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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 64 DER STADT TETEROW

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommem
meindeordnung - vom 13. Juli 2011, GVOBI. M-V 2011, S. 777,

Teil 1 Ge-

das Baugesetzbuch in der Fassung seiner Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I s. 3634),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I s. 3786),

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I
S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stéidtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. I s. 1063),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434),

das Naturschutzausfilhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23. Februar
2010 (GVOBL M-V S. 66), zuletzt geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. M-V s. 431, 436),

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

L

Reguléires Verfahren als Angebotsbebauungsplan und Parallelverfahren mit der
7. Anderung des Fléichennutzungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 erfolgt im reguléren Verfahren auf der
Rechtsgrundlage des § 10 BauGB. Das beschleunigte Verfahren geméf3 § 13 a BauGB
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scheidet in diesem Fall aus, weil der Plan keine ,,Mal3nahme der lnnenentvvicklung" im
Sinne dieser Vorschrift vorsieht (vgl. VGH Baden-Wtxrttemberg 3. Senat, Urt. v.
30.06.2017, AZ 3 S 2428/15).

Die Durchftlhrung als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB bleibt
trotz des einheitlichen Nutzungsziels auf3er Betracht, weil die Planungsabsicht nicht in
der Umsetzung eines gemeinsamen Vorhabens Iiegt, sondern die stédtebauliche
Steuerung eines einheitlich strukturierten Gebietes mit zahlreichen Einzeleigentflmem
zum Inhalt hat.

1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

1.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V 2016)

ci
Raumkategorie, zentraldrtliche Einstufung
Laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V)
vom 27. Mai 2016 geh6rt die Stadt Teterow der Planungsregion ,,Region Rostock" an.
Teterow ist Mittelzentrum mit Lage in der Kategorie der Raumstruktur 'landliche Raume':
,,Im regionalen KonteM sind die Mittelzentren die wichtigsten Standorte fur Wirtschaft,
Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich Arbeitsplatze und
Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen, Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in zumutbarer Entfernung von
den Lebens- und Wohnstandorten der Bev6|kerung. Als Knotenpunkte des C3PNV sind
Mittelzentren in der Regel gut an das Verkehrsnetz angeschlossen und erm6glichen
den Menschen ihres Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe.
Starke Mittelzentren mit gut ausgebauter Infrastruktur und gut aufgestellten
Wirtschaftsbetrieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fiir (junge) Menschen in der
Fléiche, ein Garant fiir Iebendige Iandliche Raume und ein wesentlicher Faktor fClr die
Zukunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten oder weiter zu
entwickeln bedarf es einer gezielten Unterstutzung der Mittelzentren." (LEP M-V 2016,
Pkt. 3.3, Seite 29)

I

Vorranqaebiete
Teile des Stadtgebiets von Teterow Iiegen innerhalb der Kategorie Vorranggebiet
Naturschutz und Landschaftspflege im Sinne des LEP M-V 2016: ,,Gebiete, die fur
bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind und andere
raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlieI2~,en, soweit diese mit den
vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind. Vorranggebiete haben
den Rechtscharakter von Zielen der Raumordnung." (LEP M-V 2016, Pkt. 1.3, Seite 18)
,,|n den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz und
der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprtlchen
einzuréiumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, Mai3nahmen, Vorhaben, Funktionen
und Nutzungen in diesen Gebieten die Beiange von Naturschutz und Landschaftspflege
beeintréichtigen, sind diese auszuschiieBen. In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und
Landschaftspfiege soil den Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes
Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwéigung mit anderen raum-
bedeutsamen Planungen, Maf$nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu
berClcksichtigen." (LEP M-V 2016, Pkt. 6.1, Seite 80)
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Vorbehaltsgebiete
Das Stadtgebiet Teterow liegt geméll LEP M-V 2016 zudem innerhalb eines
Vorbehaltsgebiets Tourismus und eines Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.: ,,|n den
Regionalen Raumentwicklungsprogrammen werden die festgelegten Vorbehaltsgebiete
Tourismus regionalspezifisch konkretisiert und réiumlich ausgeformt (Aufgabe der
Regionalplanung). GroBe Freizeit- und Beherbergungsanlagen sollen im
Zusammenhang mit Ortslagen oder raumvertréiglich auf Konversionsfléchen errichtet
werden und gut erreichbar sein. Von ihnen sollen positive Entwicklungsimpulse auf das
Umland ausgehen."(LEP M-V 2016, Pkt. 4.6, Seite 61). ,,In den Vorbehaltsgebieten
Landwirtschaft soll die Ertragsféhigkeit des Bodens sowie dem Erhalt und der Stéirkung
der Iandwirtschaftlichen Betriebsstrukturen besondere Aufmerksamkeit gewidmet
werden." ."(LEP M-V 2016, Pkt. 4.5, Seite 59).

Besondere Starndorteignung
Der LEP M-V 2016 Iegt die Stadt Teterow als ,,Standort fUr die Ansiedlung klassischer
Industrie- und Gewerbeunternehmen" fest.

1.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP MMIR 2011)

Die dem LEP nachgeordnete
konkretisierende Kategorien ab.

Ebene der Regionalplanung Ieitet teilréiumlich

Die Stadt Teterow zéihlt danach zu einem Tourismusschwerpunktraum im Binnenland:
,,|n den als Tourismusschwerpunktréiumen und Tourismusentwicklungsréiumen
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion
ftir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mai3nahmen und Vorhaben,

, beriicksichtigen.
Tourismusschwerpunktréiumen des Binnenlandes soil die touristische Entwicklung
schwerpunktméiilig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der vorhandenen
touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der Angebote
erfolgen." (RREP MM/R 2011 Punkt 3.1 .3, Seite 21)

auch der des Tourismus selbst besonders zu In

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

Das Plangebiet der 7. Anderung des FNP Iiegt in einem Gebiet mit besonderer
Empfindlichkeit des Grundwassers (gering ausgeprégte Schutzfunktion der
Deckschichten) geméi8 Karte 5.5 RREP MM/R 2011 (Schutz des Grund- und
Oberfléichenwassers).

Zudem wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftsspflege /
Vorbehaltsgebiet auf Gewéssern dargestellt, geméiB RREP MM/R 2011, Punkt G 5.1 .2.

Weiter trifft der RREP MM/R 2011 fElr den Bereich der Mecklenburgischen Schweiz die
Aussage: Bereich herausragender Bedeutung fUr die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft: ,,Die Landschaftsréume, die eine herausragende oder besondere
Bedeutung fur die Iandschaftsgebundene Erholung aufweisen, sollen so geschiltzt,
gepflegt und entwickelt werden, dass die Voraussetzungen filr die Erholung in Natur
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Von den Fuf$wegen gelangt man jeweils Uber einen Vorgartenbereich an die vorderen
Eingangsttlren in den Erdgeschossen.

In das Gebiet fuhren 2 Stichkanéle des Teterower Sees.

Jeweils wasserseitig an einem der beiden Kanéile Iiegen die Rtickseiten der
Bootshéiuser mit jeweils einem Zufahrtstor vom Kanal zu den Bootsréiumen. Der
wasserseitige Zugang der Bootshéiuser fuhrt in einen Raum unter dem
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Erdgeschossniveau, in dem Boote im Wasser Iiegend untergebracht sind. Die Gebaude
sind baulich also zugleich als Bootshaus und als Wochenendhaus konzipiert.

lm Zufahrtsbereich zu der Bootshauskolonie 1 befindet sich eine gemeinsame
Stellplatzanlage fUr ca. 15 PKW. Das Geléinde ist umzéiunt.

Dauerwohnen findet in der Bootshauskolonie 1 nicht statt.

Baulicher Bestand :
Bei den Bootshéiusern handelt es sich um eingeschossige Gebéiude mit 3 Ebenen: Dem
Bootsraum auf Wasser-Niveau des angrenzenden Kanals, dem Erdgeschoss auf dem
Niveau des angrenzenden Fuf3weges und einem Uber dem Erdgeschoss Iiegenden
nutzbaren, steilen Dachgeschoss.

Die Grundfléchen der Gebéiude betragen zwischen ca. 27 m2 (Nr. 20) und bis zu ca.
70 m2 bei erweiterten Gebéiuden (Nr. 19). Gebéiude im weitgehenden Originalzustand
(Nr. 21) haben eine Grundfléche von ca. 40 m2_

Die meisten Gebéiude Iiegen bei einer Ciberbauten Grundfléiche von ca. 45 m2 plus
Terrasse und Balkon. Zahlreiche Gebéiude verfiiigen Liber Balkone oder Dachveranden
an den Giebelseiten.

Alle Gebéude sind reetgedeckt, mit Satteldéichern und einer Neigung von ca. 45°. Die
Firsthbhen betragen zwischen 6 m (Nr. 1) und 4,9 m (Nr. 30) Uber Gelénde. Die meisten
Firsthéhen Iiegen zwischen 5 m und 5,5 m Uber Gelénde. Die Traufh6hen betragen
zwischen 2,6 m und 2,9 m Uber Gelénde.

Ursprijlnglich in den 1950-er Jahren in weitgehend einheitlicher Bauweise errichtet,
némlich in Holzrahmenbau mit Fassaden in Stllllpschalung, wurden zurfxckliegend auch
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Durch die unkoordinierte, in der Regel nicht genehmigte, bauliche Verdichtung werden
auch Fragen der Gefahrenabwehr, wie die des Brandschutzes und des
Immissionsschutzes, berilhrt. Das ohnehin schlechte Verhéitnis von Gebéiudefléche zur
Grundstijicksfléiche ist in einigen Bootshausparzelien nicht mehr vertretbar fiir einen
Erholungsbereich und stellt bereits heute eine Qualitéitseinbufle dar.

Dieser Begrundungstext verzichtet auf Abbildungen mit problematischen oder nicht
Iegalen Bebauungen im Plangebiet. Nichtsdestoweniger sind solche vorhanden. Sie
bilden u. a. einen Planungsanlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64.

Funktionsverlust der privaten Erholungsnutzung

Seitens der planenden Stadt Teterow besteht daruberhinaus ein Interesse an Planung,
aufgrund des m6glichen Funktionsverlustes fur die im Plangebiet angestammte private
Erholungsnutzung. Der Verlust droht infolge eines Umnutzungsdrucks durch
gewerbliche Ferienhausvermietung auf die Bootshauskolonie 1, fElr den sie nicht
gedacht und nicht geeignet ist. Diese ist dazu geeignet, in einen Nutzungskonflikt mit
der privaten Erholungsnutzung zu treten.

Die gewerbliche Nutzung wirft zudem immissionsschutz-, brandschutz-, bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Fragen auf.

Wenn diese Entwicklung anhélt, wird die Siedlung in absehbarer Zeit zum einen
unvertretbar baulich verdichtet sein, zum anderen wurde ein stéidtebaulicher
Qualitétsumschwung eingeleitet. Infolge derartiger Funktionsverluste stunde der
Standort an naturréumlich sensibler Stelle insgesamt in Frage.

2.2 Stéidtebauliche Ziele der Planung

Ausgangspunkt der Planung sind die sehr attraktiven stéidtebaulichen
Alleinstellungsmerkmale der Teterower Bootshauskolonien. Sie sind ein Teil des
stéidtebaulichen Erbes der Stadt und auch der sozialen Stadtgeschichte. Dieses Erbe
gilt es, durch geeignete Planungsgrundlagen zu erhalten und, soweit vertretbar, weiter
zu entwickeln.

Die planende Stadt Teterow m6chte

die besondere Bau- und Nutzungsstruktur der Bootshauskolonie 1 als besondere
stéidtebauliche Gesamtanlage erhalten,

die Funktion des Gebietes fur private Erholung als einen wertvollen Teil des
Angebotes der Stadt Teterow an ihre Burger und die ihres Einzugsbereiches
bewahren,

das Gebiet so steuern, dass aus der besonderen naturréiumlichen Lage am Ufer und
im Landschaftsschutz und Naturpark keine Konflikte, sondern ein dauerhaft
wertvoller Beitrag zum Bild der Kulturlandschaft erwéchst,

lv
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die Bebauungstypik des Gebiets mit kleinteiligen Holz-Bootshéusern im Stil der
1950-er Jahre im architektonischen und stédtebaulichen Erscheinungsbild erhalten.

3. Bewertung der Planungsabsicht

Stédtebauliche Begriindung

Die Planung beruht auf den Darsteliungen der vorbereitenden Bauleitplanung, die im
Parallelverfahren der 7. Anderung des Fléichennutzungsplanes entwickelt wird. Die
Darstellung im Fléichennutzungsplan wird ein ,,Sondergebiet Bootshauskoionie 1" sein.

l

Die Planungsabsicht fiJr die verbindliche Bauleitplanung beruht auf dem Interesse der
Stadt Teterow an einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung i. S. d. § 1 (3) BauGB.
Ein Fortbestand des Gebietes ist zwar auch ohne Bauleitplanung und auf der
Grundlage einfachrechtiicher Zuléissigkeit geméiB § 35 (2) BauGB denkbar. Dies st6I3t
jedoch an Grenzen.

Das in den 1950-er Jahren planméf3ig angelegte Baugebiet ist nach einem
stéidtebaulich durchdachten Bau-, Nutzungs- und Gestaltkonzept errichtet. Die
ursprllngliche Nutzung war die eines Gebietes fUr den Wasser- und Angelsport.

Dieses Konzept kann im Rahmen einfachrechtlicher Zuléissigkeitsvorschriften geméB
§ 35 (2) BauGB nicht dauerhaft beibehalten werden. § 35 (2) BauGB bemisst die
Zuléissigkeit von Vorhaben im wesentlichen an deren Verhéiltnis zu den Belangen des
§ 35 (3) BauGB, verzichtet als Zuléssigkeitsvorschrift weitgehend auf die konfliktfreie
Bezugnahme zu angrenzender Bebauung und reduziert das EinfElgen Iediglich auf die
gebotene R|Ilcksichtnahme. Insofern ist die Vorschrift zur stédtebaulichen Steuerung
eines Gebietes ungeeignet.

Auch die ersatzweise Bewertung der Kolonie als lnnenbereich erscheint nicht geeignet,
die erforderliche Steuerung zu entvvickeln. § 34 BauGB ist nicht dazu gedacht,
Konzepte umzusetzen oder zu wahren. § 34 BauGB soll Baufreiheit in der jeweils
weitgehendsten Form gestatten, d. h., dass Abweichungen von der vorhandenen Art
und dem Maf.*> baulicher Nutzung zuléssig sind, solange damit keine erheblichen
bodenrechtlichen Spannungen begrundet werden. Die Handhabung dieser
Zuléssigkeitsvorschrift variiert situations- und fallbedingt.

Die Anwendung des § 34 BauGB als planungsrechtliche Zuléissigkeitsgrundlage wird
zudem aufgrund der dazu in den vergangenen Jahren ergangenen Rechtsprechung
zunehmend flexibler gehandhabt, d. h., dass die Bauaufsichtsbehdrden immer gr6f3ere
Abweichungen von den Maf3en der umgebenden Bebauung zulassen miissen und die
Einhaltung gestaiterischer Grundzijige der Umgebungsbebauung nahezu gar nicht mehr
eingefordert werden kann.

Vor diesem Hintergrund besteht fur die Stadt Teterow ein Planungsanlass im Sinne § 1
Abs. 3 BauGB zur Wahrung und Entwicklung der stédtebaulichen Funktion und Gestalt
der Bootshauskolonie und zur langfristigen Ordnung bereits eingetretener stédtebaulich
nicht beabsichtigter Entwicklungen.

r
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durch die Uberzahl gering genutzter privater Bootshéiuser abgepuffert werden. WUrde
die Ferienhausnutzung im Baugebiet allgemein zuléissig, were dies mit einem massiven
stéidtebaulichen Qualitétsumschwung verbunden, denn die private Erholungsnutzung
der Bootshéuser durch Selbstnutzer ist nicht vergleichbar mit der Intensitéit der Nutzung
einer gewerblichen Ferienimmobilie. Die gewerbliche Nutzung ist zunéichst mit einer,
aus wirtschaftlichen Grtlnden gebotenen, wesentlich dichteren zeitlichen Belegung der
Immobilien verbunden. Daraus resultieren mehr Immissionen, h6here soziale Dichte,
gr6I3ere Stellplatznachfrage, intensivere Freifléichennutzung, h6here Auslastung der
Ver- und Entsorgung, schwerer einzuhaltende Ruhezeiten, h6herer Investitionsbedarf,
steigende Bodenpreise, aber auch der Verlust nachbarlicher Beziehungen wéiren die
Folgen.

Diese Entwicklung musste sich in einer baulichen Kulisse vollziehen, die nach
zeitgeméf3en Mal3stéiben keinesfalls fur die Nutzung als gewerbliches Ferienhausgebiet
geeignet ist, weil

l
,¢"C I

die Zulassigkeit gewerblicher Ferienhausvermietung zur Folge hatte, dass in allen
36 Bootshausern diese Nutzung umgesetzt werden k6nnte. Die Grundstflcke sind
jedoch so eng geschnitten und die Gebaude so kleinteilig, dass die Schaffung
baulicher und qualitativer Mindeststandards fUr die gewerbliche Tourismusnutzung fijlr
das gesamte Gebiet unm6glich ist. Andererseits verfclgt die Bootshauskolonie 1 aber
Uber keine inneren Flachenresewen, die eine Anpassung an diese Zielsetzung
m6glich machen wUrde. Deshalb kdnnen die mdglicherweise guten Erfahrungen mit
den 3 oder 4 illegal vermieteten Bootshausern keinen MaBstab setzen fUr die
Umwidmung des gesamten Gebietes. Eine planma6ig angelegte stadtebauliche
Anlage mit dem Ziel der freiflachenbezogenen Erholung wurde, gemessen an
heutigen Mal3staben, nicht in dieser Weise angelegt werden, weil sie den
allgemeinen Standards an touristischer Nutzungs- und Aufenthaltsqualitéit nicht
entspricht. ln dem Zusammenhang sei beispielsweise auf die Diskussion um die
Vergr6f3erung von Campingstellpléitzen verwiesen oder auf die Hinweise in
Raumordnungsplanen auf bis zu 90 m2 groBe Ferienhauser. Selbst die gute Lage der
Bootshauskolonie 1 am Teterower See und die attraktive Gestaltung der Gebaude
und Bootszufahrten k6nnen die Unterschreitung solcher im Tourismus gangiger
Standards auf Dauer nicht ausgleichen. Ihre planerische Verfestigung hingegen
wurde einen stadtebaulichen Missstand heraufbeschwdren und den Ausgangskonflikt
um bauliche Vergr6l3erung schfiren. Sie wird daher abgelehnt.

die bauordnungsrechtlichen Mindestabstéinde der Reetdachhéiuser zwar auf der
Grundlage von Bestandsschutz und mit Hilfe planungsrechtlicher Sonderregelungen
reduziert werden kénnen. Diese Reduzierung ist jedoch nur vertretbar fClr eine private
Nutzung durch anséissige Eigner. Das Gefahrenpotential, das besteht, wenn
ortsunkundige Nutzer in dieser Lage sich nicht angepasst verhalten, schlieI3t die
Gffnung der Nutzung fiJr einen wechselnden Personenkreis aus.

die Gffnung des Gebietes fur gewerbliche Zwecke eine erhebliche
Bodenwertsteigerung zur Folge hatte und am lmmobilienmarkt einen erheblichen
Verwertungsdruck auf die Bootshéiuser bewirken wiJrde. Damit einher ginge der
Verlust der Funktion der Flache fur die private Erholungsfunktion im
Flachennutzungsgeffige der Stadt. Die Absicherung der privaten Erholungsnutzung
ist aber das Pianungsziel.
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Vor diesem Hintergrund wiirde die Zuléissigkeit gewerblicher Ferienhausnutzung in eine
stadtebaulich negative Situation munden. Der Verlust der gewollten Funktion als Fléiche
fur die private Erholung ginge einher mit der dauerhaft problembehafteten Umnutzung
zur gewerblichen Ferienhausanlage.

Aus dieser Entwicklung ist ersichtlich, dass die Planung der Stadt als der vom
Gesetzgeber vorgesehene ergebnisoffene Prozess verlaufen ist. Es besteht kein
Anspruch auf die Ubernahme letztlich von der planenden Stadt nicht gewollter Inhalte,
wie die nachtragliche Legalisierung illegaler gewerblicher Ferienhausnutzung.

Insofern kommt die planende Stadt zu dem Ergebnis, dass der bisherige Rechtszustand
hinsichtlich der zuléssigen Art der baulichen Nutzung beibehalten wird, denn auch
bisher waren gewerbliche Ferienhéuser in der Bootshauskolonie nicht
genehmigungsféhig.

Die positive Entwicklungsbestimmung des Bebauungsplans Nr. 64 und der zugrunde
liegenden 7. Anderung des Fléichennutzungsplanes ist die private Erholungsnutzung in
ihrem spezifischen baulichen Erscheinungsbild als Bootshauskolonie 1.

Die Stadt Teterow ist sich dessen bewusst, dass eine Bauleitplanung fiJr die
Bootskolonie 1 auch mit Beschréinkungen der privaten Grundstdcksnutzung
einhergehen kann und wird. Die Erkenntnis, dass die planerische Wahrung der
besonderen Struktur der Kolonie aus den 1950-er Jahren modernen Nutzungs- und
Gestaltansprtichen Grenzen setzt, liegt der Planung zugrunde.

Soweit eingetretene Fehl-Entwicklungen auf baurechtlichen Genehmigungen beruhen,
genieI3en solche Anlagen Bestandsschutz. In allen anderen Féllen wird zu prclfen sein,
wie eine Korrektur der eingetretenen Abweichungen vorangebracht werden kann und
soil.

Den Anliegern im Gebiet kommt durch die festgelegten baulichen Maf3e, die Regelung
der zuléissigen Art der Nutzung und durch gestalterische Vorgaben der bleibende hohe
Aufenthalts- und Freizeitwert in einem besonderen Quartier zugute. Sie profitieren von
der Werthaltigkeit der lmmobilien mit Wasserlage und sie unterliegen nicht
fortdauerndem Anderungs- und Nutzungsdruck, wie es fiir solche besondere Lagen
ublich ist. Die Planung wird trotz einiger Regeln keinen Wert- oder Funktionsverlust
bewirken.

Insofern Ieistet die Planung den erforderlichen Interessenausgleich i. S. d. § 1 (7)
BauGB. Vor diesem Hintergrund sieht die planende Stadt Teterow die zu treffenden
Festsetzungen als begrtmdet und verhéltnisméf3ig an.

Bewertung der Standards der Gefahrenabwehrl lmmissionssituation
Die pianungsrechtlichen Festsetzungen und die ordnungsrechtlichen
Genehmigungskriterien fur Vorhaben im Plangebiet gewahrleisten die Einhaltung der
sozialen, gesundheitlichen und baulichen Standards der Gefahrenabwehr. Dabei ist zu
berucksichtigen, dass dies nur m6glich ist bei Beibehalten der zuiéissigen Nutzung als
gemeinsame Anlage zur privaten Erholungsnutzung. Dauerwohnen und die gewerbliche
Vermietung der Bootshéiuser sind nicht zuléssig, sie wLirden im Plangebiet nicht
m6gliche Schutzabstande erfordern.
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Brandschutz
Die Bebauung in dem Gebiet weist regelméif3ig nicht die erforderlichen Grenz- und
Gebéiudeabsténde auf, die die §§ 2, 6 und 32 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern f|Zlr Neubebauung vorschreiben. Bei den Bootshéiusern handelt es sich um
Anlagen der Gebéiudeklasse 1 mit ,,weicher" Bedachung. Diese Gebéude miissten
geméiB § 32 (2) Satz 2 Nr. 1 LBO M-V regelméiBig einen Abstand von mindestens 6 m
zur Grundstilcksgrenze einhalten. Da die Grundsttickbreiten im Plangebiet zwischen
6 und 12 m variieren, ist die Ubertragung dieser Vorschrift auf das Bestandsgebiet nicht
m6glich.

In der 1. Bootshausreihe Iiegen die seitlichen Grenzabstéinde tatséichlich zum Teil unter
0,5 m, in den beiden anderen beiden Hauszeilen Iiegen die Absténde zwischen 1 m und
2,5 m. Diese Ordnung bildet den Rahmen fUr die planerische Beibehaltung geringerer
Grenz- und Gebéiudeabstéinde unter Anwendung des § 9 (2 a) BauGB.

I

Aus den verkleinerten Grenzabstéinden und der vorhandenen Reetdach-Deckung
resultieren Auflagen und Einschréinkungen infolge des erforderlichen vorbeugenden
Brandschutzes. Diese bestehen in erster Linie aus dem Verbot von Feuerungsanlagen
fClr feste Brennstoffe im Plangebiet sowie baulichen Auflagen, die die Ausbreitung von
Feuern vom Gebéudeinneren nach auf3en verhindern oder verzdgern. Diese Auflagen
sind planungsrechtlich nicht festsetzbar, da lhnen die Rechtsgrundlage gem3|3 § 9
BauGB fehlt. Ihre Einhaltung ist im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu
gewéihrleisten. Die Auflagen zum Brandschutz sind allerdings die Grundlage dafur, vom
Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsfléichen planungsrechtlich
zuzulassen.

Geméiil der Hinweise der Brandschutzdienststelle des Kreises Rostock werden zudem
festgesetzt:

N6rdlich Haus Nr. 1 eine Fléiche mit ,,Besonderem Nutzungszweck" gem. § 9 Abs. 1
Nr. 9 BauGB, ,,Steg bzw. Slipanlage" und ,,L6schwasserentnahmeste||e" in Teil A,
Planzeichnung.

Zwischen Haus Nr. 25 und Haus Nr. 26 am westlichen Ende des Stichkanals eine
Fléche mit ,,Besonderem Nutzungszweck" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB,
,,LéschwasserentnahmesteIle" in Teil A, Planzeichnung.

In Teil B TeM: Auf dem Zugangsbereich C sind alle Verkehrsarten zuléissig. Der
Zugangsbereich C muss auf ganzer Léinge zwischen Zufahrt und Weg B eine
befahrbare Breite und lichte H6he von jeweils mindestens 3,5 m aufweisen.

lmmissionsschutz
Hinsichtlich des lmmissionsschutzes handelt es sich bei der Bootshauskolonie 1 als
gemeinschaftlich und einheitlich genutzte, der privaten Erholung dienende Anlage um
eine Gebietskategorie, fclr die weder die einzelnen Immissionsschutzverordnungen,
noch die DIN 18005 (Schallschutz im Stéidtebau) Richt- oder Orientierungswerte
vorgeben. Am ehesten vergleichbar sind die Werte der 18. Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlérmschutz-
verordnung - 18. BlmSchV). Allerdings werden im Immissionsschutzrecht Aussagen zu
den sogenannten ,,Zaunwerten" getroffen, also den Belastungen, die im

e
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AufZ>enverhéiltnis andere Nutzungen hinnehmen mussen, die an die emittierende Anlage
angrenzen. Diese Fragestellung besteht nicht im Falle der Bootshauskolonie 1, deren
néichster Nachbar das Freibad der Stadt Teterow ist.

Das BlmSchG kennt die Anlage im Sinne des BlmSChG, die in § 3 (5) Nr. 3 BImSchG
definiert wird und nach § 22 BlmSchG so zu betreiben ist, dass schéidliche
Umwelteinwirkungen nach § 3 (1) und (2) BlmSchG verhindert werden. Dazu diJrfen die
von den Anlagen an den Immissionsorten verursachten lmmissionen keine erheblichen
Beléistigungen herbeifuhren. Der Abstand zwischen der emittierenden Anlage und der
schutzbedE1n'tigen Nutzung, der déimpfend wirkt, hat einen groI3en Einfluss auf das MaI3
der Beeintréchtigung. Der Schutzanspruch besteht nur zwischen einer Anlage und einer
fremden schutzbedtirftigen baulichen Nutzung. Die Bootshéuser der Bootshauskolonie
1 sind Teile einer Anlage und gleichzeitig schutzbedtirftig. Solange sie zu einer Anlage
im Sinne des BlmSchG geh6ren, |6sen sie untereinander nach dem BlmSchG keine
Verpflichtungen zur Rticksichtnahme aus. Wenn sie aber zu untereinander fremden
Einzelanlagen werden, ist das nicht mehr der Fall. Das was eine Anlage im Sinne des
BlmSchG begrundet, ist aus § 1 der 4. BlmSchV abzuleiten. Maf3geblich ist dabei unter
anderem der betriebstechnische Zusammenhang, der eine Einheit begrundet.

Unterschiedliche Eigentfimer, die unabhéngig voneinander oder Uberhaupt nicht im
Sinne einer Ferienwohnung vermieten., k6nnen diesen Zusammenhang nicht
begrClnden. Damit wurde jedes durch seinen Eigenttimer vermietete Bootshaus zu einer
Einzelanlage werden. Bei den geringen Abstéinden zwischen den Bootshéusern ist
fraglich, ob die Anforderungen des BlmSchG erfuIIt werden kdnnen.

Wurde die Bauleitplanung der Stadt Teterow die bisher zulassige Nutzung (private
Erholung) auf eine gewerbliche Ferienhausvermietung erweitern, musste sie im B-PIan-
Verfahren nachweisen, dass die Anforderungen des BlmSchG erfu||bar sind, weil dies
ein fur die Abwagung relevanter Sachverhalt ist. Darauf verzichtet die Stadt auch wegen
geringer Erfolgsaussichten. Es ist offensichtlich, dass innerhalb der engen Bebauung
keine Immissionsschutzrechtlich relevanten Schutzabstande eingehalten werden
k6nnen.

In welcher Beziehung die Bootshéiuser zueinander stehen, ist nach den Regeln des
BlmSchG aus den Einzelheiten der baulichen Nutzung abzuleiten. Diese Beziehung ist
einer Festsetzung durch die Gemeinde nicht zugéinglich. Insbesondere k6nnen
immissionsschutzrechtliche Belange nicht durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen
unteriaufen werden.

Hinsichtlich der lmmissionslage innerhalb der Bootshauskolonie 1 ist also festzuhalten,
dass es sich bei der Bootshauskolonie 1 vom Standpunkt des Immissionsschutzes um
eine Gesamtanlage handelt, mit dem einheitlichen Nutzungszweck der privaten
Erholung. Diese Einheit léisst keine getrennte Wertung der jeweiligen
Immissionssituation an verschiedenen Stellen innerhalb des Gebietes zu. Die jeweiligen
Bootshéiuser sind demnach keine immissionstechnisch getrennten 36 Einheiten mit
jeweiligem Schutz- und Abwehranspruch. Vielmehr stellen sie, trotz aufgeteiltem
Grundeigentum, eine réiumliche und funktionale Einheit dar, deren
Immissionsbewertung auch nur als Gesamtheit den tatséichlichen Zustand erfasst.

Eine getrennte Bewertung der Immissionslagen der einzelnen Grundsttlcke
widerspréiche dem untrennbaren baulichen und Interessengeflecht des Plangebietes,
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das letztlich auch als gemeinsam handelnder Verein organisiert ist. Es ist gerade der
Sinn des Bauleitplanverfahrens, diese Einheit zu wahren, weil das drohende
Herausfallen einzelner Grundstucke zu einer Fehlentwicklung des Gesamtgebietes
fElhren wurde. Dieser stéidtebaulichen folgt die immissionsrechtiiche Wertung der
Bootshauskolonie 1 als eine Gesamtanlage.

Hinsichtlich der rechtlichen Wertung innergebietlicher lmmissionen bedeutet dies, dass
einzelne Nutzer innerhalb des Sondergebietes Bootshauskolonie 1 keinen
Abwehranspruch gegenilber anderen innergebietlichen Emittenten haben, denn diese
sind, vergleichbar mit einem Gewerbebetrieb, Teil der Anlage, zu der sie selbst zéihlen.

FUr die Immissionslage in der Bootshauskolonie 1 im Vergleich zu Sondergebieten
geméL*» § 10 BauNVO bedeutet dies, dass gr6Bere interne lmmissionslasten zwischen
den Nutzern hinzunehmen sind, weil diese Immissionen Teil des planerisch erkannten
und befurworteten Gebietscharakters sind, die aus Bestandsschutzrechten abgeleitet
werden k6nnen. Diese Lasten sind beispielsweise die unmittelbare nachbarschaftliche
Léirmkulisse durch den Aufenthalt auf den kleinen gebéiudebezogenen Freifléichen,
ebenso wie Léirm und Geruch aus der Gebéudenutzung (Kochen, Musik, Gespréiche,
Arbeiten am Boots-Liegeplatz) oder die néichtliche An- und Abfahrt von Fahrzeugen auf
das und von dem Geléinde.

Hochwasser
FUr den Bereich der Bootshauskolonie 1 ist keine Geféihrdung durch Hochwasser
erkennbar. Ein derartiges Ereignis ist seit Jahrzehnten nicht eingetreten und auch davor
nicht berichtet. Die bekannten Schwankungen des Pegels des Teterower See steiien
keine Geféihrdung dar.

Eine planerische oder bauliche Vorsorge wére nicht verhéltnisméiléig, weil

keine hydraulischen Geféhrdungserkenntnisse vorliegen,

f .
I

( 1

die
beheimatet

Bootshauskolonie 1 keine Dauerwohnnutzung oder gewerbliche Nutzung
, die besondere Schutzanspruche oder Gefahrenabwehr gegentnber

Hochwasser erforderlich macht,

die Bootshéiuser hinsichtlich ihrer Bauart und Zweckbestimmung dafiJr geeignet sind,
mit einem steigenden und fallenden Wasserspiegel umgehen zu k6nnen.

Bewertung der lnanspruchnahme der Ressource Boden
Mit der Planung wird an stéidtebaulich nicht integrierter Lage in der Stadt Teterow eine
bereits vorhandene bauliche Nutzung planungsrechtlich Uberarbeitet. Diese Absicht
steht zunéichst im Konflikt mit dem gesetzlichen Ziel des Schutzes des AuBenbereichs
vor Zersiedelung. Insofern wird die vom Gesetzgeber mit Artikel 1 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548) geforderte besondere Ermittiungs- und
Darlegungspfiicht fur Alternativen vor der Neuinanspruchnahme von
Iandwirtschaftlichen Fléchen berfihrt. Die voriiegende Planung beruhrt damit die aus
den Regelungen der §§ 1 (5) letzter Satz, 1 a (2) 3. und 4. Satz BauGB 2013
resultierende Pflicht zur Ermittlung und Darlegung von Pianungsalternativen.

I
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Diese Alternativenprdfung ist im vorliegenden Fall keine Betrachtung anderer in Frage
kommender Fléchen. Die Planung ist ortsgebunden und hat ein besonderes
Entwicklungsziel. Sie kann nur auf der vorhandenen Fléche mit dem vorhandenen
stéidtebaulichen Quartier Bootshauskolonie 1 umgesetzt werden. Eine Verlegung der
Bootshauskolonie 1 unter Wahrung der besonderen stéidtebauiichen Entvvicklungsziele
der Stadt Teterow ist nicht mdglich. Dem Interesse des Gesetzgebers am Schutz des
Auf$enbereiches und dem verantwortungsvollen Umgang mit der Ressource Boden
kommt die Planung insofern entgegen, dass sie keine baulichen Verfestigungen oder
Nutzungsintensivierungen vorsieht. Vielmehr schafft sie in naturréiumiich sensibler
Umgebung einen verbindlichen Nutzungsrahmen, der ohne Planung nicht einzuhalten
wétre.

Bewertung der Planung im Vergleich zu den Zielen der Raumordnung
Die Planung folgt den Zielen der Raumordnung geméf3 § 1 (4) BauGB. Das
Sondergebiet 'Bootshauskolonie 1' erh6ht die Attraktivitét des Mittelzentrums Teterow.

Die Aussagen der Raumordnung zum besonderen Gewicht des gewerblichen
Tourismus in der Mecklenburgischen Schweiz stehen im folgenden Verhéiltnis zur
Planung der Stadt Teterow:

Ausgangslage im Gebiet der Bootshauskolonie 1 ist die bestehende, private
Erholungsnutzung im AuBenbereich gemaB § 35 BaL|GB. Es ist keine gewerbliche
touristische Nutzung vorhanden, die Uber entvvickelte planerische Grundlagen oder
f6rmliche Genehmigungen verfClgt. Insofern ist der Bebauungsplan Nr. 64 der Stadt
Teterow nicht an den Erhalt oder den Schutz raumordnungskonformer
Bestandsstrukturen des gewerblichen Tourismus gebunden und kann dazu auch keinen
Widerspruch entwickeln.

J

Es fehlt aber auch eine begrUndete Perspektive dafur, den Bereich zukElnftig fllr eine
gewerbliche Tourismusnutzung entwickeln zu k6nnen.

Die Planungsabsicht der Stadt besteht in der Ordnung einerseits der zuléssigen Art der
baulichen Nutzung, andererseits der baulichen Maf3e, die letztlich den Planungsanlass
ergeben haben. FUr die Uberplanung des Gebietes mit touristischen Nutzungen fehlen
die rechtlichen und stéidtebaulichen Voraussetzungen.

Eine Anpassung der Bootshauskolonie 1 fur ein zeitgeméiiles gewerbliches
Tourismusangebot wurde eine géinzliche Neuordnung der Bebauung, der ErschlieBung
und der Freiréume erforderlich machen. Diese Planungsvariante ist ausgeschlossen,
weil in der stadtréiumlich nicht integrierten und naturréumlich sensiblen Lage die
Neuerrichtung eines Baugebietes aus rechtlichen und fachlichen Grunden
ausgeschlossen ist. Insofern fehlt die M6glichkeit, auch mit einer grundlegenden
Neufiberplanung der Bootshauskolonie 1 gewerbliche Tourismusentwicklungsziele zu
verfolgen.

Vor diesem Hintergrund entwickelt der Bebauungsplan Nr. 64 fur das Sondergebiet
'Bootshauskolonie 1' keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung im Sinne des
§ 1 (4) BauGB.

l
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Die Zuléssigkeit des Aufenthaltes im Rahmen der privaten Erholung durch die Nutzer ist
auch mit der M6glichkeit zu Ubernachten, zu kochen und ftlr das Verbringen von Freizeit
verbunden. Das ergibt sich aus der ursprUnglich angelegten Nutzungsart und dem
stédtebaulichen Willen der Stadt, dieses Angebot zu erhalten.

Die Planung eroffnet nicht die Mdglichkeit zum Dauerwohnen oder zur gewerblichen
Ferienhausvermietung. Zum einen ist dies bereits aus immissionsschutzrechtlichen
GrUnden ausgeschlossen, siehe dazu Punkt Immissionsschutz Punkt 3, Seiten 13, 18
dieser Planbegrundung. Danach ist die Zuléssigkeit gewerblicher Ferienhausvermietung
der Bootshéiuser mit dem geltenden lmmissionsrecht nicht vereinbar. Die
Immissionsschutzbehorde des Kreises Rostock hat dies mit ihrem Schreiben vom
31. Juli 2019, 106(106)BP6400, klargestellt.

Es bestehen auch keine Instrumente dafiir, diesen Konflikt durch planerische
Festsetzungen zu bewéltigen, weil die bauliche Struidur der Bootshauskolonie 1 einer
solchen L6sung nicht zugéinglich ist.

Die Bootshauskolonie 1 ist daruberhinaus auch nicht fur die Qualitéiten von
zeitgeméillen gewerblichen Ferienhausangeboten ausgelegt. Eine Uber die private
Erholung hinausgehende touristische, gewerbliche Entvvicklung wurde die an dieser
Stelle zuléissigen und vertretbaren Entwicklungsméglichkeiten Uberschreiten. Sie wurde
zudem eine Geféihrdung des Bewahrungs- und Entwicklungszieles der privaten
Erholung bewirken. Den Rahmen fUr die stéidtebauliche planerische Entwicklung des
Gebietes setzt der auf der Historie der Bootshauskolonie 1 beruhende Bestandsschutz
fiJr eine private Erholungseinrichtung, die sensible naturréumliche Lage und
bauordnungs- und immissionsschutzrechtliche Gesichtspunkte.

Die planerische Auseinandersetzung mit dem Gebiet hat ergeben, dass die allgemeine
Zuléissigkeit von gewerblichem Ferienwohnen innerhalb der vorgegebenen
Gebietsstruktur zu stédtebaulichen Misssténden fuhren wurde. Der bisher
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m6glicherweise positive Verlauf ungenehmigter Ferienhausnutzung beruht darauf, dass
nur 3 bis 4 von 36 Bootshéiusern ungenehmigt gewerblich genutzt werden. Das heiI3t,
dass die Folgen weniger intensiv genutzter gewerblicher Ferienhéuser derzeit noch
durch die Uberzahl gering genutzter privater Bootshéiuser abgepuffert werden. WUrde
die Ferienhausnutzung im Baugebiet allgemein zuléssig, were dies mit einem massiven
stéidtebaulichen Qualitétsumschwung verbunden, denn die private Erholungsnutzung
der Bootshéiuser durch Selbstnutzer ist nicht vergleichbar mit der Intensitéit der Nutzung
einer gewerblichen Ferienimmobilie. Die gewerbliche Nutzung ist zunéchst mit einer,
aus wirtschaftlichen GrUnden gebotenen, wesentlich dichteren zeitlichen Belegung der
lmmobilien verbunden. Daraus resultieren mehr Immissionen, h6here soziale Dichte,
gr6f$ere Stellplatznachfrage, intensivere Freifléchennutzung, h6here Auslastung der
Ver- und Entsorgung, schwerer einzuhaltende Ruhezeiten, h6herer lnvestitionsbedarf,
steigende Bodenpreise, aber auch der Verlust nachbarlicher Beziehungen wéren die
Folgen.

I

Diese Entwicklung musste sich in einer baulichen Kulisse vollziehen, die nach
zeitgeméiBen MaBstéiben keinesfalls fur die Nutzung als gewerbliches Ferienhausgebiet
geeignet ist, weil

die Zuléissigkeit gewerblicher Ferienhausvermietung zur Folge hatte, dass in allen 36
Bootshausern diese Nutzung umgesetzt werden k6nnte. Die GrundstiJcke sind
jedoch so eng geschnitten und die Gebéiude sind so kleinteilig, dass die Schaffung
baulicher und qualitativer Mindeststandards fur die gewerbliche Tourismusnutzung fiir
das gesamte Gebiet unm6glich ist. Andererseits verfUgt die Bootshauskolonie 1 aber
Uber keine inneren Flachenreserven, die eine Anpassung an diese Zielsetzung
mdglich machen wurden. Deshalb k6nnen die mcglicherweise guten Erfahrungen mit
den 3 oder 4 illegal vermieteten Bootshausern keinen Mal3stab setzen, fiir die
Umwidmung des gesamten Gebietes. Eine planmaf$ig angelegte stéidtebauliche
Anlage mit dem Ziel der freiflachenbezogenen Erholung wUrde gemessen an
heutigen Mal3staben nicht in dieser Weise angelegt werden, weil sie den allgemeinen
Standards an touristischer Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat nicht entspricht. In dem
Zusammenhang sei beispielsweise auf die Diskussion um die Vergr6l3erung von
Campingstellplétzen verwiesen oder auf die Hinweise in Raumordnungsplanen auf
bis zu 90 m2 grol$en Ferienhéiuser. Selbst die gute Lage der Bootshauskolonie 1 am
Teterower See und die attraktive Gestaltung der Gebéiude und Bootszufahrten
k6nnen die Unterschreitung solcher im Tourismus géingiger Standards auf Dauer
nicht ausgleichen. lhre planerische Verfestigung hingegen wurde einen
stéidtebaulichen Missstand heraufbeschw6ren bzw. genau den Ausgangskonflikt um
bauliche Vergr6l3erung schclren und wird daher abgelehnt.

die bauordnungsrechtlichen Mindestabstéinde der Reetdachhéiuser zwar auf der
Grundlage von Bestandsschutz und mit Hilfe planungsrechtlicher Sonderregeiungen
reduziert werden k6nnen. Diese Reduzierung ist jedoch nur vertretbar f|Ilr eine private
Nutzung durch anséissige Eigner. Das Gefahrenpotential, das besteht, wenn
ortsunkundige Nutzer in dieser Lage sich nicht angepasst verhalten, schlieI3t die
Ciffnung der Nutzung fur einen wechseinden Personenkreis aus.

die Qffnung des Gebietes fiJr gewerbliche Zwecke héitte eine erhebliche
Bodenwertsteigerung zur Folge und w|Ilrde am Immobilienmarkt einen erheblichen
Verwertungsdruck auf die Bootshéiuser bewirken. Damit einher ginge der Verlust der
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BegrUndung:
Traditionell befindet sich am Ende des n6rdlichen Stichkanals eine Slipanlage. Hier
werden die Boote am Anfang der Saison ins Wasser gelassen und am Ende der Saison
aus dem Wasser herausgenommen. Die Slipanlage ist Bestandteil der Kolonie und Teil
der Naherholungsfunktion. Die Slipanlage ist als zuléissige Nutzung in der
Bauleitplanung festzusetzen.

Grtmfléchen geméif3 §9 (1) 15. BauGB

Die grunen Randbereiche der Boctshauskolonie 1 zum See werden als Schutzflachen
zum Erhalt und zur Pflege von Natur und Landschaft oder als Grunflachen zur
Erholungsnutzung festgesetzt. Ein Teil der Grtinfiache (angrenzend an die
Stellplatzanlage) wird als ,,GriJnfléiche Gartenpflege" festgesetzt. Dort soll Gartengerat
und Grunschnitt gelagert werden k6nnen. Zu den Griinfléichen zahlt auch der Festplatz
sudwestlich des Beotshauses Nr. 1.

Begrfindung:
Diese Flachen sind Teil des stimmigen Gesamtbildes der Kolonie. Sie stellen kein
Potential zur Umnutzung dar, sondern sind entvveder als Mal3nahmefléichen gemal3 § 9
(1) 20. BauGB naturnah als Uferzonen zu bewahren und zu pflegen oder als
Grunflachen zur Erholung nutzbar. Bauliche Eingriffe sind schon aus
naturschutzfachlichen und -rechtlichen Grflnden nicht m6glich und nicht wdnschenswert.
Dartiber hinaus greift in Teilen der Planungsgebietes der Schutz gemaf$ § 29 NatSchAG
M-V - Ktisten- und Gewasserschutzstreifen.

Nebenanlagen geméB §9 (1) 4. BauGB i. V m. § 14 BauNVO

Nebenanlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sowie untergeordnete
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Bootshauskolonie 1 dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen, werden als zuléissig festgesetzt.

Begrundung:
Auf der Gemeinschaftsstellplatzanlage und auf den Grunfléchen sind ein zentraler
Stromverteilerkasten, ein Trinkwasseriibergabeschacht und eine zentrale
Schmutzwassersammel- und Hebeanlage vorhanden, die die Ver- und Entsorgungs-
Infrastruktur der Bootshauskolonie 1 sichern und in ihrer Funktion erhalten werden
sollen. Daruber hinaus befinden sich auf dem Geléinde Informationstafeln, ein
Kompostplatz zur 6kologischen Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Grunschnitts
und ein Geréiteschuppen, der die technisch erforderliche Infrastruktur zur Pflege der
Rasenfléichen und Hecken beherbergt. Die benannten untergeordneten Nebenanlagen
stehen dem Nutzungszweck des Sondergebietes nicht entgegen und werden als
zuléissig festgesetzt.
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4.2 MaB der baulicher Nutzung
geméB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Grundfléche geméB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (1) Nr. 1 BauNVO

Die Grundfléiche (GR) pro Hauptanlage 'Bootshaus' muss mind. 40 m2 und darf
h6chstens 50 m2 betragen. Die Fléichen von Terrassen und Balkonen sind darauf nicht
anzurechnen.

Pro Gebéiude ist ein Balkon mit max. 8 m2 Fléche zuléissig. Die Balkone durfen Uber die
Baulinie hinausragen.

Pro Gebéiude ist eine Terrasse von max. 12 m2 zuléissig. Die Terrassen dtirfen Ciber die
Bauiinie hinausragen, ihre Uberdachung ist zuléissig. Sie dfirfen nicht mit Seitenwéinden,
auI3er der angrenzenden Gebéiudewand versehen werden .

4-W Die Uberdachungen von Terrassen und auskragenden Balkonen dUrfen nicht Uber die
TraufWénde des Bootshauses (Schnittpunkt aufsteigende Wand/Dachhaut) hinausragen.

Dachtraufen-AuBenkanten und alle Bodenbefestigungen mussen innerhalb der
Baugrenzen verbleiben und einen Mindestabstand von einem Meter zu den seitlichen
Grundstilcksgrenzen einhalten.

Begrundung:
Die ursprungliche Bootshausfléche betrug ca. 40 m2 und stand im Vergleich zu den
Grundsttlcksfléchen in einem guten Verhéltnis, selbst wenn man die teilweise
unterschiedlichen Grundstucksgr6f3en bertlcksichtigt.

Die zuléssige Erweiterung auf 50 m2 ist zunehmenden Nutzungsanspruchen geschuldet
und stellt eine verbindliche Obergrenze dar, die der attraktive baulich-réiumliche
Rahmen des Gebietes noch tréigt. Die Entvvicklung gr6|'$erer Bauk6rper und weiterer
uberbauter Fléchen wurde eine stédtebaulich nicht gewollte Verdichtung bef6rdern.

Die maximalen Fléchen f|Ilr Terrassen von 12 m2 und Balkonen von 8 m2 soll die
Gebéiudeentwicklung im o. g. Sinne begrenzen und eine zeitgeméiffse Ausstattung
grundséitzlich erm6glichen. Terrassen dflrfen dabei nicht als Anbauten im Sinne von
Réiumen entwickelt werden. Sie diirfen nur eine seitliche Wand, in der Regel die
Anbauwand des Bootshauses, aufWeisen.

Die Untergrenze der GR von 40 m2 soll bewirken, dass die harmonische, als at'traktiv
empfundene Abfolge der Bebauung nicht unterbrochen wird durch zu kieine Baukérper,
die den Eindruck von Liicken hervorrufen wurden.

H6he baulicherAnlagen geméB §9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (1) Nr. 4 BauNVO

Die Firsth6he Uber Geléinde der Bootshéuser muss mind. 5 m und darf h6chstens 5,5 m
betragen. Bezugsh6he ist die H6he des Fuf$weges vor dem Haus. Bauteile wie
Antennen oder LUftungsrohre diirfen die tatséiohliche Firsth6he nicht Uberragen.

r
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Dachliiberstéinden muss einen 1 m Abstand zur seitlichen Grundstficksgrenze
wahren. Eine auch kleinteilige Unterschreitung ist nicht zuléssig. Bei den
Grundstucken Nummern 3 - 14 n6rdlich des Weges A darf der seitliche
Grenzabstand - nur fiJr Dachabstéinde - ausnahmsweise auf 0,5 m reduziert
werden, wenn die dafiir ordnungsrechtlichen Genehmigungserfordernisse erfijillt
sind.

kein Abstand gegentzber den rflckwértigen, wasserseitigen Grundstflcksgrenzen
erforderlich.

ein durch die Baulinie festgesetzter Abstand gegenuber den vorderen,
wegeseitigen Grundsttlcksgrenzen einzuhalten. Dieser darf nur durch Balkone
und Terrassen in den dafur festgesetzten Maf3en unterschritten werden.

BegrClndung:
Die vom Landesrecht abweichenden Abstandstiefen sind bereits préigender Bestandteil
der als Planziel geschUtzten Bootshauskolonie 1. Die Einhaltung neuzeitlicher
Abstandstiefen wclrde die bauliche Erhaltung und Nutzung des Gebietes auf mittlere
Sicht unm6glich machen wegen der geringen Grundstucksgr6f5en. Die Festsetzung der
abweichenden Grenzabstande war Gegenstand einer Abstimmung mit dem
vorbeugenden Brandschutz der Unteren Bauaufsicht des Landkreises Rostock. Von
dort wurde bestatigt, dass bei entsprechender baulicher Ausfuhrung des Brandschutzes
die Unterschreitung landesrechtlicher Abstandstiefen mitgetragen wird und den
erforderlichen Standards der Gefahrenabwehr entspricht. Ebenfalls in Absprache mit
der Unteren Bauaufsicht wurde die Bewertung der lmmissionslage als die einer
einheitlichen Anlage ,,Bootshauskolonie 1" abgestimmt. Daraus folgt, dass die nun
vorgesehenen Abstandstiefen aus Sicht des Ordnungsrechtes die erforderlichen
Standards der Gefahrenabwehr und der gebotenen Sozialabstande gewahrleisten.

5. Umweltbericht

`i.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprdfung durchzufdhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In der Begrundung zum
Bebauungsplan sind entsprechend dem Stand des Verfahrens im Umweltbericht nach
der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltprufung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begrundung (§ 2 a BauGB). Mit dieser Regelung so|| erreicht werden, dass im
Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im Zusammenhang mit einer
Bauleitplanung an einer Stelle gebundelt vorliegen und inhaltlich nachvollzogen werden
k6nnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in der Begrundung als zentraler Quelle alle
wesentlichen umweltrelevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden kijnnen. Seine
Bdndelungsfunktion und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der
BegriJndung kann der Umweltbericht jedoch nur erfullen, wenn er integrierter
Bestandteil der Begrijindung ist, d. h. als ein separates Kapitel innerhalb der
Begrundung gefUhrt wird und nicht als blol3e Anlage dazu, und wenn er tatséichlich alle
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umweltrelevanten Aussagen inhaltlich zusammenfasst, d. h. eine Aufsplitterung
umweltrelevanter Informationen Uber die gesamte Begriindung vermieden wird. Zu den
im Umweltbericht zusammenzufassenden Informationen gehoren somit nicht nur die
klassischen Umweltthemen aus dem Bereich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle
anderen umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie
planungsrelevant sind, wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und
auch des Denkmalschutzes oder sonstiger Sachguter.

a) Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 1,3 ha groI3 und Iiegt am Westufer des Teterower Sees. Es wurde
in den 1950-er Jahren als Erholungsgelénde bebaut. Es wird ein 'Sonstiges
Sondergebiet' (SO) mit der Zweckbestimmung 'Bootshauskolonie 1' geméB § 11
BauNVO festgesetzt. Zudem werden im SUden und Osten 'MaBnahmenfléchen'
festgesetzt. Auch werden 'Grunfléichen' festgesetzt, die im Norden die
Zweckbestimmung 'B6schung', im Siiden und Nordwesten die Zweckbestimmung
'Parkanlage' und im Sudwesten die Zweckbestimmung 'Gartenpflege' erhalten. Zu den
Griinfléichen zéihlt auch der Festplatz siidwestlich des Bootshauses Nr. 1. Ebenso
erfoigt eine Festsetzung von 'Fléichen mit besonderem Nutzungszweck' fUr die Stege im
Osten und die Slipanlage im Nordwesten sowie eine Ausweisung von
Gemeinschaftsstellpléitzen (GSt) in zwei Bereichen des Plangebietes. Die Planung dient
dem Ziel, rechtssichere planungsrechtliche Zuléissigkeitsvorschriften zu erhalten und
das Quartier 'Bootshauskoionie 1' stéidtebaulich zu steuern, weil sich dort
Nutzungskonflikte und stéidtebauliche Fehlentvvicklungen anbahnen.

Das Plangebiet grenzt direkt an das Européischen Vogelschutzgebiet DE 2242-401,
weshalb in der 7. Anderung des Fléichennutzungsplanes der Stadt Teterow bereits eine
FFH-Vorprljfung durchgeftlhrt wurde mit dem Ergebnis, dass die Planung nicht geeignet
ist, gegebenenfalls im Zusammenwirken mit anderen Handlungen eine erhebliche
Beeintréichtigung des Schutzgebietes herbeizufijihren.

b) Beschreibung der Darstellungen mit Angaben Liber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Nach derzeitigem Planungsstand zeichnen sich folgende Fléichenbeanspruchungen
konkret ab:

Aufgrund der Festsetzungen werden Iangfristig weniger Fléchen baulich in
Anspruch genommen.

G) Darstellung der Ziele des Umwellschutzes in einschléigigen Fachgesetzen,
die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

In § 1 a BauGB sind die 'Ergéinzenden Vorschriften zum Umweltschutz' aufgefuhrt, die
bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind. In § 1 a (3) BauGB
ist geregelt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 13 - 19)
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anzuwenden ist und erhebliche Beeintréichtigungen (= Eingriffe) durch geeignete Mall-
nahmen auszugleichen sind. Die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorbereitet werden, werden im Umweltbericht ermittelt und bewertet. Es
werden geeignete AusgleichsmaI3nahmen entwickelt, durch die die Eingriffe ausgegli-
chen werden k6nnen. Die 'Hinweise zur Eingriffsregelung' des Landes Mecklenburg-
Vorpommern werden angewendet.

Die Belange des Artenschutzes (§ 44 BnatSchG) werden in einem separaten Kapitel in
dieser Begriindung behandelt.

Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend aufgefuhrten Fachpléine und Verord-
nungen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berilcksichtigtz

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres MecklenburglRostock' (2011)

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

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
"In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
Iandwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stéétten, auch in vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der Abwégung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, MaI3nahmen und Vorhaben sollen die Iokalen
Standortverhéiltnisse und konkreten agrarstrukturellen Belange besonders
berucksichtigt werden."

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

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewéissern
"|n den Vorbehaltsgebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege so|| den Funktionen
von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwéigung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maf3nahmen und Vorhaben
entsprechend zu berticksichtigen. Von der raumordnerischen Wirkung der
Vorbehaltsgebiete fUr Naturschutz und Landschaftspflege ausgenommen sind die in
diesen Gebieten Iiegenden im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) sowie
Planungen, Maf$nahmen und Vorhaben, sofern sie planungsrechtlich gesichert sind."

Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung
"Kompensationsmaf3nahmen und MaI3nahmen zur Entvvicklung von Natur und
Landschaft sollen schwerpunktméiilig in den Vorbehaltsgebieten Kompensation und
Entwicklung umgesetzt werden. Die Gebiete sollen fUr die Durchfuhrung
entsprechender MaBnahmen gesichert werden."
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Biotopverbund und gemeldetes EU-Vogelschutzgebiet
"|n den zum Biotopverbund zéhlenden Fléichen sollen zerschneidende oder erheblich
beeintréichtigende Vorhaben vermieden werden. Unvermeidbare MaBnahmen sollen so
umgesetzt werden, dass die von ihnen ausgehenden Wirkungen minimiert und
kompensiert werden."

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres MecklenburglRostock, erste
Fortsehreibung (2007)

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock' enthéilt
ebenfalls die Aussage, dass es sich um einen Bereich mit besonderer Bedeutung fiir
den Tourismus handeit. Auf3erdem ist die Lage des Plangebietes innerhalb des
Européischen Vogelschutzgebietes DE 1942 - 401 dargestellt (vgl. Karte 10) sowie
innerhalb des Naturparkes und des Landschaftsschutzgebietes. Hinsichtlich der
Schutzwfirdigkeit des Bodens und des Landschaftsbildes ist der Bereich mit einer sehr
hohen SchutzwUrdigkeit dargestellt (Karten 4 und 8). Die Arten und Lebensréiume sind
in diesem Bereich mit hoher SchutzwUrdigkeit, die Schutzwurdigkeit des Wassers mit
einer mittleren bis hohen dargestellt. Der Bereich hat eine herausragende Bedeutung
fur die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft.

Naturschutzgebiet (NSG) Binsenbrink am Teterower See

Das Plangebiet Iiegt nicht im NSG Binsenbrink am Teterower See, aber grenzt
unmittelbar sudlich an das NSG an.

Naturpark Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Abgrenzung des Naturparks geméiB der Verordnung
zur Festsetzung des Naturparks "Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See"
vom 13. Februar 1997, Fundstelle: GVOBI. M-V 1997, S. 104, Stand letzte Anderung
vom 09. August 2011 (GVOBI. M-V 2011, s. 899, 900).

EU-Vogelschutzgebiet DE 2242-401

Laut dem 'Geoportal Mecklenburg-Vorpommern' Iiegt das Piangebiet nicht innerhalb des
Vogelschutzgebietes. Es grenzt jedoch direkt daran an, weshalb in der 7. Anderung des
Fléichennutzungsplanes der Stadt Teterow bereits eine FFH-Vorpriifung durchgefuhrt
wurde mit dem Ergebnis, dass die Planung nicht geeignet ist, gegebenenfalls im
Zusammenwirken mit anderen Handlungen eine erhebliche Beeintréichtigung des
Européiischen Vogelschutzgebietes DE 2242-401 herbeizuftihren.

LSG Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See

Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
"Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See (Kreis Rostock)", It. Verordnung
vom 13. Februar 1997, GVOBI. M-V 1997, S. 104, Stand Ietzte Anderung vom 09. Au-
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(

rot markiert) (Quelle:

GeméB 'Fortschreibung des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans Mittleres
Mecklenburg / Rostock', 2003, Karte 4 'Schutzwtlrdigkeit des Bodens', handelt es sich
bei den B6den im Plangebiet um 'Bereiche mit sehr hoher SchutzwUrdigkeit'.

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht weitgehend eben. Zwei Wasserzuléufe
verlaufen innerhalb des Plangebietes.

Bewertung .n
Die B6den haben aufgrund ihrer anthropogenen Uberprégung eine 'allgemeine
Bedeutung' fUr den Naturhaushalt.

b) Wasser, Grund- und Oberfléiehenwasser
Im Plangebiei verlaufen Ausléufer des Teterower Sees, zugleich grenzt dieser an das
Plangebiet. Es handelt sich bei dem Teterower See um einen berichtspflichtigen See im
Sinne der Wasserrahmenrichtlinie (VVRRL). Die WRRL hat zum Ziel, dass sich alle
Gewéisser m6glichst bis 2015, spétestens aber bis zum Jahr 2027 in einem guten
Zustand befinden.

Die 'Erfolgskontrolle fur 8 sanierte Seen im Amtsbereich StALU MM 2018',
ausgearbeitet von 'bioplan - Institut fur angewandte Biologie und Landschaftsplanung im
Auftrag des StALU MM', fuhrt zu der Geschichte und den MaBnahmen hinsichtlich des
Teterower Sees folgendes aus:

"Die Iange Geschichte der Stadt ist aber auch eine Iange Zeit der intensiven Nutzung
und Belastung des Sees, da er den Anwohnern nicht nur zum Fischen und Baden
diente, sondern auch deren Abwasser aufnehmen musste. Obwohl die Stadt nicht allzu
groI3 ist, siedelten sich hier doch relativ frclh gr68ere Betriebe und Industrien an, so
dass der See Uber viele Jahre nicht nur kommunale, sondern auch industrielle
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Abwasser verkraften musste. So wurden z. B. bereits 1887 eine Molkerei, 1889 eine
Zuckerfabrik und 1898 ein Schlachthof in Teterow errichtet. Die Folge der langjahrigen
Belastungen/Uberdungungen war eine immer weiter fortschreitende Verschlechterung
der Wasserqualitat des Sees, die sich sogar in einem Ruckgang des Fischbestandes
manifestierte. Blauaigenbluten in den Sommermonaten schrankten ganz erheblich die
Badefreuden ein. Die hohe Produktivitéit hatte z. T. betrachtliche Wassertrubungen und
eine verstarkte Sedimentation und damit Verschlammung des Sees zur Folge.
Mittlerweile ist die Abwasserentsorgung in Teterow deutlich verbessert worden, der See
befand sich, wie ein 2003 vom StAUN Rostock in Auftrag gegebenes Gutachten zeigte,
aber noch immer auf einem unnatUrlich hohen Trophieniveau. Besonders der im
Sudwesten des stark gegliederten Gewassers liegende, etwa 21 ha groI3e Stadtsee, an
welchem sich auch die Badeanstalt der Stadt befindet, wies eine sehr hohe Trophie mit
allen sich daraus ableitenden negativen Folgeerscheinungen wie geringe Sichttiefen,
hohe pH-Werte und eine verstarkte Sedimentation auf. Er ist mit maximal 4 m deutiich
weniger tief als der groBe Zentralteil. Aber auch an den drei Badestellen im stadtnahen
kleinen Westbecken, nordlich der Burgwallinsel und am Golfhotel in Teschow, traten
regelmaf3ig Algenmassenentwicklungen im Sommer auf. Insbesondere vor dem
Hintergrund der grof3en Bedeutung des Gewassers fUr die Naherholung des Gebietes
(Baden, Angeln, Wassersport) und der immer starkeren touristischen Ambitionen der
Stadt Teterow, aber selbstverstandlich auch gemaI3 den Anforderungen, die sich aus der
EU-Wasserrahmenrichtlinie ergeben, wurde von 2012 bis 2015 mit Fordermitteln der
EU und des Landes MV ein umfassendes Restaurierungsprojekt umgesetzt, welches
eine flachendeckende Sedimententnahme im Stadtsee, die Abtrennung des
SchOnungsteiches der Klaranlage Teterow vom Zulauf in den See, die Entschlammung
des Muhiteichs im Verlauf der dem See zulaufenden Kleinen Peene, eine
Nahrstofffallung in beiden Seeteilen mit Polyaluminiumchloridlosung, die Errichtung von
3 Phosphatfallanlagen in den drei Hauptzulaufen zum See sowie gezielte
BesatzmaI3nahmen zur Erh6hung des Raubfischanteils umfasste."

Die Erfolgskontrolle kommt zu dem Ergebnis, dass die am Teterower See
durchgeffihrten Sanierungs- und RestaurierungsmaBnahmen bislang insgesamt
erfolgreich und als nachhaltig eingeschéitzt werden k6nnen. "Andererseits zeigt ein
Extremsommer wie 2018 auch, wie fragil der Zustand noch immer ist und dass
sorgsamst darauf geachtet werden muss, dass sich die Néihrstoffzufuhr zum See nicht
wieder erh6ht und der Fischbestand so bewirtschaftet wird, dass eine
Raubfischdominanz eine Eutrophierung durch Nahrungskettenverschiebungen
verhindert."

Hinsichtlich der Flurabsténde des Grundwassers bestehen keine genauen Angaben.
Angesichts der Topographie und des Reliefs kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass das Grundwasser im Plangebiet oberfléchennah ansteht. Das bedeutet, dass der
mittlere Flurabstand weniger als 1,00 m betréigt.

Ausfuhrungen zum Hochwasserschutz befinden sich bereits auf Seite 20 dieser
Begriindung. Es erfolgen keine planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Hochwasserschutz, weiI:

die Gefahr der Uberflutung der Bootshauskolonie 1 durch Binnenhochwasser am
Teterower See sehr gering ist. Ein derartiges Ereignis ist seit Jahrzehnten nicht
eingetreten und auch davor nicht berichtet. Daher wéire eine planerische oder
bauliche Vorsorge nicht verhéiltnisméifisig,
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die Bootshauskolonie 1 keine Dauerwohnnutzung oder gewerbliche Nutzung
beheimatet, die besondere Schutzansprflche oder Gefahrenabwehr gegentlber
Hochwasser erforderlich macht und

die Bootshéiuser hinsichtlich ihrer Bauart und Zweckbestimmung dafur geeignet sind,
mit einem kurzfristig steigenden und fallenden Wasserspiegel umgehen zu k6nnen.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'h6here Bedeutung' fur den Grund- und fur den
Oberfléchenwasserschutz. Da die bereits vorhandenen Gebéiude der Bootshaus-
kolonie 1 Iediglich planungsrechtlich abgesichert werden sollen, eine zentrale Ableitung
des Schmutzwassers zur Kiéranlage Teterow erfolgt und keine nachteiligen
Veréinderungen in Bezug auf den See planerisch vorbereitet werden, sind keine
weiteren Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser zu erwarten. Ebenso ist eine
Verschlechterung durch diesen Bebauungsplan hinsichtlich der WRRL nicht zu erwarten.
MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind aus den genannten Grunden nicht notwendig.

C) Klima, Luft
Das Plangebiet besteht aus der bereits bestehenden Bootshauskolonie 1 mit ihren Gér-
ten und Zuwegungen. Die Bedeutung fur das Lokalklima ist abhéingig von der vorhan-
denen Vegetation und der Gr6f3e der Vegetationsfléichen. Da es sich vorliegend um ei-
ne bereits bebaute Fléiche handelt und auch keine Erweiterungen geplant sind, ergeben
sich keine Auswirkungen auf das Lokalkiima.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'allgemeine Bedeutung' fur das Lokalklima.

d) Arten und Lebensgemeinschaften
Das Plangebiet wird von einer Bootshauskolonie 1 und dessen Gartenfléichen
eingenommen. Die Bootshéiuser sind dreireihig mit zwei Wasserzuléiufen angeordnet.
Innerhalb des Piangebietes befinden sich GrLinstrukturen in Form von Gartenhecken
und Gebtischen sowie einige Birken und Pappeln. lm Osten des Plangebietes grenzt
der Teterower See an, im Suden befindet sich der Randbereich des Teterower Sees mit
typischen Pflanzen wie Rdhrichten, Schilf und Weidengebflsch. Dieser Bereich ist
geméil3 § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt, ebenso wie der standorttypische
Geh6|zsaum im Osten des Plangebietes. Im Norden Iiegt der Weg 'An der Badeanstalt',
der durch eine Allee von Pappeln eingefasst wird. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Mecklenburgische Schweiz und Kummerower
See und innerhalb des Naturparkes Meckienburgische Schweiz und Kummerower See.

Bewertung
Der Schilfréhrichtbestand (VRP) sowie der standorltypische Geh6Izsaum an stehenden
Gewéssern (VSX) haben aufgrund ihres naturnahen Charakters und des Schutzstatus
eine 'besondere Bedeutung' fUr den Naturschutz. Ihr Erhalt ist textlich festgesetzt.

Das Gelénde der Bootshéuser mit ihren Zuwegungen und Stellpléitzen sowie die Gréi-
ben haben eine 'allgemeine Bedeutung' fur den Naturschutz.
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Biotoptypen Fléiche
Bootshéiuser und -schuppen mit Steganlagen (PZB) 8.661 m2

Graben, Uberwiegend verbaut (FGU) 2.207 m2
Schilfréhricht (VRP) 1.098 m2

standorttypischer Gehélzsaum an stehenden Gewéissern
(VSX)

938 m2

Summe 12.904 m2

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 64 DER STADT TETEROW

Fléichenaufstellung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

e) Landsehaftsbild
Das Plangebiet umfasst eine schon vorhandene Bootshauskolonie 1 direkt am
Teterower See. Aufgrund der vorharidenen Bebauung Iiegt bereits eine Vorbelastung
des Landschaftsbildes vor. Da das Plangebiet Iediglich planungsrechtlich abgesichert
wird und bauliche Verénderungen Uber das bisherige MaB, nicht vorgesehen sind, ist
eine weitere Beeintréichtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Bewertung
Es ist davon auszugehen, dass sich die planungsrechtliche Absicherung der
Bootshauskolonie 1 nicht negativ auf das Landschaftsbild auswirken wird.

f) Mensch, menschliche Gesundheit
Da keine weiteren Bauplétze zur Errichtung von Bootshéiusern geschaffen werden,
sondern der vorhandene Bestand Iediglich abgesichert werden soli, wird die Planung zu
keinen zusétzlichen Beeintréichtigungen fur das Schutzgut 'Mensch' fuhren. In
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht ist die Bootshauskolonie 1 als eine Gesamtanlage
zu betrachten. Nutzungen wie das Dauerwohnen und die Vermietung der Bootshéiuser,
die zu einer anderen Betrachtung fElhren wtirden, sind durch textliche Festsetzungen
ausdrficklich ausgeschlossen.

An das Plangebiet grenzen Iandwirtschaftliche Fléichen. Aus diesem Grund wird
ausdrficklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgeméiI3.en Iandwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Lérm, Staub und Gertiche)
zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken k6nnen und in Kauf zu nehmen sind.

Bewertung
Die Absicherung der Bootshauskolonie 1 wird
Beeintréichtigungen fUr das Schutzgut 'Mensch' fuhren.

zu keinen signifikanten

g) Kultur- und sonstige Sachgiiter
lm Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale, archéiologischen Denkmale oder
sonstige Sachgilter, die in der Planung zu berilcksichtigen wéren.

Bewertung
Keine besondere Bedeutung des Geltungsbereichs.
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h) Fliche
Es handelt sich um eine bestehende Bootshauskolonie 1. Zusétzliche Fléchen aus der
freien Landschaft werden nicht in Anspruch genommen.

i) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Zwischen den Schutzgtntern bestehen keine Wechselwirkungen, die Uber die zu den
einzelnen Schutzgutern behandelten Aspekte hinausgehen.

5.3 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
Es ist die Schaffung eines 'Sonstigen Sondergebietes' (SO) mit der Zweckbestimmung
'Bootshauskolonie 1' geplant. Ebenfalls werden MaBnahmenfléchen im Stiden und
Osten des Plangebietes festgesetzt. Zudem erfoigt eine Ausweisung von 'Fléichen mit
besonderem Nutzungszweck', 'Ful?>wegen' und einer 'Gemeinschaftsstellplatzanlage'
(GSt). Ebenso erfolgt eine Ausweisung von 'Grunfléchen'. Es handelt sich um die
Absicherung und Ordnung der Bootshauskolonie 1. Die Erschliel3ung ist bereits
vorhanden und éindert sich nicht. Erweiterungen sind nicht vorgesehen.

A. Schutzgut Boden

Ermittlung der Fléichenversiegelungen

Es wird ein 'Sonstiges Sondergebiet'
'Bootshauskolonie 1' festgesetzt:

(SQ) mit der Zweckbestimmung

Anzahl GrundstUcke: 36
Zuléssige Fléchenversiegelung:
36 X GR 50 m2 = 1.800 m2

Die Uberschreitungsmfjglichkeit der
GR i. S. v. § 19 (4) BauNVO gilt nur
bis zu einem Umfang von insgesamt
15 m2

36X15m2 540 m2

Zuléissige Versiegelung:

./ bereits vorhandene Versiegelung ca.: 2.506 m2

2.340 m2

Zulssige Neuversieqelung: -166 m2

In Zukunft ist mit einem rllckléiufigen Versiegelungsgrad zu rechnen, da einige
Grundstlizcke den zuléissigen Versiegelungsgrad von insgesamt max. 65 m2 pro
Grundstuck Uberschreiten.
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B. Sehutzgut Wasser

Grundwasser
Da keine Versiegelungen vorbereitet werden, sondern in Zukunft eher von einem
RUokbau auszugehen ist, sind Auswirkungen fur die Grundwasserneubildungsrate nicht
zu erwarten.

Teterower See
Da in Zukunft eher mit einem RUckbau der bauiichen Anlagen ausgegangen werden
kann und das Schmutzwasser bereits zentral zur Teterower Kléiranlage abgefUhrt wird,
ist mit einer Verschlechterung der Qualitét des Sees infolge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 64 nicht zu rechnen.

c. Schutzgut KIimalLuft

(
Es ergeben sich keine Anderungen.

D. Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verlust von Biotopflichen

Fléchen mit besonderer Bedeutung fiJr den Naturschutz
Es werden keine Fléchen mit besonderer Bedeutung beseitigt.

Fléchen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
Es werden keine Fléchen mit allgemeiner Bedeutung beseitigt.

Beeintréichtigung von geschiitzten Tierarten (Artenschutz)
Auf den Artenschutz wird in Kap. 5.4 eingegangen.

E. Beeintréchtiqung des Landschaftsbildes

Es erfolgt kein Eingriff, somit ist hinsichtlich des Landschaftsbildes ebenfalls keine Be-
eintréchtigung zu erwarten.

5.4 Priifung der Belange des Artenschutzes gem5B Bundesnaturschutzgesetz

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

Da durch die Planung keine Eingriffe vorbereitet werden, sondern der vorhandene
Bestand lediglich planungsrechtlich abgesichert wird, ergeben sich keine
Beeintréichtigungen f|Ilr Tier- und Pflanzenarten. Langfristig ist sogar mit einem
abnehmenden Versiegelungsgrad zu rechnen, da die derzeitige Versiegelung - wenn
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auch nur geringfugig
Bebauungsplanes Iiegt.

Uber dem zuléissigen Versiegelungsgrad dieses

Da keine Béiume, Gebfische oder Gebéude beseitigt werden sollen, ergeben sich keine
Beeintréichtigungen auf die im Plangebiet vorkommenden besonders oder streng
geschliltzten Arten.

Fazit
Da durch die Pianung keine Eingriffe vorbereitet werden, sondern der vorhandene
Bestand lediglich planungsrechtlich abgesichert wird, ergeben sich keine
Beeintréichtigungen fiir Tier- und Pflanzenarten.

5.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Mensch
Da keine weiteren Bauplétze zur Errichtung von Bootshéiusern geschaffen werden,
sondern der vorhandene Bestand lediglich planungsrechtlich abgesichert werden soll,
wird die Planung zu keinen zuséitzlichen Beeintréichtigungen ffir das Schutzgut 'Mensch'
fuhren. In immissionsschutzrechtlicher Hinsicht ist die Bootshauskolonie 1 als eine
Gesamtanlage zu betrachten. Nutzungen wie das Dauerwohnen und die Vermietung
der Bootshéiuser, die zu einer anderen Betrachtung fiihren wurden, sind durch textliche
Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen.

An das Plangebiet grenzen Iandwirtschaftliche Fléichen. Aus diesem Grund wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgeméifien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Lérm, Staub und
Gertiche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken k6nnen und in Kauf zu nehmen
sind.

b) Schutzgut Boden
Die Ausweisung eines 'Sonstigen Sondergebietes' (SO) mit der Zweckbestimmung
'Bootshauskclonie 1' wiJrde, wenn es sich nicht schon um eine bereits bebaute Fléiche
handeln wurde, zu Fléichenversiegelungen fur die Anlage von Gebéuden, befestigten
Hoffléichen und Verkehrsfléichen ftihren. Da das Geléinde jedoch bereits bebaut ist und
sogar ein gr6I3erer Versiegelungsgrad vorliegt, als mit dieser Planung zuléssig wird,
werden keine weiteren Fléichenversiegelungen hervorgerufen. Ein Ausgleich ist
demnach nicht erforderlich.

c) Schutzgut Wasser
Im Plangebiet verlaufen Ausléiufer des Teterower Sees, zugleich grenzt dieser an das
Plangebiet. Da die bereits vorhandenen Gebéude Iediglich planungsrechtlich
abgesichert werden sollen und diesbeztiglich keine Verénderungen geplant sind, sind
keine weiteren Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser zu erwarten. Den Zielen der
WRRL steht dieser Bebauungsplan daher nicht entgegen.
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i) Wechselwirk|.|ngen zwischen den Schutzgiitern
Zwischen den Schutzgutern bestehen keine nennenswerten Wechselwirkungen, die
Uber die zu den einzelnen SchutzgUtern behandelten Aspekte hinausgehen.

5.6 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

a) VermeidungsmaBnahmen
. Es werden keine Eingriffe vorbereitet.

b) MinimierungsmaBnahmen
Langfristig werden die vorhandenen Versiegelungen abnehmen.

5.7 Geplante MaBnahme fiir die Kompensation

Kompensationsma[3nahmen werden nicht erforderlich, da mit der vorliegenden Planung
keine Eingriffe vorbereitet werden.

5.8 Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Nicht erforderlich, da keine Eingriffe vorhanden.

5.9 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

a) Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Die vorhandene Bootshauskolonie 1 soll planungsrechtlich abgesichert und gesteuert
werden. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen werden keine weiteren Eingriffe
vorbereitet. Langfristig ist von einem Rfickgang des Versiegelungsgrades auszugehen,
da die bisherig vorhandenen Versiegelungen den zuléssigen Versiegelungsgrad des
Bebauungsplanes Uberschreiten.

b) Prognose bei Nicht-Durchfiihrung
Die Bootshauskolonie 1 wilrde weiterhin so bestehen bleiben. Der Fléchen-
versiegelungsgrad wurde nicht rflckléufig werden, sondern vermutlich eher noch
ansteigen.

5.10 Betrachtung von miiglichen Planungsvarianten

a) Planungsvarianten innerhalb des Geltungsbereiches
Es ist Iediglich vorgesehen, die bestehende Bootshauskolonie 1 planungsrechtlich
abzusichern und zu ordnen. Aus diesem Grund bestehen keine Pianungsvarianten
innerhalb des Geltungsbereiches.
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b) Planungsvarianten auBerhalb des Geltungsbereiches
Die Bootshauskolonie 1 besteht bereits seit den 1950-er Jahren, daher gibt es keine
Planungsvarianten auBerhalb des Geltungsbereiches.

5.11 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Zur Vermessung des GrundstiJcks wurde
Vermessungsbiilro Weinert, Demmin, erstellt.

eine Vermesser-Grundlage vom

Weitere technische Verfahren wurden nicht verwendet.

5.12 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung derAngaben auf.

5.13 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Die Planung sichert den vorhandenen Bestand ab und ordnet das Gebiet. Es werden
durch die Planung keine weiteren Eingriffe vorbereitet. Es ergeben sich daher keine
weitergehenden Auswirkungen fur die Umwelt, so dass ein Monitoring nicht erforderlich
ist.

5.14 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Es ist geplant, das Gebiet der Bootshauskolonie 1 planungsrechtlich abzusichern und
zu ordnen. Es wird zukiJnftig als 'Sonstiges Sondergebiet' (SO) mit der
Zweckbestimmung 'Bootshauskolonie 1 ' festgesetzt, ebenso werden
'MaBnahmenfléchen', 'Fléchen mit besonderem Nutzungszweck', 'Grunfléichen' sowie
'Gemeinschaftsstellplétze' (GSt) ausgewiesen.

Mit diesem Bebauungsplan werden keine Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet,
weshalb auch kein Kompensationserfordernis besteht. An der ErschlieI3ung éndert sich
ebenfalls nichts. Langfristig ist von einem Ruckgang des Versiegelungsgrades
auszugehen.
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s. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung

Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 64 in ihrer
Sitzung am 23. Juni 2020 durch einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung trilt am Tage
nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9Abs. 8 BauGB

7

Teterow, den Q3 44.20.39
Andreas Lange
(Biirgermeister)

C
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