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1 Anlass

Die Stadt Tessin ist seit einiger Zeit mit einer starken Wohnraumnachfrage konfrontiert, dies
betrifft vor allem Baugrundstlcke fur Einfamilienhduser. Interessenten kommen vor allem aus
der ortsanséssigen Bevélkerung, aber auch aus den Gemeinden des Amtes Tessin. Eine Ab-
schwéchung der Nachfrage ist fur die ndchsten Jahre nicht in Sicht.

Um zur Bedarfsdeckung beizutragen, sollen in einem rund 4,46 ha groRen Plangebiet im
nordwestlichen Teil Tessins ca. 37 Baugrundstiicke ausgewiesen werden. Zu diesem Zweck
ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Am Recknitzpark” erforderlich.

Im Gebiet des zuletzt fiir die Schaffung von Wohnbauflachen aufgestellten B-Plans Nr. 13 ,Am
Spélbarg”, der im Herbst 2017 genehmigt wurde, sind die 42 Baugrundstiicke bereits alle ver-
kauft und zum groRRten Teil bebaut. Flachen im baurechtlichen Innenbereich stehen fiir die De-
ckung der Nachfrage nicht in ausreichendem MaR zur Verfigung.

Nérdlich 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 Einzelhandelsgeschéafte 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 Flurstiicke 1/7 (teilweise),1/8 (tlw.), 3/2, 3/4, 3/5, 4/4, 6 (tiw.), 7/2, 7/7 und 37
(tiw.) sowie in der Gemarkung Tessin in der Flur 6 die Flurstiicke 467, 468 (tlw.) und 472/2

(tiw.).

L “Spielbarg

Abb. 1: Lage des Plangebietes (© GeoBasis-DE/ M-V 2019)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (B-Plans) wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordwesten durch die Bundesstralle B 110 (Rostocker Chaussee) und im Norden bzw.
Nordosten die siidliche Grenze des B-Plans Nr. 14 ,Nahversorgungszentrum Tessin-West",

e im Osten durch das Flurstiick 473/5 (Ackerflache),
e im Siiden durch Ackerflachen der Flurstiicke 37 und 468,

¢ im Westen durch den Rand der Ortslage Klein Tessin.

Die Stadt Tessin verfligt tber keinen genehmigten Flachennutzungsplan (F-Plan). Der F-Plan
befindet sich aber im Aufstellungsverfahren. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen zum
Vorentwurf und zum Entwurf des F-Plans wurden bereits durchgefiuhrt. 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 {iberein
und sieht fur den Plangeltungsbereich die Ausweisung einer Wohnbauflache vor.

Das Verfahren zur Aufstellung des F-Plans wird aus organisatorischen Griinden etwas zeitver-
setzt zum Verfahren des B-Plans Nr. 15 durchgefilhrt. An dem Umstand, dass der Zeitpunkt
des aktuellen Entwurfsbeschlusses des F-Plans deutlich vor dem Beginn des Bauleitplanver-
fahrens fir den B-Plan Nr. 15 lag, wird deutlich, dass erst die Uberlegungen zur weiteren stad-
tebaulichen Entwicklung der Stadt Tessin existierten und daraus dann der B-Plan Nr. 15 ent-
wickelt wurde. Firr den Zeitraum Frithjahr/Sommer 2020 ist die Durchfiihrung der Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung zum aktuellen Entwurf des F-Plans gemafR § 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 Aufstellungsverfahrens
fur den B-Plan Nr. 15 mehrfach mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock, dem Landkreis Rostock (Amt fur Kreisentwicklung) und den relevanten Versorgungs-
unternehmen vorabgestimmt.

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

Bestandteile des B-Plans Nr. 15 sind naturschutzfachliche Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP) (BERG 2019) und eine schalltechnische Stellungnahme des
Buros 6ko-control GmbH. Diese Unterlagen sind der Begriindung als Anlagen beigefiigt. Wich-
tige Aussagen der saP und der schalltechnischen Stellungnahme wurden in die Begriindung
zum B-Plan tbernommen.

Als Anlage 3 der Begriindung zum B-Plan Nr. 15 beigefugt ist auch die 2018 im Rahmen des
benachbarten B-Plans Nr. 14 ,Nahversorgungszentrum Tessin-West" erarbeitete Schallimmis-
sionsprognose (6ko-control GmbH 2018). Grund dafiir ist, dass die Schallimmissionsprognose
zum B-Plan Nr. 14 wesentliche, fur 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.
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3  Ziele der Planung

Fur den B-Plan Nr. 15 werden folgende Planungsziele angestrebt:
e Ausweisung von sechs Teilflachen als reine Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO,
¢ Schaffung von ca. 37 Baugrundstiicken fiur Einzel- oder Doppelhauser,

¢ Herstellung von ErschlieBungsstralen mit allen erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen,

o stralBenverkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Bundesstralle B 110 am &stlichen
Rand des Geldndes des Nahversorgungszentrums Tessin-West,

o Erhaltung bzw. Schaffung von &éffentlichen und privaten Grunflachen,

o teilweise Umverlegung der vom Dorfteich Klein Tessin kommenden, unterirdischen Vorflut-
leitung 19/12a.

4 Begrindung fiir die Aufstellung des B-Plans und die Art des
Bauleitplanverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemaf § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren) durchgeftihrt.

Die Anwendung der zur Erleichterung des Wohnungsbaus geschaffenen Regelung des § 13b
BauGB ist fiur das Vorhaben in Tessin angemessen.

Wie bereits dargestellt, besteht in Tessin seit einigen Jahren eine groRe Nachfrage nach
Wohnraum, besonders nachgefragt werden Grundsticke fur die Bebauung mit Einfamilien-
hausern (EFH). Der Bedarf kann durch die Bebauung von Baullicken im baulichen Innenbe-
reich nicht gedeckt werden. Auch in den Ortsteilen sind nur vereinzelt Bauliicken vorhanden.
Ebenso wenig stehen im Hauptort Tessin groBere Flachen zur Verfugung, die sich mit Blick
auf die im B-Plan Nr. 15 geplanten Wohnnutzungen fiir eine Umnutzung und Erneuerung be-
bauter bzw. ehemalig bebauter Gebiete eignen wirden.

Innerhalb kurzer Zeit wurden samtliche Baugrundstiicke fur EFH in dem 2017 in Kraft getrete-
nen B-Plan Nr. 13 ,Am Spélbarg“ verduert und bebaut. Fur den B-Plan Nr. 15 liegen bereits
Reservierungen fiir alle Baugrundstticke vor.

Interesse an Bauplatzen 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 Bundesstrae 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 straRenverkehrlich iber 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 Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistungsunternehmen in
unmittelbarer Nahe zum Gebiet des B-Plans Nr. 15 befinden, wodurch u. a. die Deckung mit
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Waren (vor allem) des téaglichen 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 Siidsee".

In der Planungsregion Rostock hat Tessin die Funktion eines Grundzentrums. Das Oberzen-
trum Rostock liegt naher an Tessin als die Mittelzentren Bad Doberan, Glistrow und Teterow.
Bestandteil der regionalen Raumplanung ist auch die Siedlungsachse Rostock — Tessin.
Als Entwicklungsschwerpunkt im landlichen Raum soll die Stadt Tessin gemaR der Zielstellung
der Raumordnung und Landesplanung in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
Uberdrtliche Aufgaben fur ihren teilrdumlichen Verflechtungsbereich erfiillen zu kénnen.

Der Stadt Tessin ist es in den vergangenen Jahren gelungen, die Bevolkerungszahl zu stabili-
sieren. Zwischen 2011 und 2017 betrug die Differenz zwischen niedrigster und héchster Ein-
wohnerzahl lediglich 67 Einwohner. Zuletzt war ein leichter 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 Einfamilienhdusern geht einher mit dem Riickbau von Wohnungen in Ge-
schosswohnungsbauten. Die Stadt Tessin orientiert sich damit vor allem am Ersatz- und Neu-
bedarf der ortsanséssigen Bevélkerung, der sich auf qualitativ anspruchsvolleren Wohnraum
und privates Wohneigentum bezieht.

Fur 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 MaRe an. Eine straRenverkehrliche Anbindemdglichkeit 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 langfristig Richtung Westen. Die Méglichkeiten einer baulichen Entwicklung Richtung Su-
den und Osten sind bedingt durch das Recknitztal und andere naturrdumliche Gegebenheiten
(z. B. Prangenberg) sehr begrenzt. Richtung Norden sind die Entwicklungsmdéglichkeiten aus
naturrdumlichen Griinden (tlw. Niedermoor) und aus Griinden der straBenverkehrlichen Er-
schlielBung ebenfalls eingeschrankt.

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 ErschlieBung relativ kurzfristig
erreichen lasst. Die ErschlieBung und der Verkauf von Wohnbaulandflichen durch die Stadt
Tessin haben sich in der Vergangenheit als erfolgreich erwiesen.

Der Auswahl des Gebietes fur den B-Plan Nr. 15 vorausgegangen sind positive Abstimmungen
mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Region Rostock und dem Landkreis
Rostock (Amt fur Kreisentwicklung).

Langfristig kommt fir eine Wiederbebauung unter Umstanden auch der Bereich nérdlich des
Tessiner Bahnhofs in Betracht. Dieser am nérdlichen Stadtrand gelegene, ehemalig mit meh-
reren Gebduden bebaute und stark versiegelte Standort eines landwirtschaftlichen Betriebes
kann allerdings aufgrund der vormaligen Nutzung nur mit einem deutlich gréReren Kosten- und
Zeitaufwand erschlossen werden, wodurch eine Vermarktung erschwert wird. Eine groRe, 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 &st-
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lich angrenzende gewerblich genutzte Flachen) fur 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 Entwurf des
F-Plans dokumentiert.

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

Die in § 13b aufgefuihrten Bedingungen zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren sind wie folgt erfullt:

e Mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von 9.696 m? liegt dieser
Wert im Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 15 unter der Obergrenze von 10.000 m? gemaR
§ 13b BauGB.

e Der B-Plan Nr. 15 weist reine Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO aus und erfiillt somit auch
die Vorgabe des § 13b BauGB, dass die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet wer-
den muss.

e Der Geltungsbereich des B-Plans Nr.15 umfasst eine Flache, die sich, wie im § 13b BauGB
vorgegeben, an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t. Es handelt sich hier
um die Ortslage Klein Tessin und das Nahversorgungszentrum Tessin-West.

e Durch den B-Plan Nr. 15 wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Diese Bedingung von § 13a
Abs. 1 BauGB, die entsprechend fiir § 13b BauGB gilt, ist somit erfllt.

e AuBerdem liegen beim B-Plan Nr. 15 keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor und es bestehen auch
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Die nachstgelegenen internationalen Schutzgebiete liegen beide rund 1 km stdlich vom
Plangebiet entfernt (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1941-301 ,Recknitz- und
Trebeltal mit Zuflissen” und Européisches Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentdlern und Feldmark®). Negative Auswirkungen auf diese beiden
Schutzgebiete sind durch die Planungen des B-Plans Nr. 15 nicht zu befturchten.

Die Anwendung des § 13b BauGB setzt generell nicht voraus, dass es sich bei der Planung
um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder eine andere MaR-
nahme der Innenentwicklung handelt. Wie u. a. ARNDT & MITSCHANG (2017) darstellen, bezie-
hen sich die Bedingungen, an die die Anwendung des § 13b BauGB geknupft sind, lediglich
auf die Festsetzung einer zulassigen Grundfliche, die Begriindung der Zul&ssigkeit von
Wohnnutzungen und darauf, dass sich der Geltungsbereich an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil anschlie3t. Die aufgefuhrten Voraussetzungen miissen kumulativ vorliegen, um
von den Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens Gebrauch machen zu kénnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Recknitzpark’ der Stadt Tessin (05.08.2020)

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans gemaR § 13b BauGB kann

von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1
BauGB,

von der Umweltpriifung 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 Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1

abgesehen werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist bei der Durchfuhrung eines B-Plans gemafl
§ 13b BauGB nicht anzuwenden.

Wie der Stadt Tessin bei der Beratung am 16.12.2019 in Bad Doberan mitgeteilt wurde, wird
diese Einschatzung vom Amt fir Kreisentwicklung des Landkreises Rostock geteilt.

Die Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei Bauleitplanverfahren
nach § 13b BauGB wird u. a. durch folgende Quellen gestitzt:

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

Bekanntmachung des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklen-
burg-Vorpommern vom 29.11.2017 — VIII-550-00000-2016/ 002-038

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

Aus: Bebauungsplane nach § 13b BauGB

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

,Sind die Anwendungsvoraussetzungen erflllt, werden alle formellen wie materiellen Er-
leichterungen gewahrt, die § 13a BauGB bietet. Diese umfassen einen méglichen Verzicht
auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, die Beschrankung
der Beteiligung auf die betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und Trager
sonstiger 6ffentlicher Belange, den Verzicht auf die Durchfiihrung der Umweltpriifung, die
Angaben zu den verfigbaren Arten umweltbezogener Informationen, der Erstellung des
Umweltberichts sowie der zusammenfassenden Erklérung, die Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans sowie die sog. ,Ausgleichsfiktion*. (Kap. IV. Gewéhrte Erleichterungen)

,Die Ausgleichsfiktion bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB wurde von der Planungspraxis schon bei ihrer Einfihrung wohlwollend
zur Kenntnis genommen. Sie gilt fortan auch fur Flachen, 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 aufgestelite Bebauungspléne, die eine Grundfldche
nach § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzen, beschrankt (vgl. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Da § 13b BauGB aber nur anwendbar ist, wenn die zuldssige Grund-
flache weniger als 10.000 m? betragt, greift die Ausgleichsfiktion auch hier.” (Kap. 3. Aus-
gleichsfiktion)

e Aus: Baurecht fur die Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
Jens MeilRner, Wolters Kluwer Deutschland GmbH (08/2018)

»2Auch 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 lediglich die Er-
stellung eines férmlichen Umweltberichts. Ebenfalls entbehrlich ist die Ermittiung 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. Unberthrt bleiben aber wie bei § 13aBauGB ggf. betroffene Regelungen
zum Arten- und Biotopschutz.” (Kap. 4.2 Umweltbelange)

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

Prof. Dr. jur. Christian W. Otto, TU Berlin, Institut fir Stadt- und Regionalplanung, FG Bau-,
Planungs- und Umweltrecht, Material zum Vortrag am 11.06.2018, Kurs 43118 ,Umweltpri-
fung und Umweltbericht” vom 11. - 13.06.2018 des Instituts fir Stadtebau Berlin

,Beschleunigungen von Bauleitplanverfahren erméglichen 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 wirden. Die Beschleunigungseffekte sind vornehmlich in §
13 Abs. 2 BauGB geregelt. Diese umfassen

% Joasls

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

,Die Neuregelung schafft die Mdglichkeit, im Auflenbereich einen Bebauungsplan aufzustel-
len oder zu dndern oder zu ergénzen ohne frilhzeitige Beteiligung (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB), ohne Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), ohne AusgleichsmalRnahmen
(§ 1a Abs. 3 BauGB) und ohne Anpassung an den Flachennutzungsplan (§ 8 BauGB). Die
Verfahrenserleichterungen entsprechen denen des § 13a BauGB." (Gliederungspunkt a)
Neuregelung)

5 Inhalte der Planung

Im Plangeltungsbereich ist die Schaffung von ca. 37 Baugrundstiicken zur Bebauung mit Ein-
familien- oder Doppelhdusern vorgesehen.

Der Bebauungsplan erméglicht auf den geplanten Baugrundstiicken eine Uberbauung von
maximal 40 % der jeweiligen Grundstiicksflaiche (Grundflachenzahl GRZ 0,4).
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Im B-Plan wird festgesetzt, dass die Wohngebaude in maximal zweigeschossiger Bauweise in
offener Bauweise (Einhalten eines Abstandes zwischen den Geb&uden) errichtet werden.

Der B-Plan sieht die Herstellung von ErschlieBungsstralen mit allen erforderlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vor. Wie bereits dargestellt, erfolgt Uber das entstehende Nahver-
sorgungszentrum die Anbindung an die BundesstralRe B 110. Fir die HaupterschlieRungsstra-
Ren ist die Anlage von FuBwegen vorgesehen. Kleinere StralRen und Stichwege sollen von
FuBgangern, Radfahrern und Autofahrern gemeinsam genutzt und deshalb als Mischverkehrs-
flache gestaltet werden. Angaben zu den Regelquerschnitten der Stralen sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Die Gestaltung der ErschlieBungsstralen erfolgt entsprechend den giiltigen Vorschriften. Die
ErschlieBungsstral’en kénnen von Millfahrzeugen, Feuerwehrfahrzeugen etc. problemlos be-
fahren werden.

Die geplanten Wendeanlagen am Ende der Planstralen B und C entsprechen den rechtlichen
Vorgaben (Wendekreis eines 3-achsigen Mullfahrzeuges gemal den ,Richtlinien fur die Anla-
ge von StadtstralBen”, RASt06, Bild 58).

Der B-Plan weist mehrere private und offentliche Griinflichen verschiedener Zweckbestim-
mungen aus.

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine rund 906 m? groRe private Griinfliche vorgesehen;
sie dient den Bewohnern angrenzender Grundstiicke aktuell fur die gartnerische Nutzung
(Flurstticke 4/1 und 4/2). Dies soll auch so bleiben, da die bebauten Flurstiicke selbst nur eine
geringe Grol3e haben.

Im Gstlichen Teil dieses Bereiches wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage" ausgewiesen. Diese steht fir eine Wohnbebauung nicht zur Verfigung, da die
Orientierungswerte in Bezug auf Larm, die sich aus der TA Larm bzw. der DIN 18005 ergeben,
durch die Aktivitdten auf dem benachbarten Gelédnde des Nahversorgungszentrums (NVZ)
Uberschritten werden (vgl. hierzu auch die Planzeichnung und die schalltechnische Stellung-
nahme der 6ko-control GmbH vom 12.12.2019, Anlage der Begriindung zum B-Plan).

Der Teil des Flurstiicks 6, der im Westen im Plangebiet liegt (ca. 1.468 m?), ist als Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Privatgarten” festgesetzt. Diese private Griinfliche méchte der Ei-
gentimer, dessen Eigenheim sich im westlichen Teil des Flurstiicks 6 befindet, weiterhin und
langfristig als Garten nutzen; eine Bebauung schlief3t er aus.

Die langgestreckte, 6ffentliche Griinfliche im Stdwesten des Plangebietes, die von der Plan-
stralRe B gequert wird, wird fur den umzuverlegenden Vorfluter 19/12a benétigt. Sie wird als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Trasse fur Vorfluter* ausgewiesen (je 14 m
breit, Gréfie zusammen ca. 1.110 m?).

Die unterirdische Vorflutleitung 19/12a, die zum Anlagenbestand des Wasser- und Bodenver-
bandes ,Recknitz-Boddenkette" gehort, verlauft bislang gradlinig durch das Plangebiet, soll
aber im Hinblick auf eine bessere Flachennutzbarkeit umverlegt werden.

Auch das Flurstiick 467 im Norden des Plangebietes steht teilweise nicht fir eine Wohnbe-
bauung zur Verfligung, da die Orientierungswerte in Bezug auf Larm, die sich aus der TA Larm
bzw. der DIN 18005 ergeben, durch die Aktivitdten auf dem benachbarten Gelande des Nah-
versorgungszentrums (NVZ) wberschritten werden (vgl. Planzeichnung und die schalltechni-
sche Stellungnahme der 6ko-control GmbH vom 12.12.2019, Anlage der Begriindung zum B-
Plan). Ein Teil dieses Flurstlicks 467 wird deshalb als &éffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” ausgewiesen (ca. 3.440 m?). Einen Teil der 6ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” méchte die Stadt Tessin fir die Anlage eines Spielplatzes
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nutzen. Den genauen Standort méchte die Stadt Tessin zu einem spateren Zeitpunkt festle-
gen.

Am nérdlichen Rand des Flurstiicks 467 soll zwecks optischer Abschirmung des NVZ und aus
Artenschutzgriinden eine 5 m breite und rund 130 m lange freiwachsende Hecke aus heimi-
schen Laubstrduchern angelegt werden. Sudlich daran angrenzend entsteht ebenfalls aus ar-
tenschutzrechtlichen Griinden eine rund 2.210 m? groRe extensiv genutzte Griinflache (vgl.
jeweils Kap. 15).

Zur Schaffung von Baurecht werden gemall § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf den
ubrigen Teilflachen reine Wohngebiete ausgewiesen; reine Wohngebiete dienen gemaR § 3
Abs. 1 BauNVO dem Wohnen (vgl. dazu Kap. 9.1).

Am stdlichen Rand des Plangebietes wird ein rund 1.250 m? groRer Bereich als Flache fur
Versorgungsanlagen ausgewiesen. Dort sollen ein Regenriickhaltebecken, eine Abwasser-

pumpstation und eine Trafostation untergebracht werden.

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende FlachengréRen:

Wohnbauflachen (reine Wohngebiet): 24.241 m?
StralRenverkehrsflachen: 8.353 m?
Grunflachen 7.998 m?
Flachen fur NaturschutzmaBnahmen 2.785 m?
Flache fir Versorgungsanlagen: 1.254 m?
Gesamtflache: 44 631 m?

Die GréRen der Baugrundstiicke liegen tiberwiegend zwischen rund 500 m? und rund 760 m2.
Im nordwestlichen Teil des Plangebietes steht ein groBeres Grundstick (ca. 1.350 m?) zur Ver-
fugung.

6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Uberértliche Planungen

Die Bauleitplane sind gemaR § 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 gemaR 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 berlicksichtigen.

Das fur Tessin glltige Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) ,Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock" von 2011 weist Tessin als Grundzentrum aus. Zum Nahbereich z&hlen die acht
Gemeinden des Amtes Tessin. GemaR LEP sollen zentrale Orte Uberértliche Biindelungsfunk-
tionen tibernehmen 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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Tessin gehort somit zu den Entwicklungsschwerpunkten im landlichen Raum, die als Rdume
mit glunstiger wirtschaftlicher Basis gelten. Sie sollen in ihrer Leistungskraft gestérkt werden,
um auch tberortliche Aufgaben fir ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfillen zu kén-

nen.
Tessin ist gemal RREP-Programmsatz G 4.1 (4) Endpunkt der Siedlungsachse Rostock —

Tessin.

Entsprechend Landesraumentwicklungsprogramm (LEP), Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP
MM/R, Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in
ihrer Uberdrtlichen Bundelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung ent-
sprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2) zu konzentrieren.

Aufgrund ihrer zentral6rtlichen Einstufung kann die Stadt Tessin iiber den im RREP-
Programmsatz Z 4.1 (2) definierten dreiprozentigen Eigenbedarf hinaus Wohnbauflédchen ent-
wickeln.

Die landwirtschaftlichen Nutzflichen des Plangebietes weisen gemaR den Angaben des Geo-
portals des Landes M-V (GAIA MV) Wertzahlen zwischen 40 und 52 auf (http://www.gaia-
mv.de/gaia/gaia.php, Zugriff 02.09.2019). Beziglich einer mdglichen Betroffenheit von land-
wirtschaftlichen Flachen mit einer Wertzahl = 50 (LEP-Programmsatz Z 4.5 (2) Sicherung be-
deutsamer Béden) durch die neuen Wohnbauflachen ist keine Raumbedeutsamkeit zu erwar-
ten, da das Plangebiet eine GrolRe von weniger als 5 ha aufweist.

Ausfiihrungen zu den LEP-Programmséatzen 4.1 (1) ,Bauflachen reduzieren* und Z 4.1 (5)
.Vorrang der Innenentwicklung“ wurden bereits in Kapitel 4 gemacht.

Durch das RREP gibt es weiterhin folgende Festlegungen fur das Gebiet der Stadt Tessin:

e Fiur das Plangebiet und Flachen dartiber hinaus ist ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
entsprechend RREP-Programmsatz G 3.1.4 ausgewiesen.

¢ Das Plangebiet ist Bestandteil eines groRraumigen Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Die aktuelle Fassung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans (GLRP) ,Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock” (LUNG 2007) trifft fiir das Plangebiet und dessen direktes Umfeld keine Aussa-
gen.

6.2 Ortliche Planungen
Angaben zum Flachennutzungsplan wurden bereits im Gliederungspunkt 2 gemacht.
Ein fertiger Landschaftsplan existiert fir die Stadt Tessin nicht. Der Landschaftsplan wird pa-

rallel zum Flachennutzungsplan erstellt und befindet sich in der Erarbeitung. Der gegenwartige
Arbeitsstand sieht fiir das Planungsgebiet keine Mallnahmen/ Planungen vor.
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7 Bestand und Bewertung der Ausgangssituation

7.1 Aktuelle Flachennutzung, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Feststellung der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde am
03.09.2019 eine Gelandebegehung durchgefiihrt.
Im Plangebiet kommen folgende Biotop- und Nutzungstypen vor:

e Lehmacker 31.380 m?
e ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte 4,339 m?
e Zierrasen, Frischgriinland 4170 m?
e Hausgarten 2.601 m?
e Gehodlzflache (Strauchgruppe, Hecke) 428 m?
e Gemuisebeet 409 m?
e Schotterflache 173 m?
e Gebadudeflache 163 m?
e Asphalt-, Betonflache 29 m?

An zahlreichen Stellen innerhalb der ruderalen Staudenfluren wurden Gartenabfélle abgela-
gert. Bei den Gehdlzen handelt es sich (ilberwiegend um Obstbdume. Im nordwestlichen Teil
des Plangebietes sind benachbart zur B 110 Gewdéhnliche Robinien vorhanden. Bei der langli-
chen Geholzflache am stidwestlichen Rand des Plangebietes handelt es sich um eine durch-
gewachsene Buchenhecke. Die anderen beiden Gehdlzflaichen bestehen aus Brombeere und

Sanddorn.

Die folgende Abbildung zeigt die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes im September
2019.

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

Legende:
1 = Lehmacker, 2 = Zierrasen, Frischgrtinland, 3 = ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte, 4 = Hausgarten, 5
= Einzelbaum, Strauchgruppe, 6 = Gemusebeet, 7 = Schotterflaiche, 8 = Gebaude, Grau = Asphalt-, Betonflache

Die folgenden Luftbilder zeigen das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung im Septem-
ber 2016 und im Juni 2018.

siehe nachste Seite
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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 dstliche/ stiddstliche Richtung auf die Ackerflachen des Plangebietes (Flurstiicke 467
und 468), im Hintergrund die dstlich benachbarten gewerblich genutzten Flachen und rechts
das Wohngebiet ,Am Spélbarg"

§ { ‘ f 7 \
Abb. 7 u. 8: Blick Richtung Norden (Bild links) und Richtung Stdwesten (Bild rechts) auf die als Wiese
und fir den Gemiseanbau genutzten Flachen des Plangebietes (Flurstiicke 6 und 4/4)

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

Abb. 13 u. 14: Gebaude und gartnerisch genutzte Flachen mit Obstb&umen 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 (Flurstick 7/7); Bild links: im Hintergrund durchgewach-
sene Buchenhecke; Bild rechts: dem an das Plangebiet angrenzenden Flurstick 7/5 be-
nachbarte Rasenflache, rechts Buchenhecke

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

7.2 Geologie, Boden und Relief

Geologisch betrachtet ist im Plangebiet aus dem Weichselglazial des Pleistozans stammender
Geschiebemergel der Hochflachen vorhanden (LUNG M-V 2019).

Fur das Gelédnde des nérdlich angrenzenden Nahversorgungszentrums (NVZ) wurde vom
Erdbaulabor Gerowski ein Griindungsbericht mit Standsicherheitsuntersuchung erstellt (Stand
15.01.2019). Es ist anzunehmen, dass sich die Bodenverhéltnisse auf dem Gelande des NVZ
und im Plangebiet dhneln. 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 Gelande einen organischen, schluffigen, schwach sandigen und schwach kiesigen
Oberboden in weicher Konsistenz. Bis ca. -1,9 m unter Geldnde stand ein stark sandiger,
schwach kiesiger Schiuff als Geschiebelehm, teils sandgebéndert in weich-steifer bis steifer
Konsistenz an. Bis ca. -4,8 m unter Gelande wurde ein stark sandiger, schwach kiesiger,
schwach toniger, teilweise wasserfilhrend-sandgebénderter 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 Gelénde 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 Gelande ist eben bis wellig und in stidliche und 6stliche Richtung geneigt. Der héchste
Punkt am nérdlichen Rand hat eine Hohenlage von ca. 29 m 4. NHN (Normalhéhenull), die
niedrigste Gelandehdhe liegt bei ca. 23 m . NHN am sudéstlichen Rand.

7.3 Hydrologie

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Grundwasserflurabstand liegt nach Angaben des Kartenportals Umwelt M-V im Gberwie-
genden Teil des Plangebietes bei <5 m (https:// www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/,
Zugriff am 09.09.2019).

In Bezug auf die Grundwasserressourcen gehort das Plangebiet zu einem Bereich, in dem ein
potenziell nutzbares Dargebot guter Gewinnbarkeit und Qualitat vorhanden ist.

Die Machtigkeit bindiger Deckschichten liegt bei 5 - 10 m; der Grundwasserleiter ist quasi be-
deckt und die Geschiitztheit ist mittel (ebd.).

Wie bereits dargestellt, wird das Plangebiet von der Vorflutleitung 19/12a (DN 300) gequert,
die vom Dorfteich Klein Tessin kommt und weiter in stddstliche Richtung zum Gebiet des
B-Plans Nr. 13 ,Am Spélbarg“ fuhrt. Diese Rohrleitung gehért zum Anlagenbestand des Was-
ser- und Bodenverbandes (WBV) ,Recknitz-Boddenkette".

In Abstimmung mit dem WBYV und der unteren Wasserbehérde des Landkreises Rostock
(UWB) soll der Vorfluter 19/12a teilweise umverlegt werden. Zu diesem Zweck wird im B-Plan
eine offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Trasse fur Vorfluter* (Breite 14 m) aus-
gewiesen. Auch der weitere Verlauf des Vorfluters 19/12a aullerhalb des Gebietes des
B-Plans Nr. 15 wurde mit dem WBYV und der UWB abgestimmt.

Weitere Ausfiihrungen zur Vorflut (einschlieBlich Recknitz) sind dem Kapitel 8.2 ,Regen-/
Oberflachenwasser" zu entnehmen.

Dem Verbesserungsgebot in Bezug auf das nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichts-
pflichtige Gewasser Recknitz dient die Artenschutzmalnahme CEF3. Diese Mallnahme sieht
die Einrichtung einer Ackerbrache auf einer mindestens 2.000 m? grofRen Flache stdwestlich
des Plangebietes vor. Nach ihrer Einrichtung wird die Brache alle zwei Jahre z. B. mittels
Flachgrubbern erneuert.

7.4 Angrenzende Nutzungen

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

e nordlich: Nahversorgungszentrum Tessin West, das sich im Bau befindet; auBerdem tiw.
bebaute Flachen (Flurstiick 1/3, 2/2; ehemals gewerblich genutztes Gebaude),

e Ostlich: Ackerland,
e sidlich: Ackerland,

e westlich: bebaute Ortslage Klein Tessin, (iberwiegend Einzel- und Doppelhduser mit Haus-
gérten.
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Fur die Wohnnutzung im Plangebiet sind keine stérenden Einflisse 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 PlanstraRe C gelegenen Wohnbau-
flache WR 1 fiir die Tagzeiten mit einer geringfiugigen Uberschreitung des Immissionsrichtwer-
tes von 50 dB(A) zu rechnen ist. Fiir den 6stlichen Teil dieser Wohnbauflache wurde ein Beur-
teilungspegel von 52 dB(A) berechnet, was hauptsachlich den Verladetéatigkeiten 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 Immissionsrichtwerte im Bereich der Uberbaubaren Fla-
che nicht Uberschritten werden. Die Wohnbauflaiche WR 1 ist von Larmpegelwertiiberschrei-
tungen so gut wie nicht betroffen, wenn am Rand des NVZ eine Larmschutzwand errichtet
wiirde. Dieser Fall wurde in der schalltechnischen Stellungnahme ebenfalls 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 La&rm-
pegelwertiiberschreitungen zu rechnen ist. Bis zur Linie ,A" reichen die Larmpegelwertuber-
schreitungen ohne Larmschutzwand und bis zur Linie ,B" mit La&rmschutzwand.

Wahrend der Nachtstunden ist im Plangebiet nicht mit Uberschreitungen des gebietsspezifi-
schen Immissionsrichtwertes von 35 dB(A) gem&l TA Larm zu rechnen.

Der Parkplatz des benachbarten NVZ wird nachts zwar zugénglich sein, es ist aber nicht damit
zu rechnen, dass dort in starkerem MaRe Fahrzeugbewegungen stattfinden werden. Auch auf
den Stralen im Gebiet des B-Plans Nr. 15 werden in geringem Umfang nachts Fahrzeugbe-
wegungen erfolgen. Mégliche nachtliche Fahrzeugbewegungen auf dem Parkplatz des NVZ
werden nicht stérender eingeschéatzt als diejenigen auf den StralRen des Gebietes des B-Plans
Nr. 15.

Gemal den Angaben der Baubeschreibung zum Bauantrag fir das NVZ vom 04.04.2019 wer-
den nachts (22:00 — 06:00 Uhr) keine Anlieferungen stattfinden. AuBerdem ist in der Baube-
schreibung angegeben, dass LKW-Kiihlungseinrichtungen wahrend der Entladevorgénge nicht
in Betrieb sein werden.

Aus den vorgenannten Griinden werden den Ausweisungen des B-Plans die fur tagstber er-
mittelten Werte der Schallimmissionsprognose zugrunde gelegt.

Rund 100 m &stlich von der Grenze des Plangebietes entfernt befindet sich auf dem Flurstiick
473/1 ein Umspannwerk der E.DIS Netz GmbH. In der schalltechnischen Stellungnahme der
oko-control GmbH vom 13.08.2019 wurde dieses Umspannwerk nicht mit in die Berechnungen
aufgenommen, da die E.DIS Netz GmbH derzeit dabei ist, in mehr als 200 m Entfernung west-
lich vom Plangebiet ein neues Umspannwerk auf dem Flurstick 28/69 (Flur 1, Gemarkung
Klein Tessin) zu errichten.

Die E.DIS Netz GmbH hat der Stadt Tessin mindlich am 24.03.2020 mitgeteilt, dass die Fer-
tigstellung des neuen Umspannwerkes und die AuBerbetriebnahme des alten Umspannwerkes
fur Ende 2020 vorgesehen sind. Mit dem Neubau des Umspannwerkes soll im April 2020 be-
gonnen werden. Der vollstandige Riickbau des alten Umspannwerkes soll bis April/Mai 2021
umgesetzt sein.

Der Abschluss der ErschlieBungsarbeiten im Gebiet des B-Plans Nr. 15 ist im 1. Quartal 2021
geplant. Danach kann mit der Errichtung von Eigenheimen begonnen werden, fiir die eine Fer-
tigstellung Mitte/ Ende 2021 erwartet wird. Unter diesen Umsténden ist nicht damit zu rechnen,
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dass es in Bezug auf Larm zu Konflikten zwischen dem Betrieb des Umspannwerkes und den
zuldssigen anthropogenen Nutzungen im Gebiet des B-Plans Nr. 15 kommt.

Da es bei einem noch laufenden Betrieb des bestehenden Umspannwerkes fast im gesamten
Plangebiet zu einer Uberschreitung der zuldssigen Larmwerte kommen wiirde, wird geméaR der
Forderung des Landkreises Rostock im B-Plan gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB textlich festge-
setzt, dass die im Plangebiet mdgliche Wohnnutzung und die mégliche Kinderbetreuung erst
zu dem Zeitpunkt zulassig sind, wenn das bestehende Umspannwerk aufler Betrieb genom-
men wurde.

Rechtlicher Hintergrund ist, dass der Nutzer/die Nutzerin eines Wohngrundstiickes von Nut-
zungsbeginn an einen gesetzlichen Anspruch darauf hat, keinen unzumutbaren Stérungen 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 gewahrleisten.
Der B-Plan Nr. 15 gewéhrleistet mit seinen Festsetzungen, dass die zuldssigen Nutzungen
ohne unzumutbare Stérungen maoglich sein werden. Die Planung erzeugt somit in dieser Hin-
sicht keine stadtebaulichen Konflikte und verletzt keinen Dritten in seinen Rechten.

7.5 Schutzgebiete und -objekte

7.5.1 Geschiitzte Bereiche nach Naturschutzrecht

Internationale Schutzgebiete

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist in sidwestlicher Richtung
rund 1 km vom Plangebiet entfernt (DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflissen®).
Ebenso verhalt es sich mit dem Européaischen Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentdlern und Feldmark”. Es befindet sich in stdlicher Richtung in einer Ent-
fernung von rund 1 km.

Nationale Schutzgebiete

Die nachstgelegenen nationalen Schutzgebiete sind die Landschaftsschutzgebiete L 57
yotormstorfer Bachtal (Wolfsberger Wald)“ (rd. 1 km nérdlich) und L 125 ,Wesselstorf* (rd. 700
m stdlich).

Geschiitzte Biotope und Geotope

Im Plangebiet und auf nahegelegenen Flachen sind keine geschitzten 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) Il des Wasser-
schutzgebietes Tessin. Nach Angaben der Nordwasser GmbH liegt der B-Plan-Standort nicht
im Anstrombereich der Grundwasserfassung; er wiirde evil. bei einer Neuberechnung der
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Schutzzonen teilweise aullerhalb liegen. Dadurch ist von einer geringen Beeinflussung der
Trinkwasserschutzzone durch den Bebauungsplan auszugehen. Da es sich um ein Reines
Wohngebiet gemal BauNVO handeln wird, ist die Errichtung einer Tankstelle nicht zuldssig;
hier wiirde es Einschrankungen fiirr Lagermengen geben. Olheizungsanlagen waren nach An-
gaben der unteren Wasserbehorde des Landkreises Rostock genehmigungsfahig.

Aufgrund der Lage in der TWSZ |ll sind folgende Punkte der Musterschutzgebietsverordnung
besonders zu beachten, um die Beeinflussung weiter zu reduzieren:

- keine landwirtschaftliche oder berufsgértnerische Nutzung,

- Errichtung von Anlagen zum Durchleiten oder Ableiten von Abwéssern nach Anforderun-
gen des DWAA142,

- Versickerung von Niederschlagswasser nur groflachig tiber die belebte Bodenzone oder,
wie geplant, Ableitung aus der TWSZ,

- Verbot von Erdwarmesonden und Erdwéarmekollektoren,

- Errichtung baulicher Anlagen nur mit ordnungsgemafRer Abwasserentsorgung.

7.6 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind im Plangebiet oder auf unmittelbar angrenzenden
Flachen nicht bekannt.

8 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet des B-Plans Nr. 15 wird Uiber eine neue, &ffentliche Stralle am &stlichen 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. stidlichen Seite der Zufahrtstralle wird ein FulBweg angeordnet.

Der Einmiindungsbereich in die B 110 und die Zufahrt auf das dem NVZ 6stlich benachbarten
Gelande eines Baumarktes werden neu gestaltet (vgl. folgende Abb. 20).

Mit den PlanstraRen A, B und C und funf Stichwegen erfolgt eine verkehrliche Erschlieung
des Plangebietes. Uber die Stichwege werden jeweils zwei riickwartige Grundstiicke erschlos-
sen.

Die PlanstraRe A endet am stidlichen Rand des Plangebietes. Hier besteht bei der kiinftigen
Entwicklung weiterer, stdlich gelegener Siedlungsflachen die Mdéglichkeit einer Weiterfihrung
dieser Stralle.

Fur die StraRen und Wege ist folgende Flachenaufteilung (Breite) vorgesehen:
PlanstralRe A:
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offentlicher Bereich 10,60 m, Fahrbahn 5,50 m, Parken Kfz 2,00 m, FuBweg 2,10 m, Bankett-
bereiche je 0,50 m

PlanstralRe B:
offentlicher Bereich 8,60 m, Fahrbahn 5,50 m, FuBweg 2,10 m, Bankettbereiche je 0,50 m

Planstralle C:
offentlicher Bereich 6,50 m, Fahrbahn 5,50 m, Bankettbereiche je 0,50 m

Stichwege:
offentlicher Bereich 4,00 m, Fahrbahn 3,00 m, Bankettbereiche je 0,50 m, ausgenommen Be-
reitstellungsplatz fur Abfallsammelbehalter (2,0 x 0,75 m, gesonderte Pflasterung)

Die Bereitstellungsplatze fur Abfallsammelbehalter im Bereich der Stichwege werden auler-
halb der Sichtfelder angeordnet (Einmiindungsbereich der Stichwege in die Sammelstral3en).

An der Planstralle A werden in Parallelaufstellung voraussichtlich 32 PKW-Stellplatze ange-
ordnet (auf der stidlichen bzw. dstlichen Seite). Weitere 8 PKW-Stellplatze sind im Bereich der
Wendeanlage am Ende der Planstralle B vorgesehen.

Die PlanstraRe C und die Stichwege sollen von FuRgangern, Radfahrern und Autofahrern ge-
meinsam genutzt und deshalb als Mischverkehrsflache gestaltet werden.

Eine Anbindung des Plangebietes fiir Kraftfahrzeuge an Klein Tessin bzw. an die B 110 uber
die PlanstraBe C (Mischverkehrsflache) im Nordwesten ist nicht geplant. Lediglich fir den Not-
bzw. Havariefall soll die Méglichkeit fur Kraftfahrzeuge geschaffen werden, das Gebiet im
Nordwesten zu verlassen und auf die B 110 zu gelangen. Fur diesen Fall wird eine technische
Lésung geschaffen, Kraftfahrzeugen die Durchfahrt zu erméglichen (z. B. Umlegen von Pol-
lern). Fur den Normalfall wird es nur FuBgéngern und Radfahrern méglich sein, die im B-Plan
ausgewiesenen Wege nach Klein Tessin (westlich) und zur B 110 (nérdlich) zu benutzen. Im
Norden mindet der Weg fur FuRgéanger und Radfahrer in den parallel zur B 110 vorhandenen
Geh-/Radweg. Der Abbildung 21 ist die voraussichtliche Gestaltung des Fuf3- und Radweges
im Norden des Plangebietes zu entnehmen.

Die Gestaltung der StralBen und Wege erfolgt entsprechend den gtiltigen Vorschriften. Die Zu-
fahrt zum Plangebiet am Rand des NVZ-Geléndes und die PlanstralRen A, B und C kdnnen
von Milifahrzeugen, Feuerwehrfahrzeugen etc. problemlos befahren werden.

Die Planstraen B und C enden jeweils mit einer Wendeanlage, die den rechtlichen Vorgaben
entspricht (Wendekreis eines dreiachsigen Mullfahrzeuges gemaf den ,Richtlinien fur die An-
lage von StadtstraBen”, RASt06, Bild 58). Das vorgegebene Mal fiir die genannte Wendean-
lage betragt 19,00 x 20,50 m. Da die beiden Wendeanlagen im B-Plan Nr. 15 auch randliche
Sicherheitsstreifen beinhalten, liegt das Mafl mit 22,00 x 22,00 m jeweils Uber der Vorgabe.

Die Planzeichnung enthélt Regelquerschnitte zu den StralRen und Wegen.
Die Fertigstellung der StraBen und Wege mit ihren Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist fur

das erste Quartal 2021 vorgesehen.
Die Planung fiir die verkehrliche und sonstige ErschlieBung wird vom Ingenieurbiiro 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 &stlichen Rand des Gelandes des Nahversorgungszentrums Tessin-West
(NVZ) und die geplante Gestaltung des FuR-/Radweges im Nordwesten des Plangebietes.
Dargestellt sind in der Abbildung 20 auch der Bereich der Einmindung in die B 110 und die
Zufahrt auf das 6stlich an das NVZ angrenzende Gelédnde eines Baumarktes.
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Abb. 20: Geplante Gestaltung der Zufahrt zum Gebiet des B-Plans Nr. 15 am 6stli-

chen Rand des Gelandes des Nahversorgungszentrums Tessin-West (VEA-
PLAN ROSTOCK GBR 2019)
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Abb. 21: Geplante Gestaltung des FuBR-/Radweges im Nordwesten des Plangebietes (rote Flache)
(VEAPLAN RoOSTOCK GBR 2019)

8.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die jeweiligen Trager auf der Grund-
lage geltender Rechtsvorschriften. Zwischen der Stadt Tessin und den Versorgungsunterneh-
men werden ErschlieBungsvertrage geschlossen. Die ErschlieBung wird durch die Stadt Tes-
sin finanziert.

Trinkwasser

Ein Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt fir das Plangebiet in Abstim-
mung mit dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband (WWAYV) und der Nordwasser GmbH.
Zu diesem Zweck werden neue Leitungen von der Bundesstrale B 110 in das Plangebiet ge-
legt. Der Anschluss erfolgt auf dem Flurstiick 1/7, das sich im Eigentum der Stadt Tessin be-
findet.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wird eine Ringleitung mit Einspeisung tiber die hydrau-
lisch 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. Fiir 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 zusténdigen Wasser- und Bodenverband abgestimmt.

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen werden mit dem Versorgungstréger vereinbart.

Loschwasser

In Abstimmung mit dem WWAYV und der Nordwasser GmbH soll im Gebiet des B-Plans Nr. 15
eine léschwasserfihrende Leitung gelegt werden, so dass der Loschwasserbedarf in Héhe
von 48 m*h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden abgesichert ist. Entlang der Ringleitung
werden drei Feuerléschhydranten errichtet (Kreuzungsbereiche Planstrae A mit C und Plan-
straRe A mit B sowie im Bereich des Wendehammers in der PlanstralRe B). Die technischen
Regeln werden beriicksichtigt (DIN 1988-600 ,Trinkwasser-Installationen in Verbindung mit
Feuerlésch- und Brandschutzanlagen®).

Die Zufahrten und StralRen des Plangebietes entsprechen der DIN 14090 ,Flachen fir die
Feuerwehren auf Grundstiicken®.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der einzelnen Grundstiicke soll im Freigefélle zu einer geplan-
ten Abwasserpumpstation flieBen, die auf der Flache vorgesehen ist, auf der auch das Regen-
rickhaltebecken (RRB) geplant ist. Von dort wird es dem Schmutzwassersammler DN 250 Stz
in der Rostocker Chaussee zugeleitet und fliet dann weiter zur Klaranlage Tessin. Entspre-
chende Abstimmungen wurden mit dem WWAYV und der Nordwasser GmbH vorgenommen.

Die Abwassermenge, die aktuell im Durchschnitt in die Kldranlage eingeleitet werde, ist nach
Angaben des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes (WWAYV) durch die in den letzten
Jahren neu errichteten Wohngebaude weniger gestiegen als erwartet. Dies hangt auch mit
dem Rickbau von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zusammen (zuletzt 84 WE). Ein
weiterer Rickbau ist in den nachsten Jahren vorgesehen.

Durch Veranderungen beim Abwasserklarungsprozess (z. B. Verkirzung 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.

Regen-/ Oberflachenwasser

Jedes Baugrundstiick erhélt einen Regenwasseranschluss. Das Regenwasser wird Uber Lei-
tungen in den ErschlieBungsstrallen 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 Spaélbarg" abgefiihrt. Das Regewasser fliet dann weiter durch
den Durchlass an der St.-Jurgen-StralRe (DN 600) nahe der Anne-Frank-Schule und durch ei-
ne Rohrleitung stidlich von Tessin in die Recknitz. Ebenfalls diesen Weg nimmt das Regen-
wasser, das vom Gelénde des entstehenden Nahversorgungszentrums (NVZ) kommt.
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Die einschlagigen Bau- und Planungsgrundsétze der Nordwasser GmbH werden bei der Ge-
staltung des Regenriickhaltebeckens beachtet.

Die Vorflutleitung 19/12a, die zum Anlagenbestand des Wasser- und Bodenverbandes ,Reck-
nitz-Boddenkette* gehort, verlauft bislang schrdg von Nordwesten nach Studosten durch das
Plangebiet. Diese Leitung soll im Hinblick auf eine bessere Flachenaufteilung und -nutzbarkeit
umverlegt werden. Zu diesem Zweck werden auch zwei o6ffentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Trasse fiur Vorfluter* ausgewiesen, die je 14 m breit sind. Die Umverle-
gung hat im Zuge der B-Plan-ErschlieRung zu erfolgen.

Die geplante Umverlegung wurde mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Rostock
und dem Wasser- und Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette" abgestimmt.

Parallel zum B-Plan-Verfahren wird bei der unteren Wasserbehérde ein Antrag auf Plange-
nehmigung zur Umverlegung des Vorfluters 19/12a eingereicht.

Die Regenwassermengen vom B-Plan Nr. 15 und dem NVZ kénnen (iber die genannte Strecke
mit maximal 30 I/s abgefuhrt werden (Ermittlung durch VEAPLAN im Oktober 2016 im Zuge
der Erschliefung des B-Plans Nr. 13), bis die maximale hydraulische Leistung des Durchlas-
ses erreicht ist. Mittelfristig sind wasserbauliche Manahmen unterhalb/stidlich des Durchlas-
ses in der St.-Jurgen-StralRe auf einer Strecke von ca. 350 m notwendig.

Eine Verlegung von Leitungen fur Trinkwasser-/Léschwasser in der im B-Plan Nr. 15 fiur den
Vorfluter 19/12a vorgesehenen Griintrasse (14 m Breite) ist nach Angaben des Wasser- und
Bodenverbandes ,Recknitz-Boddenkette* méglich. Der Abstand zwischen Vorflutleitung und
Trinkwasser-/Léschwasserleitung wird rund 6 m betragen.

Abfall

Die ordnungsgeméaRe grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist gesichert. Die sicherheits-
technischen Anforderungen an StraBen und Fahrwege fir die Sammlung von Abfallen werden
beachtet.

Die im B-Plan ausgewiesenen Stichstrallen werden nicht von Mdllfahrzeugen befahren. An
den Stral’en, die von Miullfahrzeugen befahren werden kénnen, wurden an den Anbindungen
der StichstralRen Bereitstellungsplatze fiir Abfallsammelbehélter festgesetzt. Damit ist die ord-
nungsgemale grundstiicksbezogene Abfallentsorgung stadtebaulich gewahrleistet.

Die Wendeanlagen am Ende der Planstralen B und C entsprechen den rechtlichen Vorgaben
(Wendekreis eines 3-achsigen Millfahrzeuges gemaR den ,Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraBen”, RASt06, Bild 58). Das vorgegebene Maf fir die genannte Wendeanlage be-
tragt 19,00 x 20,50 m. Da die beiden Wendeanlagen im B-Plan Nr. 15 auch randliche Sicher-
heitsstreifen beinhalten, liegt das MaR mit 22,00 x 22,00 m jeweils iber der Vorgabe.

Die Standorte fur die Abfallsammelbehélter sind Bestandteile der jeweiligen StichstralRe; sie
werden so gewahlt, dass sie beim Einbiegen der Kfz aus der Stichstrale auf die Sammelstra-
Re den Abbiegevorgang nicht stéren. Da das gesamte Wohngebiet nur eine AusfahrtstralRe auf
die B 110 hat, werden die Kfz aus den StichstralRen tiberwiegend bis fast ausschlieBlich in
Richtung B 110 abbiegen. Aus diesem Grund ist die andere Seite der Stichstrale jeweils be-
sonders fur die Einrichtung eines Bereitstellungsplatzes und fir das Abstellen der Abfallsam-
melbehélter geeignet. Der Verkehr auf den Sammelstralen und auf den FuBwegen wird nicht
beeintrachtigt. Die Bereitstellungsplatze erhalten eine gesonderte Pflasterung in einer recht-
eckigen Form (2 x 0,75 m) und eine GroRe von 1,5 m2 Ausgespart von dieser Pflasterung wird
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das Sichtfeld im Einmindungsbereich. Mit einer Breite der Verkehrsflaiche von insgesamt 4,0
m (Fahrbahn 3,0 m, Bankettbereich je 0,5 m, ausgenommen Bereitstellungsplatz fur Abfall-
sammelbehalter mit 0,75 m Breite) ist es problemlos méglich, dass in Langsrichtung zur Stich-
straRe Abfallsammelbehélter auf dem Bereitstellungsplatz abgestellt werden, ohne den Ver-
kehr und die &ffentliche Ordnung zu beeintrachtigen. Da es sich bei den rickwartigen Anlie-
gern der StichstralBen jeweils nur um zwei Grundstiicke handelt, halt die Stadt Tessin die Re-
gelung fiir das Abstellen der Abfallsammelbehalter fir geeignet und angemessen.

Strom

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom kann tber die entsprechende Erwei-
terung der Stromverteilungsanlagen durch das értliche 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.

9 Begriindung zu Festsetzungen im Einzelnen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung mit Wohngeb&auden vorgesehenen Fldchen werden als reine Wohnge-
biet gemal § 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. Zuldssig sind Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbe-
treuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Zu den gemaR § 3 Abs. 2 BauNVO zulédssigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Da der Wortlaut des § 13b BauGB auf eine ausschliellliche Wohnnutzung abzielt, sind die ge-
mafR § 3 Abs. 3 BauNVO in reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zugelassen.

Zuwegungen sind ebenso wie Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 Abs. 2 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

9.2 MaRB der baulichen Nutzung, Baugrenze und Gebaudehdhe

In dem Uberwiegend von Wohngebieten mit Einfamilienhdusern gepragten westlichen und
siidwestlichen Teil der Stadt Tessin sind ein- und zweigeschossige Gebaude vorhanden. In-
nerhalb des Plangebietes des B-Plans Nr. 15 werden zweigeschossige Baukdrper mit einer
Firsthéhe von bis zu 9,50 m iber der anstehenden Gelédndehdhe zugelassen. Méglich ist somit
auch die Errichtung zweigeschossiger Wohnhauser mit flach geneigten Déchern (z. B. 25°),

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 29



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Recknitzpark* der Stadt Tessin (05.08.2020)

wie sie in heutiger Zeit im stadtischen Bereich haufiger anzutreffen sind. Dies ist auch im
Wohngebiet ,Am Spélbarg” der Fall.

Die Einbindung der Wohnbaufldchen des B-Plans Nr. 15 in das bestehende Ortsbild bedingt
eine Begrenzung der Gebaudehéhe auf zwei Vollgeschosse und eine offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen ergeben sich durch die Baugrenzen, die Giberwiegend
einen Abstand von 3,0 m zur jeweils duleren Grundstiicksgrenze und zu den ErschlieBungs-
stral’en einhalten. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird jeweils auf den gemaR Baunutzungsver-
ordnung maximal méglichen 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 Gebaude und Grundstiicksgrenze an mindestens einer Grundstiicks-/ Abschlussseite).
Diese Festsetzung tragt zu einem harmonischen Erscheinungsbild bei.

9.4 Griinordnung/ Okologie

GemaR § 8 Abs. 1 LBauO M-V sind die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen An-
lagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Mit Begrunung und Bepflanzung ist in diesem Fall eine gartnerische Gestaltung gemeint, die
sowohl| die Anlage einer Rasenflache, von Blumenbeetflichen als auch die Anpflanzung von
Gehélzen beinhalten kann. Die LBauO M-V macht keine ndheren Angaben, wie diese Flachen
zu begriinen sind.

Aus verschiedenen griinordnerischen und 6kologischen Griinden weist der B-Plan mehrere
private und éffentliche Griinflachen verschiedener Zweckbestimmungen aus.

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine ca. 906 m? groe private Griinflache vorgesehen,; sie
dient den Bewohnern angrenzender Grundstiicke fur die gartnerische Nutzung. Eine weitere,
rund 1.470 m? groRRe Flache dieser Nutzungsart befindet sich im westlichen Teil des Plange-
bietes. Zwecks Umverlegung der unterirdischen Vorflutleitung 19/12a werden zwei 6ffentliche
Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Trasse fur Vorfluter* ausgewiesen (zusammen ca.
1.112 m?). Weiterhin sind zwei 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
am ndrdlichen bzw. nordwestlichen Rand des Plangebietes vorgesehen (zusammen ca. 4.458
m3).

Zur optischen Abschirmung des nérdlich angrenzenden Nahversorgungszentrums und teilwei-
se als artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme wird eine 5 m breite und rund 130 m lange
freiwachsende Hecke aus heimischen Laubstrduchern angelegt. Stidlich daran angrenzend
entsteht ebenfalls aus artenschutzrechtlichen Griinden eine ca. 2.215 m? grof3e extensiv ge-
nutzte Grinflache (vgl. jeweils Kap. 15).
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Bestandteil der Planung ist auch die Anpflanzung von StraRenbdumen an verschiedenen Stel-
len an den ErschlieBungsstra3en (vgl. Planzeichnung). Gepflanzt werden sollen 14 Baume der
Arten Feld-Ahorn (Acer campestre) und/ oder Apfeldorn (Crataegus x lavallei).

Fur die StralRenbdume sollen dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Kronenansatz von
zwei Metern und einem Stammumfang von 16 bis 18 Zentimetern (gemessen in einem Meter
Hohe) verwendet werden. Vorgesehen sind eine Fertigstellungspflege gemaR DIN 18916 (Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau —Pflanzen und Pflanzarbeiten) und eine Entwicklungspfle-
ge einschlieBlich bedarfsweiser Bewasserung von mindestens funf Jahren gemal DIN 18919
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Instandhaltungsleistungen fiir die Entwicklung und
Unterhaltung von Vegetation). Die Bdume sollen mit einem Zwei- oder Dreibock mit Gurtsiche-
rung verankert und die Stamme vom Stammful® bis zum Kronenansatz mit einem Schutzan-
strich mit Spezialfarbe gegen Sonnenbrand versehen werden. Die Verankerung der Baume
soll nach 5 Jahren entfernt werden. Bei Ausfall eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung dersel-
ben Art und Pflanzqualitat vorgesehen.

Die genannten DIN-Normen werden im Bauamt Tessin zur Einsichtnahme bereitgehalten.

10 Hinweise zur Umsetzung der Planung

Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten zufallig Bodendenkmale entdeckt werden, ist gemaiR § 11
Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde un-
verzuglich zu beachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hierfiur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige.

Fur weitere Auskiinfte zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen stehen jederzeit die unte-
re Denkmalschutzbehérde des Landkreises Rostock, Am Wall 3-5, 18273 Gistrow (Herr
Schacht, Tel.: 03843/755-63302; E-Mail: Alexander.Schacht@lkros.de) und das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege M-V (Domhof 4/5, 19055 Schwerin, Tel.: 0385/ 58879-111) zur Ver-
fugung.

Kontaminierte Bereiche, Asbesthelastungen

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche im Sinne des Gefahrstoffrechts festgestellt
werden, sind diese dem Landesamt fir 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 - SchutzmaRnahmen fiir Tatigkeiten 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 fiir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS
519) erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS M-V, Dezernat Rostock spatestens 7 Tage vor
Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen (GefStoffV § 8 Abs. 8 i. V. m. Anh. | 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 schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen und somit die Vor-
schriften dieses Gesetzes eingehalten werden.

Die Zielsetzungen und Grundsatze des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind
zu bericksichtigen. Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdich-
tungen, Stoffeintrdgen ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderun-
gen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bodenverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu
vermeiden. Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem méglichst gerin-
gen Flachenverbrauch zu erhalten.

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdll, ge-
werbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Diese Ab-
félle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Falls bei Erdaufschlissen Anzeichen von schéadlichen Bodenverdanderungen (z. B. abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu in-
formieren. Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefdhrdungsabschatzung zu
untersuchen, um Gefahren fur Umwelt und Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nutzung
auszuschlieRen.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Eintreten schadlicher Bodenverédnderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung, Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
zufilhrenden Firmen gegentiber dem LUNG M-V - Geologischer Dienst - meldepflichtig.

Sachgebiet Wasser

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

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufihrenden BaumaBnahmen
stellen eine Gewéasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedirfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die zustandige untere Wasserbehdorde.

Die ordnungsgeméale Niederschlagswasserentsorgung mittels Versickerung auf den Grund-
stlicken ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik, hier DWA-
Regelwerk 138a, zu planen, zu bauen und zu betreiben. Es muss die standige Funktionsfahig-
keit gewahrleistet werden.

Sollte eine Versickerung mittels technischer Einrichtungen (wie Rigolen, Sickerschacht, Versi-
ckerungsdrane usw.) oder eine Einleitung in ein Oberflachengewasser erforderlich sein, ist ei-
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ne wasserrechtliche Erlaubnis durch die Grundstiicksbesitzer beim Landrat des zusténdigen
Landkreises als zustdndige Wasserbehorde 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 Priifung einzureichen
(Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.).

Wahrend aller Vorhaben ist im Plangebiet gemaR § 5§ WHG das Sorgfaltsgebot einzuhalten.

Zum Schutz des Wassers und der Gewésser ist die Lagerung von wassergefahrdenden Stof-
fen (u. a. Heizél) gemaR § 20 Abs. 1 Landeswassergesetz sowie die Errichtung von Erdwar-
mesondenanlagen geméalk § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz der unteren Wasserbehérde
gesondert anzuzeigen.

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

Die Trassen der Leitungen dirfen auf keinen Fall mit starkwiichsigen Gehdélzen oder Baumen
bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und RohraulRen-
wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Absténde nicht
gewadbhrleistet werden, ist geman Merkblatt iber Badume 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 Dranwasser aus Flachen- oder Ackerdranagen in die 6ffentliche Einrichtung
zur Niederschlagswasserableitung ist nicht zulassig.

Zwischen der Stadt Tessin als ErschlieBungstragerin, dem Warnow-Wasser-und Abwasser-
verband und der Nordwasser GmbH ist ein ErschlieBungsvertrag hinsichtlich der abwasser-
und trinkwassertechnischen ErschlieBung des Bebauungsplanes abzuschlielen.

Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes (sollte vom ErschlieBungstrager
eine ErschlieBung durch die Telekom gewiinscht werden) sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den Baumafnahmen der anderen Versorgungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost, PTI 23 so frith wie méglich, mindestens 4 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Ansprechpartner fur eventuelle Rickfragen, Ab-
sprachen zu Koordinierungen bzw. eine ErschlieBungsvereinbarung ist der Fachreferent Herr
Jens Bolsewig, erreichbar per Telefon unter 030-835379501 oder 0170-4592662 bzw. per
E-Mail unter j.bolsewig@telekom.de. Benétigt wilrden im Fall eines gewiinschten Netzausbaus
die Ausbauplanunterlagen (Parzellierungsplan, StraBenbauplane usw.) in digitaler Form.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH schlégt vor, eigene Leerrohre in den auszubauenden
oder neu zu errichtenden Strallenziigen zu verlegen, die dann im Falle eines geférderten Aus-
baus des Breitbandnetzes an den jeweiligen Telekommunikationsnetzbetreiber verkauft wer-
den kénnen. 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 ausdriicklich 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-

schlusse der Rechtstragerschaft/ Verwaltung der HanseGas GmbH sind folgende Forderun-
gen/ Hinweise zu beachten:

e Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die
nach dem jeweils glltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/ Schutzstreifen einzu-
halten.

« Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder dhnlichen Material, auRer im direkten Kreu-
zungsbereich.

e Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

e Schéaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziglich zu melden.

 Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht &ndern.

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

e Ober- oder unterirdische Anlagen/ Hinweiszeichen diirfen in Lage und Standort nicht veran-
dert werden.

¢ Die Flurstiicksgrenzen wurden zeichnerisch aus den Flurkarten tibertragen.

¢ Es erfolgte keine Grenzfeststellung in der Ortlichkeit.

¢ Die Bestandsunterlagen werden zurzeit Uberarbeitet.

e Der Bauausfiuhrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu beantragen.

« Eventuell notwendige Umverlegungen/ Anderungen/Sicherungen sind nicht in dieser Zu-
stimmung enthalten und bedurfen einer gesonderten Klarung.

e Die Durchfuhrung von Baumafnahmen (z. B. Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen oder
die Verlegung von Hausanschlissen) im Bereich der Gasleitungen muss gewabhrleistet sein.

Eine Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsnetzes zur Versorgung des Planbereiches mit
Erdgas ist bei Wirtschaftlichkeit moglich.

Kampfmittelbelastungen

Tiefbauarbeiten sind grundsatzlich mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.

Sollten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden,
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und in der unmittelbaren Umge-
bung sofort einzustellen. GemaR § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der
ortlich zusténdigen Ordnungsbehérde unverziiglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung
Uber die nachste Polizeidienststelle erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Muniti-
onsbergungsdienstes.

Das Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-
schutz M-V (LPBK M-V) weist darauf hin, dass gemaR § 52 LBauO der Bauherr fiir die Einhal-
tung der o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich ist. Gefahrdungen fiir auf der Bau-
stelle arbeitende Personen seien so weit wie mdéglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen iiber eine mdogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben (ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim
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Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen."

Belange der Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich nach Angaben des Bundesamtes fiir Infrastruktur, Umweltschutz
und Dienstleistungen der Bundeswehr im Zustadndigkeitsbereich fur Flugplatze nach § 18 a
LuftVG des militérischen Flugplatzes Laage. Aufgrund der Lage des Plangebietes sei durch
den Flugplatz/ Flugbetrieb mit Larm— und Abgasemissionen zu rechnen.

Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Bauvorhaben/ Bautétigkeiten im Rahmen dieses B-Plans sind gemaR § 2 (2) Baustellenver-
ordnung (BaustellV) ab einem bestimmten Umfang dem LAGuS M-V, Abteilung Arbeitsschutz
und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens zwei Wochen vor Einrichtung der
Baustelle mittels einer Vorankiindigung zu tGbermitteln, die mindestens die Angaben nach An-
hang | der BaustellV enthélt. In der Regel werden die Grenzwerte fur die Pflicht zur Ubermitt-
lung fiir ein normales Einfamilienhaus nicht erreicht.

Durchfiihrung von Bauvorhaben, Vorankiindigung und Verantwortlichkeiten gemaR. Baustel-
lenverordnung (BaustellV):

o Der Bauherr trégt die Verantwortung fur das Bauvorhaben gemaR BaustellV.

e Den Bauherrn obliegt die Pflicht zur Berlicksichtigung der allgemeinen Grundsatze nach § 4
Arbeitsschutzgesetz.

e Werden auf der Baustelle Arbeiten von Beschaftigten mehrerer Unternehmen ausgefiihrt, ist
ein geeigneter Koordinator zu bestellen.

Fur Baustellen, fur die eine Vorankiindigung zu ibermitteln ist oder Beschéaftigte mehrerer
Firmen tatig werden oder gefahrliche Arbeiten nach Anhang Il BaustellV ausgefiihrt werden, ist
ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan zu erstellen.”

11 Kosten

Der Stadt Tessin entstehen Planungskosten und Kosten fiir die ErschlieBungsmaRnahmen, fiir
grinordnerische MalRnahmen und fir ArtenschutzmaBnahmen. Die entstandenen Kosten wer-
den auf die einzelnen Grundstiicke 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 grolRen Plangebiet zur Umwandlung von
Ackerflaichen und Gartenflaichen in Wohnbaulandflachen mit dem baurechtlichen Charakter
von reinen Wohngebieten. Es entstehen ca. 37 Grundstiicke, 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 ErschlieBungsstraen und allen erforderlichen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen verbunden. Betroffen von der Umwandlung sind vor allem rund 3,14 ha
Lehmacker, rund 4.340 m? ruderale Staudenfluren frischer Mineralstandorte und rund 4.170 m?
Zierrasen bzw. Frischgriinland.

Durch die Umsetzung des B-Plans sind keine Beeintrachtigungen von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten oder geschitzten Biotopen zu erwarten.

Beseitigt werden muss ein gemaR Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschitzter Einzel-
baum (Gewdhnliche Rosskastanie, zwei Stdmme, Stammumfang jeweils 126 cm). Als Ersatz
werden gemal Baumschutzkompensationserlass M-V zwei neue Baume in der Strauchhecke
am nordlichen Rand des Plangebietes angepflanzt (vgl. Kap. 14).

GroRere negative Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen oder Fldchen sind vom Vorha-
ben nicht zu erwarten.

Von den im Bereich des B-Plans zuldssigen Nutzungen gehen keine schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Emissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
aus.

Baubedingte potenzielle Wirkungen ergeben sich aus der zeitlich begrenzten Inanspruchnah-
me von Flachen durch Baustelleneinrichtungen, die Einrichtung von Lagerplatzen und Baustel-
lenzufahrten. Erd- und Griindungsarbeiten, Gelédndemodellierungen sowie fur Bauverkehrsfla-
chen. Mit den Bauarbeiten zur Errichtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den
Baustellenverkehr sind temporare Larmemissionen und Erschitterungen zu erwarten. Es kon-
nen temporare Scheuchwirkungen fiir Tiere, temporare Schadstoffemissionen durch Baustel-
lenverkehr und Betriebsmittel und temporére optische Stérungen durch Baufahrzeuge sowie
Baustoff- und Restmittelablagerungen auftreten. Die Gesamtdauer der baubedingten Auswir-
kungen ist abhangig vom Verkauf und von der Bebauung der Einzelgrundstiicke. Die Bautétig-
keiten sind weitgehend auf das Plangebiet beschrankt.

Der Bauherr hat wahrend der Bauphase dafiir Sorge zu tragen, dass die Bautétigkeiten unter
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen, insbesondere zum Immissionsschutz, erfolgen.

Die geplante Bebauung findet in einem Bereich statt, der baulich tberwiegend noch nicht vor-
belastet ist.

Anlagebedingte Wirkungen sind die Verédnderung 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 Lebensrdume. 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. Teillebensrdumen der Flora und Fauna. Die Errichtung des Wohn-
gebietes fiihrt zu einer Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes.

Bei der Umsetzung des Vorhabens mussen Mutterbodenschichten und die humifizierten Auf-
fullungen mit organischen Anteilen und Wurzelresten vollstdndig entfernt und durch Aus-
tauschboden ersetzt werden, da sie minder tragfahig und zur Uberbauung nicht geeignet sind.
Der Austauschboden wird im trockenen Zustand lagenweise verdichtet. Flr notwendige Ge-
landeanschittungen werden geeignete, frostsichere Fullbéden eingebaut.
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Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich aus der geplanten Flachennutzung (liberwie-
gend Wohnbebauung) durch menschliche Préasenz und den Fahrzeugverkehr. Auf Grund der
geplanten Nutzung sind aus Sicht des Pflanzen- und Tierartenschutzes keine wesentlichen be-
triebsbedingten Auswirkungen auf angrenzende Flachen zu erwarten.

Das Plangebiet betrifft kein nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges Gewas-
ser. Dennoch ist Uber die Abwasserentsorgung und die Regenwassereinleitung die nach
WRRL berichtspflichtige Recknitz betroffen.

Der Warnow-Wasser- und Abwasserverband (WWAYV) geht nach eigenen Angaben davon aus,
dass das bestehende Anlagenregime der Klaranlage Tessin unter Einschluss héherer betrieb-
licher Aufwendungen und betrieblicher Anpassungsmalnahmen das Abwasser der zusétzlich
anzuschlieBenden Wohngrundstiicke des B-Plans Nr. 15 sicher und genehmigungskonform
behandeln kann. Darliber hinaus ist eine Erweiterung bzw. ein Neubau der Klaranlage 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 Marz 2020 zu rechnen.

Dem Verbesserungsgebot dient die ArtenschutzmalRnahme CEF3. Diese Mallnahme sieht die
Einrichtung einer Ackerbrache auf einer mindestens 2.000 m? groRen Flache sudwestlich des
Plangebietes vor. Nach Einrichtung der Brache wird die Flache alle zwei Jahre z. B. mittels
Flachgrubbern erneuert.

13 Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind die im Gliederungspunkt 15 ,Artenschutz®
genannten Vermeidungs- bzw. MinderungsmaBnahmen notwendig. Damit kénnen Stérungen,
Verletzungen und Tétungen von Tieren vermieden werden.

Die Anlage von offentlichen und privaten Griinflachen, einer extensiv genutzten Grunflache
und einer freiwachsenden Hecke aus Laubgehélzen am nérdlichen Rand des Plangebietes
sowie die Anpflanzung von StraBenbaumen filhrt zu einer Verminderung negativer Auswirkun-
gen auf die Fauna, die Flora und das Landschaftsbild.

Der Stadt Tessin ist die Notwendigkeit einer sparsamen Flacheninanspruchnahme bewusst,
auch wegen der begrenzten Verfugbarkeit landwirtschatftlicher Flachen. Die GesamtgréRe des
Plangebietes resultiert vor allem aus der starken Nachfrage nach Baugrundsticken fur Eigen-
heime. Der Grundsatz der sparsamen Flacheninanspruchnahme wird in der Form berticksich-
tigt, dass Uberwiegend relativ kleine Grundstiicke mit GréRen zwischen Uberwiegend 500 m?
und 600 m? geschaffen werden. ErschlieBungsstrallen werden nur so grof3 hergestellt, wie un-
bedingt notwendig.

Die ArtenschutzmaRnahme muss zwar zur Zielerreichung auf einer landwirtschaftlichen Flache
durchgefiihrt werden, es handelt sich aber um eine Flache auf weniger bedeutsamem Boden
(gemaR Ackerschatzung Wertzahl tiw. 33 und tiw. 41, GAIA MV).

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 37



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Recknitzpark® der Stadt Tessin (05.08.2020)

Boden wird nur in dem fur das Vorhaben unerlasslichen Maf3 in Anspruch genommen. Zur
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Bodens sind folgende MaRnah-
men durchzufihren:

- flachensparende Ablagerungen von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen usw.,
- Sicherung der Umgebung der Baustelle vor Befahren,
sorgfaltige Trennung von abgetragenem Ober- und Unterboden,
- sachgemale Lagerung des Bodens, eventuell Wiedereinbau,
- Bodenpflege wahrend der Lagerung.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Grundwassers sind wahrend
der Bautatigkeit folgende MaRnahmen durchzufiihren:

- sorgféaltige Wartung der Fahrzeuge und Maschinen,
- Vermeidung von Grundwasserfreilegungen,

« Sicherung des Grundwassers vor Ausschwemmung aus Baumaterialien durch
Abdeckungen.

14 Gesetzlich geschiitzte Baume

Zur Realisierung der Planung mussen einige wenige Einzelbaume beseitigt werden. Bei meh-
reren Baumen, die sich auf Baugrundstiicken innerhalb von Baugrenzen befinden, klart sich
erst im Zuge der konkreten Lageplanung des Wohngebaudes, ob diese Baume erhalten blei-
ben kénnen.

Die vorhandenen Baume wurden vom Vermessungsbiro Hansch & Bernau im Sommer 2019
lagemafig eingemessen und der Stamm- und Kronendurchmesser bestimmt.

Der Einzelbaum Nr. 43 mit zwei Stdmmen befindet sich in einer geplanten Stralenverkehrsfla-
che im nordwestlichen Teil des Plangebietes; dieser Baum muss beseitigt werden. Es handelt
sich um eine Gewdhnliche Rosskastanie (Aesculus hippocastanum). Die beiden Stamme ha-
ben einen Stammumfang von jeweils 126 cm. Der Baum weist an beiden Stdmmen einen star-
ken Schaden auf (groRflachig auf-/abgeplatzte Rinde, eingeschrankte Vitalitat, vgl. nachfol-
gendes Foto). Es ist zu erwarten, dass dieser Baum aufgrund des Schadens eine deutlich ge-
ringere Lebenserwartung als tiblich hat.

Ebenfalls in einer geplanten Verkehrsflache im nordwestlichen Plangebietsteil stehen drei Ein-
zelbdaume der Art Gewdhnliche Robinie (Robinia pseudoacacia, Nr. 57 — 59). Sie haben
Stammumfénge von 127 cm, 188 cm und 220 cm. Diese Baume kénnen erhalten bleiben, da
die Anbindung an die B 110 nur fir FuRganger und Radfahrer vorgesehen ist. Der Anschluss
des geplanten Weges erfolgt bis zum vorhandenen Gehweg bzw. schwenkt westlich an den
Robinien vorbei und schlieBt dann an die B 110 an. Die vorhandene, asphaltierte Zuwegung
zur B 110 bleibt im Bestand bestehen (6ffentliches Wegeflurstiick 1/7).

Gemal § 18 Naturschutzausfithrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) sind die vorgenannten

Baume gesetzlich geschiitzt. Andere Baume (Obstbdume), bei denen feststeht, dass sie be-
seitigt werden missen, unterliegen keinem Schutzstatus.
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Abb. 22: Stammschaden am Baum Nr. 43

Fur den zu beseitigenden Einzelbaum Nr. 43 miissen gemaf der Anlage 1 des Baumschutz-
kompensationserlasses M-V vom 15.10.2007 zwei Ersatzbdume gepflanzt werden. Die Er-
satzpflanzung erfolgt als Uberhélter in der am nérdlichen Rand des Plangebietes vorgesehe-
nen Strauchhecke. Statt einer Gewohnlichen Rosskastanie werden wegen der Gefahr eines
Befalls mit dem Schadling Rosskastanienminiermotte und einer darauf beruhenden Schwa-
chung des Baumes zwei Baume der Art Feld-Ahorn (Acer campestre) angepflanzt.

Gemal Baumschutzkompensationserlass M-V sind fur die Ersatzbdume dreimal verpflanzte
Hochstdmme mit einem Kronenansatz von zwei Metern und einem Stammumfang von 16 bis
18 Zentimetern (gemessen in einem Meter Héhe) zu verwenden.

Fur die Ersatzpflanzung der beiden Bdume und ebenso fiir die Anlage der Strauchhecke am
nérdlichen Rand des Plangebietes sind eine Fertigstellungspflege gema DIN 18916 (Vegeta-
tionstechnik im Landschaftsbau —Pflanzen und Pflanzarbeiten) und eine Entwicklungspflege
einschlieBlich bedarfsweiser Bewdsserung von mindestens funf Jahren gemal DIN 18919
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Instandhaltungsleistungen fir die Entwicklung und
Unterhaltung von Vegetation) sicherzustellen.

Die Ersatzbdume sind mit einem Zwei- oder Dreibock mit Gurtsicherung zu verankern und die
Stamme vom Stammful® bis zum Kronenansatz mit einem Schutzanstrich mit Spezialfarbe ge-
gen Sonnenbrand zu versehen. Die Verankerung der Bdume ist nach 5 Jahren zu entfernen.
Die genannten DIN-Normen werden im Bauamt Tessin zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Bei Ausfall eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung derselben Art und Pflanzqualitat vorzuneh-
men.

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

GemalR den naturschutzrechtlichen Vorgaben zum Erhalt der biologischen Vielfalt (Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie — FFH-RL) und zum Vogelschutz (Vogelschutz-Richtlinie — VS-RL)
wurden fir diesen B-Plan naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) erarbeitet (BERG 2019). Zur besseren Lesbarkeit werden diese gutachterlichen
Angaben in der Begriindung zum B-Plan auch als Artenschutzfachbeitrag (AFB) bezeichnet.
Der Gutachter kommt darin zusammengefasst zu folgenden Erfassungsergebnissen bzw. zu
folgender Potenzialbewertung:

Amphibien

Das nachstgelegene potenzielle Laichgewasser befindet sich in weniger als 100 m Entfern-
ung. Geeignete Winterhabitate befinden sich in ca. 200 m Entfernung, z. B. Gebuschflachen
und Feldhecken. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdélze, Wiesenflachen, Garten und Ru-
deralbereiche befinden sich im Aktionsradius der in Mecklenburg-Vorpommern verbreiteten Ar-
ten und stellen terrestrische Teilhabitate insbesondere fur 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.

Fledermause

Im Plangebiet konnten mittels detektorgestutzter Ein-/Ausflugbeobachtung keine Quartiere
festgestellt werden. Mittels Lautanalyse konnte lediglich die Zwergfledermaus nachgewiesen
werden, die insbesondere die Gehdlzstrukturen zeitweise als Jagdhabitat nutzt.

Xylobionte Kafer

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

Falter

Im Plangebiet und dem naheren Umfeld konnten keine der bekannten Futterpflanzen der Rau-
pen oder Falter der relevanten Arten festgestellt werden. Das Plangebiet wird entsprechend
als nicht geeigneter Lebensraum eingeschétzt und ein regelmaRiges Vorkommen ausge-
schlossen.

Voégel

Im Kartierungszeitraum konnten als Brutvégel die Goldammer und die Ménchgrasmiicke fest-
gestellt werden. Dabei handelt es sich um Arten, welche die Gehdlze als Nistplatz nutzen. Die
vorhandenen Gebaude weisen einzelne Nistplatze des Feldsperlings und der Rauchschwalbe
auf. RegelmaBig konnten auch der Gartenrotschwanz und der Haussperling beobachtet wer-
den, so dass ein Brutvogelverdacht besteht. Als Nahrungsgéaste wurden die Bachstelze der
Buchfink, der Star, der Stieglitz und die Greifvogel Mausebussard 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 maoglich.

Zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind folgende
MaRnahmen vorgesehen:

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

V1

V2

V3

Bauzeitenregelung/ Bauvorbereitung

Notwendige Gehdlzrodungen werden aullerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt, d. h. im
Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz.

Um eine Besiedlung von Ruderal- und Ackerflichen (nach Nutzungsaufgabe) wéahrend
der Bauphase zu vermeiden, werden diese Flachen auflerhalb der Brutzeit berdumt und
von neuem Bewuchs freigehalten bzw. regelm&Rig gemaht (alle 10 - 14 Tage).

Okologische Baubegleitung von Gebiudeabbriichen

Im Vorfeld etwaiger Gebaudeabbriiche wird zum Ausschluss einer Besiedlung eine Be-
satzkontrolle durchgefilhrt. Auerdem wird eine 6kologische Baubegleitung beauftragt,
um MaRnahmen zur Vermeidung der Auslésung von Verbotstatbestédnden zu treffen.

Minimierung von Lichtemissionen

Um Storungen durch Lichtemissionen zu minimieren, werden diese auf das zwingend
notwendige MaR reduziert (Sicherheitsbeleuchtung) und es werden insekten-/fleder-
mausfreundliche Lichtquellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrénkung
bzw. Verédnderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Rauber-Beute-
Beziehungen. Fledermduse kénnen durch Beleuchtung direkt gestért werden (Vergra-
mung). Der Einfluss von Beleuchtung an Aus- und Einfligen 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-
mausen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie moglich 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 weilen Lichtspektrum ist warmweilles Licht mit einer Farbtemperatur <
3000 Kelvin zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmaglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen auf Fledermau-

se:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzu-
lehnen,

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen),

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen,

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional Notwendigste reduzieren,

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie méglich, Dunkel-
phasen dazwischen so lang wie mdglich (ggf. Bewegungsmelder),
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- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht gewéhrleistet werden kann,

- zielgerichtetes Licht, Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck
erfllt,

- Streulicht vermeiden, Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmun-
gen und Blendschutzvorrichtungen einrichten, méglichst niedrige Masthdéhen, Grund-
ausrichtung von oben nach unten),

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaRnahmen)

CEF1 Anlage einer Strauchhecke und von extensiv gepflegtem Griinland

Um die Storwirkungen der geplanten Bebauung und den damit verbundenen Verlust von
Brutmdglichkeiten in Gehélzen und von Nahrungshabitaten fiir bestimmte Vogelarten zu kom-
pensieren, wird am ndérdlichen Rand des Flurstlicks 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 Gehdlzen angelegt und dauer-
haft erhalten. Diese Flache wird im B-Plan als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern festgesetzt.

Angrenzend wird ebenfalls auf dem Flurstiick 467 eine rund 2.100 m? grof3e, rund 20 m breite
extensiv gepflegte Griinflache angelegt und dauerhaft erhalten (alle zwei Jahre eine Mahd ab
September, Berdumung des Mahgutes, schonende Mahtechnik ohne Mahaufbereiter und ohne
Mulchgerat, Schnitthéhe 10 - 12 cm, kein Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln).
Letztgenannte Flache wird im B-Plan als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Letztgenannte MaRRnahme dient nicht der Feldlerche und Greifvégeln, sondern anderen Vo-
gelarten. Um den Verlust von Brut- und Nahrungsflachen der Feldlerche und von Nahrungsha-
bitaten von Greifvogeln zu kompensieren, wird die MaRnahme CEF3 durchgefihrt (siehe un-
ten).

Erlauterungen zur Anlage 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 WeilRdorn), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hunds-Rose), Salix caprea
(Sal-Weide) und Sambucus nigra (Schwarzer Holunder). Weiterhin sind folgende Anforderun-
gen zu erfullen:

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

« Verwendung standortheimischer Gehélzarten aus moglichst gebietseigenen Herkiinften,
« Pflanzqualitat der Straucher mindestens 80/100 cm (Héhe),

« Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemafR DIN 18916 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Pflanzen und Pflanzarbeiten) und DIN 18919 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Instandhaltungsleistungen fir die Entwicklung und Unterhaltung von Vegeta-
tion);
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« Entwicklungspflege fur mindestens fiinf Jahre (u. a. jahrliche Mahd von Gras- und Ruderal-
vegetation, Ersatzpflanzung bei mehr als 10 % Ausfall, bedarfsweise Bewasserung, Abbau
von Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, frihestens nach 5 Jahren).

CEF2 Anlage von Ersatznistplatzen fiir Sperlinge und Rauchschwalben

In Abstimmung mit der ékologischen Baubegleitung werden geeignete Ersatzlebensstatten fiir
Sperlinge und Rauchschwalben geschaffen. Dies erfolgt in Form eines witterungsbestandigen
Rauchschwalbenhauses, das innerhalb der MaRnahmenfliche CEF 1 (extensiv genutzte
Grunflache) errichtet wird (Breite 2,5 m, Lédnge 5 m, Héhe 2,5 m, Aufstanderung 2 m). Im Haus
werden Nisthilfen fur Rauchschwalben montiert; am Haus werden Sperlingskoloniekasten an-
gebracht (vgl. AFB in der Anlage S. 23).

CEF3 Anlage einer Ackerbrache

Um den Verlust von Brut- und Nahrungsflachen der Feldlerche und von Nahrungshabitaten
von Greifvégeln zu kompensieren, wird stidwestlich vom Plangebiet in einer Entfernung von
rund 600 m eine insgesamt mindestens 2.000 m? groBe Ackerbrache angelegt und dauerhaft
erhalten. Es handelt sich um Teilflachen der Flurstiicke 34 und 35 (Gemarkung Klein Tessin,
Flur 1, vgl. folgende Abbildung). Die Flache wird der Selbstbegriinung Giberlassen und jedes
zweite Jahr, z. B. durch Flachgrubbern, umgebrochen. Die Lage der MaRnahmenflache wurde
mit dem Artenschutzgutachter Herrn Berg abgestimmt. Die MaBnahmenflache CEF3 ist auch
in Teil A und B des B-Plans Nr. 15 (Planzeichnung und textliche Festsetzungen) enthalten.

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

Nach Einschatzung des Artenschutzgutachters kommen im Plangebiet keine geschutzten
Tierarten oder Tierartengruppen vor, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
oder gemaf Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie geschiitzt sind.

Gutachterliches Fazit

Bei Durchfuhrung der o. g. Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen und der CEF-
MaRnahmen kann dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
effektiv begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MalRgaben des § 44 Abs. 1
BNatSchG zulassig.
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