Bergringstadt Teterow Teterow, den 03.06.2022
Fachausschisse (VII. Wahlperiode)

Einladung zur gemeinsamen Sitzung der Ausschiisse fiir Bau und Feuerwehr
und Verkehr, Tourismus und Umwelt

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur o.g. 6ffentlichen Sitzung am Donnerstaqg, den 09. Juni 2022, um 18:00 Uhr
im Rathaus — Ratssaal - méchte ich Sie ganz herzlich einladen.

Tagesordnung:
Offentlicher Teil

BegriiRung und Eréffnung der Sitzung

Bestatigung der Tagesordnung

Protokollbestatigung vom 07.04.2022 (Bau) und vom 05.05.2022 (VTU)
Einwohnerfragestunde

Drucksache B VII / 1213 - 3
Beschluss Uber die Abwagung der Stellungnahmen von Behérden und Nachbargemeinden

zum B-Plan Nr. 66 A der Stadt Teterow

S

6. Drucksache BVII /1213 -4
Satzungsbeschluss der Stadt Teterow iber den Bebauungsplan Nr. 66 A

7. Drucksache B VIl / 1259 - 3 3
Beschluss tber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der 3. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 34 der Stadt Teterow fiir das allgemeine Wohngebiet ,Am Stubbenbruch*

8. Drucksache B VII / 1236 — 4
Beschluss Uber die (erneute) Abwéagung der Stellungnahmen von Behérden und Nachbar-
gemeinden zum Bebauungsplanes Nr. 65 fiir das allgemeine Wohngéebiet ,Miihlenblick*

9. Drucksache B VIl /1236-5 ;
Satzungsbeschluss der Stadt Teterow iber den Bebauungsplan Nr. 65 fiir das allgemeine

Wohngebiet ,Miihlenblick*

10. Anfragen, Verschiedenes

11. Informationen der Verwaltung

Nicht 6ffentlicher Tell

12. Anfragen, Verschiedenes

Mit freundlichen Griufzen

gez. Dr. J. Paries gez. H. Muller
Ausschussvorsitzender Ausschussvorsitzender
Bau und Feuerwehr Verkehr, Tourismus, Umwelt




Stadtverwaltung Beschlussvorlage
Teterow

offentlich: X

nicht 6ffentlich:

Fachbereich Datum Drucksachen Nr. ggf. Nachtragsvermerk

Bau und Stadtentwicklung [03.05.2022 BVIl/1213 -3

Beratungsfolge Sitzungstermin
Bauausschuss 09.06.2022
Umwelt, Verkehr, Tourismus {09.06.2022
Hauptausschuss 20.06.2022
Stadtvertretung 30.06.2022

Betreff: Bebauungsplan Nr. 66 A (6st. Grundstiick ehem. OGS)

Beschlussvorschlag:

Beschluss iiber die Abwagung der Stellungnahmen von
Behorden und Nachbargemeinden zum Bebauungsplan

Nr. 66 A der Stadt Teterow fiir das Gebiet dstlich des ehemaligen
OGS-Geldndes, siidlich der Malchiner StraRe (B 104), westlich
des Pampower Weges und nérdlich landwirtschaftlich

genutzter Flichen

Beratungsergebnis:

Gremium: Sitzung am: Top:
Einstimmig | mit Stimmenmehrheit | Enthaltung | It. Beschlussvorlage |abweichender Beschluss
ja / nein; s. Riickseite




Problembeschreibung/ Begriindung:

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Abwagung von Bauleitplanungen die
offentlichen und privaten Belange, die wahrend der Beteiligung der Behérden und
der offentlichen Auslegung geltend gemacht worden sind, gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen.

Die Stadtvertretung mége tber die im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen entscheiden.

Finanzielle Auswirkungen

Ja: / Nein: x
1 2 3 4
Gesamtkosten jahrliche Finanzierung | objektbezogene | einmalige oder jahrl.
Beschaffungs-/ Folgekosten/ | Eigenanteil |Einnahme laufende
Herstellungskosten | - lasten i.d.R.= (Zuschusse/ Haushaltsbelastung:
Kreditbedarf | Beitrage) Mittelabflul,
Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulat. Kosten
EUR : EUR: EUR: EUR:
EUR:
Veranschlagung nein Untersachkonto
im Ergebnishaushalt |im Finanzhaushalt Sachkonto
Finanzkonto
mit: mit ja, mit
HH-Jahr: HH-Jahr: EUR:
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Blrgermeister




Beschluss Nr.

Uber die Abwégung der Anregungen und Hinweise der Behdrden,
Nachbargemeinden und der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 66 A

1. Planerischer Grundgedanke

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 A ist die Einbeziehung einer an
das ehemalige OGS-Geldnde angrenzenden Flache fir wohnbauliche Zwecke, die
sich als Erganzung und Lickenschluss zur vorhandenen Wohnbebauung an der
Malchiner StralRe anbietet.

2. Gewichtung der Anregungen und Hinweise

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock hat
in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass der Entwurf der Erganzungssatzung nach
Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar ist.

Anregungen und Hinweise der Behorden und anderen Trager offentlicher Belange
werden in der Planung beriicksichtigt. Von den Nachbargemeinden wurden keine
Stellungnahmen abgegeben. Im Rahmen der offentlichen Auslegung ist eine
Stellungnahme eingegangen.

3. Abwdgung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise

Die nachfolgenden Priifergebnisse sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Teterow,
Siegel Burgermeister

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtvertretung: 21
davon anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern waren keine Mitglieder der Stadtvertretung von der

Beratung und der Abstimmung ausgeschlossen.

Teterow,
Siegel Blrgermeister



Bergringstadt Teterow

Landkreis Rostock

Bebauungsplan Nr. 66 A

fur das Gebiet 6stlich ehemaliges OGS-Gelande, sidlich Mal-
chiner Strafl3e (B 104), westlich Pampower Weg und nérdlich
landwirtschaftlich genutzter Flachen

- Abwagungsprotokoll -

Uber die Stellungnahmen und Anregungen
im Rahmen der Beteiligung gemal}
§ 4 Abs. 2, § 2 Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB



STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN |

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Auf Grund des Beteiligungsverfahrens
haben folgende Trager offentlicher Be-
lange und Nachbargemeinden schriftlich
mitgeteilt, dass von ihrer Seite zu der
Planung keine Anregungen vorzutragen
sind:

- Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und

Geologie M-V
- Wasser- und Bodenverband ,Teterower
Peene”

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Folgende beteiligte Trager offentlicher
Belange und Nachbargemeinden haben
keine Stellungnahme abgegeben:

- Amt Malchin
- Amt Mecklenburgische Schweiz

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Folgende Trager offentlicher Belange ha-
ben Anregungen bzw. Hinweise
vorgetragen:

- Amt fir Raumordnung und Landespla-
nung Region Rostock

- Landesamt fur Gesundheit und Soziales
M-V — Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit

- Landesamt fir innere Verwaltung Meck-
lenburg-Vorpommern, Amt far
Geoinformation, Vermessungs- und Ka-
tasterwesen

- Stadtwerke Teterow als Betriebsflihrer
des Zweckverbandes ,Wasser/Abwasser
Mecklenburgische Schweiz*

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Staatliches Amt fur Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg

- Landkreis Rostock, Amt fir Kreisentwick-
lung SG Regional- und Bauleitplanung

- Vodafone Deutschland GmbH

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Seitens der Offentlichkeit ist im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens eine Stel-
lungnahme abgegeben worden.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.
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Amt fiir Raumordnung und Landespla-
nung Region Rostock
(Stellungnahme vom 14.03.2022)

Auf  Grundlage der mir vorgelegten
Unterlagen:
- Satzung (Gber den B-Plan mit

Planzeichnung im MafRstab 1:1.000 und
Textteil (Entwurf, Stand: 08.12.2021)

- Begriindung zum B-Plan (Entwurf, Stand:
08.12.2021)

ergeht  nachfolgende landesplanerische
Stellungnahme zum o. g. B-Planentwurf:

1. Planungsinhalt

Schaffung bauplanungsrechtlicher
Voraussetzungen zur Einbeziehung einer
ehemaligen, bereits mit einem
Wohngebaude bebauten Grinlandflache, die
sich als Ergdnzung und Lickenschluss zur
vorhandenen  Wohnbebauung an  der
Malchiner Stralle anbietet und deshalb fur
die Deckung des kommunalen
Wohnraumbedarfs bereitgestellt werden soll.

Urspriinglich war beabsichtigt, den
Bebauungsplan Nr. 66 sowohl fir das
Plangebiet als auch fir das angrenzende
Gelande des ehemaligen ,Obst-Gemise-
Speisekartoffel-Komplexes* (LOGS-
Gelande") aufzustellen. Diesbeziiglich
erforderlicher Abstimmungsbedarf verursacht
erhebliche zeitliche Verzdégerungen, sodass
sich die Stadt Teterow dazu entschieden hat,
das Plangebiet des Bebauungsplans
entsprechend der Arten der =zuldssigen
Nutzungen in zwei unterschiedliche B-Pladne
(66 und 66 A) zu splitten. Das Allgemeine
Wohngebiet (WA) soll als Bebauungsplan
Nr. 66 A eigenstandig fortgefiihrt werden.

Der Plangeltungsbereich des B-Plans
Nr. 66 A umfasst ca. 0,23 ha, davon ca.
0,15 ha WA,

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Stadt Teterow stellt das Plangebiet
bisher als Mischgebiet (MI) dar und soll im
Wege der Berichtigung angepasst werden.

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Der Sachverhalt ist zutreffend.

Der Sachverhalt ist zutreffend.
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2. Beurteilungsgrundlagen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 66 A
fur das Gebiet ostlich ehemaliges OGS-

Gelédnde, wird raumordnerisch unter
Zugrundelegung des Landesraum-
entwicklungsprogramms Mecklenburg-

Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai

2016) und des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO

M-V vom 22. August 2011) beurteilt.

3. Ergebnis der Priifung

Nach Abwagung aller landes- und
regionalplanerischen  Belange ist der
vorgelegte Planentwurf mit den

Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Zur Begriindung verweise ich auf meine
Stellungnahme vom 09.09.2021 zu den
Vorentwirfen des Bebauungsplans Nr. 66
.Ehemaliges OGS-Geldnde® bzw. der
11. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP), die diesbeziglich weiterhin Gultigkeit
behalt.

Der Bebauungsplan Nr. 66 A wird im Amt un-
ter der ROK-Nr. 2_019/22 erfasst.

Der Hinweis auf die Ubergeordneten Pla-
nungsvorgaben wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme vom 09.09.2021 wurde
im Rahmen der stadtischen Abwagung be-
riicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Landesamt fiir Gesundheit und Soziales
Abt. 5 Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit Regionalbereich Nord/ Standort
Rostock

(Stellungnahme vom 22.02.2022)

Von Seiten des Landesamtes fir Gesundheit
und Soziales Mecklenburg-Vorpommern
(LAGUS M-V), Abteilung Arbeitsschutz und
technische Sicherheit, Rostock, bestehen
keine Einwande.

Fir den Umgang mit Altlasten sind unter
Pkt. 3.4 - fur den Fall des Auffindens - Aus-
sagen getroffen worden.

Aus der Sicht und Zustandigkeit des LAGuUS,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Regionalbereich Nord, werden
folgende Hinweise gegeben.

Kontaminierte Bereiche

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Be-
reiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts -
festgestellt werden, sind diese dem LAGuUS,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Regionalbereich Nord, umgehend
anzuzeigen.

GefStoffV § 18 (2), (3) i. V. m. TRGS 524 -
Schutzmalinahmen fir Tatigkeiten in konta-
minierten Bereichen -

Kampfmittel / Munition

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmit-
telbelastungen festgestellt werden, dirfen
weiterfuhrende Arbeiten nur durch oder in
Begleitung von fachkundigen Firmen, die im
Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoff-
gesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt werden,
bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungs-
dienst MV (Landesamt fir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Kata-
strophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6,
19061 Schwerin) die weitere Vorgehenswei-
se fest.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt ist zutreffend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu be-
riicksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu be-
riicksichtigen.
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Asbestbelastungen

Sollten  Asbestbelastungen  vorgefunden
werden, darf die Beseitigung nur durch
Fachbetriebe - unter Einhaltung der Forde-
rungen der Gefahrstoffverordnung
(GefStoffV) und der technischen Regeln flr
Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs-
oder Instandhaltungsarbeiten” (TRGS 519)
erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuUS,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Regionalbereich Nord, spatestens
7 Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzei-
gen. GefStoffy § 8 Abs. 8 i. V. m. Anh. |
Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 (1)

Bauvorhaben Vorankiindigung

Bauvorhaben / Bautétigkeiten im Rahmen
dieses B-Planes sind geman § 2 (2) Baustel-
lenverordnung (BaustellV) dem LAGuUS,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Regionalbereich Nord, spéatestens
zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle
mittels einer Vorankiindigung zu Gbermitteln,
die mindestens die Angaben nach Anhang |
der BaustellV enthalt.

Durchfihrung von Bauvorhaben, Vorankin-
digung, Verantwortlichkeiten, geman
Baustellenverordnung (BaustellV)

- Der Bauherr tragt die Verantwortung fur
das Bauvorhaben geméaR BaustellV.

Den Bauherrn obliegt die Pflicht zur Be-
ricksichtigung der allgemeinen
Grundsatze nach § 4 Arbeitsschutzge-
setz.

Bauvorhaben / Bautéatigkeiten sind ge-
mak § 2 (2) BaustellV (ab einem
bestimmten Umfang) dem LAGuUS, Abtei-
lung Arbeitsschutz  und technische
Sicherheit, Regionalbereich Nord, spa-
testens zwei Wochen vor Einrichtung der
Baustelle mittels einer Vorankiindigung
zu Ubermitteln, die mindestens die Anga-
ben nach Anhang | der BaustellV enthalt.
(In der Regel werden die Grenzwerte flr
die Pflicht zur Ubermittlung fur ein norma-
les Einfamilienhaus nicht erreicht.)
Werden auf der Baustelle Arbeiten von

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu be-
riicksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und sind im Rahmen beabsichtigter Bauvor-
haben zu bertcksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind im Rahmen beabsichtigter
Bauvorhaben zu beriicksichtigen.
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Beschiftigten mehrerer Unternehmen
ausgefihrt, ist ein geeigneter Koordinator
zu bestellen.

- Fur Baustellen, fur die eine Vorankindi-
gung zu Ubermitteln ist oder Beschéftigte
mehrerer Firmen tatig werden oder ge-
fahrliche Arbeiten nach Anhang Il
BaustellV ausgefiihrt werden, ist ein Si-
cherheits- und Gesundheitsschutzplan zu
erstellen.
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Landesamt fiir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern, Amt fiir
Geoinformation, Vermessungs- und

Katasterwesen
(Stellungnahme vom 22.02.2022)

In dem von lhnen angegebenen Bereich be-
finden sich keine Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Beachten Sie
dennoch fur weitere Planungen und Vorha-
ben die Informationen im Merkblatt Gber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte
(Anlage).

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Land-
kreise und kreisfreien Stadte als zustandige
Vermessungs- und Katasterbehorden, da
diese im Rahmen von Liegenschaftsvermes-
sungen das Aufnahmepunkifeld aufbauen.
Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schiitzen.

Der Sachverhalt und die Informationen des
Merkblattes werden zur Kenntnis genom-
men.

Der Bitte wurde entsprochen. Der Landkreis
Rostock wurde ebenfalls am hiesigen Bau-
leitplanverfahren beteiligt.
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Stadtwerke Teterow als Betriebsfiihrer
des Zweckverbandes ,Wasser/Abwasser

Mecklenburgische Schweiz“
(Stellunghahme vom 23.02.2022)

Wir nehmen Bezug auf lhr Schreiben vom
21.02.2022 und teilen Ihnen nachfolgendes
mit;

Das Gebiet liegt nicht im Bereich der Trink-
wasserschutzzonen des  Wasserwerkes
Teterow.

Die Anlagen zur Trinkwasserversorgung,
Schmutzwasserversorgung, sowie fur Breit-
band- und Stromversorgung sind bereits
erstellt.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.
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Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 07.03.2022)

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netz-
eigentimerin und Nutzungsberechtigte
i. 8. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und be-
vollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommuni-
kationslinien (TK-Linien) der Deutschen
Telekom AG, deren Lage aus beiliegenden
Bestandsunterlagen zu entnehmen ist.

Gegen die 0. g. Planung haben wir dann kei-
ne Einwédnde, wenn fur die Telekom die
erforderlichen Unterhaltungs- und Erweite-
rungsmaflnahmen an ihrem ober- und
unterirdischen Kabelnetz jederzeit moglich
sind und die nachfolgend genannten Aufla-
gen und Hinweise eingehalten werden.

Wir bitten, bei weiteren Planungen sicherzu-
stellen, dass die vorhandenen TK-Linien
mdglichst unveréndert in ihrer jetzigen Lage
ohne Uberbauung verbleiben kénnen. Ge-
landeveranderungen im Bereich unserer
Trassen (z. B. Héhenprofildnderungen) miis-
sen in jedem Falle mit uns abgestimmt
werden. Bei Freilegung der Telekommunika-
tionslinien wahrend der Baumalinahme sind
diese durch geeignete MalRnahmen zu
schitzen und zu sichern (z. B. durch
Halbrohre).

Unsere Leitungen sind in der Regel mit einer
Uberdeckung von ca. 60 cm innerorts, bis zu
90 cm aulerorts, verlegt.

Eine abweichende Tiefenlage ist wegen
Kreuzungen anderer Anlagen infolge nach-
traglicher Veranderung der Deckung durch
Stralenumbauten u. dgl. und aus anderen
Grinden maéglich.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu berlcksichtigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und ist zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu be-
ricksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

-10 -
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Sollten Sicherungs- bzw. VerlegemaBnah-
men erforderlich sein, so sind diese
rechtzeitig bei unserem Auftragseingang un-
ter der nachfolgenden E-Mail-Adresse zu
beantragen, damit fur die Prifung der Kos-
tentragungspflicht und ggf. Erstellung der
vertraglichen Regelungen ein angemessener
Zeitraum zur Verfigung steht: T-NL-Ost-PTI-
23-FS@telekom.de

Sollite durch den Bauherrn die Herstellung
einer Hauszufiihrung far die Anbindung der
geplanten Neubauten an das Telekommuni-
kationsnetz gewiinscht sein, muss der
Antrag separat Uber den Bauherrenservice,
Rufnummer 0800 330 1903 erfolgen. Auch
Auftrage fir den Riickbau und/oder Umbau
der vorhandenen Telekommunikationsanla-
gen missen Uber o. g. Servicenummer
ausgeldst werden. Weitere Hinweise finden
Sie auch im Internet unter:
https://www.telekom.de/hilfe/bauherren

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das "Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen"
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier
u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer Uber-
bauung unserer Telekommunikationslinien
stimmen wir nicht zu, weil dadurch der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung verhindert
wird und ein erhebliches Schadensrisiko flr
die Telekommunikationslinie besteht.

Wir mochten Sie bitten, den ErschlieRungs-
trager auf diese Punkte aufmerksam zu
machen.

Die beigefiigte Kabelschutzanweisung ist zu
beachten.

Achtung folgende Hinweise bitte an die be-
auftragten Tiefbaufirmen weiterleiten:

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschddigungen der vorhandenen Te-
lekommunikationslinien vermieden werden
und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit mog-
lich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen
von Abzweigkasten und Kabelschéachten so-
wie oberirdische Gehduse so weit

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen beabsichtigter Erdarbei-
ten zu bertcksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Die Hinweise und das Merkblatt werden zur
Kenntnis genommen und sind zu beachten.

Der Bitte wird nachgekommen.

Die Anweisung wird zur Kenntnis genommen
und beachtet.

Die nachfolgenden Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und sind im Rahmen
beabsichtigter Erdarbeiten zu beachten.

11 -
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freigehalten werden, dass sie gefahrlos ge-
offnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden konnen. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden
vor Beginn der Arbeiten Giber die Lage, der
zum Zeitpunkt der Bauausfhrung vorhande-
nen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren und einen Schachtschein einho-
len. Entweder Uber die Internetanwendung

,Trassenauskunft Kabel“
(https:/trassenauskunft-kabel.telekom.de)
oder unter der Mailadresse

(planauskunft.nordost@telekom.de).

Wie sie Kabelschdden vermeiden und wie
sie reagieren missen, wenn es zu einer Be-
schadigung kommt, finden sie in unserm
Jnfoflyer fur Tiefbaufirmen®. Hier empfehlen
wir die App ,Trassen Defender”, um schnell
und unkompliziert diese bei der Deutschen
Telekom anzuzeigen. Die Kabelschutzan-
weisung der Deutschen Telekom AG ist zu
beachten.

Fur Fragen zum Inhalt unseres Schreibens
stehen wir lhnen unter den oben genannten
Kontaktméglichkeiten zur Verfiigung. Diese
Planunterlage ist nur fur interne Zwecke zu
benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.
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Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg
(Stellungnahme vom 21.03.2022)

Zu den eingereichten Unterlagen gebe ich
aus Sicht des Staatlichen Amtes fiir Land-
wirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg
(StALU MM) im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange folgende Stel-
lungnahme ab:

Bereich Landwirtschaft

Hinsichtlich einer betroffenen Teilfliche des
Plangebietes (Flurstiick 81/92 der Flur 49 in
der Gemarkung Teterow) wird um Beachtung
des folgenden Hinweises gebeten:

Betroffene Landwirtschaftsbetriebe sind frih-
zeitlg zu  beteiligen und  moglichst
einvernehmliche Regelungen Uber die Fla-
cheninanspruchnahme herzustellen. Im Falle

von Flachenverlusten, bei Nutzungsein-
schrankungen oder bei negativen
Auswirkungen auf die Einhaltung von im Zu-
sammenhang mit Férdermalinahmen

bestehenden Verpflichtungen (deren Nicht-
einhaltung Ruckforderungen zur Folge haben
kénnen) sind erforderliche Ausgleichs- und
Entschadigungsregelungen zu treffen.

Bereich Wasserwirtschaft

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie was-
serwirtschaftliche Anlagen, die sich im
Zusténdigkeitsbereich des StALU MM befin-
den, sind nicht betroffen. Das Gleiche gilt flir
Gewasser |. Ordnung.

Mdgliche Mallnahmen am im Vorhabenge-
biet befindlichen Gewasser Il. Ordnung sind
mit dem unterhaltungspflichtigen WBV sowie
der hier zustdndigen Unteren Wasserbehor-
de des Landkreises Rostock abzustimmen.

Die Stellungnahme des StALU MM 095/21
vom 29.07.2021 wurde aus Sicht der Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL) nur teilweise
beriicksichtigt.

Im gesamten B-Plan wird von Einzelhausern
mit maximal 2 Wohnungen oder Gebduden
gesprochen und bei den Auswirkungen der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Von der Planung sind Kkeine
Landwirtschaftsbetriebe betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung bereitet keine Mallnahmen an
Gewassern vor.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, ist so aber nicht zutreffend. Die
Stellungnahme vom 29.07.2021 wurde im
Rahmen der stadtischen Abwégung vollum-
fanglich beriicksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Es ist der Bau eines
Wohngebaudes mit bis zu zwei Wohneinhei-

13-




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN |

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Abwasserentsorgung auf S. 18 handelt es
sich dann nur noch um ein Wohnhaus? Die
Anzahl der Hauser ist auch nicht von Bedeu-
tung, sondern die zusétzlich
angeschlossenen Einwohner. Hier ist die
Einhaltung der Ziele der WRRL insbesonde-
re in Bezug zum Teterower See zu priifen.

Auf S. 27 wird die Regenentwasserung an-
gefuhrt, die in den vorhandenen Kanal
einleitet. Welche Vorflut und welcher Was-
serkorper ist davon in welcher Menge und
Gite betroffen?

Die Belange der WRRL werden nicht ausrei-
chend beriicksichtigt. Die Unterlagen sind
dahingehend zu (berarbeiten und dem
StALU MM erneut vorzulegen.

Bereich Bodenschutz

Bodenschutzrechtliche Belange, die durch
das StALU MM zu vertreten sind, werden
nicht berihrt.

Nach § 14 Abs. 3 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG M-V) sind die Landriate und
Oberbirgermeister (Blrgermeister) der kreis-
freien Stadte fur die Ermittlung und
Erfassung altlastverddchtiger Flachen sowie
die Belange des vorsorgenden Bodenschut-
zes zustandig. Die Stellungnahme der
unteren Bodenschutzbehtrde des Landkrei-
ses Rostock ist daher einzuholen.

Soweit im Rahmen von Baumalinahmen
Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmate-
rial auf dem Grundstick auf- oder
eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen
zu treffen, die standorttypischen Gegeben-
heiten sind hierbei zu berlcksichtigen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes- Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Bereich Immissionsschutz

Hinsichtlich des vorbezeichneten Vorhabens
mdchte ich auf folgende nach dem BImSchG
genehmigungsbedurftige Anlage in einem
Umkreis von ca. einem Kilometer zum Vor-
haben hinweisen:

ten zulassig. Zwischenzeitlich wurde bereits
ein Wohngebadude mit einer Wohneinheit er-
richtet. Das  Plangebiet ist bereits
vollumfanglich erschlossen.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. An-
derungen durch die Planung ergeben sich
nicht.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. An-
derungen durch die Planung ergeben sich
nicht, so dass eine Uberarbeitung nicht er-
forderlich ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Die untere Bodenschutzbehérde wurde
ebenfalls am Bauleitplanverfahren beteiligt
und hat keine Bedenken geduliert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind im Rahmen von Erdarbeiten zu
beachten.
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In einer Entfernung von ca. 235 m sudéstlich
betreibt die Fa. Lenuweit Abbruch-
Transporte-Recycling eine Anlage zur zeit-
weiligen Lagerung von Recyclingmaterial
und Boden mit einer Gesamtlagerkapazitat
von 10.000 t.

Beziiglich dieser Anlage ist zu bericksichti-
gen, dass bei einem bestimmungsgemafen
Anlagenbetrieb Schall und Luftschadstoffe,
insbesondere Staub, innerhalb der zuldssi-
gen Grenzwerte emittiert werden kénnen.

Dem StALU MM liegen jedoch keine Schall-
und Staubprognosen vor. Somit kann die
Frage einer eventuellen Beeintrachtigung der
geplanten Wohnnutzung im Plangebiet nicht
abschlieRBend beurteilt werden.

Im Falle der Realisierung der o. g. Planung
ricken die neuen Wohnhduser an die ge-
nehmigungsbedirftige Anlage heran. Es
kann momentan nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte kommen kann. Auch
Rechtsstreitigkeiten kdnnen nicht ausge-
schlossen werden.

Durch die heranriickende Wohnbebauung
wird der Anlagenbetreiber zudem in einer
etwaigen Kkinftigen Entwicklung der Anlage
eingeschrénkt.

Seitens des StALU MM bestehen zum Vor-
haben keine abfalirechtlichen Bedenken

Sonstige von unserer Behorde zu vertreten-
de Belange sind vom 0. g. Vorhaben nicht
berihrt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die
von |hnen vorgelegten Unterlagen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der
Hauptwindrichtung. Deshalb und aufgrund
des Abstandes sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahr-
leistet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beeintrachtigungen durch Schall uns Staub
sind anldsslich diverser Ortstermine nicht
festgestellt worden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Es ist lediglich ein zusatzliches
Wohngebdude beabsichtigt. Aufgrund der
Entfernung und der Lage auBerhalb der
Hauptwindrichtung sind keine negativen
Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet
zu erwarten. Auch die untere Immissions-
schutzbehorde des Landkreises Rostock hat
keine Bedenken gedulert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ist lediglich ein zuséatzliches Wohngebau-
de geplant. Dem Eigentiimer der Flache, der
dort ein Wohnhaus errichten mdéchte, sind
die ortlichen Verhdltnisse und deren Umge-
bung bekannt. Betriebs- und
Entwicklungsbeschrinkungen fir den Ge-
werbebetrieb sind nicht zu befiirchten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Landkreis Rostock Amt fiir Kreisentwick-
lung SG Regional- und Bauleitplanung
(Gesamtstellungnahme vom 26.04.2022)

Durch den Landkreis Rostock als Trager of-
fentlicher Belange wird folgende
Stellungnahme zum oben genannten Plan-
entwurf (Stand: 08.12.2021) abgegeben:

Gemal des Anschreibens der Gemeinde war
zunachst beabsichtigt, den Bebauungsplan
Nr. 66 sowohl fur das Plangebiet als auch fiir
das Geldnde des OGS-Komplexes aufzustel-
len. Nachdem der Bebauungsplan die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die
friihzeitige Behordenbeteiligung durchlaufen
hat, stellte sich heraus, dass es beim
OGS-Gelande noch Abstimmungsbedarf zur
weiteren Planung gibt. Zudem ist u. a. ein Ar-
tenschutzfachbeitrag erforderlich. Dies flhrt
zu erheblichen zeitlichen Verzégerungen.
Das allgemeine Wohngebiet ist davon nicht
betroffen. Daher hat sich die Verwaltung zu-
nachst dazu entschieden, das Plangebiet
entsprechend der Arten der zuldssigen Nut-
zungen in zwei unterschiedliche
Bebauungsplane 66 A und 66 B zu splitten.
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 66 A soll
eigenstandig fortgefihrt werden. Laut Aus-
sage der Stadt wird, sobald alle betroffenen
Punkte fur den OGS-Bereich geklart sind,
dieser als Bebauungsplan Nr. 66 B weiterge-
fuhrt. Mit dem in Rede stehenden Plangebiet
soll im Osten ein Lickenschluss erfolgen und
eine Flache fur wohnbauliche Zwecke stad-
tebaulich vorbereitet werden.

Es ist nicht mehr beabsichtigt, den Flachen-
nutzungsplan fur die in Rede stehende Fla-
che im Parallelverfahren zu andern. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 b BauGB aufgestelit. Es
wird angestrebt, den Flachennutzungsplan
im Nachgang zu berichtigen.

1. Nummerierung des Bebauungsplanes

Aus planungsrechtlicher Sicht wird der Stadt
Teterow empfohlen, den Bebauungsplan
Nr. 66 A als Nr. 66 und das andere Plange-
biet mit der angestrebten Nummerierung
Nr. 66 B mit einer anderen Nummer fortzu-
fuhren.

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Der Sachverhalt ist zutreffend.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genom-
men, ihr wird aber nicht entsprochen.
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Der Landkreis Rostock verwaltet Bauleitpla-
ne und Satzungen und bildet diese auch
digital ab. Eine digitale Verwaltung der Bau-
leitplane gestaltet sich in der Umsetzung bei
einer Nummerierung der Bauleitplane und
zuséatzlicher Integration von Buchstaben diffi-
zil. Bei dem o. g. Beispiel lasst sich der
Bauungsplan keiner eindeutigen Nummer
zuordnen. Beide Bauleitpléne beziehen sich
zwar auf die Nummer 66, jedoch kann man
bei einer digitalen Verwaltung nicht beiden
Bauleitplédnen die Nummer 66 zuordnen, da
sie eine unterschiedliche ldentitat besitzen.
Aus diesem Grund wird angeregt, zu Gber-
prifen, ob die Nummerierung - wie unter
Punkt 1 vorgeschlagen - erfolgen kdénnte.
Dies wirde die Verwaltung des Bauleitplans
digital wesentlich vereinfachen.

Aufgrund der Vielzahl der Bauleitplane, die
vom Landkreis zu verwalten sind, ist er dabei
auf eine maschinelle Unterstitzung ange-
wiesen und muss den daraus resultierenden
Zwang zur Eineindeutigkeit bei den Bezeich-
nungen akzeptieren. Bezlglich der
Nummerierung von Bebauungspldnen ist der
Landkreis bestrebt, moglichst die Nummerie-
rungen der Gemeinden fir die eigene
Registrierung zu bernehmen. Mdoglich ist
aber nur eine Methode der Nummerierung.
Der gemeinsame Nenner, der allen Gemein-
den im Landkreis angeboten werden kann,
ist eine zweistellige, in Zukunft dreistellige
ganzzahlige Zahl. Bei Gemeinden, die dieser
Methode folgen kénnen, wird eine Ubernah-
me der Plannummerierung der Gemeinde
méglich sein kdnnen. Bei Gemeinden, die
das nicht kénnen, wird es Abweichungen bei
der Plannummerierung des Landkreises und
der Gemeinde geben. Auch wenn die Num-
merierung der  Gemeinde  informativ
festgehalten werden wird, werden Probleme
beim Informationsaustausch zukiinftig dann
nicht ausgeschlossen sein. Ein héherer Ver-
waltungsaufwand ist sicher zu erwarten.

2. Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets (WA)

In der Festsetzung 01/b) formuliert die Ge-
meinde Regelungen zur Art der im Baugebiet
des WA zulassigen baulichen Nutzungen
und Anlagen. Sie formuliert, was allgemein
zulassig, was unzuldssig und was nicht Be-

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen,
ihr wird aber nicht entsprochen. Die Numme-
rierung spiegelt den engen Zusammenhang
zum Bebauungsplan Nr. 66 B wider. Buch-
staben stellen eine erganzende Form der
Nummerierung dar und sorgen flr eine deut-
liche Unterscheidung der zwei Plane. Eine
Nummerierung von Bauleitplanverfahren mit
Buchstaben ist Uber die Stadt Teterow hin-
aus durchaus Oblich und kein Sonderfall. Ein
enisprechendes Problem wird nicht gesehen.
Hierbei ist hingegen die digitale Verwaltung
zu flexibilisieren. Als nachster Verfahrens-
schritt steht der Satzungsbeschluss an. Eine
Umbenennung des Bebauungsplanes zum
Satzungsbeschluss wiirde deutlich mehr
Verwirrungen stiften und eine Verwechse-
lungsgefahr verstarken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen, aber aus den oben genannten
Griunden nicht geteilt. Die Nummerierung ist
eindeutig. Insofern wird eine Verwechslung
der neuen Planung mit anderen benachbar-
ten Planen nicht herausgefordert, soweit die
im Rahmen von Planung und Priifung Gbli-
che Sorgfalt zur Anwendung kommt. Zudem
bewegt sich die Planung in dem System, das
die Stadt Teterow durchgehend fiir ihre stad-
tebaulichen Satzungen anwendet. Hiervon
soll nicht abgewichen werden, schon gar
nicht wahrend eines laufenden Planverfah-
rens.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen
und generell bei einer Vielzahl von Rege-
lungsinhalten auch geteilt. Im vorliegenden
Fall ist die Formulierung aber eindeutig und
klar verstandlich. Zudem handelt es sich bei
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standteil des Bebauungsplanes ist. Es ist
nicht zwingend erforderlich, die einzelnen
Regelungsgruppen in Unterpunkten zu glie-
dern. Es erleichtert den Vollzug des Planes
aber deutlich, wenn die einzelnen Rege-
lungsgruppen als einzelne  Absatze
voneinander abgegrenzt werden.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Darstel-
lung der Regelungsinhalte der Festsetzung
A./01. zu verbessern.

3. Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird im Bebauungsplan wie folgt
festgesetzt: fur das WA 0,25. Nach der textli-
chen Festsetzung  A./02. ist eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ im
WA ausnahmsweise zuldssig, wenn diese
durch Flachen von ebenerdigen, mindestens
zweiseitig offenen Terrassen ohne Uber-
dachung direkt an  Wohngebauden
hervorgerufen wird.

Nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zu-
lassige Grundflache durch die Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Geléande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) bis zu 50 vom Hun-
dert Uiberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Nach
S. 3 dieser Vorschrift kbnnen im Bebauungs-
plan von S. 2 abweichende Bestimmungen
getroffen werden.

Die eben genannte Vorschrift ist jedoch auf
Terrassen (wie oben beschrieben) nicht an-
wendbar. Aus planungsrechtlicher Sicht ist
eine Terrasse, welche direkt an die Hauptan-
lage (Wohnhaus) anschlief3t, als Teil der
Hauptanlage zu werten. Die Terrasse ist so-
mit keine Nebenanlage im Sinne von § 14
BauNVO. Es wird empfohlen, die in Rede
stehende Festsetzung zu iberarbeiten.

der textlichen Festsetzung lediglich um zwei
aneinander gereihte Satze, eine Differenzie-
rung in Unterpunkte erscheint daher nicht
erforderlich.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genom-
men, aber aus den oben genannten Griinden
nicht geteilt.

Der Sachverhalt ist zutreffend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und entspricht der Empfehlung aus
der frithzeitigen Beteiligung sowie zu zahlrei-
chen weiteren Bauleitplanverfahren. Es wird
empfohlen, sich mit dem Urteil des Verwal-
tungsgerichtes Koln vom 03. Juli 2012
auseinanderzusetzen und die wiederholende
Empfehlung seitens der Kreisplanung fir
kiinftige Bauleitplanverfahren zu tberpriifen.
Das Urteil wird unter folgendem Aktenzei-
chen gefthrt: VG Koéln, Urteil vom 03. Juli
2012 - 2 K 368/11. Dort wird eindeutig fest-
gestellt, dass es auf den Einzelfall und die
jeweilige bauliche Beschaffenheit ankommt,
ob Terrassen im planungsrechtlichen Sinn
als Nebenanlage oder als Teil des Gebdudes
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4. Verfahrensvermerke

Den Entwurfsunterlagen sind keine Verfah-
rensvermerke zu entnehmen. Diese sind
noch vollstandig beizufiigen. Es wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass alle
Verfahrensvermerke zu siegeln und vom
Bilrgermeister zu unterschreiben sind. Die
Verfahrensvermerke dienen dem Nachweis
der rechtskonformen Durchfithrung des
Planaufstellungsverfahrens. Sie kénnen un-
ter Umstanden bei der Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriffen von Bedeutung sein. Durch ihre
Unterzeichnung und Siegelung erhalten sie
den Charakter und die Beweiskraft &ffentli-
cher Urkunden. Inhaltlich miissen sie daher
eindeutig sein und dem vollstandigen Verfah-
rensverlauf entsprechen.

Des Weiteren wird auf folgende Verpflichtung
hingewiesen:

.In § 4 a Absatz 4 Satz 1 BauGB wird ange-
ordnet, dass der Inhalt der ortsiiblichen
Bekanntmachung auch in das Internet einzu-

(Hauptanlage) anzusehen sind. Es handelt
sich also nicht, wie seitens der Kreisplanung
angenommen, pauschal um eine Hauptanla-
ge. Hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit
ist beispielsweise anzunehmen, dass eine
einfache Pflasterung mit Bodensteinen oder
Holzbeplankung kein hinreichend pragendes
Gewicht hat, die bauliche Anlage als Teil des
Hauptgebaudes erscheinen zu lassen (vgl.
VG Koéln, Urteil vom 03. Juli 2012 - 2 K
368/11). Mit der getroffenen Festsetzung
Nr. 02 soll diesem Umstand Rechnung ge-
tragen werden wund Terrassen sollen,
unabhéngig der Zuordnung als Haupt- oder
Nebenanlage, im Baugenehmigungsverfah-
ren einheitlich bei der Berechnung der
Grundflachenzahl (GRZ) berlcksichtigt wer-
den.

Ermachtigungsgrundlage fir die textliche
Festsetzung 02 ist § 31 Abs. 1i. V. m. § 16
Abs. 5 und 6 BauNVO. Im Bebauungsplan
kénnen nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen von dem festgesetzten Mal der
baulichen Nutzung vorgesehen werden. Von
diesem Recht wird mit der genannten Fest-
setzung Gebrauch gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wur-
den die Entwurfsunterlagen ebenfalls im
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stellen ist. Zudem wird vorgesehen, dass die
nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB o&ffentlich
auszulegenden Unterlagen zusétzlich im [n-
ternet zu verdffentlichen sind (Artikel 6
Absatz 5 Satz 2 i. V. m. Absatz 3 UVP-
Richtlinie; vgl. auch Erwagungsgrund 18).
Der Verpflichtung zur Einstellung in das In-
ternet ist genlgt, wenn die auszulegenden
Unterlagen, etwa Uber das Internetportal der
Gemeinde, fur die Offentlichkeit auffindbar
und abrufbar sind.

Dartiber hinaus sind sie ber ein zentrales
Internetportal des Landes zugénglich zu ma-
chen. Die Verpflichtung zur Einrichtung der
zentralen Internetportale ergibt sich aus Arti-
kel 6 Absatz 5 UVP-Richtlinie und wird durch
das UVPG umgesetzt. (Quelle:
EZBK/Krautzberger, 141. EL Februar 2021,
BauGB 5 4a Rn. 34)

5. Durch das Amt fur Kreisentwicklung wur-
den die berllhrten Fachamter des
Landkreises Rostock beteiligt.

Die in der Anlage beigefugten Fachstellung-
nahmen der Amter:

- Bauamt (Amt 63) |

- 633 Untere Denkmalschutzbehérde vom
07.03.2022

- Amt fur Strallenbau und Verkehr (Amt 65)

- 652 Sachgebiet Strallenverkehr vom
24.02.2022

- Umweltamt (Amt 66)

- 661 Untere Naturschutzbehérde vom
22.03.2022
- 662
01.03.2022
- 664 Untere Bodenschutzbehdrde vom
07.03.2022

- 665 Untere Immissionsschutzbehérde vom
17.03.2022

sind Bestandteile dieser Stellungnahme.

Untere  Wasserbehtrde vom

Die fur die Satzung relevanten Inhalte der
Fachstellungnahmen sind gleichfalls ent-
sprechend zu beriicksichtigen.

Kreisordnungsamt SG  Brandschutz-
dienststelle

(Stellungnahme vom 29.03.2022)

,Keine Anregungen*

Internet auf der Internetseite der Stadt

Teterow bereitgestelit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Fachstellungnahmen wurden zur Kennt-
nis genommen.

Die Fachstellungnahmen sind ebenfalls Ge-
genstand der stadtischen Abwagung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Bauamt Untere Denkmalschutzbehdrde
(Stellungnahme vom 07.03.2022)

Baudenkmalpflegerische Belange werden
von dem Vorhaben nicht beriihrt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im
Gebiet des o. g. Vorhabens keine
Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten
kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Daher sind folgende Hinweise zu beachten:
Wenn wéahrend der Erdarbeiten
archaologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemall § 11 Denkmalschubgesetz M-V
(DSchG M-V) die zustdndige untere
Denkmalschutzbehérde  unverziglich  zu
benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum  Eintreffen  von
Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege
in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Far weitere Auskiinfte zu den
bodendenkmalpflegerischen Belangen
stehen jederzeit die untere

Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Rostock, Am Wall 3 - 5, 18273 Glstrow (Herr
du Mont, Tel.. 3843/755-63304; E-Mail:
(Patrick.dumont@Jkros.de) zur Verfugung.

Amt fiir StraBenbau und Verkehr
SG StraBenbau
(Stellungnahme vom 01.03.2022)

Keine Anregungen

Amt fiir StraBenbau und Verkehr
SG StraRenverkehr
(Stellungnahme vom 24.02.2022)

Mit Bezug auf unsere Stellungnahme vom
30.06.2021 zum vorgenannten Vorhaben
bestehen aus verkehrsbehordlicher Sicht

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Ein Hinweis auf das eventuelle Auffinden von
archaologischen Funden befindet sich unter-
halb des Textteils B sowie in der
Begrindung.

Auf das Angebot wird bei Bedarf zuriickge-
griffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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keine Bedenken.

Sollte die Maflinahme Auswirkungen auf
offentliche  Verkehrsflachen haben, ist
rechtzeitig vor Baubeginn durch die
bauausfihrende Firma nach § 45 Abs. 6
StVO unter Vorlage eines
Verkehrszeichenplanes von der zustdndigen
StraBenverkehrsbehérde die  Anordnung
nach § 45 Abs. 1 - 3 StVO dariber
einzuholen, wie ihre Arbeitsstelle
abzusperren und zu kennzeichnen ist, ob
und wie der Verkehr, auch bei teilweiser
StraBensperrung, zu beschridnken, zu leiten
und zu regeln ist, ferner ob und wie sie
gesperrte Strallen und eventuelle
Umleitungen zu kennzeichnen hat.

Der Antrag ist vollstandig ausgefullt und
mind. 2 Wochen vor Baubeginn bei der
zustandigen Verkehrsbehérde einzureichen.
Der Antrag nach § 45 Abs. 6 StVO ist im
internet unter landkreis-rostock.de. als pdf-
Datei abrufbar.

Umweltamt

Untere Naturschutzbehorde
(Stellungnahme vom 22.03.2022)

Zu den vorgelegten Planungsunterlagen
(Planzeichnungen mit Begriindung) mit Be-
arbeitungsstand Dezember 2021 werden
keine Anmerkungen erforderlich.

Untere Wasserbehorde
(Stellungnahme vom 01.03.2022

Aus Sicht der Unteren Wasserbehotrde be-
stehen keine Bedenken gegen den o. g.
B-Plan-Entwurf.

Untere Bodenschutzbehérde
(Stellungnahme vom 07.03.2022)

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum
0. g. Plan geben wir im Rahmen der
Einbeziehung der  Trdger offentlicher
Belange unsere Stellungnahme fur den
Planungstrager ab. Der vorliegende Plan
wurde auf Belange des Bodenschutzes und
entsprechend unserem Kenntnisstand auf

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. MalBnahmen, die Auswirkungen auf die
offentliche Verkehrsflachen haben, sind ge-
genwartig nicht beabsichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.
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das Vorhandensein von Altlasten auf den
angegebenen Grundstiicken gepriift.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es
keine Einwande gegen den B-Plan Nr. 66 A.
Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des
Bodenschutzes auseinandergesetzt.
Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind
im Gebiet des B-Plans Nr. 66 A nicht
bekannt.

Die allgemeinen bodenschutzrechtlichen
Hinweise sind bereits Bestandteil der Plan-
unterlagen.

Untere Immissionsschutzbehorde
(Stellungnahme vom 17.03.2022)

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht be-
stehen keine Bedenken gegen den o. g.
B-Plan-Entwurf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Vodafone Deutschland GmbH
(Stellungnahme vom 01.04.2022)

Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom
22.02.2022.

Im Planbereich befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen unseres Unternehmens,
deren Lage auf den beiliegenden Bestands-
planen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung
zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen
nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfrei-
machung unserer Telekommunikations-
anlagen erforderlich werden, bendtigen wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren
Auftrag an TDRA-O-
.Schwerin@vodafone.com, um eine Planung
und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfihren zu
kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass
uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanie-
rungsmalnahmen) die durch den Ersatz
oder die Verlegung unserer Telekommunika-
tionsanlagen entstehenden Kosten nach
§ 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan{-plane)
Weiterfihrende Dokumente:

0 Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

[ Kabelschutzanweisung Vodafone Deutsch-
land GmbH

0 Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

0 Zeichenerkiarung Vodafone Deutschland
GmbH

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone
nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend
lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team
Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland
GmbH

Neubaugebiete KMU

Siidwestpark 15

90449 Nirnberg

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind im Rahmen von Erdarbeiten zu
berlicksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Lageplane sowie die weiterfihrenden
Dokumente werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Bauherr wird sich bei entsprechendem
Interesse mit dem Team Neubaugebiete in
Verbindung setzen.
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Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieRungsplan des
Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
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Privat 1
(Stellungnahme vom 21.02.2022)

Prafen Sie bitte, ob vom Flstk. 81/92 ca.
10 gm als Gehweg gewidmet werden kon-
nen. So kénnte das bebaute Flstk.81/92
fuBlaufig an die B 104 angeschlossen wer-
den.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Das Flurstick 81/92 befindet sich
in privater Hand und ist bereits erschlossen.
Die Notwendigkeit fur einen fuBlaufigen An-
schluss an die B 104 wird aufgrund der
geringen Verkehrsdichte auf dem Pampower
Weg nicht gesehen. Im Ubrigen ist ein Be-
bauungsplan nicht geeignet, eine Widmung
rechtlich abzusichern. Ermachtigungsgrund-
lage fur ein Widmungsverfahren ist das
Stralen- und Wegegesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (StrwwG M-V).
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Stadtverwaltung Beschlussvorlage
Teterow

offentlich: X

nicht offentlich:

Fachbereich Datum Drucksachen Nr. ggf. Nachtragsvermerk
Bau und Stadtentwicklung 03.05.2022 BVII /1213 -4

Beratungsfolge Sitzungstermin
Bauausschuss 09.06.2022
Umwelt, Verkehr, Tourismus [09.06.2022
Hauptausschuss 20.06.2022
Stadtvertretung 30.06.2022

Betreff: B-Plan Nr. 66 A (6stl. Grundstiick ehem. OGS)

Beschlussvorschlag:

Satzungsbeschluss der Stadt Teterow iiber den

Bebauungsplan Nr. 66 A fiir das Gebiet 6stlich des ehemaligen
OGS-Gelandes, siidlich der Malchiner StraBe (B 104), westlich
des Pampower Weges und noérdlich landwirtschaftlich genutzter
Flachen

Beratunasergebnis:

Gremium: Sitzung am: Top:
Einstimmig | mit Stimmenmehrheit | Enthaltung [t Beschlussvorlage |abweichender Beschluss
ja / nein: s. Ruckseite




Problembeschreibung / Begriindung:

Nach § 10 BauGB ist der Bebauungsplan als Satzung zu beschlieBen. Er wird damit
in materiell-rechtlicher Sicht Rechtsnorm. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Planes stellen nach der ortstblichen Bekanntmachung
geltendes Ortsrecht dar.

| Fortsetzung Erganzungsblatt Nr.

Finanzielle Auswirkungen
Ja. / Nein: x
Vv
1 2 3 4
Gesamtkosten jahrliche Finanzierung | objektbezoge |einmalige oder
Beschaffungs-/ Folgekosten/ - Eigenanteil |ne jahrl.
Herstellungskosten | lasten i.d.R.= Einnahme laufende
Kreditbedarf |(Zuschisse/ {Haushalts-
Beitrage) belastung:
Mittelab-
flu, Kapitaldienst,
€ € Folgelasten ohne
€ € kalkulat. Kosten
€
Veranschlagung nein Haushaltsstelle
im Verwaltungshaushalt | im Vermdgenshaushalt
mit: mit; ja, mit
HH-Jahr: HH-Jahr: €
/;’
e y

ya Andreas Lange
Blrgermeister

U. Hohenegge}r, |




Beschluss Nr.

tiber die Satzung der Stadt Teterow zum Bebauungsplan Nr. 66 A

1.

b)

c)

Die wahrend der Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher
Belange, Nachbargemeinden und der o6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen mit Anregungen, Hinweisen und Einwendungen hat die
Stadtvertretung Teterow mit folgendem Ergebnis gepruft:

berlicksichtigt werden Anregungen und Hinweise von

- Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg

- Stadtwerke Teterow GmbH

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Vodafone Kabel Deutschland GmbH

- Landesamt fur innere Verwaltung M-V, Vermessungs- und Katasterwesen,
Schwerin

- Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V

teilweise bertcksichtigt werden Anregungen und Hinweise von
- Landkreis Rostock — Der Landrat, Amt fur Kreisentwicklung

nicht beriicksichtigt werden Anregungen und Hinweise von
- Privat 1

Der Birgermeister wird beauftragt, die Behtérden und Einsender, die Bedenken und
Anregungen erhoben haben, von diesem Ergebnis unter Angabe der Griinde in
Kenntnis zu setzen.

2. Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner

Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBIl. | S. 3634) sowie nach § 86
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15.10.2015 (GVOBI. S. 344) beschliel3t die Stadtvertretung Teterow den
Bebauungsplanes Nr. 66 A, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), als Satzung.

Die Begriindung wird gebilligt.

Der Birgermeister wird beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 66 A ortsiblich
bekanntzumachen. Dabei ist auch anzugeben, wo der Plan mit Begrindung und
zusammenfassender Erklarung wahrend der Dienststunden eingesehen und
Uber den Inhalt Auskunft erlangt werden kann. Zusatzlich ist in der
Bekanntmachung anzugeben, dass der rechtskraftige Bebauungsplan und die
zusammenfassende Erklarung auf der Internetseite der Bergringstadt Teterow
unter der Adresse www.teterow.de abgerufen werden kann.

Teterow,

(Siegel) Burgermeister



Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtvertretung: 21
davon anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung Mecklenburg - Vorpommern waren

keine Mitglieder der Stadtvertretung von der Beratung und Abstimmung
ausgeschlossen.

Teterow,
(Siegel) Burgermeister



SATZUNGSENTWURF_25.04 2022

L ' 81/83
/jﬁﬁi\ lie 81/87 =
: g0 81/84
%;EZ%/ 81/82
M. 1:1.000 81/86
81/85

B-Plan Nr. 66 B

/1

81/64

@ 81/6.

81/14

81/9:

)

81/99

~ & ~

\

\ & ~
~ Mg C/Hner St
/’a /3 ~~

~

(J

81/13

81/97

81/98

1/6

\

Stadt Teterow

Bebauungsplan Nr. 66 A
fir das Gebiet dstlich ehemaliges 0GS-Gelénde,
stidlich Malchiner Strafle (B 104),
westlich Pampower Weg
und ndrdlich landwirtschaftlich genutzter Flachen

\

e 704 o

5 ~_ 513 "2
B-Plan Nr. 66 A Ay
5] %
b1/30/ 873
&1
‘ 7
Ry 81/33 81/1&
, 81/76
& '
~ ‘ £y

81/91

Flur 49

A JGRZ 0,25

FH max. 8,50 m

iiber Bezugspunkt




022

SATZUNGSENTWURF 25.04.2

B-Plan Nr. 66 A, Stadt Teterow

ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PlanzV 90 - zuletzt gedndert am 14. Juni 2021

PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN / RECHTSGRUNDLAGE

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
GRz 0,25  (§ 19 BauNVvO)

Hohe baulicher Anlagen in Meter Uber einem Bezugspunkt,

FH 8,5 m als HochstmaR:

Bezfjgg{,unkt Firsthdhe z.B. FH 8,5 m gemessen lber Bezugspunkt (siehe TTB Nr. 03)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
9] (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

/e\

Nur Einzelhauser zuléssig

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

eHlejiel{eNlole)

0 0 sonstige Bepflanzungen

o 0 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
0.0I00QC
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ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PlanzV 90 - zuletzt gedndert am 14. Juni 2021
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15. Sonstige Planzeichen

r 3 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
= =

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
e = ol

[I. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

81/82 Flurstiucksbezeichnung

/e\ Flurstticksgrenze

Vorhandene bauliche Anlagen

[II. NUTZUNGSSCHABLONE

Art der
baulichen Nutzung

‘ Grundflachenzahl
Bauweise (GRZ)

max. Firsthéhe in Meter
Uber Bezugspunkt

- 2/2 -




01.

02.

03.

04.

05.

06.

TEXT (TEIL B)

Stadt Teterow, BPL 66 A

Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB, BauNVO)

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

Das gemaR § 4 BauNVO festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem
Wohnen. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sowie die ansonsten allgemein zulassigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1und 2, § 31 Abs. 1 BauGB, §§ 19 und 23 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist ausnahmsweise zuléssig, wenn
diese durch Flachen von ebenerdigen, mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne
Uberdachung direkt an Wohngeb&uden hervorgerufen wird.

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

a) Die zulassige maximale Firsthohe (FH) baulicher Anlagen im Plangebiet betragt 8,50 m.
Bezugspunkt fur die festgesetzte Firsthdhe ist die erschlieBende &ffentliche Verkehrsflache im

Bereich der Grundstiickszufahrt.

b) Von der in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile
wie technische Anlagen, Schornsteine, Antennen, Blitzableiter etc. ausgenommen. Derartige
Bauteile dirfen auf einer Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebaude die festgesetzte
Firsth6he um max. 2,00 m Uiberschreiten.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im WA sind ausschlieftlich Einzelhduser in offener Bauweise zulassig.

Hoéchstzah! der Wohnungen in Wohngeb3uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind im WA maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

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

Kleinwindanlagen und baulich eigenstandig aufgestellte Solaranlagen sind im Plangebiet
unzuldssig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebauden zulassig,
parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstandige Anlagenstandorte sind im
Plangebiet nicht zulassig.



07.

08.

01.

02.

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

a) Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind im WA unzulassig.
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Garten-
oder Griunflachen anzulegen und zu unterhalten.

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

Anpflanzung von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und deren Erhalt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

a) Auf dem Baugrundstick ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der
nach der Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode anzupflanzen. Der anzupflanzende Baum
ist gemaf den Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Malnahme 6.22, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzflache ist zweireihig mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdizen zu bepflanzen. (Geholzarten, Pflanzabstéande und -qualitaten
sowie Pflegehinweise: siehe Begrindung Kapitel 3.2.) Sie ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Ausgefallene Gehélze sind zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschrift

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)

Déacher

Die Dachneigung muss mindestens 23 Grad betragen. Zulassig sind Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdéacher. Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen sich jeweils nur
auf die Hauptgebaude. Fur Wintergarten, Gauben, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind
auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Die Dacheindeckung ist nur in den
Farben rot bis rotbraun oder anthrazit bis schwarz zul&dssig. Ausgenommen davon sind
Wintergéarten. Fur diese sind auch Glasdacher zulassig. Griindacher sind im Plangebiet zulassig.
Bei Grundachern darf von den Festsetzungen zur Dachform, -neigung und -farbgestaltung
abgewichen werden.

Hinweise

Bodendenkmale

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

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder
Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle usw.} angetroffen, ist der
Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten



03.

04.

05.

06.

07.

08.

Bodenaushubs nach dem Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3485), verpflichtet. Auf Grundlage des § 2 des Gesetzes tiber den Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) sind die Altlasten
unverzlglich dem Landkreis Rostock, Umweltamt, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz,

anzuzeigen.

Eingriffsfristen
Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Griinflachen und Gehélzen in

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

Baumschutz
Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind geman § 18 NatSchAG M-V geschutzt. Soweit
geschitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der Genehmigung der unteren

Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock.

Schutz des Oberbodens
Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung des

Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes zu berlicksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die Bestimmungen des
§ 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten. (Weitere Hinweise: LABO-
Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LAB0O2002.) Die Verdichtungen im Unterboden sind nach
Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der
Boden zu beachten. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase
sowie die Versiegelungsmenge sind zu Uberprifen. Uberschiissiger Boden ist, sofern er nicht
anderweitig innerhalb des Plangebietes genutzt werden kann, fachgerecht zu entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehdrde dartber in Kenntnis zu setzen.

Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfidchen
Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen
wahrend der Baumalnahmen und beim Erhalt von B&umen und sonstigen Bepflanzungen zu

beachten.

Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind so auszurichten,

dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung unbeeintrachtigt bleibt.

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemafRen landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (L&rm, Staub und Gerliche) zeitlich begrenzt auf das

Plangebiet einwirken kénnen.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 A DER STADT TETEROW

Grundlagen und Rahmenbedingungen

Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

Es

die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.07.2019 (GVOBI. M-V S. 467),

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021

(BGBI. | S. 1802),

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021

(BGBI. I S. 3908),

das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

die Landesbauordnung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauQO
M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

findet das beschleunigte Verfahren gemaR dem durch das

Baulandmobilisierungsgesetz wieder eingefiigten § 13 b BauGB Anwendung, in
dem es heildt:

"Bis zum 31. Dezember 2022 gilt § 13 a entsprechend fiir Bebauungsplédne mit
einer Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis
zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.”

Fiar die Anwendung von § 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB gelten
demgemal folgende Tatbestandsvoraussetzungen:
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- die im B-Plan ausgewiesene Grundflache (GR) i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO
muss weniger als 10.000 m? betragen;

- es muss die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden;

- das Plangebiet muss sich an den bebauten Ortszusammenhang
anschlieRen;

- es darf kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit
der Aufstellung weiterer Bebauungsplane vorliegen;

- der Bebauungsplan darf keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrinden, die
einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen;

- die Erhaltungsziele von FFH- oder Vogelschutzgebieten dlrfen nicht
beeintrachtigt werden.

Samtliche dieser Tatbestandsvoraussetzungen sind vorliegend erfillt.

Verfahrensschritte Datum

Aufstellungsbeschluss 23.06.2020
TOB-Beteiligung geméan § 4 Abs. 1 BauGB 24.06.2021
Off -Beteiligung gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB  26.07.2021
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 27.01.2022
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 21.02.2022

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 01.03. - 01.04.2022
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

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 fir
Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich
Arbeitsplatze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen,
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in
zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung.
Als Knotenpunkte des OPNV sind Mittelzentren in der Regel gut an das
Verkehrsnetz angeschlossen und ermdglichen den Menschen ihres
Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe. Starke
Mittelzentren mit gut ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten
Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fur (junge) Menschen in
der Flache, ein Garant fur lebendige landliche Raume und ein wesentlicher
Faktor fur die Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten
oder weiter zu entwickeln, bedarf es einer gezielten Unterstitzung der
Mittelzentren.” (LEP M-V 2016, Pkt. 3.3, Seite 29)
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Zur  Wohnbauentwicklung fiilhrt die Begriindung unter Punkt 4.2
‘Wohnbauflachenentwicklung' u. a. aus: "Der Wohnungsbau ist unter
Berticksichtigung 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 ausgefihrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen
Entwicklungsschwerpunkt im landlichen Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und
Grundzentren' als Raum mit gunstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist. Flr
diese festgelegten Raume gilt, dass sie in ihrer Leistungskraft gestéarkt werden
sollen, um auch Uberértliche Aufgaben fur ihre teilrdumlichen
Verflechtungsbereiche erfillen zu kénnen.

Die Stadt Teterow zahlt zudem zu einem Tourismusschwerpunktraum im
Binnenland: In den als Tourismusschwerpunktrdumen und
Tourismusentwicklungsrdumen festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll
deren Eignung, Sicherung und Funktion fir Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben, auch der
des Tourismus selbst, besonders zu bericksichtigen. [..] In
Tourismusschwerpunktrdumen des Binnenlandes soll die touristische
Entwicklung schwerpunktmalig durch den weiteren Ausbau und die
Abstimmung der vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine
verbesserte Vielfalt der Angebote erfolgen. (RREP MM/R 2011 Punkt 3.1.3,

Seite 21)

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

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als 'Mischgebiet' (Ml) dar. Da
zukunftig ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) im Bebauungsplan Nr. 66 A
ausgewiesen werden soll, ergibt sich eine Abweichung zu den derzeitigen
Darstellungen im Flachennutzungsplan. GemaRR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann diese Abweichung durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes
behoben werden (14. Anderung des Flachennutzungsplans durch
Berichtigung), so dass dann dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
entsprochen wird.

Seite-5



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 A DER STADT TETEROW

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Zukiinftige Darstellung im Fldchennutzungsplan
(14. Anderung durch Berichtigung)

[¢]
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stdosten des besiedelten Stadtgebietes. Konkret
handelt es sich um das Gebiet Ostlich ehemaliges OGS-Gelédnde, sidlich
'Malchiner StralRe' (B 104), westlich 'Pampower Weg' und nérdlich
landwirtschaftlich genutzter Flachen. Insgesamt weist das Plangebiet eine
GréRe von ca. 0,23 ha auf.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird von einer ehemaligen Grinlandfliche eingenommen, die
bereits mit einem Wohngebaude bebaut wurde.

Das Plangebiet ist im Norden sowohl von Wohnbebauung als auch von
gewerblicher Nutzung umgeben. Westlich schliefit der ehemalige 'Obst-
Gemiise-Speisekartoffel-Komplex' ('OGS-Gelande’) an. Im Siiden und Osten
schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

2. Anlass und Ziele der Planung

21 Anlass der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 A ist die Einbeziehung
einer angrenzenden Flache fir wohnbauliche Zwecke, die sich als Erganzung
und Liickenschluss zur vorhandenen Wohnbebauung an der 'Malchiner Strafie’

anbietet.

Zunachst war es beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 66 sowohl fur das
Plangebiet als auch fiir das angrenzende Geldnde des ehemaligen 'Obst-
Gemiise-Speisekartoffel-Komplexes' ('OGS-Geldnde')  aufzustellen. Das
'0GS-Gelande' wurde im Jahr 2019 durch den gemeinniitzigen Vereins
'forma_te e. V. erworben, welches langfristig zu einem multifunktionalen
Gemeinschafts- und Kulturzentrum umgebaut werden soll. Die brachliegende
Gewerbeflache soll wiedernutzbar gemacht werden und die vorhandenen
brachliegenden Gebadude weitestgehend erhalten und saniert werden.
Angedacht ist die Entwicklung eines multifunktionalem Freizeit-, Kultur- und
Gemeinschaftszentrum, in dem verschiedensten Nutzungen Raum gegeben
werden soll. Im Interesse einer zukunftsfdhigen planungsrechtlichen
Absicherung des Standortes und der unterschiedlichen geplanten
Nutzungsangebote hat die Stadtvertretung am 24. Juni 2020 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 66 gefasst. Nachdem der
Bebauungsplan die frihzeitige 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden durchlaufen hat, hat sich
herausgestellt, dass es beim 'OGS-Geldande' noch Abstimmungsbedarf zur
weiteren Planung gibt. Zudem ist u. a. ein Artenschutzfachbeitrag erforderlich.
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Dies fuhrt zu erheblichen =zeitlichen Verzégerungen. Das allgemeine
Wohngebiet ist von dem erforderlichen Abstimmungsbedarf nicht betroffen.
Daher hat sich die Stadt Teterow dazu entschieden, das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 66 entsprechend der Arten der zuldassigen Nutzungen in
zwei unterschiedliche Bebauungsplane (BPL 66 A und BPL B 66) zu splitten.
Das Allgemeine Wohngebiet (WA) soll als BPL 66 A eigenstédndig fortgefuhrt
werden, so dass sich die Zeitverzégerungen nicht auf die Bereitstellung von
dringend benétigtem Wohnraum auswirken. Wenn alle offenen Punkte, die das
sonstige Sondergebiet (SO) betreffen, geklart sind, wird das Gebiet des 'OGS-
Gelandes' als Bebauungsplan Nr. 66 B weitergefuhrt.

2.2 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist ein Liickenschluss der vorhandenen Siedlungsstruktur. Eine
sich anbietende Flache soll fur wohnbauliche Zwecke aktiviert werden.

Die stadtischen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

J Aktivierung einer sich anbietenden  Erganzungsflache fur
wohnbauliche Zwecke;

J Deckung eines ortlichen Bedarfs nach Wohnraum;

. langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung;

. Sicherstellung der landschaftlichen Eingrinung des
Siedlungsrandes.

3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche Festsetzungen
bestimmt. Es wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt.
Hierdurch wird dem Gedanken Rechnung getragen, die bebaubare Flache ins
Verhéltnis zur GréRe der Baugrundstiicke zu setzen. Der Bebauungsplan
schliefit fur das 'Allgemeine Wohngebiet' (WA) die Méglichkeit zur
Uberschreitung der jeweils zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO nicht aus, so dass diese fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren
Zufahrten sowie fur Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO um bis zu 50 %
iiberschritten werden darf. Darilber hinaus ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ausnahmsweise zuldssig, wenn diese
durch Flachen von ebenerdigen, mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne
Uberdachung direkt an Wohngebauden hervorgerufen wird. In diesem Fall ist
die Uberschreitung der festgelegten Grundflachenzahl bei der Ermittlung der
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unberiicksichtigt zu lassen und
nur bei der Ermittlung der Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO zu ermitteln.

Ermachtigungsgrundlage fur die textliche Festsetzung 02 ist § 31 Abs. 1i. V. m.
§ 16 Abs. 5 und 6 BauNVO. Im Bebauungsplan kénnen nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mall der baulichen Nutzung
vorgesehen werden. Von diesem Recht wird mit der genannten Festsetzung
Gebrauch gemacht Zudem wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
Terrassen nicht pauschal als Bestandteil der Hauptanlage betrachtet werden
kénnen. Ob Terrassen im planungsrechtlichen Sinn als Nebenanlage oder als
Teil des Gebaudes (Hauptanlage) anzusehen sind, hangt von der baulichen
Ausfiihrung im Einzelfall ab. Hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit ist
beispielsweise anzunehmen, dass eine einfache Pflasterung mit Bodensteinen
oder Holzbeplankung kein hinreichend prédgendes Gewicht hat, die bauliche
Anlage als Teil des Hauptgebaudes erscheinen zu lassen (vgl. VG Kéln, Urteil
vom 03. Juli 2012 - 2 K 368/11). Mit der getroffenen Festsetzung Nr. 02 soll
diesem Umstand Rechnung getragen werden und Terrassen, unabhéangig der
Zuordnung als Haupt- oder Nebenanlage, im Baugenehmigungsverfahren
einheitlich bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) berlcksichtigt

werden.

Die Baugrenzen sorgen im 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) daflir, dass eine
gegenseitige Rlcksichtnahme in Bezug auf eine Beschattung der
Nachbargrundstiicke ermdglicht wird. Die Lage und Gréfie der bebaubaren
Flachen ist so koordiniert, dass deren Schattenwurf und Wirkung hinsichtlich
der Nachbargrundstiicke auf bestimmte Bereiche begrenzt ist und lediglich der
Bau eines Wohngeb&dudes mdglich ist.

Weiterhin wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzte
Firsthéhe (FH) begrenzt. Hierdurch wird erreicht, dass eine an das
Gelandeniveau angepasste Bebauung erfolgt. Die zuldssige maximale
Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen betragt im Plangebiet 8,50 m. Bezugspunkt
flr die festgesetzte Firsthdhe ist die erschliefende 6ffentliche Verkehrsflache
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im Bereich der Grundstiickszufahrt. Von der in der Planzeichnung festgesetzten
Héhenbeschréankung sind untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen,
Schornsteine, Antennen, Blitzableiter etc. ausgenommen. Derartige Bauteile
diirfen auf einer Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebaude die festgesetzte
Firsthéhe um max. 2,00 m Uiberschreiten, da von ihnen nur eine untergeordnete
optische Wirkung ausgeht.

Im Plangebiet sind ausschliel3lich Einzelhduser (E) in offener Bauweise (0)
zulassig, um einer ortsuntypischen Verdichtung entgegen zu wirken. Um einen
fur das Wohngebiet untypischen Charakter mit einer Vielzahl von Wohnungen
zu verhindern, wird deren Anzahl begrenzt. So sind maximal zwei Wohnungen
pro Wohngebaude zuldssig.

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

Unter Beachtung des Gebotes zur planerischen Zuriickhaltung ist lediglich eine
Mindestregelung als ortliche Bauvorschrift aufgenommen worden. Diese
betrifft die Dachgestaltung.

Die Dachneigung muss mindestens 23 Grad betragen. Zulédssig sind Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdécher. Die festgesetzten Dachformen und
Dachneigungen beziehen sich jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fiur
Wintergarten, Gauben, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch
abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Die Dacheindeckung
ist nur in den Farben rot bis rotbraun oder anthrazit bis schwarz zuldssig.
Ausgenommen davon sind Wintergérten. Fir diese sind auch Glasdéacher
zulassig. Griindacher sind im Plangebiet zuldssig. Bei Griindachern darf von
den Festsetzungen zur Dachform, -neigung und -farbgestaltung abgewichen
werden. Durch die Festsetzung wird der Anblick geneigter Déacher in der
naheren Umgebung aufgegriffen und dennoch ausreichend Spielraum gelassen
fur individuelle Bauw(insche.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz
Bei Bebauungspldnen, die die Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) oder die

Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren
(§ 13 b BauGB) zum Inhalt haben, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
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BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Ferner ist in
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig sind. Ein Ausgleich, z. B. fiir Flachenversiegelungen, ist
somit nicht erforderlich.

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

Folgende Planungsvorgaben betreffen das Gebiet:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock’
(2011)

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm'  bestehen fir  den
Landschaftsbereich, in dem das Plangebiet liegt, die folgenden Aussagen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

“In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei
der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und
Vorhaben sollen die lokalen Standortverhéltnisse und  konkreten
agrarstrukturellen Belange besonders beriicksichtigt werden."

Tourismusschwerpunktraum

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

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

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock’
enthélt ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer
Bedeutung fir den Tourismus handelt. Zudem besteht eine geringe bis
mittlere/hohe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf den Boden, eine gering bis
mittelhnohe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf das Landschaftsbild sowie eine
geringe Schutzwiirdigkeit landschaftlicher Freirdume (vgl. Karten 4, 8 und 9).
Aulerdem ist die Lage des Plangebietes innerhalb des Europdischen
Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl. Karte 10).

Seite - 11



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66 A DER STADT TETEROW

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401

Entgegen den Darstellungen im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan
Mittleres Mecklenburg/Rostock, erste Fortschreibung 2007, liegt das Plangebiet
laut dem 'Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' nicht innerhalb des
Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 (vgl. Abb. 1). Stidéstlich des Plangebietes
befindet sich jedoch das EU-Vogelschutzgebiet DE 2242 - 401 in mehreren
Kilometern Entfernung.

Referenzkarte
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Abb. 1: Rote Umrandung des Plangebietes und Lage des EU-Vogelschutzgebietes
(Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Landschaftsplan

Die Stadt Teterow hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt. Die Aussage
im 'Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan' (erste Fortschreibung, 2007), dass
die Stadt Teterow (iber einen fertiggestellten Landschaftsplan verfagt (vgl.
Karte 12: Kommunale Landschaftsplanung), ist unzutreffend.

Gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern keine gesetzlich geschiitzten Biotope (vgl. Abb. 2).
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Referenzkarte
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Abb. 2: Lage der gesetzlich geschiitzten Biotope auBerhalb des blau umrandeten
Plangebietes (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Das Plangebiet besteht laut 'Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' derzeit aus
einem Teil einer Griinlandflache.

Referenzkarte

Legende
BIOTOP- u. NUTZUNGSTY-
PEN (Flichen)
Wald
8 Baumgruppe, Hecke, Gebiisc|
Grinland
(] Acker, Erwerbsgartenbau
("] Rohstofigewinnung
Aufschittung
L] Wohngebiet
[T Siedlung, Mischgebiet
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Abb. 3: Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes (Quelle:
https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Im Bereich der Griinlandflache sind keine Gehdlze anzutreffen, jedoch befindet
sich eine Gartenflache innerhalb des Plangebietes (vgl. Abb. 4).
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Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google
https://lwww.google.de/maps/@53.7688504,12.5848455,245m/data=!3m1!1e3)

Maps:

In den Randbereichen aufllerhalb des Plangebietes befinden sich einige
Gehdlzstrukturen.

Sudlich und siidéstlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Westen befindet sich das bereits nahezu vollstéandig versiegelte
Betriebsgeldande des ehemaligen Obst- und Gemisehofes. Im Osten verlauft
der 'Pampower Weg' (zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches), im Norden
grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Die 'Malchiner Stralte' (B 104)
verlauft nérdlich der angrenzenden Wohnbebauung.

Es ist vorgesehen, den Bereich als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
auszuweisen. Dies wird zu Flachenversiegelungen fur die Anlage von
Gebauden und befestigten Hofflachen fiihren.

Die Boden im Plangebiet sind als anthropogen tiberpragt zu bezeichnen.

Es handelt sich bei den Béden im Plangebiet um Lehm-/Sand-Parabraunerden-

Pseudogley. Die nachfolgende Ubersichtskarte zeigt, dass diese Boden in der
Umgebung weit verbreitet sind.
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Lehm-/Sand-Parabrau-
nerde-Pseudogley
(Braunstaugley)/Pseu-
dogley (Staugley);
Endmorénen und Ge-
biete mit starkem Reli-
ef (z.T. gestaucht), mit
Stauwasser- und/oder
Grundwassereinfluss,
kuppig bis hiigelig, he-
terogen, steinig

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

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

Referenzkarte
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Abb. 6: Bodenfunktionsbereiche im Plangebiet (blau umrandet) (Quelle:

https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

Es liegt gem. Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern hinsichtlich der

Bodenerosionen keine Gefahrdung vor (vgl. Abb. 7 und 8).
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Referenzkarte
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Abb. 7: Wassererosionsgefdahrdung (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

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

Der Boden hat aufgrund der Abbildungen 5 - 8 insgesamt eine geringe
Schutzwiirdigkeit und ist unempfindlich hinsichtlich Bodengefahrdungen, wie
z. B. Erosionen.

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht weitgehend eben.
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Abb. 9: Topographie im  blau umrandeten  Geltungsbereich  (Quelle:
https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Bei den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Bodenschutzes zu
beriicksichtigen; so ist der kulturfahige Oberboden vor der Herstellung der
Baukdrper zu beraumen und auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern. Die
DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes
zu berticksichtigen. Durch den Abtrag des belebten Oberbodens und durch die
Versiegelungen kommt es zu dem teilweisen Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen im Bereich der Bauflachen. Zudem wird es durch Verdichtung
und damit zur teilweisen Einschrankung der natirrlichen Bodenfunktionen der
verbleibenden unversiegelten Freiflaichen kommen. Nach Bauende sind die
entstandenen Verdichtungen im Unterboden vor Auftrag des Oberbodens
wieder zu beseitigen. Ebenfalls ist die Witterung beim Befahren des Bodens zu
beachten. Im Falle eines Aufbringens von Bodenmaterial einer anderen Stelle
sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN19731
zu beachten. Weitere Hinweise sind der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV
(LABO2002) zu entnehmen. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden
wahrend der gesamten Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu
iiberpriifen. Uberschiissiger Boden ist - sofern er nicht anderweitig innerhalb
des Plangebietes genutzt werden kann - fachgerecht zu entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde daruber in Kenntnis zu setzen.

Die Flachenversiegelungen stellen naturschutzrechtliche Eingriffe dar und
missten in einem Regelverfahren ausgeglichen werden.

Die geplante Bebauung wird zu der Beseitigung der Griinlandteilflache fuhren.
Durch die Schaffung eines Baugrundstiickes werden Flachenversiegelungen
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vorbereitet. Durch Flachenversiegelungen werden die Bodenfunktionen zerstort.

Flachenversiegelungen kénnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate
auswirken. Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden
ab. Im vorliegenden Fall stehen im Plangebiet Gberwiegend Lehmbd&den an.
Diese Boden weisen keine gute Versickerungsfahigkeit auf.

Hinsichtlich der Grundwasser-Flurabstande liegen keine genauen Angaben vor.
Es deutet nichts darauf hin, dass das Grundwasser oberflachennah, d. h. mit
einem Flurabstand von bis max. 1,00 m, anstehen kénnte. Dies bestatigt auch
die Aussage aus den Umweltkarten M-V, wonach das Grundwasser im Bereich
des Plangebietes einen Abstand von mehr als 10 m aufweist.

Referenzkarte
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Abb. 10: Grundwasserflurabstand (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-

regierung.de/atlas/script/printmap.php)

Durch das Vorhaben ist direkt der Grundwasserkérper WP_PT_2 16 betroffen,
der berichtspflichtige Pampower Graben (Wasserkdrper MIPE-1900) hingegen
ist nur indirekt betroffen.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,25 bleiben im Plangebiet Giber 60 % der
Flache unversiegelt. In diesen Bereichen ist nach wie vor eine - wenn auch
geringere - Versickerung als zuvor gegeben. Im Ergebnis sind wesentliche
Auswirkungen fur das Grundwasser nicht zu erwarten.

Durch die Abwasserentsorgung kénnte es zu einem erhdéhten Nahrstoffeintrag
in den Teterower See kommen. Da das Abwasser jedoch vorher gereinigt wird
und es sich lediglich um ein neues Wohnhaus handelt, ist von einer
Verschlechterung nicht auszugehen.
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Versiegelte Fldchen und Geb&dudestrukturen verstarken lokalklimatisch eine
Warmereflexion. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Gber 60 % und
der zukiunftigen Wohngebietsflache als Griin- bzw. Gartenflaichen ausgebildet
werden, da hier eine GRZ von héchstens 0,375 nicht Giberschritten werden darf.
Es ist davon auszugehen, dass auf dem unversiegelten Anteil geschlossene
Vegetationsdecken in Form von Rasenflichen {berwiegen werden, da
flichenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schittungen
unzulassig sind. Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese
Flachen nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Griin- oder Gartenflaichen anzulegen
und zu unterhalten.

Die Beruicksichtigung von Klimagesichtspunkten ist mdglich, z. B. ist eine
Energiegewinnung durch erneuerbare Energien oder die Errichtung von
Grundachern allgemein zuldssig. Hierfir darf auch von der vorgegebenen
Dachform abgewichen werden.

Die Dachflachen der zukiinftigen Gebdude kénnen zur Energiegewinnung
genutzt werden, da der Bebauungsplan geneigte Dacher fiir Hauptgebaude
vorgibt und Photovoltaikanlagen an Wand- und auf Dachflachen im Plangebiet
allgemein zulassig sind.

Auf dem Baugrundstick ist zudem mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum in der nach der Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode anzupflanzen. Die anzupflanzenden B&ume sind gem. den.
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Malktnahme 6.22, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der Umsetzung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.

Die Pflanzung des Baumes dient zugleich als Durchgriinungsmafnahme.

In dem Teil Il der Anlage 6, MaRnahme 6.22 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern® ist die MaRnhahme wie folgt beschrieben:

+ Malinahme findet keine Anwendung bei Eingriffen in Einzelbaume und
Baumgruppen (Kompensation bei Eingriffen in Einzelbdume und
Baumgruppen regelt der Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007).
- Verwendung standortheimischer Baumarten aus méglichst gebietseigenen

Herkunften, Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus
historischen Griinden sinnvoll erscheint.

. Pflanzvorgaben:

- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der
Vegetationstragschicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils
geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des Grubengrundes vor der

Pflanzung,
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- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen
und sonstigen baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer
WurzelschutzmalRnahmen,

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal
doppelte Ballenhéhe,

- Baumscheibe: mindestens 12 m? unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft-
und wasserdurchlassigem Belag),

- unterirdisch verfiigbarer Raum fiir Durchwurzelung mit mindestens 16 m?
Grundflache und 0,8 m Tiefe,

- Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzstreifen
25m,

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des
Baumstreifens vor Verdichtung,

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen,

- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstdmmen mit Stammumfang, mind.
16/18 cm, in stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbdume 10/12
cm,

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz.

. Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwickiungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall,

- B&aume bei Bedarf wassern im 1. - 5. Standjahr,

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung,

- Verankerung der Bdume nach dem 5. Standjahr entfernen,

- Abbau der Schutzeinrichtungen nach 5 Jahren,

- 2 - 3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer
gleichmaRigen Kronenentwicklung.

Die Voraussetzungen sind erfiillt und die Pflanz- und Pflegeanweisungen
zu beachten.

Aufgrund der Lage am Stadtrand wird eine Eingritnung nach Siiden erforderlich.
Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzfiiche ist zweieihig gemafl den
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, MaBnahme 6.31, zu
pflanzen und als freiwachsende Strauchhecke zu entwickeln. Sie ist dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Die Pflanzflache ist zweireihig zu pflanzen. Zwischen den Reihen betragt der
Abstand 1,00 m, zu dem Zaun (zu beiden Seiten) betréagt der Abstand jeweils
0,50 m. Die Gesamtbreite der Flache betrdgt somit 2,00 m. Die Gehdlzflachen
sind freiwachsend zu entwickeln.

Zur Bepflanzung der Gehélzflache sind einheimische standortgerechte Gehdlze

(Straucher und Heister) zu verwenden. In der Pflanzenliste sind die Gehélzarten
aufgefiihrt, die fir die Bepflanzung geeignet wéren.
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Einheimische standortgerechte Gehdlze fiir die Bepflanzung

Anpflanzflachen

Heister

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymuseuropaea
Prunus padus
Prunus spinosa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Rot-Buche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Eberesche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weilidorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Gemeinese Pfaffenhiitchen
Trauben-Kirsche

Schlehe

Hunds-Rose

der

Echte Brombeere (mehrere Arten)

Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Aus der Pflanzenliste sollte eine Auswahl hinsichtlich der zu verwendenden
Gehdlzarten getroffen werden. Damit sich die Gehdlze nicht gegenseitig
verdrdngen, sollten Gehdlze der gleichen Art in kleinen Gruppen gepflanzt
werden. Es wird empfohlen, dass sich die Bepflanzung der Gehélzflache aus
verschiedenen Gehélzarten zusammensetzt.

Fir die Straucher und Heister sind folgende Pflanzqualitdten zu wahlen:

- Stréucher, zweimal verpflanzt (2xv), 3-5 Triebe (Tr), ohne Ballen (oB),
60 - 100 cm;

- Heister, zweimal verpflanzt (2xv), ohne Ballen (oB), 80 - 100 cm.
Sollte der Wildverbiss zu groB sein, wird empfohlen, zum Schutz der

Gehdlze einen Wildschutzzaun (H6he von 1,80 m) zu errichten. Dieser ist
nach erfolgreichem Anwuchs riickstandslos zu entfernen.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind auf
den Baugrundstiicksflachen unzuléssig. Die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige
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Verwendung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Garten- oder Grinflachen anzulegen und zu unterhalten. Zielsetzung dieser
Regelung ist, inshesondere in Bezug auf die Vorgartenbereiche eine Gestaltung
der unbebauten Flachen der Wohngrundstiicke in Form von Schottergarten
weitgehend zu unterbinden und eine biologische Artenvielfalt zu starken.
Vermehrt setzen Gartenbesitzer auf die vermeintlich pflegeleichtere
Gartengestaltung mit Kies und Steinen. Schottergarten wirken sich negativ auf
das Kleinklima aus und zerstoéren Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen. Durch
die zunehmende Versiegelung der Bdden ist es vor allem fur Végel und
Insekten nicht méglich, ausreichend Nahrung zu finden. Dariiber hinaus sorgen
Schottergarten fir eine Aufheizung der Bdden wund fungieren als
Warmespeicher. Durch die Abdichtung mit Folien kann es bei
Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen kommen. Auf Griinflichen mit
Bepflanzungen werden die Regenmassen hingegen gepuffert.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind Lampen mit insektenschonender
Beleuchtung nach dem Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht
erzeugen. Kinstliche Lichtquellen, wie z. B. Auflenwandleuchten,
Uberstrahien aufgrund ihrer deutlich gréReren Beleuchtungsstarke die
natlrlichen Lichtquellen und locken so viele Insektenarten an. Bereits durch
den Aufprall oder den Kontakt mit dem ggf. heiflen Lampengehause kénnen
insbesondere schnell fliegende Insekten getdtet oder verletzt werden. Die
sich im Bereich kiinstlicher Lichtquellen konzentrierenden und dort gut
sichtbaren Insekten sind eine leichte und beliebte Beute fiir Fressfeinde,
insbesondere fur Vogel, Fledermause und Spinnen. Daruber hinaus fiihrt
kunstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitat und zu unnatirlich
verlangerten Aktivitatszeiten der Insekten.

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestédnde und
Vegetationsflachen wahrend der Baumalinahmen und beim Erhalt von Bdumen
und sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

Durch die Planung ist vorwiegend eine Griinlandteilflache betroffen. Hierbei
handelt es sich um eine intensiv bewirtschaftete Flache, die nur eine geringe
Bedeutung als Tierlebensraum hat. Es ist davon auszugehen, dass die Planung
nur geringe Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenlebensrdume hat.

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist zu prifen,
ob durch die Planung 'besonders geschiitzte' oder 'streng geschutzte' Tier- und
Pflanzenarten betroffen sind.

Fledermduse

Alle heimischen Fledermausarten stehen im Anhang IV der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (92/43/EWG) und zahlen damit gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG zu den 'streng geschiitzten' Arten.

Im Plangebiet befinden sich keine Baume, die die nétige Starke aufweisen, um
von Flederméausen als Tagesverstecke genutzt zu werden. Es werden zudem
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keine Gebaude beseitigt. Damit wird auch der Lebensraum der Flederméuse

nicht beseitigt.
Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz.

B) Europaische Végel
Alle europaischen Vogelarten zdhlen gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu
den 'besonders geschitzten' Arten.

Die Gehdélzstrukturen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes bieten
Brutplatze fur mehrere Vogelarten. Da jedoch alle Gehdlze erhalten werden,
ergeben sich keine Beeintrachtigungen fiir die gehdlzbriitenden Vogelarten. Die
zu erwartenden Vogelarten sind zudem weit verbreitet und allgemein haufig. Sie
weisen daher einen glnstigen Erhaltungszustand auf. Die vorgenannten
Vogelarten zdhlen zu den europdischen Vogelarten und unterliegen dem
besonderen Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Die Griinlandfliche kann ein Bruthabitat fir Offenlandbriiter (u. a. Kiebitz,
Feldlerche) darstellen. Die Eignung einer solchen Flache hangt hierbei von
verschiedenen Faktoren ab. Im vorliegenden Fall schranken die Bebauung im
Norden und Westen die Eignung der Flache als Bruthabitat fur Offenlandbriter
stark ein. Offenlandbriiter meiden sowohl die Nahe zu Gebauden, als auch die
Nahe zu hohen Gehdlzstrukturen. Sie besiedeln weitraumige offene
Landschaftsbereiche. Wenn man berlcksichtigt, dass die Feldlerche einen
Abstand von 50 m bis 100 m zu Gebéauden oder hohen Knicks einhélt, so wird
deutlich, dass die Flache nur sehr eingeschrankt als Bruthabitat fur diese Art
geeignet ist. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass auf der
Griinlandteilflache ein Vorkommen der Feldlerche oder des Kiebitz nicht zu

erwarten ist.

Da im Plangebiet europdische Vogelarten vorkommen, besteht eine arten-
schutzrechtliche Relevanz.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften sind die Beseitigung von Gehdlzen
sowie die Baufeldraumung nur auBerhalb der gesetzlichen Sperrfrist in der Zeit
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zuldssig. Sollte der
genannte Zeitraum nicht eingehalten werden kénnen, ist durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde ergeben und eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren
Naturschutzbehdrde einzuholen.

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

Flora
Far die Biotoptypen, die im Plangebiet festgestellt wurden, kann ein

Vorkommen von hochgradig spezialisierten Pflanzenarten, die europarechtlich
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geschitzt sind, ausgeschlossen werden.

Fazit

Durch die Planung ergibt sich héchstens eine Betroffenheit fur Vogelarten.
Wenn die genannte zeitliche Auflage eingehalten wird, ergeben sich keine
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG.

Im Plangebiet befinden sich weder Kulturdenkmaler noch archologische
Denkmale. Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt
werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehdérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

In der Planung ist zu prifen, ob sich fur das Schutzgut 'Mensch’
Beeintrachtigungen ergeben. Beeintrachtigungen kénnen sich hierbei sowohl
von aullen ergeben, indem sie auf das Plangebiet einwirken, als auch, indem
sie vom Plangebiet ausgehen.

Ein Wohngebiet birgt keine Risiken fir das Schutzgut Mensch. Die Erh6hung
des Verkehrsaufkommens durch ein zuséatzliches Wohnhaus wird sich unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle bewegen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemaéfien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub
und Gerliche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Ermittlung des Eingriffs

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Es ist die Schaffung eines Baugebietes mit 1 Baugrundstiick vorgesehen. Das

Grundstick wird (ber den 'Pampower Weg' erschlossen. Zum Schutz des

Landschaftsbildes wird eine Heckenpflanzung im Siiden des Plangebietes

festgesetzt, ebenso ist mindestsens ein standortgerechter, einheimischer

Laubbaum neu anzupflanzen.

b) Schutzgut Boden
Die Planung fihrt zu umfangreichen Flachenversiegelungen durch die
Errichtung des Gebaudes und die Anlage von befestigten Hoffldchen.
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1. Fldchenversiegelungen - Vollversiegelungen

Fir das Wohngebiet am Rand zur freien Landschaft wird gem. § 19 Abs. 2
BauNVO eine GRZ von 0,25 festgesetzt, die jedoch gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze um bis zu 50 % berschritten

werden darf.

Flachengréfie 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) insgesamt:

Zulassige Flachenversiegelungen:
GRZ 0,25 gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

+ 50 % Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

1.689 m?x 0,375 =

633 m?

1.689 m?

Zuléssige Flachenversiegelungen (WA)

633 m?

Zulassige Neuversiegelungen (Vollversiegelungen) insgesamt: 633 m?

a) Biotopwerteinstufung

Eine Biotopwerteinstufung ist fur die Biotoptypen erforderlich, die durch Eingriffe
betroffen sind. Es liegen dariiber hinaus einige Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches, auf denen keine Nutzungsdnderungen vorgesehen sind.
Fir diese Fléchen, in die nicht eingriffen

wird, erfolgt keine

Biotopwerteinstufung (StraRenfldche).

Die Einstufung erfolgt anhand der Tabelle in Kapitel 2.1 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg - Vorpommern“, Neufassung 2018. Es ergeben

sich folgende Gréf3en:

Tab. 2: Von Eingriffen betroffene Biotoptypen mit Fliachenanteilen, Wertstufen und

durchschnittlichem Biotopwert

Durchschnittl

Biotoptyp Flachengrélie | Wertstufe
des Eingriffs Biotopwert
in m?

Aligemeines  Wohngebiet (WA):

insgesamt 1.689 m?

davon vom Eingriff anteilig betroffen:

GIM: Intensivgrinland auf 633 1 1,5

Mineralstandorten

Gesamt 633
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b) Ermittlung des Lagefaktors

Der Lagefaktor wird anhand des Abstandes von Stérquellen ermittelt.
Stérquellen sind gemafly der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern“  Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Stralen und
vollversiegelte  landliche  Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
Freizeitanlagen und Windparks.

Das Plangebiet befindet sich direkt im Stadtbereich Teterows oder grenzt daran
an. Stérquellen befinden sich demnach in weniger als 100 m Entfernung. Diese
Entfernung fuhrt gem. der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern® zu einem Lagefaktor von 0,75.

c) Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir Biotopbeseitigung
bzw. Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen /
Beeintrachtigungen)

Das Eingriffsflachenaquivalent errechnet sich durch Multiplikation aus der vom
Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und
dem Lagefaktor:

Tab. 3: Berechnung der jeweiligen Eingriffsflichendquivalente

Flache des | Durchschnittlicher | Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalent
Biotoptyps  in | Biotopwert

m2

(GIM) 633 1,5 0,75 712

Gesamt 633 712

d) Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

In den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® wird dazu
Folgendes ausgefihrt:

,Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der
Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das filhrt zu weiteren
Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen Schutzgiiter, so dass
zusétzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb ist
biotoptypunabhéngig die teil-/vollversiegeite bzw. Uiberbaute Fldche in m? zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu bertcksichtigen.

Das Eingriffsflichenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird
Uber die multiplikative Verknlpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten
Flache und dem Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:”

Uberbaubare Flache (vgl. A) 633 m? x 0,5 fur Vollversiegelung = 317 m?
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e) Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf errechnet sich aus den Ergebnissen
¢) und d).

Im Rahmen der Baugenehmigung des Wohnhauses im WA wurden bereits
860 m? ausgeglichen und dem Okokonto LRO-024 "Naturwald Kleverhof"
zugeordnet. Diese sind in dieser Berechnung abzuziehen.

712 m?+ 317 m? = 1.029 m?
.. bereits geleisteter Ausgleich: 860 m?
169 m?

Innerhalb des WA wiirde sich noch ein Kompensationsbedarf von 169 m?
ergeben.

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 b
i. V. m mit § 13 a BauGB handelt, werden die Eingriffe zwar nach HzE
bilanziert, ein Ausgleich ist - mit Ausnahme von geschiitzten Biotopen -
aber nicht erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der Ubersicht iiber
die zu erwartenden Eingriffe.

¢) Schutzgut Wasser

Grundwasser
Flachenversiegelungen koénnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate

auswirken. Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden
ab. Im vorliegenden Fall stehen im Plangebiet (berwiegend Lehmbdden an.
Diese Bdden weisen nur eine geringe Versickerungsfahigkeit auf. Die
Flachenversiegelungen werden somit keine wesentlichen Auswirkungen fir die
Grundwasserneubildungsrate haben, zumal aufgrund der festgesetzten GRZ
Uber 60 % der Flache im unversiegelten Zustand verbleiben wird.

Aufgrund der anstehenden Lehmbdéden tragt das Niederschlagswasser, das in
den Boden einsickert, kaum zur Grundwasserneubildung bei. Es ist
vorgesehen, das Oberflaichenwasser dem Regenwasserkanal der Stadt
zuzufihren. Fir das Grundwasser ergeben sich keine Auswirkungen. Ein
gesonderter Ausgleich flir das Schutzgut 'Wasser' ist deshalb nicht erforderlich.

d) Schutzgut Klima/Luft

Versiegelte Flachen und Gebdudestrukturen verstarken lokalklimatisch eine
Warmereflexion. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet iber 60 % und
der zukiinftigen Wohngebietsflache als Griin- bzw. Gartenflachen ausgebildet
werden, da hier eine GRZ von héchstens 0,375 nicht iiberschritten werden darf.
Es ist davon auszugehen, dass auf dem unversiegelten Anteil geschlossene
Vegetationsdecken in Form von Rasenflichen (berwiegen werden, da
flaichenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen
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unzulassig sind. Die nicht Gberbauten Grundstucksflichen sind, soweit diese
Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendétigt werden, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Grin- oder Gartenflachen anzulegen
und zu unterhalten.

Die Beriicksichtigung von Klimagesichtspunkten ist mdéglich, z. B. ist eine
Energiegewinnung durch erneuerbare Energien oder die Errichtung von
Griindachern allgemein zulassig. Hierfir darf auch von der vorgegebenen
Dachform abgewichen werden.

Die Dachflaichen der zukiinftigen Gebdude kdénnen zur Energiegewinnung
genutzt werden, da der Bebauungsplan geneigte Dacher fur Hauptgebaude
vorgibt und Photovoltaikanlagen an Wand- und auf Dachflachen im Plangebiet
allgemein zulassig sind.

Auf dem Baugrundstiick ist zudem mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum in der nach der Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode anzupflanzen. Die anzupflanzenden Baume sind gem. den.
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Maflnahme 6.22, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der Umsetzung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.
e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verlust von Biotopflachen

Fldachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
¢ Es werden keine Flachen mit besonderer Bedeutung beseitigt.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung filr den Naturschutz
¢ Grinlandflache

Die Beseitigung der oben aufgefihrten Biotoptypen stellt einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar.

Da im vorliegenden Fall keine geschiitzten Biotope beseitigt werden, wird
hier kein Ausgleich notwendig. Ein Ausgleich fiir Flachen mit allgemeiner
Bedeutung ist nicht erforderlich, da es sich um ein Verfahren nach § 13 b
i. V. m. § 13 a BauGB handelt. Trotzdem wurde bereits ein_Teil des
Ausgleichs iiber das Okokonto LRO-024 "Naturwald Kleverhof" geleistet.

f)  Schutzgut Landschaftsbild
Da das Plangebiet nur im Siden an die freie Landschaft angrenzt, wird hier

eine Gehoélzpflanzung festgesetzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Anpflanzflichen sind zweireihig mit einheimischen, standortgerechten
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Laubgehdlzen zu bepflanzen. (Gehélzarten, Pflanzabstdnde und -qualitdten
sowie Pflegehinweise: siehe Kapitel 3.2.) Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Zur Durchgriinung wird festgesetzt, dass auf dem Baugrundstiick mindestens
ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der nach der Baufertigstellung
folgenden Pflanzperiode anzupflanzen ist. Der anzupflanzende Baum ist gem.
den. Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Malinahme 6.22,
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird Uber den 'Pampower Weg' erschlossen, der an die
'Malchiner Stral3e' (B 104) anbindet. Die 'Malchiner StralRe' (B 104) fiihrt in
Richtung Westen in das Stadtzentrum Teterows. In Richtung Osten fiihrt sie in
die Stadt Malchin und von dort weiter zur B 194.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Die néachste Bushaltestelle 'Teterow, Bergringstadion' befindet sich an der
'Malchiner Strafl3e' in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Von dort verkehren
folgende Buslinien:

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

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung der Stadt Teterow erfolgt Gber den 'Zweckverband

Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz'. Das Leitungsnetz muss ins
Plangebiet erweitert werden.

Léschwasserversorgung

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

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

a) Regenwasser

Da die anstehenden Bd&den fiir eine Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen nicht
geeignet sind, wird die Beseitigung des Regenwassers, wie von der Stadtwerke
GmbH als Betriebsfilhrer des ,Zweckverbandes Wasser/Abwasser
Mecklenburgische Schweiz‘ vorgeschlagen, zentral geregelt.

b) Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann (liber die vorhandene Kanalisation in der 'Malchiner
Strale' entsorgt werden. Dafiir sind entsprechende Leitungen in das Plangebiet
zu legen.

Fernmeldeeinrichtungen

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

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

Abfall

Die Abfallbeseitigung obliegt dem 'Eigenbetrieb Abfallwirtschaft' des
Landkreises Rostock. Die 'Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Rostock' ist zu beachten.

3.4 Hinweise

Bodendenkmale

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

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von
verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmdll, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der
Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |1 S. 502), zuletzt
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geéndert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Auf Grundlage des § 2 des Gesetzes (iber den Schutz
des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz -
LBodSchG M-V) sind die Altlasten unverziglich dem Landkreis Rostock,
Umweltamt, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von
Grinflachen und Gehélzen in der Zeit zwischen dem 01. Méarz und dem
30. September unzuldssig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden
kénnen, ist durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande ergeben und ein entsprechender
Antrag bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen.

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

Baumschutz
Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemaR § 18 NatSchAG M-V

geschitzt. Soweit geschiitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock.

Schutz des Ober- und Unterbodens
Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes

zu bericksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu
beachten. (Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV
(LABO2002.) Die Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem
Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der
Béden zu beachten. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der
gesamten Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu (berprifen.
Uberschiissiger Boden ist, sofern er nicht anderweitig innerhalb des
Plangebietes genutzt werden kann, fachgerecht zu entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehdérde dariiber in Kenntnis zu setzen.

Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestdnde und
Vegetationsflachen wéahrend der BaumalRnahmen und beim Erhalt von Badumen
und sonstigen Bepflanzungen zu beachten.
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Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind
so auszurichten, dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung
unbeeintrachtigt bleibt.

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem
Grund wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer
ordnungsgemalen landwirtschaftlichen  Bewirtschaftung  resultierenden
Emissionen (Larm, Staub und Geriiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet
einwirken kénnen.

3.5 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

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

4. Flachen und Kosten

Grundnutzung Flache in m? Prozent

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.509 66,0
Verkehrsfldchen 596 26,1
Anpflanzflachen 180 7.9
Gesamtflache 2.285 100,0

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

Teterow

Beschlussvorlage

offentlich: X
nicht offentlich:

Fachbereich
Bau und Stadtentwicklung

Datum

05.05.2022

Drucksachen Nr. ggf. Nachtragsvermerk

B VIl /1259 -3

Beratungsfolge Sitzungstermin
Bauausschuss 09.06.2022
Umwelt, Verkehr, Tourismus {09.06.2022
Hauptausschuss 20.06.2022
Stadtvertretung 30.06.2022
Betreff: Bebauungsplan 34 ,Am Stubbenbruch*

Beschlussvorschlag:

Beschluss iiber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt Teterow
fiir das aligemeine Wohngebiet ,,Am Stubbenbruch®

Beratungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Top:

Einstimmig | mit Stimmenmehrheit
ja / nein:

Enthaltung

it. Beschlussvorlage | abweichender Beschluss
s. Riuckseite




o,

Problembeschreibung / Begrindung:

Mit der Auslegung als wesentlichstem Verfahrensschritt bei der Erarbeitung von
Bebauungsplanen wird bezweckt, der Offentlichkeit Gelegenheit zum Abgeben von
Stellungnahmen zu geben. Behdérden und Birger erhalten dadurch die Mdglichkeit, in
einem férmlichen Verfahren ihre Vorstellungen zum Bebauungsplanentwurf mitzuteilen
oder auf seine Inhalte einzuwirken. Die &ffentliche Auslegung bildet die Grundlage einer
sachgerechten Abwagung durch die Gemeinde.

Der vorliegende Planentwurf beinhaltet die Darstellungen und Festsetzungen, die zum
Erreichen der Planungsziele aus dem gednderten Aufstellungsbeschluss vom 24.03.2022
erforderlich sind (Aktivierung einer sich anbietenden Innenbereichsflache fiir wohnbauliche
Zwecke und Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Fortbestand und
geringfugige bauliche Erweiterungsmdglichkeiten des ansassigen Baumarktes). Ebenso
eingearbeitet wurden die Anregungen und Hinweise von Behérden aus der friihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Die Stadtvertretung mége die Entwiirfe von Planzeichnung und Begriindung billigen und die
offentliche Auslegung beschlieRen.

| Fortsetzung Erganzungsblatt Nr.

Finanzielle Auswirkungen

Ja: / Nein: x
WV
1 2 3 4
Gesamtkosten jahrliche Finanzierung | objektbezoge |einmalige oder
Beschaffungs-/ Folgekosten/ - Eigenanteil |ne jahrl.
Herstellungskosten |lasten i.dR.= Einnahme laufende
Kreditbedarf |(Zuschiisse / |Haushalts-
Beitrage) belastung:
Mittetab-
fluld, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulat. Kosten
EUR: EUR: EUR: EUR: EUR:
Veranschlagung nein Untersachkonto
im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt Sachkonto
Finanzkonto
mit: mit: ja, mit
HH-Jahr: HH-Jahr: EUR:

Pt /L,

Yoty u-i ( . e
Andreas Langé” / ‘ U Hohenegger
Birgermeister '




Beschluss Nr. )
liber den Entwurf und die offentliche Auslegung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt Teterow ,,Am Stubbenbruch®

a) Abwéagung (friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Die wahrend der frihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen der
Behorden hat die Stadtvertretung Teterow mit dem aus dem Abwagungsprotokoll
ersichtlichen Ergebnis gepruft.

Die Beteiligten, die eine Stellungnahme abgegeben haben, sind vom Ergebnis mit
Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

b) Billigung des Entwurfs und 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

1. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Am Stubbenbruch*
sowie der Entwurf der Begrundung werden in der vorliegenden Fassung gebilligt
/ mit folgenden Anderungen gebilligt:

2. Die Entwirfe des Planes und der Begriindung sind nach § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch o6ffentlich auszulegen und die beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.
Zuséatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und
die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das Internet
einzustellen und tber die Seite der Stadt Teterow www.teterow.de zuganglich zu
machen.

Teterow,
(Siegel) Birgermeister

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtvertretung: 21
davon anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern waren keine Mitglieder der
Stadtvertretung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

Teterow,

(Siegel) Burgermeister



Stadt Teterow

Landkreis Rostock

3. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 34

'Am Stubbenbruch’

fur das Gebiet westlich und nérdlich der Langhager Chaussee,
stidlich der Zufahrt zum Baumarkt, éstlich der Bebauung Am
Stubbenbruch 28 A (Teilbereich A) sowie um das Gebiet des
Baumarktes westlich der Langhéager Chaussee, nérdlich Am
Stubbenbruch, stdlich und 6stlich landwirtschaftlich genutzter
Flachen (Teilbereich B)

- Abwagungsprotokoll -

tber die Stellungnahmen und Anregungen
im Rahmen der Beteiligungen gemaf
§ 13 aAbs. 3,84 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB



STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Auf Grund des Beteiligungsverfahrens| Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
haben folgende Trager offentlicher | genommen.
Belange schriftlich mitgeteilt, dass von
ihrer Seite keine Anregungen zu der
Planung vorzutragen sind:
Folgende beteiligte Tridger offentlicher| Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
Belange und Nachbargemeinden haben || genommen.
keine Stellungnahme abgegeben:
- Stadtwerke Teterow GmbH
Folgende Trager offentlicher Belange || Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
haben Anregungen bzw. Hinweise | genommen.
vorgetragen:
- Straflenbauamt Stralsund
- Staatliches Amt fir Landwirtschaft und

Umwelt Mittleres Mecklenburg
- Landkreis Rostock

. Der  Sachverhalt wird zur Kenntnis

Seitens der Offentlichkeit sind keine| genommen.

Stellungnahmen abgegeben worden.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

StraBenbauamt Stralsund
(Stellungnahme vom 26.04.2022)

Bezugnehmend auf |hre E-Mail vom
19.04.2022 zur o. g. Bauleitplanung wird wie
folgt Stellung genommen:

Zu dem 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34 "Am Stubbenruch" der Stadt Teterow
sind aus stral3enbaulicher und verkehrlicher
Sicht keine Anregungen oder Bedenken
vorzubringen.

Diese Stellungnahme bezieht sich auf den
strallenbaulichen und verkehrlichen Bereich
der Straen des Uberdrtlichen Verkehrs, die
in der Verwaltung des Straflenbauamtes
stehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg
(Stellungnahme vom 13.05.2022)

Zu den eingereichten Unterlagen gebe ich im
Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange folgende Stellungnahme
ab:

Landwirtschaft

Zu dem Vorhaben bestehen seitens der
Belange der Landwirtschaft grundséatzlich
keine Bedenken.

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen wird jedoch um Beachtung
folgender Hinweise gebeten:

- Der Entzug bzw. die zeitweilige
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen ist auf den absolut notwendigen
Umfang zu beschranken. Auf den zeitweilig in
Anspruch genommenen Flachen ist die
landwirtschaftliche Nutzbarkeit nach
Abschluss der Baumallnahmen vollstandig
wiederherzustellen.

- Die Erreichbarkeit der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit
landwirtschaftlicher ~ Technik  und  die
Funktionstiichtigkeit vorhandener

Dréanagesysteme sind sicherzustellen.

Wasserwirtschaft

Die aus der Lage des Vorhabens heraus
notwendige Prufung der Einhaltung der
Vorgaben nach § 27 und § 47 WHG fiur die

nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
berichtspflichtigen Wasserkdrper ist
vorzunehmen. Die Belange der

Wasserrahmenrichtlinie in Bezug auf das
Verschlechterungsverbot und  Verbesse-
rungsgebot sind zu prifen, darzustellen und
zur Bewertung vorzulegen.

Begrindung:

Aus der vorgelegten Planung ist nicht zu
erkennen, welche Vorflut durch die
Gelandeentwasserung betroffen ist. Die
Abwasserentsorgung erfolgt Uber die KA
Teterow, fur die es in der aktuellen
Bewirtschaftungsplanung eine  Maflnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Durch die Planung sind keine angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Der Grofteil des Plangebietes
ist bereits bebaut und versiegelt. Die
rechtlichen Vorgaben werden eingehalten,
Gewadsser sind nicht betroffen. Auch die
untere Wasserbehoérde hat im Rahmen des

Beteiligungsverfahrens keine  Bedenken
geaullert.
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN
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ABWAGUNG UND BESCHLUSS

zur Stabilisierung der P-Austrdge auf
moglichst niedrigem Niveau gibt. Die
betroffenen Wasserkérper werden nicht

dargestellt und bewertet, ihre Defizite nicht

beachtet und die Auswirkungen des
Vorhabens (Verschlechterungsverbot und
Verbesserungegebot) nicht geprift. Das

Vorhaben kann aus Sicht der WRRL und des
Gewdsserschutzes nicht beurteilt werden.

Bodenschutz

Soweit im Rahmen von Baumafinahmen
Uberschussbéden anfallen bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstuick auf- oder
eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pilichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen
zu treffen, die standorttypischen
Gegebenheiten sind hierbei zu
berlicksichtigen. Die Forderungen der §§ 10
bis 12 Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu
beachten.

Sofern im Zuge der Baugrunderschlieflung
Bohrungen niedergebracht werden, sind die
ausfiihrenden Firmen gegeniber dem LUNG
M-V - Geologischer Dienst - meldepflichtig.

Sonstige von unserer Behérde zu vertretende
Belange sind vom o. g. Vorhaben nicht
berthrt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die
von lhnen vorgelegten Unterlagen.

werden zur Kenntnis
im Rahmen von

Die Hinweise
genommen und sind
Erdarbeiten zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
genommen.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Landkreis Rostock
(Stellungnahme vom 20.05.2022)

Durch das Amt fir Kreisentwicklung wurden
die berthrten Fachamter des Landkreises
Rostock beteiligt. Die in der Anlage
beigefugten Fachstellungnahmen der Amter
sind Bestandteile dieser Stellungnahme. Die
fur die Satzung relevanten Inhalte der
Fachstellungnahmen sind gleichfalls
entsprechend zu beriicksichtigen.

Die Stellungnahmen der Fachamter sind
Bestandteil der stadtischen Abwéagung.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Kreisordnungsamt
SG Brandschutzdienststelle
(Stellungnahme vom 02.05.2022)

Keine Anregungen.

Die Stellungnahme wird zur
genommen.

Kenntnis
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Amt fiir StraBenbau- und Verkehr
SG StraRenbau
(Stellungnahme vom 09.05.2022)

Keine Anregungen.

SG StraBenverkehr
(Stellungnahme vom 13.05.2022)

Zum vorgenannten Bauvorhaben bestehen
aus verkehrsrechtlicher Sicht grundsatzlich
keine Bedenken.

Es wird jedoch auf unsere Stellungnahme
aus dem Jahr 2016 verwiesen.

Sollte die Maf3nahme Auswirkungen auf den
offentlichen  StralRenverkehr haben, st
grundsatzlich von einer maximalen
halbseitigen Strallensperrung auszugehen,
um eine zusétzliche Beeintrachtigung des
flieRenden Verkehrs auf ein Minimum zu
beschranken.

Rechtzeitig vor Beginn der Baumaflinahmen,
die sich auf den Strallenverkehr auswirken,
hat die bauausflhrende Firma nach § 40
Abs. 6 StVO unter Vorlage eines
Verkehrszeichenplanes von der zustédndigen
Stralenverkehrsbehdrde die  Anordnung
nach § 45 Abs. 1 - 3 StVO darlber
einzuholen, wie ihre Arbeitsstelle
abzusperren und zu kennzeichnen ist, ob und
wie der Verkehr. auch bei teilweiser
Strallensperrung, zu beschridnken, zu leiten
und zu regeln ist, ferner ob und wie sie
gesperrte Strallen und eventuelle
Umieitungen zu kennzeichnen hat. Sie hat
diese  Anordnung zu  befolgen und
Lichtzeichenanlagen zu bedienen.

Der Antrag ist vollstdndig ausgefallt und
regelmalig 2 Wochen vor Baubeginn
einzureichen.

Der Antrag nach § 45 Abs. 6 StVO ist im
Internet unter landkreis-rostock.de. als PDF-
Datei abrufbar.

Ein eventueller Markierungs- und
Beschilderungsplan  ist  rechtzeitig  vor
Verkehrsfreigabe der zustandigen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Die Stellungnahme zur Vorgangerfassung
des Bauleitplans ist nicht Gegenstand der
hiesigen Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu berlicksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen konkreter Objektplanun-
gen zu bericksichtigen.
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StralRenverkehrsbehdérde zur  Anordnung
vorzulegen.
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Umweltamt
Untere Naturschutzbehérde
(Stellungnahme vom 16.05.2022)

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde
bestehen keine Bedenken gegen den o. g.
B-Plan-Entwurf. Die unter 03. der
Textfestsetzungen genannten Fristen und
nétigen Untersuchungen vor Baubeginn
werden als ausreichend erachtet und sind
zwingend zu beachten.

Untere Wasserbehdrde
(Stellungnahme vom 16.05.2022)

Aus Sicht der Untere Wasserbehodrde
bestehen keine Bedenken gegen die
Festsetzungen der 3. Anderung des. B-Plan-
Entwurfs.

Untere Bodenschutzbehorde
(Steliungnahme vom 02.05.2022)

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum
0. 9. Plan geben wir im Rahmen der
Einbeziehung der Trager ¢ffentlicher Belange
unsere Stellungnahme far den
Planungstrager ab. Der vorliegende Plan
wurde auf Belange des Bodenschuizes und
entsprechend unserem Kenntnisstand auf
das Vorhandensein von Altlasten auf den
angegebenen Grundstiicken geprft.

Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des
Bodenschutzes im Rahmen der gesetzlichen
Anforderungen auseinandergesetzt.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum

Planentwurf keine Einwénde.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind
im Vorhabengebiet nicht bekannt.

Hinweise:

Ein Sachgebiet Immissions- und
Bodenschutz gibt es im Umweltamt nicht. Die
Inhalte in  der Begrindung und der

Planzeichnung sind dahingehend zu andern.

Sollte bei den Baumalinahmen verunreinigter
Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche  Abfalle, Bauschutt  etc)
angetroffen werden, so sind diese Abfille
vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiicksei-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis wird unter dem Textteil B und in
der Begrindung entsprechend korrigiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu
beachten.

-10 -
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gentimer einer ordnungsgemalen
Entsorgung zuzufiihren, Diese Abfalle durfen
nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt
werden.

Untere Immissionsschutzbehérde
(Stellungnahme vom 09.05.2022)

Die Untere Immissionsschutzbehdrde
empfiehlt der Stadt Teterow zu prifen, ob
durch die geplanten baulichen Erweiterungen
des bestehenden Baumarkts mit
Baustoffhandel Uberschreitungen der
zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den Dbestehenden und geplanten
schutzbedurftigen  Nutzungen  auftreten
kénnen. Gegebenenfalls sind geeignete
Schallschutzmalnahmen zu treffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Der im Plangebiet anséassige
Baumarkt mit integrietem Baustoffhandel
und Gartencenter beabsichtigt, geringflgige
bauliche Erweiterungen auf seinem jetzigen
Betriebsgrundstick vorzunehmen, die sich
vorwiegend auf die Lagerung von Materialen
beziehen (Uberdachung von Lagerflachen)
und mit keinen zuséatzlichen L&rmimmissio-
nen verbunden sind. Daher wird von einer
ergdnzenden Larmbetrachtung abgesehen.
Die Stellplatzanlage bleibt unverandert.

11 -




Flur

SO

Baumarkt

o/ /e\ | GRZ03

| DN > 18°

FH max. 8,5 m

Uber Bezugspunkt

a GRZ 0,8
/ /
FH max. 12,0 m

Uiber Bezugspunkt

Baumarkt

Teilbereich B

2

o\
[I'A
:1.000

M. 1

ich A

Stadt Teterow
Bebauungsplan Nr. 34

3. Anderung
Teilbereich A:

Gebiet westlich und nordlich 'Langhédger Chaussee', siidlich
der Zufahrt zum Baumarkt, dstlich der Bebauung 'Am
Stubbenbruch 28 A'

Teilbereich B:

Gebiet des Baumarktes westlich 'Langhager Chaussee’,
nordlich 'Am Stubbenbruch' stidlich und éstlich
landwirtschaftlich genutzter Flachen
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B-Plan Nr. 34, 3. Anderung, Stadt Teterow

ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PlanzV 90 - zuletzt geédndert am 14. Juni 2021

PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN / RECHTSGRUNDLAGE

ENTWURF_01.06.2022

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Baumarkt
SO (§ 11 BauNVO)
Baumarkt

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ 0,3 (§ 19 BauNVvO)

Zahl der Vollgeschosse als Héchsmaf
I (§ 20 BauNVvO)

Hohe baulicher Anlagen in Meter Uber einem Bezugspunkt,
FH8,5m als HéchstmaR:

Bezﬂgﬁgunkt Firsthdhe z.B. FH 8,5 m gemessen (iber Bezugspunkt (sieche TTB Nr. 03)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
9) (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Abweichende Bauweise
a (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

/8\

Nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

-1/2 -
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B-Plan Nr. 34, 3. Anderung, Stadt Teterow

ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 - PlanzV 90 - zuletzt geandert am 14. Juni 2021

PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN / RECHTSGRUNDLAGE

15. Sonstige Planzeichen

r [ 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
| |

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
k=l

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder
e o o0 o Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z.B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

i [ ) - i Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
i i
i

Grenze der Larmpegelbereiche (LPB) Il und IV
LPB Il (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LPBIV

Dachneigung der Hauptgeb&ude gréRer oder gleich 18°
DN > 18° (§ 9 Abs. 4 BauGB, i.V.m. § 86 LBauO M-V)

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

70 Flurstiicksbezeichnung

/e\ Flurstlicksgrenze

Vorhandene bauliche Anlagen

KOCH-G-HIOK- Kunftig entfallende Leitung

- e Grenze der Teilbereiche

[l. NUTZUNGSSCHABLONE

Art der
baulichen Nutzung

: Grundflachenzahl
Bauweise (GR2)

max. Firsthéhe in Meter
Giber Bezugspunkt

- 212 -
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TEXT (TEIL B)

Stadt Teterow, BPL 34, 3. And.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB, BauNVO)

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

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

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

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

- Verkaufs- und Ausstellungsraume,

- Lagerhallen und -flachen,

- Biroraume,

- Gewd&chs- und Folienhauser,

- Stellplatze fur den durch die Nutzung ausgelésten Bedarf.

¢) Die Verkaufsflache im SO darf fiir den Baumarkt maximal 4.600 m? und fir den Gartenmarkt
maximal 1.500 m? betragen, wobei 'Verkaufsflache' im Sinne dieser Bauleitplanung alle
Flachen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die geeignet sind,
Verkaufsabschllisse zu férdern bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kdnnen.

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

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

fy Das allgemeine Wohnen im SO ist unzulassig.

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

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

¢) Die in der Planzeichnung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzie

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

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

a) Die zuldssige maximale Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen betragt im SO 12,00 m und im WA
8,50 m. Bezugspunkt fir die festgesetzte Firsthdhe ist die erschlieRende o&ffentliche
Verkehrsflache (Langh&ger Chaussee) im Bereich der jeweiligen Grundstlckszufahrt.

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

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

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a) Im WA sind ausschlielllich Einzelhauser in offener Bauweise zuldssig.

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

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

Hoéchstzahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude sind im WA maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

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

a) Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebauden zuldssig, parallel
angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstandige Anlagenstandorte sind im Plangebiet
nicht zulassig.

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

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

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

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

verwenden.

Leitungsrechte (L)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a) Innerhalb der Umgrenzungen der Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédiichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind SchallschutzmaBnahmen notwendig. Innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind die
Gebdaudeseiten und Dachflachen von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen mit einem
resultierenden bewerteten Schalldamm-Mal entsprechend der nachfolgenden Tabelle 1 zu
realisieren.

b) Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf hierbei der mafigebliche Aufenl&rmpegel ohne
besondere Nachweise bei offener Bauweise um 5 dB (A) und bei geschlossener Bauweise
bzw. Innenhdéfen um 10 dB (A) gemindert werden.

¢) Terrassen und Balkone sind innerhalb des Larmpegelbereiches IV nur auf der
larmabgewandten Geb&udeseite zuldssig.

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

anzuwenden.
Tabelle 1:
Lirmpegel- MaBgeblicher Erforderliches resultierendes
bereich AuBenlirmpegel dB (A) Schalldamm-I\RIl.alS d(e;bALulSenbautells
w,res
1] 56 - 61 30 30
v 61-65 35 30

Flachen zum Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und

deren Erhalt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken im WA ist, soweit noch nicht vorhanden, mindestens ein einheimischer
und standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe
uber dem Erdreich) in der der Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Vorgaben und Vorschldge zur Bepflanzung siehe

Begrindung).
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Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)

Dacher

Die Dachneigung im WA muss mindestens 18 Grad betragen. Im WA sind ausschlielich Sattel-,
Walm- und Kriippelwalmdéacher zuldssig. Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen
beziehen sich jeweils nur auf die Hauptgebdude. Fiir Wintergérten, Gauben, Nebenanlagen,
Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zuléassig. Die
Dacheindeckung ist im Plangebiet nur in den Farben rot bis rotbraun oder anthrazit bis schwarz
zulassig. Ausgenommen davon sind Wintergarten. Fiur diese sind auch Glasdacher zulassig.
Grind&cher sind im Plangebiet zuldssig. Bei Grundéchern darf von den Festsetzungen zur
Dachform, -neigung und-farbgestaltung abgewichen werden.

Dachbegriinung Carports und Garagen

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

Fassadenbegriinung

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

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

Werbeanlagen
Werbeanfagen dirfen nur an der Statte der Leistung angebracht bzw. aufgestelit werden. Sowoh|

freistehende als auch am Geb&ude angebrachte Werbeanlagen dirfen die festgesetzte Firsthohe
nicht Uberragen. Reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem Licht
sind unzulassig.

Hinweise

Bodendenkmale

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

Altlasten

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

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

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

Baumschutz
B&ume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemak § 18 NatSchAG M-V geschiitzt. Soweit

geschitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der Genehmigung der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock.

Schutz des Oberbodens
Die DIN-Normen 18915 und 19731 sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung des

Oberbodens zu beriicksichtigen. Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle
sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten
(Weitere Hinweise: LABO-Volizugshilfe zu § 12 BBodSchV (LAB02002). Die Verdichtungen im
Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist
bei dem Befahren der Béden zu beachten.

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

Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden und Vegetationsflichen
Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestédnde und Vegetationsflachen
wahrend der BaumaBnahmen und beim Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen zu

beachten.

Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind so auszurichten,

dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung unbeeintrachtigt bleibt.
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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

- die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.07.2019 (GVOBI. M-V S. 467),

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021

(BGBI. I S. 1802),

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021

(BGBI. I S. 3908),

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

- die Landesbauordnung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemall dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
eingefigten § 13 a BauGB Anwendung. Bei der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt Teterow handelt es sich um eine Ma3nahme
der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung. Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB genannten Voraussetzungen, der Bauleitplan dirfe die
festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m?
nicht erreichen und nicht in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen stehen, sind erfillt. Ferner ist
nicht erkennbar, dass die Planung zu einer Beeintrdchtigung von Natura-2000-
Gebieten fiihren kénnte.

Im beschleunigten Verfahren gemdlR § 13 a BauGB gelten in

verfahrensrechtlicher Hinsicht die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach wird von einer Umweltpriifung und
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einem Umweltbericht abgesehen, ohne jedoch die Belange des
Umweltschutzes, einschliefilich die des  Naturschutzes und der
Landschaftspflege, aulRer Acht zu lassen (siehe Kapitel 3.2). Das Erfordernis,
dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkldrung beizufugen, entfallt.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 30.09.2021 / 24.03.2022
TOB-Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB 19.04.2022

Off.-Beteiligung geméaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

Laut Landesverordnung LEP M-V vom 27. Mai 2016 gehért 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 fir
Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich
Arbeitsplatze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen,
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in
zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung.
Als Knotenpunkte des OPNV sind Mittelzentren in der Regel gut an das
Verkehrsnetz angeschlossen und ermdéglichen den Menschen ihres
Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe. Starke
Mittelzentren mit gut ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten
Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fiir (junge) Menschen in
der Flache, ein Garant fir lebendige landliche Rdume und ein wesentlicher
Faktor fiir die Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten
oder weiter zu entwickeln, bedarf es einer gezielten Unterstitzung der
Mittelzentren.” (LEP M-V 2016, Pkt. 3.3, Seite 29)

Zur  Wohnbauentwicklung fuhrt die Begrindung unter Punkt 4.2
'Wohnbauflachenentwicklung' u. a. aus: "Der Wohnungsbau ist unter
Berlicksichtigung einer flichensparenden 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 ausgefiihrt, dass Teterow als ‘Mittelzentrum' einen
Entwicklungsschwerpunkt im landlichen Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und
Grundzentren' als Raum mit giinstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist. Fur
diese festgelegten Raume gilt, dass sie in ihrer Leistungskraft gestarkt werden
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sollen, um auch (berértliche Aufgaben fir ihre teilrAumlichen
Verflechtungsbereiche erfiillen zu kénnen.

Die Stadt Teterow zahlt zudem zu einem Tourismusschwerpunktraum im
Binnenland: ,In den als Tourismusschwerpunktraumen und
Tourismusentwicklungsrdumen festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll
deren Eignung, Sicherung und Funktion fir Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafthahmen und Vorhaben, auch der
des Tourismus selbst, besonders zu beriicksichtigen. [...] In
Tourismusschwerpunktrdumen des Binnenlandes soll die touristische
Entwicklung schwerpunktmafRig durch den weiteren Ausbau und die
Abstimmung der vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine
verbesserte Vielfalt der Angebote erfolgen.” (RREP MM/R 2011 Punkt 3.1.3,

Seite 21)

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

Der Flachennutzungsplan stellt den Teilbereich B des Plangebietes als
'Sonstiges Sondergebiet' (SO) mit der Zweckbestimmung 'Handel' dar. Der
Teilbereich A ist im Norden ebenfalls als 'Sonstiges Sondergebiet' (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Handel' und im Suden als 'Wohnbauflache' (W) dargestellt.
Da zukiinftig im Stiden des Teilbereiches A ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 A ausgewiesen werden soll,
die ebenfalls Teile des 'Sonstigen Sondergebietes' mit einbezieht, ergibt sich in
diesem Bereich eine Abweichung zu den derzeitigen Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Zudem entspricht die Zweckbestimmung 'Handel' nicht
eindeutig der vorhandenen und geplanten Nutzung im Plangebiet. Die
Zweckbestimmung des 'Sonstigen Sondergebietes' (SO) soll sowohl im
Bebauungsplan als auch im Flachennutzungsplan die einheitliche
Zweckbestimmung 'Baumarkt' erhalten. Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kénnen diese Abweichungen durch eine Berichtigung des Flachennutzungs-
planes behoben werden (15. Anderung des Flachennutzungsplanes durch
Berichtigung), so dass dann dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,

entsprochen wird.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Zukiinftige Darstellung im Fldchennutzungsplan
(15. Anderung durch Berichtigung)
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidwesten des besiedelten Stadtgebietes der Stadt
Teterow. Konkret handelt es sich um das Gebiet westlich und nérdlich
'Langhdger Chaussee', sudlich der Zufahrt zum Baumarkt, Ostlich der
Bebauung 'Am Stubbenbruch 28 A' (Teilbereich A) sowie um das Gebiet des
Baumarktes westlich 'Langhdger Chaussee', ndrdlich 'Am Stubbenbruch’
siidlich und &stlich landwirtschaftlich genutzter Flachen (Teilbereich B).
Insgesamt weist das Plangebiet eine Gréfle von ca. 2,03 ha auf, wovon sich
ca. 0,32 ha auf den Teilbereich A und ca. 1,71 ha auf den Teilbereich B

verteilen.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird Giberwiegend vom dem Betriebsgeldnde eines Baumarktes
eingenommen, das mit mehreren Gebduden und Nebenanlagen bebaut ist.
Umgeben sind die Gebdude von stark versiegelten Hof-, Stellplatz- und
Lagerflachen. Die Ubrigen Flachen, die zum einen fiir eine Erweiterung des
Betriebsgeldandes zum anderen fiir die Bereitstellung von Wohngrundstiicken
fungieren solien, werden von Griinflichen, Griunlandteilflfichen und
Dauerkleingdrten eingenommen.

Das Plangebiet ist in Richtung Suden, Westen und Osten vorwiegend von
Wohnbebauung umgeben, die von lockeren Einfamilienhausstrukturen
dominiert wird. Vereinzelt ist ebenfalls Gewerbe anzutreffen. Noérdlich des
Plangebietes schlieBen Griinlandflichen mit Gehdlzbestidnden an das

Plangebiet an.

Fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 34 in
seiner Ursprungsfassung, die am 17. August 2003 Rechtskraft erlangte.

Fiar den Teilbereich B trift der Bebauungsplan folgende zentrale
Festsetzungen:

e Art der baulichen Nutzungen: 'Sonstiges Sondergebiet’ mit der
Zweckbestimmung 'Baumarkt’;

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 0,8;

maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2;

zwei Vollgeschosse (l1) als '"HéchstmalR';

geschlossene Bauweise (9).

Fir das SO im Teilbereich A gelten iberwiegend die gleichen Festsetzungen.
Im Nordosten ist zudem eine 'private Grinflache' mit der Zweckbestimmung
'Spielplatz’ festgesetzt.

Das Gebiet des zukiinftigen 'Allgemeinen Wohngebietes' (WA) im Teilbereich A
ist im Norden als 'Griinflaiche' mit der Zweckbestimmung 'Kleingarten' und im
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Sitden als 'private Grinfliche' mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’
festgesetzt.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 34

BEBAUUNGSPLAN NR. 34
DER STADT TETEROW

N\,
S
T T et 5Bl [y 2 A
TUERBENGRETS v’
TEIL A M. 1:500 N
™
\;\ﬁ
W

BUHARF oy TR0
Fon

REGELQUERSCHNITTE

Rrrones o

SO LACE a7)

Fur den sudlichen Bereich des 'Allgemeinen Wohngebietes' ist die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 aus dem Jahr 2016 maRgeblich. Dieser setzt das
sudlichste Baugrundstiick als 'private Griinflache' fest.
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Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34

Privat

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 aus dem Jahr 2018 tangiert das
Plangebiet nicht.

2. Anlass und Ziele der Planung

21 Anlass der Planung

Der im Plangebiet ansédssige Baumarkt mit integriertem Baustoffhandel und
Gartencenter beabsichtigt geringfligige bauliche Erweiterungen auf seinem
Betriebsgrundstiick vorzunehmen. Da keine zuséatzlichen Flachen fir eine
Betriebserweiterung am Standort in Teterow zur Verfigung stehen, sind
bauliche Erweiterungsmaéglichkeiten auf dem Betriebsgrundstiick in Form einer
Nachverdichtung erforderlich. Die entsprechenden Mdglichkeiten zur baulichen
Verdichtung werden durch die Baugrenzen sowie die Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung eingeschrankt. Die im Bebauungsplan Nr. 34
festgesetzten Baugrenzen ermdéglichen keine vollumféngliche Ausnutzung des
Baugrundstiickes. Zudem wird die Erweiterung durch die festgesetzte
Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt.

Fir die notwendige Erweiterung sind sowohl die Vergré3erung der Baugrenzen
im Teilbereich A zur effektiveren Grundstiicksausnutzung sowie eine Erhéhung
der Uberschreitungsméglichkeiten der Grundflachenzahl (GRZ) geméal § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO erforderlich. Gleichzeitig soll auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet werden, da diese ebenfalls die
Erweiterungsmaoglichkeiten stark einschrankt. Eine planerisch festgesetzte
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private Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz’ soll wegen nicht
erkennbaren Bedarfs ebenfalls dem Betriebsgeldnde zugeschlagen werden.

Der zweite Anlass der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34 ist die Bereitstellung von Wohngrundstiicken fir den &rtlichen und
regionalen Bedarf. Es besteht kein erkennbarer Bedarf mehr an
entsprechenden Dauerkleingartenparzellen im Plangebiet. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes verfolgt die Zielsetzung, im Rahmen der aktiven
ortsplanerischen Steuerung die wohnbauliche Entwicklung sinnvoll zu steuern
und das Angebot fir den o&rtlichen und regionalen Wohnungsbedarf zu
verbessern. Obwohl am Rande des Siedlungsgebietes gelegen, weist das
Plangebiet eine gute ErschlieRungslage und eine direkte Anbindung an das
Siedlungsgeflige auf. GroRraumig betrachtet handelt es sich um eine sich
anbietende Innenbereichsfldche.

Das Plangebiet soll dazu in zwei Teilbereiche (A und B) unterteilt werden. Um
die notwendigen Anpassungen auf ein Mindestmall zu beschranken, werden
beim Teilbereich B lediglich die texilichen Festsetzungen (Textteil B) neu
verfasst und die Planzeichnung des Ursprungsplanes Nr. 34 bleibt weiterhin
mafRgeblich. Aufgrund der erforderlichen weitreichenderen Anderungen im
Teilbereich A wird hier der Bebauungsplan (Planzeichnung und Textteil B)
vollstdndig neu verfasst.

2.2 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist ein Liickenschiuss der vorhandenen Siedlungsstruktur. Eine
sich anbietende Flache soll fir wohnbauliche Zwecke aktiviert werden.
Zusatzlich sollen dem im Plangebiet ansassigen Baumarkt geringfligige
bauliche Erweiterungsméglichkeiten eingerdumt werden.

Die stddtischen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. Aktivierung einer sich anbietenden groRRrdumig betrachteten
Innenbereichsflache fir wohnbauliche Zwecke;

. Deckung eines 6rtlichen und regionalen Bedarfs nach Wohnraum;
. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Fortbestand und geringfiigige bauliche Erweiterungsmdoglichkeiten

des ansdssigen Baumarktes;

. Forderung  der  Innenentwicklung  durch  Nachverdichtung
untergenutzter Grundsticksflachen;

. langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung.
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3. Inhalte des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird in zwei Teilbereiche (A und B) unterteilt. Die Teilbereiche
sind durch die rote gestrichelte Linie in der Planzeichnung voneinander
getrennt.

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsétzlich zwei
Méoglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiinrt, so dass die
Satzung allein filr sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug
auf die Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die
Festsetzungen der bestehenden Satzung nehmen und diese nur
punktuell &ndern.

Vorliegend wird fir den Teilbereich A die erste Variante angewendet, da der
Anderungsbereich grundlegend neu gefasst wird und im Verhéltnis zur
Ursprungssatzung einen nur vergleichsweise kleinen Ausschnitt darstellt. Hinzu
kommt in praktischer Hinsicht die leichtere Handhabbarkeit, indem nicht diese
Satzung und die rechtskraftigen Vorgangerfassungen parallel gelesen werden
missen, um die rechtserheblichen Inhalte zu verstehen.

Fir den Teilbereich B werden lediglich die textlichen Festsetzungen (Textteil B)
neu gefasst und die urspriinglichen Festsetzungen vollumfénglich ersetzt. Es
gilt die Planzeichnung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 in
Verbindung mit den textlichen Festsetzungen der hiesigen Satzung.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird im Siuiden ein 'Allgemeines
Wohngebiet' (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung
wird sichergestellt, dass sich die zukinftige Bebauung nach ihrer Art der
baulichen Nutzung in die Umgebung einfiigen wird.

Allgemein zuldssig im WA sind gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO folgende
Nutzungen:

— Wohngebaude,

—die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig im WA sind gemal} § 4 Abs.3 Nr. 2 BauNVO sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe.
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Um den Charakter des Siedlungsgebietes nicht zu stéren und weil es
insbesondere um die Schaffung zusétzlichen Wohnraums geht, werden die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. In der Stadt Teterow
besteht im Plangebiet erkennbar kein Bedarf an Anlagen fiir diese Zwecke.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird wie in der
Ursprungsfassung gemalR § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ein 'Sonstiges
Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung 'Baumarkt’ ausgewiesen. Das
festgesetzte 'Sonstige Sondergebiet’ (SO) mit der Zweckbestimmung
'Baumarkt' dient dem Betrieb eines Baumarktes mit integriertem Baustoffhandel
und Gartencenter. Aligemein zuldssig sind folgende Nutzungen:

- Verkaufs- und Ausstellungsraume,

- Lagerhallen und -flachen,

- Birordume,

- Gewachs- und Folienhauser,

- Stellplatze fur den durch die Nutzung ausgeldsten Bedarf.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und der gewilinschten
Konzentration auf die zentralen Bereiche der Stadt Teterow sind ergédnzend die
Festsetzungen  zur  Beschrédnkung der Verkaufsfliche aus der
Ursprungssatzung tGibernommen worden. Die Verkaufsflache im SO darf fir den
Baumarkt maximal 4.600 m? und fiir den Gartenmarkt maximal 1.500 m?
betragen, wobei 'Verkaufsfliche' im Sinne dieser Bauleitplanung alle Flachen
sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die geeignet sind,
Verkaufsabschliisse zu férdern bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden
kénnen.

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

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

Das allgemeine Wohnen im SO ist unzulassig, da es den hiesigen
Planungszielen im SO widerspricht.

Das Mafd der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche Festsetzungen
bestimmt. Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) fir das WA von 0,3
festgesetzt. Hierdurch wird dem Gedanken Rechnung getragen, die bebaubare
Flache ins Verhéltnis zur GrélRe der Baugrundstiicke zu setzen. Der
Bebauungsplan schlielt fir das WA die Méglichkeit zur Uberschreitung der
jeweils zulassigen Grundflache gemald § 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass
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diese fir Garagen und Steliplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Darliber hinaus
ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ)
ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen,
mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt an
Wohngeb&uden hervorgerufen wird. In diesem Fall ist die Uberschreitung der
festgelegten Grundflachenzahl bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO unberiicksichtigt zu lassen und nur bei der Ermittlung der
Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO zu ermitteln.

Erméachtigungsgrundiage fir die textliche Festsetzung 02.a) ist § 31 Abs. 1
i. V.m. § 16 Abs. 5 und 6 BauNVO. Im Bebauungsplan kénnen nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mal} der baulichen
Nutzung vorgesehen werden. Von diesem Recht wird mit der genannten
Festsetzung Gebrauch gemacht Zudem wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass Terrassen nicht pauschal als Bestandteil der Hauptanlage
betrachtet werden kénnen. Ob Terrassen im planungsrechtlichen Sinn als
Nebenanlage oder als Teil des Gebaudes (Hauptanlage) anzusehen sind, hangt
von der baulichen Ausfihrung im Einzelfall ab. Hinsichtlich der baulichen
Beschaffenheit ist beispielsweise anzunehmen, dass eine einfache Pflasterung
mit Bodensteinen oder Holzbeplankung kein hinreichend pragendes Gewicht
hat, die bauliche Anlage als Teil des Hauptgebdudes erscheinen zu lassen (vgl.
VG Koéin, Urteil vom 03. Juli 2012 - 2 K 368/11). Mit der getroffenen
Festsetzung Nr. 02.a) soll diesem Umstand Rechnung getragen werden und
Terrassen, unabhédngig der Zuordnung als Haupt- oder Nebenanlage, im
Baugenehmigungsverfahren  einheitlich  bei  der  Berechnung  der
Grundflachenzahl (GRZ) beriicksichtigt werden.

Fir das SO wird wie in der Ursprungsfassung einer GRZ von 0,8 aufgrund des
Flachenbedarfs fiir Gebaude, Hallen sowie Verkehrs-, Rangier- und
Stellplatzflichen und den bereits vorhandenen hohen Versiegelungen
festgesetzt. Aufgrund der vorgesehenen verdichteten Bebauung, der
vorhandenen Bebauung und der geringen GroRe des Baugrundstiickes darf die
Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache) bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Giberschritten werden.

Die Festsetzung einer Geschossflaichenzahl (GFZ), wie sie noch die
Ursprungsfassung zum Inhalt hatte, wird ersatzlos gestrichen, um eine
Verdichtung im SO im Sinne des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden auch fir das zweite Voligeschoss zu ermdglichen.

Die Baugrenzen im 'Aligemeinen Wohngebiet' (WA) sorgen daflir, dass eine
gegenseitige Ricksichtnahme in Bezug auf eine Beschattung der
Nachbargrundstiicke ermoglicht wird. Es wird eine Abfolge der einzelnen
Baukdrper gewahrleistet, so dass ungestérte und besonnte Gartenflachen und
hausnahe Terrassen entstehen kdnnen. Die Lage und Gréfde der bebaubaren
Flachen ist so koordiniert, dass deren Schattenwurf und Wirkung hinsichtlich
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der Nachbargrundstiicke auf bestimmte Bereiche begrenzt ist und so
grundstiicksiibergreifende, unbebaute Garten- und Ruhezonen méglich sind.

Die Baugrenzen im SO ermdglichen eine mdoglichst groRe und flexible
Ausnutzung des Betriebsgrundstiickes.

In der Ursprungssatzung galten fir das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) zwei
Vollgeschosse (ll) als Héchstmall. Um eine Nachverdichtung auf dem
Grundstiick zuzulassen, soll im SO in den Teilbereichen A und B auf die
Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse verzichtet
werden. Die zukinftigen Gebaude werden ausreichend durch die maximal
zulassige Firsthbhe begrenzt. Die in der Planzeichnung der Ursprungsfassung
des Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzten maximal zulassigen zwei
Vollgeschosse (11) werden fiir den Teilbereich B und das Sonstige Sondergebiet
(SO) im Teilbereich A ersatzlos gestrichen. Fiur das WA gilt, angepasst an die
umliegenden Wohngebaude ein Vollgeschoss (1) als Héchstmal3.

Weiterhin wird das Maf} der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzte
Firsthohe (FH) begrenzt Hierdurch wird erreicht, dass eine an das
Gelandeniveau und an die erschlieBende Verkehrsfliche (Langhéger
Chaussee) angepasste Bebauung erfolgt. Die zuldssige maximale Firsthéhe
(FH) baulicher Anlagen betragt im WA 8,50 m und im SO 12,00 m.
Bezugspunkt fiir die festgesetzte Firsthdhe ist die erschlieRende o6ffentliche
Verkehrsflache im Bereich der Grundstiickszufahrt. Zu beachten ist, dass die
Verkehrsflache ca. 1 m héher als das vorhandene Gelande liegt, so dass die
tatsdchlichen Gebaude geringfiigig héher als die festgesetzte Firsththe
errichtet werden kénnen. Von der in der Planzeichnung festgesetzten
Héhenbeschrdankung sind untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen,
Schornsteine, Antennen, Blitzableiter etc. ausgenommen. Derartige Bauteile
diirfen auf einer Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebaude die festgesetzte
Firsthohe um max. 2,00 m Uberschreiten, da von ihnen nur eine untergeordnete
optische Wirkung ausgeht.

Im WA sind ausschliel3lich Einzelhauser (E) in offener Bauweise (o) zuldssig,
um einer ortsuntypischen Verdichtung entgegenzuwirken. Um einen fiir das
Wohngebiet untypischen Charakter mit einer Vielzahl von Wohnungen zu
verhindern, wird deren Anzah! begrenzt. So sind maximal zwei Wohnungen
pro Wohngebéude zulassig.

Im SO wird kein Haustyp festgesetzt. Es gilt die abweichende Bauweise (a).
Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise besteht darin, dass auch
Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50 Metern errichtet werden darfen. Die
seitlichen Grenzabstédnde der offenen Bauweise sind einzuhalten.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur
an und auf Gebauden zulassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum
Dach. Unzuladssig sind aufgestadnderte oder (berkragende Anlagen sowie
selbstandige oder freistehende Solaranlagen. Ausnahmen fiir solche Anlagen
i. S. v. § 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 BauNVO sind nicht zulédssig. Die
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Festsetzung findet ihre Ursache darin, dass die Aufstellung selbsténdiger
Solaranlagen mit optischen Auswirkungen verbunden ist, die dem geplanten
Charakter des Wohngebietes widersprechen wiirden. Mit der Mdglichkeit,
Solarmodule an Fassaden und auf Dédchern zu installieren, besteht eine
angemessene Mdéglichkeit, regenerative Energiegewinnung zu betreiben.

Klassisch rotierende Windkraftanlagen sind im Plangebiet aus optischen
Griinden und denen des Immissionsschutzes unzulassig. Zuldssig sind
ausschlief3lich nicht stérende Winderzeugungsanlagen ohne Schallerzeugung
und Schattenbildung Gber die Grundstiicksgrenze hinaus.

Das WA wird im Suden von einer Trinkwasserleitung tangiert. Die in der
Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Leitungsrechten (L) sind
festgesetzt zugunsten der 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorger sowie
der Stadt Teterow. Die mit dem Leitungsrecht (L) belasteten Flachen sind von
jeglichen hochbaulichen Anlagen freizuhalten und diirfen nicht mit Badumen und
stark- sowie tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden.

Zudem befindet sich auf dem Flurstiick 72 eine Elektroleitung, die entsprechend
umverlegt werden muss.

Der Ursprungsplan hat zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
passive SchallschutzmalRhahmen festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen
sowie die L&rmpegelbereiche fir den Teilbereich A wurden aus der
Ursprungssatzung itbernommen.

Innerhalb der Umgrenzungen der Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sind SchallschutzmaRnahmen notwendig.
Innerhalb der Larmpegelbereiche il und IV sind die Gebdudeseiten und
Dachflaichen von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen mit einem
resultierenden bewerteten Schalldamm-Mal entsprechend der nachfolgenden

Tabelle 1 zu realisieren.

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

werden.

Terrassen und Balkone sind innerhalb des Larmpegelbereiches IV nur auf der
larmabgewandten Gebdudeseite zulassig.

Die in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 dargestellten
Larmpegelbereiche 1l und Il entsprechen den Larmpegelbereichen Il und IV
dieser Satzung. Die Festsetzungen a) bis c¢) sind entsprechend auf die
dargestellten Larmpegelbereiche |l (statt lil) und IlI (statt V) anzuwenden.
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Tabelle 1:
. Erforderliches
Larmpegel- Aulﬂ?ﬁé?fr:g:gz:dB resultierendes Schalldamm-
bereich (A) MaR des Auflenbauteils
R'w,res (Db)
] 56 - 61 30 30
[\ 61 -65 35 30

Unter Beachtung des Gebotes zur planerischen Zuriickhaltung sind lediglich
Mindestregelungen als értliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese
betreffen Dacher, Dach- und Fassadenbegriinung, Stellplatze/Garagen sowie
Werbeanlagen.

Die Dachneigung im WA muss mindestens 18 Grad betragen. Im WA sind
ausschlieBlich Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher =zuldssig. Die
festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen sich jeweils nur auf
die Hauptgebaude. Fur Wintergéarten, Gauben, Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig.
Die Dacheindeckung ist im Plangebiet nur in den Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit bis schwarz zuldssig. Ausgenommen davon sind Wintergarten. Far
diese sind auch Glasdacher zuldssig. Griindacher sind im Plangebiet zulassig.
Bei Grindachern darf von den Festsetzungen zur Dachform, -neigung und
-farbgestaltung abgewichen werden. Durch die Festsetzung wird der Anblick
geneigter Dacher in der naheren Umgebung aufgegriffen und dennoch
ausreichend Spielraum fiir individuelle Bauwiinsche gelassen.

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

Griundéacher puffern hohe Niederschlagsmengen ab. Es handelt sich um eine an
Bedeutung gewinnende Funktion auf die aufgrund des Klimawandels zukiinftig
absehbar haufiger auftretenden Starkregenereignisse. Griindacher leisten
weiter einen Beitrag zur Verminderung der Aufheizung von Siedlungsrdumen,
wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und kdénnen innerértliche
Insektenpopulationen férdern.

Zudem wurde die Festsetzung =zur Fassadenbegriinung aus der
Ursprungssatzung tibernommen. Geschlossene Wandflachen ab einer Lange
und Héhe von 5,00 m sind zu mindestens 25 % mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu gestalten. Fir die Bepflanzung ist ein Streifen von mindestens
0,5 m Breite am Gebdude einzurichten. Die Festsetzung sorgt fur eine
Auflockerung in der Fassadengestaltung und hat darUber hinaus ebenfalls
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einen positiven Effekt auf das Kleinklima und die Insekten- und
Vogelpopulation. Gleichzeitig férdert sie die Durchgriinung des Plangebietes.

Pro Wohnung sind im WA mindestens zwei Stellplatze oder Garagen auf dem
jeweiligen Baugrundstiick vorzuhalten. Hintergrund ist ein realistisch
einzuschatzender hoher Motorisierungsgrad der zukiinftigen Haushalte, der
hohe Pendleranteil in der Stadt, die wenigen 6ffentlichen Parkplatzflachen im
Planbereich und in dessen Umgebung und der Wunsch nach Vermeidung
stadtebaulicher Missstédnde infolge nicht ausreichender Stellpldtze und

Parkplatzflachen.

Um sicherzustellen, dass Werbeanlagen keine negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild mit sich bringen, sind Mindestregelungen zu Werbeanlagen mit
aufgenommen worden. Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung
angebracht bzw. aufgestellt werden. Sowohl freistehende als auch am Gebé&ude
angebrachte Werbeanlagen dirfen die festgesetzte Firsthéhe nicht (iberragen.
Reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem bzw. bewegtem
Licht sind unzulassig.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungspldnen, die die Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) oder die
Einbeziechung von Aullenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren
(§ 13 b BauGB) zum Inhalt haben, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Ferner ist in
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig sind. Ein Ausgleich, z. B. fur Flachenversiegelungen, ist
somit nicht erforderlich.

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

Folgende Planungsvorgaben betreffen das Gebiet:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock'
(2011)

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm’ besteht fur den
Landschaftsbereich, in dem das Plangebiet liegt, die folgende Aussage:

Tourismusschwerpunkiraum

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

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

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock'’
enthélt ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer
Bedeutung fiir den Tourismus handelt. AulRerdem ist die Lage des Plangebietes
innerhalb des Europdischen Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt
(vgl. Karte 10). Das Plangebiet liegt ansonsten innerhalb des
Siedlungsgebietes.

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401

Entgegen den Darstellungen im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan
Mittleres Mecklenburg/Rostock, erste Fortschreibung 2007, liegt das Plangebiet
laut dem 'Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' nicht innerhalb des
Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 (vgl. Abb. 1).
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Abb. 1: Rote Umrandung des Plangebietes und Lage des EU-Vogelschutzgebietes
(Quelle: https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Landschaftsplan

Die Stadt Teterow hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt. Die Aussage
im 'Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan' (erste Fortschreibung, 2007), dass
die Stadt Teterow Uber einen fertiggestellten Landschaftsplan verfugt (vgl.
Karte 12: Kommunale Landschaftsplanung), ist unzutreffend.
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Gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern keine gesetzlich geschiitzten Biotope (vgl. Abb. 2).

B TURIGE=H
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|| Kostenbiotop
' Blockpackung

B4 WebAllasDE (grau)

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

Das Plangebiet besteht laut 'Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' derzeit
tberwiegend aus Siedlungsgebiet und einer Produktionsanlage. Im Osten ist
das Plangebiet als Griinland dargestellt. Der etwas dunkler abgesetzte Bereich
ist derzeit bereits versiegelt (vgl. Abb. 4). Der Bereich der Griinlandflache ist
laut Ursprungsplan bereits als 'Sonstiges Sondergebiet' (SO) dargestellt.
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Abb. 3: Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes (Quelle:
https:/iwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)
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Der Bereich, in dem sich auch die Griinlandflache befindet (Teilbereich B), wird
zeichnerisch nicht geandert. Es wird hier jedoch textlich die GRZ auf 1,0
hochgesetzt. Das bedeutet, dass kiinftig der gesamte Bereich des vorhandenen
Baumarktes versiegelt werden kénnte.

a0 .«"fL . A A i ol
Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google
https:/lwww.google.de/maps/@53.7688504,12.5848455,245m/data=!3m1!1e3)

Maps

In den Randbereichen des Plangebietes und innerhalb des Teilbereiches A
befinden sich einige Gehdlzstrukturen.

Noérdlich und nordéstlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Westen befindet sich das bereits nahezu vollstandig bebaute
Wohngebiet 'Am Stubbenbruch', im Siden verlauft die 'Langhéger Chaussee',
woran sich weiter silidlich weitere Wohnbebauung anschlief3t.

Es ist vorgesehen, den Bereich als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
auszuweisen. Dies wird zu Flachenversiegelungen fir die Anlage von
Gebauden und befestigten Hofflachen fihren.

Die Bdden im Plangebiet sind als anthropogen lberpragt zu bezeichnen.

Seite - 20



BEGRUNDUNG ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

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

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

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

Gemaf Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern handelt es sich im
Plangebiet um Bdden mit geringer Schutzwirdigkeit (vgl. Abb. 6).
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Abb. 6: Bodenfunktionsbereiche im Plangebiet (blau umrandet) (Quelle:

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

Der Boden hat aufgrund der Abbildungen 5 - 8 insgesamt eine geringe
Schutzwiirdigkeit und ist unempfindlich hinsichtlich Bodengefdahrdungen, wie
z. B. Erosionen.

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht weitgehend eben.
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Abb. 9: Topographie im blau umrandeten  Geltungsbereich  (Quelle:
https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/printmap.php)

Bei den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Bodenschutzes zu
beriicksichtigen; so ist der kulturfahige Oberboden vor der Herstellung der
Baukoérper zu berdumen und auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern. Die
DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes
zu beriicksichtigen. Durch den Abtrag des belebten Oberbodens und durch die
Versiegelungen kommt es zu dem teilweisen Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen im Bereich der Bauflachen. Zudem wird es durch Verdichtung
und damit zur teilweisen Einschréankung der natirlichen Bodenfunktionen der
verbleibenden unversiegelten Freiflaichen kommen. Nach Bauende sind die
entstandenen Verdichtungen im Unterboden vor Auftrag des Oberbodens
wieder zu beseitigen. Ebenfalls ist die Witterung beim Befahren des Bodens zu
beachten. Im Falle eines Aufbringens von Bodenmaterial einer anderen Stelle
sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN19731
zu beachten. Weitere Hinweise sind der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV
(LABO2002) zu entnehmen. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden
wahrend der gesamten Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu
iiberpriifen. Uberschiissiger Boden ist - sofern er nicht anderweitig innerhalb
des Plangebietes genutzt werden kann - fachgerecht zu entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde dartiber in Kenntnis zu setzen.

Die Flachenversiegelungen stellen naturschutzrechtliche Eingriffe dar und
missten in einem Regelverfahren ausgeglichen werden.
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Die geplante Bebauung wird zu der Beseitigung der Griinflachen bzw.
Kleingarten fihren. Durch die Schaffung von Baugrundstiicken und die
Erhéhung der GRZ werden weitere Flachenversiegelungen vorbereitet. Durch
Flachenversiegelungen werden die Bodenfunktionen zerstort.

Flachenversiegelungen kénnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate
auswirken. Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden
ab. Im vorliegenden Fall stehen im Plangebiet Uiberwiegend Lehmbé&den an.
Diese Boden weisen keine gute Versickerungsfahigkeit auf.

Hinsichtlich der Grundwasser-Flurabstande liegen keine genauen Angaben vor.
Es deutet aber nichts darauf hin, dass das Grundwasser oberflichennah, d. h.
mit einem Flurabstand von bis max. 1,00 m, anstehen kénnte. Zudem ist das
Plangebiet auch bereits weitgehend bebaut. Gemafly Umweltkarten M-V handelt
es sich im Plangebiet jedoch um artesisches Grundwasser.
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Abb. 10: Grundwasserflurabstand (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/printmap.php)

Durch das Vorhaben ist direkt der Grundwasserkérper WP_PT_2_16 betroffen,
die berichtspflichtige Kleine Peene (Wasserkérper MIPE-1800) hingegen ist nur
indirekt betroffen.

Der Teilbereich B ist bereits groRtenteils versiegelt. Lediglich im Norden des
Teilbereiches A werden weitere Flachenversiegelungen hervorgerufen.
Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 im sudlichen Bereich des
Teilbereiches A bleiben zukiinftig ca. 55 % der Flache unversiegelt. In diesen
Bereichen und auch in den Randbereichen des SO ist nach wie vor eine - wenn
auch geringere - Versickerung als zuvor gegeben. Im Ergebnis sind wesentliche
Auswirkungen fir das Grundwasser nicht zu erwarten.

Durch die Abwasserentsorgung kénnte es zu einem erhdhten Néahrstoffeintrag
in den Teterower See kommen. Da das Abwasser jedoch vorher gereinigt wird
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und es sich lediglich um zwei neue Wohnhduser handelt, ist von einer
Verschlechterung nicht auszugehen.

Versiegelte Flachen und Gebadudestrukturen verstarken lokalklimatisch eine
Warmereflexion. Es ist davon auszugehen, dass im Siiden des Teilbereiches A
ca. 55 % der zukunftigen Wohngebietsflache als Griin- bzw. Gartenflachen
ausgebildet werden, da hier eine GRZ von hdéchstens 0,45 nicht Gberschritten
werden darf. Es ist davon auszugehen, dass auf dem unversiegelten Anteil
geschlossene Vegetationsdecken in Form von Rasenflaichen berwiegen
werden, da flaichenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder
-schittungen unzulassig sind. Die nicht tberbauten Grundstiicksflichen sind,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen und zu unterhalten. Im SO wird zukiinftig eine 100%-ige
Versiegelung zuléssig sein.

Die Bericksichtigung von Klimagesichtspunkten ist moglich, z. B. ist eine
Energiegewinnung durch erneuerbare Energien oder die Errichtung von
Griindachern allgemein zulassig. Hierfir darf auch von der vorgegebenen
Dachform abgewichen werden. Fiir Garagen und Carports im WA sind
Grindéacher sogar verbindlich vorgegeben.

Es wird zudem vorgegeben, dass geschlossene Wandflachen ab einer Lange
und Hohe von 500 m zu mindestens 25 % mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu gestalten sind. Fur die Bepflanzung ist ein Streifen von mindestens
0,50 m Breite am Gebéaude einzurichten.

Die Dachflachen der zukinftigen Gebdude kénnen zur Energiegewinnung
genutzt werden, da der Bebauungsplan geneigte Déacher fir Hauptgebéude
vorgibt und Photovoltaikanlagen an Wand- und auf Dachflachen im Plangebiet
allgemein zulassig sind.

Auf dem Baugrundstiicken im WA ist zudem mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum in der nach der Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode anzupflanzen. Die anzupflanzenden Baume sind gem. den
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, MaRnahme 6.22, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der Umsetzung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.

Die Pflanzung der Baume dient zugleich als Durchgriinungsmafinahme.

In dem Teil Il der Anlage 6, Mafinahme 6.22 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern® ist die MalRnahme wie folgt beschrieben:

+ Maflnahme findet keine Anwendung bei Eingriffen in Einzelbdume und

Baumgruppen (Kompensation bei Eingriffen in Einzelbdume und
Baumgruppen regelt der Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007).
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- Verwendung standortheimischer Baumarten aus méglichst gebietseigenen
Herkinften, Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus
historischen Griinden sinnvoll erscheint.

. Pflanzvorgaben:

- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der
Vegetationstragschicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils
geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des Grubengrundes vor der
Pflanzung,

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen
und sonstigen baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer
WurzelschutzmalRnahmen,

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5-facher Ballendurchmesser,
horizontal doppelte Ballenhthe,

- Baumscheibe: mindestens 12 m? unversiegelte Fldche (mit dauerhaft luft-
und wasserdurchlassigem Belag),

- unterirdisch verfiigbarer Raum fur Durchwurzelung mit mindestens 16 m?
Grundflache und 0,8 m Tiefe,

- Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzstreifen
25m,

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des
Baumstreifens vor Verdichtung,

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen,

- Pflanzqualitdt: Verwendung von Hochstdmmen mit Stammumfang, mind.
16/18 cm, in stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbdume 10/12
cm,

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz.

. Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall,

- Baume bei Bedarf wassern im 1. - 5. Standjahr,

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung,

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen,

- Abbau der Schutzeinrichtungen nach 5 Jahren,

- 2 - 3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer
gleichmaRigen Kronenentwicklung.

Die Voraussetzungen sind erfiillt und die Pflanz- und Pflegeanweisungen
zu beachten.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind im
WA unzulassig. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese
Fidchen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Garten- oder Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten. Zielsetzung dieser Regelung ist, insbesondere in Bezug auf
die Vorgartenbereiche eine Gestaltung der unbebauten Flachen der
Wohngrundstiicke in Form von Schottergarten weitgehend zu unterbinden und
eine biologische Artenvielfalt zu stérken. Vermehrt setzen Gartenbesitzer auf
die vermeintlich pflegeleichtere Gartengestaltung mit Kies und Steinen.
Schottergarten wirken sich negativ auf das Kleinklima aus und zerstéren
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Lebensraume fur Tiere und Pflanzen. Durch die zunehmende Versiegelung der
Béden ist es vor allem fur Végel und Insekten nicht mdglich, ausreichend
Nahrung zu finden. Dariber hinaus sorgen Schottergérten fiir eine Aufheizung
der Béden und fungieren als Wéarmespeicher. Durch die Abdichtung mit Folien
kann es bei Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen kommen. Auf
Grinflachen mit Bepflanzungen werden die Regenmassen hingegen gepuffert.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind Lampen mit insektenschonender
Beleuchtung nach dem Stand der Technik auszustatten, z. B. LED-Leuchten mit
weifl-warmer oder gelber Lichtquelle und einer Lichttemperatur von 3.000
Kelvin oder weniger. Es sind Leuchten zu wahlen, die das Licht nach unten
gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Kinstliche Lichtquellen, wie
z. B. Aullenwandleuchten, uberstrahlen aufgrund ihrer deutlich grofReren
Beleuchtungsstarke die naturlichen Lichtquellen und locken so viele
Insektenarten an. Bereits durch den Aufprall oder den Kontakt mit dem ggf.
heiRen Lampengehduse kdnnen insbesondere schnell fliegende Insekten
getotet oder verletzt werden. Die sich im Bereich kiunstlicher Lichtquelien
konzentrierenden und dort gut sichtbaren Insekten sind eine leichte und
beliebte Beute fir Fressfeinde, insbesondere fur Végel, Fledermause und
Spinnen. Daruber hinaus fihrt kiinstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitat
und zu unnaturlich veridngerten Aktivitatszeiten der Insekten.

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

Durch die Planung ist vorwiegend eine bereits bebaute Flache betroffen. In den
Randbereichen sind Griin- und Gehélzflachen anzutreffen. Der Teilbereich A ist
nur sehr locker bebaut und wird von Rasen und Kieingartenflichen
eingenommen. Hierbei handelt es sich um bewirtschaftete Flachen, die nur eine
geringe Bedeutung als Tierlebensraum haben. Es ist davon auszugehen, dass
die Planung nur geringe Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenlebensrdaume

hat.

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist zu prifen,
ob durch die Planung 'besonders geschitzte' oder 'streng geschiitzte' Tier- und
Pflanzenarten betroffen sind.

Fledermause
Alle heimischen Fledermausarten stehen im Anhang IV der Flora-Fauna-

Habitat-Richtlinie (92/43/EWG) und zahlen damit gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG zu den 'streng geschiitzten' Arten.

Im Plangebiet befinden sich keine Baume, die die nétige Starke aufweisen, um
von Flederméusen als Tagesverstecke genutzt zu werden. Es werden jedoch
kleinere Gartenlauben und ggf. Gebaudeteile beseitigt.

Es besteht eine artenschutzrechtliche Relevanz.
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Aus diesem Grund ist zur Vermeidung  artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde vor Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen durch einen
Sachverstadndigen nachzuweisen, dass sich keine Fledermausquartiere in oder
an den Gebauden oder Gebé&udeteilen befinden. Solite der Abriss in den
Zeitraum zwischen dem 01. Méarz und dem 15. August fallen, erstreckt sich die
Untersuchungspflicht zugleich auf das Vorkommen von Brutvdgeln.

B) Europaische Vogel
Alle europaischen Vogelarten zéhlen gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu
den 'besonders geschiitzten' Arten.

Die Gehdlzstrukturen innerhalb und aullerhalb des Plangebietes bieten
Brutplatze fur mehrere Vogelarten. Die zu erwartenden Vogelarten sind weit
verbreitet und allgemein haufig. Sie weisen daher einen ginstigen
Erhaltungszustand auf. Die vorgenannten Vogelarten zéhlen zu den
europdischen Vogelarten und unterliegen dem besonderen Artenschutz nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Die Gartenflachen kénnen ein Bruthabitat fur Offenlandbriter (u. a. Kiebitz,
Feldlerche) darstellen. Die Eignung einer solchen Flache hangt hierbei von
verschiedenen Faktoren ab. Im vorliegenden Fall schranken die Bebauung im
Norden, Siden, Osten und Westen die Eignung der Flache als Bruthabitat fir
Offenlandbriiter stark ein. Offenlandbriter meiden sowohl die Nahe zu
Gebduden, als auch die Ndhe zu hohen Gehdlzstrukturen. Sie besiedeln
weitrdumige offene Landschaftsbereiche. Wenn man beriicksichtigt, dass die
Feldlerche einen Abstand von 50 m bis 100 m zu Gebauden oder hohen Knicks
einhalt, so wird deutlich, dass die Flache nur sehr eingeschrankt als Bruthabitat
fur diese Art geeignet ist. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass
auf den Gartenflichen ein Vorkommen der Feldlerche oder des Kiebitz
ausgeschliossen ist.

Da im Plangebiet europaische Vogelarten vorkommen, besteht eine arten-
schutzrechtliche Relevanz.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften sind die Beseitigung von Gehdizen
sowie die Baufeldrdumung nur auRerhalb der gesetzlichen Sperrfrist in der Zeit
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zuldssig. Sollte der
genannte Zeitraum nicht eingehalten werden kénnen, ist durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ergeben und eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren
Naturschutzbehdrde einzuholen. Dies gilt ebenfalls, wenn der Abriss von
Gebaduden oder Gebadudeteilen in den Zeitraum zwischen dem 01. M&rz und
dem 15. August failt.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den
Tiergruppen 'Amphibien’, 'Reptilien' und 'Wirbellose' (Insekten) im Plangebiet ist
nicht zu erwarten.
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Flora
Fir die Biotoptypen, die im Plangebiet festgestellt wurden, kann ein

Vorkommen von hochgradig spezialisierten Pflanzenarten, die europarechtlich
geschiitzt sind, ausgeschlossen werden.

Fazit
Durch die Planung ergibt sich eine Betroffenheit fir Fledermause und

Vogelarten. Wenn die genannte zeitliche Auflage und die Untersuchungspflicht
eingehalten werden, ergeben sich keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG.

Im Plangebiet befinden sich weder Kulturdenkméler noch archaologische
Denkmale. Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt
werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehdérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

In der Planung ist zu prifen, ob sich fiir das Schutzgut 'Mensch’
Beeintrachtigungen ergeben. Beeintrachtigungen kénnen sich hierbei sowohl
von aufien ergeben, indem sie auf das Plangebiet einwirken, als auch, indem
sie vom Plangebiet ausgehen.

Ein Wohngebiet birgt keine Risiken fur das Schutzgut Mensch. Die Erhéhung
des Verkehrsaufkommens durch zusétzliche Wohnhauser wird sich unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle bewegen. Der Baumarkt besteht bereits.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemafen
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Ldrm, Staub
und Gertiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Ermittlung des Eingriffs

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten  Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Es ist die Schaffung eines SO und eines WA geplant. Ebenso wird die GRZ im
Teilbereich B erhéht. Zum Schutz des Landschaftsbildes wird eine
Fassadenbegriinung zu mindestens 25 % mit kletternden und rankenden
Pflanzen fir geschlossene Wandflachen ab einer Lange und H6he von 5,00 m
vorgegeben. Zudem ist im WA mindestsens ein standortgerechter,
einheimischer Laubbaum neu anzupflanzen.
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b) Schutzgut Boden

Die Planung fiihrt zu umfangreichen Flachenversiegelungen durch die
Errichtung der neuen und Erweiterung der vorhandenen Gebaude sowie durch
die Anlage von befestigten Hofflachen.

1. Flachenversiegelungen - Vollversiegelungen

Teilbereich A:

Versiegelungen im 'Sonstigen Sondergebiet' (SO)

Fir das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) wird gem. § 19 Abs. 2
BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die jedoch durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uiberschritten werden darf.

Flachengrofle SO im Teilbereich A: 1.765 m?
1.765 m?

1.765x GRZ 1,0 =

J. bereits zulassige Versiegelungen durch den
Bebauungsplan Nr. 34

Im Bebauungsplan Nr. 34 war bereits fur den Grofdteil des
Bereiches eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Flachengrofe: 1.495 m*x GRZ 0,8 = 1.169 m?

Zulassige zuséatzliche Versiegelungen im SO 596 m?

Versiegelungen im 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA)

Fur das Wohngebiet wird gem. § 19 Abs. 2 BauNVO eine
GRZ von 0,3 festgesetzt, die jedoch gem. § 19 Abs. 4
BauNVO fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze um bis
zu 50 % Uberschritten werden darf.

Flachengréfie WA im Teilbereich A: 1.445 m?

GRZ 0,3 gem. § 19 Abs. 2 BauNVO
+ 50 % Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

1.445m?x 0,45 = 650 m?

Zulassige zusiatzliche Versiegelungen im WA 650 m?

Zusatzliche Versiegelungen im TB A 1.246 m?
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Teilbereich B:

Versiegelungen im 'Sonstigen Sondergebiet' (SO)

Fir das 'Sonstige Sondergebiet' (SO) wird gem. § 19 Abs. 2
BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die jedoch durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflichenzahl von 1,0
Uberschritten werden darf.

FlachengréRe SO im Teilbereich B: 17.074 m?

17.074x GRZ 1 = 17.074 m?

. bereits  zulassige  Versiegelungen durch den
Bebauungsplan Nr. 34

Im Bebauungsplan Nr. 34 war bereits fir das Gebiet des
Teilbereiches B eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

FlachengréRe: 17.074 m*x GRZ 0,8 = 13.659 m?
Zulassige zusatzliche Versiegelungen im SO 3.415 m?
Zuséatzliche Versiegelungen in den Teilbereichen A und B 4.661 m?

a) Biotopwerteinstufung

Eine Biotopwerteinstufung ist fiir die Biotoptypen erforderlich, die durch Eingriffe
betroffen sind. Es liegen dariiber hinaus einige Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches, auf denen keine Nutzungsanderungen vorgesehen sind.

Die Einstufung erfolgt anhand der Tabelle in Kapitel 2.1 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg - Vorpommern®, Neufassung 2018. Es ergeben
sich folgende Gréfien:
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Tab. 2: Von Eingriffen betroffene Biotoptypen mit Flachenanteilen, Wertstufen und
durchschnittlichem Biotopwert

Biotoptyp FlachengréRe | Wertstufe | Durchschnittl
des Eingriffs Biotopwert
in m?

Teilbereich A:

'Sonstige Sondergebiet’ (SO)
Insgesamt: 1.765 m?

davon vom Eingriff anteilig betroffen:

OIG: Gewerbegebiet (zulassige GRZ 1.495 0 0,2
gem. Ursprungsplan 0,8)

PSJ: Sonstige Griinanlage ohne
Altbdume (im Ursprungsplan als
Spielplatz  ausgewiesen, derzeit
bereits als Gewerbeflache genutzt. 270 1 1,5

Allgemeines Wohngebiet (WA):
insgesamt 1.445 m?

davon vom Eingriff anteilig betroffen:

PKA: Strukturarme
Kieingartenanlage 1.445 0 0,95
(Versiegelungsgrad ca. 5 %)

Teilbereich B:

'Sonstige Sondergebiet' (SO)
Insgesamt: 17.074 m?

davon vom Eingriff anteilig betroffen:

OIG: Gewerbegebiet

(Im  Ursprungsplan bereits als
Sondergebiet dargestellt, auch wenn
ein Teil im Nordosten bisher noch
unbebaut ist - zuldssige GRZ 0,8) 17.074 0 0,2

Gesamt 20.284
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b) Ermittlung des Lagefaktors

Der Lagefaktor wird anhand des Abstandes von Stoérquellen ermittelt.
Storquellen sind gemaR der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern“  Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Stralen und
vollversiegelte  landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,

Freizeitanlagen und Windparks.

Das Plangebiet befindet sich direkt im Stadtbereich Teterows oder grenzt daran
an. Stoérquellen befinden sich demnach in weniger als 100 m Entfernung. Diese
Entfernung fiihrt gem. der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern® zu einem Lagefaktor von 0,75.

c) Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir Biotopbeseitigung
bzw. Biotopverdnderung (unmittelbare Wirkungen /
Beeintrachtigungen)

Das Eingriffsflichenaquivalent errechnet sich durch Multiplikation aus der vom
Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und
dem Lagefaktor:

Tab. 3: Berechnung der jeweiligen Eingriffsflichenaquivalente

Flache des | Durchschnittlicher | Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalent
Biotoptyps  in | Biotopwert
m2
(O1G) 1.495
17.074
18.569 0,2 0,75 2.785
(PSJ) 270 1,5 0,75 304
(PKA) 1.445 0,95 0,75 1.030
Gesamt 20.284 4.119

d) Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

In den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® wird dazu
Folgendes ausgefiihrt:

.Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der
Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren
Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen Schutzgiiter, so dass
zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb ist
biotoptypunabhéngig die teil-/vollversiegelte bzw. Gberbaute Flache in m? zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu bericksichtigen.
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Das Eingriffsflichenéaquivalent fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird
Uber die multiplikative Verkniipfung der teil-/vollversiegelten bzw. lberbauten
Flache und dem Zuschlag fiir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:”

Uberbaubare Flache (vgl. A)  4.661 m? x 0,5 fiir Vollversiegelung = 2.331 m?

e) Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf errechnet sich aus den Ergebnissen
c) und d).

4119 m?+2.331 m?= 6.450 m?

Innerhalb des Plangebietes wiirde sich ein Kompensationsbedarf von 6.450 m?
ergeben.

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 a
BauGB handelt, werden die Eingriffe zwar nach HzE bilanziert, ein
Ausgleich ist - mit Ausnahme von geschiitzten Biotopen - aber nicht
erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der Ubersicht iiber die zu
erwartenden Eingriffe.

¢) Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen koénnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate
auswirken. Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden
ab. Im vorliegenden Fall stehen im Plangebiet Uberwiegend Lehmbdden an.
Diese Boden weisen nur eine geringe Versickerungsfahigkeit auf. Die
Flachenversiegelungen werden somit keine wesentlichen Auswirkungen fir die
Grundwasserneubildungsrate haben. Innerhalb des WA wird aufgrund der
festgesetzten GRZ ca. 55 % der Flache im unversiegelten Zustand verbleiben.

Aufgrund der anstehenden Lehmbdden trégt das Niederschlagswasser, das in
den Boden einsickert, kaum zur Grundwasserneubildung bei. Es ist
vorgesehen, das Oberflichenwasser dem Regenwasserkanal der Stadt
zuzufilhren. FUr das Grundwasser ergeben sich keine Auswirkungen. Ein
gesonderter Ausgleich fiir das Schutzgut 'Wasser' ist deshalb nicht erforderlich.

d) Schutzgut Klima/Luft

Versiegelte Flachen und Gebaudestrukturen verstarken lokalklimatisch eine
Warmereflexion. Es ist davon auszugehen, dass im Siiden des Teilbereiches A
ca. 55 % der zukiinftigen Wohngebietsfldche als Griin- bzw. Gartenflachen
ausgebildet werden, da hier eine GRZ von h&chstens 0,45 nicht Giberschritten
werden darf. Es ist davon auszugehen, dass auf dem unversiegelten Anteil
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geschlossene Vegetationsdecken in Form von Rasenflichen {iberwiegen
werden, da flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder
-schittungen unzuldssig sind. Die nicht Gberbauten Grundsticksflichen sind,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griin- oder Gartenfladchen
anzulegen und zu unterhalten. Im SO wird zukiinftig eine 100%-ige
Versiegelung zuldssig sein.

Die Berucksichtigung von Klimagesichtspunkten ist moéglich, z. B. ist eine
Energiegewinnung durch erneuerbare Energien oder die Errichtung von
Grundéachern allgemein zuldssig. Hierfir darf auch von der vorgegebenen
Dachform abgewichen werden. Fir Garagen und Carports im WA sind
Griindéacher sogar verbindlich vorgegeben.

Es wird zudem vorgegeben, dass geschlossene Wandflachen ab einer Lénge
und Hoéhe von 5,00 m zu mindestens 25 % mit kletternden und rankenden
Pflanzen zu gestalten sind. Fiir die Bepflanzung ist ein Streifen von mindestens
0,50 m Breite am Gebaude einzurichten.

Die Dachflachen der zukiinftigen Gebdude k&énnen zur Energiegewinnung
genutzt werden, da der Bebauungsplan geneigte Déacher fir Hauptgebaude
vorgibt und Photovoltaikanlagen an Wand- und auf Dachflachen im Plangebiet

allgemein zuldssig sind.

Auf dem Baugrundsticken im WA ist zudem mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum in der nach der Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode anzupflanzen. Die anzupflanzenden Baume sind gem. den
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Maf3nahme 6.22, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der Umsetzung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.
e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verlust von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
e Es werden keine zusatzlichen Flachen mit besonderer Bedeutung
beseitigt gegentiber der Ursprungsplanung.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
e Grinflachen
o Kleingarten

Die Beseitigung der oben aufgefihrten Biotoptypen stellt einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar.
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Da im vorliegenden Fall keine geschiitzten Biotope beseitigt werden, wird
hier kein Ausgleich notwendig. Ein Ausgleich fiir Flaichen mit allgemeiner
Bedeutung ist nicht erforderlich, da es sich um ein Verfahren nach § 13 a
BauGB handelt.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Da das Plangebiet sich inmitten der Stadt Teterow befindet und an allen Seiten
von Bebauung umgeben ist, ergeben sich keine Auswirkungen fir das
Landschaftsbild.

Es wird eine Fassadenbegriinung zu mindestens 25 % mit kletternden und
rankenden Pflanzen fir geschlossene Wandflachen ab einer Ldnge und Hohe
von 5,00 m vorgegeben, um eine Eingriinung der Geb&ude zu erhalten.

Zur Durchgriinung ist festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick im WA
mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der nach der
Baufertigstellung  folgenden  Pflanzperiode  anzupflanzen  ist.  Der
anzupflanzende Baum ist gem. den Vorgaben der Hinweise zur
Eingriffsregelung 2018, Mafinahme 6.22, dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits gréBtenteils bebaut und erschlossen. Anderungen im
Hinblick auf die Ver- und Entsorgung ergeben sich nicht.

Verkehrsanbindung

Das WA wird direkt Gber die 'Langhager Chaussee' (L 11) erschlossen. Das SO
wird Uber eine Zufahrt, die vom der L 11 abzweigt, erschlossen. Die L 11
verbindet die Stadt Teterow mit der Autobahn A 19.

Das Plangebiet ist nicht gut an den 6&ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Die nachste Bushaltestelle 'Teterow, ZOB' befindet sich in ca.
700 m Entfernung zum Plangebiet. Von dort verkehren folgende Buslinien 225,
230, 231, 232, 233, 240, 244, 246, 247 und 251.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung der Stadt Teterow erfolgt Gber den 'Zweckverband
Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz'

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfordert 96 m’h fir einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden. Die Loschwassermenge muss gemafy DVGW-
Arbeitsblatt W 405 in einem Umkreis von 300 m zur Verfiigung stehen. Fir die
Brandbekampfung ist es unerldsslich, dass die Feuerwehr innerhalb kiirzester

Seite - 36



BEGRUNDUNG ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Zeit vor Ort einsatzbereit ist (sog. Hilfsfrist, die ca. 10 Minuten betrégt). Dies ist
nur méglich, wenn die Entfernung zwischen den einzelnen Gebduden und der
Léschwasserentnahmestelle maximal 75 m Luftlinie betrdgt, was einer
verlegten Druckschlauchleitung von 80 - 120 m entspricht.

Abwasserentsorgung

a) Regenwasser
Das zusatzlich auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende

Oberflachenwasser kann {iber das vorhandene Kanalnetz entsorgt werden.

b) Schmutzwasser
Das zuséatzlich anfallende Schmutzwasser kann (ber das vorhandene

Kanalnetz entsorgt werden.

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

angeschlossen.

Gas und Elektroenergie
Fir die Versorgung mit Gas und Elektroenergie sind die Stadtwerke Teterow

zustandig.

Abfall
Die Abfallbeseitigung obliegt dem 'Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des

Landkreises Rostock. Die 'Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Rostock' ist zu beachten.

3.4 Hinweise

Bodendenkmale

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

Altlasten

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

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von
Griunflachen und Gehdlzen in der Zeit zwischen dem 01. Méarz und dem
30. September unzuladssig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden
kénnen, ist durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ergeben und ein entsprechender
Antrag bei der unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.

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

Baumschutz

Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemal § 18 NatSchAG M-V
geschiitzt. Soweit geschiitzte Badume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock.

Schutz des Ober- und Unterbodens

Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes
zu bericksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu
beachten. (Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV
(LABO2002.) Die Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem
Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der
Boden zu beachten. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wéahrend der
gesamten Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu (berprifen.
Uberschiissiger Boden ist, sofern er nicht anderweitig innerhalb des
Plangebietes genutzt werden kann, fachgerecht zu entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde dartiber in Kenntnis zu setzen.

Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestdnde und
Vegetationsflaichen wahrend der Baumalinahmen und beim Erhalt von Baumen
und sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

Seite - 38



BEGRUNDUNG ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind

so auszurichten, dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung
unbeeintrachtigt bleibt.

3.5 MaBRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

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

werden.

4. Flachen und Kosten

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Teilbereich B 17.074 84,2
Allgemeines Wohngebiet (WA) im TB A 1.445 7,1
'Sonstiges Sondergebiet' (SO) im TB A 1.765 8,7
Gesamtflache 20.284 100,0

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

Die Stadtvertretung der Stadt Teterow hat diese Begriindung zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 in ihrer Sitzung am .......................... durch
einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung tritt am Tage nach ihrer

Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestelit aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow, den
Andreas Lange

(Burgermeister)
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Die Stadtvertretung der Stadt Teterow hat diese Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 66 A in ihrer Sitzung am .......................... 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

(Blirgermeister)

Seite - 33



Stadtverwaltung

Teterow

Beschlussvorlage

offentlich: X

nicht offentlich:

Fachbereich Datum Drucksachen Nr. ggf. Nachtragsvermerk
Bau und Stadtentwicklung |04.05.2022 BVIl/1236 -4
Beratungsfolge Sitzungstermin
Bauausschuss 09.06.2022

Umwelt, Verkehr, Tourismus {09.06.2022
Hauptausschuss 20.06.2022
Stadtvertretung 30.06.2022

Betreff: Bebauungsplan Nr. 65 WA ,Miihlenblick®

Beschlussvorschlag:

Beschluss liber die Abwigung der Stellungnahmen von
Behoérden und Nachbargemeinden zum Bebauungsplan
Nr. 65 der Stadt Teterow fiir das allgemeine Wohngebiet
siidwestlich der bebauung Am Bornmiihlenweg / Am
Miihlenberg, nordwestlich der Bornmiihle und 6stlich
landwirtschaftlich Flachen

Beratungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Top:

Einstimmig | mit Stimmenmehrheit
ja: / nein:

Enthaltung

It. Beschlussvorlage [ abweichender Beschluss
s. Ruckseite




Problembeschreibung/ Begriindung:

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Abwagung von Bauleitplanungen die
offentlichen und privaten Belange, die wahrend der Beteiligung der Behoérden und
der offentlichen Auslegung geltend gemacht worden sind, gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Die  Stadtvertretung mobge (Gber die im Rahmen des erneuten
Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen entscheiden.

Finanzielle Auswirkungen

Ja: / Nein: x
1 2 3 4
Gesamtkosten jahrliche Finanzierung | objektbezogene | einmalige oder jahrl.
Beschaffungs-/ Folgekosten/ |Eigenanteil |Einnahme laufende
Herstellungskosten | - lasten i.d.R.= (Zuschusse/ Haushaltsbelastung:
Kreditbedarf |Beitrage) MittelabfluB,
Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulat. Kosten
EUR EUR: EUR: EUR:
EUR:
Veranschlagung nein Untersachkonto
im Ergebnishaushalt |im Finanzhaushalt Sachkonto
Finanzkonto
mit; mit ja, mit
HH-Jahr: HH-Jahr: EUR:
>/ S (A i S e M/\’» .

/ Andreas Lange
Blirgermeister

U. I:ié‘henegger




Beschluss Nr.

liber die erneute Abwéagung der Anregungen und Hinweise der Behdorden,
Nachbargemeinden und der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 65 fiir das
WA ,Miihlenblick®

1. Planerischer Grundgedanke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte vor dem Hintergrund, dringend
bendtigten Wohnraum flir den értlichen und regionalen Bedarf bereitzustellen. Die
hohe Nachfrage kann mit den vorhandenen Innenbereichspotenzialen nicht
abgedeckt werden. Neben klassischen Einfamilienhausgrundstiicken und Doppel-
sowie Reihenhausern sollen auch Wohnungen in Mehrfamilienhausern geschaffen
werden.

Im Ergebnis der ersten reguldren Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung haben
sich u. a. beziiglich der Héhe baulicher Anlagen und der Hdhenbezugspunkte
Anderungen in den Grundziigen der Planung ergeben. Der Plan wurde daraufhin
erneut in das Beteiligungsverfahren gegeben.

2. Gewichtung der Anregungen und Hinweise

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock hat
in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes nach
Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar ist.

Anregungen und Hinweise der Behdrden und anderen Trager offentlicher Belange
werden in der Planung berlicksichtigt. Von den Nachbargemeinden wurden keine

Stellungnahmen abgegeben. Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind ...
Stellungnahmen eingegangen.

3. Abwagung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise

Die nachfolgenden Prufergebnisse sind Bestandtell dieses Beschlusses.

Teterow,
Siegel Birgermeister
Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtvertretung: 21
davon anwesend: Ja-Stimmen: Nein-Stimmen: Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern waren folgende Mitglieder der Stadtvertretung von

der Beratung und der Abstimmung ausgeschlossen:

Teterow,
Siegel Burgermeister



Bergringstadt Teterow

Landkreis Rostock

Bebauungsplan Nr. 65
'Miihlenblick'

fur das Gebiet stidwestlich der Bebauung
Am Bornmihlenweg / Am Mihlenberg, nordwestlich der
Bornmiihle und éstlich landwirtschaftlicher Flachen

- Abwagungsprotokoll -

tber die Stellungnahmen und Anregungen
im Rahmen der erneuten Beteiligung gemal
§4 aAbs. 3,§2Abs. 2und § 3 Abs. 2 BauGB
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ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Auf Grund des Beteiligungsverfahrens
hat folgender Trager offentlicher Belange
schriftlich mitgeteilt, dass von seiner Sei-
te zu der Planung keine Anregungen
vorzutragen sind:

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Folgende beteiligte Trager o&ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden haben
keine Stellungnahme abgegeben:

- Amt Mecklenburgische Schweiz
- Stadt Malchin

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Folgende Trager offentlicher Belange ha-
ben Anregungen bzw. Hinweise
vorgetragen:

- Wasser- und Bodenverband ,Teterower
Peene®, Jordenstorf

- Landesamt fir innere Verwaltung Meck-
lenburg-Vorpommern, Amt far
Geoinformation, Vermessungs- und Ka-
tasterwesen

- Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland
GmbH

- Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschiand
GmbH

- Stadtwerke Teterow GmbH

- Staatliches Amt fur Landwirtschaft und

. Umwelt Mittleres Mecklenburg

- Landkreis Rostock

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Seitens der Offentlichkeit sind zwei Stel-
lungnahmen abgegeben worden.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.




STELLUNGNAHMEN UND ANREGUNGEN |

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Wasser- und Bodenverband , Teterower
Peene*, Jordenstorf
(Stellungnahme vom 06.04.2022)

Die in den Planungen vorgenommenen An-
derungen bertihren die Belange des Wasser-
und Bodenverbandes ,Teterower Peene’
nicht. Auf die Stellungnahme vom
17.12.2022 wird verwiesen.

Stellungnahme vom 17.12.2021:

Der Anderung des Flachennutzungsplanes
wird zugestimmt.

Dem Bebauungsplan in seiner vorliegenden
Fassung erteilt der Wasser- und Bodenver-
band ,Teterower Peene“ ebenfalls seine
Zustimmung.

Die unter dem Punkt Abwasserentsorgung
(Regenwasser) angefihrte Entwasserungs-
planung durch die Ingenieurgruppe Teterow
GbR (IGT) ist dem Verband zur Bewertung
und Zustimmungserteilung im Zusammen-
hang mit der notwendigen wasserrechtlichen
Genehmigung durch die Untere Wasserbe-
hoérde des Landkreises Rostock vorzulegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Abwidgung: der Stellungnahme vom

17.12.2021:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung zu berticksichtigen.
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Landesamt fiir innere Verwaltung Meck-
lenburg-Vorpommern ~ Amt fiir
Geoinformation, Vermessungs- und Ka-
tasterwesen

(Stellungnahme vom 07.04.2022)

In dem von thnen angegebenen Bereich be-
finden sich keine Festpunkte der amtlichen
geoddtischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Beachten Sie
dennoch fur weitere Planungen und Vorha-
ben die Informationen im Merkblatt Giber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte
(Anlage).

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Land-
kreise und kreisfreien Stadte als zustandige
Vermessungs- und Katasterbehérden, da
diese im Rahmen von Liegenschaftsvermes-
sungen das Aufnahmepunktfeld aufbauen.
Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schitzen.

Die Stellungnahme und das Merkblatt wer-
den zur Kenntnis genommen.

Der Bitte ist bereits entsprochen worden. Der
Landkreis Rostock ist ebenfalls am hiesigen
Bauleitplanverfahren beteiligt worden.
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Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland
GmbH
(Stellungnahmen vom 03.05.2022)

Stellungnahme 1:

Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom
06.04.2022.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone
nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend
Ilhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team
Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschiand
GmbH

Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Niurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des
Gebietes threr Kostenanfrage bei.

Weiterfihrende Dokumente:

o Kabelschutzanweisung Vodafone
GmbH

e Kabelschutzanweisung Vodafone
Deutschland GmbH

e Zeichenerklarung Vodafone GmbH

o Zeichenerklarung Vodafone Deutsch-
land GmbH

Stellungnahme 2:

Wir bedanken uns fiur lhr Schreiben vom
06.04.2022.

Im Planbereich befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen unseres  Unternehmens,
deren Lage auf den beiliegenden Bestands-
planen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung
zu schifzen bzw. zu sichern sind, nicht
tberbaut und vorhandene Uberdeckungen
nicht verringert werden durfen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist bei Bedarf im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung zu berticksichtigen.

Die weiterfihrenden Dokumente werden zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung zu bertcksichtigen.
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Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfrei-
machung unserer Telekommunikations-
anlagen erforderlich werden, benétigen wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren
Auftrag an TDRA-O-.Schwerin@vodafone.
com, um eine Planung und Bauvorbereitung
zu veranlassen sowie die notwendigen Arbei-
ten durchfihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass
uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahmen) die durch den Ersatz
oder die Verlegung unserer Telekommunika-
tionsanlagen entstehenden Kosten nach
§ 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-plane)

Weiterfihrende Dokumente:

+ Kabelschutzanweisung Vodafone
GmbH

o Kabelschutzanweisung Vodafone
Deutschland GmbH

o Zeichenerklarung Vodafone GmbH

o Zeichenerklarung Vodafone Deutsch-
land GmbH

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung zu bericksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen der Erschliefungspla-
nung zu bericksichtigen.

Der Lageplan wird zur Kenntnis genommen.

Die weiterfihrenden Dokumente werden zur
Kenntnis genommen.
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Stadtwerke Teterow GmbH
(Stellungnahmen vom 03.05.2022 und
09.05.2022)

Unsere Stellungnahme vom 14.07.2021 be-
halt weiterhin ihre Glltigkeit.

Hinweisen mdchten wir, dass die geplante
Waérmeversorgung durch die Bereitstellung
eines kalten Nahwarmenetzes durch die
Stadtwerke Teterow GmbH nicht erfolgt. Die
Warmeversorgung wird in Eigenregie des
ErschlieBungstragers durchgefuhrt.

Stellungnahme vom 14.07.2021:

Die Stadtwerke Teterow GmbH und ‘der
Zweckverband ,Wasser/Abwasser Mecklen-
burgische Schweiz" haben keine Bedenken
zum o. g. Bebauungsplan.

Die unter Punkt 4 der 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes dargesteliten
ErschlieBungen sind korrekt dargelegt.

Das Baugebiet befindet sich nicht in den

Trinkwasserschutzzonen des Wasserwerkes
Teterow.

Stellungnahme vom 09.05.2022

Kirzlich haben Sie uns im Rahmen einer er-
neuten Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB die Gelegenheit zur erneuten Stel-
lungnahme zum Planentwurf eingeraumt.
Aus gegebenem Anlass ist eine Konkretisie-
rung zu den bisherigen Stellungnahmen vom
14.07.2021 und vom 03.05.2022 notwendig.
Insofern teilen wir Ihnen - in eigener Zustan-
digkeit sowie gleichzeitig auch fir den von
uns betriebsgefihrten Zweckverband ,Was-
ser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz® -
folgendes mit.

ErschlieRung des Gebietes Milhlenblick

In  enger Abstimmung zwischen der
Teterower Bauen|Wohnen|Leben GmbH
und der Stadtwerke Teterow GmbH, welche
auch als Betriebsflihrer den Zweckverband
Mecklenburgische Schweiz vertritt, wurde bei

Die Stellungnahme vom 14.07.2021 wurde
wie unten ersichtlich berlicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die entsprechende Aussage in der Begrin-
dung wird angepasst.

Abwéqgung Stellungnahme vom

14.07.2021:

Zur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.
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mehreren Terminen die Planung fir das Ge-
biet fir die Strom-, Trinkwasser- und
Breitbandversorgung sowie die Abwasser-
und Niederschlagswasserentsorgung be-
sprochen und umsetzungsreif abgestimmt.
Zu den einzelnen Ver- und Entsorgungsarten
gilt noch zur Klarstellung folgendes:

Zur Wasserversorgung:

Die Aufgabe der offentlichen Trinkwasser-
versorgung obliegt in der Stadt Teterow dem
Zweckverband ,\Wasser/Abwasser Mecklen-
burgische Schweiz“. Die Stadtwerke Teterow
GmbH ist lediglich mit der technischen und
kaufméannischen Betriebsflihrung beauftragt.

Das Plangebiet ist nicht mit Wasserversor-
gungsanlagen des Zweckverbands
erschlossen und eine eigene Erschliefung
des Plangebietes ist nicht geplant. Das aktu-
elle Wasserversorgungskonzept sieht eine
Erschlieflung flr diesen Bereich bislang nicht
vor.

Eine trinkwasserseitige Erschiieung des
Plangebietes ist daher gegenwartig nur még-
lich, wenn ein entsprechender
Erschlielungsvertrag zwischen dem Zweck-
verband und dem ErschlieBungstrager (der
Teterower Bauen|Wohnen|Leben GmbH)
abgeschlossen wird. Uber einen solchen Er-
schlieBungsvertrag  wird  derzeit final
verhandelt, ein wirksamer Vertragsschiuss
liegt in Kirze vor.

Eine trinkwasserseitige Erschliefung des

Plangebietes wird also nur mit einer Er-
schlielungsvereinbarung gesichert.

Zur Regenwasserentsorqung:

Die Aufgabe der Niederschlagswasserent-
sorgung obliegt in der Stadt Teterow dem
Zweckverband ,Wasser/Abwasser Mecklen-
burgische Schweiz®. Nach § 40 Abs. 1 bis 3
LWaG M-V umfasst diese Aufgabe u. a. die
Beseitigung von solchem Niederschlagswas-
ser, das von bebauten oder kiinstlich
befestigten Flachen stammt und nicht ver-
wertet oder versickert wird. Die Stadtwerke
Teterow GmbH ist lediglich mit der techni-

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.
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schen und kaufmannischen Betriebsfiihrung
beauftragt.

Das Plangebiet ist nicht mit Niederschlags-
wasserentsorgungsanlagen des  Zweck-
verbands erschlossen und eine eigene Er-
schlielfung des Plangebietes ist nicht
geplant. Das aktuelle Abwasserentsorgungs-
konzept sieht eine ErschlieBung fur diesen
Bereich bistang nicht vor.

Eine entsprechende niederschlagswasser-
seitige ErschlieBung des Plangebietes ist
daher gegenwartig nur mdglich, wenn ein
entsprechender Erschlieungsvertrag zwi-
schen dem Zweckverband und dem
ErschlielBungstrager (der Teterower Bau-
en| Wohnen|Leben GmbH) abgeschlossen
wird. Uber einen solchen ErschlieBungsver-
trag wird derzeit final verhandelt, ein
wirksamer Vertragsschiuss liegt in Kiirze vor.

Eine niederschlagswasserseitige Erschlie-

Rung des Plangebietes wird also nur mit
einer ErschlieBungsvereinbarung gesichert.

Zur Schmutzwasserentsorgung:

Die Aufgabe der Schmutzwasserentsorgung
obliegt in der Stadt Teterow dem Zweckver-
band ,Wasser/Abwasser Mecklenburgische
Schweiz’. Die Stadtwerke Teterow GmbH ist
lediglich mit der technischen und kaufmanni-
schen Betriebsfiuhrung beauftragt.

Das Plangebiet ist nicht mit Schmutzwasser-
entsorgungsanlagen des Zweckverbands
erschlossen und eine eigene ErschlielRung
des Plangebietes ist nicht geplant. Das aktu-
elle Abwasserentsorgungskonzept sieht eine
Erschiiebung fur diesen Bereich bislang nicht
VOor.

Eine schmutzwasserseitige ErschlieBung des
Plangebietes ist daher gegenwartig nur mog-
lich, wenn ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Zweck-
verband und dem Erschlielungstrager (der
Teterower Bauen|Wohnen|Leben GmbH)
abgeschlossen wird. Uber einen solchen Er-
schlieBungsvertrag  wird  derzeit final
verhandelt, ein wirksamer Vertragsschluss
liegt in Kirze vor.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Eine schmutzwasserseitige Erschliefung des
Plangebietes wird also nur mit einer Er-
schlieBungsvereinbarung gesichert.

Zu Fernmeldeeinrichtungen:

Die Stadtwerke Teterow GmbH betreibt in
einigen Bereichen der Stadt Teterow ein ei-
genes Breitband-Glasfasernetz.

Das Plangebiet ist nicht mit Glasfaserleitun-
gen der Stadtwerke erschlossen.

Die Stadtwerke beabsichtigen eine eigene
ErschlieRung des Plangebietes unter der Vo-
raussetzung, dass sich der ErschlieBungs
trager im Rahmen eines entsprechenden Er-
schlielungsvertrages zwischen den
Stadtwerken und dem ErschlieBungstrager
(der  Teterower Bauen|Wohnen|Leben
GmbH) u. a. zur Durchflhrung der erforderli-
chen Bodenarbeiten verpflichtet. Uber einen
solchen ErschlieBungsvertrag wird derzeit
final verhandelt, ein wirksamer Vertrags-
schluss liegt in Kurze vor.

Eine ErschlieBung des Plangebietes mit ei-
nem Breitband-Glasfasernetz der Stadtwerke
wird also nur mit einer Erschlielungsverein-
barung gesichert.

Zur Gasversorgung:

Die Stadtwerke Teterow GmbH betreibt in
vielen Bereichen der Stadt Teterow ein eige-
nes Gasversorgungsnetz zur aflgemeinen
Versorgung.

Das Plangebiet ist nicht mit dem Gasversor-
gungsnetz der Stadtwerke erschlossen. Die
Stadtwerke beabsichtigen auch keine Er-
schliefung des  Plangebietes, weder
eigenstandig, noch Uber einen entsprechen-
den Erschlieflungsvertrag.

Die in der Planbegrindung zur Gasversor-
gung enthaltenen Angaben (Seite 20) sind
also inhaltlich unzutreffend. Zudem ist die
Erschliefung des Plangebietes mit einem
Gasversorgungsnetz der Stadtwerke nicht
gesichert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der letzte Halbsatz zu dem Thema 'Gas' in
der Begrundung lautet: "..., so dass eine zu-
satzliche Versorgung mit Gas
moglicherweise entbehrlich ist." Die Begrin-
dung wird nun dahingehend Uberarbeitet,

-10 -
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Zur Elektrizitatsversorgung:

Die Stadtwerke Teterow GmbH betreibt in
der Stadt Teterow ein eigenes Elektrizitats-
versorgungsnetz der allgemeinen
Versorgung.

Das Plangebiet ist nicht mit einer nutzbaren
Anschlussleitung der Stadtwerke erschlos-
sen.

Eine ErschlieBung des Plangebietes mit
Elektrizitat ist derzeit nur Uber einen entspre-
chenden ErschlieBungsvertrag zwischen den
Stadtwerken und dem Erschliefungstréager
(der Teterower  Bauen|Wohnen|Leben
GmbH) beabsichtigt. Uber einen solchen Er-
schlieBungsverirag  wird  derzeit final
verhandelt, ein wirksamer Vertragsschluss
liegt in Kiirze vor.

Zur Warmeversorqung:

Die Stadtwerke Teterow GmbH betreibt in
einigen Bereichen der Stadt Teterow ein ei-
genes Fernwarmenetz.

Das Plangebiet ist nicht mit Fernwarmelei-
tungen der Stadtwerke erschlossen.

Die Stadtwerke beabsichiigen keine Er-
schlieBung des Plangebietes — weder mit
Fernwarme, noch mit einem ,kalten Nah-
warmenetz“ (auch nicht (Ober einen
Erschliefungsvertrag).

Eine Erschlielung des Plangebietes mit ei-
nem Warmenetz der Stadtwerke ist nicht
gesichert.

Wir bitten um ergéanzende Bericksichtigung
dieser Hinweise. Vielen Dank!

dass eine Versorgung des Plangebietes mit
Gas nicht stattfinden wird.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die erganzenden Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

11 -
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Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg
(Stellungnahme vom 05.05.2022)

Zu den eingereichten Unterlagen gebe ich im
Rahmen der Beteiligung zu o. g. Baumaf}-
nahme folgende Stellungnahme ab:

Landwirtschaft

Zu dem Vorhaben bestehen aus landwirt-
schaftlicher  Sicht grundsatzlich keine
Bedenken. Hinsichtlich der betroffenen und
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
wird jedoch um Beachtung folgender Hinwei-
se gebeten:

* Dem sparsamen Umgang mit dem Grund
und Boden ist in Regionen mit Uberdurch-
schnittlich gut fur die landwirtschaftliche
Produktion geeigneten Flachen besondere
Bedeutung beizumessen. Im Planverfahren
ist sicherzustellen, dass Landwirtschaftsfia-
chen nur in absolut notwendigem Umfang
der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen
werden. Der Grundsatz der sparsamen Fla-
cheninanspruchnahme gewinnt, wegen der
begrenzten Verfugbarkeit landwirtschaftlicher
Flachen bei gleichzeitig stetigen und alige-
mein hohen Flachenveriusten fur
verschiedenste andere Nutzungen, zuneh-
mend an Bedeutung. Auf den zeitweilig in
Anspruch genommenen Flachen ist die
landwirtschaftliche Nutzbarkeit nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen vollstandig
wiederherzustellen.

+ Die Erreichbarkeit der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen mit
fandwirtschaftlicher Technik und die Funkti-
onstiichtigkeit vorhandener Dranagesysteme
sind sicherzustellen.

+ Betroffene Landwirtschaftsbetriebe sind
frihzeitig zu beteiligen und maglichst einver-
nehmliche Regelungen Uber die
Flacheninanspruchnahme herzustellen. Im
Falle von Flachenveriusten, bei Nutzungs-
einschrankungen  oder  bei  negativen
Auswirkungen auf die Einhaltung von im Zu-
sammenhang mit Férdermafinahmen
bestehenden Verpflichtungen (deren Nicht-
einhaltung Rickforderungen zur Folge haben
kénnen) sind erforderliche Ausgleichs- und
Entschadigungsregelungen zu treffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen der Erschiieungspla-
nung zu berucksichtigen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Sollten landwirtschaftliche Betriebe von der
Planung betroffen sein, werden diese recht-
zeitig informiert.
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Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserrahmenrichtlinie in
Bezug auf das Verschlechterungs- und Ver-
besserungsgebot sind zu prifen,
darzustellen und zur Bewertung vorzulegen.
Die aus der Lage des Vorhabens heraus
notwendige Prifung der Einhaltung der Vor-
gaben nach § 27 und § 47 WHG fir die nach

EU-Wasserrahmenrichtlinie  (WRRL)  be-
richtspflichtigen Wasserkorper ist
vorzunehmen.

In  den vorliegenden Planungsunterla-

gen/Umweltbericht zum B-Plan und zum F-
Plan finden sich nach wie vor keinerlei An-
gaben zur WRRL. Das
Verschlechterungsverbot und das Verbesse-
rungsgebot werden weder fir die Einleitung
des Regenwassers noch fur die Abwasser-
entsorgung geprift. In der Abwagung am
Ende des Dokumentes werden Nachweise
angeklndigt. Diese liegen aber nicht vor. An
Hand der vorliegenden Unterlagen kann das
Vorhaben weder aus Sicht der WRRL noch
des Gewasserschutzes geprift werden.

Bodenschutz

Soweit im Rahmen von Baumallnahmen
Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmate-
rial auf dem Grundstick auf- oder
eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen
zu treffen, die standorttypischen Gegeben-
heiten sind hierbei zu bericksichtigen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 BBodSchV
sind zu beachten.

Immissionsschutz
Hinsichtlich des vorbezeichneten Vorhabens
md&chte ich auf folgende nach dem BImSchG
genehmigungsbedurftigen Anlagen in einem
Umkreis von ca. einem Kilometer zum Vor-
haben hinweisen:

In einer Entfernung von ca. 790 m norddst-
lich vom Vorhaben (Gemarkung Teterow,
Flur 35, Flurstiicke 19/2, 22/5) betreibt die
Biogas Produktion Altmark GmbH zwei
Blockheizkraftwerke (BHKW). Ein BHKW mit
dem Brennstoff Biogas hat eine Feuerungs-
warmeleistung von 2,098 MW, das zweite
BHKW mit den Brennstoffen Biogas und
Erdgas hat eine Feuerungswarmeleistung
von 3,399 MW.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Ingenieurgruppe Teterow GbR
ist mit der ErschlieBungs- und Entwasse-
rungsplanung beauftragt und wird die
erforderlichen Nachweise erbringen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind zu beachten. Entsprechende
Hinweise zum Schutz des Ober- und Unter-
bodens befinden sich unterhalb der
textlichen Festsetzungen und in der Begriin-
dung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

-13 -
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Hinsichtlich dieser Anlagen ist zu berlicksich-
tigen, dass bei einem bestimmungsgemafien
Anlagenbetrieb Luftschadstoffe sowie Schall
innerhalb der zuldssigen Grenzwerte emit-
tiert werden kénnen.

Seitens des Staatlichen Amtes fur Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg
bestehen zum Vorhaben keine immissions-
schutz- bzw. abfallrechtlichen Bedenken.

Zum Vorentwurf und zur Aufstellung des
B-Plans Nr. 65 und der 12. Anderung des
FNP der Stadt Teterow wurden seitens des
StALU MM Stellungnahmen mit Datum vom
30.07.2021 sowie 03.01.2022 abgegeben.
Diese behalten grundsatzlich auch weiterhin
ihre Guitigkeit.

Sonstige von unserer Behérde zu vertreten-
de Belange sind vom o. g. Vorhaben nicht
berthrt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die
von lhnen vorgelegten Unterlagen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der Entfernung sind keine negati-
ven Auswirkungen auf das geplante
Wohngebiet zu erwarten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

-14 -
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Landkreis Rostock
(Stellungnahme vom 24.05.2022)

Durch den Landkreis Rostock als Trager 6f-
fentlicher Belange wird folgende
Stellungnahme zum oben genannten Plan-
entwurf (Stand: 24.03.2022) abgegeben:

Die Stadt Teterow beabsichtigt mit der Auf-
stellung des o. g. Bebauungsplanes, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Wohngebiet zu schaffen. Es soll ein Wohn-
gebiet mit einem differenzierten
Wohnangebot entstehen. So sollen neben
Einfamilienhausgrundstiicken und Doppel-
sowie Reihenhduser auch Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB.

1. Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)

Nach der textlichen Festsetzung 02./a) ist im
Plangebiet eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
nahmsweise zuldssig und nur bei der
Ermittlung der Grundflaiche im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen, wenn
diese durch Flachen von ebenerdigen, min-
destens zweiseitig offenen Terrassen ohne
Uberdachung direkt an Wohngebauden her-
vorgerufen wird. Gemall § 16 Abs. 6
BauNVO macht die Stadt Teterow davon
Gebrauch, eine Ausnahme festzulegen (Ab-
wagungsprotokoll Seite 10).

Hierzu ist folgendes auszufihren:

,Der Plangeber kann im Bebauungsplan
Ausnahmen von dem festgesetzten MaR der
baulichen Nutzung vorsehen. Diese Aus-
nahmen sind nach Art und Umfang eindeutig
zu bestimmen. (...) Die Art der Ausnahme
wird dadurch eindeutig bestimmt, dass der
Plan den MaRbestimmungsfaktor nennt, von
dem abgewichen werden darf. Der Umfang
der Abweichung ist zu definieren, indem
festgelegt wird, wie weit die Abweichung
(zahlenmaBig) gehen darf. Mangelt es an
(einer) dieser ,inhaltlichen Umgrenzungen",
ist der Ausnahmevorbehalt unwirksam."
(Quelle: Bonker/Bischopink, Baunutzungs-

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die genannte textliche Festsetzung
02./a) ist eine notwendige Reaktion auf die
Tatsache, dass einige Planungs- und Bau-
aufsichtsbehoérden falschlicherweise pau-
schal davon ausgehen, dass Terrassen - un-
abhéangig ihrer baulichen Ausfuhrung -
generell als Teil der Hauptnutzung anzuse-
hen sind. So ist auch in der Stellungnahme
des Landkreises Rostock vom 14. Februar
2022 noch folgendermafien ausgefihrt: "Die
eben genannte Vorschrift ist jedoch auf Ter-
rassen (wie oben beschrieben) nicht
anwendbar. Aus planungsrechtlicher Sicht ist
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verordnung, BauNVO §16 Rn. 45 und 46,
beck-online)

Aus planungsrechtlicher Sicht ist die o. g.
Festsetzung zu unbestimmt. Hierbei mangelt
es an einer Definition des Umfanges der Ab-
weichung. In der in Rede stehenden
Festsetzung wird festgelegt, dass eine Uber-
schreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO durch Flachen von ebenerdigen,
mindestens zweiseitig offenen Terrassen oh-
ne Uberdachung direkt an Wohngeb&auden
ausnahmsweise zuldssig ist und nur bei der
Ermittlung der Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen sind.
Hierbei findet keine ,zahlenmaRige" Definiti-
on des Umfanges statt.

Es wird empfohlen, die in Rede stehende
Festsetzung zu Uberarbeiten.

Des Weiteren wird gemal der Festsetzung
02./b) festgelegt, dass die privaten Erschlie-
Rungswege fur die Grundstiicke 49 und 53
bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
(GRZ) im Sinne des §19 BauNVO unberiick-
sichtigt bleiben.

.Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 kann die Gemeinde
im Bebauungsplan von Satz 2 abweichende
Bestimmungen treffen. Die Ermachtigung
bezieht sich auf die in Satz 2 fur Uberschrei-
tungen angegebene Obergrenze von 50 v. H.
und die Kappungsgrenze von 0,8. Obergren-
ze und Kappungsgrenze koénnen sowohl
nach unten als auch nach oben geandert
werden. Ferner sind abweichende Festset-
zungen von § 19 Abs. 4 Satz 2 Hs. 2
zulassig; (...) Die Befugnis nach Satz 3 be-
zieht sich auf Abweichungen zu den
genannten Ober- und Kappungsgrenzen.
Dies kann allerdings nicht dazu fUhren, dass
fir die in Satz 1 bezeichneten ,Nebenanla-
gen" keine oder eine weitgehende
Nichtanrechnung erfolgt. Andernfalls wirde
der Zweck des § 19 Abs. 4 verfehlt." (Quelle:
EZBK/Sofker, 143. EL August 2021, BauN-
VO §19 Rn. 21)

In Bezug auf die eben genannte Festsetzung
sollen die privaten ErschlieBungswege flr
die Grundstiicke 49 und 53 nicht angerech-
net werden auf die Grundflachenzahl. Wie
bereits eben ausgefihrt, ist die Ausnah-
meregelung nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO

eine Terrasse, welche direkt an die Hauptan-
lage (Wohnhaus) anschlief3t, als Teil der
Hauptanlage zu werten. Die Terrasse ist so-
mit keine Nebenanlage im Sinne des § 14
BauNVO." Diese Aussage wird nun in dieser
aktuell vorliegenden Stellungnahme seitens
des Landkreises Rostock erfreulicherweise
nicht mehr wiederholt.

Die textliche Festsetzung 02./a) definiert im
Ergebnis daher, dass "ebenerdige, mindes-
tens zweiseitig offene Terrassen ohne
Uberdachung direkt an Wohngeb&uden" wie
Nebenanlagen zu beurteilen sind mit der
Folge, dass ihre Flachen nur bei der soge-
nannten GRZ 2i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO
zu berticksichtigen sind. Der zahlenmalige
Umfang dieser GRZ 2 ist aber in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO mit einer Uberschreitung der
GRZ 1 um 50 % definiert.

Der Sachverhalt ist zutreffend zusammenge-
fasst.

Die Kommentierung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. MaRRgebend fir die Beurteilung der
textlichen Festsetzung 02./b) ist aber nicht
§ 19 Abs. 4 BauNVO sondern § 19 Abs. 3
BauNVO. Dort heifdt es: "Fiur die Ermittlung
der zuldssigen Grundfliache ist die Flache
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nicht dafir gedacht, eine Nichtanrechnung
auf die Grundflachenzahl zu ermdglichen.
Aus planungsrechtlicher Sicht wird empfoh-
len, diese Festsetzung ebenfalls zu
Uberarbeiten. Die Stadt sollte prifen, ob
hierbei eine Ausnahmeregelung nach § 16
Abs. 6 BauNVO in Betracht kommen kdénnte.

2. Durch das Amt fir Kreisentwicklung wur-
den die berihrten Fachamter des
Landkreises Rostock beteiligt.

Die in der Anlage beigeftigten Fachstellung-
nahmen der Amter;

* Bauamt (Amt 63)
o 633 Untere Denkmalschutzbehorde vom 26.04.2022

» Amt far StralRenbau und Verkehr
0 652 Sachgebiet StraRenverkehr vom 05.05.2022

* Umweltamt (Amt 66)

0 661 Untere Naturschutzbehorde vom 02.05.2022
0 662 Untere Wasserbehorde vom 12.05.2022

0 664 Untere Bodenschutzbehérde vom 02.05.2022
0 665 Untere Immissionsschutzbehérde vom
02.05.2022

sind Bestandteile dieser Stellungnahme.

Die fur die Satzung relevanten Inhalte der
Fachstellungnahmen sind gleichfalls ent-
sprechend zu berlcksichtigen.

Kreisordnungsamt SG  Brandschutz-
dienststelle

(Stellungnahme vom 02.05.2022)

Keine Anregungen.

des Baugrundstickes maligebend, die im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt."
Die Kommentierung von EZBK flhrt dazu in
der Rn. 15 u. a. folgendermalien aus: "Ver-
kehrsfiachen auf den Baugrundsticken
(Zufahrten) gehéren jedoch grundsatzlich
zum Bauland; anders ist dies bei solchen
Verkehrsflachen, mit denen die Anbindung
an die o6ffentliche Verkehrsstraflle erst herge-
stellt wird. Vgl. auch OVG Berlin, Urteil vom
18.12.2007 2 A 3/07 ... . Letzteres gilt na-
mentlich  fur die  Zufahrten  eines
'Hinterliegergrundstiucks' (...)." Bei den
Grundstiicken 49 und 53 handelt es sich um
Hinterliegergrundstiucke, deren privaten Er-
schlieRungswege nicht im Bauland liegen.
Die textliche Festsetzung 02./b) stellt dieses
klar fur die spatere Beurteilung im bauauf-
sichtlichen Verfahren.

Die Stellungnahmen der Fachamter werden
zur Kenntnis genommen und gesondert ab-
gewogen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Regionalplanung
(Stellungnahme vom 03.05.2022)

Keine Anregungen.

Bauamt - Untere Denkmalschutzbehérde
(Stellungnahme vom 26.04.2022)

Der Inhalt der erneuten Beteiligung bezgl.
des B-Planes 65 ,Mihlenblick® andert die
denkmalpflegerischen Belange nicht. Vor ei-
ner Bebauung sind alle Informationswerte
der Bodendenkmale zu sichern. Durchzufiih-
ren sind diese Arbeiten von einer
archdologischen Grabungsfirma. Bitte mel-
den Sie sich diesbezlglich rechtzeitig im
Vorfeld beim Landesamt fur Kultur- und
Denkmalpflege, um den genauen Ablauf
friihzeitig zu planen.

Amt fiir StraRenbau- und Verkehr
SG StraRenbau
(Stellungnahme vom 09.05.2022)

Keine Anregungen.

SG StraBenverkehr
(Stellungnahme vom 05.05.2022)

Zum vorgenannten Bauvorhaben bestehen
aus verkehrsrechtlicher Sicht keine Beden-
ken.

Sollte die MaRnahme Auswirkungen auf den
offentlichen  StraBenverkehr haben, st
grundsatzlich von einer maximalen halbseiti-
gen Stralensperrung auszugehen, um eine
zusatzliche Beeintrachtigung des fliekenden
Verkehrs auf ein Minimum zu beschranken.

Rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahen,
die sich auf den Strallenverkehr auswirken,
hat die bauausflhrende Firma nach § 45
Abs. 6 StVO unter Vorlage eines Verkehrs-
zeichenplanes  von  der  zustandigen
Strallenverkehrsbehdérde die  Anordnung
nach § 45 Abs. 1 - 3 StVO dariber einzuho-
len, wie ihre Arbeitsstelle abzusperren und
zu kennzeichnen ist, ob und wie der Verkehr,
auch bei teilweiser Strallensperrung, zu be-
schréanken, zu leiten und zu regeln ist, ferner

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Eine Archaologische
Voruntersuchung hat bereits stattgefunden.
In der Begrindung befindet sich ein entspre-
chender Hinweis auf die Bodendenkmale.
Der ErschlieBungstrager wird sich rechtzeitig
vor der Bebauung mit dem Landesamt fur
Kultur- und Denkmalpflege in Verbindung
setzen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und ist im Rahmen der
Organisation der Erschlieungsarbeiten zu
berlicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu bericksichtigen.
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ob und wie sie gesperrte Strallen und even-
tuelle Umleitungen zu kennzeichnen hat. Sie
hat diese Anordnungen zu befolgen und
Lichtzeichenaniagen zu bedienen. Der An-
trag ist vollstandig ausgeftlit und regelmagig
2 Wochen vor Baubeginn einzureichen. Der
Antrag nach § 45 Abs. 6 StVO ist im Internet
unter www.landkreis-rostock.de als PDF-
Datei abrufbar. Ein eventueller Markierungs-
und Beschilderungsplan ist rechtzeitig vor
Verkehrsfreigabe der zustandigen StralRen-
verkehrsbehorde zur Anordnung vorzulegen.

Umweltamt
Untere Naturschutzbehorde
(Stellungnahme vom 02.05.2022)

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehorde
sind keine Anmerkungen oder Hinweise zum
0. g. B-Plan-Entwurf erforderlich.

Untere Bodenschutzbehdrde
(Stellungnahme vom 02.05.2022)

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum
0. g. Plan geben wir im Rahmen der Einbe-
ziehung der Trager Offentlicher Belange
unsere Stellungnahme fir den Planungstra-
ger ab. Der vorliegende Plan wurde auf
Belange des Bodenschutzes und entspre-
chend unserem Kenntnisstand auf das
Vorhandensein von Altlasten auf den ange-
gebenen Grundstiicken gepriift.

Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des
Bodenschutzes im Rahmen der gesetzlichen
Anforderungen auseinandergesetzt. Aus bo-
denschutzrechtlicher Sicht gibt es zum
Planentwurf keine Einwande.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind
im Vorhabengebiet nicht bekannt.

Hinweise:

Ein Sachgebiet Immissions- und Boden-
schutz gibt es im Umweltamt nicht. Die
Inhalte in der Begrindung und der Plan-
zeichnung sind dahingehend zu andern.

Solite beti den Baumafihahmen verunreinig-
ter Boden oder Altablagerungen (Hausmdall,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) ange-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Anstelle "Sachgebiet Immissions- und Bo-
denschutz" wird in "Untere
Bodenschutzbehdrde" umformuliert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und ist im Rahmen von Erdarbeiten zu be-
rtcksichtigen.
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troffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigen-
tumer einer ordnungsgemalien Entsorgung
zuzufihren. Diese Abfédlle durfen nicht zur
erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

Untere Immissionsschutzbehorde
(Stellungnahme vom 02.05.2022)

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde bestehen keine Bedenken gegen den
0. g. B-Plan-Entwurf.

Untere Wasserbehorde

(Stellungnahme vom 12.05.2022)

Aus den Anderungen der 3. Beteiligung des
B-Planes ergeben sich keine neuen wasser-
rechtlichen Aspekte.

Meine Stellungnahme zur 2. Beteiligung be-

halt Gultigkeit.

Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Steliungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genom-
men.

Abwagung zur Stellungnahme der Unteren

zur 2. Beteiliqung:

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser
ist in der ErschlieBungsplanung weiter zu
konkretisieren, insbesondere unter Berlick-
sichtigung der Belange der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (Wasserkérper MIPE
- 1800 Kéthelbach). Die grundsétzliche L&-
sung wird akzeptiert. Die Offnung einer
Rohrleitung als Ausgleichsmaf3nahme wird
nur unter naturschutzrechtlichen Aspekten
betrachtet. Die Rohrleitung ist ein Gewasser
Il. Ordnung (Nr. 551 im Anlagenverzeichnis
des WBV ,Teterower Peene“. Das Vorhaben
stellt einen Gewasserausbau nach § 67
WWHG dar und bedarf nach § 68 der Plan-
feststellung bzw. Plangenehmigung.

Der Umweltbericht wird akzeptiert.

Wasserbehorde aus der 2. Beteiligung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und sind im  Rahmen der
Erschlieffungsplanung zu berlicksichtigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Privat 1
(Stellungnahme vom 26.04.2022)

In der Textbauleitplanung 65 wird unter 08 f
festgelegt, dass in der MafRnahmenflache
EG§20 das dort vorhandene Soll zu schut-
zen ist.

Ich moéchte darauf hinweisen, dass es sich
bei der aufgefihrten Hohlform mit groRer
Wabhrscheinlichkeit nicht um ein Soll, son-
dern um eine Mergelgrube handelt. Beide
unterscheiden sich erheblich hinsichtlich ih-
rer Entstehung, ihrer Lage und ihrer
Beschaffenheit. Mergelgruben koénnen als
Naturdenkmale geschutzt werden. Fir die im
geplanten Baugebiet vorhandene Hohlform
liegt keine Schutzerklarung vor.

Mergelgruben sind eine Abgrabung. Sie ent-
stehen beim Abbau und der Gewinnung von
sehr kalkhaltigem Geschiebemergel, der fri-
her zur Kalkung der Acker auf den Feldern
ausgebracht wurde. Sie wurden - wie im Be-
bauungsgebiet - meist am Oberhang
angelegt, um die Ausbringung (abwarts) zu
erleichtern. Auf Grund ihrer Entstehung sind
sie flachgrindig und besitzen einen festen
Untergrund.

Solle sind Toteissenken, die durch das Ab-
tauen von Toteisbldcken entstanden sind, die
wahrend der Eiszeit in den Untergrund hin-
eingepresst wurden. Ihre Lage befindet sich
oft in Senken. Sie sind haufig sehr tiefgrin-
dig und in starkem MaRe versumpft oder
vermoort.

Bei der im Bebauungsgebiet liegenden Hohl-
form handelt es sich offensichtlich um eine
Mergelgrube. Alle oben angefihrten Merk-
male treffen auf die Hohlform des Gebietes
zu. Fur die Bebauung ist dies von Bedeu-
tung, da die Grube mit festem Untergrund
ohne Probleme verfullt und bebaut werden
konnte. Eine Bestédtigung findet diese Aus-
sage durch das Staatl. Amt fur Landwirt-
schaft: “Regenwasser kann wegen der
Lehmbdéden nicht versickern®. Im Falle eines
tiefgrindigen versumpften Solls kénnten bei
einer Auffillung evtl. Probleme auftreten.

Vielleicht sind diese Hinweise nitzlich fur Ih-
re Planung.

Der Sachverhalt ist zutreffend.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Kartiert wurde die Flache als Soll.
Sollte es sich nicht um ein Soll handeln, ist
dies fur die Planung unerheblich. Ein Nach-
teil fur Natur und Landschaft resultiert daraus
nicht. Die Flache soll ohnehin unbebaut biei-
ben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Der Bereich soll ohnedies unbebaut
bleiben.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genom-
men.




Stadtverwaltung Beschlussvorlage
Teterow

offentlich: X .

nicht offentlich:

Fachbereich Datum Drucksachen Nr. ggf. Nachtragsvermerk
Bau und Stadtentwicklung 05.05.2022 BVIl/1236 -5

Beratungsfolge Sitzungstermin
Bauausschuss 09.06.2022
Umwelt, Verkehr, Tourismus [09.06.2022
Hauptausschuss 20.06.2022
Stadtvertretung 30.06.2022

Betreff: B-Plan Nr. 65 WA ,Miihlenblick*

Beschlussvorschlag:

Satzungsbeschluss der Stadt Teterow iiber den
Bebauungsplan Nr. 65 fiir das Gebiet siidwestlich der
Bebauung Am Bornmiihlenweg / Am Miihlenberg, nordwestlich
der Bornmiihle und 6stlich landwirtschaftlicher Flachen

Beratunqgsergebnis:

Gremium: Sitzung am: Top:

Einstimmig | mit Stimmenmehrheit | Enthaltung |It. Beschlussvorlage |abweichender Beschiuss
ja / nein: s. Rickseite




Problembeschreibung / Begriindung:

Nach § 10 BauGB ist der Bebauungsplan als Satzung zu beschlielen. Er wird damit
in materiell-rechtlicher Sicht Rechtsnorm. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Planes stellen nach der ortsiblichen Bekanntmachung
geltendes Ortsrecht dar.

| Fortsetzung Erganzungsblatt Nr.

Finanzielle Auswirkungen
Ja: / Nein: x
v
1 2 3 4
Gesamtkosten jahrliche Finanzierung | objektbezoge |einmalige oder
Beschaffungs-/ Folgekosten/ - Eigenanteil |ne jahrl.
Herstellungskosten | lasten i.d.R.= Einnahme laufende
Kreditbedarf | (Zuschisse / |Haushaits-
Beitrage) belastung:
Mittelab-
fluid, Kapitaldienst,
€ € Folgelasten ohne
€ € kalkulat. Kosten
€
Veranschlagung nein Haushaltsstelle
im Verwaltungshaushalt | im Vermégenshaushalt
mit: mit: ja, mit
HH-Jahr: HH-Jahr: €
e
o .
AT /ﬁ‘i’/i”f’fé / 50 L
o C e ”);_,(‘ e T U ezt
7 Andreas Lange e U. Hohenegger—"

Blrgermeister



Beschluss Nr.

iiber die Satzung der Stadt Teterow zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Miihlenblick*

1. Die wahrend der offentlichen Auslegung des erneuten Entwurfs des
Bebauungsplanes Nr. 65 abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hat die Stadtvertretung
mit dem aus dem Abwagungsprotokoll ersichtlichen Ergebnis, das dem
Original der Sitzungsniederschrift beizufiigen ist, geprift.

Der Birgermeister wird beauftragt, diejenigen, die eine inhaltliche‘
Stellungnahme abgegeben haben, von dem Ergebnis mit Angabe der Griinde
in Kenntnis zu setzen.

2. Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674, sowie nach § 86
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15.10.2015 (GVOBI. S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.06.2021 (GVOBI. S. 1033), beschlieRt die Stadtvertretung Teterow den
Bebauungsplanes Nr. 65, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), als Satzung.

3. Die Begrindung wird gebilligt, die Ergebnisse des Umweltberichtes werden
zur Kenntnis genommen.

4. Der Birgermeister wird beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 65 ortsiblich
bekanntzumachen. Dabei ist auch anzugeben, wo der Plan mit Begriindung
und zusammenfassender Erkldrung wahrend der Dienststunden eingesehen
und Gber den Inhalt Auskunft erlangt werden kann. Zusatzlich ist in der
Bekanntmachung anzugeben, dass der rechtskraftige Bebauungsplan und die
zusammenfassende Erklarung auf der Internetseite der Bergringstadt Teterow
unter der Adresse www.teterow.de abgerufen werden kénnen.

Teterow,
(Siegel) Birgermeister

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtvertretung: 21
davon anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:



Bemerkung:

Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung Mecklenburg - Vorpommern waren
keine Mitglieder der Stadtvertretung von der Beratung und Abstimmung
ausgeschlossen.

Teterow,
(Siegel) Birgermeister
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B-Plan Nr. 65, Stadt Teterow

ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PlanzV 90 - zuletzt geandert am 14. Juni 2021

PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN / RECHTSGRUNDLAGE

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ 0,3 (§ 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
| (§ 20 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen in Meter tiber Hohenbezugspunkt,

Eb':rageT_ als HochstmaR:
bezugspunkt Firsthéhe z. B. FH 9,0 m tber Hohenbezugspunkt

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
0] (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentliche Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

o%l FuRweg / Radweg
Wohnweg
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ZEICHENERKLARUNG

ES GILT DIE PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PlanzV 90 - zuletzt gedndert am 14. Juni 2021

PLANZEICHEN

ERLAUTERUNGEN / RECHTSGRUNDLAGE

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und
sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

©

)

Zweckbestimmung: Elektrizitat

Fernwarme

Regenriickhaltebecken

9. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e o o o
e o o o

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Spielplatz

Pflegebegleitstreifen fiir Graben

Private Griinflache

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen, hier: Graben

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafihahmen und Flachen
fur Malnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

]

1
2
G
]
[F]
[E]
©l
s

(@] [m]@l =]

Umgrenzung von Flachen fur Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zweckbestimmung:

Geschiitztes Biotop gem. § 18 NatSchAG

Geschitztes Biotop gem. § 20 NatSchAG
Ufergehdlze

Nistkasten

Fledermauskasten

Extensivierung

Geholze

Ruderale Staudenflur

Schilf-Landrohricht
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000000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
o o sonstige Bepflanzungen
g e g (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
Zweckbestimmung:
Gebiusche
Strauchhecke

Baume erhalten

‘ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

r | 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
m m

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
By e o

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

®
®
®
®

—————— | Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

|
| 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
: : (§ S r auGB)

r 1 Stellort fur die Miillgefale

: | (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
L
9 o

21.70 Hoéhenbezugspunkt in Meter ti. NHN
R (§§ 16 Abs. 2 + 3 und 18 BauNVO)

Dachneigung der Hauptgebaude groRer oder gleich 18°
DN > 18° (§ 9 Abs. 4 BauGB, i.V.m. § 86 LBauO M-V)

I1l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER IV. NUTZUNGSSCHABLONE
89 Flurstiickshezeichnung T
Flurstiicksgrenze baulichen Nutzung
Zahl der 3
Kiinftig entfallende Flurstiicksgrenze Vollgeschosse Bauweise
; Firsthéhe in Meter
Vorhandene bauliche Anlagen Shashmars Grundiachenzahl (GRZ
Bezugspunkt
R —— Vorgeschlagene Flurstiicksgrenze Zuldssige
g g g Dachneigung Hausform
400 Hohenschichtlinien: Angabe tiber NHN
@ Nummerierung der Grundstiicke

Abgrenzung unterschiedlicher Manahmenflachen
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02

TEXT (TEIL B)

Stadt Teterow BPL 65

Planungsrechtliche Festsetzungen

(BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die gemafRl § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) dienen
vorwiegend dem Wohnen.

a) Allgemein zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 und § 13 BauNVO folgende
Nutzungen:

- Wohngebéude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften und

nicht stérende Handwerksbetriebe, '
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Ré&aume fur freie Berufe.

b) Ausnahmsweise zulassig sind gemél § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO folgende
Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Ferienwohnungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 i. V. m. § 13 a BauNVO, wenn diese sich
dem Dauerwohnen unterordnen. Zwingende Voraussetzung fir Ferienwohnungen ist
die Uberwiegende Dauerwohnnutzung in den jeweiligen Gebauden. Ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Ferienwohnen dienende Geb&ude sind nicht zulassig.

c) Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, § 31 Abs. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

a)

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfiachenzahl (GRZ) i. S. d.
§ 19 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig und nur bei der Ermittlung der Grundflache
i. 5. d. § 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen,
mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt an Wohngeb&uden

hervorgerufen wird.

Die privaten ErschlieBungswege fir die Grundsticke 49 und 53 sind bei der Ermittiung der
Grundflachenzah! (GRZ) im Sinne des § 19 BauNVO unberiicksichtigt zu lassen.

Terrassen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Eine Uberschreitung der
Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu 5 m, maximal aber bis zu einem Abstand von 2 m
zur Grundstlcksgrenze, zuldssig, wenn es sich um ebenerdige, mindestens zweiseitig
offene Terrassen ohne Uberdachung direkt an Wohngebduden handelt. Eine
Uberschreitung durch Teile des Hauptgebaudes ist nicht zulassig.
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Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

a) Bezugspunkt fur die festgesetzten Firsthéhen (FH) sind die in der Planzeichnung
eingetragenen grundstiicksbezogenen Hohenbezugspunkte (HBP). Bei einer von der
Planzeichnung abweichenden Parzellierung gilt der dem Bauvorhaben nachst gelegene
Héhenbezugspunkt.

b) Aufragende technische Gebaudeteile wie Antennen, Schornsteine und Blitzableiter sind
nicht auf die maximal zuldssige Hohe anzurechnen. Derartige Bauteile durfen auf einer
Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebadude die festgesetzten Firsthdhen um max.
2,00 m iberschreiten.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Im WA 2 und WA 3 sind ausschlieRlich
Einzelhduser mit einem Wohngebaude oder Doppelhduser mit zwei Wohngebauden zuldssig.

MindestqroBen der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke im WA 3 betragt fur Einzelhduser 500 m? und flr
Doppelhaushalften 250 m2.

Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 3 sind bei Einzelhdusern maximal zwei Wohnungen und bei Doppelhdusern nur eine
Wohnung pro Wohngebaude zulassig.

Versorqunqsanlaqen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, § 14 (1) Satz 3 BauNVO)

a) Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebduden zuléssig, paraliel
angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstandige Anlagenstandorte sind im Plangebiet
nicht zulassig.

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

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

a) Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie die Anlage
von Kunstrasen sind auf den Baugrundstiicksflachen unzulassig. Die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zuléssige Verwendung
benotigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Garten- oder Griinflachen
anzulegen und zu unterhalten.

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

c) Die MaRRnahmenflachen "UGNF§20" im Norden bzw. Nordwesten des Plangebietes dienen
dem Schutz des angrenzenden Gewassers sowie dem Erhalt der dort vorhandenen
Ufergehdlze (gem. § 20 NatSchAG geschiitzt). Zugleich dienen sie als CEF-MaRnahmen fur
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den Artenschutz. Hier sind entsprechend der Vorgaben des Artenschutzfachbeitrages vom
18. November 2021 Nistk&sten fur Végel (N) sowie Fledermauskasten (F) anzubringen.

d) Die MaRBnahmenflache "GNF§18" im Sudwesten des Plangebietes dient dem Erhalt der dort
vorhandenen Gehélze (gem. § 18 NatSchAG geschitzt) und zugleich als CEF-Mafinahme
fur den Artenschutz. Hier sind entsprechend der Vorgaben des Artenschutzfachbeitrages
vom 18. November 2021 Nistkasten fur Végel (N) sowie Fledermauskésten (F) anzubringen.

d) Die MaBnahmenfliche "NF" im Suden des Plangebietes dient dem Erhalt der dort
vorhandenen Flache und zugleich als CEF-Malnahme fir den Artenschutz. Hier sind
entsprechend der Vorgaben des Artenschutzfachbeitrages vom 18 November 2021
Nistkasten fur Végel (N) sowie Fledermauskasten (F) anzubringen.

e) Die MaRnahmenflache im Westen des Plangebietes dient der Unterbringung der durch
diesen Bebauungsplan anfallenden KompensationsmaBnahmen. Sie ist als Streuobstwiese
gem. den. Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, MalRnahme 2.5, anzulegen,

zu gestalten und zu pflegen.

f) Die MaBnahmenflaiche "EG§20" im Osten des Plangebietes dient dem Schutz des dort
vorhandenen Solls sowie zum Erhalt der dortigen Gehélzstruktur (gem. § 20 NatSchAG
geschitzt). Der Randbereich ist extensiv zu pflegen.

g) Das neu zu errichtende Regenriickhaltebecken im Stdwesten des Plangebietes ist naturnah
zu gestalten und gem. den Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, MaRnahme
8.2, anzulegen, zu gestalten und zu pflegen.

h) Der zu offnende Graben mittig des Plangebietes ist gem. den Vorgaben der Hinweise zur
Eingriffsregelung 2018, MaBnahme 4.13, anzulegen, zu gestalten und zu pflegen.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit Leitungsrechten (L) sind festgesetzt
zugunsten der 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorger und der Stadt Teterow. Die mit dem
Leitungsrecht (L) belasteten Fiachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und dirfen nicht
mit Baumen und stark- sowie tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden.

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und deren Erhalt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

a) Je Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der nach
der Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode anzupflanzen. Im WA 1 und WA 4 ist darliber
hinaus auf jedem Baugrundstlick zusatzlich noch ein weiterer standortgerechter, heimischer
Laubbaum, Hochstamm, 14 - 16 cm Stammumfang, zwischen der Verkehrsflache und dem
Baufenster (Vorgartenbereich) anzupflanzen. Die anzupflanzenden Baume sind gem. den.
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Mafinahme 6.22, dauerhaft zu pflegen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzflache 'SH' ist dreireihig gem. den. Vorgaben
der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Maflnahme 6.31, zu pflanzen und als
freiwachsende Strauchhecke zu entwickeln. Sie ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

¢) Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzflache 'GH' ist gem. den. Vorgaben der
Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Malinahme 6.31, zu pflanzen und als freiwachsendes
Siedlungsgebuisch zu entwickeln. Sie ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Geholze sind zu ersetzen.
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Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)

Dacher

Die Dachneigung im WA 2 und WA 3 muss mindestens 18 Grad betragen. Die festgesetzte
Dachneigung bezieht sich jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fur Wintergarten, Gauben,
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch abweichende Dachneigungen zulassig. Die
Dacheindeckung ist im gesamten Plangebiet nur in den Farben rot bis rotbraun, anthrazit bis
schwarz zulassig. Griindacher sind im Plangebiet allgemein zuldssig. Bei Grind&chern darf von
den Festsetzungen zur Dachneigung und -farbgestaltung abgewichen werden.

AuBenwénde

Die AuRenwande der Hauptgebaude sind wahlweise mit rotem, rotbraunem oder
anthrazitfarbenem Sichtmauerwerk oder alternativ mit weilem, grauem oder anthrazitfarbenem
Putz anzulegen. Flr fassadengliedernde Elemente und Giebeldreiecke sind auch andere
Materialien zulassig. Blockbohlenhduser sind unzuldssig.

Doppel-/ Reihenhiuser
Doppel- und Reihenh&user sind in Bezug auf ihre Aulenwande, Dachform und -eindeckung
sowie Traufhdhe jeweils einheitlich zu gestalten.

Nebenanlagen, Garagen, Carports
Nebenanlagen sowie Garagen mit einer Grundflache von jeweils insgesamt mehr als 30 m? sind

in ihrer Ausfuhrung, Gestaltung und Farbe dem Hauptgebdude anzupassen. Geringere
Dachneigungen und Flachdécher sind zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) kénnen auch
in Holzbauweise erstellt werden.

Hinweise

Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich mehrere Bodendenkmale, deren Veranderung oder Beseitigung
nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch
diese Maltnahmen anfallenden Kosten hat gemaf § 6 Abs. 5 DschG M-V der Verursacher des
Eingriffs zu tragen. Bergung und Dokumentation sind mit dem Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege abzustimmen und mussen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten sichergestellt sein.
Eine archaologische Voruntersuchung hat in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege zu erfolgen.

Far Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufalig neu entdeckt werden, 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 eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unveréandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen
oder Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der
Grundstlickseigentumer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306),
verpflichtet. Auf Grundlage des § 2 des Gesetzes (iber den Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) sind die Altlasten
unverziglich dem Landkreis Rostock, Umweltamt, Untere Bodenschutzbehérde, anzuzeigen.
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Eingriffsfristen
Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften darf die Baufeldberdumung nur in der Zeit vom

01. Dezember bis 31. Dezember erfolgen. Sollte von diesem Bauzeitenfenster abgewichen
werden, ist eine ckologische Baubegleituntersuchung erforderlich. Durch eine Untersuchung ist
unmittelbar vor Baubeginn zu Uberpriifen, ob in den vorgesehenen Baubereichen sowie in
angrenzenden Bereichen aktive Bruten stattfinden oder Wochenstuben bzw. Quartiere von
Fledermausen vorhanden sind.

Um keine Verbote nach § 44 (1) BNatSchG zu begehen, ist eine 6kologische Baubegleitung
beim Abriss der Gebaude in den Kleingartenanlagen sowie bei der Entfernung von Nistkasten
und der Fallung von Baumen sowie der Baufeldfreimachung im Offenland sowie bei der
Abweichung von vorgeschlagenen Bauzeitenregelungen fur larmintensive Arbeiten notwendig.
Unmittelbar vor dem Abriss von Gebauden und Gehoélzfallungen ist das Vorhandensein von
Fledermausen (und bei Abweichung von der Bauzeitenregelung auch von Brutvdgeln) zu
Uberprtfen. Nistkasten sind auRerhalb der Brutzeit vorsichtig zu entfernen und auf Ubertagende
Fledermause zu untersuchen. Sofern die Nistkasten noch intakt sind, sind diese an geeigneter
Stelle im Umfeld anzubringen. Je nach Baufortschritt ist beim Vorhandensein noch fir die Brut
geeigneter Habitate ab Anfang Méarz das Vergramen von Bodenbritern (hier v. a. Feldlerche) im
Offenlandbereich durch sogenannte Flatterbander notwendig. Im Rahmen der &kologischen
Baubegleitung ist eine Zuldssigkeit des Bauzeitenfensters fir larmintensive Bauarbeiten von
Oktober bis Februar zu uberpriifen, wobei die Uberprifung auf Brutplatze von Ringeltaube und
Elster zu erfolgen hat.

Zum Schutz von Insekten, Brutvégeln sowie zur Minimierung der Stérung von Flederméusen ist
die Stralenbeleuchtung so zu gestalten, dass sie nur gezielt in die notwendigen Zielbereiche
abstrahlt und durch den Einsatz von Reflektoren Streulicht minimiert wird. Die Aufzéhlungen auf
der Seite 25 des Artenschutzfachbeitrages (AFB) von SALIX - Biro fur Umwelt- und
Landschaftsplanung vom 18. November 2021 sind zu beachten.

Die im Artenschutzfachbeitrag von SALIX - Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung vom
18. November 2021 auf den Seiten 26 ff. genannten CEF-MaRnahmen (Anbringung von
Ersatzniststatten fiir Haussperling, Gartenrotschwanz und Feldsperling; Anbringung von
Fledermaus-GroRiraum-Flachkasten und Fledermaus-Universalhthlen sowie die Schaffung von
insgesamt 2 ha Ersatzlebensraum fur die Feldlerche) sind entsprechend den Vorgaben des
AFB’s durchzufiihren,

Baumschutz
Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemal § 18 NatSchAG M-V geschitzt.
Soweit geschitzte Bdume entfernt werden solien, bedarf dies der Genehmigung der unteren

Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock.

Schutz des Ober- und Unterbodens
Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung
des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes zu beriicksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die Bestimmungen des
§ 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten. (Weitere Hinweise: LABO-
Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LAB02002.) Die Verdichtungen im Unterboden sind nach
Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren
der Boden zu beachten. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wéhrend der gesamten
Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu Uberprifen. Uberschiissiger Boden ist, sofern
er nicht anderweitig innerhalb des Plangebietes genutzt werden kann, fachgerecht zu
entsorgen.

Soliten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde dartber in Kenntnis zu setzen.

Landwirtschaftliche Immissionen
An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem Grund wird

ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemafien landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und Geriliche) zeitlich begrenzt auf
das Plangebiet einwirken kénnen.
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Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfldchen

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

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

Stellpldtze, Garagen

Hinsichtlich der Anzahl der bereitzustellenden Stellplatze oder Garagen gilt die Satzung der
Stadt Teterow Uber die Herstellung notwendiger Steliplatze oder Garagen (Stellplatzsatzung)
vom 21. Juni 2007.

Naturschutzfachlicher Ausqleich

Teile der erforderlichen 144.069 Kompensationsflachenaquivalente werden durch die Anlage
von freiwachsenden Geblischen und Hecken sowie durch die Pflanzung von Einzelb&dumen auf
den zukiinftigen Baugrundstiicken, die Entrohrung eines FlieRgewé&sserabschnittes und durch
die Anlage einer Streuobstwiese innerhalb des Plangebietes erbracht. Der verbleibende Rest
(88.782) wird extern in der Gemeinde Thurkow auf dem Flurstiick 31, der Flur 1 in der
Gemarkung Todendorf durch die Umwandlung von Acker in Extensivacker
(Ackerwildkrautflache) mit einer dauerhaft naturschutzgerechten Bewirtschaftung erbracht. Die
Flache ist gem. der Malnahme 2.35 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern, Neufassung 2018“ anzulegen und zu bewirtschaften. Da die Flache auch als
CEF-Maflnahme fiir die Feldlerche dient, ist es erforderlich, dass hinsichtlich der Olsaaten noch
der Zusatz "(aufler Raps)" ergénzt wird. Die Flache ist gem. den Anforderungen aus dem
Artenschutzfachbeitrag vom 18. November 2021, S.26/27 zu bewirtschaften.

Der erforderliche Ausgleich fiir den Artenschutz wird durch CEF-Malinahmen (Installation von
Nist- und Fledermauskasten innerhalb (Malnahmenflache UGNF§20, GNF§18 und NF) und
auBerhalb des Plangebietes sowie durch Vermeidungsmafinahmen (Erhalt von
Gehdlzstrukturen, Anlage von neuen Gehdlzstrukturen, Bauzeitenregelung, Okologische
Baubegleitung) erbracht.

Die externe Ausgleichsmafinahme inklusive der erforderlichen Gestaltung und Pflege der
Flache wird durch einen stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt Teterow und der
Teterower Bauen Wohnen Leben GmbH geschlossen wird, gesichert.

Die CEF-MaBnahmen sind mindestens eine Vegetationsperiode vor Beginn der Arbeiten
umzusetzen, anzulegen und zu pflegen (Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages).
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR: 65 DER STADT TETEROW

1.

Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
geandert durch Artikel des Gesetzes vom 23.07.2019 (GVOBIL M-V 2019,
S. 467),

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908),

das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

die Landesbauordnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 16.12.2020

Frithz. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 26.07.2021

Friuhzeitige T6B-Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB 08.07.2021

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 29.11.2021
TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB 30.11.2021

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 21.12.2021 - 28.01.2022
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 24.03.2022

Erneute TOB-Beteiligung gem. § 4 a (3) BauGB 06.04.2022

Erneute 6ffentliche-Auslegung gem. § 4 a (3) BauGB 03.05. - 03.06.2022

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
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1.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

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 fir
Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich
Arbeitsplatze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen,
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in
zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevélkerung. Als
Knotenpunkte des OPNV sind Mittelzentren in der Regel gut an das Verkehrsnetz
angeschlossen und ermdglichen den Menschen ihres Einzugsbereiches eine
angemessene gesellschaftliche Teilhabe. Starke Mittelzentren mit gut ausgebauter
Infrastruktur und gut aufgestellten Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher
Haltefaktor fur (junge) Menschen in der Flache, ein Garant fur lebendige ldndliche
Raume und ein wesentlicher Faktor fiir die Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-
Vorpommerns. Um dies zu halten oder weiter zu entwickeln, bedarf es einer
gezielten Unterstiitzung der Mittelzentren® (LEP M-V 2016, Pkt. 3.3, Seite 29).

Zur Wohnbauentwicklung fiihrt die Begriindung unter Punkt 4.2 'Wohnbaufldchen-
entwicklung' 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 ausgefiihrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen Entwicklungsschwerpunkt im
landlichen Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und Grundzentren' als Raum mit
glnstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist. Fiir diese festgelegten Raume gilt,
dass sie in ihrer Leistungskraft gestarkt werden sollen, um auch Uberértliche
Aufgaben flr ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfiillen zu kénnen.

Die Stadt Teterow zahlt zu einem Tourismusschwerpunktraum im Binnenland: ,In
den als Tourismusschwerpunktrdumen und Tourismusentwicklungsrdumen
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu beriicksichtigen. [...] In
Tourismusschwerpunktrdumen des Binnenlandes soll die touristische Entwicklung
schwerpunktméflig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der
vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der
Angebote erfolgen“ (RREP MM/R 2011 Punkt 3.1.3, Seite 21). Zudem stellt der
RREP MM/R 2011 in Punkt Z 4.3 (1) die Stadt Teterow als Vorbehaltsgebiet

Landwirtschaft dar.

In § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB wird geregelt, dass die "stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen” soll. Um den ermittelten
Bedarf an dringend benétigten Wohneinheiten decken zu kdnnen, miissen neben
sehr kleinteiligen Wohnbaupotenzialen innerhalb des bebauten Raumes neue




BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR: 65 DER STADT TETEROW

Wohnangebote auch im AulRenbereich geschaffen werden. Aus diesem Grund hat
sich die Stadt Teterow dazu entschlossen, dem dringend bendétigten Bedarf an
Wohngrundstiicken fur den &rtlichen und regionalen Bedarf mit der Ausweisung
eines Wohngebietes zu begegnen.

Angesichts der dafiir benétigten FlachengréRe ist allerdings im Siedlungsgefiige kein
zusammenhangendes, geeignetes Gebiet zu finden. Im Rahmen vorangegangener
Uberlegungen wurden von der Stadt im Jahr 2018 mehrere Standorte fir ein neues
Wohngebiet geprift. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Suche nach neuen
Wohngebieten gezielt zu betreiben, alle Méglichkeiten zu priifen und auch schwierig
zu entwickelnde Lagen zu beriicksichtigen, um der wachsenden Nachfrage nach
geeigneten Flachen flur Ein- und Mehrfamilienhausbau nachzukommen. Insgesamt
wurden 12 verschiedene Flachen in Betracht gezogen:

01. Areal 'Brikettweg';

02. Flache hinter der Straf’e 'Eckernbrink' in der Teschower Siedlung;

03. Flache 'Utkiek' und Sportplatz in Niendorf;

04. Grundstiicke zum Landgut / 'Hofwiesenweg' im Ortsteil Teschow;

05. Flache 'Am Freibach’;

06. Ortsteil Pampow, Erweiterung Abrundungssatzung;

07. Ehemaliges OGS-Gelande hinter der 'Malchiner Stralie’;

08. Ehemaliges Geldnde Meliorationsgenossenschaft 'GeorgstralRe'/ 'Mittelweg';

09. Flache 'Bruckensticke', westlicher Bereich hinter der Bebauung ‘Am
Mihlenberg';

10. Flache zwischen 'Bornmihle' und Wohngebiet 'Am Muhlenberg' (Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 65);

11. Nachnutzung 'Sondergebiet Hotel' am 'Seebahnhof’,

12. Flache sidlich der B 104 am Weg nach Pampow in Niendorf.

Die einzelnen Flachen sind unterschiedlich gut fiir eine Wohnnutzung geeignet. Alle
Flachen befinden sich in privater Hand, so dass die Stadt keinen direkten Einfluss
auf einen Verkauf oder eine Umsetzung hat. Einzelne der untersuchten Flachen
erscheinen weniger geeignet. Griinde hierfiir sind unter anderem die angrenzenden
Nutzungen, die sich mit einer Wohnnutzung nur schwer vereinbaren lassen,
komplizierte ErschlieRungssituationen, schwierige topographische Verhaltnisse oder
z. B. die Lage in Uberschwemmungsgefédhrdeten Gebieten. Im Rahmen der weiter
vorangegangenen Uberlegungen hat sich die Flache 10 zwischen 'Bornmiihle' und
Wohngebiet 'Am Miuihlenberg', die Gegenstand der hiesigen Planung ist, als
besonders geeignet herauskristallisiert. Zudem steht sie fir eine wohnbauliche
Entwicklung auch tatsachlich zur Verfigung. Es handelt sich um eine sich
anbietende Fldche zur Arrondierung der Siedlungsstruktur. Obwohl am Rande des
Siedlungsgefiiges gelegen, weist das Plangebiet eine gute Erschlielungslage auf.

Das Amt fir Kreisentwicklung hat der Stadt Teterow im April 2020 eine umfangreiche
Strukturanalyse fur die Stadt und den Nahbereich sowie im Mai 2021 eine aktuelle
Bevdlkerungsprognose bis 2035 mit Realabgleich zur Verfiigung gestellt. Die Stadt
hat als Mittelzentrum eine besondere Funktion als Wohnstandort, fir die
Daseinsvorsorge und insbesondere auch als gut entwickelter Gewerbestandort flr
die gesamte Region. Dennoch hat entsprechend des demographischen Wandels in
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den letzten Jahren ein Einwohnerriickgang stattgefunden. Der Trend wird vor allem
durch das fehlende attraktive Wohnangebot in der Stadt Teterow verstérkt. Die
Bevélkerungsprognose des Landkreises Rostock sieht fir Teterow weitere
Einwohnerverluste bis 2035, insbesondere bei Kindern und den arbeitsféhigen
Einwohnern, voraus. Durch die Ausweisung eines Wohngebietes fur den &rtlichen
und regionalen Bedarf und einer Mischung aus differenzierten Wohnangeboten flr
unterschiedliche = Wohnanspriiche und  Altersgruppen soll dem  Trend
entgegengewirkt werden. Das geplante Wohngebiet ist als attraktive Ergénzung zum
vorhandenen Angebot in der Stadt Teterow zu sehen. Gleichzeitig soll durch gezielte
MalRnahmen und Konzepte sichergestellt werden, dass es nicht in den
Innenstadtbereichen verstarkt zu Leerstand kommt. Dabei steht vor allem die
Férderung der qualitativen Innenentwicklung, die Vermeidung von Leerstdnden, die
Reaktivierung von Brachflachen sowie die Schaffung von Nachverdichtungs-
mdglichkeiten im Vordergrund.

Wiahrend in den letzten Jahren ein Bevdlkerungsschwund verzeichnet wurde,
schwécht sich diese Tendenz zusehends ab. Wéhrend lediglich 8.282 Einwohner mit
Hauptwohnsitz fir das Jahr 2021 prognostiziert wurden, waren hingegen 8.498
Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet.

Die landwirtschaftliche Flache zwischen dem Plangebiet und der Wohnbebauung im
Osten ist im Flachennutzungsplan bereits als 'Wohnbauflache' (W) dargestellt und
soll ebenfalls langfristig einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Zunéachst soll das
Plangebiet den dringend benétigen kurzfristigen Bedarf an  &rtlichen
Wohngrundstiicken decken. Mittel- bis langfristig soll dann die dstlich anschlieflende
Flache ebenfalls einer wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden. Um der
vorhandenen Infrastruktur der Stadt Teterow gerecht zu werden und um diese nicht
zu Uberfordern, sollen die Flachen nicht zeitgleich entwickelt werden.

Der gegenwiértig wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet
groBtenteils bereits als 'Wohnbauflache' (W) dar, im Westen ist ein Bereich als
'Flache fir die Landwirtschaft' dargestellt und im Stiden ein Bereich als 'Griinflache'
mit der Zweckbestimmung 'Dauerkleingérten’. Zudem wird das Plangebiet im
Flachennutzungsplan von einer 'Richtfunktrasse' gekreuzt. Da kunftig im Plangebiet
tiberwiegend ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) sowie im Sudwesten eine 'Flache
fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft,
eine 'Flache fur Ver- und Entsorgung’ mit der Zweckbestimmung
'Regenriickhaltebecken’ und eine '6ffentliche Griinflaiche' mit der Zweckbestimmung
'Spielplatz’ ausgewiesen werden sollen, ergibt sich eine Abweichung zu den
Darstellungen im Flachennutzungsplan. Daher erfolgt parallel zu dieser Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 65 die 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Teterow. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ist sichergestellt, dass der
Bebauungsplan Nr. 65 dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entspricht.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
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Zuklinftige Darstellung im Fldchennutzungsplan
(12. Anderung)
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidwestlich des besiedelten Bereiches der Stadt Teterow und
weist eine Grélke von ca. 12,4 ha auf. Konkret handelt es sich um das Gebiet
stidwestlich der Bebauung 'Am Bornmiihlenweg' / 'Am Mihlenberg', nordwestlich der
Bornmiuihle und 6stlich landwirtschaftlicher Flachen.

1.4 Angaben zum Bestand

Der Planbereich besteht zurzeit (iberwiegend aus intensiv genutzten Ackerflachen.
Auf den Ackerflachen befinden sich mehrere kleinere Gehélzinseln. Im Norden ist
zudem ein Graben anzutreffen. Im Siiden des Plangebietes befindet sich eine
Dauerkleingartenanlage. Im Siidwesten des Plangebietes ist ein Wohngebaude des
Bornmuhlenkomplexes vorzufinden.

Sidlich und sidwestlich des Plangebietes befinden sich Dauerkleingarten. Im
Stidwesten befindet sich dariiber hinaus die Bornmiihle mit den zugehérigen
baulichen Anlagen. Im Norden und Westen schlieRen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an das Plangebiet an. Hinter der schmalen landwirtschaftlich genutzten
Flache, die im Flachennutzungsplan bereits als 'Wohnbauflache' (W) dargestellt ist,
schlieft 0dstlich des Plangebietes Wohnbebauung an. Das Wohngebiet 'Am
Bornmiihlenweg' weist eine heterogene Siedlungsstruktur auf, die sich aus Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern, aber auch aus Geschosswohnungsbau

zusammensetzt.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vor dem Hintergrund, dringend
bendtigten Wohnraum fir den &rtlichen und regionalen Bedarf bereitzustellen. Die
grofle Nachfrage nach dringend bendtigten Wohngrundstiicken kann mit den
vorhandenen Innenbereichspotenzialen nicht befriedigt werden. Geplant ist es, ein
Wohngebiet mit einem differenzierten Wohnangebot zu schaffen. So sollen neben
klassischen Einfamilienhausgrundstiicken und Doppel- sowie Reihenhduser auch
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohngrundstiicken fir Einzel- und
Doppelhduser. Zudem ist das Angebot an attraktiven kleineren Wohnungen in der
Stadt gering. Der Bedarf nach kleineren Wohnungen wird durch den
demographischen Wandel, der Pluralisierung der Lebensstile und der damit
verbundenen Verkleinerung der Haushalte kontinuierlich zunehmen. Einzel- und
Doppelhauser sollen die etwas verdichtete Bauweise auflockern. Zahlreiche
Anfragen sind bereits bei dem Grundstickseigentiimer und der Stadt eingegangen.
So wurden bereits vor der Vermarktung eine Interessensliste mit Giber 60 Anfragen
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fir Einzel- und Doppelhduser sowie 90 Anfragen fir Wohnungen schriftlich verfasst.
Es ist zu erwarten, dass die Anfragen, sobald das Baugebiet in die Vermarktung
geht, weiter stark zunehmen werden.

Neben den bereits eingegangen =zahilreichen Anfragen bestdtigt auch die
umkehrende Bevélkerungsentwicklung diesen Trend. Wahrend in den letzten Jahren
ein Bevdlkerungsschwund verzeichnet wurde, schwéacht sich diese Tendenz
zusehends ab. Wahrend lediglich 8.282 Einwohner mit Hauptwohnsitz fir das Jahr
2021 prognostiziert wurden, waren hingegen 8.498 Einwohner mit Hauptwohnsitz in
der Stadt Teterow gemeldet. Es ist zu erwarten, dass durch ein attraktives Baugebiet
der Bevodlkerungsriickgang weiter verlangsamt wird. Insgesamt standen im Jahr
2021 488 Zuzigen 424 Wegzige entgegen. Ein Wegzug wird auch durch ein
fehlendes attraktives Wohnangebot geférdert. Dem will die Stadt mit dem Baugebiet
und mit der Férderung der Innenentwicklung entgegenwirken. Die Stadt ist darliber
hinaus bemiht, die vorhandenen Betriebe zu unterstitzen und Neuansiediungen zu
fordern, um die Arbeitsmarktsituation zu verbessern und die Stadt zukunftsfihig
aufzustellen.

2.2 Ziele der Planung

Die Stadt Teterow beabsichtigt, ein neues Wohngebiet fiir den 6rtlichen und
regionalen Bedarf auszuweisen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65
verfolgt die Zielsetzung, im Rahmen der aktiven ortsplanerischen Steuerung die
stadtebauliche Entwicklung zu lenken und das Angebot fur den 6rtlichen und
regionalen Wohnungsbedarf zu verbessern. Obwohl am Rande des
Siedlungsgebietes gelegen, weist das Plangebiet eine gute ErschlieBungslage und
eine direkte Anbindung an das Siedlungsgefiige auf. GroRrdumig betrachtet handelt
es sich um eine Arrondierung der Siedlungsstruktur.

Die gemeindlichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung eines
kurzfristigen ortlichen und regionalen Bedarfs an Wohngrundgrundstiicken;

. Bereitstellung von verschiedenen Wohnformen fir unterschiedliche
Wohnanspriiche;

. langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung;

. Vorgabe einer maf3stablichen und gestalterisch an die Umgebung angepassten
Bebauung.

10
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3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend werden vier ‘Allgemeine
Wohngebiete' (WA 1 bis WA 4) gemadll § 4 BauNVO ausgewiesen. In den
'‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis WA 4) sind im Plangebiet gemaR § 4
Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 und § 13 BauNVO folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Réaume fir freie Berufe.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO folgende
Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Ferienwohnungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2i. V. m. § 13 a BauNVO, wenn diese
sich dem Dauerwohnen unterordnen. Zwingende Voraussetzung fir
Ferienwohnungen ist die Glberwiegende Dauerwohnnutzung in den jeweiligen
Gebdauden. AusschlieBlich oder Uberwiegend dem Ferienwohnen dienende
Gebaude sind nicht zulassig.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mit dieser Ausweisung wird sichergestellt, dass sich die sich anschlielende
Bebauung nach ihrer Art der baulichen Nutzung in die Umgebung einfugen wird. Um
den Charakter des Siedlungsgebietes nicht zu stéren und weil es insbesondere um
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums geht, werden die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Dariiber hinaus wirden die genannten
Nutzungen ein unerwiinschtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet mit sich bringen.
E-Ladestationen sind von dem Ausschluss von Tankstellen nicht betroffen. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen als untergeordneter Teil der
Gesamtnutzung erscheinen in dem geplanten Gebiet stadtebaulich vertretbar,
solange die Wohnnutzung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen), die Grundflachenzahl (GRZ), die
Hochstzulassigkeit von maximal einem bzw. zwei oder drei Vollgeschossen und die
maximale Firsthéhe (FH).

11
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Angepasst an die umliegende Bebauung und um einer unerwiinschten Verdichtung
entgegenzuwirken, wird die Grundfliachenzahl (GRZ) im WA 2 und WA 3 auf 0,3
festgesetzt. Im WA 1 und WA 4 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die
erhéhte GRZ im WA 1 und WA 4 gegeniiber dem WA 2 und WA 3 begriindet sich
mit der hier angedachten verdichteten Bauweise in Form von Mehrfamilien- oder
Reihenhdusern, wahrend im WA 2 und WA 3 ausschliefilich Einzel- und
Doppelhduser vorgesehen sind. Hierdurch wird dem Gedanken Rechnung getragen,
die bebaubare Flache ins Verhaltnis zur GréRe der Baugrundstiicke zu setzen. Der
Bebauungsplan schlieRt die Méglichkeit zur Uberschreitung der jeweils zuldssigen
Grundflache gemal § 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass diese fiir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO um bis
zu 50 % uberschritten werden darf. Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassig und nur bei der Ermittlung der Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO
anzurechnen, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen, mindestens zweiseitig
offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt an Wohngebauden hervorgerufen wird.

Im Bebauungsplan kénnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dem
festgesetzten Mal? der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Von diesem Recht
wird mit der genannten Festsetzung Gebrauch gemacht. Zudem erscheint es gerade
im Baugenehmigungsverfahren haufig problematisch, da Terrassen nicht pauschal
als Bestandteil der Hauptanlage betrachtet werden kénnen. Ob Terrassen im
planungsrechtlichen Sinn als Nebenanlage oder als Teil des Gebaudes
(Hauptanlage) anzusehen sind, hangt von der baulichen Ausfiihrung im Einzelfall ab.
Hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit ist beispielsweise anzunehmen, dass eine
einfache Pflasterung mit Bodensteinen oder Holzbeplankung kein hinreichend
prdgendes Gewicht hat, die bauliche Anlage als Teil des Haupigebdudes erscheinen
zu lassen (vgl. VG Kéin, Urteil vom 03. Juli 2012 - 2 K 368/11). Mit der getroffenen
Festsetzung Nr. 02 a soll diesem Umstand Rechnung getragen werden und
Terrassen, unabhéngig der Zuordnung als Haupt- oder Nebenanlage, sollen im
Baugenehmigungsverfahren einheitlich bei der Berechnung der Grundflachenzahl
(GRZ) beruicksichtigt werden.

Wahrend der uberwiegende Anteil der riickwartigen Grundstiicke iber 6ffentliche
Wohnwege erschlossen wird, erfolgt die ErschlieRung der Grundstiicke 49 und 53
als Pfeifengrundstiick. Ohne entsprechende erganzende Festsetzung wére die
Zufahrt bei der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) mitzurechnen. Dies hatte zur
Folge, dass fur das Wohngebaude und die erforderlichen Nebengebaude deutlich
weniger Flache gegeniiber den anderen Grundstiicken zur Verfligung stehen wiirde.
Um im Hinblick auf die zuldssige GRZ fur zwei Grundstiicke keine Sonderregelung
treffen zu missen, ist festgesetzt, dass die privaten ErschlieRungswege fir die
Grundstiicke 49 und 53 bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des
§ 19 BauNVO unberiicksichtigt zu lassen sind.

Die festgesetzten Baugrenzen sorgen dafiir, dass eine gegenseitige
Ricksichtnahme in Bezug auf eine Beschattung der Nachbargrundstiicke ermdglicht
wird. Es wird eine Abfolge der einzelnen Baukodrper gewahrleistet, so dass
ungestdrte und besonnte Gartenflachen und hausnahe Terrassen entstehen kénnen.
Die Lage und Gréle der bebaubaren Flachen ist so koordiniert, dass deren
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Schattenwurf und Wirkung hinsichtlich der Nachbargrundstiicke auf bestimmte
Bereiche begrenzt ist und so grundstiicksiibergreifende, unbebaute Garten- und
Ruhezonen méglich sind. Terrassen sind nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu 5 m, maximal aber
bis zu einem Abstand von 2 m zur Grundstiicksgrenze, zulédssig, wenn es sich um
ebenerdige, mindestens zweiseitig offene Terrassen ohne Uberdachung direkt an
Wohngeb&uden handelt. Eine Uberschreitung durch Teile des Hauptgebaudes ist
nicht zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind nur Gebaude in offener Bauweise (o) zulassig, um
einer ortsuntypischen Verdichtung entgegen zu wirken. Im WA 2 und WA 3 sind
ausschlieBlich Einzelhduser mit einem Wohngebadude oder Doppelhduser mit zwei
Wohngebduden zuldssig. Da im WA 1 und WA 4 eine verdichte Bauweise
angestrebt wird und auch Mehrfamilien- oder Reihenh&user denkbar waren, wird hier
kein Haustyp festgesetzt. So kdnnen innerhalb des Plangebietes differenzierte
Wohnangebote fiir verschiedene Anspriiche bereitgestellt werden.

Fir das WA 1 sind drei Vollgeschosse (lll) als Hochstmall festgesetzt. Fir das
WA 2 und das WA 4 gelten zwei Vollgeschosse (ll) und fiir das WA 3 ein
Vollgeschoss (I) als Héchstmall. Im Plangebiet wird die Hb6he baulicher Anlagen
zudem durch die festgesetzten maximalen Firsthdhen (FH) begrenzt. Bezugshéhe
fir die Bemessung zuldssiger baulicher Firsthéhen (FH) im Plangebiet sind die in der
Planzeichnung  grundstiicksbezogenen  Héhenbezugspunkte (HBP). Diese
beriicksichtigen die vorhandene zum Teil bewegte Topographie sowie die
vorgesehenen Deckenhéhen aus der Stralenplanung. Bei einer von der
Planzeichnung abweichenden Parzellierung gilt der dem Bauvorhaben né&chst
gelegene H6henbezugspunkt.

Die zuldssige maximale Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen betragt im WA 1 15,00 m,
im WA 2 10,50 m, im WA 3 9,00 m und im WA 4 13,50 m und korrespondiert mit der
Anzahl der Vollgeschosse in den jeweiligen Gebieten. Da das WA 1 und WA 4
vorwiegend fir Reihen- und Mehrfamilienhduser vorgesehen sind, resultiert folglich
hieraus die héhere maximal zuldssige Firsth6he baulicher Anlagen gegeniiber dem
WA 2 und WA 3. Die niedrigere Firsthéhe im WA 3 gegeniiber dem WA 2 ist damit
begriindet, dass ein lockerer und vertréglicher Ubergang zur freien Landschaft und
zur Maflnahmenflache im Westen sichergestellt werden soll. Von der in der
Planzeichnung festgesetzten Hohenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Antennenanlagen und Blitzableiter ausgenommen. Derartige Bauteile
dirfen auf einer Flache von max. 10 % der jeweiligen Gebdude die festgesetzten
Firsth6hen um max. 2,00 m tberschreiten.

Sollte ein Gebaude so errichtet werden, dass es keinen First besitzt (z. B. durch ein
Flachdach), gilt ambivalent zur Firsthéhe (FH) die Gebdudehthe (GH) als maximale

Bezugshohe.

Um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu gewahrleisten und einen
fur den Siedlungsrand untypischen Charakter eines Geschosswohnungsbaus mit
einer Vielzahl von Wohnungen zu verhindern, wird im WA 3 deren Anzahl begrenzt.
So sind im WA 3 bei Einzelhdusern maximal zwei Wohnungen und bei
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Doppelhaushélften nur eine Wohnung pro Wohngebdude (= Doppelhaushalfte)
zulassig. Im WA 1, WA 2 und WA 4 wird die Anzahl nicht begrenzt, da hier bewusst
auch eine verdichtete Bauweise angestrebt wird.

Um einer unerwiinschten Verdichtung am Siedlungsrand entgegen zu wirken, ist
dariber hinaus eine MindestgréRe der Baugrundstiicke fiir Wohngebaude im
WA 3 festgesetzt. Diese betragt fir das gesamte Plangebiet fur Einzelhauser 500 m?
und fur Doppelhaushalften 250 m2.

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

Klassisch rotierende Windkraftanlagen sind im Plangebiet aus optischen Griinden
und denen des Immissionsschutzes unzuldssig. Zuldssig sind ausschlie3lich nicht
stérende Winderzeugungsanlagen ohne Schallerzeugung und Schattenbildung Uber
die Grundstiicksgrenze hinaus.

Durchs Plangebiet verlduft ein Regenwasserkanal. Daher sind zur o&ffentlich-
rechtlichen Sicherung und fir den Betrieb des Kanals Flachen mit Leitungsrechten
(L) festgesetzt. Die in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flachen mit
Leitungsrechten (L) sind festgesetzt zugunsten der 6ffentlichen und privaten Ver-
und Entsorger und der Stadt Teterow. Die mit dem Leitungsrecht (L) belasteten
Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und dirfen nicht mit Baumen und
stark- sowie tiefwurzelnden Strduchern bepflanzt werden.

Unter Beachtung des Gebotes zur planerischen Zuriickhaltung sind lediglich
Mindestregelungen als o6rtliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese
betreffen Dacher, Aullenwande, Doppel- und Reihenhduser, Nebenanlagen sowie
Stellplatze/Garagen.

Die Dachneigung im WA 2 und WA 3 muss mindestens 18 Grad betragen. Die
festgesetzte Dachneigung bezieht sich jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fir
Wintergarten, Gauben, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch
abweichende Dachneigungen zuldssig. Die Dacheindeckung ist im gesamten
Plangebiet nur in den Farben rot bis rotbraun sowie anthrazit bis schwarz zulassig.
Grundécher sind im Plangebiet allgemein zulassig. Bei Grindachern darf von den
Festsetzungen zur Dachneigung und -farbgestaltung abgewichen werden.

Die AuBenwéande der Hauptgebdude sind wahlweise mit rotem, rotbraunem oder

anthrazitfarbenem Sichtmauerwerk oder alternativ. mit weiRem, grauem und
anthrazitfarbenem Putz anzulegen. Fir fassadengliedernde Elemente und
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Giebeldreiecke sind auch andere Materialien zuldssig. Blockbohlenh&duser sind
unzuldssig.

Doppelhaushalften und Reihenhduser sind in Bezug auf ihre AuRenwénde,
Traufhéhe, Dachform und -eindeckung jeweils einheitlich zu gestalten.

Nebenanlagen sowie Garagen mit einer Grundfldche von jeweils insgesamt mehr
als 30 m? sind in ihrer Ausfilhrung, Gestaltung und Farbe dem Hauptgeb&ude
anzupassen. Geringere Dachneigungen und Flachdécher sind zuldssig. Uberdachte
Stellplatze (Carports) kénnen auch in Holzbauweise erstellt werden.

3.2 Griinordnung

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind Straflenlampen mit insektenschonender
Beleuchtung nach dem Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen.
Kinstliche Lichtquellen wie z. B. StrafRenlaternen Gberstrahlen aufgrund ihrer
deutlich gréReren Beleuchtungsstérke die natirlichen Lichtquellen und locken so
viele Insektenarten an. Bereits durch den Aufprall oder den Kontakt mit dem ggf.
heiRen Lampengehduse kénnen insbesondere schnell fliegende Insekten getttet
oder verletzt werden. Die sich im Bereich kinstlicher Lichtquellen
konzentrierenden und dort gut sichtbaren Insekten sind eine leichte und beliebte
Beute fiir Fressfeinde, insbesondere fir Végel, Fledermause und Spinnen.
Dartiber hinaus fuhrt kiinstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitat und zu
unnatarlich verlangerten Aktivitatszeiten der Insekten.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie die
Anlage von Kunstrasen sind auf den Baugrundstiicken unzuldssig. Die nicht
tiberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere
zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Garten- oder Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Zielsetzung dieser
Regelung ist, insbesondere in Bezug auf die Vorgartenbereiche eine Gestaltung der
unbebauten Flachen der Wohngrundstiicke in Form von Schottergarten zu
unterbinden und eine biologische Artenvielfalt zu stdrken. Vermehrt setzen
Gartenbesitzer auf die vermeintlich pflegeleichtere Gartengestaltung mit Kies und
Steinen. Schottergdrten wirken sich aber negativ auf das Kleinklima aus und
zerstéren Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen. Durch die zunehmende
Versiegelung der Boden ist es vor allem fir Vogel und Insekten nicht mdglich,
ausreichend Nahrung zu finden. Darlber hinaus sorgen Schottergarten fir eine
Aufheizung der Béden und fungieren als Warmespeicher. Durch die Abdichtung mit
Folien kann es bei Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen kommen. Auf
Grin- und Gartenflichen mit Bepflanzungen werden die Regenmassen hingegen

gepuffert.

Zur Durchgriinung des Plangebietes und als Nahrungsquelle und Lebensraum fiir
Vogel und Insekten, ist festgesetzt, dass je Baugrundstiick in der nach der
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode mindestens ein standortgerechter,
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heimischer Laub- oder Obstbaum anzupflanzen ist. Im WA 1 und WA 4 ist dariiber
hinaus auf jedem Baugrundstiick zuséatzlich noch ein weiterer standortgerechter,
heimischer Laubbaum, Hochstamm, 14 - 16 cm Stammumfang, zwischen der
Verkehrsflaiche und dem Baufenster (Vorgartenbereich) anzupflanzen. Die
anzupflanzenden Baume sind gem. den. Vorgaben der Hinweise zur
Eingriffsregelung 2018, Mallinahme 6.22, dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Der erforderliche Ausgleich fiir das Schutzgut Boden soll iiber die westlich der
'Wohnbauflache' anschlieBende  'Mallnahmenflache' und eine  externe
Ausgleichsflache gesichert werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzflache 'SH' ist dreireihig gem. den.
Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, MaRnahme 6.31, zu pflanzen
und als freiwachsende Strauchhecke zu entwickeln. Sie ist dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Anpflanzflache 'GH' ist gem. den. Vorgaben
der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Maflnahme 6.31, zu pflanzen und als
freiwachsendes Siedlungsgebiisch zu entwickeln. Sie ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Ausgefallene Gehdélze sind zu ersetzen.

Die MafRnahmenflachen "UGNF§20" im Norden bzw. Nordwesten des Plangebietes
dienen dem Schutz des angrenzenden Gewadassers sowie dem Erhalt der dort
vorhandenen Ufergehdize (gem. § 20 NatSchAG geschitzt). Zugleich dienen sie als
CEF-MaRnahmen fiir den Artenschutz. Hier sind entsprechend der Vorgaben des
Artenschutzfachbeitrages vom 18. November 2021 Nistkasten fir Vogel (N) sowie
Fledermauskéasten (F) anzubringen.

Die Malilnahmenflache "GNF§18" im Siidwesten des Plangebietes dient dem Erhalt
der dort vorhandenen Gehdlze (gem. § 18 NatSchAG geschitzt) und zugleich als
CEF-Malnahme fiir den Artenschutz. Hier sind entsprechend der Vorgaben des
Artenschutzfachbeitrages vom 18. November 2021 Nistkdsten fiir Vogel (N) sowie
Fledermauskasten (F) anzubringen.

Die Mallnahmenflache "NF" im Stden des Plangebietes dient dem Erhalt der dort
vorhandenen Flache und zugleich als CEF-MaRnahmen fir den Artenschutz. Hier
sind entsprechend der Vorgaben des Artenschutzfachbeitrages vom 18. November
2021 Nistkasten fur Végel (N) sowie Fledermauskasten (F) anzubringen.

Die Malinahmenfliche im Westen des Plangebietes dient der Unterbringung der
durch diesen Bebauungsplan anfallenden KompensationsmalRnahmen. Sie ist als
Streuobstwiese gem. den Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung 2018,
Ziffer 2.5, anzulegen, zu gestalten und zu pflegen.

Die Maflinahmenflache "EG§20" im Osten des Plangebietes dient dem Schutz des

dort vorhandenen Solls sowie zum Erhalt der dortigen Gehdélzstruktur (gem. § 20
NatSchAG geschiitzt). Der Randbereich ist extensiv zu pflegen.
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Das neu zu errichtende Regenriickhaltebecken im Silidwesten des Plangebietes ist
naturnah zu gestalten und gem. den Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung
2018, Ziffer 8.2, anzulegen, zu gestalten und zu pflegen.

Der zu 6ffnende Graben mittig des Plangebietes ist gem. den Vorgaben der
Hinweise zur Eingriffsregelung 2018, Malithahme 4.13, anzulegen, zu gestalten und

zu pflegen.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften darf die Baufeldberdumung nur in der
Zeit vom 01. Dezember bis 31. Dezember erfolgen. Sollte von diesem
Bauzeitenfenster abgewichen werden, ist eine 6kologische Baubegleituntersuchung
erforderlich. Durch eine Untersuchung ist unmittelbar vor Baubeginn zu lberpriifen,
ob in den vorgesehenen Baubereichen sowie in angrenzenden Bereichen aktive
Bruten stattfinden oder Wochenstuben bzw. Quartiere von Flederméusen vorhanden

sind.

Um keine Verbote nach § 44 (1) BNatSchG zu begehen, ist eine o©kologische
Baubegleitung beim Abriss der Gebaude in den Kleingartenanlagen sowie bei der
Entfernung von Nistkdsten und der Fallung von Bdumen sowie der
Baufeldfreimachung im Offenland sowie bei der Abweichung von vorgeschlagenen
Bauzeitenregelungen flr ldarmintensive Arbeiten notwendig. Unmittelbar vor dem
Abriss von Gebauden und Gehdlzfallungen ist das Vorhandensein von
Fledermausen (und bei Abweichung von der Bauzeitenregelung auch von
Brutvégeln) zu Uberprifen. Nistkdsten sind aullerhalb der Brutzeit vorsichtig zu
entfernen und auf (ibertagende Fledermause zu untersuchen. Sofern die Nistkasten
noch intakt sind, sind diese an geeigneter Stelle im Umfeld anzubringen. Je nach
Baufortschritt ist beim Vorhandensein noch fiir die Brut geeigneter Habitate ab
Anfang Marz das Vergramen von Bodenbriitern (hier v. a. Feldlerche) im
Offenlandbereich durch sogenannte Flatterbdnder notwendig. Im Rahmen der
Okologischen Baubegleitung ist eine Zuldssigkeit des Bauzeitenfensters fiir
larmintensive Bauarbeiten von Oktober bis Februar zu uberprifen, wobei die
Uberpriifung auf Brutplédtze von Ringeltaube und Elster zu erfolgen hat.

Zum Schutz von Insekten, Brutvégeln sowie zur Minimierung der Stérung von
Fledermausen ist die StralRenbeleuchtung so zu gestalten, dass sie nur gezielt in die
notwendigen Zielbereiche abstrahlt und durch den Einsatz von Reflektoren Streulicht
minimiert wird. Die Aufzdhlungen auf der Seite 25 des Artenschutzfachbeitrages
(AFB) von SALIX - Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung vom 18. November

2021 sind zu beachten.

Die im Artenschutzfachbeitrag von SALIX - Biaro fir Umwelt- und
Landschaftsplanung vom 18. November 2021 auf den Seiten 26 ff. genannten CEF-
Maflnahmen (Anbringung von Ersatzniststatten fur Haussperling, Gartenrotschwanz
und Feldsperling; Anbringung von Fledermaus-Grofiraum-Flachkasten und
Fledermaus-Universalhdhlen sowie die Schaffung von insgesamt 2 ha
Ersatzlebensraum fiir die Feldlerche), sind entsprechend den Vorgaben des AFB’s

durchzufihren.
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Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemal § 18 NatSchAG M-V
geschitzt. Soweit geschitzte Bdume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Rostock.

Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes zu
berticksichtigen. :

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten.
(Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LAB02002.) Die
Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens
zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der Béden zu beachten. Der
sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase sowie die
Versiegelungsmenge sind zu uberpriifen. Uberschiissiger Boden ist, sofern er nicht
anderweitig innerhalb des Plangebietes genutzt werden kann, fachgerecht zu
entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde dariiber in Kenntnis zu setzen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem Grund
wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemalien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und
Geriiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen.

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

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

Teile der erforderlichen 144.069 Kompensationsflichenaquivalente werden durch die
Anlage von freiwachsenden Gebiischen und Hecken sowie durch die Pflanzung von
Einzelbdumen auf den zukinftigen Baugrundstiicken, die Entrohrung eines
FlieRgewdsserabschnittes und durch die Anlage einer Streuobstwiese innerhalb des
Plangebietes erbracht. Der verbleibende Rest (88.782) wird extern in der Gemeinde
Thirkow auf dem Flurstiick 31, der Flur 1 in der Gemarkung Todendorf durch die
Umwandlung von Acker in Extensivacker (Ackerwildkrautflache) mit einer dauerhaft
naturschutzgerechten Bewirtschaftung erbracht. Die Flache ist gem. der MaRnahme
2.35 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern" anzulegen und
zu bewirtschaften. Da die Flache auch als CEF-MafRnahme fiir die Feldlerche dient,
ist es erforderlich, dass hinsichtlich der Olsaaten noch der Zusatz "(auRer Raps)"
ergédnzt wird. Die Flache ist gem. den Anforderungen aus dem
Artenschutzfachbeitrag vom 18. November 2021, S.26/27 zu bewirtschaften.
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Der erforderliche Ausgleich fiir den Artenschutz wird durch CEF-Malinahmen
(Installation von Nist- und Fledermauskéasten innerhalb (MaRnahmenflache
UGNF§20, GNF§18 und NF) und auBerhalb des Plangebietes sowie durch
Vermeidungsmalinahmen (Erhalt von Gehodlzstrukturen, Anlage von neuen
Gehélzstrukturen, Bauzeitenregelung, Okologische Baubegleitung) erbracht.

Die externe AusgleichsmalRnahme inklusive der erforderlichen Gestaltung und
Pflege der Flache wird durch einen stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt
Teterow und der Teterower Bauen Wohnen Leben GmbH geschlossen wird,

gesichert.

Die CEF-MaRRnahmen sind mindestens eine Vegetationsperiode vor Beginn der
Arbeiten umzusetzen, anzulegen und zu pflegen (Bestandteil des stadtebaulichen

Vertrages).

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehrsanbindung
Das Plangebiet wird (iber eine Planstra’e, die von der Straf’e 'Am Bornmiihlenweg'

abzweigt, erschlossen. Diese bindet im Nordwesten an die Bundesstralle 104
(B 104) an, die die Uberdértlichen Verkehrsbeziige gewéhrleistet. Die rickwartigen
Grundstiicke werden {iberwiegend iiber o&ffentliche Wohnwege, die von der
Planstralle abzweigen, erschlossen.

Die nachste Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs 'Teterow,
Gymnasium' befindet sich fuf3laufig in ca. 850 m Entfernung. Von dort verkehren
folgende Buslinien:

- Linie 225: Gnoien — Jérdenstorf — Teterow;

- Linie 230: Malchin — Teterow Matgendorf — Laage,;

- Linie 232: Teterow — Schorssow — Ziddorf — Rothenmoor — Malchin;
- Linie 233: Teterow — Grof3 Wokern — Nienhagen;

- Linie 240: Giistrow, Lalendorf — Teterow;

- Linie 244: Teterow — Grof3 Wokern — Bartelshagen — Teterow;

- Linie 246: Jérdenstorf — Lelkendorf — Teterow;

- Linie 247: Teterow — Grofy Wistenfelde/Jérdenstorf — Matgendorf;

- Linie 251: Krakow am See ~ Langhagen — Teterow.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung der Stadt Teterow erfolgt Gber die Stadtwerke Teterow.

Das Leitungsnetz muss ins Plangebiet erweitert werden.

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung erfordert 96 m%h fur einen Zeitraum von mindestens

zwei Stunden. Die Loschwassermenge muss gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 in
einem Umkreis von 300 m zur Verfigung stehen. Fir die Brandbekdampfung ist es
unerlasslich, dass die Feuerwehr innerhalb kirzester Zeit vor Ort einsatzbereit ist
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(sog. Hilfsfrist, die ca. 10 Minuten betragt). Dies ist nur méglich, wenn die Entfernung
zwischen den einzelnen Gebduden und der L&schwasserentnahmestelle maximal
75 m Luftlinie betragt, was einer verlegten Druckschlauchleitung von 80 - 120 m
entspricht.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung werden in Abstimmung mit dem Zweckverband
"Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz" und der 6rtlichen Feuerwehr
Hydranten in ausreichender Anzahl innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Abwasserentsorqung

a) Regenwasser

Die Ingenieurgruppe Teterow GbR (IGT) ist mit der Entwasserungsplanung
beauftragt. Der Uberwiegende Teil des auf den Baugrundstiicken anfallenden
Oberflachenwassers von Dachfldchen und sonstigen befestigten Flachen sowie von
den neu zu errichtenden Stralenflachen soll in einem Regenriickhaltebecken im
Westen des  Plangebietes  zurlickgehalten = werden, um auch bei
Starkregenereignissen groRe Wassermengen bewirtschaften zu kénnen. Der im
Norden vorhandene Graben wird bis zum Regenriickhaltebecken verlangert. Aus
dem Regenriickhaltebecken wird das Regenwasser Uber einen Regenwasserkanal,
der entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufen soll, gedrosselt in einen
vorhandenen Graben, der in die 'Kleine Peene' filhrt, geleitet. Uber die 'Kleine
Peene' gelangt das Wasser weiter in den Mihlenteich. Ein ca. 2,7 ha grolies
Einzugsgebiet im Osten soll an einen bereits vorhandenen Kanal angebunden
werden, dessen Wasser nicht durch den Miihlenteich gefiihrt wird.

b) Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann iiber die an das Plangebiet heranreichende Kanalisation
der angrenzenden Wohngebiete entsorgt werden. Dafiir sind entsprechende Kanale
in das Plangebiet hinein zu verldngern.

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

Gas, Elektroenergie, Warme

Fur die Versorgung mit Gas und Elektroenergie sind die Stadtwerke Teterow
zustdndig. In Abstimmung mit den Stadiwerken Teterow ist die Versorgung mit
Warme durch die Bereitstellung eines 'kalten Nahwarmenetzes' geplant, so dass
eine zusatzliche Versorgung mit Gas moglicherweise entbehrlich ist.

Abfall

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

Bodendenkmale
Im Plangebiet befinden sich mehrere Bodendenkmale, deren Verdnderung oder

Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malnahmen anfallenden
Kosten hat gemal} § 6 Abs. 5 DschG M-V der Verursacher des Eingriffs zu tragen.
Bergung und Dokumentation sind mit dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
abzustimmen und mussen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten sichergestelit sein. Eine
archéologische Voruntersuchung hat in Abstimmung mit dem Landesamt fir Kultur

und Denkmalpflege zu erfolgen.

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

Altlasten
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des

Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche
Abfélle usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz
zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Auf Grundlage des § 2 des Gesetzes Ulber den Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG
M-V) sind die Altlasten unverziglich dem Landkreis Rostock, Umweltamt, Untere

Bodenschutzbehérde, anzuzeigen.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften darf die Baufeldberdumung nur in der
Zeit vom O01. Dezember bis 31. Dezember erfolgen. Solite von diesem
Bauzeitenfenster abgewichen werden, ist eine 6kologische Baubegleituntersuchung
erforderlich. Durch eine Untersuchung ist unmittelbar vor Baubeginn zu Uberprifen,
ob in den vorgesehenen Baubereichen sowie in angrenzenden Bereichen aktive
Bruten stattfinden oder Wochenstuben bzw. Quartiere von Flederméausen vorhanden

sind.

Um keine Verbote nach § 44 (1) BNatSchG zu begehen, ist eine 6kologische
Baubegleitung beim Abriss der Gebaude in den Kleingartenanlagen sowie bei der
Entfernung von Nistkdsten und der Fallung von Baumen sowie der
Baufeldfreimachung im Offenland sowie bei der Abweichung von vorgeschlagenen
Bauzeitenregelungen flr larmintensive Arbeiten notwendig. Unmittelbar vor dem
Abriss von Gebauden und Gehdlzfallungen ist das Vorhandensein von
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Fledermdusen (und bei Abweichung von der Bauzeitenregelung auch von
Brutvégeln) zu Uberprifen. Nistkdsten sind aulierhalb der Brutzeit vorsichtig zu
entfernen und auf Ubertagende Flederméause zu untersuchen. Sofern die Nistkasten
noch intakt sind, sind diese an geeigneter Stelle im Umfeld anzubringen. Je nach
Baufortschritt ist beim Vorhandensein noch fur die Brut geeigneter Habitate ab
Anfang Mérz das Vergramen von Bodenbritern (hier v. a. Feldlerche) im
Offenlandbereich durch sogenannte Flatterbdnder notwendig. Im Rahmen der
okologischen Baubegleitung ist eine Zuldssigkeit des Bauzeitenfensters fur
larmintensive Bauarbeiten von Oktober bis Februar zu Uberprifen, wobei die
Uberpriifung auf Brutpléatze von Ringeltaube und Elster zu erfolgen hat.

Zum Schutz von Insekten, Brutvégeln sowie zur Minimierung der Stérung von
Fledermdausen ist die Strallenbeleuchtung so zu gestalten, dass sie nur gezielt in die
notwendigen Zielbereiche abstrahlt und durch den Einsatz von Reflektoren Streulicht
minimiert wird. Die Aufzéhlungen auf der Seite 25 des Artenschutzfachbeitrages
(AFB) von SALIX - Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung vom 18. November
2021 sind zu beachten.

Die im Artenschutzfachbeitrag von SALIX - Biro fir Umwelt- und
Landschaftsplanung vom 18. November auf den Seiten 26 ff. genannten CEF-
MalRnahmen (Anbringung von Ersatzniststatten fur Haussperling, Gartenrotschwanz
und Feldsperling; Anbringung von Fledermaus-Groflraum-Flachkdsten und
Fledermaus-Universalhdhlen sowie die Schaffung von insgesamt 2 ha
Ersatzlebensraum fir die Feldlerche) sind entsprechend den Vorgaben des AFB’s
durchzufiihren.

Baumschutz

Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemaR® § 18 NatSchAG M-V
geschitzt. Soweit geschitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock.

Schutz des Ober- und Unterbodens

Die DIN-Normen 18915, 19639 und 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens sowie des Unterbodens und Untergrundes zu
berucksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten.
(Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO2002.) Die
Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des Oberbodens
zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der Bdden zu beachten. Der
sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten Bauphase sowie die
Versiegelungsmenge sind zu iiberpriifen. Uberschiissiger Boden ist - sofern er nicht
anderweitig innerhalb des Plangebietes genutzt werden kann - fachgerecht zu
entsorgen.

Sollten Hinweise auf Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist die untere
Bodenschutzbehérde dariiber in Kenntnis zu setzen.
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Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem Grund
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemalen
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und
Geriiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsfldchen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestdnde und
Vegetationsflichen wahrend der BaumaRRnahmen und beim Erhalt von Bdumen und
sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

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

unbeeintrachtigt bleibt.

Stellplatze, Garagen
Hinsichtlich der Anzahl der bereitzustellenden Stellpldtze oder Garagen gilt die
Satzung der Stadt Teterow (ber die Herstellung notwendiger Stellpldtze oder

Garagen (Stellplatzsatzung) vom 21. Juni 2007.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Teile der erforderlichen 144.069 Kompensationsflichendquivalente werden durch die
Anlage von freiwachsenden Gebiischen und Hecken sowie durch die Pflanzung von
Einzelbdumen auf den zukiinftigen Baugrundstiicken, die Entrohrung eines
FlieRgewadsserabschnittes und durch die Anlage einer Streuobstwiese innerhalb des
Plangebietes erbracht. Der verbleibende Rest (88.782) wird extern in der Thiirkow
auf dem Flurstick 31, der Flur 1 in der Gemarkung Todendorf durch die
Umwandlung von Acker in Extensivacker (Ackerwildkrautflache) mit einer dauerhaft
naturschutzgerechten Bewirtschaftung erbracht. Die Flache ist gem. der Mallnahme
2.35 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® anzulegen und
zu bewirtschaften. Da die Flache auch als CEF-Mafinahme fiir die Feldlerche dient,
ist es erforderlich, dass hinsichtlich der Olsaaten noch der Zusatz "(auRBer Raps)"
erganzt wird. Die Flache ist gem. den Anforderungen aus dem
Artenschutzfachbeitrag vom 18. November 2021, S.26/27 zu bewirtschaften.

Der erforderliche Ausgleich fir den Artenschutz wird durch CEF-Malinahmen
(Installation von Nist- und Fledermauskasten innerhalb (MaRnahmenflache
UGNF§20, GNF§18 und NF) und auBerhalb des Plangebietes sowie durch
Vermeidungsmalinahmen (Erhalt von Gehdlzstrukturen, Anlage von neuen
Gehélzstrukturen, Bauzeitenregelung, Okologische Baubegleitung) erbracht.

Die externe Ausgleichsmallnahme inklusive der erforderlichen Gestaltung und
Pflege der Flache wird durch einen stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt
Teterow und der Teterower Bauen Wohnen Leben GmbH geschlossen wird,

gesichert.
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Die CEF-MaRnahmen sind mindestens eine Vegetationsperiode vor Beginn der
Arbeiten umzusetzen, anzulegen und zu pflegen (Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages).

3.5 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MalRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Soweit Verdnderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kdnnen
diese in Form notarieller Vertrage durchgefiihrt werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent

Allgemeine Wohngebiete 75.145 60,47
Verkehrsfldchen 15.346 12,35
Malhahmenfldchen 20.806 16,74
Griin- und Anpflanzflichen 5.043 4,06
Wasserflachen 1.503 1,21
Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen 6.427 517
Gesamtflache 124.270 100,00

Die Teterower Bauen Wohnen Leben GmbH tragt samtliche mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes verbundenen Planungskosten einschlieBlich  Gutachten,
Fachbeitrdgen, Vermessungsarbeiten, AusgleichsmalRnahmen etc.

5. Umweltbericht
5.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In der Begrindung zum
Bebauungsplan sind entsprechend dem Stand des Verfahrens im Umweltbericht
nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2 a BauGB). Mit dieser Regelung soll
erreicht werden, dass im Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im
Zusammenhang mit einer Bauleitplanung an einer Stelle gebiindelt vorliegen und
inhaltlich nachvollzogen werden kdnnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in der
Begriindung als zentraler Quelle alle wesentlichen umweltrelevanten Aussagen
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zusammengefasst vorfinden kdnnen. Seine Biindelungsfunktion und seine
Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der Begriindung kann der Umweltbericht
jedoch nur erfiillen, wenn er integrierter Bestandteil der Begriindung ist, d. h. als ein
separates Kapitel innerhalb der Begriindung gefiihrt wird und nicht als blof3e Anlage
dazu, und wenn er tatsdchlich alle umweltrelevanten Aussagen inhaltlich
zusammenfasst, d. h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen tber die
gesamte  Begrindung vermieden wird. Zu den im  Umweltbericht
zusammenzufassenden Informationen gehdren somit nicht nur die klassischen
Umweltthemen aus dem Bereich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle anderen
umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant
sind, wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und auch des
Denkmalschutzes oder sonstiger Sachgiiter.

a) Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet weist eine Grée von ca. 12,4 ha auf. Von diesen verteilen sich ca.
7,5 ha auf vier 'Allgemeine Wohngebiete' (WA) und ca. 2,0 ha auf eine 'Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickilung von Natur und Landschaft
sowie ca. 1,5 ha auf Verkehrsflaichen. Die Restflichen werden von Griin-, Wasser-
sowie Ver- und Entsorgungsflachen eingenommen. Die Planung dient dem Ziel,
dringend benétigte Wohngrundstiicke fir den 6&rtlichen und regionalen Bedarf

bereitzustellen.

Es befindet sich kein européisches Schutzgebiet i. S. von Natura 2000 (FFH-Gebiet
oder EU-Vogelschutzgebiet) im rdumlichen Umfeld oder in einer vorstellbaren
Beeinflussung.

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Nach derzeitigem Planungsstand zeichnen sich im Wesentlichen folgende
Flachenbeanspruchungen konkret ab:

Umwandlung unterschiedlich genutzter Freiflichen
- in'Wohngebiete' mit entsprechender Versiegelung;

- in 'Malinahmenflache' fiir den Ausgleich fur das Schutzgut Boden und Arten und
Lebensgemeinschaften.
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b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes nach einschldgigen
Fachgesetzen und Fachpldanen, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung beriicksichtigt wurden

In § 1 a BauGB sind die 'Ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz' aufgefiihrt,
die bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind. In § 1 a (3)
BauGB ist geregelt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(§§ 13 - 19) anzuwenden ist und erhebliche Beeintrachtigungen (= Eingriffe) durch
geeignete Mallnahmen auszugleichen sind. Die Eingriffe, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet werden, werden im Umweltbericht
ermittelt und bewertet. Es werden geeignete Ausgleichsmal3nahmen entwickelt,
durch die die Eingriffe ausgeglichen werden kénnen. Die 'Hinweise zur
Eingriffsregelung' des Landes Mecklenburg-Vorpommern werden angewendet.

Die Belange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) werden in einem separaten Kapitel
in dieser Begriindung behandelt.

Bei der Betrachtung des Bodens bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
die Grundlage. Das BBodSchG dient dem Zweck, "nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind  schédliche
Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden." AuRerdem
ist der § 1 a Abs. 2 BauGB 'Ergdnzende Vorschriffen zum Umweltschutz'
entsprechend anzuwenden. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden; "dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. ..."

Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend aufgefihrten Fachplane und
Verordnungen bei der Aufsteliung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock’
(2011)

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm' bestehen fir den Landschaftsbereich,
in dem das Plangebiet liegt, die folgenden Aussagen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

"In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stadtten, auch in vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der
Abwéagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben

26



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR: 65 DER STADT TETEROW

sollen die lokalen Standortverhéltnisse und konkreten agrarstrukturellen Belange
besonders beriicksichtigt werden."

Tourismusschwerpunktraum
"In Tourismusschwerpunktraumen des Binnenlandes soll die touristische Entwicklung

schwerpunktmafRig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der
vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der
Angebote erfolgen. Das betrifft die Gemeinden: Dahmen, Dobbin-Linstow, Giistrow,
Hohen Demzin, Krakow am See, Lohmen, Miihl Rosin, Teterow, Reimershagen,

Schorssow."

Biotopverbund
In der Karte 5.1-1 'Biotopverbund und européische Schutzgebiete' kénnte das

Plangebiet innerhalb des Biotopverbundes liegen. Aufgrund des Malistabs kann dies
jedoch nicht mit Sicherheit gesagt werden. "In den zum Biotopverbund z&hlenden
Flachen sollen zerschneidende oder erheblich beeintrdchtigende Vorhaben
vermieden werden. Unvermeidbare MalRnahmen 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' enthalt
ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer Bedeutung fiir
den Tourismus handelt. Zudem besteht eine mittlere bis hohe Schutzwiirdigkeit in
Bezug auf den Boden sowie eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf
das Landschaftsbild (vgl. Karten 4 und 8). AuBerdem ist die Lage des Plangebietes
innerhalb des Européischen Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl.

Karte 10).

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401
Entgegen den Darstellungen im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres

Mecklenburg/Rostock, erste Fortschreibung 2007, liegt das Plangebiet laut dem
'‘Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' nicht innerhalb des Vogelschutzgebietes DE
1942 - 401 (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 1: Blauer Geltungsbereich und Lage der Natura 2000 Gebiete (Quelle:

https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Landschaftsplan

Die Stadt Teterow hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt. Die Aussage im
‘Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan’ (erste Fortschreibung, 2007), dass die
Stadt Teterow Uber einen fertiggestellten Landschaftsplan verfugt (vgl. Karte 12:
Kommunale Landschaft<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>