &stliche Baugrenze verlauft entlang des vorhandenen
Getrankemarktes im Sondergebiet, der sich nach Stiden hin erweitern kann.

4.5 Stellplatze zugunsten der Gebietsanlieger der 2. Anderung und private
Verkehrsflache

Die Flachen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind als Flachen fir Stellplatze
geman § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt.

Begriindung:

Der Standort ist auch auf automobile Kundschaft ausgerichtet und braucht eine
dementsprechende planungsrechtliche Flachenbereitstellung. Es ist flr eine geordnete
Gebietsentwicklung und -nutzung unabdingbar, dass die inneren Verkehrsflachen als
gemeinsame Infrastruktur ausgebildet und unterhalten werden.

Die Flache fur Stellplatze und Verkehre soll insgesamt fir den Standort gelten und
seine Zuganglichkeit und Abwicklung fir Kundenverkehre erleichtern. Das bedeutet,
dass sich auch unterschiedliche Gebietseigner im Plangebiet auf einen Modus der
gemeinschaftlichen Nutzung der Flachen einigen missen. Dieser eigentumsrechtliche
Eingriff wird als stadtebaulich erforderlich und gegentber den planungsbetroffenen
Anliegern fir maBstéblich und vertretbar erachtet. Eine abschlieBende
planungsrechtliche Regelung in Form von Verkehrsbewegungs- und Abstellflachen
erscheint nicht erforderlich, weil dies ein Ubermalf an Regelung mit sich brachte.

4.6 Festlegung der Einfahrtsbereiche

Die Einfahrtsbereiche von den o&ffentlichen ErschlieBungsebenen Rosenstral3e,
Malchiner StraBe und BahnhofstraB3e in den Geltungsbereich zur Stellplatzanlage mit
ihren inneren Fahrbeziehungen werden festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich, weil ein verkehrlich hoch frequentierter
Standort eine planungsrechtlich gesicherte Zu- und Abfahrtssituation benétigt. Die Zu-

Seite - 26



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 40 'POSTVIERTEL', 2. ANDERUNG, DER STADT TETEROW

und Abfahrten an der Malchiner Straf3e und der BahnhofstraBBe erfolgen in Abhangigkeit
von der dort bestehenden Verkehrsfihrung:

Malchiner StraBe: Die Abfahrt vom Plangebiet kann nur nach rechts in die Malchiner
StraBBe erfolgen, die Einfahrt kann nur als Rechtsabbieger von der Malchiner Stral3e
erfolgen. BahnhofstraBe: Die Abfahrt vom Plangebiet kann nur nach rechts in die
BahnhofstraBe erfolgen, die Einfahrt kann nur als Rechtsabbieger von der
BahnhofstraBBe erfolgen.

RosenstraBBe: Zu- und Abfahrt kénnen in beide Richtungen und aus beiden Richtungen
erfolgen.

Aufgrund dieser Zwangspunkte (Zu- und Abfahrten nur aus bzw. in bestimmte
Richtungen) ist die Sicherung der drei Gebietszugange erforderlich, um den
Verkehrsteilnehmern die Mdoglichkeit zu geben, von der gewlnschten Richtung
anzufahren und in die gewinschte Richtung abzufahren.

Die Anderung dieser verkehrlichen Grundsituation, mit dem Ziel der beidseitigen An-
und Abfahrt von der BahnhofstraBe oder der Malchiner StraBe und auch eine
FuBgangerampel bzw. einer Querungshilfe an der BahnhofstraBe waren
winschenswert und sind Gegenstand tiefbaulicher Planungstberlegungen, die
unabhangig von dieser Bauleitplanung stattfinden. Aufgrund der langjahrigen Erfahrung
mit dem Standort Postviertel, wird eine Anderung der Verkehrsfihrung infolge der
Umplanung zwar fur winschenswert, jedoch nicht flr zwingend erforderlich erachtet.
Die bestehende Situation beinhaltet noch Leistungsreserven fir die Abwicklung
zusatzlicher Verkehre, so dass keine stadtebaulich zwingenden oder zur
Gefahrenabwehr erforderlichen Regelungen zu treffen sind.

4.7 Versorgungsanlagen

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebauden zulassig, pa-
rallel angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstandige Anlagenstandorte sind im
Plangebiet nicht zulassig.

Begrindung:

Die optische Wahrnehmbarkeit von selbstandigen Solaranlagen und deren bauliches
Erscheinungsbild kann mit erheblicher optischer Stérwirkung Uber die eigentlichen
Grundsticksgrenzen hinaus verbunden sein. Derartige Stérungen, auch wenn diese nur
subjektiv wahrgenommen wiirden, sollen ausgeschlossen werden. Der Nutzung fiir So-
laranlagen stehen aber Gebaudeoberflachen zur Verfligung.

4.7.1 Léschwasserversorgung

Es handelt sich um eine Bestandssituation mit gesicherter Léschwasserversorgung, die
Uber Hydranten, die an das Trinkwassernetz der Stadtwerke Teterow angeschlossen
sind, erfolgt. Nach Auskunft der stadtischen Feuerwehr kann der Léschwasserbedarf
von mindestens 96 m? flr einen Zeitraum von 2 Stunden im Postviertel auch weiterhin
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durch die vorhandenen Hydranten gedeckt werden. Im Umkreis von héchstens 300 m
stehen folgende Hydrantenstandorte zur Verflgung:

BahnhofstraBBe 4: H 80
Malchiner Straf3e 40: H 150
Malchiner Stra3e 57: H 150
Malchiner Straf3e 68: H 150
Malchiner StraBe 71 - 73: H 150
RosenstraBe 7: H 80

RosenstralBe / Malchiner StraBe (am BahnlUbergang): H 200

4.8 Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Im Mischgebiet sind entlang der BahnhofstraBe gleichschenklige Satteldacher fir
Hauptgebaude mit einer Neigung von 25 bis 40 Grad in der Farbgebung rot, rotbraun,
braun oder anthrazit vorgeschrieben, gemai § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 3
LBO M-V. Zudem sind durch die Firstrichtung parallel zur StraBe traufstandige Gebaude
festgesetzt.

Begrindung:

Die getroffene gestalterische Festsetzung fir Gebaude ist erforderlich, um die
gewlinschte stadtebauliche Struktur und auch Kubatur als értliche Blockrandbebauung
zu erzielen. Die Festsetzung orientiert sich an dem abgerissenen Gebaudebestand.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind auch auBerhalb festgesetzter Baugrenzen zulassig.
Sie durfen die auf dem Grundstlck anzutreffende Geb&udehdhe nicht Uberschreiten. An
baulichen Anlagen angebrachte Werbeanlagen dirfen diese nicht Gberragen. Reflektie-
rende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem Licht sind unzulas-

sig.

Begriindung:

Gewerbebetriebe, insbesondere solche des Einzelhandels, sind darauf angewiesen,
dass der Zugang zum Grundsttick und die Nutzungen innerhalb des Plangebietes aus-
reichend erkennbar sind. Diese Mdglichkeit soll gewahrleistet werden, ohne dass die
Standorte freistehender Werbeanlagen im Detail vorgegeben sind. Die Grenze ange-
messener Werbung wirde allerdings bei Uberdimensional hohen Anlagen Uberschritten
oder wenn von ihnen aufgrund von Reflektionen oder wechselndem oder bewegtem
Licht Stérungen fir die umgebende Wohnbebauung oder Verkehrsteilnehmer ausgehen
wirden. Diese Folgen sollen nicht eintreten.
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4.9 Immissionsschutiz

Im Altlastenkataster des Landkreises Rostock sind im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 40 keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen erfasst.
Generell gilt, dass bei Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
der Grundstlckseigentiimer als Abfallbesitzer zur Feststellung von Art und Umfang, zur
ordnungsgemanien Entsorgung des Bodenaushubes und zur Anzeige beim Landkreis
Rostock verpflichtet ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40, 2. Anderung, ist Schallimmissionen
ausgesetzt, die durch den Fahrzeugverkehr auf der angrenzenden BundesstraBe 104
hervorgerufen werden. Die einzelnen Konflikte, die sich aus der Sicht des
Schallschutzes modglicherweise ergeben, wurden in der Ursprungssatzung
Bebauungsplan Nr. 40, auf Grundlage der ,Larmminderungsplanung Stadt Teterow*
bericksichtigt. Die dort getroffenen Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit fir den
Bereich des Mischgebietes, das in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
festgesetzt ist. Der durch die Larmpegelbereiche Il und IV betroffene Bereich des
Sondergebietes ist frei von jeglicher hochbaulicher Bebauung und als Stellplatzflache
festgesetzt. In Bezug auf das betroffene Mischgebiet wurde ausgeflhrt:

"Demnach werden durch den Gesamtverkehr die Orientierungswerte geman DIN
18005/1, Beiblatt 1, von tagstber 60 dB(A) im straBennahen Bereich vor der ersten
Gebaudereihe an der BahnhofstraB3e ... von 3 bis zu 12 dB(A) Uberschritten (jeweils
bestimmt in 4 m Ho6he). Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A) finden sich noch im
Bereich bis ca. 10 m Grundstickstiefe. Die dichte stra3ennahe Bebauung wirkt auf die
rickwartigen Bereiche schallabweisend, so dass hier Uberschreitungen der
Orientierungswerte nicht vorhanden sind. ...

Die nachtlichen Orientierungswerte von 50 dB(A) werden im inneren Bereich, in dem es
auch tagslber zu keiner Uberschreitung kommt, eingehalten. In den Gbrigen
straBennahen Bereichen der BahnhofstraBBe ... liegen jedoch Uberschreitungen von
3 bis 15 dB(A) - d. h. Schallimmissionen bis 65 dB(A) - vor."

Bei den vorhandenen und zukinftig mdglichen Nutzungen handelt es sich von der
Zweckbestimmung her grundséatzlich nicht um stéranfallige Einrichtungen. Die
Vertraglichkeit zwischen larmemittierenden Anlagen auf der einen Seite und gegentber
Larm schutzbedlrftigem Wohnen auf der anderen Seite ist aufgrund des derzeit
vorhandenen Nebeneinanders von Wohn- und Gewerbenutzung grundsétzlich als
gegeben und erreichbar anzusehen. Wesentliche Veranderungen der
Verkehrslarmsituation aufgrund der als zuldssig bestimmten Nutzungen im
Geltungsbereich sind nicht zu erwarten. Unter Berlcksichtigung des Gebotes der
planerischen Zurlckhaltung sollten Regelungen im Detail den nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage des o. g. Gutachtens vorbehalten
bleiben.

Als Ergebnis der o. g. larmtechnischen Untersuchung werden die ermittelten
Larmpegelbereiche Il und IV nach DIN 4109, Ausgabe Januar 2018, bezogen auf den
Nachtzeitraum in der Planzeichnung dargestellt. Im Text (Teil B) wird das erforderliche
resultierende Schalldammmal der AuBenbauteile wie folgt festgesetzt:
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Larmpegelbereich mafgebender erforderlich resultierendes
AuBenlarmpegel in dB(A) Schalldammmaf des
AuBenbauteils

R'w, res in dB

Wohnraume  Blroraume

1l 61-65 35 30

v 66 - 70 40 35

Daneben ist gemanR der gutachterlichen Empfehlung festgesetzt, dass zum Schutz der
Nachtruhe far Schlaf- und Kinderzimmer an allen straBenzugewandten und seitlichen
Fronten der 1. Baureihe im Abschnitt 'BahnhofstraBe' schallgedammte LUftungen
vorzusehen sind, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere,
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt
werden kann.

Die den Schallschutz betreffenden Anforderungen sind bei Neubau-, Umbau- und
ErweiterungsmaBnahmen durchzuflihren. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
ist die Eignung der fur die AuBenbauteile der Gebdude gewahlten Konstruktion nach
den Kriterien der DIN 4109, Ausgabe Januar 2018, nachzuweisen.

4.10 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungspléanen, die nach den Bestimmungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(Grundflache < 20.000 m?) aufgestellt werden, besteht kein Erfordernis flr einen
naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-Vogelschutzgebiet
oder grenzt daran an. Aufgrund dessen bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter und somit
kein Erfordernis fur eine FFH-Prafung.

Auf der Stellplatzanlage sind mindestens 8 heimische, standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen (Empfehlung: Hainbuche [Carpinus betulus], Hochstamm, dreimal verpflanzt,
mit Drahtballen, mindestens 14 - 16 cm Stammumfang gemessen in 1 Meter H6he). Die
anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen Naturschutzgesetzgebung im
Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen Artenschutz verankert. Von besonderer
Bedeutung sind hierbei die Verbotstatbestande, die in § 44 BNatSchG dargelegt sind.
Die vorhandene Biotopstruktur lasst erwarten, dass in den teilweise angrenzenden
Gehdlzflachen verschiedene Vogelarten briten. Diese Vogelarten nutzen das
Plangebiet zur Nahrungssuche, wobei das Plangebiet nur eine Teilflache eines
insgesamt bedeutend gréBeren Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Tatsache, dass
das Plangebiet zum groBBen Teil seit vielen Jahren bebaut ist, ist davon auszugehen,
dass im Plangebiet bzw. in den angrenzenden Gehdlzen nur Vogelarten vorkommen,
die wenig stérungsempfindlich sind. Dies sind Arten, die in Garten, Parks sowie in
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Hecken in Siedlungsndhe hé&ufig vorkommen und insgesamt weit verbreitet sind. Ein
Vorkommen von Vogelarten, die streng geschiitzt sind oder zu den in Deutschland
gefahrdeten Arten zéhlen (Rote-Liste-Arten), kann fiir das Plangebiet ausgeschlossen
werden. Ein Vorkommen von anderen Tierarten, die zu den 'streng geschitzten'
Tierarten z&hlen, kann im Plangebiet ausgeschlossen werden.

4.11 MaBRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MalRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.
Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kénnen diese
in Form notarieller Vertrage durchgefiihrt werden.

5. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Flache in %

SO 'GroRflachiger Einzelhandel' 8.550 88,0
Mischgebiet (M) 1123 11,6
Flache fur Versorgungsanlagen 34 0,4
Gesamtflache 9.707 100,0

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten tragt der Grundeigen-
timer der im Plangebiet gelegenen Flachen.

6. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung
Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40,

2. Anderung, in ihrer Sitzung am 26. September 2018 durch einfachen Beschluss
gebilligt. Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

; ” e s / 4 /‘v ’ /

Teterow, den 29 1o XD é////xf ................ :
Andreas Lange
(Birgermeister)
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