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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
Gemeindeordnung - vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
geandert durch Artikel des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V
2019, S. 467),

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728),

- 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 geadndert 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
geandert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434),

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

- die Landesbauordnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Verfahrensschritte: Datum:

Aufstellungsbeschluss 24.06.2020

Friihz. Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8§ 3 (1) BauGB

Frihzeitige TOB-Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 erfolgt im reguléaren Verfahren auf
der Rechtsgrundlage des § 10 BauGB.
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1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Laut Landesverordnung LEP M-V vom 27. Mai 2016 gehoért die Stadt Teterow
der Planungsregion 'Region Rostock' an. Der Stadt Teterow ist die Funktion
eines Mittelzentrums zugeordnet.

Alm regionalen Kontext sind dtamgorteMfiirt t e |

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.
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 fir (junge) Menschen in
der Flache, ein Garant fur lebendige landliche Raume und ein wesentlicher
Faktor fur die Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten
oder weiter zu entwickeln, bedarf es einer gezielten Unterstitzung der
Mi ttel zent #e0i6, Rkt. 8.3, Ecite 2B)

Zur Wohnbauentwicklung fuhrt die Begrindung unter Punkt 4.2
'‘Wohnbauflachenentwicklung' u. a. aus: "Der Wohnungsbau ist unter
Berucksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf die zentralen Orte zu
konzentrieren."

Der LEP M-V 2016 | egt di e Stadt Teterow
klassischer Industrie-und Gewer beunfégser nehmeni

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm ‘Mittleres Mecklenburg/Rostock”
(RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 als zweiter Ebene der
Raumordnung ist ausgefiihrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen
Entwicklungsschwerpunkt im landlichen Raum darstellt und wie alle ‘Mittel- und
Grundzentren' als Raum mit glnstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist. Fur
diese festgelegten Raume qilt, dass sie in ihrer Leistungskraft gestarkt werden
sollen, um auch (dberortliche Aufgaben fur ihre teilrAumlichen
Verflechtungsbereiche erfiillen zu kdnnen.

Die Stadt Teterow zahlt zudem zu einem Tourismusschwerpunktraum im
Bi nnenl and: Al n den al s Tour i
Tourismusentwicklungsrdumen festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll
deren Eignung, Sicherung und Funktion fur Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben, auch der
des Tourismus selbst, besonders zu bertcksichtigen. [...] In
Tourismusschwerpunktrdumen des Binnenlandes soll die touristische
Entwicklung schwerpunktmafig durch den weiteren Ausbau und die
Abstimmung der vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine
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verbesserte Vielfalt der Angebote g
Seite 21)

Zudem stellt der RREP MM/R 2011 in Punkt Z 4.3 (1) die Stadt Teterow als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dar.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als 'Mischgebiet' (MI) dar. Da
zuklnftig zum einen ein 'Sonstiges Sondergebiet’ (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Kunst, Kultur, Integration, Jugend- und Erwachsenentreff'
als auch ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) im Osten ausgewiesen werden
soll, ergibt sich eine Abweichung zu den derzeitigen Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Daher muss dieser geandert werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zu dieser Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 66 mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes.
Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ist sichergestellt, dass der
Bebauungsplan Nr. 66 dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entspricht.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

rf ol

_ L km 138,600

Seite - 6

gen



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 DER STADT TETEROW

Zukunftige Darstellung im Flachennutzungsplan (11. Anderung)
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1.3 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siddosten des besiedelten Stadtgebietes. Konkret
handelt es sich um das 'ehemalige OGS-Gelande' dstlich Norma-Markt, stdlich
‘Malchiner Stral3e’ (B 104), westlich ‘Pampower Weg' und nordlich
landwirtschaftlich genutzter Flachen. Insgesamt weist das Plangebiet eine
GroRe von ca. 1,0 ha auf, wovon sich ca. 0,6 ha auf das 'Sonstige
Sondergebiet' (SO) und ca. 0,17 ha auf das 'Allgemeine Wohngebiet' (WA)
verteilen. Die verbleibenden 0,23 ha sind Verkehrsflache.

1.4 Angaben zum Bestand

Das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) wird gegenwartig von einer seit vielen Jahren
brachliegenden ehemaligen Gewerbeflache eingenommen. Es handelt sich um
das ehemalige Betriebsgelande eines 'Obst-Gemuse-Speisekartoffel-
Komplexes' (OGS-Gelédnde'), welches bereits mit mehreren Geb&auden bebaut
ist. Die Gebaude weisen einen erheblichen Sanierungsstau auf. Umgeben sind
die verschiedenen Gebaude, die sich vor allem aus Lagerhallen
zusammensetzen, von stark versiegelten Hofflachen.

Bei der Flache, die kunftig fur eine wohnbauliche Entwicklung zur Verfigung
stehen soll, handelt es sich gegenwartig um eine Grunlandflache.
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Das Plangebiet ist im Norden sowohl von Wohnbebauung als auch von
gewerblicher Nutzung umgeben. Westlich schliel3t ein Discounter an. Im Suden
und Osten schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Die Mitglieder des im Jahr 2018 gegriindeten gemeinnitzigen Vereins 'forma_te
e. V." haben es sich zur Aufgabe gemacht, moderne Programme in den
Bereichen Kultur, Demokratieférderung, Kompetenzbildung und Freizeit zu
entwickeln und umzusetzen. Zu diesem Zweck wurde der ehemalige 'Obst-
Gemiuse-Speisekartoffel-Komplex' (OGS-Gelande’) im Jahr 2019 erworben, der
langfristig zu einem multifunktionalen Gemeinschafts- und Kulturzentrum
umgebaut werden soll. Ziel des Vereins ist die verschiedenartige Forderung von
Kunst und Kultur im GroRraum Teterow, der internationale Austausch zwischen
Menschen verschiedener L&nder auf unterschiedlichen Ebenen, sowie die
Forderung von Jugendlichen und Erwachsenen. Dabei steht der aktive Erhalt
und Ausbau von Vielfalt, Demokratie- und Toleranzverstandnis und die
Vermittlung eines  friedvollen und respektvollen  Miteinander  der
unterschiedlichen Kulturen und Meinungen im Vordergrund.

Das Angebot an Kultur, Freizeit- und Gemeinschaftszentren sowie Jugend- und
Erwachsenentreffs in der Region ist sehr gering, daher ist die Nachfrage in
diesem Segment besonders grof3. Dem fehlenden Angebot will der Verein mit
dem Umbau des ehemaligen 'OGS-Gelandes' begegnen und eine
brachliegende Gewerbeflache wiedernutzbar machen. Dazu sollen die
vorhandenen brachliegenden Gebaude weitestgehend erhalten bleiben und
saniert werden. Das Gelande findet sich in guter und zentraler Lage an der
B 104. Das Stadtzentrum Teterow ist in ca. einem Kilometer zu erreichen. Das
Vereinsgelande soll kunftig sowohl zum Teil fur eine oOffentliche Nutzung als
auch fur eine private Nutzung zur Verfigung stehen.

Angedacht ist die Entwicklung eines multifunktionalem Freizeit-, Kultur- und
Gemeinschaftszentrum, in dem verschiedensten Nutzungen Raum gegeben
werden soll. Neben Veranstaltungen, wie Musik-, Film- und
Kunstveranstaltungen und Seminaren, Workshops sowie Sport- und
Freizeitangeboten soll auch die handwerkliche Kompetenzbildung in
Werkstatten geférdert werden. Verschiedenste Freizeitangebote sollen
verschiedenste Zielgruppen ansprechen. Mit dem Ziel der Integration von
unterschiedlichsten Personenkreisen wird ebenfalls ein sozialer Aspekt verfolgt.
Ein Hostel und ein gastronomisches Angebot, z. B. in Form eines Cafés, sollen
das geplante Angebot erganzen und das ehemalige 'OGS-Gelénde' langfristig
zu einem zentralen Treffpunkt der Bewohner der Stadt Teterow machen. Im
Interesse einer zukunftsfahigen planungsrechtlichen Absicherung des
Standortes und der unterschiedlichen geplanten Nutzungsangebote soll der
Bebauungsplan Nr. 66 aufgestellt werden.
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Gegenstand der Planung ist zudem die Einbeziehung einer angrenzenden
Flache, die sich als Ergdnzung und Luckenschluss zur vorhandenen
Wohnbebauung an der 'Malchiner Stral3e' anbietet. Die Flache soll fir
wohnbauliche Zwecke bereitgestellt werden.

2.2 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist zum einen, das brachliegende ehemalige 'OGS-Gelande' zu
reaktivieren und die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, um das
Gelande zu einem multifunktionalen Freizeit-, Kultur- und
Gemeinschaftszentrums umzunutzen und umzubauen. Gleichzeitig soll im
Norden ein Luckenschluss erfolgen und eine sich anbietende Flache fur
wohnbauliche Zwecke aktiviert werden. Das gesamte Gebiet soll stadtebaulich
geordnet, der vorhandene Gebaudebestand auf dem 'OGS-Gelande'
planungsrechtlich abgesichert und die kinftige Entwicklung verbindlich geleitet
werden.

Die stadtischen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
1 Reaktivierung einer brachliegenden ehemaligen Gewerbeflache;
1 Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Umbau
des 'OGS-Gelandes' zu einem multifunktionalen Freizeit-, Kultur- und

Gemeinschaftszentrum;

1  Aktivierung einer sich anbietenden Erganzungsflache fir
wohnbauliche Zwecke;

1 langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung;

1 Forderung und Ausbau von Freizeit- und Kulturangeboten fir die
Birger der Stadt Teterow;

1  Attraktivitatssteigerung der Stadt Teterow und Steigerung der

Identifikation der Burger mit ihr durch die Schaffung eines neuen
Treffpunkts fir Jugendliche und Erwachsene.

3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Artund Mald der baulichen Nutzung, Bauweise usw.
Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird gemal 8 11 Abs. 1

BauNVO im Westen ein 'Sonstiges Sondergebiet’ (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Kunst, Kultur, Integration, Jugend- und Erwachsenentreff'
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festgesetzt, das dem Betrieb eines multifunktionalen Freizeit-, Kultur- und
Gemeinschaftszentrums dient.

Im 'Sonstigen Sondergebiet' (SO) sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Veranstaltungsraume mit Aul3enbereich;

- Anlagen fur kulturelle, kunstlerische, soziale, sportliche und
Freizeitzwecke;

- Werkstatten;

- Schank- und Speisewirtschaften;

- Baroflachen und Verwaltungsraume;

- Lagerraume und -hallen;

- Ubernachtungsmaoglichkeiten fiir einen wechselnden Personenkreis;

- Betriebswohnungen im Sinne des 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, die den
zulassigen Nutzungen zugeordnet und ihnen in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind;

- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf;

- sonstige dem Betrieb dienende Anlagen.

Das allgemeine Wohnen im SO ist unzuldssig. Wohnen ist nur zulassig, wenn
es zeitlich begrenzt ist oder fur Personen, die im oder fir den Verein tatig sind.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird im Osten ein 'Allgemeines
Wohngebiet' (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung
wird sichergestellt, dass sich die zukinftige Bebauung nach ihrer Art der
baulichen Nutzung in die Umgebung einfigen wird. Um den Charakter des
Siedlungsgebietes nicht zu stéren und weil es insbesondere um die Schaffung
zusatzlichen Wohnraums geht, werden die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1
bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ansonsten allgemein
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden gemal® § 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. In der Stadt Teterow besteht im Plangebiet
erkennbar kein Bedarf an Anlagen fiir diese Zwecke.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche Festsetzungen
bestimmt. Es wird fur das Allgemeine Wohngebiet' (WA) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Hierdurch wird dem Gedanken
Rechnung getragen, die bebaubare Flache ins Verhaltnis zur GroéRe der
Baugrundstiicke zu setzen. Der Bebauungsplan schlief3t fir das 'Allgemeine
Wohngebiet' (WA) die Moglichkeit zur Uberschreitung der jeweils zulassigen
Grundflache gemald § 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass diese fur Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Darliber hinaus ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) im WA
ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen,
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mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt an
Wohngebauden hervorgerufen wird.

Fur das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 festgesetzt. Da das Geléande bereits mit zahlreichen Gebauden bebaut und
stark versiegelt ist und die bestehenden Gebaude weitestgehend erhalten
bleiben sollen, ist eine hohe GRZ mit entsprechender
Uberschreitungsmoglichkeit fiir die bereits stark versiegelten Flachen
notwendig. Die zulassige Grundflache 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
Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9 Uberschritten
werden.

Die mit GFL-Rechten belasteten Flachen sind bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des 8§ 19 BauNVO unbericksichtigt zu
lassen.

Die Baugrenzen sorgen im ‘Allgemeinen Wohngebiet' (WA) daflr, dass eine
gegenseitige Ricksichtnahme in Bezug auf eine Beschattung der
Nachbargrundstiicke ermdglicht wird. Die Lage und GroRRe der bebaubaren
Flachen ist so koordiniert, dass deren Schattenwurf und Wirkung hinsichtlich
der Nachbargrundstiicke auf bestimmte Bereiche begrenzt ist. Die Baugrenzen
im 'Sonstigen Sondergebiet' (SO) sorgen fir eine planerische Absicherung der
bestehenden Gebéaude, die weitestgehend erhalten bleiben sollen. Gleichzeitig
werden geringfugige Erweiterungsmaoglichkeiten generiert.

Weiterhin wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzte
Firsthohe (FH) begrenzt. Hierdurch wird erreicht, dass eine an das
Gelandeniveau angepasste Bebauung erfolgt. Die zuldssige maximale
Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen betragt im Plangebiet 8,50 m. Bezugspunkt
fur die festgesetzte Firsthohe ist die Oberkante FertigfuRboden (OKFF). Von
der in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbeschrankung sind
untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen, Schornsteine, Antennen,
Blitzableiter etc. ausgenommen. Derartige Bauteile dirfen die festgesetzte
Firsthche um max. 3 Meter Uberschreiten, da von ihnen nur eine
untergeordnete optische Wirkung ausgeht.

Im 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind ausschliel3lich Einzelhduser (E) in
offener Bauweise (0) zuladssig, um einer ortsuntypischen Verdichtung
entgegen zu wirken. FiUr das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) wird kein Haustyp
festgesetzt. Die bestehenden Gebéaude sollen weitestgehend erhalten bleiben.

Im SO qilt die abweichende Bauweise (a). Die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise besteht darin, dass eine Bebauung bis auf die
Grundstiicksgrenzen mit vom Landesrecht abweichenden Abstandstiefen
zulassig ist, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die gesetzlich
erforderlichen Abstandsflachen nachgewiesen werden oder in einer anderen
Form sichergestellt wird, dass die ordnungsrechtlichen Genehmigungs-
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erfordernisse erflillt sind. Das 'Sonstige Sondergebiet' ist bereits mit mehreren
Geb&auden bebaut, die uberwiegend bis an die Grundstucksgrenze heran
errichtet worden sind. Die vorhandenen baulichen Anlagen sollen
weitestgehend erhalten bleiben. Da die gesetzlich geforderten seitlichen
Grenzabstédnde nicht eingehalten werden koénnen, bedarf es dieser
Festsetzung.

Um einen fur das Wohngebiet untypischen Charakter mit einer Vielzahl von
Wohnungen zu verhindern, wird deren Anzahl im WA begrenzt. So sind im WA
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur
an und auf Gebauden zulassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum
Dach. Unzulassig sind aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sowie
selbstandige oder freistehende Solaranlagen. Windkraftanlagen, auch als
Nebenanlagen, sind unzuldssig. Ausnahmen fur solche Anlagen i. S. v. § 14
Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig. Die Festsetzung findet
ihre Ursache darin, dass die Aufstellung selbstandiger Solaranlagen und von
Windradern mit optischen und akustischen Auswirkungen verbunden ist, die
dem geplanten Charakter des Wohngebietes widersprechen wirden. Mit der
Mdglichkeit, Solarmodule an Fassaden und auf Dachern zu installieren, besteht
eine angemessene Moglichkeit, regenerative Energiegewinnung zu betreiben.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind im Bereich der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen bis zu einer Hoéhe von + 0,60 m bis - 0,60 m zulassig.
Bezugshohe fur die zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen ist das
gewachsene Gelande. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass nicht
Gebaude entstehen, die zwar nur eine Firsthohe von 8,50 m uber OKFF
aufweisen, durch eine entsprechend hohe Aufschittung aber dennoch die
umliegenden Gebaude deutlich tGberragen.

Die in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten (GFL) sind festgesetzt zugunsten der Betreiber des
Betriebsgelandes der ‘forma_te e. V." und deren Besucher sowie den privaten
und offentlichen den Ver- und Entsorger und Medientrager sowie der Stadt
Teterow.

Das geplante Kulturzentrum befindet sich im rickwartigen Bereich und ist direkt
von der 'Malchiner Straf3e' nicht einsehbar. Im Bereich der Grundstiickszufahrt
ist auf der 'Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht' (GFL) daher ein
freistehender Werbetrager (Pylon) mit einer maximalen Héhe von 6,00 m tber
der Fahrbahnmitte der angrenzenden 'Malchiner Stral3e' zulassig.

3.2 Grunordnung

Das Plangebiet besteht aus einem brachgefallenen Gewerbestandort sowie aus
einer kleinen angrenzenden Grinlandflache.
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Im WA-Gebiet sind flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder
-schittungen unzuléssig. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit
diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Grin- oder Gartenflachen anzulegen
und zu unterhalten. Zielsetzung dieser Regelung ist, insbesondere in Bezug auf
die Vorgartenbereiche eine Gestaltung der unbebauten Flachen der
Wohngrundstiicke in Form von Schottergarten weitgehend zu unterbinden und
eine biologische Artenvielfalt zu starken. Vermehrt setzen Gartenbesitzer auf
die vermeintlich pflegeleichtere Gartengestaltung mit Kies und Steinen.
Schottergarten wirken sich negativ auf das Kleinklima aus und zerstoren
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen. Durch die zunehmende Versiegelung der
Boden ist es vor allem fur Vogel und Insekten nicht moglich, ausreichend
Nahrung zu finden. Dartber hinaus sorgen Schottergarten fiur eine Aufheizung
der Boden und fungieren als Warmespeicher. Durch die Abdichtung mit Folien
kann es bei Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen kommen. Auf
Grunflachen mit Bepflanzungen werden die Regenmassen hingegen gepuffert.

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

Der Ausgleich, der fur das Schutzgut Boden erforderlich ist (6.514 m?2), wird
dem Okokonto é zugeordnet.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehrsanbindung

Das 'Allgemeine Wohngebiet' (WA) wird Uber den ‘'Pampower Weg'
erschlossen, der an die 'Malchiner StraRe' (B 104) anbindet. Das 'Sonstige
Sondergebiet’ (SO) wird Uber das Betriebsgelande des Norma-Marktes mit
einer GFL-Flache erschlossen. Das Betriebsgelande des Norma-Marktes wird
Uber die 'Malchiner Stral3e' erschlossen. Die 'Malchiner Straf3e' (B 104) fuhrt in
Richtung Westen in das Stadtzentrum Teterows. In Richtung Osten fuhrt sie in
die Stadt Malchin und von dort weiter zur B 194.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Die nachste Bushaltestelle 'Teterow, Bergringstadion' befindet sich an der
'‘Malchiner Straf3e' in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Von dort verkehren
folgende Buslinien:

- Linie 230: Malchin - Teterow - Matgendorf - Laage;
- Linie 232: Malchin - Rothenmoor - Ziddorf - Schorssow - Teterow.
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Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Teterow erfolgt Uber den 'Zweckverband
Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz'. Das Leitungsnetz muss ins
Plangebiet erweitert werden.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfordert 96 ms3/h flr einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden. Die Loschwassermenge muss gemall DVGW-
Arbeitsblatt W 405 in einem Umkreis von 300 m zur Verfligung stehen. Fir die
Brandbekampfung ist es unerlasslich, dass die Feuerwehr innerhalb kurzester
Zeit vor Ort einsatzbereit ist (sog. Hilfsfrist, die ca. 10 Minuten betragt). Dies ist
nur moglich, wenn die Entfernung zwischen den einzelnen Gebauden und der
Loschwasserentnahmestelle maximal 75 m Luftlinie betragt, was einer
verlegten Druckschlauchleitung von 80 - 120 m entspricht.

Ob die Loschwasserversorgung sichergestellt ist, ist mit der ortlichen
Feuerwehr abzustimmen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Abwasserentsorgung

a) Regenwasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen
und sonstigen befestigten Flachen ist auf den Grundsticken zu bewirtschaften.
Zulassig ist auch das Sammeln in Teichen oder Zisternen.

b) Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann tber die vorhandene Kanalisation in der 'Malchiner
Stral3e' entsorgt werden. Dafir sind entsprechende Leitungen in das Plangebiet
zu legen.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Stadt Teterow ist an das Netz der Deutschen Telekom GmbH und der
TETje digital der Stadtwerke Teterow, die die Stadt mit Glasfaser versorgt,
angeschlossen.

Gas und Elektroenergie
Fur die Versorgung mit Gas und Elektroenergie sind die Stadtwerke Teterow
zustandig.

Abfall

Die Abfallbeseitigung obliegt dem ‘Eigenbetrieb Abfallwirtschaft' des
Landkreises Rostock. Die 'Satzung uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Rostock' ist zu beachten.
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3.4 Hinweise

Bodendenkmale

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem 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 Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmudill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der
Grundstickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalfien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz zum Schutz vor schéadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Auf Grundlage des 8§ 2 des Gesetzes Uber den Schutz
des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz -
LBodSchG M-V) sind die Altlasten unverziglich dem Landkreis Rostock,
Umweltamt, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von
Griunflachen 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 Sachverstadndigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ergeben und ein entsprechender
Antrag bei der unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.

Vor Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen ist zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande 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.

Naturschutzfachlicher Ausgleich
Der Ausgleich, der fur das Schutzgut Boden erforderlich ist (6.514 m?2), wird
dem Okokonto é zugeordnet.

Baumschutz

Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemal § 18 NatSchAG M-V
geschitzt. Soweit geschitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock.
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Schutz des Oberbodens
Die DIN-Normen 18915 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens zu bertcksichtigen.

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 Boden zu beachten.

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

Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen wéhrend der BaumalRinahmen und beim Erhalt von Bd&umen
und sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

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

3.5 Malnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Mal3nahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht
beabsichtigt sind, konnen diese in Form notarieller Vertrdge durchgefihrt
werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m2 Prozent
Sonstiges Sondergebiet (SO) 6.010 59,9
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.690 16.8
Verkehrsflache 2.333 23,3
Gesamtflache 10.033 100,0

Die Vorhabentrager tragen die Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung
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fur Architekten und Ingenieure (HOAI), einschliel3lich der erforderlichen
Nebenleistungen (Vermessung, Gutachten etc.).

5. Umweltbericht
5.1 Einleitung

Nach § 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 kénnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in
der Begrindung als zentraler Quelle alle wesentlichen umweltrelevanten
Aussagen zusammengefasst vorfinden kénnen. Seine Bundelungsfunktion 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 Begrindung
gefuhrt wird und nicht als bloBe Anlage dazu, und wenn er tatsachlich alle
umweltrelevanten Aussagen inhaltlich zusammenfasst, d. h. eine Aufsplitterung
umweltrelevanter Informationen tber die gesamte Begriindung vermieden wird.
Zu den im Umweltbericht zusammenzufassenden Informationen gehdren somit
nicht nur die klassischen 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 Sachgditer.

a) Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grof3e von etwa 1,0 ha. Es
sollen die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden, um das
ehemalige 'OGS-Gelande' zu einem multifunktionalen Freizeit-, Kultur- und
Gemeinschaftszentrums umzunutzen und umzubauen. Gleichzeitig soll im
Osten ein Liuckenschluss erfolgen und eine sich anbietende Flache fur
wohnbauliche Zwecke aktiviert werden. Dafur werden ein 'Sonstiges
Sondergebiet’ (SO) mit der Zweckbestimmung 'Kunst, Kultur, Integration,
Jugend- und Erwachsenentreff' sowie ein ‘Allgemeines Wohngebiet' (WA)
ausgewiesen.
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Es befindet sich kein europdisches Schutzgebiet i. S. von Natura 2000 (FFH-
Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet) innerhalb des Plangebietes 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:

- Nachnutzung einer nahezu vollstandig versiegelten Flache und Ausweisung
als 'Sonstiges Sondergebiet' (SO);

- Umwandlung einer derzeitig als Grunland genutzten Flache in 'Allgemeines
Wohngebiet' (WA) mit entsprechender Versiegelung.

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

Der 'Allgemeine Grundsatz' von 8§ 13 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sagt aus, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden sind. "Nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmal3inahmen oder,
soweit dies nicht moglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.” In
8 1 a BauGB sind die 'Erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz' aufgefihrt,
die bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu bertcksichtigen sind. In 8§ 1 a
Abs. 3 BauGB ist geregelt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (88 13 - 19) anzuwenden ist und erhebliche Beeintrachtigungen
(= Eingriffe) durch geeignete MalRhahmen auszugleichen sind. Die Belange des
Artenschutzes (8 44 BNatSchG) werden in einem separaten Kapitel in dieser
Begrindung behandelt.

Bei der Betrachtung des Bodens bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) die Grundlage. Das BBodSchG dient dem Zweck, "nachhaltig die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden." Auf3erdem ist der 8§ 1 a Abs. 2 BauGB 'Erganzende
Vorschriften zum Umweltschutz' entsprechend anzuwenden. Danach soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; "dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere

Seite - 18



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 DER STADT TETEROW

durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Ma C zu begrenzen. é"

Die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet
werden, sind 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.

Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend aufgefiihrten 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, Maflinahmen und
Vorhaben sollen die lokalen Standortverhéltnisse und  konkreten
agrarstrukturellen Belange besonders beriicksichtigt werden."

Tourismusschwerpunktraum

“In Tourismusschwerpunktraumen des Binnenlandes soll die touristische
Entwicklung schwerpunktmafRlig 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,
Muhl Rosin, Teterow, Reimershagen, Schorssow."

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

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock’
enthalt ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer
Bedeutung fur den Tourismus handelt. Zudem besteht eine geringe bis
mittlere/hohe Schutzwirdigkeit in Bezug auf den Boden, eine gering bis
mittelnohe Schutzwirdigkeit in Bezug auf das Landschaftsbild sowie eine
geringe Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freiraume (vgl. Karten 4, 8 und 9).
AulRerdem st die Lage des Plangebietes innerhalb des Europaischen
Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl. Karte 10).
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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 (vgl. Abb. 1). Suddstlich des Plangebietes
befindet sich jedoch das EU-Vogelschutzgebiet DE 2242 - 401 in mehreren
Kilometern Entfernung.
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Abb. 1: Rote Umrandung des Plangebietes und Lage des EU-Vogelschutzgebietes
(Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

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. Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern keine gesetzlich geschiitzten Biotope (vgl. Abb. 2).

Seite - 20



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 DER STADT TETEROW

Referenzkarte
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Abb. 2: Lage der gesetzlich geschitzten Biotope auflerhalb des blau umrandeten
Plangebietes (Quelle: https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriafung gem. 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt
wurden

5.2.1 Bestand 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 Nichtdurchfihrung der Planung

A) Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Uberblick:

Das Plangebiet besteht laut ‘Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' derzeit aus
einer Siedlungs-/Mischgebietsflache sowie aus einem Teil einer Grunlandflache.
Das bereits bebaute Betriebsgelande des ehemaligen Obst- und Gemisehofes
ist nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich in den Randbereichen befinden sich
noch einzelne unversiegelte Bereiche. In den Randbereichen aufRerhalb des
Plangebietes befinden sich einige Geholzstrukturen.

Im Bereich der Grunlandflache sind keine Gehdlze anzutreffen, jedoch befindet
sich eine Gartenflache innerhalb des Plangebietes (vgl. Abb. 4).
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Referenzkarte

Legende
BIOTOP- u. NUTZUNGSTY-
PEN (Flachen)
T wald
L] Baumgruppe, Hecke, Gebiisc|
[ Granland
(= Acker, Erwerbsgartenbau
=) Rohstoffgewinnung
[ Aufschiittung
L] Wohngebiet
1 Siedlung, Mischgebiet
0 0.04 0.08 0.12 0.16 0.2 kn = Produktionsaniage
[ siedlung, Freifache
Abb. 3: Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes (Quelle:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Abbildung 4. Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google Maps:
https://www.google.de/maps/@53.7688504,12.5848455,245m/data=!3m1!1e3)

Sudlich und sudostlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Osten verlauft der 'Pampower Weg', im Norden grenzt
Wohnbebauung an das Plangebiet an, im Westen befindet sich ein Norma-
Markt. Die 'Malchiner Stral3e' (B 104) verlauft nordlich der angrenzenden
Wohnbebauung und liegt wegen des festgesetzten Sichtdreieckes zum Tell
innerhalb des Geltungsbereiches.
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Es ist vorgesehen, den Bereich des ehemaligen OGS-Gelandes als 'Sonstiges
Sondergebiet’ (SO) mit der Zweckbestimmung 'Kunst, Kultur, Integration,
Jugend- und Erwachsenentreff' sowie den Bereich der Grinlandflache als
'‘Allgemeines Wohngebiet' (WA) auszuweisen. Fur das 'SO' wird eine GRZ von
0,6 mit einer Uberschreitungsmdglichkeit auf 0,9 festgesetzt, bei dem 'WA' wird
eine GRZ von 0,25 mit einer Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 Abs. 4
BauNVO von 50 % festgesetzt. Die geringe GRZ erfolgt vor dem Hintergrund,
dass es sich um ein Wohngebiet am Randbereich der Stadt handelt. Die hohe
Uberschreitungsmoglichkeit des SO liegt darin begriindet, dass es sich um
einen bereits nahezu vollstandig versiegelten Bereich handelt.

Die Ausweisungen (SO und WA) werden zu dem Verlust der Flachen sowie zu
weiteren Flachenversiegelungen durch die Gebaude und die befestigten Hof-
und Rangierflachen fuhren. Die Flachenversiegelungen stellen
naturschutzrechtliche Eingriffe dar, die ermittelt und ausgeglichen werden
mussen.

Sollte die Planung nicht umgesetzt werden, wirden die betroffenen Flachen
weiterhin als solche genutzt bzw. bewirtschaftet werden. Es wirde kein
zusatzlicher Flachenverbrauch erfolgen, ebenso gabe es keine weiteren
Flachenversiegelungen.

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

Boden und Relief
Bei der Betrachtung des Bodens bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchaG) di e Grundl age. "é Bei Ei

Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden."
Gemal3 § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; "dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu
nut zen sowie Bodenversiegelungen auf

Das Plangebiet besteht aus einem bereits nahezu vollstandig versiegelten
Bereich eines ehemaligen Betriebsgeldndes sowie aus einer unversiegelten
Grunlandflache, ein kleinerer Teil wird von einer Gartenflache eingenommen.
Sudlich und sudostlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Osten verlauft der 'Pampower Weg', im Norden grenzt
Wohnbebauung an das Plangebiet an, im Westen befindet sich ein Norma-
Markt. Die 'Malchiner StraRe' (B 104) verlauft nordlich der angrenzenden
Wohnbebauung und liegt zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches.

Die Bdden sind als anthropogen uberpragt zu bezeichnen.
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Es handelt sich bei den Boden im Plangebiet um Lehm-/Sand-Parabraunerden-
Pseudogley. Die nachfolgende Ubersichtskarte zeigt, dass diese Bdden in der
Umgebung weit verbreitet sind.

[] Lehm-/Sand-Parabrau-
nerde-Pseudogley
(Braunstaugley)/Pseu-
dogley (Staugley);
Endmordnen und Ge-
biete mit starkem Reli-
ef (z.T. gestaucht), mit
Stauwasser- und/oder
Grundwassereinfluss,
kuppig bis hiigelig, he-
terogen, steinig

Abb. 5: Bodengesellschaften des Plangebietes (Plangebiet rot markiert) (Quelle:
https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

Gemald Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern handelt es sich im
Plangebiet um Béden mit geringer Schutzwurdigkeit (vgl. Abb. 6).

Referenzkarte

Legende
Bodenfunktionsbereiche
B hschste Schutzwirdigkeit
" hohe Schutzwiirdigkeit
erhdhte Schutzwiirdigkeit
q " aligemeine Schutzwiirdigkeit
B geringe Schutzwiirdigkeit

% WebAtlasDE (grau)

e

I.CI 0.05 0.1 0.15 0.2 0.25 kn
Abb. 6: Bodenfunktionsbereiche im Plangebiet (blau umrandet) (Quelle:

https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)
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Es liegt gem. Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern hinsichtlich der
Bodenerosionen keine Gefahrdung vor (vgl. Abb. 7 und 8).

Abb. 7 Wassererosionsgefahrdung (Quelle: https:/lwww.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Abb. 8: Winderosionsgeféahrdung (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Der Boden hat aufgrund der Abbildungen 5 - 8 insgesamt eine geringe

Schutzwurdigkeit und ist unempfindlich hinsichtlich Bodengefdhrdungen, wie
z. B. Erosionen.

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht weitgehend eben.
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