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Begri indung zum Bebauungsplan Nr. 1s .Am Reckni !zpark"  der Stadt Tessin (05,08.2020)

1 Anlass

Die Stadt Tessin ist seit einiger Zeit mit einer starken Wohnraumnachfrage konfrontiert, dies

betrifft vor allem Baugrundstiicke fur Einfamilienhéiuser. Interessenten kommen vor allem aus

der ortsanséssigen Bev6Ikerung, aber auch aus den Gemeinden des Amtes Tessin. Eine Ab-

schwéichung der Nachfrage ist fur die néichsten Jahre nicht in Sicht.

Um zur Bedarfsdeckung beizutragen, sollen in einem rund 4,46 ha groBen Plangebiet im

nordwestlichen Teil Tessins ca. 37 Baugrundstucke ausgewiesen werden. Zu diesem Zweck

ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Am Recknitzpark" erforderlich.

lm Gebiet des zuletzt fUr die Schaffung von Wohnbaufléchen aufgestellten B-Plans Nr. 13 ,,Am

Spéilbarg", der im Herbst 2017 genehmigt wurde, sind die 42 Baugrundstiicke bereits alle ver-

kauft und zum gr6f3ten Teil bebaut. Fléichen im baurechtlichen Innenbereich stehen fur die De-

ckung der Nachfrage nicht in ausreichendem MaB zur Verfugung.

N6rdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Gebiet des B-plans Nr. 14 ,,Nahver-

sorgungszentrum Tessin-West"; dort entstehen zurzeit ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Le-

bensmitteldiscounter und verschiedene andere Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungs-

einrichtungen.

2 Geltungsbereich der Planung, Plangrundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 umfasst in der Gemarkung Klein Tessin in

der Flur 1 die FlurstElcke 1/7 (teilweise),1/8 (tlw.), 3/2, 3/4, 3/5, 4/4, 6 (tlw.), 7/2, 7/7 und 37

(tlw.) sowie in der Gemarkung Tessin in der Flur 6 die Flurstucke 467, 468 (tlw.) und 472/2

(tlw.).

Abb. 1: Lage des Plangebietes (© GeoBasis-DE/ M-V 2019)
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Begni lndung zum Bebauungsplan Nr. 15 .Am Recknitzpark"  der Stadt Tessin (05.08.2020)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (B-Plans) wird wie folgt begrenzt:

• im Nordwesten durch die BundesstraBe B 110 (Rostocker Chaussee) und im Norden bzw.
Nordosten die sildliche Grenze des B-Plans Nr. 14 ,,Nahversorgungszentrum Tessin-west",

•
.

.

im Osten durch das Flurstilck 473/5 (Ackerfléiche),

im Silden durch Ackerfléchen der Flurstlllcke 37 und 468,

im Westen durch den Rand der Ortslage Klein Tessin.

Die Stadt Tessin verfugt Uber keinen genehmigten Flachennutzungsplan (F-Plan). Der F-Plan
befindet sich aber im Aufstellungsverfahren. Cffentlichkeits- und Behordenbeteiligungen zum
Vorentvvurf und zum Entwurf des F-Plans wurden bereits durchgefijihrt. Bei der Sitzung der
Stadtvertretung Tessin am 04.04.2019 wurden Anderungen am Entwurf des F-plans beschlos-
sen. Der aktuelle Entwurf des F-plans stimmt mit den Planungen des B-plans Nr. 15 Uberein
und sieht fur den Plangeltungsbereich die Ausweisung einer Wohnbauflache vor.
Das Verfahren zur Aufstellung des F-plans wird aus organisatorischen Grunden etvvas zeitver-
setzt zum Verfahren des B-plans Nr. 15 durchgefUhrt. An dem Umstand, dass der Zeitpunkt
des aktuellen Entwurfsbeschlusses des F-Plans deutlich vor dem Beginn des Bauleitplanver-
fahrens fur den B-Plan Nr. 15 lag, wird deutlich, dass erst die Uberlegungen zur weiteren stad-
tebaulichen Entvvicklung der Stadt Tessin existierten und daraus dann der B-plan Nr. 15 ent-
wickelt wurde. Fur den Zeitraum FrUhjahr/Sommer 2020 ist die DurchfUhrung der Gffentlich-
keits- und Behordenbeteiligung zum aktuellen Entwurf des F-plans gemaiI3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB vorgesehen.
Die weitere Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Tessin im Rahmen des Flachennutzungs-
plans und die Planungen des B-plans Nr. 15 wurden vor Beginn des Aufstellungsverfarirens
fUr den B-plan Nr. 15 mehrfach mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock, dem Landkreis Rostock (Amt fiir Kreisentwicklung) und den relevanten Versorgungs-
unternehmen vorabgestimmt.

Grundlage der Planzeichnung ist der Lage- und H6henplan des Vermessungsbllros Hansch &
Bernau (Rostock) vom 24.09.2019.

Bestandteile des B-plans Nr. 15 sind naturschutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prillfung (sap) (BERG 2019) und eine schalltechnische Stellungnahme des
Biliros 6ko-control GmbH. Diese Unterlagen sind der Begrundung als Anlagen beigefugt. Wich-
tige Aussagen der saP und der schalltechnischen Stellungnahme wurden in die Begriindung
zum B-Plan Elbernommen.
Als Anlage 3 der Begriindung zum B-Plan Nr. 15 beigefiigt ist auch die 2018 im Rahmen des
benachbarten B-Plans Nr. 14 ,,Nahversorgungszentrum Tessin-West" erarbeitete Schallimmis-
sionsprognose (6ko-control GmbH 2018). Grund dafijir ist, dass die Schallimmissionsprognose
zum B-Plan Nr. 14 wesentliche, fijir die Tatsachenfeststellung des B-Plans Nr. 15 relevante
Sachverhalte enthélt. Die schalltechnische Stellungnahme zum B-Plan Nr. 15 baut auf der
Schallimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 14 auf.

Landschaftsarchiteklurbi iro Stefan Pulkenat 5



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,.Am Reckni!zpark" der Stadt Tessin (05.0B.2020)

3 Ziele der Planung

.

C

l

FiLlr den B-Plan Nr. 15 werden folgende Planungsziele angestrebt:

Ausweisung von sechs Teilfléchen als reine Wohngebiete geméf5 § 3 BauNVO,

Schaffung von ca. 37 Baugrundstilcken fiJr Einzel- oder Doppelhéiuser,

Herstellung von Erschliel3ungsstraBen mit allen erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrich-

tungen,

straBenverkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Bundesstraf3e B 110 am 6stlichen

Rand des Geléndes des Nahversorgungszentrums Tessin-West,

Erhaltung bzw. Schaffung von 6ffentlichen und privaten Grillnfléichen,

teilweise Umverlegung der vom Dorfteich Klein Tessin kommenden, unterirdischen Vorflut-

leitung 19/12a.

4 Begrliindung fiir die Aufstellung des B-Plans und die Art des

Bauleitplanverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemé|'3 § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsfléchen
in das beschleunigte Verfahren) durchgefuhrt.

Die Anwendung der zur Erleichterung des Wohnungsbaus geschaffenen Regelung des § 13b
BauGB ist fur das Vorhaben in Tessin angemessen.
Wie bereits dargestellt, besteht in Tessin seit einigen Jahren eine groI3e Nachfrage nach
Wohnraum, besonders nachgefragt werden Grundstticke fUr die Bebauung mit Einfamilien-
héiusern (EFH). Der Bedarf kann durch die Bebauung von Baulilicken im baulichen Innenbe-
reich nicht gedeckt werden. Auch in den Ortsteilen sind nur vereinzelt Baulucken vorhanden.
Ebenso wenig stehen im Hauptort Tessin gr6f3ere Fléichen zur Verftigung, die sich mit Blick
auf die im B-Plan Nr. 15 geplanten Wohnnutzungen fur eine Umnutzung und Erneuerung be-
bauter bzw. ehemalig bebauter Gebiete eignen wiirden.

Innerhalb kurzer Zeit wurden sémtliche BaugrundstUcke fur EFH in dem 2017 in Kraft getrete-
nen B-Plan Nr. 13 ,,Am Spélbarg" veréufLert und bebaut. FUr den B-plan Nr. 15 Iiegen bereits
Reservierungen fclr alle Baugrundstilcke vor.

lnteresse an Bauplétzen besteht vor allem im Hauptort Tessin. Interessierten ist vor allem an
Baugrundstiicken in geringer Entfernung zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen gelegen. In
Bezug auf die Verkehrsinfrastruktur sind dies beim B-Plan Nr. 15 die BundesstraBe B 110 und
die Regionalbahnstrecke Rostock - Tessin (Haltepunkt Tessin West). Der Haltepunkt ist Luftli-
nie rund 350 m vom Rand des Gebietes des B-Plans Nr. 15 entfernt. Das Gebiet des B-plans
Nr. 15 wird straf3enverkehrlich Uber das im Bau befindliche Nahversorgungszentrum Tessin-
West (NVZ) an die B 110 (Rostocker Chaussee) angebunden. Mit dem NVZ wird sich nach der
Fertigstellung ein Komplex von Einzelhandelsgeschéiften und Dienstleistungsunternehmen in
unmittelbarer Néihe zum Gebiet des B-Plans Nr. 15 befinden, wodurch u. a. die Deckung mit

Landschaftsarchilekturbiiro Stefan Pulkenat 6



Begri l lndung zum Bebauungsplan Nr. 15 .Am Recknitzpark"  der Stadt Tessin (D5.08.2020)

Waren (vor allem) des téiglichen Bedarfs gesichert ist. Vom Plangebiet ebenfalls nicht weit ent-
fernt sind z. B. die Schulen Tessins (Grundschule und Regionalschule), die Sportanlagen und
das Naturfreibad ,,Tessiner Sudsee".

In der Planungsregion Rostock hat Tessin die Funktion eines Grundzentrums. Das Oberzen-
trum Rostock Iiegt néher an Tessin als die Mittelzentren Bad Doberan, Gclstrow und Teterow.
Bestandteil der regionalen Raumplanung ist auch die Siedlungsachse Rostock - Tessin.
Als Entwicklungsschwerpunkt im Iéindlichen Raum soll die Stadt Tessin geméf3 der Zielstellung
der Raumordnung und Landesplanung in ihrer Leistungskraft gestéirkt werden, um auch
UberOrtliche Aufgaben fUr ihren teilréiumlichen Verflechtungsbereich erfilllen zu konnen.

Der Stadt Tessin ist es in den vergangenen Jahren gelungen, die Bev6|kerungszahI zu stabili-
sieren. Zwischen 2011 und 2017 betrug die Differenz zwischen niedrigster und h6chster Ein-
wohnerzahl Iediglich 67 Einwohner. Zuletzt war ein Ieichter Anstieg der Einwohnerzahl zu ver-
zeichnen (von 3.855 in 2016 auf 3.880 in 2017).
Tessin hat sich im Laufe vieler Jahre zu einem attraktiven Wohnstandort mit guter Infrastruk-
turausstattung und eigener Anziehungskraft entwickelt.
Der Neubau von Einfamilienhausern geht einher mit dem Riickbau von Wohnungen in Ge-
schosswohnungsbauten. Die Stadt Tessin orientiert sich damit vor allem am Ersatz- und Neu-
bedarf der ortsanséissigen Bevdlkerung, der sich auf qualitativ anspruchsvolleren Wohnraum
und privates Wohneigentum bezieht.

FiJr die Schaffung eines neuen Wohngebietes bietet sich das an die Ortslage Klein Tessin und
an das im Bau befindliche Nahversorgungszentrum Tessin-west angrenzende Plangebiet in
besonderem MaBe an. Eine stra13enverkehrliche AnbindemOglichkeit an die B 110 (Rostocker
Chaussee) ist gegeben.
Wie am Entwurf des F-Plans vom 04.04.2019 und am B-Plan Nr. 14 ,,Nahversorgungszentrum
Tessin-West" deutlich wird, orientiert sich die Stadt Tessin in ihrer weiteren Siedlungsentwick-
lung Iangfristig Richtung Westen. Die Moglichkeiten einer baulichen Entwicklung Richtung su-
den und Osten sind bedingt durch das Recknitztal und andere naturraiumliche Gegebenheiten
(z. B. Prangenberg) sehr begrenzt. Richtung Norden sind die Entwicklungsmoglichkeiten aus
naturraumlichen Grilinden (tlw. Niedermoor) und aus Grunden der straBenverkehrlichen Er-
schliellung ebenfalls eingeschréinkt.
Das Gebiet des B-Plans Nr. 15 eignet sich auch deshalb sehr gut, da sich die Flachen Uber-
wiegend im Eigentum der Stadt Tessin befinden und sich die Erschlief3ung relativ kurzfristig
erreichen lasst. Die ErschlieI3ung und der Verkauf von Wohnbaulandfléchen durch die Stadt
Tessin haben sich in der Vergangenheit als erfolgreich erwiesen.
Der Auswahl des Gebietes fclr den B-Plan Nr. 15 vorausgegangen sind positive Abstimmungen

mit dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock und dem Landkreis
Rostock (Amt fiir Kreisentwicklung).
Langfristig kommt fiJr eine Wiederbebauung unter Umstanden auch der Bereich nordlich des
Tessiner Bahnhofs in Betracht. Dieser am nordlichen Stadtrand gelegene, ehemalig mit meh-
reren Gebauden bebaute und stark versiegelte Standort eines Iandwirtschaftlichen Betriebes
kann allerdings aufgrund der vormaligen Nutzung nur mit einem deutlich gr6Beren Kosten- und
Zeitaufwand erschlossen werden, wodurch eine Vermarktung erschwert wird. Eine grolle, teil-
weise genutzte Halle ist an diesem Standort noch vorhanden. Hinzu kommt, dass dieses Ge-
biet aufgrund von Auspragung und Nutzung der benachbarten Flachen (z. B. westlich und 6st-
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Begrimdung zum Bebauungsplan Nr. 15 .Am Reckni!zpark"  der Stadt Tessin (05.0B.2020)

Iich angrenzende gewerblich genutzte Fléichen) fiJr eine Konzentration von Wohnnutzung we-
niger attraktiv bzw. geeignet ist. Die Stadt Tessin hat sich deshalb entschieden, dieses Gebiet
langfristig zu einem Mischgebiet zu entwickeln und diese Entscheidung im Enlwurf des
F-Plans dokumentiert.

Mit der Anwendung des § 13b BauGB und somit einem beschleunigten und infolgedessen
auch kostengilnstigeren Bauleitplanverfahren soll mit dem B-Plan Nr. 15 zur schnellen De-
ckung des vor allem von jungen Familien erwirkten Bedarfs an erschwinglichen Baugrundstc|-
cken fur Einfamilienhéuser beigetragen werden. Der Abwanderung in andere Regionen und
Bundesléinder soll so entgegengewirkt werden.

Die in § 13b aufgefiihrten Bedingungen zur Einbeziehung von Auf$enbereichsfléichen in das
beschleunigte Verfahren sind wie folgt erfiJ||t:

Mit einer Grundfléche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von 9.696 m2 Iiegt dieser
Wert im Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 15 unter der Obergrenze von 10.000 m2 geméi13
§ 13b BauGB.

Der B-Plan Nr. 15 weist reine Wohngebiete geméifl § 3 BauNVO aus und erfu||t somit auch
die Vorgabe des § 13b BauGB, dass die Zuléssigkeit von Wohnnuizungen begrtlndet wer-
den muss.

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr.15 umfasst eine Fléche, die sich, wie im § 13b BauGB
vorgegeben, an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBt. Es handelt sich hier
um die Ortslage Klein Tessin und das Nahversorgungszentrum Tessin-West.

Durch den B-Plan Nr. 15 wird keine Zulétssigkeit von Vorhaben begrijlndet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprtifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Diese Bedingung von § 13a
Abs. 1 BauGB, die entsprechend fUr § 13b BauGB gilt, ist somit erflillt.

. Auf3erdem Iiegen beim B-Plan Nr. 15 keine Anhaltspunkte fijir eine Beeintréichtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgilter vor und es bestehen auch
keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-|mmis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Die néchstgelegenen internationalen Schutzgebiete Iiegen beide rund 1 km sildlich vom
Plangebiet entfemt (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1941-301 ,,Recknitz- und
Trebeltal mit ZufliJssen" und Européiisches Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentéilern und Feldmark"). Negative Auswirkungen auf diese beiden
Schutzgebiete sind durch die Planungen des B-Plans Nr. 15 nicht zu befillrchten.

Die Anwendung des § 13b BauGB setzt generell nicht voraus, dass es sich bei der Planung
um eine Vlhedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder eine andere Mai3-
nahme der Innenentvvicklung handelt. Wie u. a. ARNDT & MITSCHANG (2017) darstellen, bezie-
hen sich die Bedingungen, an die die Anwendung des § 13b BauGB gekniJpf't sind, Iediglich
auf die Festsetzung einer zuiéssigen Grundfléche, die Begrtindung der Zuléssigkeit von
Wohnnutzungen und darauf, dass sich der Geltungsbereich an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil anschlief$t. Die aufgeftihrten Voraussetzungen miissen kumulativ vorliegen, um
von den Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens Gebrauch machen zu k6nnen.

Landschaftsarchitekturbilro S1efan Pulkenat 8



Begri indung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Reckni tzpark' der Stadt Tessin (o5.0a.2o20)

•

.

.

.

Bei der Durchftihrung des Bebauungsplans geméill § 13b BauGB kann

von der frflhzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Absatz 1 und §4 Absatz 1
BauGB,

von der Umweltprtlfung nach § 2 Absatz 4 BauGB,

vom Umweltbericht nach §2a BauGB,

von der Angabe nach §3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind und

von der zusammenfassenden Erkléirung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1

abgesehen werden.

C

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist bei der Durchfiihrung eines B-Plans geméi3
§ 13b BauGB nicht anzuwenden.
Wie der Stadt Tessin bei der Beratung am 16.12.2019 in Bad Doberan mitgeteilt wurde, wird
diese Einschéitzung vom Amt fur Kreisentwicklung des Landkreises Rostock geteilt.
Die Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei Bauleitplanverfahren
nach § 13b BauGB wird U. a. durch folgende Quellen gestiJtzt:

Aus: EinfUhrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stéidtebaurecht und zur Stéirkung des neuen Zusammenle-
bens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs

Bekanntmachung des Ministeriums fur Energie, lnfrastruktur und Digitalisierung Mecklen-
burg-Vorpommern vom 29.11 .2017 - VIII-550-00000-2016/ 002-038

,,§ 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB bestimmt fur Bebauungspléne nach § 13a Absatz 1 Satz
2 Nummer 1 BauGB, dass ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforder-
Iich ist. Dies gilt auch fur das Verfahren nach § 13b BauGB." (Kap. 3.6 Einbeziehung von
AuBenbereichsfléichen in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB), Gliederungspunkt
3.6.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens)

. Aus: Bebauungspléine nach § 13b BauGB

Arndt, M. & S. Mitschang (2017), Zeitschrift fiir deutsches und internationales Bau- und
Vergaberecht (ZfBR) 2017, S. 737 - 749.

,,Sind die Anwendungsvoraussetzungen erf|I||lt, werden alle formellen wie materiellen Er-
Ieichterungen gewéhrt, die § 13a BauGB bietet. Diese umfassen einen m6glichen Veizicht
auf die frtihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, die Beschrénkung
der Beteiligung auf die betroffene Ciffentlichkeit sowie die berlihrten Beh6rden und Tréger
sonstiger éffentlicher Belange, den Verzicht auf die Durchfilhrung der Umweltprufung, die
Angaben zu den verfugbaren Arten umweltbezogener Informationen, der Erstellung des
Umweltberichts sowie der zusammenfassenden Erkléirung, die Berichtigung des Fléichen-
nutzungsplans sowie die sog. ,,Ausgleichsflktion"". (Kap, IV. Gewéhrte Erleichterungen)

,,Die Ausgleichsfiktion bei Bebauungsplénen der lnnenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB wurde von der Planungspraxis schon bei ihrer Einfilhrung wohlwollend
zur Kenntnis genommen. Sie gilt fortan auch fiir Fléichen, die von einem Bebauungsplan
nach § 13b BauGB erfasst werden. Zwar ist die Rechtsfolge des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
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nur auf im beschleunigten Verfahren aufgestellte Bebauungspléine, die eine Grundfléche

nach § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 mz festseizen, beschréinkt (vgl. § 13a

Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Da § 13b BauGB aber nur anwendbar ist, wenn die zuléissige Grund-

fléche weniger als 10.000 m2 betréigt, greift die Ausgleichsfiktion auch hier." (Kap, 3. Aus-

gleichsfiktion)

• Aus: Baurecht fur die Verwaltung Mecklenburg-vorpommern

Jens MeiBner, Wolters Kluwer Deutschland GmbH (08/2018)

,,Auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13b sind eventuell beriihrte Um-

weltbelange i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln, zu bewerten und gegeneinander

und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Entbehrlich ist Iediglich die Er-

stellung eines férmlichen Umweltberichts. Ebenfalls entbehrlich ist die Ermittlung von durch

den Bebauungsplan verursachten Eingriffen in Natur und Landschaft, da die naturschutz-

rechtliche Eingriffsregelung aufgrund des Verweises auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht

anwendbar ist. Unberfihrt bleiben aber wie bei § 13aBauGB ggf. betroffene Regelungen

zum Arten- und Biotopschutz." (Kap. 4.2 Umweltbelange)

. Aus: Beschleunigtes Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB

Prof. Dr. jur. Christian W. Otto, TU Berlin, Institut fur Stadt- und Regionalplanung, FG Bau-,

Planungs- und Umweltrecht, Material zum Vortrag am 11.06.2018, Kurs 43118 ,,Umweltpru-

fung und Umweltbericht" vom 11. - 13.06.2018 des Instituts fur Stéidtebau Berlin

,,Beschleunigungen von Bauleitplanverfahren ermdglichen die §§ 13, 13a und 13b BauGB.

Beschleunigt werden diese Verfahren, weil der planenden Gemeinde Erleichterungen im

Verfahrensablauf gewahrt werden, ohne dass die Anforderungen an die Abwagung gem. §§

1 Abs. 7, 1a BauGB gemindert wurden. Die Beschleunigungseffekte sind vornehmlich in §

13 Abs. 2 BauGB geregelt. Diese umfassen

- [-.~].

- die sog. "Ausgleichsfiktion". (Kap. 1 Beschleunigungen im Bauleitplanverfahren)

,,Die Neuregelung schafft die Moglichkeit, im Auf$enbereich einen Bebauungsplan aufzustel-

len oder zu andern oder zu erganzen ohne frtihzeitige Beteiligung (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1

BauGB), ohne Umweltprtifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), ohne Ausgleichsmallnahmen
(§ 1a Abs. 3 BauGB) und ohne Anpassung an den Flachennutzungsplan (§ 8 BauGB). Die

Verfahrenserleichterungen entsprechen denen des § 13a BauGB." (Gliederungspunkt a)

Neuregelung)

5 lnhalte der Planung

Im Plangeltungsbereich ist die Schaffung von ca. 37 Baugrundstfzcken zur Bebauung mit Ein-

familien- oder Doppelhéiusern vorgesehen.

Der Bebauungsplan erm6glicht auf den geplanten Baugrundstfzcken eine Uberbauung von

maximal 40 % der jeweiligen Grundstllucksfléche (Grundfléichenzahl GRZ 0,4).
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Im B-plan wird festgesetzt, dass die Wohngebéude in maximal zweigeschossiger Bauweise in
offener Bauweise (Einhalten eines Abstandes zwischen den Gebéuden) errichtet werden.

Der B-Plan sieht die Herstellung von Erschlie|3ungsstral3en mit allen erforderlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vor. Wie bereits dargestellt, erfolgt Uber das entstehende Nahver-
sorgungszentrum die Anbindung an die Bundesstra|3e B 110. FiJr die HaupterschlieBungsstra-
Ben ist die Anlage von Fuf.*>wegen vorgesehen. Kleinere Stral3en und Stichwege sollen von
Fuf3géngern, Radfahrern und Autofahrern gemeinsam genutzt und deshalb als Mischverkehrs-
fléiche gestaltet werden. Angaben zu den Regelquerschnitten der StraBen sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.
Die Gestaltung der Erschlief3ungsstraBen erfolgt entsprechend den giiltigen Vorschriften. Die
Erschliel3ungsstraf3en k6nnen von Miillfahrzeugen, Feuerwehrfahrzeugen etc. problemlos be-
fahren werden.
Die geplanten Wendeanlagen am Ende der Planstraflen B und C entsprechen den rechtlichen
Vorgaben (Wendekreis eines 3-achsigen Milillfahrzeuges gemél3 den ,,Richtlinien fur die Anla-
ge von Stadtstral$en", RASt06, Bild 58).

Der B-Plan weist mehrere private und 6ffentliche Grfinfléichen verschiedener Zweckbestim-
mungen aus.
Im Nordwesten des Plangebietes ist eine rund 906 m2 grol3e private Griinfléche vorgesehen;
sie dient den Bewohnern angrenzender Grundstucke aktuell fiir die géirtnerische Nutzung
(Flurstficke 4/1 und 4/2). Dies soll auch so bleiben, da die bebauten Flurstiicke selbst nur eine
geringe Gr6f3e haben.
Im dstlichen Teil dieses Bereiches wird eine 6ffentliche Grijnfléiche mit der Zweckbestimmung
,,Parkanlage" ausgewiesen. Diese steht fUr eine Wohnbebauung nicht zur Verfiigung, da die
Orientierungswerte in Bezug auf Léirm, die sich aus der TA Lérm bzw. der DIN 18005 ergeben,
durch die Aktivitéten auf dem benachbarten Geléinde des Nahversorgungszentrums (NVZ)
iliberschritten werden (vgl. hierzu auch die Planzeichnung und die schalltechnische Stellung-
nahme der 6ko-control GmbH vom 12.12.2019, Anlage der Begrtindung zum B-plan).
Der Teil des FlurstClcks 6, der im Westen im Plangebiet Iiegt (ca. 1.468 m*). ist als Griinfléiche
mit der Zweckbestimmung ,,Privatgarten" festgesetzt. Diese private Griinfléiche méchte der Ei-
gentiimer, dessen Eigenheim sich im westlichen Teil des Flurstficks 6 befindet, weiterhin und
Iangfristig als Garten nutzen, eine Bebauung schliefit er aus.
Die Ianggestreckte, dffentliche Griinfléiche im Sudwesten des Plangebietes, die von der Plan-
straf3e B gequert wird, wird fur den umzuverlegenden Vorfluter 19/12a ben6tigt. Sie wird als
6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Trasse fur Vorfluter" ausgewiesen (je 14 m
breit, Gr6Be zusammen ca. 1.110 m2).
Die unterirdische Vorflutleitung 19/12a, die zum Anlagenbestand des Wasser- und Bodenver-
bandes ,,Recknitz-Boddenkette" geh6rt, verléiuft bislang gradlinig durch das Plangebiet, soil
aber im Hinblick auf eine bessere Flachennutzbarkeit umverlegt werden.
Auch das Flurstuck 467 im Norden des Plangebietes steht teilweise nicht fur eine Wohnbe-
bauung zur VerfUgung, da die Orientierungswerte in Bezug auf Larm, die sich aus der TA Léirm
bzw. der DIN 18005 ergeben, durch die Aktivitaten auf dem benachbarten Gelande des Nah-
versorgungszentrums (NVZ) Uberschritten werden (vgl. Planzeichnung und die schalltechni-
sche Stellungnahme der 6ko-control GmbH vom 12.12.2019, Anlage der Begrundung zum B-
Plan). Ein Teil dieses Flurstucks 467 wird deshalb als dffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Parkanlage" ausgewiesen (ca. 3.440 m*). Einen Teil der dffentlichen Grijlnflache mit
der Zweckbestimmung ,,Parkanlage" m6chte die Stadt Tessin fur die Anlage eines Spielplatzes
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nutzen. Den genauen Standort m6chte die Stadt Tessin zu einem spateren Zeitpunkt festle-

gen.

Am ndrdlichen Rand des Flurstlicks 467 soll zwecks optischer Abschirmung des NVZ und aus

Artenschutzgrunden eine 5 m breite und rund 130 m Iange freiwachsende Hecke aus heimi-

sohen Laubstrauchern angelegt werden. sudlich daran angrenzend entsteht ebenfalls aus ar-

tenschutzrechtlichen Griinden eine rund 2.210 m* grof3e extensiv genutzte Griinfléiche (vgl.

jeweils Kap. 15).

Zur Schaffung von Baurecht werden geméll § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf den

Ubrigen Teilfléichen reine Wohngebiete ausgewiesen, reine Wohngebiete dienen gemé8I3 § 3

Abs. 1 BauNVO dem Wohnen (vgl. dazu Kap. 9.1).

Am sudlichen Rand des Plangebietes wird ein rund 1.250 m2 grof3er Bereich als Fléiche fiJr

Versorgungsanlagen ausgewiesen. Dort sollen ein Regenriickhaltebecken, eine Abwasser-

pumpstation und eine Trafostation untergebracht werden.

FiJr das Plangebiet ergeben sich folgende Fléchengr6f$en:

Wohnbaufléchen (reine Wohngebiet):

Straf3enverkehrsfléchen:

Grflnfléchen

Fléchen fiJr NaturschutzmaBnahmen

Fléche fur Versorgungsanlagenz

Gesamtfléchez

24.241 m2

8.353 m2

7.998 m2

2.785 m2

1.254 m2
44.631 m2

Die Gr6Ben der BaugrundstUcke Iiegen Uberwiegend zwischen rund 500 m2 und rund 760 mz_

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes steht ein gr6f3eres Grundstuck (ca. 1.350 m2) zur Ver-

fugung.

6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Uberaruiche Planungen

Die Bauleitpléne sind geméil3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung anzupassen. Fur den B-Plan Nr. 15 sind die Erfordernisse der Raumordnung und Lan-

desplanung geméf3 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-vorpommern (LEP-LVO

M-V vom 27.05.2016) und Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP MM/R-LVO M-V vom 22.08.2011) zu beachten bzw. zu berflcksichtigen.

Das filr Tessin guItige Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) ,,Mittleres Mecklen-

burg/ Rostock" von 2011 weist Tessin als Grundzentrum aus. Zum Nahbereich zéihlen die acht

Gemeinden des Amtes Tessin. Geméf3 LEP sollen zentrale Orte Uber6rtliche Bundelungsfunk-

tionen Ubernehmen und als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, Versorgung, Sied-

lungsentwicklung, kulturellen, Bildungs-, sozialen und Sportinfrastruktur sowie der Verwal-

tungsinfrastruktur vorrangig gesichert und ausgebaut werden.
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7 Bestand und Bewertung der Ausgangssituation

7.1

Zur Feststellung der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde am
03.09.2019 eine Geléndebegehung durchgefiihrt.

Im Plangebiet kommen folgende Biotop- und Nutzungstypen vor:

Lehmacker 31 .380 m2

ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte 4.339 m2

Zierrasen, Frischgrflnland 4.170 m2

Hausgarten 2.601 mz

Geh6|zfléche (Strauchgruppe, Hecke) 428 m2

Gemosebeet 409 mz

Schotterfléche 173 m2

Gebéudefléche 163 m2

Asphalt-, Betonfléche 29 m2

Aktuelle Fléchennutzung, Biotop- und Nutzungstypen

An zahlreichen Stellen innerhalb der ruderalen Staudenfluren wurden Gartenabféille abgela-

gert. Bei den Geh6Izen handelt es sich Uberwiegend um Obstbéiume. Im nordwestlichen Teil

des Plangebietes sind benachbart zur B 110 Gew6hnliche Robinien vorhanden. Bei der Iéngli-

chen Gehélzfléche am siidwestlichen Rand des Plangebietes handelt es sich um eine durch-

gewachsene Buchenhecke. Die anderen beiden Gehélzfléichen bestehen aus Brombeere und

Sanddorn.

Die folgende Abbildung zeigt die BiotOp- und Nutzungstypen des Plahgebietes im September

2019.

siehe néchste Seite
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I

Abb. 2: Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet (September 2019)

Legende:
1 = Lehmacker, 2 = Zierrasen, Frischgrilnland, 3 =

= Einzelbaum, Strauchgruppe, 6 = Gemusebeet, 7

ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte, 4 = Hausgarten, 5

= Schotterfléche, 8 = Gebéude, Grau = Asphalt-, Betonfléche

Die folgenden Luftbilder zeigen das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung im Septem-

ber 2016 und im Juni 2018.

siehe néchste Seite
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Abb. 3: Luftbild vom Plangebiet (September 2016, Quelle Luftbild; © GeoBasis-DE/ M-V2019)

Abb. 4: Luftbild vom Plangebiet (Juni 2018, Google Earth Pro 2019)

Die folgenden Fotos zeigen das Plangebiet und seine Umgebung am 03.09.2019.
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Abb. 5 u. 6: Blick in 6stliche/ s|8d6stliche Richtung auf die Ackerfléchen des Plangebietes (Flurstilcke 467
und 468), im Hintergrund die 6stlich benachbarten gewerblich genutzten Fléchen und rechts
das Wohngebiet ,,Am Spéilbarg"

Abb. 7 u. 8: Blick Richtung Norden (Bild links) und Richtung Sildwesten (Bild rechts) auf die als Wiese
und fiJr den Gemuseanbau genutzten Fléichen des Plangebietes (Flurstilcke 6 und 4/4)

Abb. 9 u. 10: Gartenbauliche Nutzungen am westlichen Rand des Plangebietes (Flurstilck 4/4)
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Abb. 11 u. 12: Fahrspur, ruderale Staudenfluren und artenarmer Zierrasen im n6rdlichen Teil des Plange-
bietes (Bild links: Blick Richtung Siiden, Bild rechts: Blick Richtung Westen)

Abb. 13 u. 14; Gebéude und gértnerisch genutzte Fléchen mit Obstbéumen im nordwestlichen Teil des
Plangebietes (Bild rechts: im Vordergrund ruderale Staudenflur)

Abb. 15 u. 16: Ruderale Staudenfluren im westlichen Teil des Plangebietes, an zahlreichen Stellen wur-
den Gartenabfélle abgelagert (Bild rechts)
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Abb. 17 u. 18: Westlicher Rand des Plangebietes (FIurstiJck 7/7); Bild links: im Hintergrund durchgewach-
sene Buchenhecke, Bild rechts: dem an das Plangebiet angrenzenden Flurstiick 7/5 be-
nachbarte Rasenfiéche, rechts Buchenhecke

Abb. 19: Nordwestlicher Rand des Plangebietes
(Flurstllck 3/5, im Hintergrund B 110)

7.2 Geologie, Boden und Relief

Geologisch betrachtet ist im Plangebiet aus dem Weiohselglazial des Pleistozéins stammender
Geschiebemergel der Hochflachen vorhanden (LUNG M-V 2019).
Fur das Geléinde des n6rdlich angrenzenden Nahversorgungszentrums (NVZ) wurde vom
Erdbaulabor Gerowski ein Grundungsbericht mit Standsicherheitsuntersuchung erstellt (Stand
15.01.2019). Es ist anzunehmen, dass sich die Bodenverhaltnisse auf dem Gelande des NVZ
und im Plangebiet éhneln. Die im Dezember 2018 und im Januar 2019 durchgefiihrten 26
Kleinbohrungen bis in eine Tiefe von 8,0 m unter Gelandeoberkante ergaben bis ca. -1 ,2 m un-
ter Gelénde einen organischen, schlufngen, schwach sandigen und schwach kiesigen
Oberboden in weicher Konsistenz. Bis ca. -1,9 m unter Gelande stand ein stark sandiger,
schwach kiesiger Schluff als Geschiebelehm, teils sandgebandert in weich-steifer bis steifer
Konsistenz an. Bis ca. -4,8 m unter Gelande wurde ein stark sandiger, schwach kiesiger,
schwach toniger, teilweise wasserfohrend-sandgebainderter Schluff als Geschiebemergel in
weich-steifer bis steif-halbfester Konsistenz angetroffen. Bis ca. -7,7 m bzw. bis zur Endteufe
(Bohrende) von -8,0 m unter Gelande folgte ein schwach kiesiger, schwach schluffiger Sand,
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teils lagenweise schluffig bzw. ein schwach schluffiger, schwach kiesiger, lagenweise schluffi-
ger Sand in locker-mitteldichter bis mitteldichter Lagerung.
Das Geléinde ist eben bis wellig und in sudliche und 6stliche Richtung geneigt. Der h6chste
Punkt am n6rdlichen Rand hat eine Hbhenlage von ca. 29 m U. NHN (Normalh6henu||), die
niedrigste Geléindehéhe Iiegt bei ca. 23 m U. NHN am sud6stlichen Rand.

7.3 Hydrologie

Offene Gewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand Iiegt nach Angaben des Kartenportals Umwelt M-V im Uberwie-
genden Teil des Plangebietes bei s 5 m (https:// www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/,
Zugriff am 09.09.2019).
In Bezug auf die Grundwasserressourcen geh6rt das Plangebiet zu einem Bereich, in dem ein
potenziell nutzbares Dargebot guter Gewinnbarkeit und Qualitéit vorhanden ist.
Die Méichtigkeit bindiger Deckschichten Iiegt bei 5 - 10 m, der Grundwasserleiter ist quasi be-
deckt und die Geschiitztheit ist mittei (ebd.).

Wie bereits dargestellt, wird das Plangebiet von der Vorflutleitung 19/12a (DN 300) gequert,
die vom Dorfteich Klein Tessin kommt und weiter in sud6stliche Richtung zum Gebiet des
B-Plans Nr. 13 ,,Am Spélbarg" fuhrt. Diese Rohrleitung geh6rt zum Anlagenbestand des Was-
ser- und Bodenverbandes (WBV) ,,Recknitz-Boddenkette".
In Abstimmung mit dem WBV und der unteren Wasserbeh6rde des Landkreises Rostock
(UWB) soll der Vorfluter 19/12a teilweise umverlegt werden. Zu diesem Zweck wird im B-plan
eine ijffentliche Grunfléiche mit der Zweckbestimmung ,,Trasse fUr Vorfluter" (Breite 14 m) aus-
gewiesen. Auch der weitere Verlauf des Vorfluters 19/12a auBerhalb des Gebietes des
B-Plans Nr. 15 wurde mit dem WBV und der UWB abgestimmt.
Weitere AusfUhrungen zur Vorflut (einschlief$Iich Recknitz) sind dem Kapitel 8.2 ,,Regen-/
Oberiiéchenwasser" zu entnehmen.

Dem Verbesserungsgebot in Bezug auf das nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichts-
pflichtige Gewéisser Reckniiz dient die Artenschutzmaf$nahme CEF3. Diese Mailnahme sieht
die Einrichtung einer Ackerbrache auf einer mindestens 2.000 m2 grof3en Fléiche sudwestlich
des Plangebietes vor. Nach ihrer Einrichtung wird die Brache alle zwei Jahre z. B. mittels
Flachgrubbern erneuert.

7.4

Auf den an das Plangebiet angrenzenden Fléchen sind folgende Biotop- und Nutzungstypen
anzutreffen:

Angrenzende Nutzungen

. n6rdlich: Nahversorgungszentrum Tessin West, das sich im Bau befindet, aul3erdem tlw.
bebaute Fléchen (Flurstiick 1/3, 2/2, ehemals gewerblich genutztes Gebéude),

6stlich: Ackerland,

sudlich: Ackerland,

westlich: bebaute Ortslage Klein Tessin, Uberwiegend Einzel- und Doppelhéuser mit Haus-
gérten.
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Fur die Wohnnutzung im Plangebiet sind keine stdrenden Einflfisse aus der Umgebung zu er-
warten. Die schalltechnische Stellungnahme der 6ko-control GmbH vom 12.12.2019 kommt zu
dem Ergebnis, dass lediglich im Bereich der westlich der PlanstraBe C gelegenen Wohnbau-
flache WR 1 fur die Tagzeiten mit einer geringfugigen Uberschreitung des Immissionsrichtvver-
tes von 50 dB(A) zu rechnen ist. F|8r den dstlichen Teil dieser Wohnbaufléiche wurde ein Beur-
teilungspegel von 52 dB(A) berechnet, was hauptsachlich den Verladetéitigkeiten innerhalb des
Nahversorgungszentrums Tessin-West (NVZ) geschuldet ist. Die Stadt Tessin ist der Empfeh-
lung des Buros 6ko-control GmbH gefolgt und hat die Baugrenze den berechneten Werten
entsprechend so festgelegt, dass die Immissionsrichtvverte im Bereich der iiberbaubaren Fléi-
che nicht Uberschritten werden. Die Wohnbauflache WR 1 ist von Léirmpegelwertiiberschrei-
tungen so gut wie nicht betroffen, wenn am Rand des NVZ eine Larmschutzwand errichtet
wurde. Dieser Fall wurde in der schalltechnischen Stellungnahme ebenfalis untersucht. Ob es
zur Errichtung einer Larmschutzwand kommt, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht ge-
klart.
In der Planzeichnung des B-Plans sind zwei Linien dargestellt, die zeigen, bis wohin mit Léirm-
pegelwertUberschreitungen zu rechnen ist. Bis zur Linie ,,A" reichen die Larmpegelwertuber-
schreitungen ohne Lérmschutzwand und bis zur Linie ,,B" mit Larmschutzwand.
Wehrend der Nachtstunden ist im Plangebiet nicht mit Uberschreitungen des gebietsspezifi-
schen lmmissionsrichtwertes von 35 dB(A) gemaB TA Lérm zu rechnen.

Der Parkplatz des benachbarten NVZ wird nachts zwar zugénglich sein, es ist aber nicht damit
zu rechnen, dass dort in stérkerem Maile Fahrzeugbewegungen stattfinden werden. Auch auf
den Stral3en im Gebiet des B-plans Nr. 15 werden in geringem Umfang nachts Fahrzeugbe-
wegungen erfolgen. M6gliche néichtliche Fahrzeugbewegungen auf dem Parkplatz des NVZ
werden nicht st6render eingeschéitzt als diejenigen auf den StraBen des Gebietes des B-plans
Nr. 15.
Geméifl den Angaben der Baubeschreibung zum Bauantrag fur das NVZ vom 04.04.2019 wer-
den nachts (22:00 - 06:00 Uhr) keine Anlieferungen statrfinden. Auf5erdem ist in der Baube-
schreibung angegeben, dass LKW-Kuhlungseinrichtungen wéhrend der Entladevorgéinge nicht
in Betrieb sein werden.
Aus den vorgenannten Grunden werden den Ausweisungen des B-Plans die fClr tags\Ilber er-
mittelten Werte der Schallimmissionsprognose zugrunde gelegt.

Rund 100 m 6stlich von der Grenze des Plangebietes entfernt befindet sich auf dem FlurstElck
473/1 ein Umspannwerk der E.D|S Netz GmbH. In der schalltechnischen Stellungnahme der
6ko-control GmbH vom 13.08.2019 wurde dieses Umspannwerk nicht mit in die Berechnungen
aufgenommen, da die E.D|S Netz GmbH derzeit dabei ist, in mehr als 200 m Entfernung west-
lich vom Plangebiet ein neues Umspannwerk auf dem FlurstiJck 28/69 (Flur 1, Gemarkung
Klein Tessin) zu errichten.
Die E.D|S Netz GmbH hat der Stadt Tessin mClndlich am 24.03.2020 mitgeteilt, dass die Fer-
tigstellung des neuen Umspannwerkes und die AuBerbetriebnahme des alten Umspannwerkes
f|8r Ende 2020 vorgesehen sind. Mit dem Neubau des Umspannwerkes soll im April 2020 be-
gonnen werden. Der vollstéindige Rijlckbau des alten Umspannwerkes soll bis April/Mai 2021
umgesetzt sein.
Der Abschluss der Erschlief3ungsarbeiten im Gebiet des B-plans Nr. 15 ist im 1. Quartal 2021
geplant. Danach kann mit der Errichtung von Eigenheimen begonnen werden, for die eine Fer-
tigstellung Mittel Ende 2021 erwartet wird. Unter diesen Umstétnden ist nicht damit zu rechnen,
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dass es in Bezug auf Léirm zu Konflikten zwischen dem Betrieb des Umspannwerkes und den
zulé-issigen anthropogenen Nutzungen im Gebiet des B-Plans Nr. 15 kommt.
Da es bei einem noch Iaufenden Betrieb des bestehenden Umspannwerkes fast im gesamten
Plangebiet zu einer Uberschreitung der zuléissigen Léirmwerte kommen wiJrde, wird geméB der
Forderung des Landkreises Rostock im B-Plan geméiI3 § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB textiich festge-
setzt, dass die im Plangebiet m6gliche Wohnnutzung und die m6gliche Kinderbetreuung erst
zu dem Zeitpunkt zuléissig sind, wenn das bestehende Umspannwerk auBer Betrieb genom-
men wurde.
Rechtlicher Hintergrund ist, dass der Nutzer/die Nutzerin eines Wohngrundstlickes von Nut-
zungsbeginn an einen gesetzlichen Anspruch darauf hat, keinen unzumutbaren St6rungen im
Sinne des § 15 BauNVO ausgesetzt zu sein und dass der Betreiber des Umspannwerkes ver-
pflichtet ist, die ErfUllung dieses Anspruches an jedem einzelnen Betriebstag zu gewéihrleisten.
Der B-plan Nr. 15 gewéihrleistet mit seinen Festseizungen, dass die zuléssigen Nutzungen
ohne unzumutbare St6rungen m6glich sein werden. Die Planung erzeugt somit in dieser Hin-
sicht keine stéidtebaulichen Konflikte und verletzt keinen Dritten in seinen Rechten.

[

7.5 Schutzgebiete und -objekte

7.5.1 Geschiitzte Bereiche nach Naturschutzrecht

Internationale Schutzgebiete

Das néchstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist in sfidwestlicher Richtung
rund 1 km vom Plangebiet entfernt (DE 1941-301 ,,Recknitz- und Trebeital mit ZufIUssen").
Ebenso verhélt es sich mit dem Européiischen Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentélern und Feldmark". Es befindet sich in sfidlicher Richtung in einer Ent-
fernung von rund 1 km.

Nationale Schutzgebiete

Die néichstgelegenen nationalen Schutzgebiete sind die Landschaftsschutzgebiete L 57
,,Stormstorfer Bachtal (Wolfsberger Wald)" (rd. 1 km n6rdlich) und L 125 ,,Wesselstorf" (rd. 700
m sudlich).

Geschiitzte Biotope und Geotope

Im Plangebiet und auf nahegelegenen Fléchen sind keine geschutzten Biotope oder Geotope
vorhanden.

7.5.2 Geschiitzte Bereiche nach Denkmalschutzrecht

Nach bisherigem Kenntnisstand sind Bau- und Bodendenkmale weder im Plangebiet noch in
unmittelbarer Umgebung vorhanden.

7.5.3 Geschiitzte Bereiche nach Wasserhaushaltsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) III des Wasser-
schutzgebietes Tessin. Nach Angaben der Nordwasser GmbH Iiegt der B-Plan-Standort nicht
im Anstrombereich der Grundwasserfassung, er wurde evtl. bei einer Neuberechnung der
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Schuizzonen teilweise auf$erhalb Iiegen. Dadurch ist von einer geringen Beeinflussung der

Trinkwasserschutzzone durch den Bebauungsplan auszugehen. Da es sich um ein Reines

Wohngebiet geméf$ BauNVO handeln wird, ist die Errichtung einer Tankstelle nicht zuléissig,

hier wiirde es Einschréinkungen fur Lagermengen geben. Glheizungsanlagen wéiren nach An-

gaben der unteren Wasserbeh6rde des Landkreises Rostock genehmigungsféhig.

Aufgrund der Lage in der TWSZ Ill sind folgende Punkte der Musterschutzgebietsverordnung

besonders zu beachten, um die Beeinflussung weiter zu reduzieren:

keine Iandwirtschaftliche oder berufsgértnerische Nutzung,

Errichtung von Anlagen zum Durchleiten oder Ableiten von Abwéssern nach Anforderun-

gen des DWAA142,

Versickerung von Niederschlagswasser nur groI3fléchig Uber die belebte Bodenzone oder,

wie geplant, Ableitung aus der TWSZ,

Verbot von Erdwérmesonden und Erdwérmekollektoren,

Errichtung baulicher Anlagen nur mit ordnungsgeméBer Abwasserentsorgung.

7.6 Altlasten und Altlastenverdachtsfléichen

Altlasten oder Altlastverdachtsfléchen sind im Plangebiet oder auf unmittelbar angrenzenden

Fléichen nicht bekannt.

8 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

8.1 Verkehrliche Erschlie|`$ung

Das Gebiet des B-Plans Nr. 15 wird Uber eine neue, dffentliche Straf3e am 6stlichen Rand des

im Bau befindlichen Nahversorgungszentrums Tessin-West (NVZ) an die B 110 (Rostocker

Chaussee) angebunden (siehe Planzeichnung). Die Zufahrt auf das Plangebiet wird sich im

Eigentum der Stadt Tessin befinden.

Auf der 6stlichen bzw. sudlichen Seite der ZufahrtstraI3e wird ein Fui3weg angeordnet.

Der Einmfxndungsbereich in die B 110 und die Zufahrt auf das dem NVZ 6stlich benachbarten

Geléinde eines Baumarktes werden neu gestaltet (vgl. folgende Abb. 20).

Mit den PlanstraBen A, B und C und fiinf Stichwegen erfolgt eine verkehrliche Erschliel3ung

des Plangebietes. Uber die Stichwege werden jeweils zwei riickvvéirtige Grundstucke erschlos-

sen.

Die PIanstraBe A endet am sijidlichen Rand des Plangebietes. Hier besteht bei der kiinftigen

Entwicklung weiterer, sudlich gelegener Siedlungsfléichen die M6glichkeit einer Weiterfdhrung

dieser Stral3e.

Fur die Straf$en und Wege ist folgende Fléichenaufteilung (Breite) vorgesehen:

PIanstraf3e A:
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6ffentlicher Bereich 10,60 m, Fahrbahn 5,50 m, Parken Kfz 2,00 m, Ful3weg 2,10 m, Bankett-
bereiche je 0,50 m

Planstraf3e B:
6ffentlicher Bereich 8,60 m, Fahrbahn 5,50 m. FuBweg 2,10 m, Bankettbereiche je 0,50 m

Planstral3e C:
éffentlicher Bereich 6,50 m, Fahrbahn 5,50 m. Bankettbereiche je 0,50 m

Stichwege:
6ffentlicher Bereich 4,00 m. Fahrbahn 3,00 m, Bankettbereiche je 0,50 m. ausgenommen Be-
reitstellungsplatz fUr Abfallsammelbehélter (2,0 X 0,75 m, gesonderte Pflasterung)

Die Bereitstellungspléitze fUr Abfallsammelbehélter im Bereich der Stichwege werden auBer-
halb der Sichtfelder angeordnet (Einmiindungsbereich der Stichwege in die Sammelstraf$en).

An der PlanstraBe A werden in Parallelaufstellung voraussichtlich 32 PKW-Stellplétze ange-
ordnet (auf der sildlichen bzw. 6stlichen Seite). Weitere 8 PKW-stellpléitze sind im Bereich der
Wendeanlage am Ende der PlanstraI3e B vorgesehen.

Die PIanstraI3e C und die Stichwege sollen von Fuf3géingern, Radfahrern und Autofahrern ge-
meinsam genutzt und deshalb als Mischverkehrsfléiche gestaltet werden.

Eine Anbindung des Plangebietes fiJr KraMahrzeuge an Klein Tessin bzw. an die B 110 iiber
die PlanstraBe C (Mischverkehrsflache) im Nordwesten ist nicht geplant. Lediglich fiJr den Not-
bzw. Havariefall soll die M6glichkeit ffir Kraftfahrzeuge geschaffen werden, das Gebiet im
Nordwesten zu verlassen und auf die B 110 zu gelangen. Fiir diesen Fall wird eine technische
L6sung geschaffen, Kraftfahrzeugen die Durchfahrt zu ermdglichen (z. B. Umlegen von Pol-
Iern). Flir den Normalfall wird es nur Fuflgangern und Radfahrern m6glich sein, die im B-Plan
ausgewiesenen Wege nach Klein Tessin (westlich) und zur B 110 (n6rdlich) zu benutzen. Im
Norden m|I1ndet der Weg fUr Fullganger und Radfahrer in den parallel zur B 110 vorhandenen
Geh-/Radweg. Der Abbildung 21 ist die voraussichtliche Gestaltung des Ful3- und Radweges
im Norden des Plangebietes zu entnehmen.

Die Gestaltung der StraBen und Wege erfolgt entsprechend den gtiltigen Vorschriften. Die Zu-
fahrt zum Plangebiet am Rand des NvZ-Geléindes und die PlanstraI3en A, B und C kdnnen
von MUllfahrzeugen, Feuerwehrfahrzeugen etc. problemlos befahren werden.
Die PlanstraBen B und C enden jeweils mit einer Wendeanlage, die den rechtlichen Vorgaben
entspricht (Wendekreis eines dreiachsigen Miillfahrzeuges geméifl den ,,Richtlinien fClr die An-
Iage von StadtstraBen", RASt06, Bild 58). Das vorgegebene MaI3 fLir die genannte Wendean-
Iage betrégt 19,00 X 20,50 m. Da die beiden Wendeanlagen im B-Plan Nr. 15 auch randliche
Sicherheitsstreifen beinhalten, Iiegt das Mai3 mit 22,00 x 22,00 m jeweils Liber der Vorgabe.

Die Planzeichnung enthéilt Regelquerschnitte zu den Strafien und Wegen.

Die Fertigstellung der StraBen und Wege mit ihren Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist fiir
das erste Quartal 2021 vorgesehen.
Die Planung fiir die verkehrliche und sonstige ErschlieL»ung wird vom lngenieurbliro VEAPLAN
ROSTOCK GbR vorgenommen.
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Die folgenden Abbildungen zeigen die geplante Gestaltung der Zufahrt zum Gebiet des
B-Plans Nr. 15 am éstlichen Rand des Geléindes des Nahversorgungszentrums Tessin-West

(NVZ) und die geplante Gestaltung des FuB-/Radweges im Nordwesten des Plangebietes.

Dargestellt sind in der Abbildung 20 auch der Bereich der Einmilndung in die B 110 und die

Zufahrt auf das 6st|ict1 an das NVZ angrenzende Gelénde eines Baumarktes.

Abb. 20: Geplante Gestaltung der Zufahrt zum Gebiet des B-Plans Nr. 15 am 6stli-
chen Rand des Geléndes des Nahversorgungszentrums Tessin-West (VEA-
PLAN RosTocK GBR 2019)
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Abb. 21: Geplante Gestaltung des FuB-/Radweges im Nordwesten des Plangebietes (rote Fléche)
(VEAPLAN RosTocK GBR 2019)

8.2 Ver- und Entsorgung
\

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die jeweiligen Tréger auf der Grund-

lage geltender Rechtsvorschriften. Zwischen der Stadt Tessin und den Versorgungsunterneh-

men werden Erschlie|3ungsvertr2ige geschlossen. Die ErschlieBung wird durch die Stadt Tes-

sin finanziert.

TrinI<wasser

Ein Anschluss an die zentrale Trin|<wasserversorgung erfolgt fL1r das Plangebiet in Abstim-

mung mit dem Warnow-wasser- und Abwasserverband (WWAV) und der Nordwasser GmbH.

Zu diesem Zweck werden neue Leitungen von der BundesstraBe B 110 in das Plangebiet ge-

Iegt. Der Anschluss erfolgt auf dem FIurstuck 1/7, das sich im Eigentum der Stadt Tessin be-

findet.

Fclr die ErschlieBung des Plangebietes wird eine Ringleitung mit Einspeisung Uber die hydrau-

Iisch vorgeschaltete Druckstation Klein Tessin erforderlich. Die Anbindung der Ringleitung er-

folgt an die Trinkwasserleitung DN 200 PVC in der Rostocker Chaussee sowie an die Trink-

wasserleitung da 110x6,6 PE 100 in der Ortslage Klein Tessin. FUr den Ausbau der Ringlei-

tung werden Rohrleitungsdimensionen von DN 100 und DN 150 erforderlich. Ein Teilabschnitt
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der Leitung ist entlang des verrohrten Vorflutsammlers zu verlegen. Der notwendige Leitungs-
abstand zum Sammler wird mit dem zustéindigen Wasser- und Bodenverband abgestimmt.

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen werden mit dem Versorgungstréger vereinbart.

Léschwasser

In Abstimmung mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH soll im Gebiet des B-plans Nr. 15
eine |6schwasserffJhrende Leitung gelegt werden, so dass der L6schwasserbedarf in H6he
von 48 m=vh Uber einen Zeitraum von zwei Stunden abgesichert ist. Entlang der Ringleitung
werden drei Feuerldschhydranten errichtet (Kreuzungsbereiche Planstraf3e A mit C und Plan-
stral3e A mit B sowie im Bereich des Wendehammers in der PlanstraBe B). Die technischen
Regeln werden berticksichtigt (DIN 1988-600 ,,Trinkwasser-Installationen in Verbindung mit
Feuerlizisch- und Brandschutzanlagen").
Die Zufahrten und StraBen des Plangebietes entsprechen der DIN 14090 ,,FIéichen fur die
Feuerwehren auf Grundstticken".

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der einzelnen Grundstucke soll im Freigefélle zu einer geplan-
ten Abwasserpumpstation flief3en, die auf der Fléiche vorgesehen ist, auf der auch das Regen-
rijckhaltebecken (RRB) geplant ist. Von dort wird es dem Schmutzwassersammler DN 250 Stz
in der Rostocker Chaussee zugeleitet und flieBt dann weiter zur Kléranlage Tessin. Entspre-
chende Abstimmungen wurden mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH vorgenommen.

Die Abwassermenge, die aktuell im Durchschnitt in die Klaranlage eingeleitet werde, ist nach
Angaben des Warnow-Wasser- und Abwassewerbandes (WWAV) durch die in den Ietzten
Jahren neu errichteten Wohngebaude weniger gestiegen als erwartet. Dies héngt auch mit
dem Rilickbau von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zusammen (zuletzt 84 WE). Ein
weiterer Ruckbau ist in den néchsten Jahren vorgesehen.
Durch Veréinderungen beim Abwasserklarungsprozess (z. B. VerkUrzung des Reinigungstur-
nus) wird beim Anschluss des Wohngebietes des B-plans Nr. 15 sichergestellt, dass das Ab-
wasser sicher und genehmigungskonform behandelt wird. Negative Auswirkungen auf die
Recknitz, in die die das geklarte Wasser 6stlich von Tessin eingeleitet wird, sind nicht zu er-
warten.
Dariiber hinaus ist eine Erweiterung bzw. ein Neubau der Klaranlage geplant. Das Projekt be-
findet sich derzeit in der Phase der Vorplanung. Mit dem Abschluss der Vorplanung und dem
Vorliegen der Planungsunterlagen ist bis Ende Marz 2020 zu rechnen.

Reqen-/ Oberflaichenwasser

Jedes Baugrundstiick erhéilt einen Regenwasseranschluss. Das Regenwasser wird Uber Lei-
tungen in den ErschlieBungsstraBen in das herzustellende Regenriickhaltebecken und von
dort in den aus der Ortslage Klein Tessin kommenden, unterirdischen Vorfluter 19/12a geleitet.
Uber den Vorfluter 19/12a wird das Regenwasser in die vorhandene Leitung am westlichen
Rand des B-Plans Nr. 13 ,,Am Spélbarg" abgeftihrt. Das Regewasser flief3t dann weiter durch
den Durchlass an der St.-Jilirgen-Straf$e (DN 600) nahe der Anne-Frank-Schule und durch ei-
ne Rohrleitung sUdlich von Tessin in die Recknitz. Ebenfalls diesen Weg nimmt das Regen-
wasser, das vom Geléinde des entstehenden Nahversorgungszentrums (NVZ) kommt.
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Die einschléigigen Bau- und Planungsgrundsétze der Nordwasser GmbH werden bei der Ge-

staltung des Regenrilckhaltebeckens beachtet.

Die Vorflutleitung 19/12a, die zum Anlagenbestand des Wasser- und Bodenverbandes ,,Reck-

nitz-Boddenkette" geh6rt, verléiuft bislang schrég von Nordwesten nach Sildosten durch das

Plangebiet. Diese Leitung soll im Hinblick auf eine bessere Fléchenaufteilung und -nutzbarkeit

umverlegt werden. Zu diesem Zweck werden auch zwei 6ffentliche Grillnfléichen mit der

Zweckbestimmung ,,Trasse fiJr Vorfluter" ausgewiesen, die je 14 m breit sind. Die Umverle-

gung hat im Zuge der B-Plan-Erschliel3ung zu erfolgen.

Die geplante Umverlegung wurde mit der Unteren Wasserbeh6rde des Landkreises Rostock

und dem Wasser- und Bodenverband ,,Recknitz-Boddenkette" abgestimmt.

Parallel zum B-Plan-Verfahren wird bei der unteren Wasserbeh6rde ein Antrag auf Plange-

nehmigung zur Umverlegung des Vorfluters 19/12a eingereicht.

Die Regenwassermengen vom B-Plan Nr. 15 und dem NVZ kbnnen Uber die genannte Strecke

mit maximal 30 I/s abgefillhrt werden (Ermittlung durch VEAPLAN im Oktober 2016 im Zuge

der Erschlieflung des B-Plans Nr. 13), bis die maximale hydraulische Leistung des Durchlas-

ses erreicht ist. Mittelfristig sind wasserbauliche MaBnahmen unterhalb/siidlich des Durchlas-

ses in der St.-JClrgen-StraI3e auf einer Strecke von ca. 350 m notwendig.

Eine Verlegung von Leitungen fUr Trinkwasser-/L6schwasser in der im B-Plan Nr. 15 fiJr den

Vorfluter 19/12a vorgesehenen Grfintrasse (14 m Breite) ist nach Angaben des Wasser- und

Bodenverbandes ,,Recknitz-Boddenkette" m6glich. Der Abstand zwischen Vorflutleitung und

Trinkvvasser-/Lfjschwasserleitung wird rund 6 m betragen.

Abfall

Die ordnungsgeméI3e grundstijlcksbezogene Abfallentsorgung ist gesichert. Die sicherheits-

technischen Anforderungen an StraBen und Fahrwege ftlr die Sammlung von Abféllen werden

beachtet.

Die im B-Plan ausgewiesenen StichstraBen werden nicht von Mtrllfahrzeugen befahren. An

den Stral3en, die von Mfillfahrzeugen befahren werden kdnnen, wurden an den Anbindungen

der StichstraI3en Bereitstellungsplétze fur Abfallsammelbehéilter festgesetzt. Damit ist die ord-

nungsgeméiI3e grundstucksbezogene Abfallentsorgung stédtebauiich gewéihrleistet.

Die Wendeanlagen am Ende der PlanstraBen B und C entsprechen den rechtlichen Vorgaben

(Wendekreis eines 3-achsigen Miillfahrzeuges gemé|3 den ,,Richtlinien fiir die Anlage von

Stadtstraf3en", RASt06, Bild 58). Das vorgegebene MaB fiir die genannte Wendeanlage be-

trégt 19,00 x 20,50 m. Da die beiden Wendeanlagen im B-Plan Nr. 15 auch randliche Sicher-

heitsstreifen beinhalten, Iiegt das MaB mit 22,00 x 22,00 m jeweils Uber der Vorgabe.

Die Standorte fiir die Abfallsammelbehéilter sind Bestandteile der jeweiligen Stichstrafle, sie

werden so gewéihlt, dass sie beim Einbiegen der Kfz aus der StichstraBe auf die Sammelstra-

Be den Abbiegevorgang nicht stdren. Da das gesamte Wohngebiet nur eine AusfahrtstraBe auf

die B 110 hat, werden die Kfz aus den StichstraI3en Uberwiegend bis fast ausschlief.*>|ich in

Richtung B 110 abbiegen. Aus diesem Grund ist die andere Seite der StichstraI3e jeweils be-

sonders fur die Einrichtung eines Bereitstellungsplatzes und fur das Abstellen der Abfallsam-

melbehélter geeignet. Der Verkehr auf den Sammelstraflen und auf den FuBwegen wird nicht

beeintréchtigt. Die Bereitstellungspléitze erhalten eine gesonderte Pflasterung in einer recht-

eckigen Form (2 X 0,75 m) und eine Gr6Be von 1,5 m2_ Ausgespart von dieser Pflasterung wird
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das Sichtfeld im Einmfindungsbereich. Mit einer Breite der Verkehrsfléiche von insgesamt 4,0
m (Fahrbahn 3,0 m, Bankettbereich je 0,5 m, ausgenommen Bereitstellungsplatz fiir Abfall-
sammelbehélter mit 0,75 m Breite) ist es problemlos m6glich, dass in Léngsrichtung zur Stich-
straBe Abfallsammelbehélter auf dem Bereitstellungsplatz abgestellt werden, ohne den Ver-
kehr und die Ciffentliche Ordnung zu beeintréichtigen. Da es sich bei den rijickwértigen Anlie-
gern der StichstraI3en jeweils nur um zwei Grundstiicke handelt, hélt die Stadt Tessin die Re-
gelung fi.ir das Abstellen der Abfallsammelbehélter fur geeignet und angemessen.

Strom

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom kann Uber die entsprechende Erwei-
terung der Stromverteilungsanlagen durch das 6rtliche Stromversorgungsunternehmen erfol-
gen.

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangeltungsbereiches kann durch die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien (TK-Linien) und deren Anbindung an vorhandene
TK-Linien durch die Deutsche Telekom AG erfolgen.

g Begriindung zu Festsetzungen im Einzelnen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die fi.ir die Bebauung mit Wohngebéiuden vorgesehenen Fléichen werden als reine Wohnge-
biet gem3B §3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies resultiert auch daraus,
dass sich die Anwendung des § 13b BauGB auf die Wohnnutzung beschrénkt. Die reinen
Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zuléissig sind Wohngebéude und Anlagen zur Kinderbe-
treuung, die den Bedilrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
Zu den geméif$ § 3 Abs. 2 BauNVO zuléssigen Wohngebéiuden geh6ren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
Da der Wortlaut des § 13b BauGB auf eine ausschlieBliche Wohnnutzung abzielt, sind die ge-
méiB § 3 Abs. 3 BauNVO in reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht
zugelassen.
Zuwegungen sind ebenso wie Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 Abs. 2 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundsttlcksfléchen zuléissig.

9.2 MaB der baulichen Nutzung, Baugrenze und Gebéudehiihe

In dem Uberwiegend von Wohngebieten mit Einfamilienhéusern gepréigten westlichen und
siidwestlichen Teil der Stadt Tessin sind ein- und zweigeschossige Gebéude vorhanden. In-
nerhalb des Plangebietes des B-Plans Nr. 15 werden zweigeschossige Bauk6rper mit einer
Firsth6he von bis zu 9,50 m Uber der anstehenden Geléndehdhe zugelassen. M6glich ist somit
auch die Errichtung zweigeschossiger Wohnhéiuser mit flach geneigten Déchern (z. B. 25°),
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wie sie in heutiger Zeit im stédtischen Bereich héufiger anzutreffen sind. Dies ist auch im

Wohngebiet ,,Am Spélbarg" der Fall.

Die Einbindung der Wohnbaufléchen des B-Plans Nr. 15 in das bestehende Ortsbild bedingt

eine Begrenzung der Geb3udeh6he auf zwei Vollgeschosse und eine offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen ergeben sich durch die Baugrenzen, die Uberwiegend

einen Abstand von 3,0 m zur jeweils éuBeren Grundstiicksgrenze und zu den Erschlie|3ungs-

straBen einhalten. Die Grundfléichenzahl (GRZ) wird jeweils auf den geméiB Baunutzungsver-

ordnung maximal m6glichen Wert von 0,4 festgesetzt. Da eher kleine Grundstiicke entstehen

werden, ist diese GRZ erforderlich.

9.3 Bauweise

Entsprechend der bestehenden Charakteristik in den Wohngebieten am westlichen Rand von

Tessin wurde im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt (Einhalten eines Abstandes zwi-

schen Gebéude und Grundstucksgrenze an mindestens einer GrundstiJcks-/ Abschlussseite).

Diese Festsetzung trégt zu einem harmonischen Erscheinungsbild bei.

9.4 Griinordnung/ 6kologie

Gemafl § 8 Abs. 1 LBauO M-V sind die nicht mit Gebéiuden oder vergleichbaren baulichen An-

Iagen Uberbauten Fléchen der bebauten Grundstucke wasseraufnahmeféihig zu belassen oder

herzustellen und zu begrijnen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer

anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Mit Begrunung und Bepflanzung ist in diesem Fall eine gértnerische Gestaltung gemeint, die

sowohl die Anlage einer Rasenfléiche, von Blumenbeetflachen als auch die Anpflanzung von

Geholzen beinhalten kann. Die LBauO M-V macht keine néheren Angaben, wie diese Fléchen

zu begrlinen sind.

Aus verschiedenen grillnordnerischen und 6kologischen Grflnden weist der B-plan mehrere

private und 6ffentliche Grunflachen verschiedener Zweckbestimmungen aus.

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine ca. 906 mz groI3e private Grfinfléiche vorgesehen; sie

dient den Bewohnern angrenzender Grundstticke fur die gartnerische Nutzung. Eine weitere,

rund 1.470 mz groi3e Fléiche dieser Nutzungsart befindet sich im westlichen Teil des Plange-

bietes. Zwecks Umverlegung der unterirdischen Vorflutleitung 19/12a werden zwei 6ffentliche

Grtinfléchen mit der Zweckbestimmung ,,Trasse fiJr Vorfluter" ausgewiesen (zusammen ca.

1.112 m*). Weiterhin sind zwei 6ffentliche Grilnfléichen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage"

am nijrdlichen bzw. nordwestlichen Rand des Plangebietes vorgesehen (zusammen ca. 4.458

m2).

Zur optischen Abschirmung des n6rdlich angrenzenden Nahversorgungszentrums und teilwei-

se als artenschutzrechtliche Ausgleichsmai3nahme wird eine 5 m breite und rund 130 m Iange

freiwachsende Hecke aus heimischen Laubstréiuchern angelegt. Stldlich daran angrenzend

entsteht ebenfalls aus artenschutzrechtlichen GrUnden eine ca. 2.215 m2 groBe extensiv ge-

nutzte Grfnnfléiche (vgl. jeweils Kap. 15).
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Bestandteil der Planung ist auch die Anpflanzung von StraI3enbeiumen an verschiedenen Stel-
len an den ErschlieBungsstraI3en (vgl. Planzeichnung). Gepflanzt werden sollen 14 Béume der
Arten Feld-Ahorn (Acer campestre) und/ oder Apfeldorn (Crataegus x Iavallei).
Fclr die StraI?>enbéume sollen dreimal verpfianzte Hochstémme mit einem Kronenansatz von
zwei Metern und einem Stammumfang von 16 bis 18 Zentimetern (gemessen in einem Meter
H6he) verwendet werden. Vorgesehen sind eine Fertigstellungspflege geméiB DIN 18916 (Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau -Pfianzen und Pflanzarbeiten) und eine Entvvicklungspfle-
ge einschlieI3|ich bedarfsweiser Bewésserung von mindestens fiinf Jahren geméB DIN 18919
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Instandhaltungsleistungen fiJr die Entwicklung und
Unterhaltung von Vegetation). Die Béume sollen mit einem Zwei- oder Dreibock mit Gurtsiche-
rung verankert und die Stémme vom StammfuI3 bis zum Kronenansatz mit einem Schutzan-
strich mit Spezialfarbe gegen Sonnenbrand versehen werden. Die Verankerung der Béume
soll nach 5 Jahren entfernt werden. Bei Ausfall eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung dersel-
ben Art und Pflanzqualitét vorgesehen.
Die genannten DIN-Normen werden im Bauamt Tessin zur Einsichtnahme bereitgehalten.

10 Hinweise zur Umsetzung der Planung

Bodendenkmale

Wenn wéihrend der Erdarbeiten zuféllig Bodendenkmale entdeckt werden, ist geméiB § 11
Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustéindige untere Denkmalschutzbehorde un-
verzuglich zu beachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes in unveréindertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
Iich sind hierfilr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentilimer sowie zuféillige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige.
FUr weitere AuskLinfte zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen stehen jedeizeit die unte-
re Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Rostock, Am Wall 3-5, 18273 Giistrow (Herr
Schacht, Tel.: 03843/755-63302, E-Mail: AIexander.Schacht@|kros.de) und das Landesamt fiJr
Kultur und Denkmalpflege M-V (Domhof 4/5, 19055 Schwerin, Tel.: 0385/ 58879-111) zur Ver-
fugung.

Kontaminierte Bereiche, Asbestbelastungen

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche im Sinne des Gefahrstoffrechts festgestellt
werden, sind diese dem Landesamt fE1r Gesundheit und Soziales M-V, Abteilung Arbeitsschutz
und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGuS M-V) umgehend anzuzeigen (Gefstoffv
§ 18 (2), (3) i. v. m. TRGS 524 Schutzmallnahmen fllir Téitigkeiten in kontaminierten Berei-
chen).
Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbetriebe
unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffv) und der technischen
Regeln fur Gefahrstoffe ,,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS
519) erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS M-V, Dezernat Rostock spétestens 7 Tage vor
Beginn der Téitigkeiten anzuzeigen (GefStoffv § 8 Abs. 8 i. V. m. Anh. I Nr. 2.4.2. und TRGS
519 Nr. 3.2 (1)).
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Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass keine schéidlichen Bodenverénderungen hervorgerufen und somit die Vor-
schriften dieses Gesetzes eingehalten werden.
Die Zielsetzungen und Grundséitze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind
zu berucksichtigen. Insbesondere bei bodenschéidigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdich-
tungen, Stoffeintrégen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schéidlichen Bodenveréinderun-
gen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenvernéissungen und Bodenverunreinigungen sind zu
vermeiden. Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem m6glichst gerin-
gen Fléichenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den Baumal3nahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill, ge-
werbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abféille vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundsttickseigentiimer einer ordnungsgeméilLen Entsorgung zuzufilihren. Diese Ab-
félle durfen nicht zur erneuten Bodenverfullung genutzt werden.
Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schéidlichen Bodenveréinderungen (z. B. abartiger
Geruch, anormale Féirbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu in-
formieren. Erforderlichenfalls sind Verdachtsfléichen durch eine Geféihrdungsabschétzung zu
untersuchen, um Gefahren fur Umwelt und Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung
auszuschliel3en.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstuck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Eintreten schédlicher Bodenveréinderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchv)
vom 12.07.1999 (BGBI. I S. 1554) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieI3ung, Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
zufuhrenden Firmen gegendber dem LUNG M-V - Geologischer Dienst - meldepflichtig.

Sachgebiet Wasser

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Baumaf3nahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ord-
nungsgeméf3 aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufflhrenden BaumaBnahmen
stellen eine Gewéisserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedllrfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die zusténdige untere Wasserbeh6rde.

Die ordnungsgemél3e Niederschlagswasserentsorgung mittels Versickerung auf den Grund-
stiicken ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik, hier DWA-
Regelwerk 138a, zu planen, zu bauen und zu betreiben. Es muss die sténdige Funktionsféihig-
keit gewéihrleistet werden.
Sollte eine Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Versi-
ckerungsdréine usw.) oder eine Einleitung in ein Oberfléchengewésser erforderlich sein, ist ei-

Landschaftsarchitekturbi iro Stefan Pulkenat 32



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Reckni tzpark"  der Stadt Tessin (05.08.2020)

ne wasserrechtliche Erlaubnis durch die Grundstilcksbesitzer beim Landrat des zusténdigen

Landkreises als zusténdige Wasserbehérde unter Beachtung des Merkblattes M 153 der

Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) zu beantragen.

Mit dem Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur Prufung einzureichen
(Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.).

Wéhrend aller Vorhaben ist im Plangebiet geméfl § 5 WHG das Sorgfaltsgebot einzuhalten.

Zum Schutz des Wassers und der Gewéisser ist die Lagerung von wassergeféihrdenden Stof-

fen (u. a. Heiz6|) geméill § 20 Abs. 1 Landeswassergesetz sowie die Errichtung von Erdwéir-

mesondenanlagen geméll § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz der unteren Wasserbeh6rde

gesondert anzuzeigen.

Hinweise der Nordwasser GmbH und des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes

(

Die Trassen der Leitungen dljrfen auf keinen Fall mit starkwuchsigen Gehdlzen oder Baumen

bepfianzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und RohrauBen-

wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstéinde nicht

gewahrleistet werden, ist gemaf3 Merkblatt Uber Béiume und unterirdische Leitungen und Ka-

nale (DVGW GW 125, Ausgabe Februar 2013) zu verfahren. Einer Baumpflanzung mit einem

Abstand unter 1,50 m wird nicht zugestimmt.

Die Einleitung von Dréinwasser aus Flachen- oder Ackerdréinagen in die 6ffentliche Einrichtung

zur Niederschlagswasserableitung ist nicht zulassig.

Zwischen der Stadt Tessin als Erschlief$ungstréigerin, dem Warnow-Wasser-und Abwasser-

verband und der Nordwasser GmbH ist ein Erschlief5ungsvertrag hinsichtlich der abwasser-

und trinkvvassertechnischen ErschlieBung des Bebauungsplanes abzuschlieBen.

Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes (sollte vom Erschlief3ungstréiger

eine Erschlief3ung durch die Telekom gewijmscht werden) sowie die Koordinierung mit dem

StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Versorgungstréiger ist es notvvendig, dass

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom

Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost, PTI 23 so fruh wie m6glich, mindestens 4 Monate

vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Ansprechpartner fUr eventuelle Rfickfragen, Ab-

sprachen zu Koordinierungen bzw. eine ErschlieBungsvereinbarung ist der Fachreferent Herr

Jens Bolsewig, erreichbar per Telefon unter 030-835379501 oder 0t70-4592662 bzw. per

E-Mail unter j.bolsewig@telekom.de. Ben6tigt wilrden im Fall eines gewiinschten Netzausbaus

die Ausbauplanunterlagen (Parzellierungsplan, StraBenbaupléne usw.) in digitaler Form.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH schléigt vor, eigene Leerrohre in den auszubauenden

oder neu zu errichtenden Straf3enzugen zu verlegen, die dann im Falle eines gef6rderten Aus-

baus des Breitbandnetzes an den jeweiligen Telekommunikationsnetzbetreiber verkauft wer-

den k6nnen. Das neue DigiNetz-Gesetz regelt die Errichtung sogenannter passiver Netzinfra-

strukturen und die Uberlassung derer. Nach dem § 77i Abs. 7 ist die Errichtung passiver Net-

zinfrastrukturen ausdrucklich sicherzustellen.
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Hinweise der HanseGas GmbH

Zum Schutz der am nérdlichen Rand des Plangebietes befindlichen Hoch- und Niederdruck-

gasleitungen, der mit der HDL mitverlegten Informations-/Steuerkabel sowie der Hausan-

schltlsse der Rechtstragerschaft/ Verwaltung der HanseGas GmbH sind folgende Forderun-

gen/ Hinweise zu beachten:

Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die

nach dem jeweils gilltigen Regeiwerk geforderten Mindestabstande/ Schutzstreifen einzu-

halten.

Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder ahnlichen Material, au[3er im direkten Kreu-

zungsbereich.

Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

Schéiden an Gasleitungen/Anlagen sind unverzuglich zu melden.

Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht andern.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu ermit-

teln.

Ober- oder unterirdische Anlagen/ Hinweiszeichen dtirfen in Lage und Standort nicht veran-

dert werden.

Die Flurstucksgrenzen wurden zeichnerisch aus den Flurkarten iibertragen.

Es erfolgte keine Grenzfeststellung in der Ortlichkeit.

Die Bestandsunterlagen werden zurzeit Uberarbeitet.

Der Bauausfilihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu beantragen.

Eventuell notwendige Umverlegungenl Anderungen/Sicherungen sind nicht in dieser Zu-

stimmung enthalten und bediirfen einer gesonderten Kléirung.

Die Durchfiiihrung von BaumaBnahmen (z. B. Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen oder

die Verlegung von Hausanschlilissen) im Bereich der Gasleitungen muss gewéihrleistet sein.

Eine Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsneizes zur Versorgung des Planbereiches mit

Erdgas ist bei Vl/irtschaftlichkeit m6glich.

Kampfmittelbelastungen

Tiefbauarbeiten sind grundsatzlich mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren.

Sollten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,

sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und in der unmittelbaren Umge-

bung sofort einzustellen. Gemall § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der

6rtlich zustandigen Ordnungsbehorde unverzilglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung

Uber die néchste Polizeidienststelle erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Muniti-

onsbergungsdienstes.

Das Landesamt fElr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-
schutz M-V (LPBK M-V) weist darauf hin, dass gemaB § 52 LBauO der Bauherr fiJr die Einhal-

tung der Offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich ist. Gefahrdungen fiJr auf der Bau-

stelle arbeitende Personen seien so weit wie mOglich auszusch|ief.1>en. Dazu kann auch die

Pflicht geh6ren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des

Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig beim
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Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen

wird rechtzeitig vor Bauausfillhrung empfohlen."

Belange der Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich nach Angaben des Bundesamtes filr lnfrastruktur, Umweltschutz

und Dienstleistungen der Bundeswehr im Zustéindigkeitsbereich fiJr Flugpléitze nach § 18 a

LuftVG des militérischen Flugplatzes Laage. Aufgrund der Lage des Plangebietes sei durch

den Flugplatzl Flugbetrieb mit Lérm- und Abgasemissionen zu rechnen.

Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Bauvorhaben/ Bautéitigkeiten im Rahmen dieses B-Plans sind geméB § 2 (2) Baustellenver-

ordnung (BaustelIV) ab einem bestimmten Umfang dem LAGuS M-V, Abteilung Arbeitsschutz

und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spétestens zwei Wochen vor Einrichtung der

Baustelle mittels einer Vorankiindigung zu ijibermitteln, die mindestens die Angaben nach An-

hang I der Bauste||V enthéilt. In der Regel werden die Grenzwerte fiir die Pflicht zur Ubermitt-

lung fiJr ein normales Einfamilienhaus nicht erreicht.

Durchfiihrung von Bauvorhaben, Vorankfrndigung und Verantwortlichkeiten geméB. Bauste|-

lenverordnung (Bauste||V):

•
.

.

Der Bauherr trégt die Verantwortung fur das Bauvorhaben geméI3 Bauste|IV.

Den Bauherrn obliegt die Pflicht zur Bertlcksichtigung der allgemeinen Grundsétze nach § 4

Arbeitsschutzgesetz.

Werden auf der Baustelle Arbeiten von Beschéftigten mehrerer Unternehmen ausgefuhrt, ist

ein geeigneter Koordinator zu bestellen.

Fijlr Baustellen, fur die eine Vorankdndigung zu Ubermitteln ist oder Beschéftigte mehrerer

Firmen téitig werden oder geféhrliche Arbeiten nach Anhang II BausteI|V ausgefiihrt werden, ist

ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan zu erstellen."

11 Kosten

Der Stadt Tessin entstehen Planungskosten und Kosten fiir die ErschlieBungsmaf3nahmen, fur

grilnordnerische Maf3nahmen und fiJr ArtenschutzmaBnahmen. Die entstandenen Kosten wer-

den auf die einzelnen GrundstUcke umgelegt, die von der Stadt Tessin an Interessierte ver-

kauft werden.

12 Auswirkungen des Vorhabens

Durch das Vorhaben kommt es im rund 4,46 ha grof3en Plangebiet zur Umwandlung von

Ackerfléchen und Gartenfléichen in Wohnbaulandfléichen mit dem baurechtlichen Charakter

von reinen Wohngebieten. Es entstehen ca. 37 Grundstllcke, die mit maximal zweigeschossi-

gen Eigenheimen in offener Bauweise bebaut werden sollen. Die Bebauung des Plangebietes
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ist mit der Herstellung von Erschlief3ungsstraBen und allen erforderlichen Ver- und Entsor-

gungseinrichtungen verbunden. Betroffen von der Umwandlung sind vor allem rund 3,14 ha

Lehmacker, rund 4.340 m2 ruderale Staudenfluren frischer Mineralstandorte und rund 4.170 m2

Zierrasen bzw. Frischgrtlnland.

Durch die Umsetzung des B-plans sind keine Beeintrachtigungen von naturschutzrechtlichen

Schutzgebieten oder geschutzten Biotopen zu erwarten.

Beseitigt werden muss ein geméill Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschiitzter Einzel-

baum (Gewdhnliche Rosskastanie, zwei Stamme, Stammumfang jeweils 126 cm). Als Ersatz

werden gemaI3 Baumschutzkompensationserlass M-V zwei neue Baume in der Strauchhecke

am ndrdlichen Rand des Plangebietes angepflanzt (vgl. Kap. 14).

Gr6l3ere negative Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen oder Flachen sind vom Vorha-

ben nicht zu erwarten.
Von den im Bereich des B-plans zulassigen Nutzungen gehen keine schadlichen Umweltein-

wirkungen durch Emissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

aus.

Baubedinqte potenzielle Vl/irkungen ergeben sich aus der zeitlich begrenzten Inanspruchnah-

me von Fléchen durch Baustelleneinrichtungen, die Einrichtung von Lagerpléitzen und Baustel-

Ienzufahrten. Erd- und Griindungsarbeiten, Geléindemodellierungen sowie fijir Bauverkehrsflé-

chen. Mit den Bauarbeiten zur Errichtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den

Baustellenverkehr sind temporéire Lérmemissionen und ErschiJtterungen zu erwarten. Es k6n-

nen temporére Scheuchwirkungen ftir Tiere, temporére Schadstoffemissionen durch Baustel-

Ienverkehr und Betriebsmittel und temporéire optische St6rungen durch Baufahrzeuge sowie

Baustoff- und Restmittelablagerungen auftreten. Die Gesamtdauer der baubedingten Auswir-

kungen ist abhéngig vom Verkauf und von der Bebauung der Einzelgrundstilcke. Die Bautétig-

keiten sind weitgehend auf das Plangebiet beschrénkt.

Der Bauherr hat wéihrend der Bauphase dafiir Sorge zu tragen, dass die Bautéitigkeiten unter

Einhaltung der gesetzlichen Regelungen, insbesondere zum Immissionsschutz, erfolgen.

Die geplante Bebauung findet in einem Bereich statt, der baulich iiberwiegend noch nicht vor-

belastet ist.

Anladebedingte Wirkungen sind die Veréinderung der Gestalt und Nutzung der Grundflachen

(z. B. Entfernen der Vegetation, Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung), der Verlust von

Bodenfunktionen durch Versiegelungen (Speicher- und Pufferfunktionen, Lebensraumfunktion)

und der Habitat- und Funktionsverlust der Lebensraume. Durch die Beanspruchung von Fla-

chen fur die Anlage von Gebauden, Verkehrs- und Gartenflachen etc. werden die vorhande-

nen Biotoptypen beseitigt bzw. in andere Biotoptypen umgewandelt. Dadurch kommt es zum

Verlust von Gesamt- bzw. Teillebensraumen der Flora und Fauna. Die Errichtung des Wohn-

gebietes ffihrt zu einer Veréinderung des Landschafts- und Ortsbildes.

Bei der Umsetzung des Vorhabens mussen Mutterbodenschichten und die humifizierten Auf-

fullungen mit organischen Anteilen und Wurzelresten vollstandig entfernt und durch Aus-

tauschboden ersetzt werden, da sie minder tragfahig und zur Uberbauung nicht geeignet sind.

Der Austauschboden wird im trockenen Zustand Iagenweise verdichtet. Fur notwendige Ge-

landeanschuttungen werden geeignete, frostsichere FuIIb6den eingebaut.
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Betriebsbedinote Auswirkungen ergeben sich aus der geplanten Fléchennutzung (Uberwie-

gend Wohnbebauung) durch menschliche Préisenz und den Fahlzeugverkehr. Auf Grund der

geplanten Nutzung sind aus Sicht des Pflanzen- und Tierartenschutzes keine wesentlichen be-

triebsbedingten Auswirkungen auf angrenzende Fléichen zu erwarten.

Das Plangebiet betrifft kein nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspfiichtiges Gewéis-

ser. Dennoch ist Uber die Abwasserentsorgung und die Regenwassereinleitung die nach
WRRL berichtspflichtige Recknitz betroffen.

Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband (WWAV) geht nach eigenen Angaben davon aus,

dass das bestehende Anlagenregime der Kléiranlage Tessin unter Einschluss h6herer betrieb-

Iicher AufWendungen und betrieblicher AnpassungsmaI3nahmen das Abwasser der zusétzlich

anzuschlieBenden Wohngrundstucke des B-Plans Nr. 15 sicher und genehmigungskonform

behandeln kann. Dariiber hinaus ist eine Erweiterung bzw. ein Neubau der Kléiranlage geplant.

Das Projekt befindet sich derzeit in der Phase der Vorplanung. Mit dem Abschluss der Vorpla-

nung und dem Vorliegen der Planungsunterlagen ist bis Ende Méirz 2020 zu rechnen.

Dem Verbesserungsgebot dient die ArtenschutzmaI3nahme CEF3. Diese MaBnahme sieht die

Einrichtung einer Ackerbrache auf einer mindestens 2.000 m2 groBen Fléiche sfidwestlich des

Plangebietes vor. Nach Einrichtung der Brache wird die Fléche alle zwei Jahre z. B. mittels

Flachgrubbern erneuert.

13 Vermeidung und Verminderung von Beeintréchtigungen

Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind die im Gliederungspunkt 15 ,,Artenschutz"

genannten Vermeidungs- bzw. MinderungsmaBnahmen notwendig. Damit k6nnen St6rungen,

Verletzungen und T6tungen von Tieren vermieden werden.

Die Anlage von 6ffentlichen und privaten Grilnfiéichen, einer extensiv genutzten Grilnfléche

und einer freiwachsenden Hecke aus Laubgeh6Izen am n6rdlichen Rand des Plangebietes

sowie die Anpflanzung von Straf$enbé§umen fElhrt zu einer Verminderung negativer Auswirkun-

gen auf die Fauna, die Flora und das Landschaftsbild.

Der Stadt Tessin ist die Notwendigkeit einer sparsamen Flécheninanspruchnahme bewusst,

auch wegen der begrenzten Verfugbarkeit Iandwirtschaftlicher Fléichen. Die Gesamtgr6f$e des

Plangebietes resultiert vor allem aus der starken Nachfrage nach Baugrundstucken fiJr Eigen-

heime. Der Grundsatz der sparsamen Flécheninanspruchnahme wird in der Form berilcksich-

tigt, dass Uberwiegend relativ kleine Grundstlicke mit Gr6l3en zwischen Uberwiegend 500 mz

und 600 m2 geschaffen werden. Erschlief3ungsstraf$en werden nur so groI3 hergestellt, wie un-

bedingt notwendig.

Die ArtenschutzmaBnahme muss zwar zur Zieierreichung auf einer Iandwirtschaftlichen Fléiche

durchgeftihrt werden, es handelt sich aber um eine Fléiche auf weniger bedeutsamem Boden

(geméil3 Ackerschétzung Wertzahl tlw. 33 und tlw. 41, GAIA MV).
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Abb. 22: Stammschaden am Baum Nr. 43

F|8r den zu beseitigenden Einzelbaum Nr. 43 mclssen geméifl der Anlage 1 des Baumschutz-
kompensationserlasses M-V vom 15.10.2007 zwei Ersatzbéiume gepflanzt werden. Die Er-
satzpflanzung erfolgt als Uberhéilter in der am ndrdlichen Rand des Plangebietes vorgesehe-
nen Strauchhecke. Statt einer Gewdhnlichen Rosskastanie werden wegen der Gefahr eines
Befalls mit dem Schéidling Rosskastanienminiermotte und einer darauf beruhenden Schwé-
chung des Baumes zwei Béiume der Art Feld-Ahorn (Acer campestre) angepflanzt.

Geméif3 Baumschutzkompensationserlass M-V sind ftir die Ersatzbéume dreimal verpflanzte
Hochstéimme mit einem Kronenansatz von zwei Metern und einem Stammumfang von 16 bis
18 Zentimetern (gemessen in einem Meter H6he) zu verwenden.
FUr die Ersatzpflanzung der beiden Béume und ebenso fUr die Anlage der Strauchhecke am
ndrdlichen Rand des Plangebietes sind eine Fertigstellungspfiege geméif$ DIN 18916 (Vegeta-
tionstechnik im Landschaftsbau -Pflanzen und Pflanzarbeiten) und eine Entwicklungspflege
einschlieBlich bedarfsweiser Bewéisserung von mindestens fiinf Jahren geméii3 DIN 18919
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Instandhaltungsleistungen fiJr die Entwicklung und
Unterhaltung von Vegetation) sicherzustellen.
Die Ersatzbéume sind mit einem Zwei- oder Dreibock mit Gurtsicherung zu verankern und die
Stéimme vom StammfuI3 bis zum Kronenansatz mit einem Schutzanstrich mit Spezialfarbe ge-
gen Sonnenbrand zu versehen. Die Verankerung der Béume ist nach 5 Jahren zu entfernen.
Die genannten DIN-Normen werden im Bauamt Tessin zur Einsichtnahme bereitgehalten.
Bei Ausfall eines Baumes ist eine Ersatzpfianzung derselben Art und Pfianzqualitét vorzuneh-
men.

Die Ersatzpflanzung ist spéitestens bis Ende des Folgejahres umzusetzen, in dem die Er-
schlieBungsstraBe fertiggestellt wird.
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15 Artenschutz

Geméf3 den naturschutzrechtlichen Vorgaben zum Erhalt der biologischen Vielfalt (Fauna-

Flora-Habitat-Richtlinie - FFH-RL) und zum Vogelschutz (Vogelschutz-Richtlinie - VS-RL)

wurden fur diesen B-Plan naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen

PriJfung (sap) erarbeitet (BERG 2019). Zur besseren Lesbarkeit werden diese gutachterlichen

Angaben in der Begrundung zum B-plan auch als Artenschutzfachbeitrag (AFB) bezeichnet.

Der Gutachter kommt darin zusammengefasst zu folgenden Erfassungsergebnissen bzw. zu

folgender Potenzialbewertungz

Amphibien

Das néichstgelegene potenzielle Laichgewéisser befindet sich in weniger als 100 m Entfern-

ung. Geeignete Winterhabitate befinden sich in ca. 200 m Entfernung, z. B. Gebtischiléchen

und Feldhecken. Die im Plangebiet vorhandenen Gehijlze, Wiesenfléichen, Géirten und Ru-

deralbereiche befinden sich im Aktionsradius der in Mecklenburg-Vorpommern verbreiteten Ar-

ten und stellen terrestrische Teilhabitate insbesondere filr den Laubfrosch und den Kamm-

molch dar. Bei den Begehungen gelangen jedoch keine Artnachweise.

Reptilien

Ein Vorkommen der relevanten Reptilienarten (Zauneidechse und Schlingnatter) kann auf-

grund der Biotopausstattung ausgeschlossen werden. Bei den Begehungen gelangen auch

keine Artnachweise.

Flederméiuse

Im Plangebiet konnten mittels detektorgestUtzter

festgestellt werden. Mittels Lautanalyse konnte led

werden, die insbesondere die Geh6Izstrukturen zeih

Heine Quartiere

I nachgewiesen

Xylobionte Kéfer

Aufgrund des Fehlens von H6hlungen kann ein Vorkommen z. B. des Eremiten ausge-
schlossen werden.

Falter

Im Plangebiet und dem néiheren Umfeld konnten keine der bekannten Futterpflanzen der Rau-

pen oder Faiter der relevanten Arten festgestellt werden. Das Plangebiet wird entsprechend

als nicht geeigneter Lebensraum eingeschéitzt und ein regelm2iI3iges Vorkommen ausge-

schlossen.

Véigel

lm Kartierungszeitraum konnten als Brutv6gel die Goldammer und die M6nchgrasmclcke fest-

gestellt werden. Dabei handelt es sich um Arten, welche die Geh6Ize als Nistplatz nutzen. Die

vorhandenen Gebéiude weisen einzelne Nistpléitze des Feldsperlings und der Rauchschwalbe

auf. Regelméf$ig konnten auch der Gartenrotschwanz und der Haussperling beobachtet wer-

den, so dass ein Brutvogelverdacht besteht. Als Nahrungsgéste wurden die Bachstelze der

Buchfink, der Star, der Stieglitz und die Greifv6geI Méiusebussard und Rotmilan registriert.
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Aufgrund des Anbaus von Raps fehlte in dieser Saison die Feldlerche als Brutvogel. Bei einem
Anbau von Getreide ist ein Besatz von zwei bis drei Brutpaaren zu erwarten.
Weitere Artvorkommen sind bei Ausdehnung des Erfassungszeitraums m6glich.

Zur Abwendung der Einschlégigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéinde sind folgende
MaBnahmen vorgesehen:

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

V1 Bauzeitenregelungl Bauvorbereitung

Notwendige Gehélzrodungen werden auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgeftlhrt, d. h. im
Zeitraum 1. Oktober bis 1. Méirz.
Um eine Besiedlung von Ruderal- und Ackerfléchen (nach Nutzungsaufgabe) wéihrend
der Bauphase zu vermeiden, werden diese Fléchen auf$erhalb der Brutzeit beréiumt und
von neuem Bewuchs freigehalten bzw. regelméiI3ig geméht (alle 10 - 14 Tage).

V2 6kologische Baubegleitung von Gebéudeabbriichen

lm Vorfeld etwaiger Gebéudeabbriiche wird zum Ausschluss einer Besiedlung eine Be-
satzkontrolle durchgeffihrt. AuBerdem wird eine 6kologische Baubegleitung beauftragt,
um MaBnahmen zur Vermeidung der Ausl6sung von Verbotstatbesténden zu treffen.

V3 Minimierung von Lichtemissionen

Um St6rungen durch Lichtemissionen zu minimieren, werden diese auf das zwingend
notwendige Ma|8 reduziert (Sicherheitsbeleuchtung) und es werden insekten-/fleder-
mausfreundliche Lichtquellen verwendet.
Kunstlicht kann Auswirkungen auf Iichtsensible Organismen haben, z. B. Einschréinkung
bzw. Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Rauber-Beute-
Beziehungen. Flederméiuse k6nnen durch Beleuchtung direkt gest6rt werden (Vergra-
mung). Der Einfluss von Beleuchtung an Aus- und Einflilgen wurde z. B. bei angestrahl-
ten Kirchen beschrieben (KRATTLI 2005). Daneben gibt es indirekte Wirkungen u. a.
durch die Lockwirkung von Beleuchtung auf Insekten als Nahrungsquelle von Fleder-
méiusen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie mdglich gehalten werden. Attrak-
tiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultra-
violett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Or-
ganismen. Im weiBen Lichtspektrum ist warmweif3es Licht mit einer Farbtemperatur <
3000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsméglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen auf Flederméu-
se:
- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf lnsekten und sind abzu-

Iehnen,
- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen),
- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen,
- Beleuchtungsdauer und Lichtstérke auf das funktional Notwendigste reduzieren,
- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie m6glich, Dunkel-

phasen dazwischen so lang wie m6glich (ggf. Bewegungsmelder),

C
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Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht gewéihrleistet werden kann,
zielgerichtetes Licht, Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck
erfilllt,
Streulicht vermeiden, Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fléiche (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgféltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmun-
gen und Blendschutzvorrichtungen einrichten, m6glichst niedrige Masth6hen, Grund-
ausrichtung von oben nach unten),
Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten.

MafSnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen éikologischen Funktionalitéit
(CEF-MaISnahmen)

CEF1 Anlage einer Strauchhecke und von extensiv gepflegtem Griinland

Um die St6rwirkungen der geplanten Bebauung und den damit verbundenen Verlust von
Brutm6glichkeiten in Geh6|zen und von Nahrungshabitaten fUr bestimmte Vogelarten zu kom-
pensieren, wird am n6rdlichen Rand des Flurstucks 467 (Gemarkung Tessin, Flur 6) angren-
zend an das Nahversorgungszentrum Tessin-West eine rund 5 m breite, dreireihige und rund
130 m lange freiwachsende Strauchhecke aus einheimischen Geh6|zen angelegt und dauer-
haft erhalten. Diese Flache wird im B-Plan als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréiu-
chern festgesetzt.
Angrenzend wird ebenfafls auf dem FlurstUck 467 eine rund 2.100 m2 groBe, rund 20 m breite
extensiv gepfiegte GrUntiache angelegt und dauerhaft erhalten (alle zwei Jahre eine Mahd ab
September, Beraumung des Mahgutes, schonende Mahtechnik ohne Méihaufbereiter und ohne
Mulchgerat, Schnitthdhe 10 - 12 cm, kein Einsatz von Pflanzenschutz- und Dungemitteln).
Letztgenannte Flache wird im B-Plan als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entvvicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Letztgenannte MaBnahme dient nicht der Feldlerche und Greifvdgeln, sondern anderen Vo-
gelarten. Um den Verlust von Brut- und Nahrungsflachen der Feldlerche und von Nahrungsha-
bitaten von Greifvdgeln zu kompensieren, wird die MaI3nahme CEF3 durchgefuhrt (siehe un-
ten).

Erléuterunqen zur Anlaqe der Strauchhecke:

Die Strauchhecke ist im versetzten Verband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m her-
zustellen. Zu verwenden sind Corylus avellana (Gemeine Hasel), Crataegus monogyna (Ein-
griffeliger Weif$dorn), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hunds-Rose), Salix caprea
(Sal-Weide) und Sambucus nigra (Schwarzer Holunder). Weiterhin sind foigende Anforderun-
gen zu erfuIlen:

Schaffung gilnstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entsprechend den
jeweils geltenden DIN-Vorschriften,

Verwendung standortheimischer Geh6|zarten aus m6glichst gebietseigenen Herkunften,

Pflanzqualitat der Straucher mindestens 80/100 cm (H6he),

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemaB DIN 18916 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten) und DIN 18919 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Instandhaltungsleistungen fiir die Entvvicklung und Unterhaltung von Vegeta-
tion),
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Entvvicklungsptiege fUr mindestens fiinf Jahre (u. a. jéhrliche Mahd von Gras- und Ruderal-
vegetation, Ersatzpflanzung bei mehr als 10 % Ausfall, bedarfsweise Bewéisserung, Abbau
von Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, fruhestens nach 5 Jahren).

CEF2 Anlage von Ersatznistpléitzen fiir Sperlinge und Rauchschwalben

In Abstimmung mit der dkologischen Baubegleitung werden geeignete Ersatzlebensstétten fUr
Sperlinge und Rauchschwalben geschaffen. Dies erfolgt in Form eines witterungsbestéindigen
Rauchschwalbenhauses, das innerhalb der Maflnahmenfléche CEF 1 (extensiv genutzte
Grtlnfléche) errichtet wird (Breite 2,5 m, Léinge 5 m, H6he 2,5 m, Aufsténderung z m). Im Haus
werden Nisthilfen fur Rauchschwalben montiert, am Haus werden Sperlingskoloniekésten an-
gebracht (vgl. AFB in der Anlage S. 23).

CEF3 Anlage einer Ackerbrache

Um den Verlust von Brut- und Nahrungsfléichen der Feldlerche und von Nahrungshabitaten
von Greifv6geln zu kompensieren, wird silldwestlich vom Plangebiet in einer Entfernung von
rund 600 m eine insgesamt mindestens 2.000 m2 groBe Ackerbrache angelegt und dauerhaft
erhalten. Es handelt sich um Teilfiéichen der Flurstficke 34 und 35 (Gemarkung Klein Tessin,
Flur 1, vgl. folgende Abbildung). Die Fléche wird der Selbstbegriinung Uberlassen und jedes
zweite Jahr, z. B. durch Flachgrubbern, umgebrochen. Die Lage der MaI3nahmenfléiche wurde
mit dem Artenschutzgutachter Herrn Berg abgestimmt. Die Mal3nahmenfléiche CEF3 ist auch
in Teil A und B des B-Plans Nr. 15 (Planzeichnung und textliche Festsetzungen) enthalten.

Abb. 23: Fléche fClr die Artenschutzmafinahme CEF3 (© GeoBasis-DE/ M-V 2019)
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Bestand und Betroffenheit weiterer geschiitzter Tierarten, die keinen gemeinschafts-
rechtlichen Schutzstatus aufweisen

Nach Einschéitzung des Artenschutzgutachters kommen im Plangebiet keine geschiltzten
Tierarten oder Tierartengruppen vor, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

oder geméil Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie geschiitzt sind.

Gutachterliches Fazit

Bei Durchfilhrung der o. g. Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen und der CEF-
Ma|3nahmen kann dem Eintreten einschlégiger Verbotstatbesténde des §44 Abs. 1 BNatSchG

effektiv begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den Maf3gaben des § 44 Abs. 1

BNatSchG zuléssig.
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