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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
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1063),

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

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

Es findet das beschleunigte Verfahren gemal dem durch das Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte eingefiigten § 13 a BauGB
Anwendung. Im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a BauGB gelten in formeller
Hinsicht die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Hiernach wird von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und einem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Der Bebauungsplan begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Daruber
hinaus liegt auch das Erfordernis einer Vorprifung des Einzelfalls nach § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht vor, da der Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten wird. Ferner besteht kein sachlicher,
rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungsplane.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 19.12.2018
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23.01.2019
TOB-Beteiligung geméan § 4 Abs. 2 BauGB 20.02.2019
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 26.02. - 27.03.2019
Satzungsbeschluss gemali § 10 Abs. 1 BauGB 22.05.2019
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1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen
1.2.1 Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

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

,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 Bevolkerung. 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 Unterstutzung der Mittelzentren.” (LEP M-V 2016,
Pkt. 3.3, Seite 29)

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

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock” (RREP
MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 als zweiter Ebene der Raumordnung ist
ausgefuhrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen Entwicklungsschwerpunkt im
landlichen Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und Grundzentren' als Raum mit
gunstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist. FUr diese festgelegten Raume gilt, dass
sie in ihrer Leistungskraft gestarkt werden sollen, um auch Uberortliche Aufgaben flr
ihre teilraumlichen Verflechtungsbereiche erfillen zu kénnen.
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Abbildung: Ausschnitt der aumentwicklun'gspro.gramms 201i - MitTIeres
Mecklenburg / Rostock

1.2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im gultigen Flachennutzungsplan als ‘'Wohnbauflache' (W)
dargestellt, so dass die vorliegende Planung dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entspricht.

. O [ ‘[’?

Abbildung: Ausschnitt des gultigen Flachennutzungsplaes
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der 'Otimarstraf3e’, 6stlich des Grundstiickes
'‘Otimarstral3e 51', sudlich des Kindergartens an der 'Schlachthofstra3e' und westlich
des FulRweges zwischen 'Otimarstral3e’ und 'Wendenring' und weist eine Grél3e von ca.
0,24 ha auf. Das Plangebiet liegt im sudlichen Geltungsbereich der 1. vereinfachten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Teterow, die im Jahr 2003 Rechtkraft
erlangte. Sowohl die 1. Anderung als auch der Ursprungsplan aus dem Jahr 2001
haben flr das Plangebiet bereits eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehen.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Teterow in raumlicher Nahe zum d&stlich
angrenzenden 'Teterower See'. Das Stadtzentrum befindet sich in weniger als einem
Kilometer Entfernung. Diverse Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten
befinden sich ebenfalls in maximal einem Kilometer Entfernung.

Das Plangebiet liegt eingebettet zwischen baulichen Strukturen. Westlich, sudlich und
ostlich schlie3t Wohnbebauung an das Plangebiet an. Die umliegende Gebaudestruktur
weist ein heterogenes Bild auf. Sie wird sowohl von Geschosswohnungsbau, aber auch
von lockeren Einfamilien- und Doppelhausstrukturen gepragt. Im Norden befindet sich
eine Kindertagesstétte.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Nach der weitgehenden Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele des
Bebauungsplans Nr. 10 hat sich im Bereich des Plangebietes dieser 2. Anderung der
Bedarf ergeben, kleinteilig planerisch nachzusteuern, um auf der noch unbebauten
Flache Wohnraum im Sinne einer qualitativen Nachverdichtung zur Verfigung zu
stellen. Die vorhandenen Festsetzungen der 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ermdglichen keine optimale Ausnutzung des Grundstiickes.
Dies hat zur Folge, dass auf dem Grundstick trotz des vorhandenen Bebauungsplans
noch keine Wohnbauentwicklung stattgefunden hat.

Mit dem demographischen Wandel geht neben der Uberalterung auch die Reduzierung
der Haushaltsgrof3en einher. Ursachen fur diese Entwicklung sind neben dem Wandel
der Altersstruktur auch die Individualisierung der Lebensstile und die damit
einhergehende veranderte Bedeutung von Familie. Mit der Zunahme von Ein- und
Zweipersonenhaushalten &ndert sich auch die Wohnraumnachfrage. Vor allem
Einfamilienhduser werden langfristig weniger nachgefragt werden. Die Nachfrage nach
kleineren und mittelgrof3en Wohnungen wird hingegen weiter zunehmen. Besonders in
diesem Segment ist das Angebot an neuem Wohnraum in Teterow noch ausbaufahig.
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2.2 Ziele der Planung

Der Stadt Teterow ist daran gelegen, in besonderem Maf3e die Innenentwicklung zu
fordern. Mit der Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzung soll sparsam und
schonend umgegangen werden. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 soll
eine vorhandene Baultcke gefillt werden. Zum einen soll dem zunehmenden Bedarf an
Wohnungen durch Geschosswohnungsbau im vorderen Bereich (WA 1) begegnet
werden, gleichzeitig soll im hinteren Bereich (WA 2) der Bau von zwei Doppelhdusern
ermdglicht werden. Die verdichtete Bauweise im hinteren Grundstiicksbereich
entspricht dem Wunsch heutiger Bauherren nach kleineren Gartenflachen. Die Planung
starkt die Funktion des Mittelzentrums Teterow als Wohnstandort.

Die Planungsziele, die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 verfolgt
werden, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

+ Neu-Uberplanung einer Baulandreserve als MaRnahme der Innenentwicklung;

« Anderung einer Baugrenze in eine Baulinie und Verlegung an die vorhandene
Gebaudeflucht in der 'Otimarstrafie’;

* Anpassung von Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im Interesse einer
nachbarschaftsvertraglichen Nachverdichtung;

* Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Gebéaudes fur den Mietwohnungsbau und von zwei Doppelhdusern.

2.3 Stadtebauliche Wertung, Abwagung

Mit der Planung wird an stadtebaulich integrierter Stelle der Stadt Teterow eine bereits
vorhandene und aktuelle bauliche Entwicklungsmaéglichkeit fir den Wohnungsneubau
planungsrechtlich Uberarbeitet. Wesentliche neue stadtebauliche Aspekte oder
begriindungsbediirftige Eingriffe in das ortliche Nutzungsgeflecht wirft die 2. Anderung
nicht auf.

3. Inhalte des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung getroffen. Es wird gemald 8 4 BauNVO ein 'Allgemeines
Wohngebiet' (WA 1 und WA 2) festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dienen soll.
Allgemein zuléssige bauliche Nutzungen sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO,
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- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérende Handwerksbetriebe, gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 8 4 (2) Nr. 3 BauNVO,

- Raume fur Freie Berufe gem. § 13 BauNVO.

Begriindung:
Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt Teterow. Es

soll ein ‘'Allgemeines Wohngebiet' entstehen, das auch andere, ausschlie3lich
wohnvertragliche Nutzungen aufnehmen kann. Dies gilt auch fur freie Berufe und
soziale und gesundheitliche Dienstleistungen, ohne allerdings die Eigenart eines
'‘Allgemeinen Wohngebietes' in Frage zu stellen.

Nicht zuldssige Ausnahmen baulicher Nutzungen gemafR 8§ 1 (6) BauNVO sind die
Nutzungen gem. 8§ 4 (3) Nr. 1 bis 5 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Begriindung:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen hinsichtlich
ihrer teilweise extensiven Platzanspriche und ihres Erscheinungsbildes den
Schutzanspriichen und Zielsetzungen der hiesigen Planung. Die ausgeschlossenen
Nutzungen werden als nicht kompatibel mit der angestrebten Wohnqualitat erachtet. Sie
sind nicht Teil der zulassigen Ausnahmen gem. § 1 (6) BauNVO.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur eine differenzierte Flachenentwicklung werden zwei Teilbereiche, WA 1 und WA 2,
festgesetzt, fur die z. T. gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 1 verschiedene Festsetzungen zum Malf3
der baulichen Nutzung getroffen werden.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA 1 auf 0,4 und im WA 2 auf 0,3 festgelegt. Die
zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemald 8§ 17 Abs. 1 BauNVO betragt in
‘Allgemeinen Wohngebieten' 0,4. Im WA 1 darf die zuladssige Grundflache durch die
Grundflachen der in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) um bis zu 100 % uUberschritten werden. Zudem sind die Flachen
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von ebenerdigen nicht Uberdachten Terrassen direkt an Wohngebauden, ebenso wie
die von Dachuberstanden und Balkonen, bei der Ermittlung der GRZ im Sinne des 8§ 19
Abs. 2 BauNVO unbericksichtigt zu lassen. Ermachtigungsgrundlage fur diese
Festsetzung ist 8 16 Abs. 5 und 6 BauNVO.

Begriindung:
Die bereitgestellte Wohnbauflache soll unter Berlcksichtigung eines generellen

sparsamen Umgangs mit Grund Boden im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen
Nachverdichtung entwickelt werden. Die Planung passt sich an die vorhandene
Siedlungsstruktur an und verfolgt eine angemessene Verdichtung, die im hinteren
Bereich (WA 2) gegeniiber dem WA 1 abgestuft wird.

3.2.2 Hobhe baulicher Anlagen

Die zulassige maximale bauliche H6he wird im vorderen WA 1 auf die Firsthbhe (FH)
22 m festgesetzt. Im hinteren WA 2 wird die Firsthohe (FH) auf 20 m festgesetzt.
Aufragende technische Gebaudeteile wie Luftungsrohre, Antennen, Schornsteine und
Blitzableiter sind nicht auf die zulassige Hohe anzurechnen.

Begriindung:
Es ergibt sich eine ungefahre Bauhthe fir das WA 1 von 11 m. Dies ist auskémmlich fur

eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss. Im WA 2 ist eine
Gebaudehodhe von ca. 8 m mdglich, so dass dort zwei Vollgeschosse realisiert werden
konnen. Durch die differenzierte Festsetzung baulicher Hohen unter gleichzeitiger
Beachtung der vorhandenen Topographie wird eine Staffelung im baulichen
Erscheinungsbild des Gebietes bewirkt, die stadtebaulich gewiinscht ist.

3.2.3 Hohenbezugspunkte

In der Planzeichnung sind Ist-Gelandehdhen eingetragen. Bezugssystem fur die
festgesetzten maximalen Firsthbhen im WA 1 und WA 2 ist das Deutsche
Haupth6hennetz DHHN 1992.

Begrindung:
8§ 18 Abs. 1 BauNVO schreibt vor, dass bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind. Ziel ist es, dafir die vorhandene
Topographie heranzuziehen, an der sich die maximale zuldssige Hohe zukunftiger
baulicher Anlagen zu orientieren hat.

3.3 Bauweise, Hausformen

Es wird die offene Bauweise gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO
festgesetzt. Im WA 1 werden keine Festsetzungen flir einen Gebaudetypus getroffen.
Im WA 2 sind ausschlie3lich Einzel- oder Doppelhauser zuldssig.
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Begriindung:
Ohne Festsetzung waren samtliche Bauweisen (offen, geschlossen, abweichend)

innerhalb des Plangebietes zuléassig. Ziel ist es aber, die offene Bauweise trotz des
schmalen Grundstiicks als verbindlich festzusetzen.

Im WA 1 wird auf die Festlegung eines Gebaudetypus verzichtet, um in diesem Bereich
eine intensivere bauliche Nutzung in Form eines Gebaudes mit mehreren Wohnungen
zu ermdglichen. Im ruckwartigen Bereich (WA 2) sind ausschlie3lich Einzel- oder
Doppelhduser zulassig. Durch die differenzierte Festsetzung des Gebaudetypus wird
eine Abstufung im baulichen Erscheinungsbild des Gebietes bewirkt, die stadtebaulich
gewinscht ist. Zudem stehen so verschiedene Angebote fir unterschiedliche
Wohnanspruche zur Verfigung.

3.4 Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im WA 1 wird keine Festsetzung in Bezug auf die Hochstzahl an Wohnungen in
Wohngebauden getroffen, da in dem Bereich die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
mit voraussichtlich 10 Wohnungen gewinscht ist und besonders die Nachfrage nach
kleinen und mittelgroBen Wohnungen kinftig zunehmen wird. Im WA 2 ist die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB in Einzelhdusern auf zwei und in Doppelhaushéalften auf eine Wohneinheit
begrenzt.

Begriindung:
Die Festsetzung der Hochstanzahl der Wohnungen in Wohngebauden entspricht dem

stadtebaulichen Ziel, die Verdichtung im WA 2 gegenuber dem WA 1 abzustufen.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im WA 1 ist eine Uberbaubare Flache gemall § 23 BauNVO, die zu drei Seiten
Baugrenzen aufweist, festgesetzt. Im sudlichen Bereich, zur Otimarstral3e, wird eine
Baulinie festgesetzt. Im WA 2 sind jeweils zwei Uberbaubare Flachen mit
entsprechenden Baugrenzen festgesetzt. Ebenerdige nicht Uberdachte Terrassen direkt
an Wohngebauden und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Erméchtigungsgrundlage fir
diese Festsetzung ist § 23 Abs. 3i. V. m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO.

Begrindung:
Die Baugrenzen sorgen dafir, dass eine gegenseitige Ricksichtnahme in Bezug auf

eine Beschattung der Nachbargrundstiicke ermdglicht wird, so dass ungestdrte und
besonnte Gartenflachen, hausnahe Terrassen oder Balkone entstehen kénnen. Die
Lage und GroRe der bebaubaren Flachen ist so koordiniert, dass deren Schattenwurf
und Wirkung hinsichtlich der Nachbargrundstiicke auf bestimmte Bereiche begrenzt
wird. Durch die Baulinie im vorderen Bereich wird die Geb&udeflucht verbindlich an die
vorhandenen Bestandsgebéaude in der 'Otimarstral3e’ gelegt.
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3.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Im westlichen und 6stlichen Bereich des WA 1 sind Flachen zum Abstellen von
Fahrzeugen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB sowie § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt.
Uberdachte und nicht Giberdachte Stellplatze als Gemeinschaftsanlage sind gemaf § 12
Abs. 6 BauNVO nur auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Begriindung:
Es soll ein ausreichendes und klar zugeordnetes Angebot an Stellplatzen geschaffen

werden, um Missstande durch wildes Parken, Parksuchverkehr usw. zu vermeiden. Je
Wohneinheit soll im WA 1 ein privater Stellplatz auf dem Grundstick vorgehalten
werden. Der Ausschluss der Stellplatznutzung aul3erhalb der dafur festgesetzten
Bereiche ist erforderlich, weil die Flacheninanspruchnahme fir Stellplatze und Garagen
erheblich sein kann. Die Beschrankung der Stellplatzflachen folgt der beabsichtigten
raumlichen Organisation des Plangebiets von klar voneinander abgegrenzten kleinen
Freiflachen, fur das WA 2 erforderlichen GFL-Flachen und Flachen fur hochbauliche
Nutzungen.

Fur das WA 2 werden keine entsprechenden Flachen festgesetzt. Die festgesetzten
zwei Stellplatze je Wohneinheit sind auf dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen
(siehe Kapitel 3.7.2).

3.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Kleinwindkraftanlagen und selbstandige Solaranlagen sind unzulédssig. Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebauden zulassig, parallel
angebracht zur Fassade oder zum Dach.

Begrindung:
Kleinwindkraftanlagen konnen mit erheblicher optischer und akustischer Storwirkung

Uber die eigentlichen Grundstiicksgrenzen hinaus verbunden sein. Derartige Stérungen,
auch wenn diese nur subjektiv wahrgenommen wirden, sollen ausgeschlossen werden.
Gleiches qilt fur die optische Wahrnehmbarkeit von selbstandigen Solaranlagen und
deren baulichem Erscheinungsbild. Zur Forderung des 6konomischen Umgangs mit
Primé&renergien sind Solar- und Photovoltaikanlagen zwar zulassig, sie sind allerdings -
aus Grunden der gegenseitigen Rucksichthnahme - nur in Verbindung mit Dachern und
Wandflachen oder als Bestandteil eines Wintergartens oder eines Terrassendaches
vorzusehen. Nicht zulassig sind eine optische Ablosung durch Aufstdnderung oder
Uberkragen uber die Kanten der Dach- und/oder Wandflachen.

3.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL)

Die in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten (GFL) sind festgesetzt mit einer Mindestbreite von 3,50 m zugunsten
der Ver- und Entsorger und des WA 2. Auf die ErschlieBung Uber die in der
Planzeichnung festgesetzten GFL-Flachen kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB
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ausnahmsweise verzichtet werden, wenn durch abweichende Grundsticksteilung eine
abweichende ErschlieBung erforderlich wird und/oder die ErschlielBung des WA 2 in
anderer Weise baurechtlich gesichert ist.

Begriindung:
Die ErschlieBung der Grundsticke im WA 2 erfolgt Uber das WA 1. Um

planungsrechtlich dauerhaft, d. h. unabhangig von Eigentumsrechten, eine
auskdmmliche und geordnete Nutzung zu gewdahrleisten und um unangemessene
ErschlieBungskosten jetzt und wahrend der zukiinftigen Nutzung zu vermeiden, wird der
Nutzungsanspruch in Form von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt. Ziel der
Festsetzung ist die Sicherung der uneingeschrankten bauplanungsrechtlichen
Erschlie3ung fur alle Bauflachen.

Der Verlauf der Trassen ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die exakte Lage der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen ist kein planerischer Grundzug. Abweichungen
konnen, wenn die Voraussetzungen dafur vorliegen, Uber § 31 Abs. 1 oder 2 BauGB
(Ausnahme oder Befreiung) gepruft werden. Planerische Grundziige sind allerdings die
uneingeschrankte ErschlieBungsfunktion dieser Flachen und deren Breite von
mindestens 3,50 m.

3.9 Ortliche Bauvorschriften

Die getroffene o6rtliche Bauvorschrift gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBO M-V
fur Stellplatze und Garagen ist erforderlich, um das Plangebiet bestméglich in die
bestehende Siedlungsstruktur zu integrieren und eine Inanspruchnahme des
offentlichen Bereichs fur den ruhenden Verkehr méglichst auszuschliel3en.

3.9.1 Stellplatze und Garagen

Pro Wohneinheit sind im WA 1 mindestens ein Stellplatz und in WA 2 mindestens zwei
Stellplatze oder Garagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorzuhalten.

Begriindung:
Im WA 2, wo die Errichtung von zwei Doppelhdusern mdglich ist, kann davon

ausgegangen werden, dass dort voraussichtlich Familien einziehen. Bedingt durch die
meist hohe Motorisierungsquote von Familien und um den offentlichen StralRenraum
maoglichst vom ruhenden Verkehr freizuhalten, sind auf den jeweiligen Baugrundstticken
im WA 2 zwei Stellplatze je Wohneinheit vorzuhalten.

Da der geplante Geschosswohnungsbau im WA 1 voraussichtlich eher kleinere
Haushalte anspricht, wird hier von einer geringeren Motorisierungsquote der Haushalte
ausgegangen. Hier wird das Vorhalten von einem Stellplatz je Wohneinheit als
ausreichend erachtet.
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3.10 Verkehr, Ver- und Entsorgung
3.10.1 Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die 'Otimarstral3e’ erschlossen. Die 'Otimarstral3e’ grenzt
unmittelbar an den Schnittpunkt der B 104 (Schwerin - Neubrandenburg) und der B 108
(Rostock - Waren). Die nachste Haltestelle des o6ffentlichen Personennahverkehrs
‘Teterow, Grotte' befindet sich in 350 m Entfernung. Von dort verkehren folgende
Buslinien:

230: Laage — Teterow ZOB,

225: Gnoien — Teterow ZOB.

3.10.2 Ver- und Entsorgung

Die aul3eren Anschlusspunkte der Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser,
Abwasser, Energie und Telemedien liegen an der 'Otimarstral3e’. Es ergeben sich keine
besonderen Anforderungen an die Neuverlegung in das Gebiet hinein, das von auf3en
vollstéandig erschlossen ist.

3.10.3 Flachen fur Abfallbeseitigung

Fur die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Eigenbetriebes 'Abfallwirtschaft'
des Landkreises Rostock mal3geblich. In der Planzeichnung festgesetzt sind gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB im Sidwesten des Plangebietes Flachen fir das zeitweilige und
dauerhafte Abstellen von Millsammelgefal3en.

3.11 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Nach dem Ursprungsplan liegt das Plangebiet in den Larmpegelbereichen | und II.
Festsetzungen in Form aktiven oder passiven Larmschutzes, wie sie noch die
Vorgangerfassungen des Bauleitplans vorsahen, sind nicht erforderlich, da durch die
Erfillung der Anforderungen an die Energieeinsparverordnung (EnEV) ausreichende
Schallddmmmalie erreicht werden.

Nordlich an das Plangebiet befindet sich eine Kindertagesstatte. Zur Zumutbarkeit von
Larm, auch Kinderlarm, wandten Gerichte in der Vergangenheit oftmals
unterschiedliche Regelwerke wie die TA Larm, die Sportanlagenlarmschutzverordnung
oder die Freizeitlarmrichtlinie an, obwohl diese Regelwerke fur die Bewertung von
Kinderlarm an sich nicht anwendbar waren. Der Gesetzgeber hat auf diese Problematik
mit dem am 28. Juli 2011 in Kraft getretenen 8§ 22 Abs. 1 a BImSchG reagiert. Dieser
lautet: ,Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen
und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder
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hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden.“ Aus der Gesetzesbegrindung ergibt sich ausdricklich der
Wille, ,ein klares gesetzgeberisches Signal fir eine kinderfreundliche Gesellschaft zu
setzen” und dass die neue Bestimmung als ,privilegierende Regelung“ zu verstehen sei
(Amtl. Begrindung, BR-Drucks. 128/11, S. 2). Dies hat zur Folge, dass fur die
Zumutbarkeit von Belastigungen u. a. von Kindertageseinrichtungen, fur Kinderlarm ein
anderer Mal3stab zur Anwendung kommt als fiir gewerbliche Anlagen oder Sport- und
Freizeitanlagen.

Bei der Kindertagesstatte handelt es sich um das Krippenhaus 'Kleine Hechte’, in dem
Kinder ab dem 3. Monat bis zum Ubergang in den Kindergarten, also in der Regel bis
zum 3. Lebensjahr, betreut werden. Es handelt sich bei dieser Einrichtung um einen
Regelfall im Sinne des BImSchG. Hinsichtlich des Fahrverkehrs, bedingt durch das
Personal des Krippenhauses und die Eltern, die ihre Kinder zum Krippenhaus bringen
und sie von dort abholen, sind Konflikte nicht zu erwarten. Die Stellplatzanlage befindet
sich nordwestlich des Krippenhauses und damit im abschirmenden Schutz des
Gebéaudes gegeniiber dem Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.
Nachtbetrieb findet nicht statt. Das Krippenhaus ist von 06.30 - 17.30 Uhr getffnet.

3.12 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten in den Fallen
des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grundflache < 20.000 m?) als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das bedeutet, dass vorliegend keine Eingriffs-
/Ausgleichsermittlung durchzufiihren ist. Bereits die gultige 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 sowie der Ursprungplan der Stadt Teterow haben in
diesem Bereich eine Wohnbauentwicklung vorgesehen.

Folgende Planungsvorgaben betreffen das Gebiet:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock' (2011)
Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm® bestehen fur 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, Mal3hahmen und Vorhaben sollen die lokalen
Standortverhéltnisse  und  konkreten  agrarstrukturellen  Belange besonders
berlcksichtigt werden."

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

Biotopverbund

“In den zum Biotopverbund zéhlenden Flachen sollen zerschneidende oder erheblich
beeintrachtigende Vorhaben vermieden werden. Unvermeidbare Mal3nahmen sollen so
umgesetzt werden, dass die von ihnen ausgehenden Wirkungen minimiert und
kompensiert werden."

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

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock’ enthéalt
ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer Bedeutung fur
den Tourismus handelt. AuRerdem ist die Lage des Plangebietes innerhalb des
Europaischen Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl. Karte 10).

Naturpark Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Naturparks "Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See". Dieser befindet sich 6Ostlich des Plangebietes in etwa 130 m
Entfernung.

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401

Entgegen den Darstellungen im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres
Mecklenburg/Rostock, erste Fortschreibung 2007, liegt das Plangebiet laut dem
'‘Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' nicht innerhalb des Vogelschutzgebietes DE
1942 - 401. Ostlich des Plangebietes befindet sich jedoch das EU-Vogelschutzgebiet
DE 2242 - 401 in etwa 300 m Entfernung.

LSG Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
“‘Mecklenburgische  Schweiz  und Kummerower See“. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes verlauft dstlich in etwa 130 m Entfernung.

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 bestehen keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Das Plangebiet besteht aus einer Freiflache, die direkt an vorhandene Bebauung
anschliet und bereits seit dem Jahr 2001 als ‘Allgemeines Wohngebiet' (WA)
ausgewiesen ist. Im Plangebiet befinden sich eine Rasenflache und einzelne
Geholzstrukturen in den Randbereichen (Bdume, Gebische). Geschitzte Biotope
gemanR § 30 BNatSchG sind nicht vorhanden.
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Es ist vorgesehen, die Rasenflache zukinftig mit drei Wohngebauden zu bebauen.
Wohnwege (GFL-Flachen) sollen die innere ErschlieRung gewahrleisten.

Die geplante Bebauung wird zu der Beseitigung der Gartenflache fihren. Durch die
Schaffung von Baugrundsticken und den Bau der Wohnwege werden
Flachenversiegelungen vorbereitet. Durch Flachenversiegelungen werden die
Bodenfunktionen zerstért. Laut dem 'Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern'
vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie stehen im Plangebiet
Uberwiegend Sande an.

Im Plangebiet gibt es keine natirlichen Oberflachengewasser. Hinsichtlich des
Grundwasser-Flurabstandes ist davon auszugehen, dass dieser mehr als 1,00 m
betragt, d. h., dass kein oberflachennahes Grundwasser ansteht. Somit ist nicht zu
erkennen, dass sich fur den Wasserhaushalt Beeintrachtigungen ergeben konnten.

Aufgrund der geringen Flachengrdol3e werden die geplante Nutzung und der damit
verbundene Verlust einer als Garten genutzten Flache lokalklimatisch keine
Auswirkungen haben.

Durch die angrenzenden Gebaude und Stral3en ist eine zusétzliche Eingrinung nicht
erforderlich.

Die vorhandene Biotopstruktur lasst erwarten, dass in den Gebischen und Baumen auf
der Rasenflache verschiedene Vogelarten briten. Diese Vogelarten nutzen das
Plangebiet zur Nahrungssuche, wobei das Plangebiet nur eine Teilflache eines
insgesamt bedeutend grol3eren Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb der bestehenden Siedlung ist davon auszugehen, dass nur
solche Vogelarten vorkommen, die wenig stérungsempfindlich sind. Dies sind Arten, die
in Garten, Parks sowie in Hecken in Siedlungsnahe haufig vorkommen und insgesamt
weit verbreitet sind. Ein Vorkommen von Vogelarten, die streng geschuitzt sind oder zu
den in Deutschland geféhrdeten Arten zahlen (sog. Rote-Liste-Arten), ist fir das
Plangebiet nicht zu erwarten.

Sollte es erforderlich sein, dass einzelne Gehdlze beseitigt werden mussen, darf dies
nur aul3erhalb der gesetzlichen Sperrfrist in dem Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar erfolgen. Wenn dieser Zeitraum eingehalten wird, ergeben sich keine
Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG in Bezug auf die im Plangebiet
vorkommenden Vogelarten.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den Tiergruppen
‘Saugetiere’, '"Amphibien’, 'Reptilien’ und 'Wirbellose' (Insekten) ist nicht zu erwarten.

3.13 MaRRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MalRhahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kdnnen diese
in Form notarieller Vertradge durchgefihrt werden.
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4. Kosten

Die Stadt Teterow hat im Vorfeld der Planung eine Kostenlibernahmevereinbarung mit
dem Grundstickseigentimer geschlossen. Danach tragt dieser die Kosten im
Zusammenhang mit der Durchfiihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der
Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

5. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung
Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begrindung zur 2. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 10 in ihrer Sitzung am 22. Mai 2019 durch einfachen Beschluss
gebilligt. Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow, den
Andreas Lange
(Burgermeister)
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