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1.0 ANLASS, ZIEL UND GRUNDLAGEN DER PLANUNG
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Teterow hat am 25.04.2018 den Beschluss zum Wiedereinstieg in das Verfahren
nach 813a BauGB zum B-Plan Nr. 37 fur das Mischgebiet ,Guterbahnhof* gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 37 wurde im Jahr 2000 gefasst. Der
Geltungsbereich erstreckte sich Uber das Geldnde der Deutschen Bahn westlich und dstlich
des Bahnhofsgebadudes. Ziel der Planung war seinerzeit, den gesamten Bahnhofsbereich zu-
nachst vor ungeordneten Ansiedlungen zu schitzen und planungsrechtlich so vorzubereiten,
dass langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht wird. Die Erarbeitung
des B-Planes wurde im Jahr 2006 aufgenommen und im Jahr 2009 mit dem Bearbeitungsstand
LEntwurf‘ unterbrochen, da Abstimmungen mit einem mdglichen Investor fur ein Vorhaben im
Bereich des Guterbahnhofes nicht zum Erfolg flhrten.

Fur die 0Ostlich des Bahnhofs liegende Flache, einschlie3lich des Bahnhofsgebaudes bestand

jedoch dringender Bedarf zur Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ge-
plante Vorhaben. Aus diesem Grund fiihrte die Stadt fir diesen Bereich ein gesondertes Bau-
leitplanverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 a ,Bahnhof* durch.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 37 a ,Bahnhof* ist am 27.01.2013 in Kraft getreten.
Fur den Umbau und fiir die bauliche Erweiterung des Wasserturms war eine 1. Anderung des
Bebauungsplanes notwendig. Die Satzung uber die 1. Anderung des B-Planes Nr. 37a ,Bahn-
hof ist seit dem 27.01.2015 rechtskréftig.

Damit wird der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof*
von ca. 3 ha um die Flache des Satzungsgebietes des B-Planes Nr. 37 a ,Bahnhof“ von 0,7 ha
verkleinert.

Um die verbleibende Flache des ehemaligen Glterbahnhofes westlich des Bahnhofes stadte-
baulich geordnet umzunutzen, wird die Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens des Be-
bauungsplanes Nr. 37 ,Glterbahnhof* notwendig.

Ziele der Bauleitplanung sind auf den zurzeit ungeordneten, teilweise ungenutzten Flachen
des ehemaligen Giterbahnhofes planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung fir eine Wohn- und Gewerbenutzung in einem Mischgebiet zu
schaffen.

Gleichzeitig soll fur das westliche Bahnhofsumfeld Baurecht fur die Errichtung eines Busbahn-
hofes und eines 6ffentlichen Parkplatzes geschaffen werden.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist neben der funktionellen und gestalterischen Aufwertung
des Bahnhofsumfeldes auch die gestalterische Aufwertung des fiir Bahnreisende sichtbaren
Stadtgebietes.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Glterbahnhof umfasst die Flurstiicke 57/2,
5714, 57/5,57/9, 57/10, 57/11 und 57/15 der Flur 11 sowie die Flurstlicke 84/7, 84/24 der Flur 8
der Gemarkung Teterow. Der Geltungsbereich ist 21.405 m? grol3.

Der Geltungsbereich umfasst die westlich des Bahnhofsgebéaudes teilweise ungenutzten Fla-
chen, die nérdlich des Bahngelandes zwischen der Stralie Am Guterbahnhof im Westen und
der Niels-Stensen-Stral3e im Osten liegen.

Sudlich grenzt der Planbereich direkt an die Bahnanlagen der Bahnstrecke Malchin — Gustrow
der Deutschen Bahn AG. (Flurstiick 57/16 der Flur 11 und 84/25 der Flur 8 der Gemarkung
Teterow)
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Die nordliche Grenze wird gebildet durch die sudlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstticke 60,
62/5, 64/4, 64/5, 65/8, 70, 71/1,71/2,72/30, 76/5,76/9, 85, 86, 87/17, 103/5, 103/9, der Flur 41
der Gemarkung Teterow.

Die westliche Grenze wird gebildet durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 57 der Flur 41
verlangert bis zu den genutzten Bahnanlagen.

Die 6stliche Grenze bilden die westlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 87/15, 84/16 und
84/17 der Flur 8 und 104 der Flur 41 der Gemarkung Teterow.

Der Standort grenzt direkt an die Bundesstral3e B104 (BahnhofstraRe/ Niels-Stensen-Strafie)
und wird Uber diese und Uber die StralRe Am Guterbahnhof verkehrlich erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 grenzt im Nordwesten an den Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 39 "Von Moltke-Straf3e/ Niels-Stensen-Stral3e"
und im Nordosten an den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40 ,Post-
viertel“.
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1.3 Verfahren und Rechtsgrundlagen

Verfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof wird nach § 13 a BauGB be-
schleunigt durchgefiihrt.

Mit dem § 13 a BauGB ist den Gemeinden ein Instrument zur ziigigen Schaffung von Baurecht
in bestehenden Siedlungsbereichen (8§13 a) an die Hand gegeben worden.

Bebauungsplane nach 8 13 a dienen der Innenentwicklung.
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Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO - von
weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof* wird eine Innenbe-
reichsflache planerisch fur eine Wiedernutzbarmachung mit einer Gesamtflache von
21.405 m?2 vorbereitet.

Mit der Entwicklung eines Mischgebiete und der Festsetzung einer Grundflachenzahl
von 0,6 wird die oben genannte zuléassige Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschrit-
ten.

1) Nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Lan-
desrecht unterliegen oder wenn die Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b sogenannten Schutzgiter bestehen:

Durch den Bebauungsplan soll Planungsrecht ausschlief3lich fir ein Mischgebiet mit
Busbahnhof und 6&ffentlichen Stellplatzen geschaffen werden.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht besteht
bei diesen Vorhaben nicht.

In der naheren Umgebung des Plangebietes im Umkreis von 300 m liegen keine inter-
nationale Naturschutzgebiete/ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)-Na-
tura 2000-Gebiete:

Der Abstand der Schutzgebiete zum Plangebiet liegt damit Gber dem Schwellenwert
von 300 m, bei dem in der Regel davon ausgegangen werden kann, dass eine Satzung
nicht geeignet ist, zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes
zu fahren.

2) Dadas geplante Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landes-
recht unterliegt und durch das geplante Vorhaben keine Natura 2000-Gebiete und die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter beeintrachtigt werden und die Krite-
rien des § 13 a BauGB erfillt sind, wird das beschleunigte Verfahren nach.8 13 a BauGB
durchgefihrt.

Nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

Gemald § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 abgesehen.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c (Uberwachung ) ist
nicht anzuwenden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, d.h. die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen.
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Durch einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Punkt 5.0) werden die Belange des
Artenschutzes in der Phase der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Mit der Aufstellung des Planes wurde die A & S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

Rechtsqgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung Bebauungsplanes sind:
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017 S.
3634) in der derzeit geltenden Fassung
e Baunutzungsverordnung vom 21. November 2017 (BGBI. | Nr. 75 vom 29.11.2017 S.
3786) in der derzeit geltenden Fassung
e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) in der derzeit geltenden Fassung
o Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (Landesplanungsgesetz — LPIG) in der derzeit geltenden Fassung
o Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V Nr. 14 vom 29.07.2011, S. 777) in der derzeit geltenden
Fassung
¢ Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V S.
344, 2016 S. 28), in der derzeit geltenden Fassung
e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz- NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) in der derzeit geltenden Fassung

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsburos Dipl.-Ing. (FH)
Steffen Mobius, BahnhofstraRe 34, PSF 1253, 17132 Malchin vom 05.12.2019, Lagesystem
ETSR 89/ UTM 33, Hohensystem: DHHN 2016

1.5 Ziele Ubergeordneter Planungen und Fachplanungen
1.5.1 Landes- und Regionalplanung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen.

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof* zur Nutzung einer erschlossenen
Standortreserve sowie die Umnutzung und Verdichtung des bebauten Stadtgebietes im Siiden
der Innenstadt, die geplante funktionelle Ergdnzung des Mittelzentrums Teterow sowie die mit
der neuen Nutzung und Bebauung einhergehende Aufwertung des Stadtbildes entsprechen
den Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
2016 und des Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock.
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1.5.2 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Teterow verfligt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, in dem der Gel-
tungsbereich des B-Planes grofitenteils als Flache fir den Schienenverkehr und die restliche
Flache als Mischgebiet dargestellt ist. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht entspre-
chend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch diese Planung nicht beeintréchtigt wird,
ist der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung nach dem Satzungsbeschluss
Uiber den Bebauungsplan Nr. 37 anzupassen. (8 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB)

1.5.3 Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Stid der Stadt Teterow.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Mischgebietsentwicklung mit einer zwingenden dreigeschossigen Bebauung mit flachgeneig-
ten Dachern bis 25° vor. Fur den Bereich vor dem Bahnhofsgeb&aude sind ein Busbahnhof und
entlang der Bahngleise 6¢ffentliche Stellplatze geplant.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die rahmenplanerischen Vorgaben teilweise.

Um das Ziel der Planung zur Ergadnzung stadtischer Nutzungen und Strukturen zu erreichen,
soll in direkter Zuordnung zum Bahnhof ein Busbahnhof mit einem angrenzenden Parkplatz
entstehen. Auf der restlichen Flache soll sich eine gemischte Nutzung in einem Mischgebiet
entwickeln kénnen.

Um die Bebaubarkeit des Gebietes fur Bauwillige variabler zu gestalten, gleichzeitig aber auch
der Bebauung im Bereich des Bahnhofes ein stadtebaulich notwendiges Gewicht zugeben,
werden Traufhdhen festgesetzt, die sowohl eine Zweigeschossigkeit aber auch eine Dreige-
schossigkeit zulassen.

1.5.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Teterow

Die Stadt Teterow verfligt tber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vom 22.09.2010. Die-
ses Einzelhandelskonzept wurde fortgeschrieben und liegt mit Stand vom 30.05.2018 dieser
Planung zu Grunde.

Entsprechend der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Teterow

der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg | Dresden, Hamburg,
Kdln, Miinchen, Poststralle 25, 20354 Hamburg liegt das Plangebiet nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Teterow. Es befindet sich im Einzugsbereich des Nahversor-
gungsstandortes Verbrauchermarkt in der Bahnhofstral3e.

Da hier durch die Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelseinrichtungen mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten laut der Teterower Sortimentsliste keine Beein-
trachtigungen der zentrale Versorgungsbereiche vorliegt, ist ihre Ansiedlung hier moglich.
Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen,
Apotheken usw. und mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfach-
markt oder einer Agglomeration aus mehreren Fachmarkten.

Grof3flachige Ansiedlungsvorhaben im sonstigen zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind im
Plangebiet auszuschliel3en.
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Teterower Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente*

davon nahversorgungsrelevant

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetika

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Ge-
tranke)

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
pharmazeutische Artikel

Reformwaren

Schnittblumen

Tiernahrung

Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnul-
ler, Flaschen, Zubehor zum Futtern, Wi-
ckeln)

Bastelartikel

Bekleidung, Wéasche

Blicher

Elektro-Haushaltsgerate (Grol3- und Klein-
gerate)

Fahrrader, Fahrradzubehor

Gerate der Telekommunikation
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Korbwaren

Heimtextilien, Haus- / Bett- / Tischwasche,
Zierkissen, Badtextilien

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel
medizinisch-orthopédische Artikel, Sani-
tatswaren

Minzen, Briefmarken

Musikinstrumente, Musikalien

Optik / Akustik

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel, Sportkleingerate
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Uhren, Schmuck

Unterhaltungs-, Kommunikationselektro-
nik, Computer, Foto

Tiere, Tierpflegemittel, zool. Bedarf

- Antennen / Satellitenanlagen

- Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Eisenwaren und Werkzeuge

- Berufsbekleidung

- Buromaschinen, Biroorganisationsmittel

- Campinggrolartikel (z. B. Zelte, Camping-
mobel)

- Elektroinstallationsbedarf

- Gartenartikel (inkl. Gartenmdbel), Garten-
gerate (z. B. Rasenmaher)

- Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tu-
ren

- Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds**

- Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskdrper

- Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
cken)

- Mdbel (inkl. Kichenmdbel / Biromdbel)

- Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Diinge-

mittel

Sanitérartikel, Fliesen

Sportgrof3gerate

- Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle
von Ansiedlungsbegehren auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf
die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente erfullt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente er-
ganzbar. ** kein Einzelhandel im engeren Sinne / GMA-Empfehlungen 2018
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1.6 Bestandserfassung / Nutzungsbeschrankungen
1.6.1 Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet besteht grofitenteils aus den ungenutzten Flachen des ehemaligen Guter-
bahnhofes. Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist somit anthropogen vorbelastet.
Sie wird zum gro3ten Teil nach Abbruch der Gleise und Anlagen nicht genutzt und ist unbe-
baut. Diese unbebauten Flachen sind Rasenflachen, Ruderalflur oder unbefestigte Wege.
Groliere befestigte Flachen befinden sich im dstlichen Plangebiet angrenzend an das Bahn-
hofsgeb&ude.

Die Niels-Stensen-Stral3e ist wie die BetonstralRe, die durch das Gebiet fuhrt, befestigt. Auf
diesen befestigten Flachen und angrenzend wird teilweise geordnet, teilweise ungeordnet ge-
parkt.

Weiterhin wird das Flurstiick 57/10 als Lagerflache fir den Landschafts- und Gartenbau und
gemeinsam mit den Flurstiicken 57/4 und 57/5 als Pferdekoppel genutzt. Diese Nutzungen
kénnen innerhalb des Plangebietes auch nach der Neuordnung bestehen bleiben.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich direkt an der Bundesstraie 104 auf dem Flurstiick
57/2 der Flur 11 der Gemarkung Teterow ein mit einem zweigeschossigen Wohnhaus mit Ne-
bengelass bebautes Grundstiick Niels-Stensen-Stral3e 20 mit Bestand. Die Planung zur Er-
ganzung des Wohnhauses durch einen dreigeschossigen Neubau ist bei der Planung bertick-
sichtigt.

Auf dem Flurstiick 57/5 stehen Teile von baulichen Anlagen der Teterower Gartenmarkt GbR
Diunninghaus. Die bisher rechtméaRig entstandenen Bauten geniel3en Bestandsschutz. Das
heil3t: solange diese Gebaude bestehen, kdnnen sie erhalten werden, schadhafte Bauteile
konnen erneuert werden, und in geringem Umfang kann auch modernisiert werden. Ausge-
schlossen sind Anbauten und Ausbauten. Es sollen jedenfalls keine erheblichen Verfestigun-
gen des Bestands eintreten.

Die Niels-Stensen-Straf3e fiuhrt in einer Fahrbahnbreite von ca. 6,80 m und Lange von 120 m
in das Plangebiet. In Fortsetzung dieser gepflasterten Stral3e fuhrt eine ca. 3,50 m breite Be-
tonstralRe durch das Gebiet mit Anbindung an die StralBe Am Guterbahnhof im Siden. Von
dieser Stral3e aus besteht eine Zufahrt auf das Gelande des Teterower Gartenmarktes GbR -
Dunninghaus mit Bestand.

Sudlich der Betonstral3e wurden als AusgleichsmafRnahme Obstb&dume gepflanzt:
Die BetonstralRe wird im Zuge der Planung abgebrochen und die Obstbaume umgesetzt.

1.6.2 Nutzung angrenzender Bereiche

Nordostlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 40 der Stadt
Teterow ,Postviertel mit der Nutzungsart eines Mischgebietes an. Neben dem ehemaligen
Amtsgebaude der Post befindet sich im Quartierinneren ein Verbrauchermarkt. Die Wohnfunk-
tion ist untergeordnet préasent.

Die angrenzende Bundesstral3e B 104, hier mit Bahnhofstral3e und Niels-Stensen-Stral3e, ist
die HauptverkehrsstralRe fur den Fernverkehr durch das Stadtgebiet.

Zwischen Bahnhofs- und Niels-Stensen-Stral3e ist die Wohnnutzung vorrangig. Hier befinden
sich auch kirchliche Einrichtungen, wie ein Altenheim und eine Kirche.
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Im Nordwesten grenzt der Bebauungsplan Nr. 39 ,Von — Moltke — Stral3e/ Niels-Stensen-
Stral3e” direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 an.

Die hier festgesetzten Nutzungen Mischgebiet, Sondergebiet Gartenfachmarkt und einge-
schranktes Gewerbegebiet entsprechen den tatsachlichen Nutzungen und sind mit den ge-
planten Nutzungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vereinbar.

Im Stden wird der Planbereich durch die Gleisanlage der Bahnstrecke Malchin-Guistrow be-
grenzt. Jenseits der Bahn schliel3en sich gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzflachen an.

1.6.3 Topografie und Baugrund

Das Plangebiet ist nahezu eben. Es liegt auf Hohen um 20,00 Uber NHN.

Im Nordwesten auf der Flache der Pferdekoppel befindet sich eine zum Gartenmarkt abfal-
lende Béschung mit einem Hohenunterschied von bis zu 3,45 m.

Entsprechend einer ingenieurgeologischen Kartierung der Stadt Teterow von 1979 kénnen die
Untergrundverhéltnisse im Bereich des B-Planes wie folgt beschrieben werden:

Unter einer sandig, lehmigen, humosen Aufschiittung steht Sand, Schluff, Geschiebelehm und
Geschiebemergel an.

Schichtwasser ist etwa bei 2,5 m unter Gelande aufgetreten.

Vor dem Beginn von Bauvorhaben sind Baugrunduntersuchungen erforderlich, auf deren
Grundlage die Griindung der Gebaude festgelegt werden muss.

1.6.4 Verkehrlicher und stadttechnischer Bestand

Die verkehrliche ErschlieBung der Flache des ehemaligen Giiterbahnhofes erfolgt Uber die
BahnhofstralRe bzw. Uber die Niels-Stensen-Straf3e. Die Straf3en sind planmaRig und breit auf
den Bahnhof gerichtet, angelegt. Beide Stral3en gehéren der Bundesstralle B 104 an, die mit
Gussasphalt befestigt ist.

Der Planbereich grenzt an das Bahngleis Malchin- Gustrow an.

Die verkehrliche ErschlieBung fir den Bahnhof sowie das Parken fir den Bahnhof erfolgen
zum groRten Teil ungeordnet im Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende stadttechnische Anlagen, die bei der
weiteren Planung und ErschlieBung des Plangebietes berlicksichtigt werden.

Telekommunikation
Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom Netzpro-
duktions GmbH und der Kabel Deutschland Vertrieb+ Service GmbH + Co .KG vorhanden.

Wasserver- und Entsorgung
Die Wasserver- und Entsorgung des Bestandes erfolgt Uber die Teterower Stadtwerke GmbH.

Flache mit Leitungsrecht

Laut Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes ,Teterower Peene” befindet sich in
der westlichen Ecke des B-Planes eine Leitung der stadtischen Kanalisation, in die oberhalb
des Bahndurchlasses ein kleines FlieRgewasser einmiindet. Das Wasser der Senke neben
der Bahnstrecke sowie vom Glasower Weg hat hier seine Vorflut, die gesichert sein muss.
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Vor dem StraBRenneubau sollte der darunter liegende Rohrleitungsabschnitt der alten Kanali-
sation erneuert werden, um im Sanierungsfall die neue Straf3e nicht aufrei3en zu missen. In
der auRersten dstlichen Ecke des B-Planes befindet sich ebenfalls ein Regenwasserkanal der
nicht Uberbaut werden darf. Im Rahmen von Erschlieliungsplanungen sind die Leitungsbe-
stande zu erkunden und zu beriicksichtigen.

Das laut Umweltkartenportal M — V kanalisierte FlieRgewasser DLM 25 W mit Unterfihrung
der Bahntrasse wird im Plan bertcksichtigt.

Der Verlauf und die Unterhaltung dieses Grabens wird innerhalb einer Flache mit Leitungs-
recht nach 8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB gesichert. Das Leitungsrecht besteht zugunsten des
Rechtstragers der Leitung.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wird der Versorgungstrager bzw.
der Eigentimer um die genaue Lage dieser Leitung gebeten.

Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber Hydranten.

1.6.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Werden bei Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen, von denen anzu-
nehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein offentliches Interesse
besteht, entdeckt, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denk-
malpflege in unveréandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist flr eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen
des Zumutbaren verlangert werden (8§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

1.6.6 Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Rostock sind fur den Planbereich keine Altlasten und
Altlastverdachtsflachen erfasst. Auch wenn das Plangebiet nicht als Altlast- oder Altlastver-
dachtsflache im Altlastenkataster des Landkreises Rostock gefiihrt wird, kann mit branchenty-
pischen Verdachtsflachen im Plangebiet gerechnet werden.

Sollten sich im Falle von Baumal3hahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige schad-
liche Bodenveranderung ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen Amt fiir Um-
welt und Natur Mittleres Mecklenburg sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Rostock
abzustimmen.

1.6.7 Nachrichtliche Ubernahme- gesetzlich geschiitzte Baume-

Laut 8 18 NatSchAG M-V sind Ba&ume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentime-
tern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern tber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies
gilt nicht fir BAume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen, fur Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie, fur Pappeln im Innen-
bereich, fir Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts, fir Wald im Sinne
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des Forstrechts und fir Baume in denkmalgeschuitzten Parkanlagen, sofern zwischen der un-
teren Naturschutzbehorde und der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich ein
Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.
Innerhalb des Plangebietes stehen 7 nach § 18 NatSchAG M-V geschuitzte Baume (2 x Ahorn,
2 x Linde, 1 x Kiefer, 1 x Espe, 1 x Weide).

Diese geschitzten Baume werden in den Plan nachrichtlich Gbernommen.

Sollten im Rahmen von BaumalRnahmen ein Abbruch dieser Baume notwendig werden, ist ein
Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach 8 18 NatSchAG M-V bei der unteren Naturschutzbe-
horde zur Fallung der Baume zu stellen.

Entsprechend des Baumschutzkompensationserlasses (Verwaltungsvorschrift des Ministeri-
ums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-
0 -) (BKE) werden dann Ersatzpflanzungen zu realisieren sein.
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2.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
2.1 Planungsziele / Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Nutzun-
gen und Baustrukturen, die sich in die Ortslage einfligen und diese ergéanzen.

Der Bebauungsplan dient dem Ziel, die ungeordneten und ungenutzten Vorbereiche des
Teterower Bahngelédndes, insbesondere des ehemaligen Giterbahnhofes stadtebaulich neu
zu ordnen und neuen Nutzungen zuzufuhren.

Da die Stadt Gber keinen den Anforderungen entsprechenden Busbahnhof verfligt, sondern
sich die Bushaltestellen in der Von-Thinen-Stral3e befinden und der Zustand sowohl fir die
Verkehrsgesellschaft und auch fir die Fahrgéste unbefriedigend ist, ist geplant, die Flache
direkt westlich des Bahnhofsempfangsgebéaudes fiir den Ausbau eines Busbahnhofes festzu-
setzen. Der Standort direkt am Bahnhof bietet gute Umsteigemdoglichkeiten Bus-Bahn, PKW-
Bus und PKW-Bahn. Auch bietet die verkehrsgiinstige Lage mit direkter Anbindung an die
B 104 Vorteile. Die Ein- und Ausfahrt fir die Busse ist im Bahnhofsbereich festgesetzt.

Als Fazit der Bestandsaufnahme wurde sehr deutlich, dass im Bereich des Bahnhofes ein
groRerer Bedarf an Parkplatzen fur PKW vorhanden ist.

Entlang der Niels-Stensen-Stral3e und am Bahnhof werden zurzeit alle geeigneten Flachen
sowohl geordnet als auch ungeordnet zum Parken genutzt.

Laut stadtebaulichem Rahmenplan fir die stidliche Vorstadt steht im Gebiet einer vorhande-
nen Anzahl von 300 Stellplatzen ein Bedarf von ca. 400 Stellflachen gegeniber. Da darlber
hinaus auch Stellplatzangebote fiir Stadtzentrum nahes Parken interessant sind, wird im Plan-
gebiet eine gréRere Flache fur die Errichtung von 6ffentlichen Parkpléatzen angeordnet.

Fur den Zugangsbereich zum Bahnhof (neuer Bahnsteig) westlich des ehemaligen Empfangs-
gebaudes sollte ein stadtebaulicher Gestaltungsanspruch durchgesetzt werden. Entspre-
chende Abstimmungen zwischen der Stadt Teterow und der Deutschen Bahn AG sind durch-
geflhrt worden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Stralle Am Guterbahnhof mit Anschluss an die
Niels-Stensen-StralRe und Von-Moltke-Straf3e. Ein neuer Rad- und FuBweg wird zur Aufwer-
tung der funktionellen Struktur Teterows den Tischlereiweg mit der StraRe Am Guterbahnhof
direkt verbinden.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf Flachennutzungsplan zu ei-
nem Mischgebiet entwickelt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die bauliche Entwicklung fir das Mischgebiet wie folgt geplant:
Entlang der Bundesstrafl3e 104 im Bereich der der 6stlichen Grenze soll durch die Festsetzung
einer Baulinie eine Raumkante entstehen, die die bestehende Bauflucht der Gebaude der
Niels-Stensen-StraRe aufnimmt. Diese Festsetzung orientiert sich an der angrenzenden Be-
bauung und sichert ein stadtebaulich harmonisches Einfligen in die vorhandenen Bebauungs-
strukturen.

Alle anderen Baufelder werden grof3ziigig zwischen den ErschlieBungsstraf3en und den Gel-
tungsbereichsgrenzen durch Baugrenzen festgelegt.

Im westlichen Plangebiet, einem Bereich, der sich sudlich der aufl3erhalb des Plangebietes
stehenden ungenutzten Gewerbehallen befindet, ist kein Baufeld vorgegeben. Hier ist die
Nachnutzung und bauliche Entwicklung der angrenzenden Flachen abzuwarten und gegebe-
nenfalls der Bebauungsplan durch die Ausweisung eines Uber den Geltungsbereich hinweg
reichenden Baufeldes zu @ndern.
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Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise sind Gebaudeldngen von mehr als 50 m
Lange und damit auch die Errichtung gro3erer Gewerbehallen oder Gewachshauser moglich.
Die Hohe der baulichen Anlagen soll zur Erganzung der stadtebaulichen Struktur vom Bahnhof
bis zum Bereich des Tischlereiweges nicht geringer als zweigeschossig und nicht hoher als
dreigeschossig sein. Eine Traufthdhe und eine Dachneigung kleiner 25 ° bestimmen, dass hier
nur flachgeneigte Déacher entstehen drfen.
Auf den sich westlich anschlieRenden Baufeldern kdnnen sowohl flachgeneigte als auch
Flachdéacher entstehen.
Das Nutzungsspektrum der baulichen Anlagen soll eine Durchmischung der Funktionen

- Wohnen

- Freizeit / Tourismus

-  Gewerbe

- Handel / Gastronomie / Beherbergung
widerspiegeln, wobei Wohnen und Gewerbe quantitativ gleichwertig zu entwickeln sind.
Zur Wahrung und Entwicklung der stadtebaulichen Attraktivitat des Innenstadtbereiches wer-
den hinsichtlich der Entwicklung des Einzelhandels im Planbereich gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO
Festsetzungen hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen getroffen, die die
Funktion Innenstadt bereichern werden, ohne jedoch die Zentralitat der Innenstadt zu schwa-
chen.

Im Mischgebiet soll sichergestellt werden, dass sich in Stadtrandlage keine kerngebietstypi-
schen und damit innenstadtrelevanten Nutzungen etablieren.

2.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches westlich des Bahnhofes erfolgt von der Bahnhof-
stralRe und der Niels-Stensen-Stral3e, an die die StralRe Am Guterbahnhof anbindet.

Der geplante Busbahnhof und mit ca. 21 Parkplatzen ist direkt von der Bahnhofstral3e und
Niels-Stensen-StraRe (B104) aus zu befahren. Der Ein- und Ausfahrtbereich fir Busse und
PKW ist direkt nordwestlich des Bahnhofsgebaudes angeordnet. Ein Befahren der StralRe am
Guterbahnhof und der dort geplanten Parkplatze ist von hier aus nicht moglich.

Die StralRe Am Guterbahnhof wird 5,50 m bis 6,00 m breit mit einem einseitigen Gehweg,
1,8 m breit und einer stra3enbegleitenden einseitigen Baumreihe umgebaut und bis an die
Planbereichsgrenze auf die vorhandene Betonstrale gefuhrt, die weiter in Richtung Von-
Moltke-Stral3e verlauft.

Zur ErschlieBung der ca. 70 Parkplatze werden zwei Ein- und Ausfahrten im Bereich der
StralRe Am Guterbahnhof errichtet. In diesem Bereich wird die Straf3e 6,00 m breit ausgebaut.

Der Zugang zum Bahnsteig des Bahnhofes erfolgt westlich des ehemaligen Empfangsgebéau-
des. Die Flache ist als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3géngerbereich festge-
setzt.

Der fur den Busbahnhof und fir die Parkplatze festgesetzten Verkehrsflache mit den beson-

deren Zweckbestimmungen liegt eine mit Entwurfsplanung zugrunde, die mit der zustandigen
Busverkehrsgesellschaft abgestimmt ist.

N:\2017b129\20\DOC\Teterow-b-plan37-Begriindung-Entwurf-Marz-18.docx 15



Stadt Teterow
Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof*

Zur Gliederung und Grinordnung innerhalb der gesamten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung sollen mindestens 20 Laubbaume mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang
18-20 cm ohne Art- und Standortvorgabe gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Bei Ausfall
von Geholzen ist die Baumart entsprechend der Pflanzqualitat nach zu pflanzen.

Der Tischlereiweg erhalt fir Radfahrer und FuRganger einen neuen Verbindungsweg in Rich-
tung Bahnhof.

Die Stellflachen fur die geplanten Nutzungen sind auf den jeweiligen privaten Grundstticken
selbst auszuweisen.

2.3 Planfestsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Durch die Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes des ehemaligen Bahnhofsge-
lAndes nordlich des genutzten Bahngleises der Strecke Malchin — Gistrow sollen fiir den Be-
reich des Guterbahnhofes westlich des Bahnhofsgebaudes die Voraussetzungen fiir eine neue
bauliche Nutzung geschaffen werden.
Im Anschluss an die Bebauungsplangebiete Nr. 39 ,Von — Moltke — Stral3e/ Niels — Stensen —
Stral’e” und Nr. 40 ,Postviertel” wird ein Mischgebiet festgesetzt.
Neben der Zulassigkeit von Wohngebduden dienen Mischgebiete der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Zulassig sind laut § 6 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes,
- Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe.
Sie ergénzen die stadtebauliche Struktur.
Zum Schutz der Zentralitat der Innenstadt als Hauptzentrum und zum Schutz der Wohngebiet-
szentren wird die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit folgenden nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

- Nahrungs- und Genussmittel

- Drogerie, Parfimerie

- Bekleidung, Wéasche und sonstige Textilien

- Schuhe und Lederwaren

- Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Uhren, Schmuck
- Unterhaltungs-und Kommunikationselektronik

Eine wohnortnahe Versorgung des Bereiches ist sichergestellt, da sich in der ndheren Umge-
bung des Planbereiches mehrere Lebensmittelanbieter (Netto-Discountmarkt an der Von-Thu-
nen-StralRe, Lidl-Discountmarkt im Postviertel und Norma-Discountmarkt an der Malchiner
Stral3e) befinden.

Die Festsetzungen zur Entwicklung des Einzelhandels im gesamten Bebauungsplangebiet
entsprechen der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens. (siehe auch Punkt 1.5.4).
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Eine Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben der nicht ausgeschlossenen Sortimente, insbe-
sondere mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. Einzelhandelsgutachten) soll im Bebau-
ungsplangebiet ermdglicht werden.

Zur funktionellen Entwicklung des Gebietes am Rand der Innenstadt sollen alle nicht zentren-
relevanten Einzelhandelsbetriebe entsprechend der Teterower Sortimentsliste bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m2 und alle nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache bis 100 m2 im Plangebiet entstehen kénnen. Dabei ist jedoch
nur eine Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von ins-
gesamt 800 m? zum Schutz der Zentralitatsfunktion der Innenstadt zulassig.

Der Ausschluss von Tankstellen im gesamten Plangebiet liegt darin begrindet, dass zeitge-
male Anlagen nur zu betreiben sind, wenn sie im Zusammenhang mit einem Wartungstrakt,
einer Waschhalle und Shopbetrieb mit Imbiss an verkehrsglnstiger Lage mit entsprechend
groRem Platzangebot betrieben werden. Da die stadtebaulichen und verkehrlichen Standort-
bedingungen und das Zielkonzept diese Anforderungen nicht erfillen, ist der Planbereich nicht
geeignet.

Im Mischgebiet wird die Ansiedlung von Vergnigungsstatten ausgeschlossen, da das Gebiet
nicht tberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sein wird und sich Wohnen und Ge-
werbe qualitativ und quantitativ gleichwertig entwickeln sollen

2.3.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, tber die Zahl der zul&ssigen
Geschosse und Uber die zulassige Hohe der baulichen Anlagen tber dem Bezugspunkt NHN
festgesetzt (§ 16 BauNVO)

- Grundflachenzahl, zulassige Grundflache 8§88 17, 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig ist. Fur das Mischgebiet wird die Obergrenze gemald der
BauNVO von 0,6 festgesetzt.

Zur optimalen Ausnutzung der Bauflachen kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
die zulassige Grundflachenzahl durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

- Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO, Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO

Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung werden in den Baufeldern minimale
und maximale Traufhéhen sowie Hohen der baulichen Anlagen mit dem H6henbezug NHN
im DHHN 2016 festgesetzt. Die Festsetzungen nehmen Bezug auf die topografische Ho-
henlage des Standortes und auf die vorhandenen Hohen der Geb&aude der angrenzenden
Bereiche. Oberhalb der Traufhdhe ist nur die Ausbildung eines Daches mit einer Dachnei-
gung von maximal 25° zulassig. In den Bereichen ohne Festsetzung einer Traufhéhe kon-
nen auch Flachdacher errichtet werden.

Innerhalb der Baufelder 1 bis 4 wird zuséatzlich die Zahl der Geschosse als Mindest- und
Hodchstmal? festgesetzt.

In den Baufeldern 5 und 6 wird um die Errichtung von gewerblich genutzten Hallen z.B.
Gewachshauser zuzulassen keine Geschossigkeit festgesetzt. Hier bestimmt das Mindest-
und Hochstmal’ der Oberkante der baulichen Anlage die Hohe des Gebaudes.
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2.3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22,
23 BauNVO

Fur die kleineren Baufelder 1, 2 und 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt. (8 22 Abs. 2
BauNVO).

Die Gebaude mussen auf den Grundstiicken die seitlichen notwendigen Abstandsflachen nach
LBauO MV einhalten.

Fur die Ubrigen Baufelder wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
In dieser abweichenden Bauweise ist eine Geb&udelange von tber 50 m fir die Errichtung
von grofReren Wohn- und Gewerbebauten zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
bestimmt (§ 23 BauNVO).

Eine Baulinie wird zur Bildung einer Raumkante aus stadtebaulicher Sicht im Bereich der Niels-
Stensen-Stral3e festgesetzt.

Fur alle Bauflachen gilt, dass ein Vor- und Zurtcktreten von Gebéaudeteilen bis zu 1,5 m von
Baugrenzen und um bis zu 0,6 m von Baulinien zulassig ist, wenn dies durch vertikale, gebau-
degliedernde Elemente (z.B. Erker, Treppenhéuser, etc.) oder Vordacher bedingt ist.

2.3.4 Stellplatze und Garagen 8§ 12 Abs. 6 BauNVO, Nebenanlagen 8§ 14 BauNVO

Zur Wahrung eines geordneten Erscheinungsbildes zum o&ffentlichen StraRenraum und zur
Vermeidung gegenseitiger Stdérungen sind untergeordnete Nebenanlagen, i.S. des § 14
BauNVO, sowie Garagen und Carports gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO zwischen Straf3enbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze oder Baulinie unzulassig.

Sie kdnnen auf der tGberbaubaren Grundstucksflache und auf den nicht von Baugrenzen um-
fassten Grundstiicksflachen (nicht Gberbaubaren Flachen) errichtet werden.

2.4 Pflanzbindungen

Zur Grinordnung innerhalb des Gebietes werden innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung Busbahnhof auf den dafiir vorgesehenen Standorten entlang der Niels-
Stensen-StralRe westlich des Bahnhofes stra3enbegleitend 4 hochstammige Laubbdume der
Art Stadtbirne (Pyros calleryana), mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm ange-
pflanzt

Fur den Umbau der Stral3e Am Giterbahnhof sind 10 Obstbaume, mit einem Stammumfang
von 20 cm umzusetzen. Ebenfalls zur grinordnerischen Gestaltung des Plangebietes werden
auf den dafir vorgesehenen Standorten 25 hochstdmmige Laubb&ume Winterlinde (Tilia
cordata) mit Ballen 3 x verpflanzt, Stammumfang 18- 20 cm gepflanzt. zu pflanzen.

Alle Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei einem Ausfall ist die Baumart entsprechend der
Pflanzqualitat nach zu pflanzen.
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2.5 Technische Ver- und Entsorgung
251 Wasserversorgung

Die baulichen Anlagen sind an das vorhandene Netz der Wasserversorgung anzuschlief3en.
Der Anschluss ist mit dem Betreiber der Anlage abzustimmen.

Die Trassierung und Bemessung der Leitungen hat in den weiteren Planungsphasen mit den
Teterower Stadtwerken zu erfolgen.

2.5.2 Elektroenergie, Erdgas, Telekommunikation

Die ErschlieBung der Baufelder der oben genannten Medien kann durch das Verlegen von
Leitungen im offentlichen StralRenraumen gesichert werden. Die Versorgung ist durch die
Hauptversorgungsleitungen der jeweiligen Versorger abzusichern.

Im Rahmen der konkreten Vorhaben ist der Leitungsbestand von den Betreibern der Anlagen
einzuholen und die notwendigen Abstimmungen zu fiihren. Bei Bauarbeiten ist darauf zu ach-
ten, dass die Anlagen nicht beschadigt und nicht tberbaut werden. Ein ungehinderter Zugang
zu vorhandenen Leitungen muss moglich sein. Notwendige Umverlegungen von Leitungen
sind mindestens 3 Monate vor Baubeginn zu beantragen.

Fur die Telekommunikation sind neue Leitungen zu verlegen. Fir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3enbau und den Bau-
maflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, zu be-
antragen ist.

2.5.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung hat durch Anschluss an das 6ffentliche Netz zu erfolgen. Der An-
schluss ist mit dem Betreiber der Anlage abzustimmen.

Die Abwasserkanalisation wird in den 6ffentlichen StralBenrdumen verlegt und die neuen Bau-
felder angeschlossen.

Die Trassierung und Bemessung der Leitungen hat in den weiteren Planungsphasen in Ab-
stimmung mit den Teterower Stadtwerken zu erfolgen.

254 Regenentwasserung
Das anfallende Niederschlagswasser ist dem offentlichen Entsorgungsnetz anzudienen. Im
Rahmen der Erschlielungsplanung ist ein Entwasserungsplan zu erstellen. Die Entwasserung

der Busbahnhofes und der Parkplatze hat entsprechend den Forderungen des Betreibers der
Anlage zu erfolgen.
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3.0 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Storanfalligkeit wie auch die Stérobergrenze (der in diesem Gebiet zuldssigen Nutzungen
und damit die von diesem Gebiet maximal ausgehenden Auswirkungen) richten sich nach dem
Gebietscharakter. Fiur das festgesetzte Mischgebiet gelten die folgenden Orientierungswerte
der DIN 18005:

tags 60 dB

nachts 50 dB.

Diese Werte sind als Orientierungswerte einzuhalten.

Durch die Bundesstrale 104 (BahnhofstralRe/ Niels-Stensen-StralRe und die Eisenbahnstre-
cke Neubrandenburg — Gustrow wird Verkehrslarm verursacht, der die 0.g. schalltechnischen
Orientierungswerte fur ein Mischgebiet Gberschreitet.

Zum Schutz gegen schadlichen Umwelteinwirkungen sind Vorkehrungen zu treffen.

Zurzeit wird ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse werden im Plan be-
rticksichtigt.

4.0 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 21.405 m2 = 100,0 %
- Bauflachen Mischgebiet gesamt 10.032 m2 = 47 %
- Offentliche Verkehrsflache 4,337 m2 = 20 %
- Private Verkehrsflache 48 m2 = 0,2%

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung 6.988 m2 = 32,8%
= Busbahnhof/Parkplatz 4.224 m?
= Parkplatz 2.324 m2
= FuRgangerbereich
Bahnhofsvorplatz 339 m?
» Rad- und FuRweg 101 m2
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5.0 ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG
5.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Teterow hat am 29.11.2000 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 ,Glterbahnhof* gefasst.

Mit diesem Bebauungsplan sollten fur die der Innenstadt zugewandten Flachen noérdlich der
Bahngleise die Grundziige fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung festgelegt werden.
Die Erstellung des B-Planes fir diesen Bereich wurde im Dezember 2006 aufgenommen und
im Februar 2009 mit dem Bearbeitungsstand Entwurf unterbrochen. Zu dieser Unterbrechung
fuhrten Abstimmungen mit einem maoglichen Investor fur ein Vorhaben im Bereich des Glter-
bahnhofs, sudlich des Bahnhofsgeb&udes, die nicht zum Erfolg fihrten.

Fur die 6stlich des Bahnhofs liegende Flache, einschlief3lich des Bahnhofsgebaudes bestand
jedoch dringender Bedarf zur Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ge-
plante Vorhaben. Aus diesem Grund fihrte die Stadt fir diesen Bereich ein gesondertes Bau-
leitplanverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 a ,Bahnhof“ durch.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 37 a ,Bahnhof” ist am 27.01.2013 in Kraft getreten.
Fur den Umbau und fiir die bauliche Erweiterung des Wasserturms war eine 1. Anderung des
Bebauungsplanes notwendig. Die Satzung iber die 1. Anderung des B-Planes Nr. 37 a ,Bahn-
hof ist seit dem 27.01.2015 rechtskraftig.

Damit wird der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Gulterbahnhof*
von ca. 3 ha um die Flache des Satzungsgebietes des B-Planes Nr. 37 a ,Bahnhof“ von 0,7 ha
verkleinert.

Um die verbleibende Flache des ehemaligen Giiterbahnhofes westlich des Bahnhofes stadte-
baulich geordnet um zu nutzen, wird die Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens des Be-
bauungsplanes Nr. 37 ,Glterbahnhof“ notwendig.

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages wird gepruft inwieweit dem geplanten Vorhaben ar-
tenschutzrechtliche Belange entgegenstehen.

5.2 Rechtliche Grundlagen
5.2.1 Europarechtliche Vorgaben

Der Artenschutz wird auf europaischer Ebene in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden
Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)) sowie
in den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und
des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009 (Vogelschutz-
richtlinie (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7) verankert.

Vorgaben der FFH-Richtlinie
Gemal Art. 12 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Tierarten nach Anhang 1V a),
e absichtlich zu fangen oder zu téten;
e absichtlich zu storen, insbesondere wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten;
e deren Eier aus der Natur zu entnehmen oder zu zerstoren,;
e Fortpflanzungs- oder Ruhestétte zu beschadigen oder zu vernichten.

Gemal Art. 13 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Pflanzenarten nach Anhang IV b) in
deren Verbreitungsraumen in der Natur zu pflicken, zu sammeln, abzuschneiden, auszugra-
ben oder zu vernichten.
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Nach Art 16. Abs. 1 der FFH-Richtlinie kann von den o. g. Verboten abgewichen werden, wenn

e es keine zufriedenstellende Losung gibt (die zu keinen oder geringeren Beeintrachti-
gungen der Arten nach Anhang IV flhren)

e die Population der betroffenen Arten in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet trotz der
Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem glinstigen Erhaltungszustand ver-
weilen und

o zwingende Griinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlief3lich solcher
sozialer und wirtschaftlicher Art vorliegen

Vorgaben der Vogelschutzrichtlinie
Gemal’ Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie ist es verboten,
e Vogelarten, die unter Art.1 der Richtlinie fallen, absichtlich zu téten oder zu fangen
e Nester und Eier dieser Vogelarten absichtlich zu zerstéren oder zu beschédigen oder
Nester zu entfernen,
¢ Vogelarten, die unter Art. 1 fallen, absichtlich zu stéren, insbesondere wahrend der
Brut- und Aufzuchtszeit, sofern sich diese Storung auf die Zielsetzung dieser Richtlinie
erheblich auswirkt.

Gemal Artikel 9 der Vogelschutzrichtlinie kann von diesen Verboten u. a. abgewichen werden,
wenn
¢ es keine andere zufriedenstellende Ldsung gibt,
o das Abweichen von den Verboten im Interesse der Volksgesundheit, der offentlichen
Sicherheit oder im Interesse der Sicherheit der Luftfahrt geschieht und
e gem. Art. 13 Vogelschutzrichtlinie darf die getroffene Mal3nahme nicht zu einer Ver-
schlechterung der derzeitigen Lage des Erhaltungszustandes aller unter Artikel 1 fal-
lenden Vogelarten fihren.

5.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Auf Bundesebene finden sich die relevanten Rechtsgrundlagen fiir den Artenschutz im
BNatSchG in den 88 44 bis 47. Diese Regelungen gelten unmittelbar und sind nicht abwéagbar.
Sie umfassen alle nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder besonders geschitz-
ten Arten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

5.2.2.1 Ausnahmen gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG

Bei Erflllung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG, kann die
nach Landesrecht zustédndige Behorde von den Verboten des 8§ 44 im Einzelfall Ausnahmen
zulassen, wenn die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG wie folgt erfullt sind:

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der nattrlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MaRRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit einschliel3-
lich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevdlkerung, oder der malRgeblich
gunstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses ein-
schlie3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind
und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht
Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthalt. Artikel 16
Abs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Abs. 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind zu be-
achten. Die Landesregierungen kénnen Ausnahmen auch allgemein durch Rechtsverordnung
zulassen. Sie kdnnen die Erméachtigung nach Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Lan-
desbehorden tbertragen.

5.2.2.2 Befreiungen gem. 8 67 BNatSchG

Von den Verboten des § 44 kann auf Antrag bei der Naturschutzbehorde eine Befreiung ge-
wahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren Be-
lastung fiihren wiirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden.

5.2.3 Naturschutzausfuihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommerns (NatSchAG M-V)

Das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. 2010, S. 66) ist am 01.03.2010 in Kraft getreten. Es enthalt keine von den
unmittelbar geltenden Artenschutzregelungen des BNatSchG abweichenden Regelungen, da
im Artenschutz keine Abweichungsmaoglichkeit fur die Lander besteht.

Die Zustéandigkeit des LUNG fiir den Vollzug der Paragraphen 37 bis 55 BNatSchG folgt aus
8 3 Nr. 5 NatSchAG M-V.
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5.3 Methodisches Vorgehen

Fur die Erstellung des Artenschutzfachbeitrages wurden die Hinweise zu den artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 auf der Ebene der Bauleitplanung (LUNG vom
02.07.2012) sowie der Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Buro Froelich &
Sprobeck Potsdam Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)) hin-
zugezogen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach 8 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit* zu verlie-
ren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob
die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entste-
hen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdglich erscheinen lasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Maf3nahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
anlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich Uberschneiden.

Im vorliegenden Artenschutzfachbeitrag wurden auf Grund von Verbreitungskarten und Le-
bensraumanspriichen alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie ermittelt, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen.

Fur die verbleibenden Arten, die beeintrachtigt werden kénnten, wurde gepruft, ob die Pla-
nungsabsichten bzw. die fir dieses Vorhaben vorbereitenden Handlungen geeignet sind, die-
sen Arten gegentber Verbotstatbestande auszultsen.

Innerhalb der Konfliktanalyse wird daher ermittelt, inwieweit die Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG durch bau-, anlage- und betriebsbedingten Prozesse eines Vorhabens ge-
genuber der ermittelten Arten eintreffen kdnnen. Hierbei werden Vermeidungsmafnahmen so-
wie Erhaltungsmalnahmen naher erlautert.

5.4 Datengrundlage

Fur die Erarbeitung des Artenschutzfachbeitrages wurden folgende Daten und Unterlagen zu
Grunde gelegt:

- Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Guterbahnhof* der Stadt Teterow (Planstand Mérz
2020)

- Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fiir Umwelt Naturschutz
und Geologie

-  GAIA-MVprofessional des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

- Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 auf der Ebene
der Bauleitplanung (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V vom
02.07.2012)

- Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Biro Froelich & Sprobeck Potsdam
und das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)

- Richtlinie 92/43/[EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992

- Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates Uber die Erhaltung
der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009
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- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist"

- Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23.Februar 2010 letzte be-
ricksichtigte Anderung: § 12 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018

- Angaben zu den in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Vogelarten vom LUNG in der
Fassung vom 08. November 2016

- 3. Nationaler Bericht gemaR3 Art. 17 FFH-Richtlinie des Bundesamtes flir Naturschutz
(2013)

5.5 Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen
5.5.1 Beschreibung des Vorhabens

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Teterow soll den zur Zeit ungeordneten,
teilweise ungenutzten Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofes planungsrechtliche Voraus-
setzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur Wohnungs- und Gewerbenut-
zungen in einem Mischgebiet geschaffen werden.

Gleichzeitig soll auch das westliche Bahnhofsumfeld unter Berticksichtigung eines Busbahn-
hofes und eines offentlichen Parkplatzes umgenutzt und geordnet werden.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist neben der funktionellen und harmonischen Aufwertung
des Bahnhofsumfeldes auch die gestalterische Aufwertung des flr Bahnreisende sichtbaren
Stadtgebietes.

5.5.2 Relevante Projektwirkungen

Vom geplanten Vorhaben kdnnen folgende bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
auf die nach Anhang IV streng geschitzten Arten und die europaischen Vogelkarten entste-
hen.

Baubedingte Auswirkungen wahrend der Bauvorbereitung und Bauphase, die hach Bauende

wiedereingestellt werden:

- Stoérung/Vergramung/Scheuchwirkung/Tétung durch Larm, Licht und Erschitterungen so-
wie durch Abbrucharbeiten

- Flacheninanspruchnahme und -verdichtung durch temporére Baustelleneinrichtungen, tem-
porare Lagerstatten

- Emissionen von Schadstoffen

Anlagebedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschranken:
- Flachenversiegelung durch die Verkehrsflache und durch die Geb&ude und bauliche Ne-
benanlagen

Betriebsbedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschrénken:
- Erh6hung von Larm, Bewegung und Lichtemissionen durch Wohn- und Gewerbenutzungen
- Entstehung von Hausgéarten
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5.6 Bestandsdarstellung sowie Abprifung der Verbotstatbestande

Das Plangebiet umfasst hauptsachlich Flachen des ehemaligen Guterbahnhofes, die zum
uberwiegenden Teil ungenutzt sind. Eine Flache wird bereits als Wohngrundstiick genutzt und
ist bebaut. Andere Flachen werden gegenwartig als Materiallager fir den Garten- und Land-
schaftsbau genutzt.

Fur das Plangebiet wurden die Lebensraumanspriiche die durch Aufnahme in den Anhang IV
der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten in einer Tabelle dargestellt, und jene selektiert,
die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen. Eine Prifung erfolgte im
Zusammenhang mit dem vom Bundesamt fur Naturschutz verfassten Nationalen Bericht
Deutschlands nach Art. 17. FFH-Richtlinie. Fir die verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkom-
men konnten, wurde gepriift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorberei-
tenden Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenuber Verbotstatbestédnde des § 44 Abs.
1 BNatSchG auszulosen. Das Ergebnis dieser Priifung wird nachfolgend dargestellt.

5.6.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Bestand)

Die folgende Auflistung (Tabelle 1) enthélt die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Die Arten, welche auf Grund Ihrer Lebensweise im
Plangebiet vorkommen kénnten, sind fett dargestellt.

Tabelle 1 In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng geschtzte® Pflan-
zen und Tierarten

*
Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
GefaRpflanzen | Angelica palustris Sumpf-Engelwurz nasse, nahrstoffreiche Wiesen nein
GefaRpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich | Stillgewésser nein

-Sellerie
GefaRpflanzen | Cypripedium calceo- | Frauenschuh Laubwald nein
lus
Gefal3pflanzen | Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte Sandmagerrasen nein
GefaRpflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Niedermoor nein
Torf-Glanzkraus
GefaRpflanzen | Luronium natans Schwimmendes Gewasser nein
Froschkraut
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke | Stimpfe/ Pflanzenrei. Gewésser nein
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel Feuchte Lebensrdume, gut ausge- | nein
pragte Streuschicht
Libellen Aeshna viridis Grune Mosaikjungfer Gewasser nein
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer Béache nein
Libellen Leucorrhinia albi- | Ostliche Moosjungfer Teiche nein
frons
Libellen Leucorrhinia caudalis | Zierliche Moosjungfer Teiche nein
Libellen Leucorrhinia pectora- | GroRe Moosjungfer Hoch/ Zwischenmoor nein
lis
Libellen Sympecma paedisca | Sibirische Winterlibelle Gewasser nein
Kafer Cerambyx cerdo Heldbock Alteichen tber 80 Jahre nein
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Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
Kafer Dytiscus latissimus Breitrand Stehende Gewasser nein
Kéfer Graphoderus biline- | Schmalbindiger Gewasser nein
atus Breitfligel-Tauchkéafer
Kéfer Osmoderma eremita | Eremit, Juchtenkéfer Walder/ Mulmb&aume nein
Falter Lycaena dispar GroRRer Feuerfalter Moore/ Feuchtwiesen nein
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuchtwiesen/ Quellwiesen nein
Feuerfalter
Falter Proserpinus Nachtkerzenschwarmer Trockene Gebiete/ Wald nein
proserpina
Fische Acipenser sturio Europdischer Stor Gewasser nein
Lurche Bombina bombina Rotbauchunke Gewasser/ Wald nein
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Sand/ Steinbriiche nein
Lurche Bufo viridis Wechselkréte Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Hyla arborea Laubfrosch Heck./Geblsch/Waldran./Feuchtge. | nein
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Rana arvalis Moorfrosch Moore/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana dalmatina Springfrosch Wald/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Wald/ Moore nein
Lurche Triturus cristatus Kammmolch Gewasser nein
Kriechtiere Coronella austriaca | Schlingnatter Trockenstandorte/ Felsen nein
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Gewasser/ Gewassernahe nein
Sumpfschildkréte
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse Hecken/Gebulische/Wald ja
Meeressauger | Phocoena phocoena | Schweinswal Ostsee nein
Flederméuse |Barbastella barbas- | Mopsfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungs- | ja
tellus bereich
Fledermause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein**
reich
Flederméuse |Eptesicus seroti- | Breitflugelfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungs- | ja
nus bereich
Flederméuse | Myotis brandtii Grof3e Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Gewasser ja
Flederméuse | Myotis dasycneme | Teichfledermaus Gewasser/ Wald ja
Flederméuse | Myotis daubentonii | Wasserfledermaus Gewasser/ Wald ja
Flederméduse | Myotis myotis GrofR3es Mausohr Wald ja
Fledermause Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsbereich ja
Flederméuse | Myotis nattereri Fransenfledermaus Kulturlandschaft/ Wald ja
Flederméuse | Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Wald ja
Fledermduse | Nyctalus noctula GroRRer Abendsegler Gewasser/ Wald/ Siedlungsbereich |ja
Flederméuse | Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewasser/ Wald ja
nathusii
Flederméuse | Pipistrellus pi- | Zwergfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
pistrellus
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*
Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
Flederméuse | Pipistrellus pygma- | Miickenfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
eus
Flederméuse | Plecotus auritus Braunes Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
Fledermause Plecotus austriacus | Graues Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
Flederméuse |Vespertilio murinus | Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
Landséauger Canis lupus Wolf ja
Landsauger Castor fiber Biber Gewasser nein
Landséauger Lutra lutra Fischotter Gewasser/ Land nein
Landséauger Muscardinus  avel- | Haselmaus Mischwalder mit Buche/ Hasel nein
lanarius

* aufgrund des Lebensraumes oder des Aktionsradius potenzielles Vorkommen im Unter-suchungsgebiet

b Ausschluss des Vorkommens der Art aufgrund des Leitfaden zum Artenschutz in M-V (FROELICH & SPORBECK 2010)
S.36 Absatz Punkt 2 i. V. m. 3. Nationaler Bericht gemaf Art. 17 FFH-Richtlinie des Bundesamtes flr Naturschutz (2013)

Die Uberwiegende Mehrzahl der geschitzten Arten ist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht relevant. Die gelisteten Fledermausarten wurden nach dem FFH-Handbuch
des BfN bewertet.

Auf Grund der Lebensraumanspriche kénnen innerhalb des Plangebietes einige Fledermaus-
arten und Zauneidechsen nicht ausgeschlossen werden. Der Wolf und die Zauneidechse wer-
den gesondert betrachtet.

5.6.2 Abprifung der Verbotstatbestande

Entsprechend der relevanten Projektwirkungen (bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkun-
gen) kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande flr die festgestellten Arten nicht aus-
geschlossen werden. Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die festgestellten Arten an-
hand des Tétungs-; Stérungs- und Schadigungsverbot gepruft.

5.6.2.1 Vogel

Die gefahrdeten europaischen Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumar-
tenreiche Walder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensraume, Gewéasser und
deren Uferbereiche, stérungsarme Grinlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften
mit einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Bereich, der stark anthro-
pogen vorbelastet ist. Er gehort nicht zu den bevorzugten stérungsarmen Lebensrdumen oder
potenziellen Rastgebieten stérungsempfindlicher Vogelarten, so dass diese Arten mit grofRer
Wabhrscheinlichkeit nicht im Plangebiet vorkommen.

Innerhalb des Plangebietes konnten Geb&ude oder Gehdlze, welche geb&ude- bzw. héhlen-
britenden Vogelarten als Fortpflanzungsstatten bzw. als Quartier dienen kdnnten wahrend der
Ortsbegehung nicht festgestellt werden.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern z&hlenden Vogelar-
ten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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Prifung hinsichtlich des Toétungs- und Verletzungsverbotes (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Der Totungs- und Verletzungstatbestand konnte am ehesten wahrend der Bauphase fiir bri-
tende Tiere sowie wahrend der Aufzucht der Nachkommen eintreten. Vogel, die das Gebiet
zur Nahrungsaufnahme aufsuchen, werden vergramt.

Um das Vorhaben dennoch durchfiihren zu kénnen, muss die Umsetzung der BaumalRhahmen
auR3erhalb der Brutzeit erfolgen. Die Beseitigung von fir eine einmalige Brut genutzten Nestern
bzw. Lebensstatten auf diesen Flachen kann ausgeschlossen, wenn die Baufeldfreimachung
auB3erhalb der Hauptbrutzeit ausschliefZlich im Zeitraum vom 01.10. — 28.02. des Folgejahres
durchgefihrt wird. Die Rodung von Gehoélzen ist ebenso ausschlief3lich im Zeitraum vom
01.10. - 28.02. durchzufthren.

Durch die Umsetzung des Vorhabens im entsprechenden Zeitraum besteht nicht die Gefahr
Vogel zu téten oder zu verletzen.

Ein Baubeginn auRRerhalb der letztgenannten Zeitraume ist nur unter dékologische Baubeglei-
tung und Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde maglich.

Prifung hinsichtlich des Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (8 44 (1) Nr. 1

BNatSchG)

Potentielle Bruthabitate sind die vorhandenen Gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs. Die
Rodung der vorhandenen Gehdlze wirkt sich nicht erheblich auf die Bruthabitate der Geblisch-
und Gehdlzbriter aus, da in der naheren Umgebung entsprechender Gehdlzbestand als Le-
bensraum in ausreichendem Umfang vorliegt, in den die Tiere ausweichen kénnen. Als poten-
Zielle Ersatzbruthabitate stehen zudem ungeféahr 100 m sudlich au3erhalb des Geltungsberei-
ches gesetzlich geschiitzte Hecken zur Verfigung.

Nach Umsetzung des Vorhabens kénnen die neu entstandenen Hausgarten wieder als Brut-
habitat genutzt werden. Durch die Umsetzung der Planungsinhalte respektive den griinordne-
rischen Festsetzungen werden zusétzliche Requisiten flr die Habitatannahme geschaffen.
Durch die Umsetzung des Vorhabens besteht somit nicht die Gefahr des Zerstorens von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten.

Prifung hinsichtlich einer erheblichen Stérung (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung ist dann gegeben, wenn Eingriffe zu einer Verschlechterung der loka-
len Population der Vogel fiihren.

Durch die Regelungen zur Bautétigkeit, die der Verletzung und T6tung von Individuen entge-
genwirkt und die Ausweichmdglichkeiten innerhalb der naheren Umgebung besteht keine Sto-
rungstatbestand.

5.6.2.2 Fledermause

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehéren parkahnliche Landschaften
sowie naturnahe Waélder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwalder. Das Braune Lang-
ohr jagt auch innerhalb von Siedlungen Insekten.

Keller, Stollen, Gewoélbe, Dachstlhle, Nistkasten, Hohlen und Baumhdhlen stellen geeignete
Sommer- und Winterquartiere der Fledermause dar.

Gebaude oder Gehdlze, welche Flederméusen als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten bzw. als
Quatrtier dienen kénnen, konnten innerhalb des Geltungsbereiches wéhrend der Ortsbege-
hung nicht festgestellt werden, das Plangebiet dient Fledermausen jedoch als Jagdhabitat.
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8 44 Absatz 1 Nr.1 BNatSchG (Tdtungs- und Verletzungsverbot von Individuen und Nachkom-
men geschiutzter Tierarten):

Generell ist die Tétung und Verletzung von Individuen und deren Entwicklungsformen verbo-
ten. Dies betrifft insbesondere den Abriss von Gebaude sowie die Rodung von Geholzen mit
Baumhohlen und Spalten. Innerhalb des Plangebietes sind jedoch keine geeigneten Quartiers-
mdglichkeiten vorhanden, weshalb der Tétungs- und Verletzungstatbestand durch das Vorha-
ben nicht zu erwarten ist.

§ 44 Absatz Nr.2 BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung):

Eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Bei Verlusten der Wochenstuben von Fledermau-
sen durch Gebaudeabrisse oder Fallung von Baumen verschlechtert sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population, da die Gefahr der Tétung von Individuen und der Verlust des
Wochenstubenquartiers besteht. Gebaudeabbriiche oder Fallungen von gesetzlich geschiitz-
ten Gehdlzen werden durch das Vorhaben nicht verursacht. Eine erhebliche Stérung ist somit
nicht zu erwarten.

§ 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)

Generell ist die Zerstérung und Stérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten verboten. Dies
wirde durch den Abriss von Gebauden und der Fallung von BAumen mit potentiellen Quartie-
ren verursacht werden. Da innerhalb des Geltungsbereiches nach gegenwartigem Kenntnis-
stand keine Quartiere betroffen sind, werden Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermau-
sen nicht zerstort.

Das Plangebiet hat vorrangig die Funktion als Jagdquartier, welches nach und wéahrend der
Umsetzung weiterhin als solches aufgesucht werden kann.

Ansonsten kénnen die Fledermause das Plangebiet nach Umsetzung weiterhin als Jagdhabi-
tat nutzen.

5.6.2.3 Wolf (Canis lupus)

Nachdem der Wolf u. a. in der Ueckermiinder Heide in Mecklenburg Vorpommern nachgewie-
sen werden konnte, wurden im Laufe der Zeit Rissmeldungen in Mecklenburg-Vorpommern
nahezu flachendeckend gemeldet und nachgewiesen. Daher hat sich das Landesamt fir Um-
welt, Naturschutz und Geologie Ende 2018 entschlossen, das gesamte Land Mecklenburg-
Vorpommern mit Ausnahme der Inseln Rigen, Poel und Hiddensee zum Wolfsgebiet zu er-
klaren.

Nach dem Managementplan fiir den Wolf in Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.: Ministerium fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern (Juli 2010)) sind
die wesentlichen Kriterien der Wolfsvorkommensgebiete hoher Waldanteil und relativ geringe
menschliche Besiedlung bei hoher Schalenwildverfigbarkeit. Der Wolf ist laut Management-
plan allerdings auch in der Lage sich an die mitteleuropéaische Kulturlandschaft anzupassen.
Wolfe kbnnen demnach in enger Nachbarschaft des Menschen leben und sind daher nicht auf
Wildnisgebiete angewiesen. Andererseits bendtigen Wolfe Rickzugsraume, um der Verfol-
gung durch den Menschen zu entgehen.

Durch die starke anthropogen vorbelastete Nutzung, die vorhandenen baulichen Anlagen und
nicht zuletzt den fehlenden Riickzugsraum ist das Plangebiet fur den Wolf als Lebensraum
nicht geeignet.
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5.6.2.4 Zauneidechse (Lacerta agilis)

Zauneidechsen besiedeln Magerbiotope wie trockene Waldrander, Bahndamme, Heidefla-
chen, Dunen, Steinbriiche, Kiesgruben und &ahnliche Lebensraume mit einem Wechsel aus
offenen, lockere Bodenabschnitten und dichter bewachsenen Bereichen. Sie bevorzugen war-
mebeginstigte Stidbdschungen und lineare Strukturen, wie Hecken. Wichtig sind auch Klein-
strukturen wie Reisig- und Lesesteinhaufen

Fur langfristige Populationsentwicklungen ist das Vorhandensein vegetationsfreier und sandi-
ger, offener Stellen unerlasslich, da bevorzugt an solchen Standorten Eiablagen stattfinden.
Auf Grund der sonnigen befestigten Flachen, sowie vegetationsfreien Stellen ist das Vorkom-
men der Zauneidechse nicht auszuschlieRen.

Um nicht die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde auszuldosen ist die Baufeldfreima-
chung der unbefestigten Flachen ausschlie3lich wahrend der Winterruhe (im Zeitraum von
Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig. Die untere Naturschutzbehorde ist Gber den ge-
nauen Zeitpunkt der Baufeldfreimachung zu informieren und mit einzubeziehen.

5.7 Zusammenfassung und Fazit

Um sicherzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Glterbahnhof* nicht
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verst6f3t, wurde gepriift, ob im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten vor-
kommen.

Im Ergebnis der Vorprifung wurde festgestellt, dass die anthropogen vorbelasteten Flachen
nicht zu den bevorzugten Lebensrdumen der in Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch
Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen, Weichtiere, Li-
bellen, K&fer, Falter, Fische, Lurche, Landsauger sowie der stérungsempfindlichen Vogelarten
zahlt. Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit in diesem Bereich nicht vor.
Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zéhlenden Vogelar-
ten, Flederméusen und Zauneidechsen kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet wird nicht fir den Bau von Reproduktionsstatten genutzt, die mehrjahrigen
Bestand haben und regelmé&Rig wieder aufgesucht werden.

Die Beseitigung von fir eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausgeschlossen werden,
wenn die Baufeldfreimachung auRerhalb der Hauptbrutzeit ausschlie3lich im Zeitraum vom
01.10. — 28.02. des Folgejahres durchgefiihrt wird. Die Rodung von Gehdélzen ist ebenso aus-
schlieB3lich im Zeitraum vom 01.10. - 28.02. durchzufihren.

Quartiere der Fledermause kommen im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vor. Das
Plangebiet wird allerdings als Jagdgebiet von Fledermausen genutzt und kann nach Umset-
zung des Vorhabens weiterhin als solches genutzt werden.

Das Plangebiet ist zum Teil fur die Zauneidechse als Lebensraum geeignet. Um nicht die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auszulésen, ist die Baufeldfreimachung der unbefes-
tigten FlachenausschlieRlich wahrend der Winterruhe (im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar) zuléassig. Die untere Naturschutzbehdrde ist Giber den genauen Zeitpunkt der
Baufeldfreimachung zu informieren und miteinzubeziehen.
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Unter diesen Voraussetzungen sind die geplante Nutzung bzw. die diese Nutzung vorberei-
tenden Handlungen nicht geeignet, den gegebenenfalls vorkommenden Fledermaus- und Vo-
gelarten und Reptilien gegentiber die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erfiil-
len.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotsnor-
men im Rahmen der Bauleitplanung wie

- Beseitigung, Verkleinerung, Funktionsverlust von Gewassern,

- Kaollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Stadt Teterow

festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 und die damit verbundenen
MaRnahmen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfillt.
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