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1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Ok-
tober 2015 (BGBI. | S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 und

- § 2 Abs. 2 Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13. Juli 2011.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 26.04.2016
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 29.06.2016
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 07.07.2016
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 01.08. - 02.09.2016
Satzungsbeschluss gema § 10 Abs. 1 BauGB 23.11.2016

1.2 Verfahren

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 34 erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB. Der Grenzwert der Geschossflache von 20.000 m? gem.
§ 13 a (1) Nr. 1 BauGB wird durch die vorliegende Planung nicht erreicht. Anhaltspunkte
i. S.v. § 13 a (1) Séatze 4 und 5 BauGB bestehen nicht. Insofern kann das beschleunigte
Planverfahren die Erleichterungen gem. § 13 (2) 1. und 4. BauGB in Anspruch nehmen.
Der hiesigen Anderung und Ergénzung liegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 34
LAm Stubbenbruch® mit Satzungsbeschluss vom 19. Juli 2001 zu Grunde. Der Be-
bauungsplan Nr. 34 wird durch die 1. Anderung und Erganzung teilweise Uberplant, die
nicht Gberplanten Anteile des alten Geltungsbereiches werden weiterhin durch den Urs-
prungsplan geregelt.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 34 sind geringfiigige
Anpassungen des Flachennutzungsplans notwendig. Diese kénnen gem. § 13 a (2)
Nr. 2 BauGB durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes (5. Anderung des
Flachennutzungsplans durch Berichtigung) behoben werden, so dass dann dem Gebot
des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, in vollem Umfang entsprochen wird.
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1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

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 Begriindungstext fihrt 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 'Wohnbauflachenentwicklung': "Der Wohnungsbau ist unter Beriicksichtigung
einer flachensparenden Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren."

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock” (RREP
MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 als zweiter Ebene der Raumordnung ist ausge-
fahrt, dass Teterow als 'Mittelzentrum' einen Entwicklungsschwerpunkt im landlichen
Raum darstellt und wie alle 'Mittel- und Grundzentren' als Raum mit gunstiger wirt-
schaftlicher Basis festgelegt ist. Flr diese festgelegten Raume gilt, dass sie in ihrer
Leistungskraft gestarkt werden sollen, um auch tberértliche Aufgaben fir ihre teilraum-
lichen Verflechtungsbereiche erfillen zu kénnen.

"

Abbildung 1: A&Sschmtt de‘/"'Kér%e d;éwfa?;gionalen
Mittleres Mecklenburg / Rostock

+

Raumentwicklungsprogramms 2011 -
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1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

1.3.2Flachennutzungsplan der Stadt Teterow

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teterow stammt aus dem Jahr 2003, derzei-
tiger Stand ist die 4. Anderung. Er stellt den (iberwiegenden Geltungsbereich der 1. An-
derung und Ergédnzung des Bebauungsplans Nr. 34 als Wohnbauflache ,W* dar. Eine
Ausnahme bildet der mittlere nérdliche Teil, der im FNP als ,SO Handel“ dargestellt ist.
Es handelt sich um den Bereich, der bei Aufstellung des FNP fur die Erweiterung des
Gartenmarktes vorgehalten worden war, fir diesen Zweck aber absehbar nicht mehr
bendétigt wird. Hier soll nach dem Bebauungsplan zukiinftig Wohnnutzung zulassig sein.
Damit entwickelt sich der Bebauungsplan in diesem Teilbereich nicht gem. § 8 (1)
BauGB aus den Darstellungen des FNP und ist zu berichtigen.

Derzeitige Darstellung des Plangebietes im F-Plan




1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

1.3.3 Landschaftsplan

Die Stadt Teterow verflgt nicht tber einen Landschaftsplan. Belange von Natur und
Landschaft, insbesondere auch des Artenschutzes, werden im Rahmen der Planung
berucksichtigt.

1.3.4 Landschaftsschutzgebiet und Naturpark

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 34 liegt
unmittelbar nérdlich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ,Mecklenburgische
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 aufgefiihrt sind, beziehen sich nur auf
das Landschaftsschutzgebiet selbst.

2. Réaumlicher Geltungsbereich, Lage im Stadtgebiet
2.1 Beschreibung des Geltungsbereichs, stidtebauliche Situation '

Der ca. 3,1 ha grole Geltungsbereich liegt ca. 1 km sidwestlich der Teterower Innen-
stadt am Stadtrand, aber noch im Siedlungszusammenhang. Der Bereich wird nach
Norden abgegrenzt durch das Betriebsgelande des Bau- und Gartenmarktes, im Wes-
ten durch einen Wassergraben parallel zur Kleinen Peene, im Siidosten durch die
Langhdger Chausse und im Siidosten durch einen Wassergraben als Grenze zur Nie-
derung des Landschaftsschutzgebietes.

Die Topographie im Geltungsbereich ist maRig bewegt, es bestehen Niveauunterschie-
de von ca. 1,0 bis 1,5 m zwischen dem Ost- und dem Westteil, zudem fallt das Gelédnde
im letzten Teil nach Sidwesten ab. Der Geltungsbereich liegt zwischen zwei Niederun-
gen, die durch die angrenzenden Wassergraben und die Kleine Peene hydraulisch er-
schlossen sind. Die Grundwasser-Flurabstande sind dementsprechend gering.

Der Bereich ist an das ortliche und Uberdrtliche Stralennetz durch die Langhéager
Chaussee angebunden.

Im Plangebiet selbst bestehen drei asphaltierte Stral’en, die das Gebiet zwischen der
Strale Stubbenbruch und der Langhdger Chaussee in einer Art RingerschlieBung mit
zwei dulReren Anbindungen aufteilen.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Es besteht zunéchst Baurecht gem. § 30 BauGB auf der Grundiage des rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 34 aus dem Jahr 2001. Der Bebauungszusammenhang bzw.
mit Baurechten nach § 30 BauGB versehene Bereich der Stadt Teterow endet stdlich

des Gebietes.
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1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

2.3 Angaben zum Bestand

Der oberirdische Baubestand im Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung umfasst im
Teilbereich WA 1 einige Gartenhitten, die allerdings nicht unter die Regelungen des
Bundeskleingartengesetzes fallen. Die Kleingartennutzung ist beendet. Im Teilbereich
WA 3 befindet sich das Betriebsleiter-Wohnhaus fiir den Baumarkt. Im WA 2 gibt es kei-
ne hochbauliche Anlagen.

Im Laufe der Zeit sind verschiedene Gelandeaufschittungen und -abgrabungen erfoigt.
Diese sind nun in der Planzeichnung als topographischer Bestand (Ist-Hdhen) festge-
setzt.

Im Planbereich besteht ein StralBennetz auf privatem Grund, das auch als Bereitstel-
lungsraum fir Lieferverkehre des Bau- und Gartenmarktes genutzt wird.

Das Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung stellt sich als verkehrserschlossene
Freiflache mit kurz gehaltenen Wiesen dar, im Bereich der Wassergraben und der ehe-
maligen Kleingérten befinden sich einzelne Baume.

Eine tiefbauliche Hauptnutzung sind die vom Eigentiimer angelegten, verkehrstaugli-
chen ErschlieBungsstralen aus dem Jahr 1996. Dieses kleine Strallennetz wurde je-
doch nur als Fahrbahn und Abwasserkanal errichtet und nicht in Verbindung mit der Ub-
lichen tiefbaulichen Erschlieung fiir Gas, Wasser, Haus-Abwasser, Strom. Diese Lei-
tungen und Kanale sind im Plangebiet nicht existent oder im Bereich der Planstrae B,
abweichend vom Verlauf der Straflentrasse, verlegt. Anschliisse fiir alle Medien liegen
im Bereich der Langh&ager Chaussee an der Plangebietsgrenze.

Zudem vorhanden ist eine das Gebiet querende unterirdische Trinkwasserleitung AZ-
DN 400. Diese Leitung muss im Rahmen der Neuordnung des Gebietes so verlegt wer-
den, dass eine Parzellierung und ungestorte bauliche Inanspruchnahme méglich wird.
Vorhanden ist auch eine von Stidwest nach Nordost verlaufende Hochspannungsfreilei-
tung, die zukinftig umgelegt wird. Abstimmungsgesprache mit den Tragern der Trink-
wasserleitung und der Hochspannungsleitung ergaben die Bereitschaft, die Leitungs-
verlaufe der Freileitung und der Trinkwasserleitung der zukiinftigen Planung anzupas-
sen.

Bodenbelastungen in Form von naturfremden Ablagerungen, Geb&uderesten u. A. wur-
den wahrend der Planungsarbeiten und behérdlichen Abstimmungen nicht erkannt oder
angezeigt.

Die gegebene duliere und innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits
vollsténdig und in gutem Zustand. Sie ist fur die weitere Nutzung im Sinne des Pla-
nungszieles sehr gut geeignet. Eine innere tiefbauliche ErschlieBung zur Ver- und Ent-
sorgung von Wohngebauden muss gréRtenteils noch erstellt werden.
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3. Anlass und Ziele der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die gednderte stadtebauliche Entwicklungsabsicht fiir den stdli-
chen und zentralen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 34.

Der vorhandene Bebauungsplan Nr. 34 sieht im Norden und in der Gebietsmitte noch
Baufldchen fir den Einzelhandel (Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt) vor, im Sudteil
Allgemeine Wohngebiete.

Die Entwicklung des Nordteils wurde plangemaR umgesetzt, es besteht ein Bau- und
Gartenmarkt. Der Zentrale Bereich des alten B-Planes Nr. 34 war ebenfalls fir Einzel-
handel vorgesehen und wird aber dafiir nicht mehr benétigt. Hier sollen in Zukunft
Wohnbauflachen entstehen, auf der Grundlage der 1. Anderung und Erganzung (WA 2).

Im Suden sieht der Ursprungsplan bereits Allgemeine Wohngebiete vor. Mittlerweile
besteht der Wunsch, diese Wohnbauflachen besser zu ordnen und nach zeitgematen
Nutzungs- und Gestaltungsvorstellungen planungsrechtlich vorzubereiten. Zudem ist es
erforderlich, eine geordnete ErschlieBung mit Leitungen und Kanalen fur die Ver- und
Entsorgung an die Teilgebiete WA 1 und WA 2 heranzufithren.

Das heutige Betriebsleiter-Wohnhaus und die daran sudlich angrenzende unbebaute
Flache (WA 3) sollen ebenfalls als Wohnbaufldchen neu geordnet werden. Dabei soll
die Zweckbindung des Betriebsleiter-WWohnhauses entfallen. Das Grundstiick wird in
Zukunft stadtebaulich integriert in das vorgesehene Wohngebiet.

Diese geanderten Entwicklungsabsichten sind nicht im Wege einer Befreiung gem. § 31
BauGB von den gegebenen Festsetzungen zu erlangen. Daher, und weil eine ortsbauli-
che Brache vermieden werden soll, besteht ein Planungsanlass gem. § 1 (3) BauGB.

3.2 Ziele der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel eines Wohngebietes mit unterschiedlichen Flachenange-
boten fir den Wohnungsneubau. Zudem soll im Rahmen der Grundnutzung 'Aligemei-
nes Wohnen' die Moglichkeit geschaffen werden, Fiachen fur soziale Dienstleistungs-
angebote zu schaffen. Die das Wohnen nicht stérenden Gewerbe und Dienstleistungen
sollen sich an die demographisch bedingte Nachfrage nach sozialen und gesundheitli-
chen Dienstleistungsangeboten richten.

Die stédtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Anderung zweier Teilflichen ,Sondergebiet Handel mit der Zweckbestimmung Gar-
tenmarkt” in ein 'Aligemeines Wohngebiet' (WA);

e Zulassigkeit verschiedener Wohnungsbautypen als Anpassungsstrategie der Stadt
Teterow fir die Wohnraumnachfrage im demographischen Wandel;

e Forderung von sozialen und gesundheitlichen Dienstleistungsangeboten fir die
Wohnbevdlkerung durch Flachenbereitstellung;
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1. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34 DER STADT TETEROW

e Herausnahme Uberbaubarer Grundstiicksflachen aus Niederungsbereichen;

e Forderung der Innenentwicklung durch Anpassung von Festsetzungen zur Umset-
zung von Bauabsichten (Aktivierung von Baulandreserven);

e Bundelung und Verlegung von das Plangebiet kreuzenden Versorgungsleitungen in
eine zukinftig offentliche ErschlieBungsflache;

¢ Ergénzung der fur ein Wohngebiet erforderlichen Infrastruktur;

o Aufwertung des Standortes "Teterow' durch Angebotsdiversifizierung im Wohnungs-
segment.

4. Stéddtebauliche Wertung, Abwégung

Mit der Planung wird an stadtebaulich integrierter Stelle der Stadt Teterow eine bereits
vorhandene bauliche Entwicklungsmaoglichkeit fir den Wohnungsneubau planungsrech-
tlich Uberarbeitet. Diese Absicht steht nicht im Konflikt mit dem gesetzlichen Ziel des
Schutzes des Aulienbereichs vor Zersiedelung. Insofern wird die vom Gesetzgeber mit
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geforderte besondere Er-
mittlungs- und Darlegungspflicht fir Alternativen vor der Neuinanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen nicht beriihrt. Die vorliegende Planung beruhrt auch nicht
die aus den Regelungen der §§ 1 (5) letzter Satz, 1 a (2) 3. und 4. Satz BauGB resultie-
rende Pflicht zur Ermittlung und Darlegung von Planungsalternativen.

Demgegeniiber besteht aus Sicht der Stadt Teterow das erhebliche 6ffentliche Interesse
im Sinne von § 1 (3) BauGB an der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens. Ziel der
planenden Stadt ist es, fortlaufend ihre Attraktivitdt als Wohnungsstandort im regionalen
Umfeld zu erhalten und auszubauen. Dies wird mit Hilfe der vorliegenden Planung er-
reicht durch die Bereitsteliung neuer und attraktiv gelegener privater Wohnungsbaufl&-
chen fur Einzel- und Doppelhauser. Darliber hinaus raumt der Plan aber auch die Még-
lichkeit ein, altersgerechte Wohnformen im modernen Geschosswohnungsbau entste-
hen zu lassen. Im Zusammenhang mit dem Schwerpunkt sozialer und gesundheitlicher
Dienstleistungsangebote kommt dies der Qualifizierung der Stadt Teterow als Wohn-
standort deutlich entgegen.

Die Planung entspricht den fur das Mittelzentrum Teterow formulierten Zielen der
Raumordnung. Entsprechend dem raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzent-
ration soll die weitere Entwicklung von Siedlungsflachen gemaR RREP-Programmsatz
G 4.1 (1) auf die zentralen Orte in ihrer Uberértlichen Blindelungsfunktion und als
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung entsprechend LEP M-V, Programmsatz 3.2
(1), konzentriert werden. Dies dient deren Starkung und verhindert gleichzeitig eine
Zersiedlung des landlichen Raumes. In der Stadt Teterow bestehen zwar einzelne
Nachverdichtungsméglichkeiten, jedoch nicht fur das erganzende Wohnungsmarkt-
segment des gehobenen, individuellen Wohnungsbaus auf grofen Grundsticken.
Ebenso sind Flachen fir gréRere Einheiten im neuen Geschosswohnungsbau nicht di-
rekt verfugbar. Die in Aussicht genommene Wohnbauflache ist aufgrund ihrer GréRe
dariiber hinaus nicht dazu geeignet, ein Uberangebot zu schaffen.

Vor diesen Oberzielen erscheint es stadtebaulich gerechtfertigt, trotz stagnierender
Einwohnerzahlen im {iberschaubaren Rahmen die rechtlichen Grundlagen zu schaffen
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far neue, hochwertige und vor allem bedarfsgerechte Wohnungsbauangebote, zumal
samtliche Grundstiicke des im Oktober 2015 als Satzung beschlossenen Bebauungs-
planes Nr. 61 'Zum Wasserwerk' bereits verkauft sind.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der ca. 30.800 m? groRe Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt: Im Norden durch die
rickwartigen Freiflachen des Bau- und Gartenmarktes an der Stralle Stubbenbruch,
nordwestlich durch die nérdliche AulRenkante eines Gewassergrabens, so dass der
Graben noch zum Planbereich zahlt, westlich durch einen weiteren Wassergraben, siid-
lich durch eben diesen weiteren Grabenverlauf. Die stidwestliche Auengrenze verlauft
auf der siidwestlichen Seite der Langhager Chaussee, so dass ein Abschnitt dieser
StralBe zum Geltungsbereich zahlt. Im weiteren Verlauf springt die Geltungsbereichs-
grenze wieder zurlick auf die westlich Seite der Langhager Chaussee und verlauft im
Winkel an der &stlichen und nérdlichen Grenze des Grundstiicks des zum Baumarkt
gehodrenden Betriebsleiterwohnhauses und bezieht dieses in den Geltungsbereich mit
ein.

Begriindung:

Die Einbeziehung eines Abschnittes der Langhéager Chaussee in den Geltungsbereich
ist der erforderlichen Festsetzung von Sichtdreiecken fur die sichere Verkehrsabwick-
lung geschuldet, wo dies nicht mehr erforderlich ist, springt die Grenze wieder hinter die
Strafle zurlick. Das Grundsttick des Betriebsleiterwohnhauses ist ebenfalls Gegenstand
stadtebaulichen Regelungsbedarfes. Seine Zuldssigkeit in nicht integrierter Lage wurde
durch die betriebliche Erforderlichkeit gerechtfertigt, begriindete aber auch die Zweck-
bindung als Betriebsleiterhaus. Da dieses Haus in Zukunft ein Teil des siidlich angren-
zenden Aligemeinen Wohngebietes sein wird, wird es in dasselbe nun planungsrechtlich
mit einbezogen mit der Folge, dass die Zweckbindung an den Baumarkt entfalien kann.

Ziel der Planung ist die Schaffung eines Wohngebietes. Dies wird durch die nachvoll-
zichbare Abgrenzung ggll. der Einzelhandelsnutzung, Verkehrsflaichen und Land-
schaftsschutz erreicht.

5.2 Gliederung des Geltungsbereiches in Teilbereiche WA 1 bis WA 3

Der Geltungsbereich ist in 3 Teilbereiche unterteiit mit den Bezeichnungen WA 1, WA 2
und WA 3. In den Teilbereichen sind unterschiedliche zulassige bauliche Mafie, bauliche
Nutzungsmdglichkeiten und Bauweisen festgesetzt.

Begriindung:

Die gewahite Unterteilung bewirkt eine stadtebauliche Zonierung des Baugebietes in
Bereiche mit jeweils unterschiedlichen Aufgaben, Funktionen und zulassigen Mafien.
Sie folgt der Entwicklungsabsicht, fir verschiedene Segmente des Wohnungsneubaus
unterschiedlich nutzbare Flachen zur Verfigung zu stellen. Die Unterschiedlichkeit be-
steht hier sowohl in den zulassigen Nutzungsméglichkeiten, als auch in der unterschied-
lichen zulassigen baulichen Dichte und dem daraus resuitierenden Grundstilickskosten-
anteil.
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Im Teilbereich WA 1 sind klassische Einfamilienhduser mit grof3ziigigen Grundstiickszu-
schnitten das Entwicklungsziel. Die Lage zeichnet sich insbesondere durch ihre Sud-
westausrichtung mit Blick auf die landschaftsgeschiitzte Niederung aus. U. a. aus die-
sem Grund wurde hier, anders als noch im Ursprungsplan, keine zweite Baureihe fest-
gesetzt trotz tiw. beachtlicher Grundstiickstiefen.

Im Teilbereich WA 2 soll entweder eine Zeilenbebauung mit bis zu 50 m langen Baukér-
per méglich sein oder alternativ die Errichtung von voneinander abgesetzten grof3eren
Baueinheiten als Stadtvillen. Der Bereich bildet den baulichen und funktionalen
Schwerpunkt der Gebietsentwicklung mit der Méglichkeit, Sonderwohnformen zu entwi-
ckeln bzw. groere Einheiten fir Dienstleistungsangebote anzusiedeln.

Der Teilbereich WA 3 ist dem vorhandenen Wohnhaus sowie drei Baugelegenheiten fir
Einzel- und Doppelhduser vorbehalten. Hier ist im Unterschied zum Teilgebiet WA 1 ei-
ne héhere bauliche Dichte und kostengiinstigere Bauweise zulassig.

6. Zulassige Arten der baulichen Nutzung
6.1 RegelmiRBig zuldssige Arten der baulichen Nutzung

Die Teilbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 sind als ,Allgemeine Wohngebiete* festgesetzt
auf der Rechtsgrundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO.

Zulassig in allen Teilbereichen sind:

- Wohngebdude gem. § 4 (2) 1. BauNVO und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke
gem. § 4 (2) 3. BauNVO.

Zulassig im Teilgebiet WA 2 sind:

- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften, gem. § 4
(2) Nr. 2 BauNVO,

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO.

Nicht zuldssig in den Teilgebieten WA 1 und WA 3 sind:
- Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe,
gem. § 1 (5) BauNVO.

Zulassig in allen Teilgebieten sind:
- Raume fur Freie Berufe gem. § 13 BauNVO.

Es bestehen besondere Regelungen zu Ausschliissen und Ausnahmen gem. § 4 (3)
BauNVO.

Begrindung:

Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt Teterow. Es
soll ein Wohngebiet entstehen, das in besonderem MaRe auch freien Berufen und so-
-zialen und gesundheitlichen Dienstleistungen offen steht, ohne allerdings die Eigenart
eines Allgemeinen Wohngebietes in Frage zu stellen.
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Die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche,
sportliche und soziale Zwecke gem. § 4 (2) 2. BauNVO bezieht sich auf in der Regel
kleinteilige, gemeinnitzige und &ffentliche Angebote, die in Wohngebieten grundséatzlich
als vertraglich im gebietlichen Versorgungsrahmen erachtet werden kénnen und an die-
ser Stelle ausdriicklich erwiinscht sind.

Die ausschlieBliche Zulassigkeit von Laden und Gaststatten im WA 2 zielt in erster Linie
auf die Moglichkeit ab, besondere Wohnformen mit einen Versorgungsangebot zu ver-
sehen und AulRenwirkungen und Flachenkonkurrenzen ggi. dem Wohnen und den so-
zialen und gesundheitlichen Dienstleistungen entgegenzuwirken.

6.2. Ausnahmsweise zuldssige Arten der baulichen Nutzung

Nicht zulassige Ausnahmen in allen Teilgebieten sind Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1, 2, 4
und 5 BauNVO, das sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen, gem. § 1 (6) BauNVO.

Begrindung:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (aus-
genommen Feinsteuerung), Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen hinsich-
tlich ihrer teilweise extensiven Platzanspriiche und ihres Erscheinungsbildes den
Schutzanspriichen und Zielsetzungen der hiesigen Planung. Sie sind nicht Teil der zu-
lassigen Ausnahmen gem. § 1 (6) BauNVO.

Zulassige Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO in allen Teilgebieten sind:
- Anlagen fur Verwaltungen.

Begriindung:

Die Einschrankung der ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbe auf sozia-
le und gesundheitliche Dienstleistungen und der Zulassigkeit auch gréBerer Einheiten
an sozialen und gesundheitlichen Dienstleistern folgt der stadtebaulichen Grundkonzep-
tion, im Planbereich neben dem Wohnen einen besonderen, wohnvertraglichen Nut-
zungsschwerpunkt einzurdumen. Es sollen gewerbliche, soziale und gesundheitliche
Dienstleistungen fiir die Wohnbevélkerung zulassig sein. Deren Angebot und Umfang
kann deutlich abweichen von 6&ffentlichen, gemeinnitzigen und gebietsbezogenen An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke gem. § 4
(2) 2. BauNVvO.

Der sozial- und gesundheitswirtschaftliche Nutzungsschwerpunkt entwickelt einen ge-
wissen Schutzanspruch ggu. anderen gewerblichen Nutzungen, auch wenn diese im
Sinne des Planungsrechts als nicht stérend eingestuft sind und damit im WA zuldssig
wéren. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine stadtebauliche Feinsteuerung. Andere nicht
stérende Gewerbe und Handwerke sowie Einzelhandel und Gaststétten sind génzlich
ausgeschlossen oder stark begrenzt, um einer unbilligen Belastung der Wohnnutzung
entgegenzusteuern und der Entwicklungsmdglichkeit und raumlichen Konzentration so-
zialer und gesundheitlicher Dienstleistungen gute Rahmenbedingungen zu verschaffen.
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Zulassig in allen Teilgebieten bleibt zudem die Ausnahme gem. § 4 (3) 3. BauNVO. Es
handelt sich um Anlagen fur Verwaltungen, da derartige Einrichtungen eine geringe
Stérwirkung entwickeln und auch haufig groRe Schnittmengen mit den sozialen und ge-
sundheitlichen Dienstleistungen aufweisen. Sie sind zudem vereinbar mit dem Entwick-
lungsziel des WA.

Diese Feinsteuerung stellt einen Grundzug des Nutzungskonzeptes dar. Sie ist stadte-
baulich mit dem Ziel eines besonderen Gebietsprofils begriindet, ohne allerdings die
Grundnutzung des allgemeinen Wohnens in Frage zu stellen. Die festgesetzten Aus-
schlisse sind verhaltnismaRig, weil diese stadtebauliche Steuerung grundsatzlich zur
Verfuigung steht, sie sind zumutbar, weil in der Stadt Teterow kein Mangel an gewerbli-
chen Flachenangeboten fir die hier ausgeschlossenen Ausnahmen besteht.

6.3. Zulassige Art der baulichen Nutzung - Radume fiir freie Berufe
Raume fir freie Berufe sind gem. § 13 BauNVO in allen Teilgebieten zulassig.

Begriindung:

Diesbeziiglich bedarf es keiner Festsetzung, weil sich die Regelung bereits aus § 13
BauNVO ergibt. Die Auslibung freier Berufe ist hdufig eng mit sozialen und gesundheit-
lichen Dienstleistungen verknlpft und daher im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht.

6.4. Zulassige Art der baulichen Nutzung - Ferienwohnungen

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 ist neben der reguldren Wohnnutzung pro Wohnge-
baude Einzelhaus oder Doppelhaushéifte jeweils eine Ferienwohnung, die sich der
Dauerwohnung unterordnet, zuldssig. Zwingende Voraussetzung fir die Ferienwohnung
ist die Dauerwohnnutzung im selben Geb&ude. AusschlieBlich oder Uberwiegend dem
Ferienwohnen dienende Gebaude sind unzulassig.

Im Teilgebiet WA 2 sind Ferienwohnungen und andere touristische Beherbergungsfor-
men nicht zuldssig, gem. § 1 (4) Nr. 2 und (9) BauNVO.

Begrindung:

Die Stadt Teterow liegt in einem touristisch relevanten Raum Mecklenburg-
Vorpommerns. Grundsétzlich sollen kleinteilige moderne Ubernachtungs- und Ferien-
wohnmdglichkeiten entstehen kénnen. Dem entgegen steht der durch die jlingere
Rechtsprechung erklarte Grundkonflikt zwischen allgemeiner Wohnnutzung und Fe-
rienwohnen. Ferienwohnen, insbesondere in gréRerem Umfang oder auch in aus-
schlieBlich dazu genutzten Gebauden, entwickelt negative Aufenwirkungen ggi. der
Dauerwohnnutzung. Ferienwohnungen heben sich daher noch einmal von Beherber-
gungsbetrieben herkémmlicher Art ab. Ferienwohnungen sind im Sinne dieser Satzung
keine Beherbergungsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe. thre Zulédssigkeit wird
ausdriicklich feingesteuert.

Das Bundesverwaltungsgericht urteilte am 11. Juli 2013, die Einrichtung von Mischge-
bieten besonderer Art verstoRe gegen die Paragrafen 10 und 11 der BauNVO. Dagegen
urteilte das OVG Lineburg am 18. September 2014, dass eine Gemeinde in einem
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Sondergebiet 'Kurgebiet/Gebiet flir Fremdbeherbergung' Ferienwohnungen und Dauer-
wohnungen durchaus als Regelnutzung nebeneinander zulassen kénne. Eine besonde-
re Belastung der Anwohner durch eine Nutzung als Ferienwohnung wurde in dem Urteil
verneint (AZ. 1 KN 123/12).

Aus der Rechtsprechung zu dem Thema ist nach heutigem Stand zwar ein planungs-
rechtlich relevanter Grundkonflikt Ferienwohnen / Allgemeines Wohnen ableitbar.
Gleichzeitig weist die Rechtsprechung aber auch darauf hin, dass unter dem Aspekt der
Konfliktbewdltigung ausdricklich gestaltete stadtebauliche Konzepte den Konflikt
rechtssicher Giberwinden kénnen. Dem kommt die 1. Anderung und Erganzung des Be-
bauungsplanes Nr. 34 der Stadt Teterow nach, indem Ferienwohnen begrenzt ist:

- auf die Teilgebiete WA 1 und WA 3,

- in ihrer Anzahl (1 Ferienwohnung pro Einzelhaus/Haushalfte),

- in ihrem Umfang (dem Dauerwohnen untergeordnet),

- in der Kombination (immer zwingend zusammen mit vorhandener Dauerwohnnut-
zung),

- durch Ausschluss ausschlieflich oder Uberwiegend zum Ferienwohnen genutzter
Gebéude.

Daraus ergibt sich eine deutliche Unterordnung des Ferienwohnens ggil. der reguldren
Wohnnutzung. Es entstehen keine Zulassigkeitsgrundlagen fir gréBere gewerbliche
Ferienwohnungsbesténde, die in Konflikt mit dem Entwicklungsziel WA traten. Die obli-
gatorische Koppelung von Dauerwohnen und Ferienwohnen innerhalb eines Gebéudes
und die Begrenzung durch Unterordnung ggii. dem Dauerwohnen gewahrleistet die
Durchmischung und die soziale Kontrolle, die erforderlich ist, um stérende Auswirkun-
gen von Ferienwohnen gegentiber der allgemeinen Wohnnutzung zu unterbinden. Auf
diesem Weg ist eine ausreichende Konfliktbewaltigung gewahrleistet.

Der ganzliche Ausschluss von Ferienwohnungen im Teilgebiet WA 2 ist damit begriindet,
dass dort héhere Dichten baulicher Nutzung und besondere Funktionen entstehen sol-
len. Dem stehen Ferienwohnungen entgegen.

Die vorstehenden Regelungen wurden auf der zum Zeitpunkt der Planerstellung gelten-
den Rechtslage getroffen. Allerdings stellen diese Regeln auch gegeniber einer anste-
henden Ergédnzung der BauNVO in Bezug auf die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen in
Wohngebieten den aus Sicht der plangebenden Stadt beachtlichen und stadtebaulich
gewollten Rahmen dar.

Die Rechtsprechung des OVG Greifswald wendet sich an Plangebiete und stadtebauli-
che Situationen, in denen Nutzungskonflikte zwischen aligemeinem Wohnen und Fe-
rienwohnen eingetreten sind. Diese Missstdnde resultieren aus planerisch ungesteuer-
tem Ferienwohnen als dominanter, die Eigenart von Wohngebieten mafgeblich pragen-
der Nutzung, die letztlich die Eigenart des Baugebietes als 'Alilgemeines Wohngebiet'
(WA) in Frage stellt. Insbesondere das Entstehen von ausschlieBlich durch Ferienwoh-
nungen belegten Gebauden in Wohngebieten hat die Rechtsprechung des OVG
Greifswald als Fallgrundlage. Um einen solchen Fall handelt es sich im Rahmen der
hier gegensténdlichen Planung nicht.
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6.5. Ubersicht iiber zuldssige und unzuldssige bauliche Nutzungen

& - zuléssig
X - nicht zulassig

Art der baulichen Nutzung,
Anlage, Rechtsgrundiage

Teilgebiet WA 1

Teilgebiet WA 2

Teilgebiet WA 3

Wohngebdaude

gem. § 4 (2) 1. BauNVO & & &

Der Versorgung des Gebiets|X S X

dienende Laden nicht zuldssig gem. nicht zuldssig

gem. § 4 (2) 2. BauNVO § 1 (5) BauNVO gem. § 1 (5)
BauNVO

Der Versorgung des Gebiets X S X

dienende Schank- und Spei- | nicht zulassig gem. nicht zulassig gem.

sewirtschaften § 1 (5) BauNvVO § 1 (5) BauNVO

gem. § 4 (2) 2. BauNVvO

Nicht stérende Handwerksbe-| X X X

triebe gem. § 4 (2) 2. BauNVO

nicht zuldssig gem.
§ 1 (5) BauNVO

nicht zuldssig gem.
§ 1 (5) BauNVO

nicht zuldssig gem.
§ 1 (5) BauNVO

Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche
Zwecke

o

o

auch in ihrer Bedeu-
tung und Funktion
Uber das Baugebiet
hinausgehend gem.
§109iVm1 4) 2
BauNVO

o

Ausnahme Betriecbe des Be-
herbergungsgewerbes, gem.
§4 (3)Nr. 1

X
nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNvVO

X
nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNVO

X
nicht zulassig gem.
§ 1 (6) BauNVO

Ausnahme sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriecbe gem.
§4 (3)Nr. 2

X
nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNVO

o

nur nicht stérende
Gewerbebetriebe in
Form sozialer und
gesundheitlicher
Dienstleistungsan-
gebote, wie Tages-
betreuung, betreute
Wohnformen, Pfle-
gedienste, Bera-
tungsstelien, gine
zuldssige Ausnahme
gem. §§ 1 (9) und 1
(4) Nr. 2 BauNVO.

Diese  Ausnahmen
sind auch in einem
Umfang zulassig,
der Uber die Versor-

>

nur nicht stérende
Gewerbebetriebe
in Form sozialer
und gesundheitli-
cher  Dienstleis-
tungsangebote,
wie Tagesbetreu-
ung, betreute
Wohnformen, Pfle-
gedienste, Bera-
tungsstellen, eine
zuldssige Aus-
nahme gem. §§ 1
() und 1 (4) Nr. 2
BauNVO.

Diese Ausnahmen
sind auch in einem
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gung des Baugebie-

Umfang zuldssig,

§ 4 (3) Nr. 4 BauNVO

nicht zulassig gem.
§ 1 (6) BauNVO

nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNVvO

tes selbst hinaus- der Uber die Ver-
geht. sorgung des Bau-
gebietes selbst
hinausgeht.
Ausnahme Anlagen fir Ver-
waltungen § 4 (3) Nr. 3 BauN- & ® &’
VO
Ausnahme Gartenbaubetriebe | X X X

nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNVO

Ausnahme Tankstellen § 4 (3)
Nr. 5 BauNvVO

X
nicht zulassig gem.
§ 1 (6) BauNVvO

X
nicht zuldssig gem.
§ 1 (6) BauNVvVO

X
nicht zulassig gem.
§ 1 (6) BauNVvVO

Raume fir freie Berufe gem.
§§ 4 und 13 BauNVvO

®©

&

&

Ferienwohnungen S X S
i i nicht zuldssig gem. )
Eine  Ferienwoh-/g 1 (4) 2 BauNvO |Eine  Ferienwoh-
nung, die sich dem nung, die sich dem
Dauerwohnen unte- Dauerwohnen un-
rordnet, pro Einzel- terordnet, pro Ein-
haus und zwingend zelhaus oder Dop-
in Verbindung mit pelhaushélfte und
Dauerwohnung im zwingend in Ver-
selben Haus. Nur bindung mit
oder Uberwiegend Dauerwohnung im
zum Ferienwohnen selben Haus oder
genutzte Gebaude Haushaélfte. Nur
sind nicht zulassig. oder Uberwiegend
zum Ferienwohnen
genutzte Gebaude
sind nicht zulassig.
7. MaR der baulichen Nutzung

7.1 MaB der baulichen Nutzung - Anzahl der Vollgeschosse

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 sind zwei Vollgeschosse zuldssig.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll eine wirtschaftliche Grundstiicksnutzung und eine energe-
tisch angemessene Gebaudegestaltung eingerdumt werden. Die herkdmmliche Bau-
weise mit einem Vollgeschoss im Bereich des privaten Wohnungsbaus stéft da an ihre
Grenzen, wo mittlerweile wieder zwei Generationen unter einem Dach wohnen und wo
energetische Vorgaben kompakte bauliche Kubaturen erfordern. Gleichzeitig soll aber
die Obergrenze von 2 Vollgeschossen die lockere Bebauung und Nutzungsdichte einer
hochwertigen Stadtrandlage gewahrleisten. Zudem erfordert die Lage am Rand des
Landschaftsschutzgebietes und Naturparks eine zuriickhaltende Bebauung, um die Be-
eintrachtigungen fir das Landschaftsbild so gering wie méglich zu halten.
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Im Teilgebiet WA 2 sind max. 3 Vollgeschosse zuléssig.

Begriindung:
Hier soll eine verdichtete Bebauung zulassig sein, die wirtschaftlich und technisch giins-
tige Bau- und Nutzungsmdglichkeiten einrdumt. Von der Geschosszahl kann im Wege
der Befreiung abgewichen werden, wenn die festgesetzte Firsth6he eingehalten wird.
Staffelgeschosse, die im Sinne des Bauordnungsrechtes nicht als Voligeschoss zahlen,
sind zulassig.

7.2 MaR der baulichen Nutzung - Grundfldche und Grundflachenzahl

Im Teilgebiet WA 1 ist die zuldssige maximalen Grundflache (GR) fur Hauptanlagen mit
150 m? und 130 m? festgesetzt. Differenzierte Festsetzungen gelten fir Terrassen und
Nebenanlagen.

Begriindung:

Die fur das Teilgebiet WA 1 festgesetzten maximalen Grundflachen pro {iberbaubarer
Flache spiegeln das stadtebauliche Entwicklungsziel einer lockeren und hochwertigen
Einzelhausbebauung wider. Die Festsetzung einer absoluten FlachengréRe GR ist er-
forderlich aufgrund der stark variierenden GrundstlicksgréfRen. Mit der Festsetzung ei-
ner Verhaltniszahl GRZ wiirden hier zu unterschiedliche und damit stadtebaulich nicht
gewolite Gebaudegrundflachen zuldssig sein. Tatsachlich ist es aber Teil des planeri-
schen Konzeptes, in dem Bereich gleichméRig groBe Gebaude entstehen zu lassen,
unabhangig von der jeweiligen Grundsticksgrofe.

Die Unterscheidung von 150 m? GR fiir die innen liegenden und 130 m? GR fir die bei-
“den aufen liegenden Bauflachen folgt den an den Gebietsrandern engeren Grund-
stiickszuschnitten. Die geringere GR von 130 m? soll eine unverhaitnismafige hohe
Grundstuicksausnutzung auf Kosten der Gebietsqualitat unterbinden.

Die festgesetzten GR von 150 m? bzw. 130 m? im Zusammenhang mit der Nichtanrech-
nung von Terrassenflachen und der Mdglichkeit, 2 Vollgeschosse zu errichten, gewahr-
leisten eine groRzigige und zeitgeméaRe Gebaudeausbildung.

Die differenzierten Regelungen zur zulassigen Anrechnung und Nichtanrechnung von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Terrassen sind getroffen worden, um keine zu starke
Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten zu verursachen, die ortsplanerisch nicht be-
grindbar wére.

Im Teilgebiet WA 2 ist die zuldssige maximale Grundflache (GR) fur Hauptanlagen mit
1.200 m? festgesetzt. Differenzierte Festsetzungen gelten fiir Nebenanlagen und Stell-
platze.

Begriindung:

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zuléssige Grundflache entspricht der im
Planungsprozess ermittelten Bebauungsdichte bzw. Flachengréfe fiir das jeweils an-
gestrebte Entwicklungsziel in den Teilbereichen. Sie spiegelt, zusammen mit der festge-
setzten Bauweise, die stadtebauliche Entwicklungsabsicht wider, das WA 2 entweder
zeilenartig zu bebauen oder die Méglichkeit zu haben, mehrere Stadtvillen zu errichten.
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Im Teilgebiet WA 3 sind zuldssige maximale Grundflachenzahlen fir Hauptanlagen in
Héhe von 0,3 pro Grundstiick festgesetzt. Differenzierte Festsetzungen gelten fur Ter-
rassen und Nebenanlagen.

Begriindung:

Im Teilgebiet WA 3 soll eine héhere bauliche Grundstlicksnutzung zulassig sein im Ver-
gleich zum Teilgebiet WA 1. Zudem sind in dem Teilgebiet WA 3 auch Doppelhauser
erlaubt. Mit Hilfe der GRZ kann hier variabel auf die im Einzelfall vorhandenen Bauwtn-
sche fir ein Einfamilienhaus oder flr eine Doppelhausbebauung eingegangen werden.

Die differenzierten Regelungen zur zuldssigen Anrechnung und Nichtanrechnung von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Terrassen sind getroffen, um keine zu starke Ein-
schrankung der Nutzungsmoglichkeiten zu verursachen, die stadtebaulich nicht be-
grundbar ware.

7.3 MaR der baulichen Nutzung - Nichtanrechnung bestimmter Anlagen

In allen Teilgebieten sind die Flachen von notwendigen Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und Nebenanlagen nicht auf die zuldssige maximale
Grundflache oder Grundflachenzahl anzurechnen. :

Begriindung:

Die festgesetzten Grundflachen und Grundfidchenzahlen sind auf die Hauptanlage be-
zogen. Weitere Uberschreitungen sind stadtebaulich vertretbar, da Regelungen, wie die
Bebauungstiefe fir Stellplatze und Garagen oder Terrassen, Fehlentwicklungen vor-
beugen. Als notwendige Zahl von Stellplatzen im Sinne dieser Planung wird die Zahl 2
pro Wohnung angesehen.

7.4 MaB der baulichen Nutzung - Firsthdhe (FH)

Im Plangebiet sind die zuldssigen maximalen baulichen Hohen festgesetzt. Sie werden
ausgehend von der vorhandenen Gelédndehéhe am Standort der jeweiligen Anlage er-
mittelt. Aufragende technische Gebaudeteile wie Antennen, Schornsteine und Blitzablei-
ter sind nicht auf die zulassige Héhe anzurechnen.

Begrundung:

In den Baugebieten WA 1 und WA 3 werden Bauhéhen von ca. 9,50 m tber Gelande
eingeraumt, also auskdmmilich fir eine zweigeschossige Bebauung mit geneigtem Dach.
Entsprechend ist das Verhéltnis von zuldssiger Bauhdhe und Geschosszahl im Teilge-
biet WA 2, dort ist zudem die Wahl der Dachneigung frei.

Durch die zwischen den Teilbereichen differenzierte Festsetzung baulicher Héhen wird
eine Staffelung im baulichen Erscheinungsbild des Gebietes bewirkt, die stédtebaulich
gewlnscht ist. Zum einen soll die Bebauung am Stadtrand nur vertretbare Auswirkun-
gen auf das angrenzende Landschaftsbild entwickeln, zum anderen markiert die H6-
henstaffelung mit dem héchsten Punkt im Teilgebiet WA 2 den baulichen und funktiona-
len Schwerpunkt des Gebietes. Die Festsetzung beriicksichtigt zudem auch Effekte wie
die beabsichtigte Orientierung an dem gegebenen Gelandeverlauf, die Reduzierung
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gegenseitiger Verschattung, organisch wirkende Baukorperabfolgen und Vermeidung
von stérenden Ausreiflern. Ein Ubermall an Regelung wird durch die Unbeachtlichkeit
aufragender technischer Gebaudeteile vermieden.

7.5 Héchstzahl der Wohnungen in Wohngebéduden

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 sind pro Wohngebaude Einzelhaus jeweils zwei
Wohnungen zuldssig, in den im Teilgebiet WA 3 zuléssigen Doppelhédusern ist je Haus-
halfte max. 1 Wohnung zulédssig. Nahere Regelungen bestehen fir planungsrechtlich
nicht dem allgemeinen Wohnen zuzurechnende Ferienwohnungen.

Begrindung:

Die Anzahl von zwei zuldssigen Wohnungen pro Einzelhaus ist stadtebaulich begrindet
mit dem Ziel, dem kleinteiligen privaten Wohnungsbau Angebote zu schaffen. Eine Be-
grenzung auf eine Wohneinheit pro Einzelhaus wiirde ein UbermaR an Regelung be-
deuten. Zudem soll die Mdéglichkeit bestehen, dem in Zukunft wieder vermehrt nachgef-
ragten Wohnen in zwei Generationen unter einem Dach Raum zu bieten.

Fir Doppelhaushalften wurde die Obergrenze auf eine Wohneinheit festgelegt, weil hier
ansonsten stadtebaulich nicht gewiinschte Belegungsdichten zustande kommen kénn-
ten.

Im Bereich des WA 2 existiert keine derartige Regelung. Hier besteht in Ergénzung des
Gebietsangebotes die Mdglichkeit, Geschosswohnungsbau zu entwickeln.

8. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Teilgebiet WA 1 sind sidlich entlang der Planstrale A insgesamt 8 durch Baugren-
zen festgesetzte Baufenster vorgesehen.

Begriindung:
Die Lage der Baufenster im WA 1 folgt der stadtebaulichen Konzeption fiir den Teilbe-
reich. Die Lage der Flachen entspricht der beabsichtigten Parzellierung des Gelandes.

Die 8 Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind groRer als die jeweils zuldssige Grundfla-
che pro Grundstlick, so dass ein Vor- oder Zurilickspringen der straRenseitigen Gebau-
defluchten mdglich ist. Zudem erlaubt die Tiefe des Baufensters die Anlage von stra-
Renseitigen Nutzungen wie Stellplatzen und Vorfahrten.

Im Grundsatz wird der zukiinftige Baubestand im WA 1 im oberen, straRenseitigen Teil
der Grundstiicke gehalten und damit der gegenseitigen Verschattung und Stérung der
ruckwartigen Gartenflaichen entgegengewirkt. Das Entwicklungsziel ist ein groBer,
Grundstiicksgrenzen Uberschreitender gemeinsamer Freiraum im rickwartigen Garten-
bereich und eine zusammenhangende stralenseitige Bauflucht. Zudem entspricht es
der planerischen Vorsorge, die Bebauung in verantwortlichem Abstand zu dem Niede-
rungsgebiet entlang des Wassergrabens zu halten.
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Die Lage der Uberbaubaren Flachen im WA 1 ist ein planerischer Grundzug, von dem
nicht abgewichen werden darf. Vor dem Hintergrund der Bewegungsméglichkeit inner-
halb der Bauflachen und einzelner Uberschreitungsméglichkeiten, wie z. B. fir offene
Terrassen, erscheint die Festsetzung verhaltnismaBig und vertretbar.

Im Teilgebiet WA 2 ist durch Baugrenzen eine zusammenhangende, knapp 100 m lange
und bis ca. 27,6 m breite Giberbaubare Flache festgesetzt. Die festgesetzte offene Bau-
weise verhindert allerdings Baulangen von mehr als 50 m.

Begriindung:

In dem Bereich wird eine intensivere bauliche Nutzung in Form von zusammenhéngen-
der Zeilenbebauung oder einzelner Stadtvillen ermdglicht. Diese Abhebung ggil. den
angrenzenden Bereichen entspricht dem stéddtebaulichen Konzept.

Im Teilgebiet WA 3 bestehen zwei durch Baugrenzen festgesetzte, tberbaubare Fla-
chen, wobei in der nérdlichen bereits ein Wohnhaus steht. Die beiden tberbaubaren
Flachen sind durch eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Privater Hausgarten”
abgetrennt. Im Sudteil reicht die Uberbaubare Flache bis zu 30 m in die Grundstiickstie-
fe, gemessen von der Stralenbegrenzungslinie der Planstrale B.

Begriindung:

Im Unterschied zum WA 1 soll hier die bauliche Entwicklung auch tief in die Grundsti-
cke hinein verlaufen kénnen. Eine intensivere bauliche Ausnutzung soll ausdriicklich
eingeraumt werden. Der Zuschnitt der einzelnen Grundstiicke soll flexibel handhabbar
sein, eine vorgeschriebene Baukérperabfolge wird in dem Bereich nicht angestrebt zu-
gunsten wirtschaftlich gtinstigerer Baumdéglichkeiten.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 ist die Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen
fur die Anlage von offenen Terrassen bis zu 6 m zulassig gem. § 23 (3) Satz 3 BauNVO.
Eine Uberschreitung durch andere Teile der Hauptanlage ist nicht zulassig. Ganz oder
teilweise eingehauste Terrassen auRerhalb der Baugrenzen sind nicht Teil dieser Uber-
schreitungsmoglichkeit. ,Rlckwartig” ist hier als parallel zur StraBenbegrenzungslinie
mit Ausrichtung auf die hintere Grundstiicksgrenze aufzufassen.

Begrundung:

Die Uberschreitungsméglichkeit um 6 m fiir riickwértige offene Terrassen ist so zu ver-
stehen, dass ,offen im Sinne dieser Planung ohne seitliche, hintere oder obere Einhau-
sung bedeutet. Derartige MaRnahmen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen im
Rahmen der geltenden ordnungsrechtlichen Auflagen zuldssig. Die Uberschreitungs-
moglichkeit raumt daher eine groRziigige hausnahe Freiflachengestaltung ein. Sie ist
jedoch auf offene Terrassen begrenzt, so dass sich keine hochbauliche Entwicklung in
die hinteren und freizuhaltenden Grundstlicksbereiche fortsetzt.
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9. Bauweise und Hausformen
Im Teilgebiet WA 1 sind nur Einzelh&user in offener Bauweise zulassig.

Begriundung:

Dies entspricht dem in diesem Bereich angestrebten Wohnungsbausegment in lockerer
hochwertiger Bebauung, ergénzt durch weitere Festsetzungen wie Zahl zul&ssiger
Wohneinheiten und bauliche MaRe.

Im Teilgebiet WA 2 ist nur die offene Bauweise ohne Gebaudetypus festgesetzt.

Begrindung:

Der Bereich soll die Méglichkeit fur Geschosswohnungsbau in mehreren Geb&uden
vorhalten und Ansiedlungsméglichkeiten auf gréferen Geschossflachen fiir nicht st6-
rende Gewerbe aus dem Bereich sozialer und gesundheitlicher Dienstleistungen bieten.

Im Teilgebiet WA 3 sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig.

Begriindung:

Der Bereich soll ein Teilangebot fiir den privaten kleinteiligen Wohnungsbau bieten, der
aber im Vergleich zum Bereich WA 1 intensivere und damit auch wirtschaftlich guinstige-
re bauliche Entwicklungen einrdumt.

9.1 Vom Landesrecht abweichende Abstandstiefen

Im Teilgebiet WA 1 ist, abweichend von den landesrechtlichen Regelungen, jeweils an
der in der Planzeichnung gekennzeichneten seitlichen, siidlichen bzw. éstlichen Grund-
stlicksgrenze eines Grundstiicks ein verkleinerter Grenzabstand von mindestens 2 m
fur Hauptanlagen zulassig. Gegeniliber der seitlichen, noérdlichen bzw. westlichen
Grundstiicksgrenze sind die landesrechtlichen Grenzabsténde vollumfanglich, d. h. mit
3 m Tiefe, einzuhalten. Damit kommen Gebaudeabsténde von minimal 5 m zustande,
denn an eine Grundstiicksseite mit verringerter Abstandstiefe grenzt jeweils eine Nach-
barseite mit regularer Abstandstiefe direkt an.

Begriindung:

Die Verringerung der Grenzabstande an den genannten Stellen erfolgt aus stadtebauli-
chen Erwagungen. Mit dieser Regelung ist es mdglich, das Baugebiets qualitativ hoch-
wertig und raumsparend zu entwickeln. Die Festsetzung bewirkt im Teilgebiet WA 1 eine
stadtebaulich gewollte und sich am StralRenverlauf orientierende Gebaudeabfolge pla-
nerisch festzusetzen. Alle diese nebeneinander liegenden Gebaude erhalten einen nach
Siiden bis Westen ausgerichteten, besonnten, hochwertigen riickwartigen Gartenanteil
mit Blickbeziehung in das angrenzende Landschaftsschutzgebiet.

Bei Einhaltung der regularen Grenzabsténde entlang der Stral’e wére nur eine Reihe
mit 6 oder weniger Gebauden zulassig, weil die Grenzabsténde entsprechend Platz be-
anspruchen. Diesen Gebauden wirden unverhélinismafig groRe riickwartige Freifla-
chen zugeordnet. Im Interesse eines schonenden Umgangs mit der Ressource Boden
und wirtschaftlich vertretbaren Entwicklungsbedingungen wird hier eine vertretbare L6-
sung geschaffen, indem auf der selben Flache entlang der StralRe 8 Baumoéglichkeiten
fur Gebaude in der erwahnten Sud-West-Ausrichtung errichtet werden kénnen.
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Eine Alternative zu engeren Geb&audeabsténden wére es gewesen, eine zweite Baurei-
he auszubilden. Dies hatte einen unverhaltnismaRigen ErschlieBungsaufwand nach sich
gezogen, einen erheblichen Qualitatsverlust durch rlickwartige Bebauung bewirkt und
zudem wiren die Gebaude in zweiter Reihe nahe an die feuchte Niederung herange-
rickt, was ebenfalls mit Nachteilen fir Bewohner, Bausubstanz und naturschutzfachli-
chen Aspekten verbunden gewesen wére.

Die Reduzierung der landesrechtlichen Regelabstande aus stadtebaulichen Griinden
auf jeweils einer Grundstiicksseite tritt nicht in Konflikt mit den ordnungsrechtlich gebo-
tenen Sozialabstinden. Dies ist bei einer Reihe zweigeschossiger Einfamilienhduser
nicht zu beflirchten, ebenso wenig wie mangelnde Beliftung und Besonnung. Die fest-
gesetzte Regelung beeintrachtigt auch nicht die erforderliche Gefahrenabwehr, weil
moderne Bauweisen und Baustoffe den geseizlichen Brandschutz auch mit einem Ge-
baudeabstand von 5 m vollumfénglich gewahrieisten.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 gilt, dass nach Landesrecht verfahrensfreie Anlagen
gem. § 61 LBauO M-V und in den Abstandsflachen zuldssige Nebenanlagen sowie
Vorbauten gem. § 6 (6) Nr. 2 LBauO M-V - mit Ausnahme von Garagen, Stellpldtzen
und Wegeflachen - einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 2 m einhalten mus-
sen, gem. § 9 (1) 2 a BauNVO.

Begrindung:

Infolge der Liberalisierung des Ordnungsrechtes sind auch intensiv genutzte Anlagen
wie Terrassen und Freisitze, aber auch betretbare Gartenhduser und Schuppen, in er-
heblichem Umfang nicht mehr abstandsflachenpflichtig. Der Verordnungsgeber hat da-
mit entschieden, die vormalig ordnungsrechtlich geregelten Tatbestdnde freizugeben
oder durch planungsrechtliche Festsetzungen zu regein. Die in diesem Bebauungsplan
vorgesehenen Bau- und Grundstrukturen sind so groRziigig angelegt, dass von der
Mdoglichkeit der planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch gemacht wird und Anlagen
der o. g. Kategorien einen Grenzabstand von zwei Meter einhalten missen, um gegen-
seitige Stérungen zu vermeiden.

Garagen, Stellplatze gem. § 61 (1) 1 b. und § 6 (7) LBauO M-V und Wege sind inner-
halb der landesrechtlichen Grenzabstidnde ohne eigene Abstandsflachen zuldssig.

Begrindung:
Von Garagen und Stellplatzen geht in der Regel keine Stérwirkung aus, die einen ge-
sonderten Grenzabstand als Konfliktvorsorge oder -bewaltigung erforderlich macht.

10. Fldchen fiir Stellplatze und Garagen

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 sind Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen, aber nur bis zur Tiefe der hinteren
Baugrenze zulassig, gem. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO.

Begriindung:

Der ruhende Verkehr auf den privaten Grundstiicken soll auBerhalb der riickwértigen
Ruhe-Zonen untergebracht werden. Die zuldssige Bebauungstiefe rdumt diese Moég-
lichkeit problemlos ein.
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11. Freiflachen
11.1 Freiflachen - Griinflachen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die rickwartigen, von der Stralle abge-
wandten Teilflachen als 'private Grinflachen' mit der Zweckbestimmung ,Hausgar-
ten” festgesetzt.

Begrindung:

Mit der Festsetzung soll ein grundstiicksibergreifender Grinflachenzusammenhang
bewahrt werden. Die Zweckbestimmung ,Hausgarten® grenzt die intensive Erholungs-
und gartnerische Nutzung der privaten Freiflachen ab von den ebenfalls zu den Grund-
stiicken zahlenden ,Flachen zur Erhaltung von Bepflanzungen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® gem. § 9 (1) 25. b BauGB. Letzte-
re sind naturnah zu gestalten, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

11.2. Freiflachen - Erhalt von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Wassergraben an der Gebietsgrenze im Nordwesten und Sudwesten ist
eine ,Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen”
festgesetzt. Die Flache erstreckt sich Uiber alle 8 Baugrundstiicke innerhalb des WA 1.
Sie ist von jeder baulichen Nutzung, von Versiegelung, von Ablagerungen jeglicher Art,
von intensiver gartnerischer Nutzung und von - auch baugenehmigungsfreien - Neben-
anlagen freizuhalten.

Begrundung:

Die zum Erhalt festgesetzte Flache entlang des Wassergrabens im WA 1 dient dazu,
naturnahe Raume entlang der LSG-Grenze zu bewahren und zu entwickeln. Sie stelit
gleichsam einen Puffer zwischen den intensiv bauakzessorisch genutzten Grund-
stlicksbereichen und dem benachbarten Schutzgebiet her.

Die Graben bilden eine natlirliche, als Begrenzung der ortsbaulichen Entwicklung ge-
eignete, Landmarke. Zudem sind die Graben Teile der gebietlichen ErschlieBungsania-
gen. Sie besitzen die Funktion als Vorfluter fiir die Oberflachenentwésserung fir Teile
des Baugebietes. Die Funktion der Wassergrében als Ableiter des auf den Grundsti-
cken des WA 1 anfallenden Oberflachenwassers ist von erheblicher Bedeutung. Beeint-
rachtigungen durch Verringerung der Grabenquerschnitte, Beschadigung des Bewuch-
ses der Grabenwiénde, Aufstauungen oder andere Einleitungen als Regenwasser sind
strikt zu unterbinden. Ebenso dienen die Graben als naturliche Barriere gegeniiber der
angrenzenden landschaftsgeschiitzten Niederung. Die Freihaltung eines Schutzberei-
ches auf der Seite des Baugebietes ist daher erforderlich. Die Pflege und Unterhaltung
der Graben durch den Wasser- und Bodenverband erfolgt von der jeweils anderen Seite
des Baugebietes.

11.3. Freiflichen - Aufschiittungen und Abgrabungen

Ausgangspunkt fur die Bemessung von Gelandehdhen sind die in der Planzeichnung
eingetragenen Ist-Gelandehohen in m Gber HN. Aufschiittungen des vorhandenen Ge-
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landeniveaus sind in allen Teilgebieten (WA 1 - WA 3), Abgrabungen lediglich in den
Teilgebieten WA 2 und WA 3, nur innerhalb der von baulichen Anlagen genutzten Fla-
chen bis +/- 1,00 m Hohe zulassig. Bemessungspunkte sind die in der Planzeichnung
eingetragenen Ist-Gelandehohen.

Begriindung:

Die Hohenlage der Bebauung soll aus stadtebaulichen Griinden dem vorhandenen Ge-
landeverlauf folgen. Aufgeschittete Baufldchen stiinden dem entgegen, ebenso ware
die Oberflachenentwasserung im Zusammenspiel mit angrenzenden Grundsticken
konflikttrachtig, da die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes im Plangebiet begrenzt
ist. Eingegrabene Bauflachen wiederum stinden im Konflikt mit dem hohen Grundwas-
serstand. Ziel der Planung ist es, eine mdéglichst fir jedes Grundstlick selbst und gege-
nuber den Nachbargrundstiicken konfliktfreie Héhenentwicklung zu gewahrleisten. Auf-
grund der unter Stralenniveau liegenden Héhen im WA 1 sind dort Abgrabungen unzu-

lassig.

11.4. Freiflichen - Wasserfldchen

In der Planzeichnung sind die beiden Wassergraben festgesetzt gem. § 9 (1) 16.
BauGB.

Begriindung:

Bei den Wassergraben handelt es sich um die Graben 450/368 im Nordwesten und
550/369 im Sudwesten. Ein dritter Grabenabschnitt verlauft entlang der Langhager
Chaussee und weiter als Rohrleitung. Unterhaltungspflichtig ist der Wasser- und Bo-
denverband ,Teterower Peene”. Die Graben bilden eine natiirliche, als Begrenzung der
ortsbaulichen Entwicklung geeignete Landmarke. Ihre Einbeziehung in den Geltungsbe-
reich soll den adaquaten Umgang mit der Grenze zum dahinter liegenden Landschaft-
sschutzgebiet sichern. Zudem sind die Graben Teile der gebietlichen ErschlieRungsan-
lagen. Sie erfullen die Funktion als Vorfluter fiir die Oberflachenentwasserung fir Teile
des Baugebietes und sind daher Teil der stadtebaulich erforderlichen Organisation der
geplanten Siedlungserweiterung. Neben der értlichen Funktion fur das Plangebiet ist zu
beachten, dass das Einzugsgebiet der Graben sich bis hinter die Bahnlinie und die
Bundesstrafle 108 erstreckt. Die FlieRgewasser haben als Gewasser 1. Ordnung somit
eine hohe Bedeutung.

12. Verkehrsflachen
12.1. Offentliche Verkehrsflichen

Die PlanstraBen A, B, und C sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt, gemaR
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB. Das gleiche gilt fur die FuBwegverbindung zwischen der Plan-
straBe B und dem Wendehammer der Planstralke C.

Begriindung:

Die innere GebietserschlieBung wird derzeit auf privaten Flachen abgewickelt. Diese
wird nach Fertigstellung der Planung als &ffentliche Verkehrsflache gewidmet und in das
Eigentum und die Baulast der Stadt Teterow Ubergehen. Ziel der Festsetzung ist die
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offentliche Sicherung der uneingeschrénkten bauplanungsrechtlichen ErschlieBung aller
Bauflachen. Zwischen der Stadt Teterow und dem heutigen Flacheneigentumer ist die
beabsichtigte Ubertragung einvernehmlich abgestimmt.

Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die exakte Lage
der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen ist kein planerischer Grundzug. Abwei-
chungen koénnen, wenn die Voraussetzungen dafir vorliegen, tber § 31 Abs. 2 BauGB
(Befreiung) geprift werden. Planerische Grundziige sind allerdings die uneingeschrank-
te ErschlieBungsfunktion dieser Flachen und deren in der Planzeichnung eingetragenen
MaRe. ‘

12.2.Verkehrsflachen - Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Sudwestlich entlang der Planstralle A verlauft ein mindestens 4 m breiter Gelandestrei-
fen, der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der daran angrenzenden
Grundstiicke und der éffentlichen und privaten Ver- und Entsorger und Medientrager.

Ostlich entlang der PlanstraRe B verlauft ein mindestens 3 m breiter Gelandestreifen,
der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der daran angrenzenden Grundsti-
cke und der 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorger und Medientrager.

Begriindung:

Bei der Anlage der PlanstraRen A und B wurden, bis auf die Oberflachenwasserabfiih-
rung, keine Ver- und Entsorgungsleitungen in die Stralentrasse gelegt. Damit besteht
noch keine ausreichende tiefbauliche ErschlieBung fir ein Wohngebiet. Westlich der
Planstrale B liegt lediglich die Trinkwasserleitung fiir das bestehende Wohnhaus im
Teilgebiet WA 3. Um die Strallen nun nicht wieder aufzureiRen zu missen, sollen die
erforderlichen Leitungen und Kanéle in den straBenbegleitenden Geldndestreifen gelegt
werden, die auch als Uberfahrt zu den angrenzenden Grundstiicken genutzt werden
und als Bereiche fur offentliche Parkplatze dienen kénnen. Eine Sicherung der Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte in der genannten Art ist erforderlich, um die ErschlieBung des
Baugebietes zu ermdéglichen. Abweichungen vom Platzangebot des Gelandestreifens
sind nicht zulassig, Abweichungen von der Lage des Gelandestreifens sind zulassig,
soweit diese nicht die ErschlieBungsfunktion allgemein oder auch nur fur einzelne Nut-
zer beeintrachtigen. Die bereits vorhandene Trinkwasserleitung entlang der Planstralle
B soll im Zuge der ErschlieBungsarbeiten in den dafiir vorgesehenen Bereich auf die
andere Strallenseite verlegt werden.

12.3. Verkehrsflichen - Zweckbestimmung FuRweg

Zwischen der Planstrae B und der Planstrae C ist eine FuBgangerverbindung festge-
setzt.

Begriindung:

Die FuBgangerverbindung soll die Durchlassigkeit des Gebietes fiir nicht motorisierten
Verkehr gewahrleisten und die Erreichbarkeit der Wohn- und anderen Nutzungen im
Teilgebiet WA 2 sicherstellen.
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12.4.Verkehrsflachen - Grabenumlegung an der Langhidger Chaussee

Im Bereich der Langhager Chaussee soll auf Wunsch des Baulasttragers die Lage ei-
nes stralBenbegleitenden Grabens Uber eine Lange von ca. 50 m und eine Breite von ca.
5 m angepasst werden. Durch die MalRnahme wird die 6ffentliche Verkehrsflache 'Lang-
hager Chaussee' in die bisherige angrenzende private Grundstiicksflache hinein erwei-
tert. Im Rahmen der Planerstellung wurde diese MaRnahme einvernehmlich zwischen
der plangebenden Stadt, dem Grundeigner und dem Baulasttrager des Grabens abge-
stimmt. Die Lage der MaRnahme ist als ,Grabenumlegung® in die Planzeichnung einget-
ragen. Nach der Graben- und Leitungsverlegung an der Langh&ager Chaussee sind als
Ersatz fur zwei entfallende Eschenahorn und eine entfallende Esche vier heimische,
standortgerechte Laubbaume zwischen der Stral3e und dem neuen Graben zu pflanzen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Abbildung 4: Lage des zu veréndernden Grabenverlaufs entlang der Langhdger Chaus-
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13. Versorgungsanlagen
13.1 Versorgungsanlagen - Fliche im WA 3
Sidlich des Teilgebiets WA 3 ist eine Flache gem. § 9 (1) 14. BauGB festgesetzt.

Begriindung:
Die Festsetzung ist erforderlich fir die technische ErschlieBung. Anlagen dazu sind,
soweit mdglich und sinnvoll, auf diesen Standort zu konzentrieren.

13.2.Versorgungsanlagen - Flachen fiir Windkraft und Solarenergie

Kleinwindkraftanlagen und selbstandige Solaranlagen sind in allen Teilgebieten nicht
zulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Geb&uden zu-
lassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach. Selbstéandige Anlagenstandorte
sind im Plangebiet nicht zulassig.

Begrundung:

Kleinwindkraftanlagen kdénnen mit erheblicher optischer und akustischer Stdrwirkung
Uber die eigentlichen Grundstlicksgrenzen hinaus verbunden sein. Derartige Stérungen,
auch wenn diese nur subjektiv wahrgenommen wiirden, sollen ausgeschlossen werden.
Gleiches gilt fur die optische Wahrnehmbarkeit von selbstandigen Solaranlagen und
deren baulichem Erscheinungsbild. Der Nutzung fur Solaranlagen stehen aber Gebau-
deoberflachen zur Verfugung.

14. Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an die riickwartige Gebaudeseite und Freiflachen eines grolfla-
chigen Einzelhandels 'Bau- und Gartenmarkt'. Die von dort auf das Plangebiet einwir-
kenden Immissionen aus Larm, Staub, Erschitterung wurden anhand der organisatori-
schen, zeitlichen und rdumlichen Betriebsabldufe des Baumarktes bewertet. Das hat
zum Ergebnis gefuhrt, dass keine relevanten, planungsbegriindenden Schutzmafnah-
men erforderlich sind.

Die von der Bahnstrecke an der StralRe ,Am Sagwerk®, auRerhalb des Geltungsberei-
ches stammenden Immissionen, sind im Geltungsbereich nur geringfligig wahrnehmbar.
Sie begriinden keine planerischen Schutzmaflinahmen.

Das Plangebiet ist planungsrelevanten Schallimmissionen ausgesetzt, die durch den
StraRenverkehr auf der Langhager Chaussee (Landesstrale L 11) hervorgerufen wer-
den. Diese Immissionslage wurde bereits zur Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr
2000 gutachterlich bewertet. Das damalige Gutachten ist die Grundlage fir den planeri-
schen Umgang auch in der 1. Anderung und Ergénzung.

Die einzelnen Konflikte, die sich aus der Sicht des Schallschutzes gegenuiber Stralen-

verkehrslarm ergeben, wurden zudem im Zusammenhang mit der ,Larmminderungs-

planung Stadt Teterow” (Dr. Degenkolb / Rostock, Stand: 10.06.2002) im M 1:5.000 er-

mittelt. Dieses Grundlagenwerk geht nicht auf die Flache der 1. Anderung und Ergén-

zung des B-Planes Nr. 34 ein, sondern bewertet im Stadtgebiet vergleichbare Flachen
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und zieht vergleichbare Schlisse. Demnach sind die Orientierungswerte geméaR DIN
18005/1, Beiblatt 1, (55 dB(A)) innerhalb des Geltungsbereiches tagsiiber und nachts
(45 dB(A)) einzuhalten.

Zudem zu Rate gezogen fir die planerische Bewertung wurde die ,Stadtebauliche
Larmfibel online* des Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wurttemberg.

~ Beurteilungspegel nachts (in dB(A))
55 50 45 40
(=GE)  (=M)  (=WA)  (WR)
Abstand von derAchse( ) -

‘Art des Verkehrsweges

Toundesatoban g T R T T
SRS S — a0 4o 0o
andasstnlis T T e e e
~Gomendestats T B T R
Schiens o ST T
Famverahreaede T T e T e T T e
-Nahverkehrsstrecke 100 240 500 850
- Nahverkehrsstrecke ohne Guterverkehr N - 20 40 100 220
- StraRenbahnlinie o 10 20 40

Tabelle: Ungefahr erforderhcher Abstand von Verkehrswegen um bel ungehmder’cer Schallausbreltung
den angegebenen Beurteilungspegel nachts nicht zu Uberschreiten (aus Tab. 3/1, ,Stadtebauliche Larm-
fibel online des Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wurttemberg).

Als Ergebnis der Immissionseinschéatzung sind in der Planzeichnung die Larmpegelbe-
reiche Ill und IV nachrichtlich dargestellt und die daraus abzuleitenden Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Text (Teil B) festgesetzt. Diese
betreffen das erforderliche resultierende Schallddmmmag, den erforderlichen hygieni-
schen Luftwechsel in Schiaf- und Kinderzimmern, schallddmmende Liftungseinrichtun-
gen sowie die Grundrissgestaltung der Gebaude.

15. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften treffen Aussagen zu D&achern, Dachneigung, Fassaden-
oberflachen, Einfriedungen und Werbeanlagen. Sie gelten nicht fir Nebenanlagen,
Stellplatziiberdachungen und Garagen.

Begriindung:

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen fir Gebaude sind erforderlich, um Uber
ein Grundgerist an Regelungen zu verfugen, das eine stadtebaulich geordnete, im
Ortsbild harmonisch auftretende Bebauung gewahrleistet.

Der Plan will in dem Rahmen, in dem es die Wirtschaftlichkeit und die gebotene planeri-
sche Zuriuckhaltung empfehlen, solche Gestaltvorgaben treffen, die das Vorhaben als
Teil einer geordneten Stadtentwicklung erkennbar machen. Die wenigen Vorgaben, die
diesbezlglich formuliert sind, erscheinen verhéltnisméagig.
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Die in der Satzung getroffenen Festsetzungen sind verbindlich zu handhaben. Die vor-
gesehenen Ausnahmen fiir Solarmodule rdumen die Mdoglichkeit ein, ein besonderes
MaR an Energieeinsparung bzw. der Gewinnung regenerativer Energien im Stadtebau
auf kleinteiliger Ebene umzusetzen. Sie sind daher vertretbar, aber auch deutlich auf
diese Zielsetzung begrenzt.

16. Ver- und Entsorgung

Fur die Errichtung von Wohn- und Geschaftsgebduden ist die vorhandene tiefbauliche
Infrastruktur zu erganzen. Insbesondere der Anschluss von Wasser, Abwasser, Energie
und Telekommunikation ist fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes noch nicht

vorhanden. Diesbeziiglich ist die Ingenieurgruppe Teterow GbR in Kontakt mit den Ver-
und Entsorgungstragern und erarbeitet ein ErschlieBungskonzept.

17. Abfall

Fur die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Eigenbetriebes 'Abfallwirtschaft’
des Landkreises Rostock mafRgeblich.

18. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Fur die schrittweise und plangeméaRe Entwicklung des Gebietes ist die grundbuchliche
Aufteilung in Eigentumsparzellen vorgesehen.

19. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fliche in m*  Fléche in Prozent
Allgemeines Wohngebiet 13.591 441
Verkehrsflachen 6.200 20,1
Flache flr Versorgungsanlagen 482 1,6
Hausgarten 4.313 14,0
Gehélzflache 4.532 14,7
Wasserflache (Graben) 1.711 5,5
Gesamtfliche 30.829 100,0

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten tragt der Grundeigenti-
mer. Zwischen der Stadt Teterow und dem Grundeigentimer ist im Vorfeld des Bauleit-
plan-Verfahrens eine stadtebauliche Vereinbarung zur Kostenubernahme abgeschlos-
sen worden.
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20. Landschaftspflege und Artenschutz

Fir Bebauungspléne, die der Innenentwicklung dienen und eine zuldssige Grundflache
von 20.000 m? nicht Gberschreiten, ist die grundséatzliche Ausgleichsverpflichtung nicht
anzuwenden. Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten demnach Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Hinzu kommt, dass in der Nahe
des Plangebietes keine FFH- oder Vogelschutzgebiete liegen. Es bestehen daher keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiiter und somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von Rasenflachen eingenommen. In den Randbe-
reichen bestehen einige Gebilische und Baume. Der westliche und slidwestliche Be-
reich wurde seinerzeit als Kleingarten genutzt, wovon heute nur noch zwei betrieben
werden, der Rest aber stillgelegt ist. Gebdude sind nur noch ganz vereinzelt vorhanden.

Der Bewuchs straenbegleitend zur 'Langhager Chaussee' sowie entlang des Entwés-
serungsgrabens im Sldwesten, Westen und Nordwesten des Plangebietes bis zum
Baumarkt Schnepf, wird, wie auch im Bebauungsplan Nr. 34, als zu erhalten festgesetzt.

Die im Bebauungsplan Nr. 34 festgesetzten Baume, stralBenbegleitend zur Strafle '‘Am
Stubbenbruch’, werden in der 1. Anderung und Erganzung nicht mehr festgesetzt, da an
der Westseite der StraRe 'Am Stubbenbruch' Leitungen verlegt werden, die durch die
Wurzeln der Baume nicht beschadigt werden durfen. Der rickwartige Bereich im Wes-
ten des Plangebietes, wird - entgegen der Ursprungsplanung - von jeglicher Bebauung
freigehalten, um ein Heranriicken an den Graben zu verhindern, um somit die Eingriffe
in den Naturhaushalt zu minimieren.

Priifung der Belange des Artenschutzes gemidR Bundesnaturschutzgesetz

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

Zur Ermittlung und Bewertung des Vorkommens von ‘besonders geschitzten' und
'streng geschltzten' Tierarten im Plangebiet wurde eine faunistische Untersuchung

durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung werden in diesem Kapitel wieder-
gegeben.

Der untersuchende Biologe hat das Plangebiet wie folgt eingeteilt:
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.l

sches Fachgutachten

Lebensraumausstattung im Untersuchungsgebiet (rote Linie = B-Plangrenze) (Faunisti
vom 12.06.2016)

A, B, C,D Rasenflachen, regelmafig kurz gemaht

E aufgelassenes Griinland

F bewirtschaftetes Griinland

G bewirtschaftete Kleingéarten, stidlich mit Abfallablagerungen
1 Gehdlzsaum aus Baumen und Strauchern

2 bewirtschaftete Kleingartenflaichen mit Gartenhdusern

3 aufgelassene Gartenflache ohne Bebauung

4 Gehodlzsaum aus héheren Baumen

5a, 5b Gehoélzgruppen aus Nadelgehdlzen
ST Gartenhecke
5d niedere Hecke aus Ziergehdlzen

A) Europdische Vogel

Alle europaischen Vogelarten zahlen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den 'be-
sonders geschitzten' Arten. Es wurden funf Begehungen zur Erfassung des Vogelbe-
standes durchgefiihrt. Hierbei wurden 54 Vogelarten festgestelit.

Der Biologe kommt zu dem Ergebnis, dass die Liste der verschiedenen Vogelarten kei-

ne Besonderheiten enthalt und dass sie dem tblichen Durchschnitt gemaR Biotopaus-

stattung hinsichtlich der Artendichte entspricht. "Arten des Offenlandes, insbesondere

von feuchten Wiesenniederungen und freien Hecken wie Kiebitz, Rebhuhn, Wachtelké-

nig, Neuntoter und Sperbergrasmiicke haben sich nicht bis in den auRerhalb des Be-
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bauungsplangebietes Nr. 34 kontrollierten Freiraum ‘'vorgewagt bzw. kommen auf
Grund ihrer Seltenheit heute hier nicht mehr vor."

Die Auflistung der verschiedenen Brutvégel innerhalb und in den Randbereichen des
Plangebietes sowie die Nahrungsgaste, Rastvégel und die sonstigen Vogelarten kén-
nen dem Faunistischem Fachgutachten auf den Seiten 10 und 11 enthommen werden.

B) Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien wurde im westlichen Bereich des Plangebietes festges-
tellt. Hier wurden Gras- und Moorfrésche sowie eine wandernde Erdkréte entdeckt und
die Rufe von zwei Laubfroschen wahrgenommen. Der restliche B-Plan-Bereich ist laut
dem untersuchenden Biologen aufgrund des Pflegezustandes der Flachen und zu we-
nig oder zu schnell flieBRendem Wasser in den Graben fur Amphibien eher weniger ge-
eignet. Er geht davon aus, dass fiir die Erdkréte der Lebensraum im Westen des Plan-
gebietes ein Uberwinterungsort bzw. Jahreslebensraum ist. "Die im ndheren Umfeld
des B-Plangebietes befindlichen Gewéasser werden auf Grund ihrer Beschaffenheit
(Wasserqualitat, FlieBgeschwindigkeit) als suboptimale Laichhabitate beurteilt Zumin-
dest kann nicht vom Vorhandensein einer gréReren Population von Amphibien im Wir-
kungsbereich des B-Plangebietes ausgegangen werden."

C) Reptilien

Im ehemaligen Kleingarten im Westen des Plangebietes befinden sich Reste einer
ehemaligen Bebauung als ein Ubereinanderliegender Haufen Ziegelsteine. Die sich dar-
in befindenden Hohirdume bieten gute Versteckmdéglichkeiten fiir Eidechsen. Der Biolo-
ge konnte bei einer seiner 7 Begehungen, als die Vegetation noch nicht so weit entwi-
ckelt war, eine sich sonnende Waldeidechse feststellen. Er vermutet, dass in diesem
Bereich mehr als nur diese eine Waldeidechse lebt.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen konnte bei den Begehungen nicht festgestellt wer-
den. Die Zauneidechse ist nach der FFH-Richtlinie eine besonders geschitzte Art. Fir
sie durfte der Lebensraum nicht trocken und besonnt genug sein.

D) Fledermiuse

Die im Plangebiet noch vorhandenen Gartenhauser konnten nicht als Quartiere fur Fle-
derméause ausgemacht werden. Im Westen des Plangebietes und im Bereich der noch
bewirtschafteten Kleingarten bieten einige alte und héhlenreiche Baume Quartiere. Der
Biologe konnte jedoch keine Nutzungen (Aus- oder Einflige) durch Flederméduse fest-
stellen.

Bei einer Abendkontrolle wurden lediglich zwei Uber den geméahten Wiesenflachen im
Zickzack-Flug fliegende kleine Fledermausarten beobachtet. Hier durfte es sich um
Zwergfledermause Pipistrellus pipistrellus (bzw. die Zwillingsart Miickenfledermaus
P. pygmaeus) gehandelt haben. Eine groéere Art querte einmal die Freiflachen im
Uberflug. Nach dem Habitus wurde sie als Braunes Langohr Plecotus auritus angesp-
rochen.
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Die beiden Arten sind in Mecklenburg-Vorpommern héufig vorkommend. Die Zwerg-
bzw. Mickenfledermaus ist regeiméaRig in Siedlungsbereichen fliegend anzutreffen. Das
Braune Langohr zahlt eher zu einer Waldart.

Der Biologe kommt zu dem Ergebnis, dass die beiden Fledermausarten das Plangebiet
lediglich als Nahrungshabitat beflogen haben. Eine konkrete Zuordnung zu einem in der
Nahe stehenden Gebaude oder zu Héhlenquartieren war nicht feststellbar.

E) Wirbellose

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus den Tiergruppen 'Wirbel-
lose' (Insekten) kann ausgeschlossen werden.

F) Flora

Fir die Biotoptypen, die im Plangebiet festgestellt wurden, kann ein Vorkommen von
hochgradig spezialisierten Pflanzenarten, die europarechtlich geschiitzt sind, ausge-
schlossen werden.

Fazit

Da die geplante Wohnbebauung sich Uberwiegend auf den kurzgemahten Rasenfla-
chen befinden wird, kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine
Brutvogel- oder Amphibienarten unmittelbar vertrieben werden. Bruthabitate einiger
Brutvogelarten gehen hingegen durch die Uberplanung der genutzten Kleingartenfla-
chen verloren. "Da es sich bei den hier festgestellten Vogelarten um solche des urba-
nen Bereiches handelt und wohl davon ausgegangen werden kann, dass nach der
Bauphase auch das Wohnumfeld gartnerisch gestaltet werden wird, werden diese neu-
en Lebensraume wieder analog von selbigen Arten besiedelt werden."

Wahrend der Bauphase miissen die Arten, die die Rasenflachen als Nahrungshabitate
nutzen, in andere Flachen des Umfeldes ausweichen. "Je nach Jahreszeit des Baube-
ginns kommt es durch Materialtransporte und Bauarbeiten selbst dazu, dass bisherige
Brutvogelhabitate nicht besetzt werden oder begonnene Bruten aufgegeben werden.
Soweit Vogel bereits Junge im Nest haben, ist zu vermuten, dass sich die Végel den
Stérungen anpassen und die Fiitterungen der Jungvégel fortsetzen werden. Die bau-
zeitlichen Stérungen sind als relativ kurzzeitig und nicht nachhaltig zu beurteilen.”

Die Randbiotope des Plangebietes, die aus Gehodlzen bestehen, ist eine grofle Bedeu-
tung als Vogeliebensraume beizumessen. Wenn ein Teil des aufgelassenen Gartens in
der Nordwestecke des B-Plangebietes als Lebensraum fiir Tierarten als ,Wildnisgebiet®
zu erhalten ware, "durfte es zu keinen wesentliche faunistischen Beeintrachtigungen
gegenuber dem vorgefundenen Zustand kommen. Weitgehend alle hier festgestellten
Vogelarten sowie Amphibien und Reptilien wiirden ihren Lebensraum finden."

Der Biologe kommt zu dem Schluss, dass die artenschutzrechtlichen Belange als kom-
pensiert angesehen werden kénnen, wenn die im Randbereich liegende Gehélzflache
nachhaltig gesichert wird sowie Stérungen und Eingriffe in diesen Bereich unterbleiben.
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Um dies zu gewahrleisten, schiagt der Biologe Vermeidungsmafnahmen vor, die dem
Faunistischen Fachgutachten ab der Seite 14 entnommen werden kénnen. Von den
sechs vorgeschlagenen Vermeidungsmafnahmen werden drei in vollem Umfang um-
gesetzt. Hierzu zahit die neu formulierte planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 12, wo-
nach - anders als noch in der Vorentwurfsfassung - innerhalb der gesamten zum Erhalt
festgesetzten grabenbegleitenden Gehélzflache jede bauliche Nutzung, Versiegelung,
Ablagerung und intensive gartnerische Nutzung unzuldssig ist, sondern im Fokus hier
nun der Erhalt dieser Flache steht.

Ebenso wird die Breite des zu erhaltenden Gehélzstreifens geéndert. Hier werden nun,
statt der durchgéngigen 7,00 m im Ursprungsplan, den 6rtlichen Gegebenheiten ange-
passte Breiten zwischen 7,00 und 35,00 m festgesetzt. Dies fuhrt aus artenschutzrech-
tlicher Sicht zu einer Aufwertung des Bereiches, wenn man bedenkt, dass nach dem
Ursprungsplan lediglich auf voller Lange ein 7,00 m breiter Streifen hatte erhalten blei-
ben missen und in dem jetzt 35,00 m breiten, zu erhaltenden Abschnitt im Nordwesten
des Plangebietes hatte eine zweite Baureihe entstehen kénnen.

Um in praktischer Hinsicht die nur extensive Nutzungsmdglichkeit der Geholzflache
spateren Grundeigentiimern gegeniiber zu untermauern, hat der jetzige Grundstiicksei-
gentimer der plangebenden Stadt Teterow zugesagt, die betreffenden Bereiche der
Grundstiucke nicht zu Baulandpreisen zu verkaufen und zuséatzlich in den notariellen
Grundstiickskaufvertragen einen Hinweis auf die entsprechende Festsetzung des Bau-
leitplans aufzunehmen.

Aus dem Faunistischen Fachgutachten werden ferner die Fristen zur Entnahme von
Geholzen zur Baufeldrdumung in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 (ber-
nommen sowie ein Hinweis, dass Badume mit mindestens einem Stammdurchmesser
von 100 cm gemanR § 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind.

Die aus dem Fachgutachten Gibernommenen Vorschldge im Zusammenspiel mit den
praktischen Umsetzungsmafnahmen privatrechtlicher Natur fitlhren dazu, dass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kénnen.

Die Vermeidungsvorschiage, den Bereich der als 'zu erhalten' festgesetzten Geholzfla-
che abzuz&aunen, daraus ein eigenes Flurstlick zu bilden und in kommunales Eigentum
zu Uberflhren, sind aus zweierlei Griinden nicht umsetzbar. Die Stadt Teterow hat kein
Interesse an der Uberfilhrung der Gehélzflache in kommunales Eigentum, da sie dann
auch der - wenn auch nur eingeschrankten - kommunalen Pflege unterliegen wiirde und
sie im Fall von Windbruch Haftungsanspriichen ausgesetzt sein kénnte.

Ebenso gravierend ist aber der Gesichtspunkt, dass weite Teile der Gehdlzflache nach
der rechtskréftigen Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 34 Baulandcharakter
mit einem entsprechenden Bodenwert haben. Die Umsetzung der Vermeidungsvor-
schldge (Abzdunung - eigenes Flurstick - kommunales Eigentum) kdme einem enteig-
nungsgleichem Eingriff gleich, der weder dem planerischen Willen der Stadt entspricht,
noch rechtlich durchsetzbar sein dirfte.

Im Ergebnis fuhren die mit dem Grundeigentimer einvernehmlich abgestimmten MaR-
nahmen zu einer deutlichen Verbesserung artenschutzrechtlicher Belange im Verhaltnis
zur Ursprungssatzung, ohne dass die Stadt sich haftungs- oder entschadigungsrechtli-
chen Anspriichen aussetzten muss.
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21. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung

Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begriindung zur 1. Anderung und Ergédnzung des
Bebauungsplans Nr. 34 in ihrer Sitzung am 23. November 2016 durch einfachen Be-
schluss gebilligt. Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow, den O.C.>. JCAF .
Dr. Reinhard Dettmann
(Blirgermeister)
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