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DatumVerfahrensschritte
29.11.2017Aufstellungsbeschluss

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 29.11.2017
s 12.12.2017T5B-Beteiligung geméif3 4Abs. 2 BauGB

s 27.12.2017 _ 29.01.2018Offentliche Auslegung geméif3 3 Abs. 2 BauGB
25.04.2018Satzungsbeschluss geméfi § 10Abs. 1 BauGB

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrerlsablauf

Grundlagen dieses Satzungsverfahrens sind

die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
Gemeindeordnung - vom 13. Juli 2011 (GVOBI. S. 777),

Teil 1

das Baugesetzbuch (BauGB)
03.11.2017 (BGBI. I s. 3634),

in der Fassung seiner Bekanntmachung vom

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmaohung vom
21.11.2017 (BGBI. I s. 3786),

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stéidtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBI. I s. 1063),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 13. September 2017 (BGBI. I S. 3434),

das Naturschutzausfflhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23. Februar
2010 (GVOBI. S. ee), zuletzt mehrfach geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. s. 431, 436).

1.2 Ver fahren

Die 2. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplans Nr. 34 erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB. Es handelt sich um eine Ma|3nahme der lnnenentwick-
lung mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum und den dazu gehdrenden Stellplatz-
fléichen. Der Grenzwert der Gr6f3e der Grundfléiche von 20.000 m2 gem. § 13 a (1) Nr. 1
BauGB wird durch die vorliegende Planung nicht erreicht. Anhaltspunkte i. S. v. § 13 a
(1) Sétze 4 und 5 BauGB bestehen nicht. Insofern kann das beschleunigte Planverfah-
ren die Erleichterungen gem. § 13 (2) BauGB in Anspruch nehmen.

Der hiesigen 2. Anderung Iiegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 34 aus dem Jahr
2001 und der Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung, ,,Am Stubbenbruch" mit Satzungsbe-
schluss vom 23.11.2016 zu Grunde. Die mit der 2. Anderung nicht Uberplanten Fléchen
bleiben weiterhin durch den Ursprungsplan Nr. 34 und dessen 1. Anderung geregelt.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Im Zusammenhang mit dieser 2. Anderung des B-Planes Nr. 34 wird auch fUr das Ubri-
ge mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 34 Uberplante Gebiet (WA 1 und WA 3) die
BauNVO in der Fassung ihrer Bekanntmachung vom 21.11.2017 festgesetzt, um Zwei-
fel an der Zuléissigkeit von Ferienwohnungen innerhalb der WA1 und WA3 zu beheben.

1.3 Vorgaben iibergeordneter Planungen

1.3.1 Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom
27. Mai 2016 wird die Stadt Teterow als ein 'Mittelzentrum' in der Planungsregion ,,Regi-
on Rostock" eingestuft. Der Begrundungstext fuhrr u. a. aus:

Punkt 3.2 'Zentrale Orte': ,,Mittelzentren sollen als regional bedeutsame Infrastruktur-
standorte gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen in Ihrer Funktion als Wirt-
schafts- und Arbeitsstandorte gestarkt werden."

Punkt 4.2 'Wohnbaufléichenentwicklung': "Der Wohnungsbau ist unter Berilcksichtigung
einer fléchensparenden Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren."

Miftleres Mecklenburg / Rostock

C

lm 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock" (RREP
MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 als zweiter Ebene der Raumordnung ist ausge-
fuhrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen Entwicklungsschwerpunkt im landlichen
Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und Grundzentren' als Raum mit gfinstiger wirt-
schaftlicher Basis festgelegt ist. FUr diese festgelegten Raume gilt, dass sie in ihrer
Leistungskraft gestarkt werden sollen, um auch Cibertirtliche Aufgaben fUr ihre teilraum-
lichen Verflechtungsbereiche erfljllen zu k6nnen.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

1.3.2 Fléichennutzungsplan der Stadt Teterow

Der Fléchennutzungsplan (FNP) der Stadt Teterow stammt aus dem Jahr 2003, derzei-
tiger Stand ist die 5. Anderung. Er stellt im Bereich der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 'Wohnbaufléichen' (W) und Teile eines 'Sondergebietes (SO) Handel mit der
Zweckbestimmung Gartenmarkt' dar.

Der Uberwiegende Teil der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34, das Teilgebiet
WA2, folgt mit der Festsetzung 'WA' gem. §4 BauNVO dem Entvvicklungsgebot des § 8
(2) BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entvvickeln sind.
Das in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzte Allgemeine Wohnge-
biet auf der Teilflache WA 2.1 entvvickelt sich hingegen nicht aus der zugrunde liegen-
den FNP-Darstellung SO Handel. Es handelt sich um einen Bereich, der bei Aufstellung
des FNP fUr die Erweiterung des Gartenmarktes vorgehalten worden war, fur diesen
Zweck aber absehbar nicht mehr ben6tigt wird. Hier sollen nach der 2. Anderung des
B-Planes Nr. 34 zukunftig Stellplatze als Einzel- oder Gemeinschaftsanlagen zugunsten
des WA 2 zulassig sein. Wohnnutzung zulassig sein. Damit entvvickelt sich der Be-
bauungsplan in diesem Teilbereich nicht gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen
des FNP und ist zu berichtigen.

Derzeitige Darstellung des Plangebietes im F-Plan

Seite 5
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Zukiinftige Darstellung des Plangebietes im F-Plan (9. Knd. durch Berichtigung)

1.3.3 Landschaftsplan

Die Stadt Teterow verfugt nicht Uber einen Landschaftsplan. Belange von Natur und
Landschaft, insbesondere auch des Artenschutzes, werden im Rahmen der Planung
berficksichtigt.

1.3.4Landschaftsschutzgebiet und Naturpark

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 und damit auch dieser 2. Anderung
Iiegt unmittelbar n6rdlich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ,,Mecklenburgi-
sche Schweiz und Kummerower See" (Verordnung Uber das gleichnamige Landschafts-
schutzgebiet' vom 25. Februar 1998) und den gleichnamigen Naturpark. Regelungen,
insbesondere die Verbote, die in der Verordnung aufgefUhrt sind, beziehen sich nur auf
das Landschaftsschutzgebiet selbst.

2. Riiumlicher Geltungsbereich, Lage im Stadtgebiet

2.1 Beschreibung des Geltungsbereichs, stidtebauliche Situation

Der ca. 0,6 ha grof3e Geltungsbereich liegt ca. 1 km stldwestlich der Teterower Innen-
stadt am Stadtrand. Der Bereich wird nach Norden abgegrenzt durch das Betriebsge-
Iéinde des Bau- und Gartenmarktes, im Stlden, Westen und Osten durch Wohnbauflé-
chen der 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 34.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht nahezu unbewegt. Die Geléindehéhen
differieren um weniger als einem Meter, wobei die mit'dere H6he bei ca. 11,80 m Uber
HN liegt.

lm Plangebiet selbst besteht eine asphaltierte StraI3e, die Planstraf3e C, die das Gebiet
mit der StraI3e 'Am Stubbenbruch' und der 'Langhéger Chaussee' (L 11) verbindet.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Es besteht Baurecht gem. § 30 BauGB: Im Bereich des Teilgebietes WA 2 auf der
Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 34, 1. Anderung und Ergénzung,
aus dem Jahr 2016. Dort ist ein WA festgesetzt. Im Bereich des WA2.1 gilt bislang die
Festsetzung 'SO Bau- und Gartenmarkt' auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 34 in seiner Ursprungsfassung aus dem Jahr 2001 .

2.3 Angaben zum Bestand

Im Plangebiet dieser 2. Anderung gibt es keine hochbauliche Anlagen. Die Planstra6e C
ist vorhanden. Die tiefbaulichen ErschlieBungsanlagen fClr die vorgesehene Wohnbe-
bauung sind bereits erstellt.

3. Anlass und Ziele der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Konkretisierung der stédtebaulichen Entvvicklungsabsichten
fur den zentralen Teilbereich WA 2 und der daraus resultierende zusétzliche Bedarf an
Fléchen fclr PKW-Stellplétze der vorgesehenen Wohnbebauung.

Diese geéinderten Entwicklungsabsichten sind nicht im Wege einer Befreiung gem. § 31
BauGB von den gegebenen Festsetzungen zu eriangen. Daher, und weii das grund-
séitzliche Entwicklungsziel der Wohnbebauung weiterhin besteht, ergibt sich ein Pla-
nungsanlass gem. § 1 (3) BauGB.

3.2 Ziele der Planung

Die vorliegende Anderungsplanung verfolgt nach wie vor das Ziel, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur Wohnungsneubau zu schaffen. Gegenijber der vorherge-
henden 1. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 34 bestehen keine
grundlegenden Anderungen der Entwicklungsabsichten. Es handelt sich eher um die
Nachsteuerung der Planung infolge konkreter gewordener Vorhabeninhalte.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADTTETEROW

Teilgebiet WA2:
- Anderung der zuléssigeru Grundfléche GR von bisher 1.200 m2 zu zukunftig 1.500 m2,
- Anderung und Erweiterung der Baugrenzen,
- Aufnahme von Ferienwohnungen als ausnahmsweise zuléssige Art der baulichen

Nutzung.

Teilgebiet WA 2.1:
- Festsetzung der Grundnutzung als 'Allgemeines Wohngebiet' anstelle 'Sondergebiet',
- Festsetzung als Stellplatzfléche fUr Einzel- oder Gemeinschaiisanlagen gem. § 9 (1)

Nr. 4 BauGB zugunsten der Fléche WA2.

Die stéidtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

• Anderung einer Teilfléiche ,,Sondergebiet Handel mit der Zweckbestimmung Garten-
markt" in ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA),

• F6rderung der Innenentwicklung durch Anpassung von Festsetzungen zur Schaffung
bedarfsgerechten Wohnraums als Anpassungsstrategie der Stadt Teterow fur die
Wohnraumnachfrage im demographischen Wandel,

• Bereitstellung einer Steilplatzanlage zur Vermeidung stéidtebaulicher Missstéinde in-
folge nicht ausreichender Fléichen fur den ruhenden Verkehr,

• Stérkung der Stadt Teterow in ihrer zentralértlichen Funktion als 'Mittelzentrum' durch
Angebotsdiversifizierung im Wohnungssegment.

4. Stéidtebauliche Wertung, Abwéigung

Mit der Planung wird an stéidtebaulich integrierter Stelle der Stadt Teterow eine bereits
vorhandene und aktuelle bauliche Entwicklungsmdgiichkeit fiir den Wohnungsneubau
planungsrechtiich Uberarbeitet. Die grundséitzliche stédtebauliche Entwicklungsabsicht
zur Nutzung der Uberplanten Fléichen wurde bereits im Rahmen der erst kurzlich, im
Jahr 2016, Uberarbeiteten Planungen erdrtert und positiv entschieden. Wesentliche
neue stéidtebauliche Aspekte oder begriindungsbedtirftige Eingriffe in das drtliche Nut-
zungsgeflecht wirft die 2. Anderung nicht auf.

5. Festsetzungen der 2. linderung des Bebauungsplanes

5.1 Abvgrenzung des Geltungsbereiches

Der ca. 0,6 ha gro13e Geltungsbereich Iiegt ca. 1 km sudwestlich der Teterower Innen-
stadt am Stadtrand. Er umfasst die Flurstilcke 93/19 und 93/48 sowie das FlurstUck
93/18 (PIanstraf3e C) teilweise, alle Flur 14 der Gemarkung Teterow. Der Bereich wird
nach Norden abgegrenzt durch das Betriebsgeléinde des Bau- und Gartenmarktes, im
Suden, Westen und Osten durch Wohnbaufléichen der 1. Anderung und Ergéinzung des
Bebauungsplanes Nr. 341
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

Begrundung:
Die Abgrenzung wurde anhand des Anderungsbedarfes gegenuber den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 34 in seiner Ursprungsfassung und dessen 1. Anderung und
Ergénzung gewéhlt.

5.2 Gliederung des Geltungsbereiches in die Teilbereiche WA 2 und WA2.1

Der Geltungsbereich ist in zwei Teilbereiche unterteilt mit den Bezeichnungen WA2 und
WA2. 1 |

Begrundung:
Die Bezeichnung WA 2 entspricht der Nummerierung im Bebauungsplan Nr. 34, 1. An-
derung und Ergéinzung. Das WA 2.1 hat als Stellplatzfléche fur Einzel- oder Gemein-
schaftsanlagen eine dienende Funktion gegentnber der Fléiche WA2.

6. Zuléssige Arten der baulichen Nutzung

6.1 RegelméiBig zuléssige Arten der bauliehen Nutzung

Die Teilbereiche WA 2 und WA 2.1 sind als "Allgemeine Wohngebiete" festgesetzt auf
der Rechtsgrundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §4 BauNVO.

Allgemein zuléssige bauliche Nutzungen im WA2 sind

Wohngebéiude gem. §4 (2) Nr. 1 BauNVO,
der Versorgung des Gebietes dienende Léiden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht st6rende Handwerksbetriebe, gem. §4 (2) Nr. 2 BauNVO,
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliohe und sportliche Zwecke
gem. §4 (2) Nr. 3 BauNVO,
Réume fur Freie Berufe gem. § 13 BauNVO.

Begrtindung:
Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt Teterow. Es
soll ein Wohngebiet entstehen, das auch andere, ausschlieI3|ich wohnvertragliche Nut-
zungen aufnehmen kann. Dies gilt in besonderem Mai$e auch fUr freie Berufe und so-
ziale und gesundheitliche Dienstleistungen, ohne allerdings die Eigenart eines Allge-
meinen Wohngebietes in Frage zu stellen.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO bezieht sich auf in der Regel
kleinteilige, gemeinnfitzige und 6ffentliche Angebote, die in Wohngebieten grundséitzlich
als vertréiglich im gebietlichen Versorgungsrahmen erachtet werden k6nnen und an die-
ser Stelie ausdrucklich erwunscht sind.

Die Zuléssigkeit von Léden und Gaststéitten im WA 2 zielt in erster Linie auf die M6g-
Iichkeit ab, besondere Wohnformen mit einen Versorgungsangebot zu versehen und
Auf3enwirkungen und Fléchenkonkurrenzen gegenuber dem Wehnen und den sozialen
und gesundheitlichen Dienstleistungen entgegenzuwirken.

Seite 9



2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

lm Teilgebiet wA'2.1 sind zuléssig:

Stellplétze als Einzel- oder Gemeinschaftsanlagen zugunsten des WA 2, gem. § 9
(1) Nr. 4 und § 22 BauGB sowie § 12 (1) BauNVO.

Begrundung:
Die Eingrenzung der Zuléissigkeit der Fléchennutzung auf Stellpléitze im WA 2.1 ist mit
dem Bedarf aus der Wohnnutzung im WA 2 begrUndet. Es soll ein ausreichendes und
klar zugeordnetes Angebot geschaffen werden, um Misssténde durch wildes Parken,
Parksuchverkehr usw. zu vermeiden.

6.2. Ausschluss von ausnahmsweise zuléssigen Arten der baulichen Nutzung

Nicht zuléissige Ausnahmen baulicher Nutzungen gemél3 § 1 (6) BauNVO sind die Nut-
zungen gem. § 4 (3) Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe, auI3er Ferienwohnungen nach MaI3gabe
der zuléssigen Ausnahme, 2. Spiegelstrich (siehe unten),
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Begrfindung:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen hinsichtlich ihrer teilweise exteneiven
Platzansprtiche und ihres Erscheinungsbildes den SchutzansprUchen und Zieisetzun-
gen der hiesigen Planung. Die ausgeschlossenen Nutzungen werden als nicht kompati-
bel mit der angestrebten Wohriqualitéit erachtet. Sie sind nicht Teil der zuléissigen Aus-
nahmen gem. § 1 (6) BauNVO.

Zuléssige Ausnahmen gem. §4 (3) Nr. 3 BauNVO sind:

Aniagen fUr Verwaltungen,
nicht stdrende Gewerbebetriebe nur in Form von Ferienwohnungen gem. § 4 (3)
Nr. 2 i. V. m. § 13 a BauNVO, wenn diese sich dem Dauerwohnen unterordnen.
Zwingende Voraussetzung fUr Ferienwohnungen ist die Uberwiegende Dauer-
wohnnutzung in den jeweiiigen Gebéuden. Ausschlief3Iich oder ijlberwiegend dem
Ferienwohnen dienende Gebéude sind nicht zuléssig.

Begrundung:
Ausnahmsweise zuléssig bleiben Anlagen fur Verwaltungen gem. §4 (3) Nr. 3 BauNVO.
Derartige Einrichtungen entvvickeln eine geringe St6rwirkung ur\d weisen héufig groI8.e
Schnittmengen mit den sozialen und gesundheitlichen Dienstleistungen auf. Sie sind
vereinbar mit dem Entvvicklungsziel des Allgemeinen Wohngebietes.

Ferienwohnungen als unteergeordneter Teil der Gesamtnutzung erscheinen in dem ge-
planten Gebiet stéidtebaulich vertretbar, solange die Wohnnutzung dadurch nicht beeint-
réichtigt wird. Sie sind begrenzt auf den Umfang 'nicht stdrende Gewerbebetriebe'.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

MaaB der baul ichen Nutzung

7.1 Mali der baulichen Nutzung - Anzahl der Vollgeschosse

7.

Innerhalb des WA2 sind max. 3 Vollgeschosse zuléssig.

BegrUndung:
Hier soll eine verdichtete Bebauung zuléssig sein, die wirtschaftlich und technisch giins-
tige Bau- und Nutzungsmdglichkeiten einréiumt. Von der Geschosszahl kann im Wege
der Befreiung abgewichen werden, wenn die festgesetzte Firsth6he eingehalten wird.
Staffelgeschosse, die im Sinne des Bauordnungsrechtes nicht als Vollgeschoss zéihlen,
sind zuléissig.

C
7.2 MaB der baulichen Nutzung - Grundfléiche

Innerhalb des WA 2 ist die zuléssige max. Grundfléche (GR) fUr Hauptanlagen mit
1.500 m2 festgesetzt.

Begrijmdung:
Diese Festsetzung entspricht der konkreten Bebauungsabsicht. Sie ist stéidtebaulich an
dieser Stelle problemlos und ohne Konflikte zu verursachen umsetzbar. Die Obergrenze
des § 17 BauNVO von GRZ 0,4 fUr Allgemeine Wohngebiete wird nicht Uberschritten
(GR 1.500 m2 ./. 4.103 m2 Baugrundstuck = GRZ 0,366).

7.3 Mal! der baulichen Nutzung - Firsth6he (FH)

Innerhaib des WA 2 ist die zuléissige max. bauliche H6he auf die Firsth6he 26 m Uber
HN festgesetzt. Aufragende technische Gebéiudeteile wie Antennen, Schornsteine und
Blitzableiter sind nicht auf die zuléissige H6he anzurechnen.

Begrclndung:
Es ergibt sich eine ungeféhre Bauh6he von 14 m. Dies ist ausk6mmlich fur eine Bebau-
ung mit drei Vollgeschossen. Durch die gegenuber den angrenzenden Baufléchen im
Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung und Ergéinzung, differenzierte Festsetzung bauli-
cher H6hen wird eine Staffelung im baulichen Erscheinungsbild des Gebietes bewirkt,
die stéidtebaulich gewunscht ist.

8. Uberbaubare Grundst i icksf lécheen

Innerhalb des WA 2 ist durch Baugrenzen eine zusammenhéingende, knapp 100 m lan-
ge und bis ca. 31 m breite Uberbaubare Fléiche festgesetzt. Die festgesetzte offene
Bauweise verhindert allerdings Bauléirigen von mehr als 50 m.

Begriindung:
In dem Bereich wird eine intensivere bauliche Nutzung in Form von Mehrfamilienhéiu-
sern erm6glicht. Diese Abhebung gegen|Ilber den angrenzenden Bereichen entspricht
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

dem stéidtebaulichen Konzept der verschiedenen Planbereiche aus der 1. Anderung
und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr. 34 und dieser 2. Anderung.

9. Bauweise und Hausformen

Im WA2 ist nur die offene Bauweise zuléssig ohne Festsetzung eines Gebéudetypus.

Begrtlndung:
Der Bereich soll die Méglichkeit fur Geschosswohnungsbau in mehreren Gebéuden
vorhalten und Ansiedlungsméglichkeiten auf gr6f3eren Geschossfléchen bieten, u. a.
auch fUr sozialen oder gesundheitlichen Zwecken dienende Einrichtungen.

(;T~ 10. Fléchen f i i r  Stel lpléi tze

Im WA 2.1 sind Fléichen ZUM Abstellen von Fahrzeugen zugunsten des WA 2 zuléssig,
gem. § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB sowie § 12 (1) BauNVO.

Begrclndurlg:
Es so|| ein ausreichendes und klar zugeordnetes Angebot geschaffen werden, um Miss-
sténde durch wildes Parken, Parksuchverkehr usw. zu vermeiden.

11. éffentliche Verkehrsfléche

Die Planstraf$e C
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB.

ist als 6ffentliche Verkehrsfléiche festgesetzt, geméfl.

Begriimdung:
Die innere GebietserschlieI3ung wird derzeit auf privaten Flachen abgeWickelt. Diese
werden nach Fertigstellung der Planung als 6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet und
in das Efigentum und die Baulast der Stadt Teterow Ubergehen. Ziel der Festsetzung ist
die dfferitliche Sicherung der uneingeschrankten bauplanungsrechtlichen Erschlief$ung
aller Bauflachen. Zwischen der Stadt Teterow und dem heutigen Fiacheneigenttimer ist
die beabsichtigte Ubertragung einvernehmlich abgestimmt.

Der Verlauf der Verkehrsfléchen ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die exakte Lage
der in der Planzeichnung festgesetzten Fléichen ist kein planerischer Grundzug. Abwei-
chungen kdnnen, wenn die Voraussetzungen dafur vorliegen, Uber § 31 Abs. 2 BauGB
(Befreiung) geprtift werden. Planerische Grundztige sind allerdings die uneingeschréink-
te ErschlieI3ungsfunktion dieser Fléichen und deren sich aus der Planzeichnung erge-
bende Breite.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

12. Versorgungsanlagen

Kleinwindkraftanlagen und selbstéindige Solaranlagen sind unzuléissig. Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebéiuden zuléssig, parallel angeb-
racht zur Fassade oder zum Dach. Selbsténdige Anlagenstandorte sind im Plangebiet
nicht zuléissig.

Begrundung:
Kleinwirldkraftanlagen k6nnen mit erheblicher optischer und akustischer St6rwirkung
Uber die eigentlichen GrundstUcksgrenzen hinaus verbunden sein. Derartige Stérungen,
auch wenn diese nur subjektiv wahrgenommen wurden, sollen ausgeschlossen werden.
Gleiches gilt fclr die optisohe Wahrnehmbarkeit von selbsténdigen Solaranlagen und
deren baulichem Erscheinungsbild. Der Nutzung fiJr Solaranlagen stehen aber Gebéu-
deoberfléichen zur Verfugung.

I

13. Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an die rfickwértige Gebéudeseite und an Freifléichen eines groB-
fiéchigen Einzelhandels 'Bau- und Gartenmarkt'. Die von dort auf das Plangebiet einwir-
kenden Immissionen aus Léirm, Staub, Erschiltterung wurden anhand der organisatori-
schen, zeitlichen und réumiichen Betriebsabléufe des Baumarktes bewertet. Das hat
zum Ergebnis gefUhrt, dass keine relevanten, planungsbegrfindenden Schutzmaf3nah-
men erforderlich sind.

Die von der Bahnstrecke an der Strai$e ,,Am Séigewerk", aufZ~.erhalb des Geltungsberei-
ches stammenden Immissionen, sind im Geltungsbereich nur geringftigig wahrnehmbar.
Sie begrUnden keine planerischen SchutzmaI?>nahmen.

Das Plangebiet ist planungsrelevanten Schallimmissionen ausgesetzt, die durch den
StraI3enverkehr auf der Langhéiger Chaussee (Landesstraf3e L 11) heworgerufen wer-
den. Diese lmmissionslage wurde bereits zur Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr
2000 gutachterlich bewertet. Das damalige Gutachten ist die Grundlage fOr den planeri-
schen Umgang auch in dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34.

Die einzelnen Konflikte, die sich aus der Sicht des Schallschutzes gegentiber Straf$en-
verkehrsléirm ergeben, wurden zudem im Zusammenhang mit der ,,Léirmminderungs-
planung Stadt Teterow" (Dr. Degenkolb / Rostock, Stand: 10.06.2002) im M 1:5.000 er-
mittelt. Dieses Grundlagenwerk geht nicht auf die Fléiche dieser 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 34 ein, sondern bewertet im Stadtgebiet vergleichbare Fléchen und
zieht vergleichbare Schlfisse. Demnach sind die Orientierungswerte geméiI3 DIN
18005/1, Beiblatt 1, (55 dB(A)) innerhalb des Geltungsbereiches tagsuber und nachts
(45 dB(A)) einzuhalten.

Zudem zu Rate gezogen fClr die planerische Bewertung wurde die ,,Stédtebauliche
Lérmfibel online" des Ministerium fur Verkehr und lnfrastruktur Baden-Wurttemberg.
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Als Ergebnis der lmmissionseinschéitzung sind in der Planzeichnung der Lérmpegelbe-
reich III nachrichtlich dargestellt und die daraus abzuleitenden Vorkehrungen zum
Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen im Text (Teil B) festgesetzt. Diese betref-
fen das erforderliche resultierende Scha||déimmmaf$, den erforderlichen hygienischen
Luftvvechsel in Schlaf- und Kinderzimmern, schalldéimmende Lljftungseinrichtungen so-
wie die Grundriss-Gestaltung der Gebéiude.

14. Cirtliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriiien treffen Aussagen zu Werbeanlagen und Fassadenoberfléi-
chen, wobei letztgenannte nicht fUr Nebenanlagen, Garagen und Carports anzuwenden
sind.

Begrundung:
Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen sind erforderlich, um Uber ein Grundge-
rust an Regelungen zu verfugen, das eine stadtebaulich geordnete, im Ortsbild harmo-
nisch auftretende Bebauung gewahrleistet. Der Plan will in dem Rahmen, in dem es die
Wirtschaftlichkeit und die gebotene planerische Zurlickhaltung empfehlen, solche Ge-
staltvorgaben treffen, die das Vorhaben als Teil einer geordneten Stadtentwicklung er-
kennbar machen. Die wenigen Vorgaben, die diesbeziiglich formuliert sind, erscheinen
verhéiltnismél$ig. Die in der Satzung getroffenen Festsetzungen sind verbindlich zu
handhaben. Die vorgeseNenen Ausnahmen 1fir Solarmodule raumen die Mdglichkeit ein,
ein besonderes Mal$ an Energieeinsparung bzw. der Gewinnung regenerativer Energien
im Stéidtebau auf kleinteiliger Ebene umzusetzen. Sie sind daher vertretbar, aber auch
deutlich auf diese Zielsetzung begrenzt.
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15. Ver- und Entsorgung

Die tiefbauliche Infrastruktur ist im Jahr 2017 ergéinzt worden. Dies gilt insbesondere fUr
den Anschluss des Plangebietes an Wasser, Abwasser, Energie und Telekommunikation.

16. Abfal l

FUr die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Eigenbetriebes 'Abfa||wirtschaft'
des Landkreises Rostock maBgeblich.

17. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Maf3nahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.
Soweit Verénderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, k6nnen diese
in Form notarieller Vertrége durchgeftihrt werden.

18. Kosten

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten tréigt der Grundeigentfl-
mer. Zwischen der Stadt Teterow und dem Grundeigenttlmer ist im Vorfeld der Planung
eine stéidtebauliche Vereinbarung zur Kostentlbernahme abgeschlossen worden.

19. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung

Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begrtlndung zur 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 in ihrer Sitzung am 25.04.2018 durch einfachen Beschluss gebilligt. Die Sat-
zung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgest-ellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow, den J? a§..>z090 9 4l c

Dr. Reinhard Dettmann
(Biirgermeister)

C
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