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

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748),

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

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

- die Landesbauordnung fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBO M-V) vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) und

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

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 26.03.2014
TOB-Beteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB 16.12.2014
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 27.05.2015
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 18.06.2015
Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB 15.06. - 16.07.2015
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB 28.10.2015

1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen
1.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LREP 2005)

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30. Mai 2005
stuft die Stadt Teterow im Kapitel 3.2.2 als ,Mittelzentrum® ein. Die Stadt liegt im
.Vorbehaltsgebiet Tourismus®, ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege”
und ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft’. Die Konkretisierung dieser Inhalte der Landes-
Raumordnung erfolgt auf der Ebene des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
2011. Als Vorbehaltsgebiete sind im LREP Gebiete festgelegt, in denen bestimmten
raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll.
Vorbehaltsgebiete haben den Rechtscharakter von Grundséatzen der Raumordnung. Sie
sind der Abwidgung gegenlber differierenden Entwicklungsansatzen begrenzt
zuganglich.
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Das Landesraumentwicklungsprogramm befindet sich derzeit in Uberarbeitung. Bis zu
seiner Novellierung ist die Fassung aus dem Jahr 2005 ausschlaggebend.

1.2.2Regionales Raumentwicklungsprogramm ‘Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP 2011)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) ist ausgefuhrt, dass Teterow als
Mittelzentrum einen Entwicklungsschwerpunkt im landlichen Raum darstellt und wie alle
'Mittel- und Grundzentren' als Raum mit gunstiger wirtschaftlicher Basis festgelegt ist.
Fur diese festgelegten Raume gilt, dass sie in ihrer Leistungskraft gestérkt werden
sollen, um auch Uberértliche Aufgaben fur ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche
erfillen zu kénnen. Der landesplanerische Anspruch an Mittelzentren und die
anliegenden Mittelbereiche ist, dass diese mindestens 10.000 Einwohner im
Mittelzentrum selbst und 30.000 Einwohner im Mittelbereich aufweisen. Die
zentraldrtliche Einstufung der Stadt Teterow als Mittelzentrum ist ein Ziel der
Raumordnung gemaR Kap. 3.2.2 RREP.

Die Grundkarte der radumlichen Ordnung stellt fiir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft entsprechend RREP-Programmsatz G 3.14 (1) und ein
Vorbehaltsgebiet  Tourismus  (Tourismusschwerpunktraum)  gemaf?  RREP-
Programmsatz 3.1.3 (1)/(3) sowie angrenzend auch die Vorbehalistrasse der
Ortsumgehung Teterow geméafl RREP-Programmsatz G 6.4 (2) dar.

1.2.3 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplanes der Stadt Teterow aus dem Jahr 2003, Stand 4. Anderung
(2014), stelit den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 als Wohnbauflache ,W*
dar. Damit folgt der Bebauungsplan Nr. 61 ebenso dem Entwicklungsgebot gemal § 8
Abs. 2 BauGB, wie bereits der nordostliich angrenzende Bebauungsplan Nr. 45
,Wohngrundstiick Am Sagewerk".

Hinsichtlich der suidwestlich des Plangebietes gelegenen Vorbehaltstrasse fir den
StraRenbau ist festzustellen, dass die Ortsumgehung Teterow seitens des Landes fir
den Bundesverkehrswegeplan 2015 nicht prioritar angemeldet worden ist. Nach dem
Programmsatz G 6.4 (2) sollen im Verlauf der Vorbehaltstrassen fiir den Stral3enbau
keine raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen durchgefiihrt werden, die den
Bau der betreffenden Strae verhindern oder erschweren kénnten. Zu bedenken ist
jedoch, dass die derzeitige Linienfuhrung der Ortsumgehung auf einer ersten
Voruntersuchung, die als Vorarbeit fur den Bundesverkehrswegeplan 2004 diente,
basiert. Weitere konkretisierende Untersuchungen, die insbesondere auch die
naturschutzfachlichen Aspekte unter Einbeziehung des Artenschutzes zum Inhalt
gehabt hatten, fanden in der Folge nicht statt und sind absehbar auch nicht
beabsichtigt. Wenn die StraRenbaumaBnahme wegen des landschaftlich hochsensiblen
Bereiches (berhaupt durchgefihrt werden sollte, ist eine geringfiigige Verschiebung
des Trassenabschnittes nach Westen moglich, um dann jenseits der Bahnstrecke in
den Bereich zwischen der Plangebietsgrenze der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der Verkehrsfliche 'An der Wolfskuhle' anbinden zu

Seite - 5



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 61 DER STADT TETEROW

kénnen. Im weiteren Verlauf wirden dann die Verkehre der B 108 aufgenommen und
zusammen mit denen der B 104 um die Stadt Teterow gefihrt werden, so dass die
Einhaltung der trassenbedingten Parameter gewahrleistet ist. Eine weitere
Siedlungsentwicklung der Stadt Teterow in Richtung Westen ist weder beabsichtigt
noch mdglich, damit die westlich des Plangebietes gelegenen Flachen einem
zukUnftigen Ausbau der Ortsumgehung Teterow zur Verfligung stiinden, solange diese
in den Ubergeordneten Planungsvorgaben noch aufgenommen ist.

1.2.4 Landschaftsplan

Die Stadt Teterow verfiigt nicht Uber einen Landschaftsplan. Die diesbeziiglichen
Belange der Planung werden im Rahmen des Umweltberichtes als gesondertem
Bestandteil dieser Begrindung dargelegt. Es wird zudem ein Fachbeitrag zum
Artenschutz im Rahmen dieser Planung vorgelegt.

1.2.5 Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 Gberschneidet zu einem kleinen Teil
das férmlich festgesetzte LSG ,Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See”. Ein
Gelandestreifen von ca. 30 m Tiefe, gemessen vom sldwestlichen Rand des
Plangebietes in Richtung Nordosten, befindet sich innerhalb des genannten LSG. Die
Flache des Uberplanten LSG-Geldndes betragt ca. 4.650 m? Innerhalb des LSG-
Streifens liegt ein von Stidost nach Nordwest verlaufender Wassergraben, der u. a. der
Entwéasserung der sidlich der Bahnlinie liegenden Fischteiche dient. Das Gewéasser
selbst ist nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht berichtspflichtig, so die
Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt vom 15. Januar
2015 (AZ 12¢-228/14). Der Wassergraben ist jedoch hinsichtlich seiner Funktion als
Vorfluter zu erhalten.

Anlasslich eines Planungsgespraches im Rathaus der Stadt Teterow am 23. Februar
2015 wurde seitens der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Rostock die
Verlegung der LSG-Grenze an die Siudwestseite der StraBe 'Zum Wasserwerk' in
Aussicht gestellt. Diese Verlegung soll bei nachster Gelegenheit in einem
Sammelverfahren mit anderen Korrekturen der LSG-Grenzen erfolgen. In der Folge
wiirde der Bebauungsplan Nr. 61 in Zukunft keine landschaftsgeschitzten Fléachen
uberplanen. Der Planungsabsicht fir den Bebauungsplan Nr. 61 stehen insofern keine
Bedenken hinsichtlich des bislang noch davon beriihrten Landschaftsschutzgebietes
entgegen. Vor diesem Hintergrund geht die Planung im Folgenden davon aus, dass die
fur das LSG geltenden Bau- und Nutzungsverbote nicht maRgeblich sind fiir den
Bebauungsplan.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich, Lage im Stadtgebiet

Der ca. 2,62 ha groRe Geltungsbereich liegt studwestlich angrenzend an den
Bebauungszusammenhang der Stadt Teterow. Die stadtraumliche Anbindung besteht in
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der nordéstlich angrenzenden Bebauung mit einem Wohngebiet entlang der Stichstralie
August-Bebel-Strae und dem Wohngrundstiick Am Sagewerk 2, Flurstick 79/1, das
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 planungsrechtlich vorbereitet
wurde. Suidwestlich, nordwestlich und stdéstlich ist das Plangebiet bereits durch
StraRen eingefasst die gemeinsam ein Karree ausbilden, das sich als
Siedlungserweiterungsflache anbietet. Stidéstlich verlauft zudem der Bahndamm der
Strecke Gustrow - Neubrandenburg.

Der Planbereich wird erstmalig zu baulichen Siedlungszwecken herangezogen und ist
trotz der Vorpragung durch angrenzende Bebauung und umgebende
ErschlieBungsstraBen dem AuBenbereich gemaR § 35 BauGB zuzurechnen. Die
gegebene &auBere verkehrliche und technische ErschlieBung des Plangebietes ist
ortstiblich. Sie ist vollstandig oder erweiterbar fir die Nutzung als Wohngebiet. Der auf
der Planzeichnung nachrichtlich dargestelite StraRenquerschnitt geht bereits davon aus,
dass die StralBen 'Zum Wasserwerk' und 'Am Sagewerk' zu gegebener Zeit eine
durchgehend asphaltierte Oberflache von 4,75 m Breite erhalten werden.

1.4 Angaben zum Bestand

Die zur Bebauung vorgesehene Flache wird derzeit als private Griin- und Weideflache
far die Hobbytierhaltung und Gartennutzung des Grundeigentimers genutzt. Die
landwirtschaftliche Nutzung wurde bereits vor geraumer Zeit beendet. Der Grundeigner
betreibt nun die Entwicklung zum Wohngebiet.

Auf dem Gelande verlauft im stdwestlichen Teil ein Wassergraben, der Teil einer
Oberflachenentwéasserung ist, die Uber den eigentlichen Planbereich hinausgeht und
dessen Funktion daher zu erhalten ist. Zum Plangebiet z&hlen auch die Strallen
‘Langhager Chaussee' (L 11), 'Zum Wasserwerk' und 'Am Sagewerk'.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet z&hlt zu den Bereichen des Stadtgebietes von Teterow, die seit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2003 zur Entwicklung von
Wohnbebauung vorgesehen sind. Die geplante Nutzung folgt daher der Umsetzung
stadtebaulicher Entwicklungsziele der Stadt Teterow.

Der Grundeigentiimer der Flache beabsichtigt seit dem Jahr 2013 die Nutzung des von
ihm erworbenen Gelandes als Standort fiir Wohnen. Da der Planbereich
bauplanungsrechtlich als AuBenbereich gemaR § 35 BauGB zu bewerten ist, gilt es
nun, bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsgrundiagen gemag § 30 BauGB zu schaffen.

Von den offentlichen und privaten Interessen ausgehend besteht ein Erfordernis zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 gemal § 1 Abs. 3 BauGB.
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2.2 Ziele der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel der Bereitstellung von Wohnbauflachen durch
Neuordnung des Gebietes. Der Grundeigentimer hat das Geldnde erworben und
beabsichtigt, ein Wohngebiet mit einem hohen Anteil privater Freiflachen zu schaffen.
Es sollen auf dem Gelande 7 Baumdglichkeiten mit zugehdrigen privaten Hausgarten
entstehen. Das Wohnungsangebot richtet sich an Bauwillige, die ihre Kaufentscheidung
bewusst auf eine Immobilie mit beachtlicher Freiflache in randstadtischer Lage lenken.
Daneben sollen in einem selbstandigen Garagengebaude historische Sammlerstucke,
insbesondere alte Personenkraftwagen und Motorrdder, aufbereitet und aufbewahrt
werden.

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Teterow gemal dem
bestehenden Flachennutzungsplan;

e  bauliche Inanspruchnahme einer sich anbietenden Siedlungserweiterungsflache;

o besonderer Beitrag zur Wohnungsversorgung innerhalb eines hochwertigen
Segments fiir Einzelhauser mit groer Gartenflache;

e Aufwertung des Wohnstandortes Teterow durch  Ergédnzung des
Wohnbauangebotes, Stabilisierung der Bevélkerungsentwickiung.

Die Neuordnung umfasst folgende Haupt-Mafznahmen:
- Gliederung des Gesamtbereiches in Giberbaubare Grundstiicksflachen und private

Grunflachen als grofe Hausgarten;

- Herstellung von verkehrlichen und infrastrukturellen Anknlpfungspunkten
zwischen &ulerer, offentlicher ErschlieBungsebene und innerer, privater
ErschlieRung;

- Herstellung einer privaten, inneren ErschlieBung durch befahrbare Wohnwege und
planungsrechtlich abgesicherte Trassen zur Ver- und EntsorgungserschlieRung;

- Verlegung eines Wassergrabens im siidwestlichen Plangebiet;

- Errichtung einer bepflanzten Aufschiittung entlang der Sudseite der 'Langhéager
Chaussee' (L 11) als Sicht- und Larmschutz;

- Errichtung eines selbstandigen Garagengebdudes zur Aufbereitung und
Aufbewahrung von Oldtimern.

Seite - 8



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 61 DER STADT TETEROW

2.2.1 Begriindung der Inanspruchnahme von AuBenbereichsfldchen

Im Rahmen der planerischen Inanspruchnahme einer AuBenbereichsflache ist die
Novelle des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548) beachtlich: Vor der Uberplanung einer AuBenbereichsflache greift die mit der
BauGB-Novelle eingefiihrte Ermittiungs- und Darlegungspflicht. Fir die Ermittlungs- und
Darlegungspflicht bestehen keine Formvorschriften oder methodischen Vorgaben. Sie
ist in eigener Verantwortung und nach eigenen Mafgaben der planenden Kommune
abzuarbeiten.

Die vorliegende Planung sieht im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 61 die Umwandlung
privaten Grinlandes in Bauland vor. Der Eigentimer der Flache hat deren
landwirtschaftliche Nutzung bereits vor Jahren beendet und die Flache seither far
Zwecke der Hobby-Pferdehaltung nicht-landwirtschaftlich genutzt. Die Planung berihrt
damit nicht direkt die aus den Regelungen des § 1 a Abs. 2 Satze 3 und 4 BauGB
resultierende Pflicht zur Ermittlung und Darlegung von Planungsalternativen im
Innenbereich, weil es sich nicht um landwirtschaftliche Flachen oder Wald i. S. d. § 201
BauGB i. V. m. der Regelung des § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB handelt.
Bauplanungsrechtlich ist die Flache seit 12 Jahren als Bauland in der vorbereitenden
Bauleitplanung festgehalten.

Die MaRgabe gemaR § 1 Abs. 5 BauGB, wonach ,die stidtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen“ soll, wird mit der
vorliegenden Planung trotzdem beachtet.

Der vorliegende Bauleitplan hebt ab auf die Verwirklichung eines kleinen Wohngebietes
mit hohem privaten Freiflachenanteil. Fur diese Art neuer Wohnbebauung existiert in
Teterow derzeit kein Angebot. Das letzte gréBere Wohngebiet wurde mit dem
Bebauungsplan Nr. 46 "Wendenring" im Jahr 2005 planerisch vorbereitet. Dieses
Gebiet ist mittlerweile nahezu volistandig bebaut. Zwar sind im Siedlungsbestand
Einzelgrundstiicke bzw. Bestandsimmobilien mit groRen Freiflichen vereinzelt zu
erwerben. Diese bilden jedoch kein beachtliches Angebotssegment neben dem
tblichen Wohnungs- und Grundstlicksangebot. Aus Sicht der planenden Stadt und des
Flacheneigentiimers besteht aber eine Nachfrage in Teterow nach Einzelh&usern auf
groRziigigen Grundstiicken. Es entspricht der Absicht der Stadt, dieses erganzende
Wohnungsmarktsegment planerisch bereitzustellen. Das geplante Wohngebiet ist
hinsichtlich seiner GréRe auch nicht dazu geeignet ist, ein Uberangebot zu schaffen,
sondern es beriicksichtigt die begrenzte, vorhandene Nachfrage.

Das besondere Wohnungsbauangebot 'Zum Wasserwerk' ist nach Auffassung der
planenden  Stadt Teterow auch nicht innerhalb des  bestehenden
Bebauungszusammenhangs als Nachverdichtung zu verwirklichen, weil es keine
entsprechenden Flachen gibt. Zwar bestehen einzelne Nachverdichtungsmaglichkeiten
in Form von Baulicken, Brachen oder Umnutzungen im Stadtgebiet. Keine dieser
Flachen bietet jedoch die fir das neue Wohngebiet angestrebte Mdglichkeit, ein
Ensemble aus 7 Einzelgebauden mit jeweils groRen dazugehérigen Gartenflachen
bereitzustellen.

Insofern wurde im Rahmen der Planerarbeitung zwar der gesetzliche Vorrang der In-
nenentwicklung beachtet, konnte jedoch mangels Moglichkeit nicht umgesetzt werden.
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3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet)

Fur den Planbereich (Grundstiicke 1 - 7) wird als zulassige Art der baulichen Nutzung
ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA-Gebiet) gemal § 4 BauNVO in Verbindung mit § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO - dabei handelt es sich um
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind nicht
Teil der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Wohnbauflachen erstrecken sich tiber
die durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus. Auf
lhnen konnen Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie sonstige befestigte
Flachen errichtet werden. Die dariiberhinausgehenden privaten Grinflachen sind bis
auf vorgesehene Ausnahmen von hochbaulichen Anlagen freizuhalten.

Begriindung:

Die Festsetzung entspricht den stadtebaulichen Entwickiungszielen der Stadt. Die
Konkretisierung erfolgt auf rdumlicher Ebene innerhalb des Plangebietes und inhaltlich
durch die besondere Ausrichtung des geplanten Wohngebietes 'Zum Wasserwerk'. Die
Ausrichtung des neuen Wohnangebotes auf Einfamilienhduser in Verbindung mit
anspruchsvollen, flachenintensiven privaten Grunflachen schrankt die Zulassigkeit von
Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ein.

Die Ausklammerung vorgenannter Ausnahmen entspricht dem Gebot der
konfliktbewéltigenden Wirkung der Bauleitplanung. Die Ausnhahmen wéren dazu
geeignet, stadtebaulich an dieser Stelle nicht vertretbare Nutzungsnachbarschaften zu
begriinden, weil sie der Eigenart des Wohngebietes nicht entsprechen. Dies wird durch
die Festsetzung ausgeschlossen.

3.1.2Fldche mit besonderem Nutzungszweck 'selbstindiges Garagengebiude'

Das in der Planzeichnung dargestellite Grundstiick 8 wird als Flache mit besonderem
Nutzungszweck gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt mit der Zweckbestimmung
'selbstandiges Garagengebadude'. Zulassig ist die Errichtung einer geschlossenen
Garage zur Wartung und Aufbewahrung von historischen Sammlerstiicken,
insbesondere solchen der motorisierten Fortbewegung des zurlickliegenden
20. Jahrhunderts. Dauernder Aufenthalt und Wohnen sind auf der Flache nicht zulassig.

Begriindung:

Das selbsténdige Garagengebaude wird - in rdumlich vergréRerter Ausdehnung - an der
Stelle planungsrechtlich vorbereitet, an der bis zum Frithjahr 2015 ein in die Jahre
gekommener, wenig ansehnlicher Pferdestall stand. Er soll der zentralen Unterbringung
von mehr oder weniger gut erhaltenen Oldtimern des Grundstiickseigentiimers dienen,
die derzeit an verschiedenen Stellen des Stadtgebietes untergestellt sind und um die er
sich nach Eintritt in den Ruhestand verstarkt kimmern will. Der Standort am Rande des
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Wohngebietes ist aufgrund des erst kirzlich abgerissenen Pferdestalles als baulich
vorgepragt zu bezeichnen und stadtebaulich vertretbar, zumal es sich nicht um eine
gewerbliche Nutzung handeln wird, die regelmaRige zusatzliche Verkehre ausldst.

Das selbstandige Garagengebaude ist von vornherein Teil des planerischen Konzepts
fir das gesamte Plangebiet. Seine Lage, seine Erschlielung und seine Nutzung sind im
Rahmen planerischer Konfliktbewaltigung auf die Vertraglichkeit mit der zukinftigen
Wohnnutzung abgestimmt. Dazu z&hit, dass das Gebaude am Rand des Baugebietes
mit einer sehr kurzen Zufahrt und angemessenen Abstanden zur néchsten
Wohnnutzung vorgesehen ist. Von dem Standort aus werden keine stérenden optischen
oder akustischen Wirkungen ausgehen, die im Zusammenhang mit der grofzugig
angelegten Wohnparzellierung als konflikthaft empfunden werden kénnen. Die
planungsrechtliche Festsetzung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB als ,Selbsténdige
Garage“ sieht keine gewerbliche Nutzung im Sinne einer Autowerkstatt vor und dies
wird im Baugenehmigungsverfahren auch nicht beantragt werden. Der
Nutzungscharakter als Gebaude fur eine nicht-6ffentliche Fahrzeugsammlung steht
daher nicht im Konflikt mit der Typik des allgemeinen Wohngebietes, wie es hier geplant
ist. Grundsatzlich bietet das gesamte neue Plangebiet mit seiner zwingend
vorgeschriebenen geringen Bebauungsdichte und seiner landlichen Pragung durch
grof3e Freiflachen eine wesentlich stadtebaulich gréRere Flexibilitat fur Nutzungen, die
Uber die typisierende Betrachtung eines Aligemeinen Wohngebietes hinausgehen. Die
Stadt Teterow als Plangeber legt Wert auf eine einwandfreie férmliche Darlegung ihrer
Entwicklungsabsichten. Der planerischen Kilarheit halber wird das selbstandige
Garagengeb&dude ausdriicklich als solches gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt
und ist nicht Teil der WA-Festsetzungen. Die Flache liegt auBerhalb der WA-
Festsetzung als eigene Nutzung, jedoch innerhalb des Nutzungsgeflechts in dem neuen
Baugebiet. Diese raumiiche Anordnung wird als stadtebaulich vertretbar erachtet. Durch
die Art der Festsetzung sind Entwicklungsziel und férmliche Regelung rechtskonform
aufeinander abgestimmt. Insofern 16st das planerische Konzept die mégliche
Konfliktlage auf und liefert neben der materiell-rechtlichen Losung auch eine férmlich
einwandfreie Herangehensweise.

3.1.3Griinflachen

AuRerhalb der Wohnbauflachen sind als zulassige Art der Flachennutzung private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung 'Hausgarten' gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Zulassig sind hier Hausgarten zur Erholungs- und gartnerischen Nutzung.
For die Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubgehéiz- und
Pflanzenarten zu verwenden. Innerhalb dieser Flachen sind pro Grundstiick
Nebenanlagen bis zu einer Gesamtflache von maximal 50 m? zuldssig. Garagen und
Stellplatze sind auf den als 'Hausgarten' festgesetzten Flachen nicht zulassig, sondern
nur auf den als WA-Gebiet festgesetzten Grundstiicksanteilen.

Begriindung:

Der unverbaute hohe Freiflachenanteil ist das bestimmende stadtebauliche Merkmal
des Wohngebietes 'Zum Wasserwerk'. Dieser Freiflachenanteil kann durch einen
festgesetzten Umfang an hochbaulichen Nebenanlagen in Anspruch genommen
werden, aber nicht darliber hinaus. Eine schrittweise Nachverdichtung dieser Flachen
durch Schuppen, Uberdachungen und Nebennutzungen ist nicht zulassig. Auch
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Garagen und Stellplatze sind mit der planerischen Zielsetzung nicht vereinbar und
daher nur auf den als WA-Gebiet festgesetzten Flachen um die Hauptanlage zu
errichten.

3.1.4Flachen fiir Aufschiittungen

Der als Flache fur Aufschittungen gema § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzte
Bereich dient einer selbstiéndigen Erd-Aufschittung mit einer maximalen Hdhe von
3,50 m und einer FuRbreite von maximal 10,00 m. Die Aufschittung ist mit einem
Pflanz- und Erhaltungsgebot gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB fiir heimische,
standortgerechte Straucher belegt. Die Aufschiittung dient nicht Aufenthaltszwecken
oder der gartnerischen Nutzung.

Begriindung:

Die selbstandige Aufschiittung dient der optischen und akustischen Trennung des
Gebiets von der dahinterliegenden LandstraBe 11. lhre Anlage erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden, nicht aus Griinden des gesetzlichen Immissionsschutzes.
Ihre Entwicklung als nattrlich wirkender Landschaftsbestandteil ist beabsichtigt.

3.1.5Versorgungsanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur an und auf
Gebauden zuléssig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach. Unzuldssig sind
aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sowie selbsténdige oder freistehende
Solaranlagen. Windkraftanlagen, auch als Nebenanlagen, sind unzuléssig. Ausnahmen
fir solche Anlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

Begrindung:
Die Aufstellung selbstandiger Solaranlagen und von Windradern ist mit optischen und
akustischen Auswirkungen verbunden, die dem geplanten Charakter des Wohngebietes
widersprechen wiirden. Mit der Méglichkeit, Solarmodule an Fassaden und auf Dachern
zu installieren besteht eine angemessene Moglichkeit, regenerative Energiegewinnung
zu betreiben.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Mindestgrofe der Baugrundstiicke

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist festgesetzt, dass die Flache pro Wohngrundsttick
mindestens 700 m? zu betragen hat.

Begriindung:

Das geplante Wohngebiet soll locker bebaut werden und durch den dauerhaft
gesicherten hohen Anteil privater Freiflichen eine besondere stadtebauliche Qualitat
entwickeln. Nachverdichtungen in Folge von Grundstiicksteilungen soll ebenso
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entgegengewirkt werden wie Baukoérpern, deren Grundflache die von zeitgemaRen
Einzelhdusern {bersteigt und Nebenanlagen, die im Laufe der Zeit immer grolere
Flachen einnehmen. Daher wird bewusst die Zulassigkeit einzelner Haupt-Baukdrper
auf den groRziigigen Grundstiickszuschnitten festgesetzt, obgleich eine dichtere
Bebauung méglich ware. Zu diesem Zweck ist die zulassige bauliche Dichte
entsprechend zu steuern. Mit einer Mindestgrundstiicksflache von 700 m? in Verbindung
mit der festgesetzten Grundflache (GR) von 250 m? wird dies erreicht.

Auf die Mindestgrundstiicksflaiche anrechenbar ist der Anteil der erschlieenden priva-
ten Verkehrsflachen, weil damit ein nicht Uberbaubarer Flachenanteil verbunden ist.

3.2.2Grundfldche (GR)

Fur das allgemeine Wohngebiet ist eine maximal zulassige Grundflache (GR) von
250 m? pro Grundstick festgesetzt. Nicht anzurechnen auf die zulassige GR sind
gemanl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

- Garagen und Stellpléatze mit ihren Zufahrten,
- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléache,

- an das Hauptgebaude anschlieBende ebenerdige Terrassen, deren Ausdehnung
maximal 100 m? betragt und

- Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Gesamtflaiche von
maximal 100 m?2,

Fur die Flache mit besonderem Nutzungszweck wird eine maximal zuléassige
Grundflache nicht festgesetzt. MaRgeblich ist hier allein das Baufenster.

Begriindung:

Die im Verhéltnis zur Mindestgrundstiicksgroe vergleichsweise niedrige Grundflache
von 250 m? ist eine zentrale Regelung des Bebauungsplans Nr. 61. Sie wurde gewéhit,
um den planerischen Grundzug einer Gebietsbebauung von geringer Dichte zu
gewahrleisten. Um die Nutzbarkeit der groen Grundstiicke und deren Freiflachen
attraktiv zu halten, wurden feinsteuernde Regelungen zur Anrechenbarkeit bzw.
Nichtanrechenbarkeit von Bebauungen auBerhalb der Hauptanlage getroffen. Diese
haben das Ziel, zwar grofRziigige Nebennutzungen auf jedem Grundstiick umsetzen zu
kénnen, sollen jedoch durch ihre Obergrenzen auch verhindern, dass eine ungewollte
Nachverdichtung durch Schuppen und Uberdachungen entsteht. Ziel ist die Errichtung
eines zeitgemaRen Wohnanspriichen angemessenen einzelnen Hauptbaukérpers pro
Grundstiick und die Zulassigkeit von Nebenanlagen in komfortablem, aber nicht
unbegrenztem Umfang.

3.2.3Héchstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Plangebiet ist die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden gemai
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt.
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Begriindung:

Das Wohngebiet soll der Unterbringung von Familien in Einzelhdusern dienen innerhalb
einer nur gering verdichteten Bebauung. Die Schaffung verdichteter klassischer
Mehrfamilienhausangebote méchte die Stadt Teterow auf andere Bereiche lenken. Um
eine Uberregelung zu umgehen, wird die Hochstzahl zulassiger Wohnungen nicht auf
eine pro Wohngebdude begrenzt, sondern auf zwei. Die zweite Wohneinheit soll in
erster Linie angehérigen Senioren oder erwachsenen Kindern der dort lebenden
Familien dienen.

3.2.4Firsthohe (FH)

Das Plangebiet ist h6henvermessen, Bezugspunkte werden als Ausgangshéhen zur
Bemessung baulicher Hohe gemall § 18 Abs. 1 BauNVO grundstiicksbezogen
festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes besteht eine natlirliche Héhenentwicklung von
14,90 mUNN an der Nordwestecke bis 22,30 miiINN an der Sudostecke.

Die zulassige maximale Firsthéhe fir Hauptanlagen innerhalb des WA-Gebietes und flr
das selbstandige Garagengebaude betragt 9,50 m, die fir Nebenanlagen, tiberdachte
Stellplatze und Garagen innerhalb des WA-Gebietes 4,50 m, jeweils Uber dem
festgesetzten Bezugspunkt.

Begrindung:

Das MaR von 9,50 m Firsthéhe uUber Geldnde raumt die Méoglichkeit einer
zweigeschossigen Bebauung ein. Die Nutzbarkeit der groen Grundstiicke wird daher
zwischen einem und zwei Geschossen flexibel sein. Durch den Verzicht auf eine
Vorgabe zur Form von Dachern kann sich so eine gestalterisch abwechslungsreiche
Bebauung entwickeln, die trotzdem hinsichtlich der Hohenentwicklung an die
angrenzende Bebauung anknupft.

3.3 Bauweise, Einzelhauser
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind ausschlieflich Einzelhduser.

Begriindung:

Ohne Festsetzung wiirde die zuldssige Bauweise vom Einfligen in die nadhere
Umgebung abhéngen. In der naheren Umgebung (ndrdlich) befinden sich aber
Baukdrper mit einer Kantenlange tUber 50 m, also errichtet in geschlossener Bauweise.
Um hier Berufungsfalle auszuschlieRen, wird die offene Bauweise als verbindliche
planungsrechtliche Festsetzung formuliert. AusschlieBlich Einzelhduser entsprechen
dem angestrebten Gebietscharakter, so dass kein Raum fur Befreiungstatbesténde
existiert.
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3.4 Baugrenzen

Der Bebauungsplan setzt im Wohngebiet 4 Uberbaubare Flachen durch eine
umlaufende Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO fest. Uberschreitungen der
Baugrenzen um bis zu 2,00 m durch ein Vortreten von Gebaudeteilen Gber maximal die
Halfte der jeweiligen Baugrenze werden gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
zugelassen. Innerhalb der Baufelder kénnen auch zwei Einzelhduser errichtet werden,
soweit die Baufelder sich Uber zwei Parzellen erstrecken. Doppelhé&user konnen nicht
errichtet werden.

Begrindung:

Die festgesetzten (lberbaubaren Flachen entsprechen zusammen mit den Griinflachen
dem baulich-raumlichen Grundgerist des geplanten Wohngebietes. lhre ganz exakte
Einhaltung ist jedoch nicht erforderlich, um den planerischen Grundzug der
Gebietsentwicklung zu wahren. Die Festsetzung beriicksichtigt, dass mdgliche
Vorbauten, Gebaudeverspriinge und Auskragungen in Form von Balkonen und
Terrassen Uber die Baugrenzen ragen kénnen. Eine Uberschreitung der Baugrenzen in
dem eingerdumten MaR ist problemlos hinnehmbar und dem stadtebaulichen
Entwicklungsziel nicht entgegenstehend, soweit dabei andere planungsrechtlichen
Regelungen und ordnungsrechtliche Anforderungen (insbesondere Abstandsflachen)
beachtet bleiben.

3.5 Stelilpldtze und Garagen

GemaR 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO ist festgesetzt, dass
iberdachte und nicht Uiberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der als WA-
Gebiet festgesetzten Flachen zuldssig sind. Uberdachte und nicht Oberdachte
Stellplatze als Gemeinschaftsanlage sind nur auf der dafir festgesetzten Flache
zulassig. Die Gemeinschaftsanlage dient allen Grundstiicken im Plangebiet.

Begriindung:

Die privaten Stellplatze auf den Wohngrundstiicken sollen in einem engen
Zusammenhang mit dem Hauptbaukorper errichtet werden, um die Zerschneidung der
groRen Freiflachen zu verhindern und insbesondere die bauliche Pragung der privaten
Freiflachen auf ein geringes MaB zu reduzieren. Der Ausschluss der Stellplatznutzung
auRerhalb der dafiir festgesetzten Bereiche ist erforderlich, weil die
Flacheninanspruchnahme fir Stellplatze und Garagen erheblich sein kann. Die
Beschrankung auf die WA-Flachen und die Flache der Gemeinschaftsstellpléatze foigt
der beabsichtigten raumlichen Organisation des Plangebiets von klar voneinander
abgegrenzten Freiflachen und Flachen fir hochbauliche Nutzungen.

Die Gemeinschafts-Stellplatze sind zur Versorgung des Plangebiets gedacht, neben der
Méglichkeit, direkt am jeweiligen Wohngebaude Stellplatze zu errichten. Sie kénnen
insbesondere von Besuchern der zukiinftigen Eigentiimer im Plangebiet genutzt
werden, um ein Parken am Rand der éffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden. Das
Stellplatz-Angebot ist fur die Nutzung im Plangebiet gemaR § 12 Abs. 2 BauNVO
erforderlich. Es geniigt dem Nachweis gemaR § 49 Abs. 1 LBO M-V.

Die Lage der Gemeinschafts-Stellplatze am Rand des Plangebietes wurde u. a. so
gewahlt, dass dadurch innergebietlicher Verkehr reduziert werden kann.
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3.6 Ortliche Bauvorschriften

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen fiir Gebaude sind erforderlich, um die
Vertretbarkeit der Entwicklung im Landschaftsraum zu gewahrleisten. Die 6rtlichen
Bauvorschriften gelten nicht fur Wintergarten, Nebenanlagen, Stellplatziiberdachungen
und Garagen.

3.6.1 Dacher

Die Satzung setzt im Falle der Verwendung von geneigten Déachern fur Hauptgebdude
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 3 LBO M-V fest, dass diese einheitlich in
den Farben rot, grau oder braun in nicht glanzender oder reflektierender Deckung zu
gestalten sind. Griindacher sind zulassig.

3.6.2 AuBenwiande

Mit Ausnahme von Wintergarten und Fassadenéffnungen (Fenster und Turen) hat die
Gestaltung der AuRenwédnde von Hauptgebduden jeweils einheitlich zu erfolgen.
Andere Materialien durfen nur fur Giebeldreiecke verwendet werden. Von der
festgesetzten Gestaltung der Fassaden kann durch den Anbau von Solar- und/oder
Photovoltaikanlagen abgewichen werden.

Begriindung:

Die Regelungen sind stadtebaulich begriindet mit dem Entwicklungsziel, ein
Mindestmal® an gemeinsamer gestalterischer Abstimmung in dem Gebiet einzuhalten.
Aus Sicht von Nutzern und Besuchern wird ein Mindestmall an Harmonie im Ortsbild
als positiv und werthaltig empfunden. Die Stadt Teterow verfolgt mit dieser Festsetzung
das Ziel, eine auch gestalterisch als geordnet empfundenen Stadtentwickiung zu
betreiben. Als Teil des stadtischen Wohnungsbauangebotes wird Wert darauf gelegt,
keine ,wilde gestalterische Mischung” entstehen zu lassen, sondern wenige, aber
wesentliche Kriterien im Erscheinungsbild eines Baugebietes vorzugeben.

Der Plan will in dem Rahmen, in dem es die Wirtschaftlichkeit und die gebotene
planerische Zurlickhaltung empfehlen, solche Gestaltvorgaben treffen, die das
Vorhaben als Teil einer geordneten Stadtentwicklung erkennbar machen. Die wenigen
Vorgaben, die diesbezlglich formuliert sind, erscheinen verhaltnismagig. innerhalb des
gesetzten Rahmens existieren noch ausreichende Spielrdume fiir eine eigene
Gestaltung durch die Bauherrn. Die in der Satzung getroffenen Festsetzungen sind
verbindlich zu handhaben. Die vorgesehenen Ausnahmen fir Solarmodule und
Grundacher raumen die Moglichkeit ein, ein besonderes Mall an Energieeinsparung
bzw. der Gewinnung regenerativer Energien im Stadtebau auf kleinteiliger Ebene umzu-
setzen. Sie sind daher vertretbar, aber auch deutlich auf diese Zielsetzung begrenzt.
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3.7 Verkehr, Ver- und Entsorgung
3.7.1Verkehr

Das Plangebiet verfiigt (iber eine duRere verkehrliche ErschlieBung von der 'Langhéger
Chaussee' Uber die StraBe 'Zum Wasserwerk' und weiter Uber die Stralle 'Am
Sagewerk'. Von den beiden letztgenannten Stralen kdnnen Anbindungen in das
Plangebiet gefiihrt werden. Die direkte Herstellung einer Zufahrt von der 'Langhéager
Chaussee' ist nicht méglich, da dies eine auRerhalb der Ortsdurchfahrt liegende Zufahrt
erforderlich machen wiirde, deren verkehrsrechtliche Genehmigung nicht in Aussicht
steht. Die vorhandene &duBere verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist geeignet fur
die Nutzung des Wohngebietes, jedoch nicht komfortabel. Die asphaltierten
Oberflachen der Straflen 'Zum Wasserwerk' und 'Am Sagewerk' weisen Breiten
zwischen 3,20 m und 4,00 m auf, wahrend sich aus dem Katasterwerk fir die
betroffenen Flurstiicke zum Teil weit groRere Breiten ergeben. Hier empfiehit sich auch
ohne die vorliegende Bauleitplanung eine auf Begegnungsverkehr ausgerichtete
Verbreiterung der befestigten Verkehrsflaichen auf 4,75 m, damit nicht unbefestigte
Randbereiche in Anspruch genommen werden miissen.

Die innere GebietserschlieBung erfolgt Uber private Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung 'Wohnwege', die als Stichwege von den Stralen 'Zum Wasserwerk'
und 'Am Sagewerk' zu den Gberbaubaren Flachen flhren.

3.7.2Verkehrsflachen

Festgesetzt sind private Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Wohnwege gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Die Wohnwege sind in einer lichten Breite von mindestens
4,75 m herzustellen.

Begriindung:

Die innere GebietserschlieBung wird auf privaten Flachen abgewickelt. Um
planungsrechtlich dauerhaft, d. h. unabhéngig von Eigentumsrechten, eine
auskdmmliche und geordnete Nutzung zu gewahrleisten und um unangemessene
ErschlieRungskosten jetzt und wahrend der zukiinftigen Nutzung zu vermeiden, wird der
Nutzungsanspruch fir den Verkehr festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist die Sicherung
der uneingeschrankten bauplanungsrechtlichen ErschlieBung aller Bauflachen.

Der Verlauf der privaten Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die
exakte Lage der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen ist kein planerischer
Grundzug. Abweichungen kénnen, wenn die Voraussetzungen dafur vorliegen, Uber
§ 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung) gepruft werden. Planerische Grundziige sind allerdings
die uneingeschrankte ErschlieBungsfunktion dieser Flachen und deren Breite von
mindestens 4,75 m.
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3.7.3 Leitungsrechte

Die dufieren Anschlusspunkte der Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser,
Abwasser, Energie und Telemedien liegen an der 'Langhager Chaussee'. Es ergeben
sich keine besonderen Anforderungen an die Neuverlegung in das Gebiet hinein, das
von auflen volistandig erschlossen ist. Festgesetzt sind Trassen mit Leitungsrechten
zugunsten der Ver- und Entsorger und der an die Trassen angrenzenden Grundstiicke
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Begrindung:

Die ErschlieRung der Grundstiicke mit Leitungsmedien erfolgt tiber private Flachen. Um
planungsrechtlich dauerhaft, d. h. unabhangig von Eigentumsrechten, eine
auskdmmiiche und geordnete Nutzung zu gewahrleisten und um unangemessene
ErschlieBungskosten jetzt und wahrend der zukiinftigen Nutzung zu vermeiden, wird der
Nutzungsanspruch fur Leitungsverlaufe festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist die Siche-
rung der uneingeschrankten bauplanungsrechtlichen ErschlieBung fiir alle Bauflachen.

Der Verlauf der Trassen ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die exakte Lage der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen ist kein planerischer Grundzug. Abweichungen
kénnen, wenn die Voraussetzungen dafiir vorliegen, Gber § 31 Abs. 2 BauGB
(Befreiung) gepriift werden. Planerische Grundziige sind allerdings die
uneingeschrankte Erschlieungsfunktion dieser Flachen und deren Breite von
mindestens 3,00 m.

3.7.4Fléachen fiir die Abfallbeseitigung

Fur die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Eigenbetriebes 'Abfallwirtschaft’
des Landkreises Rostock mafgeblich. In der Planzeichnung festgesetzt sind gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB Flachen fur das zeitweilige und dauerhafte Abstellen von
Mullsammelgefédlien fir daran angrenzende Grundstiicke und solche, deren Wohnwege
angrenzen.

3.8 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist Schallimmissionen ausgesetzt, die durch den Schienenverkehr
- Personen-Nahverkehr und Giterziige - auf der Bahnstrecke siidlich der Stralle ,Am
Sagewerk" hervorgerufen werden.

Die einzelnen Konflikte, die sich aus der Sicht des Schallschutzes ergeben, wurden
bereits im Vorfeld im Zusammenhang mit der ,Larmminderungsplanung Stadt Teterow”
(Dr. Degenkolb / Rostock, Stand: 10.06.2002) im M 1 : 5.000 ermittelt. Demnach
werden die Orientierungswerte gemaf DIN 18005/1, Beiblatt 1, (65 dB(A)) innerhalb
des Geltungsbereiches tagsiiber ab einer Grundstiickstiefe von ca. 35 m eingehalten.
Wegen des nachtlichen Schienenbetriebs kommt es nachts bis zu einer
Grundstuckstiefe von ca. 70 m zu Uberschreitungen.
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Als Ergebnis der larmtechnischen Untersuchung sind in der Planzeichnung die
Larmpegelbereiche I, IV und V nachrichtlich dargestellt und die daraus abzuleitenden
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Text (Teil B)
festgesetzt. Diese betreffen das erforderliche resultierende SchallddmmmaB, den
erforderlichen  hygienischen  Luftwechsel in Schlaf- und Kinderzimmern,
schalldammende Luftungseinrichtungen sowie die Grundrissgestaltung der Gebaude.

Aus den Emissionen des KFZ-Verkehrs auf der ‘Langhéger Chaussee' (L 11) resultieren

fur das Wohngebiet keine Schutzmafnahmen, zumal die festgesetzte 'Flache fur
Aufschiittungen' zugleich die Funktion eines Larmschutzwalls tbernimmt.

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

Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kébnnen diese
in Form notarieller Vertrage durchgefiihrt werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m* __ Fldche in Prozent
Allgemeines Wohngebiet 7.566 28,9
Verkehrsflachen 5.982 22,8
Flache fir Gemeinschaftsstellplatz 278 1,1
Flache fur 'selbstandiges Garagengebaude' 1.235 4,7
Flache fur Aufschittungen 1.148 44
Versorgungsflache fiir Abfall 39 0,1
Grinflachen 6.480 24,7
MaRnahmenflache ohne Graben 2.939 11,2
Wasserflache (Graben) 556 21
Gesamtfliche 26.223 100,0

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten tragt der Grundeigen-
tumer der im Plangebiet gelegenen Flachen.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind entsprechend dem
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Stand des Verfahrens im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2 a
BauGB). Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass im Umweltbericht alle
umweltrelevanten Informationen im Zusammenhang mit einer Bauleitplanung an einer
Stelle gebiindelt vorliegen und inhaltlich nachvollzogen werden kénnen. Die Verfahrens-
beteiligten sollen in der Begriindung als zentraler Quelle alle wesentlichen umwelt-
relevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden kénnen. Seine Bundelungsfunktion
und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der Begrindung kann der
Umweltbericht jedoch nur erfillen, wenn er integrierter Bestandteil der Begriindung ist,
d. h. als ein separates Kapitel innerhalb der Begriindung gefthrt wird und nicht als
bloRe Anlage dazu, und wenn er tatsachlich alle umweltrelevanten Aussagen inhaltlich
zusammenfasst, d. h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen Uber die
gesamte Begrindung vermieden wird. Zu den im Umweltbericht zusammen-
zufassenden Informationen gehdéren somit nicht nur die klassischen Umweltthemen aus
dem Bereich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (insbesondere Eingriffs-
regelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle anderen umweltrelevanten Belange des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant sind, wie z. B. die des Immissions-
schutzes, des Bodenschutzes und auch des Denkmalschutzes oder sonstiger Sach-
glter.

a) Kurzdarstellung der Inhaite und wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Planung sieht die Schaffung eines Wohngebietes vor. Es sollen acht Bauplatze fir
sieben Einfamilienhduser und ein groBes Garagengebadude entstehen. Das Baugebiet
ist durch eine lockere Verteilung der Bauplatze und grofe Gartenflachen, die zwischen
den Bauplatzen liegen, gekennzeichnet.

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes nach einschligigen Fach-
gesetzen und Fachplidnen, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufsteliung
beriicksichtigt wurden

In § 1 a BauGB sind die 'Ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz' aufgefiihr, die
bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind. In § 1 a (3) ist
geregelt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 13 - 19)
anzuwenden ist und erhebliche Beeintrachtigungen (= Eingriffe) durch geeignete
MaBnahmen auszugleichen sind. Die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereitet werden, werden im Umweltbericht ermittelt und bewertet.
Es werden geeignete AusgleichsmalBnahmen entwickelt, durch die die Eingriffe
ausgeglichen werden koénnen. Die 'Hinweise zur Eingriffsregelung’ des Landes
Mecklenburg-Vorpommern werden angewendet.

Die Belange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) werden in Kapitel 5.4 ausfuhrlich
behandelt.

Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend aufgefiihrten Fachpldne und
Verordnungen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt:
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Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock' (2011)

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm' besteht fir den Landschaftsbereich, in
dem das Plangebiet liegt, die Aussage, dass der Schutzwirdigkeit des Landschafts-
bildes die Wertstufe 'hoch bis sehr hoch' zugeordnet ist. Weitere umwelt- und natur-
schutzfachliche Vorgaben bestehen fir das Plangebiet nicht.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock, erste
Fortschreibung (2007)

Der 'Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock’ enthalt
ebenfalls die Aussage, dass eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf das
Landschaftsbild besteht. in den anderen Fachkarten ist das Plangebiet als Umgebungs-
bereich des Siedlungsgebietes eingestuft. Dieser Umgebungsbereich weist eine mittlere
Schutzwiirdigkeit hinsichtlich der verschiedenen Schutzaspekte auf.

Landschaftsschutzgebiet 'Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See -
Landkreis Giistrow' - Verordnung vom 25.02.1998

Das Siedlungsgebiet der Stadt Teterow liegt zwar radumlich innerhalb der &uferen
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes, ist aber durch eine innere Umgrenzung von
diesem ausgenommen. Das Siedlungsgebiet ist somit nicht Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes. Das Plangebiet grenzt an das bestehende Siedlungsgebiet
an. Die Uiberwiegende Flache des Plangebietes liegt nicht innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes verlduft an der Nordost-
seite des Grabens, der im westlichen Bereich des Plangebietes parallel zur Straf’e 'Am
Wasserwerk' verlauft. Die Grenze verlauft ca. 5 m norddstlich des Grabens. Von dieser
Grenze bis zur norddstlichen Stralenkante der Strafe 'Zum Wasserwerk' erstreckt sich
ein ca. 35 m breiter Geldndestreifen, der innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt.

In dem Landschaftsschutzgebiet bestehen starke Einschrankungen hinsichtlich der
Errichtung von baulichen Anlagen. Die Errichtung eines Wohngebietes ist innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes nicht zuldssig. Es handelt sich hierbei um einen Verbots-
tatbestand. Da eine Ausnahmegenehmigung nach § 6 der Schutzgebietsverordnung
nach Auskunft der unteren Naturschutzbehdérde nicht erteilt werden kann, I&sst sich das
Vorhaben in der vorliegenden Form nur realisieren, wenn der westliche Bereich des
Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen wird. Die untere
Naturschutzbehorde hat mitgeteilt, dass eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz-
gebiet im vorliegenden Fall fachlich vertretbar sei, da die derzeitige Grenze eine land-
wirtschaftliche Flache durchschneidet. Da die Stralle 'Zum Wasserwerk' eine eindeutig
definierte Grenze fir die Erweiterung des Siedlungsgebietes darstellt, die in der Zukunft
Bestand haben wird, soll die stdwestliche StraBenkante die neue Grenze des
Landschaftsschutzgebietes bilden. Die Grenzverlegung soll in einem sog. Sammel-
Verfahren erfolgen.
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Naturpark 'Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See'

Wie beim Landschaftsschutzgebiet ist auch beim Naturpark das Siedlungsgebiet der
Stadt Teterow ausgegrenzt. Der Grenzverlauf ist in beiden Fallen identisch. Das
Plangebiet liegt somit teilweise innerhalb des Naturparks.

Landschaftsplan

Die Stadt Teterow hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt. Die Aussage im
'Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan' (erste Forischreibung, 2007), dass die Stadt
Teterow Uber einen fertiggestellten Landschaftsplan verfugt (vgl. Karte 12: Kommunale
Landschaftsplanung), ist unzutreffend.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
a) Landschaftliche Freiraume

Das Plangebiet grenzt an das Siedlungsgebiet der Stadt Teterow an. Die
Einfamilienhaus-Grundstiicke, die an der Ostseite des Plangebietes angrenzen, bilden
gegenwartig den Siedlungsrand. Nordwestlich der 'Langhdger Chaussee’ erstrecken
sich entlang der StraBe einige Kleingarten-Parzellen. An der Sldostseite des
Plangebietes verlauft parallel zur Strae 'Am Séagewerk' die Bahnstrecke 'Glistrow-
Teterow'. Sidostlich der Bahnstrecke liegt das Betriebsgeldnde einer Angelteich-
Anlage, auf dem sich landwirtschaftliche Gebaude (Scheunen, Stélle, Schuppen) sowie
das Wohngebaude des Betriebsleiters befinden.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und des Bestandes an weiteren Siedlungs-
strukturen, die sich im Umfeld des Plangebietes befinden, kann das Plangebiet nicht als
‘landschaftlicher Freiraum' eingestuft werden.

b) Biotoptypen und geschiitzte Biotope

Es wurde am 21.04.2015 eine Geldndeaufnahme durchgefihrt. Hierbei wurden alle im
Plangebiet vorkommenden Biotoptypen und geschiitzten Biotope kartiert.

Das Plangebiet wird im wesentlichen von einer Grinlandflache eingenommen. Es
kommen die Wirtschaftsgraser Deutsches Weidelgras, Wolliges Honiggras, Wiesen-
Fuchsschwanz und Wiesen-Lieschgras vor. Neben den Grasern kommen folgende
Stauden vor: Wiesen-Léwenzahn, Génsebliimchen, Wiesen-Schafgarbe, Stumpf-
bléattriger Ampfer, GrofRe Brennessel, WeilR-Klee, Gundermann, Breit-Wegerich und
Wiesen-Bérenklau. Die Grinlandflache wird von den Grasern dominiert. Die Arten-
zusammensetzung und das Verhaltnis zwischen dem Graser-Anteil und dem Krauter-
Anteil fuhren dazu, dass die Grinlandflache dem Biotoptyp 'Intensivgruniand auf
Mineralstandorten' (GIM) zuzuordnen ist.

Auf der Griinlandflache stand ein Pferdestall, der Mitte Marz/2015 abgerissen wurde.
Die Nutzung des Pferdestalles wurde bereits im Vorjahr aufgegeben. Das Stallgebdude

Seite - 22



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 61 DER STADT TETEROW

war bereits mehrere Jahrzehnte alt und wies altersgemaBe VerschleiRerscheinungen in
der Bausubstanz auf. Der Eigentiimer wurde von Nachbarn gebeten, den Pferdestall mit
einem Bauzaun zu sichern, um zu verhindern, dass Kinder bzw. Jugendliche an dem
Gebaude klettern und sich méglicherweise dabei verletzen. Dadurch, dass der Pferde-
stall nicht mehr genutzt wurde und zeitweise keine Pferde auf der Grinlandflache
standen, entzog sich das Stallgebaude der regelmaRigen Kontrolle des Eigentiimers
bzw. des Pferdehalters. Offenbar wurde dadurch das Interesse der Kinder bzw.
Jugendlichen an dem Staligebaude geweckt. Da der Eigentumer ein gutes Verhaltnis zu
seinen Nachbarn pflegt, war er bereit, Abhilfe zu schaffen. Die Uberlegung einen Bau-
zaun aufzustellen, wurde allerdings nicht weiterverfolgt. Da aufgrund der geplanten
Bebauung im Plangebiet ein Abriss des Pferdestalles vorgesehen war, entschloss sich
der Eigentiimer, den Abriss vorzuziehen. Durch diese MaRnahme wurde zum einen das
zukiinftige Baufeld geraumt und zum anderen die potentielle Verletzungsgefahr fur die
Kinder bzw. Jugendlichen beseitigt.

Der ehemalige Standort des Pferdestalls und dessen unmittelbare Umgebung werden in
der Flachenaufstellung (siehe S. 25) dem Biotoptyp 'Intensivgrinland auf Mineral-
standorten’ (GIM) zugeordnet.

Im Westen der Griinlandflache verlduft ein Graben, der die Griinlandflache unterteilt.
Der Graben ist tief in das Gelande eingeschnitten. Die Bdschungen, die sehr steil
ausgebildet sind, sind ca. 2,00 m hoch. Die Grabensohle ist ca. 0,60 m breit. Die
Wassertiefe betrug zum Zeitpunkt der Gelandeaufnahme ca. 0,10 m. Das Wasser flief3t
von Sudost nach Nordwest. Der Graben ist aufgrund der steilen Bdschungen als
'naturfern' zu bezeichnen. Der Graben wird dem Biotoptyp 'Graben mit intensiver
Instandhaltung' (FGB) zugeordnet. Hiervon ausgenommen wird der Grabenabschnitt,
der im nordwestlichen Randbereich der Grinlandflache liegt. Dieser Grabenabschnitt,
der eine Lange von ca. 24 m aufweist, verlauft inmitten eines Feldgehdlzes. Die
Béschungen sind in diesem Grabenabschnitt so stark mit Gehdlzen eingewachsen,
dass der Graben als solcher kaum noch zu erkennen ist. Da sich der Grabenabschnitt
aufgrund des Gehoélzvorkommens wie ein Bestandteil des Feldgehélzes darstellt, wird
er diesem Biotoptyp (s. u.) zugeordnet.

Im Randbereich der Griinlandflache sind an mehreren Stellen Feldgehdlze und kleinere
Gebiische ausgebildet. Es bestehen drei Feldgehdlze, die groer als 100 m? sind. Die
Feldgehoize setzen sich aus einheimischen Strauch- und Baumarten zusammen, wobei
der Strauchanteil deutlich Uberwiegt. Die Schlehe ist die dominierende Gehdlzart.
Weiterhin kommen Hartriegel, Weidorn und Brombeere haufig vor. Gehdlzarten, die
untergeordnet vorkommen, sind Holunder, Hainbuche, Esche, Ahorn und Sal-Weide.
Hinsichtlich der pragenden Geholzarten sind die Feldgehdlze dem Biotoptyp 'Meso-
philes Laubgebiisch' (BLM) zuzuordnen. Die Feldgeholze sind nach § 20 Naturschutz-
ausfithrungsgesetz MV geschutzt.

Neben den vorgenannten geschitzten Feldgehslzen kommen sowohl im Randbereich
als auch innerhalb der Griinlandflache vereinzelt kurze Geholzsdume (< 50 m) vor. Die
Gehélzsdume setzen sich vorwiegend aus Schlehe, Weidorn, Hartriegel, Brombeere
und Holunder zusammen. Vereinzelt kommen Ahom und Rof8kastanie vor. Es handelt
sich bei den Gehdlzsdumen um 'Strauchhecken' (BHF). Da die 'Strauchhecken' jeweils
kiirzer als 50 m sind, sind sie nicht nach § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz MV
geschutzt.
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Im Osten des Plangebietes grenzt an der Sudostseite der Griinlandflache eine Hecke
an, die aus Fichten besteht. Bei der Fichte handelt es sich um eine Baumart, die
natirlicherweise in Mittelgebirgen vorkommt (z. B. im Harz). In Mecklenburg-
Vorpommern ist die Fichte nicht heimisch. Die Fichte ist somit als 'Ziergehtlz' zu
bewerten. Hecken, die ausschlieRlich aus Ziergeholzen bestehen, sind haufig im
Siedlungsgebiet (z. B. in Garten) anzutreffen. Dort werden sie als 'Siedlungshecke'’
(Gartenhecke) eingestuft. Da die Hecke im vorliegenden Fall auBerhalb des
Siedlungsgebietes verlauft, wird sie dem Biotoptyp 'Windschutzpflanzung' (BWW)
zugeordnet.

In den Randbereichen der Griinlandflache sind Gras- und Staudenfluren ausgebildet.
Es handelt sich hierbei um Saume, die durch Graser und Stauden, die an
nahrstoffreichen Standorten haufig vorkommen, gepragt werden (u. a. Wiesen-
Léwenzahn, Wiesen-Fuchsschwanz, Breit-Wegerich, Giersch, GrofRe Brennessel,
Kletten-Labkraut, Wolliges Honiggras, Wiesen-Knaulgras). Die angetroffenen Gras- und
Staudenfluren werden dem Biotoptyp 'Ruderale Staudenflur frischer bis trockener
Mineraistandorte' (RHU) zugeordnet.

Im Osten des Plangebietes grenzt eine Gartenflache an die Grinlandflache an. Die
Vermessung hat ergeben, dass der Eigentumer des Einfamilienhauses (Haus-Nr. 2)
seinen Gartenzaun nicht auf der Grundstiicksgrenze errichtet hat, sondern einen
Flachenanteil des angrenzenden Grundstiicks einbezogen hat. Die Gartenflache, die
vorwiegend von einer Rasenflache eingenommen wird, wird dem Biotoptyp 'Lockeres
Einzelhausgebiet' zugeordnet.

Im Plangebiet befinden sich drei StraBenabschnitte. Es handelt sich hierbei um einen
ca. 75 m langen Abschnitt der Strale 'Langhager Chaussee', um die Strale 'Zum
Wasserwerk' (ca. 135 m) und um einen ca. 170 m langen Abschnitt der Strale 'Am
Sagewerk'. Die vorgenannten Straf3en bzw. Stralenabschnitte sind asphaltiert.

Zu beiden Seiten der StraRBen sind Gras- und Staudenfluren ausgebildet. Es handeit
sich hierbei teils um Bankette (an der 'Langh&ager Chaussee'), teils um strallen-
begleitende Saume (an den StraRen 'Zum Wasserwerk' und 'Am Séagewerk’). Die Gras-
und Staudenfluren werden dem Biotoptyp 'Ruderale Staudenflur frischer bis trockener
Standorte' (RHU) zugeordnet.

An der StraRe 'Langhéger Chaussee' verlauft an der Suidostseite, angrenzend an das
Bankett, ein Graben. Der Graben war zum Zeitpunkt der Gelandeaufnahme nicht
wasserfihrend. Der Graben dient der StraBenentwdsserung. Die Vegetation der
Grabensohle und der Béschungen wird durch Graser (u. a. Wiesen-Fuchsschwanz) und
Stauden (u. a. Wiesen-Léwenzahn) bestimmt. Es ist davon auszugehen, dass der
Graben einer regeiméBigen Pflege durch die StraBenmeisterei unterliegt. Es kommen
weder Roéhrichtbesténde im Bereich der Sohle noch Gehdlze auf den Bdschungen vor.
Der Graben wird deshalb dem Biotoptyp 'Graben - trockengefallen oder zeitweise
wasserfihrend, intensive Instandhaltung' (FGY) zugeordnet.

Von der Strafte 'Zum Wasserwerk' fuhrt im siidlichen Randbereich des Plangebietes ein
Gehweg ab, der mit Schotter befestigt ist.

Im Plangebiet stocken zehn Baume. Die Stammdurchmesser der Baume betragen
zwischen 15 cm und 40 cm. Nach § 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz MV sind
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Laubbdume (ohne Obstbaume), die in der freien Landschaft stocken, geschitzt, wenn
der Stammumfang mindestens 100 cm betrégt, was einem Stammdurchmesser von
32 cm entspricht. Von den zehn Baumen weist lediglich ein Baum einen Stamm-
durchmesser von mehr als 32 cm auf. Da es sich hierbei um einen Kirschbaum (Obst-
baum) handelt, unterliegt dieser Baum nicht dem gesetzlichen Schutz. Die Baume sind
in der Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen mit Nummerierung und Angaben

zu Baumart und Stammdurchmesser dargestellt.

in der nachfolgenden Tabelle sind die einzelnen Biotoptypen mit den jeweiligen

Flachenanteilen aufgefihrt.

Flachenaufstellung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Biotoptypen

Flache

Intensivgriniand
auf Mineralstandorten (GIM)

18.723 m?

Mesophile Laubgebiische (BLM)

Mesophiles Laubgebiisch 1 543 m?
Mesophiles Laubgebiisch 2 305 m?
Mesophiles Laubgebuisch 3 405 m?
Summe: 1.253 m?

1.263 m?

Strauchhecken (BHF)

Strauchhecke 1 55 m?
Strauchhecke 2 87 m?
Strauchhecke 3 34 m?
Strauchhecke 4 97 m?
Strauchhecke 5 36 m?
Strauchhecke 6 61 m?
Strauchhecke 7 30 m?
Summe: 400 m?

400 m?

Windschutzpflanzung (BWW)

200 m?

Graben mit intensiver Instandhaltung (FGB)
Lage: in der Grinlandflache

456 m?

Ruderale Staudenfluren frischer bis trockener
Mineralstandorte (RHU)

1.327 m?

Lockeres Einzelhausgebiet (OEL)

683 m?

StraBenabschnitte - asphaltiert (OVL)

2.258 m?

Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfuhrend,
mit intensiver Instandhaltung (FGY)
Lage: entlang der 'Langhdger Chaussee'

777 m?

Ausweichstelle an der 'Langhdger Chaussee'
- mit Schotter befestigt (OVD)

86 m?

Gehweg - mit Schotter befestigt (OVD)

50 m?

Summe

26.222 m?
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¢) Boden und Relief

Aufgrund der eiszeitlichen Entstehung lasst sich fiir das Plangebiet aussagen, dass hier
Geschiebemergel- und Geschiebelehmbdden anstehen. Die wellige Gelandeform ist
typisch fur die Landschaft der 'Mecklenburgischen Schweiz' und deutet auf den
urspringlichen Charakter hin.

Die Bdden unterliegen einer anthropogenen Nutzung. Die Grunlandflache, die die
Uberwiegende Flache des Plangebietes einnimmt, ist als 'Kulturboden' einzustufen.

Das Gelande fallt von Osten nach Nordwesten und Westen ab. Die Héhenunterschiede
betragen zwischen ca. 2,00 m (nach Westen) und ca. 6,00 m (nhach Nordwesten). Das
Gelande weist Gelandehohen zwischen ca. 15,00 m (im Nordwesten) und ca. 21,00 m
Uber NHN (im Osten) auf.

Bewertung
Es liegen keine Funktionen mit besonderer Bedeutung vor.

d) Wasserhaushalt

Grundwasser

Das Plangebiet liegt aufgrund der Wasserschutzgebietsverordnung Teterow vom
28. Marz 2011 nicht mehr in einer Trinkwasserschutzzone. Uber die Grundwasser-
Flurabstande liegen keine genauen Angaben vor. Aufgrund der Topographie kann
davon ausgegangen werden, dass kein oberflachennahes Grundwasser ansteht. Die
Geschiebemergel- und Geschiebelehmbdden weisen nur eine geringe Versickerungs-
fahigkeit auf.

Bewertung
Es liegen keine Funktionen mit besonderer Bedeutung vor.

Oberflichenwasser

Im westlichen Bereich der Grinlandflache verlauft ein Graben. Der Graben hat die
Funktion eines Vorfluters. Er weist eine Fliefrichtung von Siidost nach Nordwest auf.
Die Boéschungen des Grabens sind ca. 2,00 m hoch und sehr steil ausgebildet. Die
Grabensohle ist ca. 0,60 m breit. Der Graben ist aufgrund der steilen Béschungen als
‘naturfern' zu bezeichnen.

Bewertung

Bezogen auf den Wasserhaushalt liegen keine Funktionen mit besonderer Bedeutung
vor.

e) Klima und Luft

Das Plangebiet wird Uberwiegend von einer Grunlandfliche bestimmt. Die Griinland-
flache dient der Kaltluftentstehung.
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Bewertung
Es liegen keine Funktionen mit besonderer Bedeutung vor.

f) Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt an den Siedlungsrand der Stadt Teterow an. Der Siedlungsrand,
der an der Ostseite des Plangebietes verlauft, wird durch Einfamilienhaus-Grundstiicke
bestimmt. Entlang der StraBe 'Am Sagewerk' verlduft eine Bahnstrecke. An der
Nordwestseite des Plangebietes bestehen auf der gegeniberliegenden Strallenseite
der 'Langhager Chaussee' Kleingarten.

Die freie Landschaft erstreckt sich in westlicher Richtung. Da die Landschaft Gber das
Plangebiet hinaus nach Westen und besonders nach Nordwesten abfélit, ergeben sich
vom Plangebiet aus weite Blickbeziehungen in eine grofraumige Tal-Landschaft.

Dadurch, dass das Plangebiet an das Siedlungsgebiet angrenzt, ist das Landschafts-
bild bezogen auf das Plangebiet als 'vorbelastet' einzustufen.

Bewertung
Es liegen keine Funktionen mit besonderer Bedeutung vor.

dg) Mensch, menschliche Gesundheit

Das Plangebiet grenzt an das Siedlungsgebiet an. Es liegt in der Ndhe der Bahnstrecke
'‘Gustrow-Teterow', die siiddstlich der StralRe 'Am Sagewerk' verlauft. Der Abstand
zwischen der siiddstlichen Grenze der Grinlandfliche und dem Bahngleis betragt
ca. 15,00 m. Auf der Bahnstrecke verkehren (iberwiegend Regionalziige. Die Zige
fahren im Stundentakt je Richtung. Zuséatzlich zu den Regionalziigen verkehren Gliter-
ziige auf der Bahnstrecke.

Im Jahr 2002 wurde eine Larmminderungsplanung erstellt. Hierbei wurden die Larm-
immissionen, die durch den Betrieb der Ziige auf der Bahnstrecke verursacht werden,
ermittelt. Fur das Plangebiet bestehen erhthte Larmimmissionen. Die Larmimmissionen
nehmen mit zunehmender Entfernung zu dem Bahngleis ab. Innerhalb des
Plangebietes verlaufen die Grenzen der Larmpegelbereiche V, IV und Ill. Im Rahmen
der Planung miissen geeignete Larmschutzmalnahmen festgesetzt werden, um die
Konflikte, die sich aufgrund der Larmimmissionen ergeben, zu lésen.

h) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich weder Kulturgiter noch sonstige Sachgiter, die in der
Planung in besonderer Weise zu berlicksichtigen wéren.

i) Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen keine nennenswerten Wechselwirkun-
gen, die Uiber die zu den einzelnen Schutzglitern behandelten Aspekte hinausgehen.
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5.3 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

a) Biotopwerteinstufung

Eine Biotopwerteinstufung ist fiir die Biotoptypen erforderlich, die durch Eingriffe
betroffen sind. Es liegen dariber hinaus einige Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches, auf denen keine Nutzungsénderungen vorgesehen sind. Es handelt sich
hierbei um die drei StraRenabschnitte, den Graben, der parallel zur 'Langhager
Chaussee' verlauft, und den Gehweg, der von der StraRe 'Zum Wasserwerk' abflhrt.
Fur diese Flachen, in die nicht eingriffen wird, da sie auBerhalb des geplanten
Baugebietes - bestehend aus den Baugrundstiicken, Hausgérten, ErschlieBungs-
wegen, dem Sichtschutzwall und der Grabenverlegung - liegen und ebenso nicht durch
die geplante Verbreiterung der Straen 'Zum Wasserwerk' und 'Am Sagewerk' betroffen
sind , erfolgt keine Biotopwerteinstufung.

Biotoptypen Regenerations- | Einstufung MaRgebliche
fahigkeit Rote Liste Wertstufe

Intensivgraniand (GIM) 1 1
Mesophile Laubgebiische (BLM) 3 2 3
Strauchhecken (BHF) 3 3 3
Windschutzpflanzung (BWW) - 1 1
Graben (FGB) 1 1
Ruderale Staudenfluren frischer 2 2
bis trockener Mineralstandorte (RHU)

Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) 0 - 0

b) Ermittlung der Flachenversiegelungen

1) Baugrundstiicke

Es werden sieben Baugrundstiicke festgesetzt.

Fur jedes Baugrundstlick bestehen die
folgenden Festsetzungen:

Zulassige Grundflache (GR)
Terrassen

Nebenanlagen im WA-Gebiet
Nebenanlagen innerhalb der
privaten Grinflache 'Hausgarten'

Zwischensumme / Ubertrag:
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Ubertrag: 500 m?

Flr Garagen, Stellplatze und

Zufahrten wurde keine Obergrenze
fur die zulassige Versiegelung

festgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass
eine FlachengréfRe von 100 m?
nicht tiberschritten werden wird.

Summe:

Berechnung fiir sieben Baugrundsticke:

7 Grundstiicke x 600 m? =

2) ErschlieBungswege

ErschlieRungsweg zu den
Grundsticken Nr. 1 und 2

ErschlieBungswege zu den
Grundstiicken Nr. 3, 4 und 5

ErschlieBungswege zu den
Grundstiicken Nr. 6 und 7
3) Gemeinschaftsstellplatze
Flache fur Gemeinschafts-
stellplatze

4) Garagengebaude

Flache fir ein 'selbstandiges
Garagengebaude'

5) Sammelplatze fur Mulltonnen

Sammelplatz Nr. 1
Sammelplatz Nr. 2
Sammelplatz Nr. 3

Ubertrag:

-
Q
(e
3
N

»
S
S
3
»N

278 m?

1.235 m?

14 m?
12 m?
12 m?
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Ubertrag: 7.282 m?
6) Verbreiterung der &ffentlichen Stralen
Verbreiterung der Stralle 'Zum Wasserwerk'

Derzeitige durchschnittliche Breite: 3,50 m

Geplante Breite: 4,75m
Verbreiterung: 1,25 m
Lange des Strallenabschnitts: 137 m

Berechnung der Flache:

137m x 125m = 171 m?

Verbreiterung der Stralle 'Am Sagewerk'

Derzeitige durchschnittliche Breite: 3,30 m

Geplante Breite: 475m
Verbreiterung: 1,45 m
Lange des Strallenabschnitts: 173 m

Berechnung der Flache:

173m x 1,45m = 251 m? 422 m?

Summe der Flachenversiegelungen: 7.704 m?
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c¢) Ermittlung der Eingriffsflachen

Die Planung fiihrt zu einer Eingriffsfliche von 20.576 m? Die Eingriffsflache umfasst
eine Grinlandflache, zwei mesophile Laubgebische, einige Strauchhecken, eine
Fichtenreihe (Windschutzpflanzung), einen Graben, ruderale Staudenfluren und eine
Gartenfliche (Einzelhausgebiet). Die umfangreichen Flachenversiegelungen von
insgesamt 7.704 m? erfolgen vorwiegend im Bereich der Grunlandflache. Ferner sind
ruderale Staudenfluren und die Gartenflache von den geplanten Flachenversiegelungen
betroffen.

Biotoptypen Eingriffsfliche Eingriffsfliche Eingriffsfliche
ohne mit insgesamt
Vollversiegelung | Vollversiegelung

Intensivgriinland (GIM) 11.106 m? 5.819 m? 16.925 m?

Mesophile Laubgebische

(BLM) 710 m? -- 710 m?

Strauchhecken (BHF) 400 m? - 400 m?

Windschutzpflanzung (BWW) 200 m? -- 200 m?

Graben (FGB) 456 m? - 456 m?

Ruderale Staudenfluren

frischer bis trockener -- 1.202 m? 1.202 m?

Mineralstandorte (RHU)

Lockeres Einzelhausgebiet

(OEL) -~ 683 m? 683 m?

Summe: 12.872 m? 7.704 m? 20.576 m?

d) Ermittlung des vorlaufigen Kompensationserfordernisses

Die Biotopwerteinstufung bildet die Grundlage fur die Ermittlung des vorlaufigen
Kompensationserfordernisses. Fir jeden Biotoptyp wird eine Kompensationswertzahl
festgelegt, wobei die Werteinstufung jeweils den Ausgangswert fir die Festlegung
bildet. Wenn Biotoptypen volistandig oder anteilig versiegelt werden sollen, ist fur die
betroffene Biotopflache die festgelegte Kompensationswertzahl um den Faktor '0,5' zu
erhéhen.

Biotoptypen Eingriffsfliche | Kompensations- Vorlaufiges
wertzahl Kompensations-
erfordernis

Intensivgrinland (GIM) 11.106 m? 1,0 11.106 m?
Intensivgriniand (GIM)
- Zuschlag fir Vollversiegelung 5.819 m? 1,5 8.729 m?
Mesophile Laubgeblische
(BLM) 710 m? 4,5 3.196 m?
Strauchhecken (BHF) 400 m? 40 1.600 m?
Windschutzpflanzung (BWW) 200 m? 1,0 200 m?
Graben (FGB) 456 m? 1,0 456 m?
Ruderale Staudenfluren
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Biotoptypen Eingriffsfliche | Kompensations- Vorlaufiges
wertzahl Kompensations-
erfordernis
frischer bis trockener 0m? 2,0 0 m?
Mineralstandorte (RHU)

Ruderale Staudenfiuren
frischer bis trockener

Mineralstandorte (RHU)

- Zuschlag fir Vollversiegelung 1.202 m? 2,5 3.005 m?
Lockeres Einzelhausgebiet

(OEL) om? 0,5 om?
Lockeres Einzelhausgebiet

(OEL)

- Zuschlag fur Vollversiegelung 683 m? 1,0 683 m?
Summe: 20.576 m? 28.974 m?

Es ergibt sich ein vorlaufiges Kompensationserfordernis von 28.974 m?.

e) Beriicksichtigung des Freiraum-Beeintrachtigungsgrades

Aufgrund der Wohnbebauung, die im Nordosten an das Plangebiet angrenzt, ist ein
Freiraum-Beeintriachtigungsgrad von '"1' anzusetzen, d. h., dass der Abstand zu den
vorbelasteten Bereichen weniger als 50 m betragt.

Ein Freiraum-Beeintrachtigungsgrad von '1' bedeutet, dass ein Korrekturfaktor von
'0,75' zu beriicksichtigen ist.

Die Berechnungsgrundlage bildet die unter Pkt. d) ermittelite Flachengréfle von
28.974 m? (= vorlaufiges Kompensationserfordernis).

Berechnung: 28974m? x 0,75= 21.731m?

f)  Beriicksichtigung von Wirkzonen (Beeintrichtigungsintensitéten)

Es ist zu unterscheiden zwischen den Eingriffsflachen und den Flachen, die an die
Eingriffsflichen angrenzen. Bei den Eingriffsflachen ist von einem Totalverlust der
derzeitig ausgepragten Biotoptypen auszugehen. Das geplante Baugebiet grenzt im
Osten bzw. Nordosten an Einfamilienhaus-Grundstiicke an. An der Grundstiicksgrenze
dieser Grundstiicke stocken zahlreiche Baume. Die vorliegende Planung sieht vor, dass
im Bereich der Kronen, die in das Plangebiet hineinragen, nur Gartenflachen zulassig
sind. Damit wird sichergestelit, dass weder die Wurzeln noch die Kronen der Baume
beeintrachtigt werden.

Im Siiden bzw. Siidosten grenzt die Strae 'Am Sagewerk' an das geplante Baugebiet
an. Der Bebauungsplan sieht eine Verbreiterung der Fahrbahn vor. Stdéstlich der
StraRe liegt die Gleisanlage der Bahnstrecke 'Gustrow-Teterow'.
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Nordwestlich des geplanten Baugebietes verlauft die Stralle ‘Langhager Chaussee'. Im
siidwestlichen Randbereich des Plangebietes verlauft die Stralle 'Am Wasserwerk'. An
diese grenzt im Studwesten eine Ackerflache an.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass von den Eingriffen keine Beeintrachti-
gungen fur die angrenzenden Flachen ausgehen. Aus diesem Grund wird fur diese
Flachen kein Wirkungsfaktor angesetzt.

Fur die gesamte Eingriffsfliche ist ein Intensititsgrad von 100 % anzusetzen, was
einem Wirkungsfaktor von '1,0' entspricht.

Die Berechnungsgrundlage bildet die unter Pkt. e) ermittelte FlachengréfRe von
21.731 m2

Berechnung: 21731 m? x 10= 21.731m?

g) Festlegung des vollstindigen Kompensationsbedarfs

Nachdem der Korrekturfaktor fiir den Freiraum-Beeintrachtigungsgrad (siehe e)) und
der Wirkungsfaktor fur die Beeintrachtigungsintensitat (siehe f)) bertcksichtigt wurden,
ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 21.731 m? bzw. ein Kompensationsflachen-
aquivalent von 21.731. In dieser GréRenordnung ist eine geeignete Ausgleichs-
mafnahme nachzuweisen.

Eine Betroffenheit von qualifizierten landschaftlichen Freirdaumen, faunistischen Sonder-

funktionen, Sonderfunktionen des Landschaftsbildes oder abiotischen Sonderfunktionen
des Naturhaushaltes ist nicht gegeben.
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5.4 Priifung der Belange des Artenschutzes gemaR Bundesnaturschutzgesetz

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

Zur Ermittlung und Bewertung des Vorkommens von 'besonders geschitzten' und
'streng geschutzten' Tierarten im Plangebiet wurde eine faunistische Untersuchung
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung werden in diesem Kapitel wieder-
gegeben.

Das Plangebiet wird im wesentlichen von einer Griinlandflache eingenommen. In den
Randbereichen bestehen 'mesophile Laubgebiische' und Strauchhecken. Zwei kurze
Strauchhecken-Abschnitte verlaufen innerhalb der Grinlandflache und markieren eine
Unterteilung. Im sudostlichen Randbereich der Grunlandflache stockt eine Fichten-
Hecke. Im westlichen Bereich der Griinlandflache verlduft ein Graben, der mit Aus-
nahme einer ca. 2,00 m breiten verrohrten Uberquerung offen ist. Der Graben unterteilt
die Griunlandflache und trennt einen ca. 20 m breiten Bereich von der Ulbrigen Flache
ab.

Fur die artenschutzrechtliche Beurteilung ist ferner von Bedeutung, dass bis zum
17.03.2015 am sudostlichen Randbereich der Grinlandflache ein kieiner Pferdestall
stand, der von Tierarten als Unterschiupf oder Bruthabitat genutzt werden konnte.

A) Europdische Vogel

Alle europaischen Vogelarten zahlen gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den
'besonders geschitzten' Arten.

Es wurden sechs Begehungen zur Erfassung des Vogelbestandes durchgefiihrt. Hierbei
wurden 47 Vogelarten festgestellt. Die 47 Vogelarten lassen sich folgenden Kategorien
zuordnen:

e Vogelarten, die im Plangebiet briiten: 16 Arten
¢ Vogelarten, die im Plangebiet ausschlieRlich

auf Nahrungssuche waren: 13 Arten
e Vogelarten, die das Plangebiet lediglich

Uberflogen haben: 9 Arten
o Vogelarten, die im angrenzenden Umfeld

des Plangebietes briiten: 9 Arten
Erfasste Vogelarten insgesamt: 47 Arten

Von den 16 Brutvogelarten briten 13 Arten in den 'mesophilen Laubgebiischen’, den
Strauchhecken und der Fichten-Hecke. Es handelt sich hierbei um folgende Gebusch-
bruter: Amsel, Bluthénfling, Dorngrasmiicke, Gartengrasmiicke, Klappergrasmiicke,
Ménchsgrasmiicke, Girlitz, Grinfink, Heckenbraunelle, Nachtigall, Rotkehlchen,
Schwanzmeise und Zaunkénig. In einem der Baume, die an der Strafte 'Zum Wasser-
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werk' stocken, wurde ein Brutpaar des Stieglifz nachgewiesen. An der Béschung, die an
der StralRe 'Am Sagewerk' verlauft, wurde in der Nahe des Grabens ein Brutpaar des
Sumpfrohrséngers festgestellt. Weiter nordéstlich wurde auf der Bdschung ein Brutpaar
der Goldammer nachgewiesen. Der Sumpfrohrsédnger und die Goldammer briteten im
Bereich der Gras- und Staudenfiur.

Im Pferdestall bestanden nach Mitteilung der unteren Naturschutzbehérde vier Nester
der Rauchschwalbe. Durch den Abriss des Pferdestalles, der am 17.03.2015 erfoigte,
wurden die Nester zerstort.

Végel, die zu den Wiesenbrutern zdhlen, wie z. B. die Feldlerche oder der Kiebitz,
wurden nicht im Plangebiet festgestelit. Die Wohngrundstiicke im Osten und die Baum-
reihe, die an der Nordostseite des Plangebietes entlang der Wohnbaugrundstiicke
verlauft, sind Stérungen, die von Wiesenbriitern gemieden werden. So ist bekannt, dass
die Feldlerche einen Abstand von 50 m bis 100 m zu Baumreihen und Geb&uden
einhalt.

Die Wiese wird von mehreren Vogelarten als Nahrungshabitat genutzt.
Es besteht eine artenschutzrechtliche Relevanz.

Durch die Beseitigung von zwei ‘'mesophilen Laubgebiischen’, einigen Strauchhecken-
Abschnitten und der Fichten-Hecke gehen zahireiche Bruthabitate fiir Geblschbriter
verloren. Als Ausgleich fir diese Habitatverluste ist es erforderlich, dass neue
Gehélzstrukturen angelegt werden. An den Randern der neuen Gehdlzflachen soliten
sich Saume aus Grasern und Stauden entwickeln kénnen.

Wie bereits oben erwahnt wurde, wurde der Pferdestall bereits abgerissen. Dadurch
wurden vier Nester der Rauchschwalbe zerstort. Rauchschwalben briten in Gebauden.
Sie bendtigen einen Zugang, der sténdig gedffnet ist (z. B. einen Fensterspalt, eine
Luke oder eine Stalltiir). Im Plangebiet werden keine Gebaude entstehen, in denen
Kunstnester angebracht werden kénnen. Es werden Einfamilienhduser und ein
Garagengebéude errichtet.

Als Ausgleich fir die vier zerstorten Nester sind an einem geeigneten Standort vier
Kunstnester fiir Rauchschwalben anzubringen. Ein geeigneter Standort wére ein
landwirtschaftliches Gebéaude (z. B. ein Staligebaude oder eine Scheune).

Der Inhaber eines landwirtschaftlichen Betriebes fiir Tierproduktion in der Von-Moltke-
StraBe 44, knapp 500 m entfernt vom abgerissenen Pferdestall innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 61, hat sich bereit erklart, in und an
seinen Scheunen und Stallgebauden, die auf dem Grundstiick stehen, die vier
Kunstnester aufzuhangen. Drei dieser Nester sind im August 2015 aufgehangt worden,
ein weiteres wurde bestelit und wird nachtraglich angebracht.
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Artenschutzrechtliche Auflage
o Gehdlze dirfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines jeden
Jahres beseitigt werden.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen

o Ostlich des umverlegten Grabens und nérdlich des bestehenden 'mesophilen
Laubgebuisches', das im Osten durch die Strale 'Zum Wasserwerk' begrenzt wird,
wird ein Laubgebisch (Feldgeholz) neu angelegt (Ausgleichsmanahme M 1). Die
Grundflache der Geholzanpflanzung betragt 790 m2 Durch die Gehdlzpflanzung
entstehen Bruthabitate fur Gebuschbriter. Auf der Flache, insbesondere im sud-
lichen und ostlichen Randbereich, werden sich Sdaume aus Grasern und Stauden
entwickeln, die von der Goldammer als Bruthabitat genutzt werden kénnen.

e Der Larm- und Sichtschutzwall, der im Nordwesten entlang der Graben, die parallel
zur StralBe 'Langhdger Chaussee' verlaufen, angelegt werden soll, wird mit
Strauchern bepflanzt. Durch die Gehdlzpflanzung entstehen ebenfalls Bruthabitate
fur Gebuschbriter.

* Wenn der neue Graben (d. h. der Abschnitt der Grabenverlegung) mit naturnahen,
d. h. flachen, Boschungen angelegt wird, kénnen sich im unteren Bereich der
Boschungen Sdume entwickeln, die vom Sumpfrohsénger als Bruthabitat genutzt
werden kdnnen.

¢ Anbringung von vier Rauchschwalben-Kunstnestern an geeigneten Standorten in
landwirtschaftlichen Gebauden (z. B. Stélle oder Scheunen) im Umfeld des Plan-
gebietes oder in dessen weiteren Umgebung.

B) Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien wurde weder zur Wanderzeit noch zur Laichzeit im
Plangebiet festgestellt. Der Graben ist aufgrund seiner sehr steilen und ca. 2,00 m
hohen Béschungen fiir Amphibien kaum erreichbar. Da nach starkeren Niederschlagen
zeitweise im Graben eine starke Durchstromung vorherrscht, ist dieser allein schon
aufgrund der Wasserverhaitnisse nicht als Laichgewéasser geeignet.

Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus den Tiergruppen
'Saugetiere' (z. B. Fledermause), 'Reptilien' und 'Wirbellose' (Insekten) kann ausge-
schlossen werden.

Flora

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

Durch die Planung sind zahlreiche Vogelarten betroffen. Die Beseitigung von Laub-
gebischen und Strauchhecken fihrt zu der Beseitigung von Bruthabitaten von
Gebiischbritern. Durch den Abriss des Pferdestalles sind Bruthabitate der Rauch-
schwalbe zerstort worden. Durch die Anpflanzung von Gehdlzen im Plangebiet werden
neue Bruthabitate fur Gebischbriter geschaffen. Zum Ausgleich des Verlustes der
Bruthabitate der Rauchschwalbe sind an einem landwirtschaftlichen Gebaude in der
Von-Moltke-Strale 44 Kunstnester angebracht  worden. Durch die
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen die Verluste an Bruthabitaten
ausgeglichen werden.

5.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Schutzgut Mensch

Die Schaffung eines Baugebietes, in dem sieben Wohngebaude errichtet werden
koénnen, hat keine Auswirkungen auf die benachbarte Wohnnutzung. Von dem
Baugebiet werden keine Stérungen (z. B. Larm) ausgehen, die nicht mit einer Wohn-
nutzung vertraglich sind.

b) Schutzgut Boden

Die Schaffung eines Wohngebietes fiihrt zu Flachenversiegelungen. Diese umfassen
die Gebaude, die befestigten Hofflachen, die Stellplatzanlage und die ErschlieBungs-
wege. Aullerdem schafft der Bebauungsplan die planungsrechtliche Voraussetzung, um
die StraRen 'Zum Wasserwerk' und 'Am Sagewerk' zu verbreitern, damit zukiinftig ein
Begegnungsverkehr auf beiden Straien méglich ist.

Das Wohngebiet soll im Nordwesten zur ‘Langhager Chaussee' hin mit einem Larm-
und Sichtschutzwall abgeschirmt werden. Bei dem Larm- und Sichtschutzwall handelt
es sich um eine Bodenaufschiittung.

Die Flachenversiegelungen und die Bodenaufschittung stellen naturschutzrechtliche
Eingriffe dar, die gemall den gesetzlichen und naturschutzfachlichen Bestimmungen
ausgeglichen werden. Die verbleibenden Umweltauswirkungen, die sich insbesondere
durch die dauerhafte Versiegelung des Bodens ergeben, werden als hinnehmbar
eingestuft. Sie werden zu keiner bedeutsamen Beeintrachtigung des Naturhaushalts
flihren.

¢) Schutzgut Wasser
Die Planung fiuhrt zu der Umverlegung eines wasserfihrenden Grabens. Die
Umverlegung hat weder Auswirkungen auf die Wasserqualitat des Grabens noch auf

das Abflussverhalten.

Fur das Grundwasser im Bereich des Plangebietes ergeben sich keine Auswirkungen.
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d) Schutzgut Klima und Luft

Fur das Schutzgut 'Klima und Luft' ergeben sich keine Auswirkungen.

e) Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Planung fuhrt im wesentlichen zu der Beseitigung einer Grinlandflache. Allerdings
sollen auch zwei 'mesophile Laubgebiische' beseitigt werden, die dem gesetzlichen
Schutz nach § 20 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern unter-
liegen. In diesem Fall muss ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme nach § 20 Abs. 3
Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern gestellt werden. Die Antrag-
stellung hat durch die Stadt Teterow zu erfolgen.

Weiterhin sind mehrere Strauchhecken, eine Windschutzpflanzung, ein Graben, einige
ruderale Staudenfluren (vorwiegend Saume an Wegen) und eine Gartenfldche
betroffen. Der Kompensationsflachenbedarf wurde nach den 'Hinweisen zur Eingriffs-
regelung' ermittelt.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Planung wird das Siedlungsgebiet nach Westen erweitert. Durch die Lage am

Siedlungsrand ist das Plangebiet in bezug auf die Bedeutung fur das Landschaftsbild
als vorbelastet einzustufen.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Durch die Planung sind weder Kulturgiiter noch sonstige Sachguter betroffen.

h) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzglitern bestehen keine nennenswerten Wechselwirkungen.
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5.6 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

a) VermeidungsmaBnahme

e Das 'mesophile Laubgebiisch', das zwischen dem Graben und der Strafle 'Zum
Wasserwerk' im Sudwesten des Plangebietes stockt, wird erhalten. Das
'mesophile Laubgebisch' hat eine GréRe von 543 m? (Mesophiles Laub-
gebusch Nr. 1 gemaR Bestandskarte).

¢ Die Baume, die innerhalb des Plangebietes an den Straflen 'Zum Wasserwerk'
und 'Langhéager Chaussee' stocken, werden erhalten. Das gleiche gilt fir den
Baum Nr. 10, der ebenfalls im Plangebiet stockt.

e Der Kronentraufbereich aller Baume, deren Kronen in das Plangebiet
hineinreichen, wird geschitzt, indem keine Bebauung innerhalb des Kronen-
traufbereiche zugelassen wird.

b) MinimierungsmafRnahme

o Die Ausweisung der Baugrundstiicke (WA-Gebiete) macht eine Umverlegung

des Grabens erforderlich. Der Abschnitt des Grabens, der von der Umver-

legung betroffen ist, wird aufgewertet, indem die Bdschungen im Vergleich zum
Ist-Zustand abgeflacht werden.

5.7 Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

AusgleichsmaRnahme M 1 - Anlage eines Laubgebiisches (Feldgehdiz)

a) Bewertung des Ausgangsbiotops

Der stidwestliche Randbereich der Griinlandflache soll naturnah entwickelt werden. In
diesem Randbereich verlauft der umverlegte Graben. Die Grunlandflache ist dem
Biotoptyp 'Intensivgriinland auf Mineralstandorten' zuzuordnen. Wie in Kap. 5.3
dargelegt wurde, ergibt sich fiir den Biotoptyp die Wertstufe '1'.

Der Bereich wird durch den Graben durchtrennt, so dass sich zwei Teilflaichen ergeben.
Die Teilflache, die westlich des Grabens liegt, hat eine Grée von 790 m?, wahrend die
ostlich gelegene Flache eine Grofte von 1.444 m? hat.

Die AusgleichsmafRnahme M 1 bezieht sich auf die westliche Teilflache.

Biotoptyp FlachengroBe Wertstufe

Intensivgriinland auf Mineralstandorten 790 m? 1
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b) Beschreibung der geplanten Kompensationsmafnahme

Es wird ein Feldgeholz angelegt. Die Struktur orientiert sich an dem 'mesophilen Laub-
gebisch’, das im Sidosten angrenzt. Es handelt sich hierbei um ein Schlehen-
Gebiisch, in dem untergeordnet einige andere Gehdlzarten mit jeweils einigen
Exemplaren vorkommen (Hartriegel, Holunder, Hainbuche). Als zusatzliche Gehélzarten
sollen WeilRdorn und Feldahorn gepflanzt werden.

Das Feldgeholz wird nach einer mehrjahrigen Anwuchsphase eine &hnliche Wertigkeit
aufweisen wie das angrenzende 'mesophile Laubgebusch'.

Die Planung flihrt zu der Beseitigung der 'mesophilen Laubgebiische' Nr. 2 und Nr. 3
(insgesamt 710 m?). Die AusgleichsmalRnahme M 1 stellt einen gleichartigen Ausgleich
fur diese Biotopbeseitigung dar.

Zielbiotop FlachengréBe Wertstufe Kompensations-
wertzahl

Feldgehdiz

- mesophiles Laubgeblsch 790 m? 2 3,0

Das Kompensationsflachenaquivalent berechnet sich aus der Flachengréfe der
MaRnahmenflache und der Kompensationswertzahi:

790 m? x 3,0 = 2.370
Fur die AusgleichsmafBnahme ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von

2.370.

Ausgleichsmafnahme M 2 - Entwicklung einer Extensivwiese

a) Bewertung des Ausgangsbiotops

Die AusgleichsmaRnahme M 2 bezieht sich auf die Teilflache, die 6stlich des Grabens
liegt (vgl. AusgleichsmaBnahme M 1). Die FlachengréfRe betragt 1.444 m2.

Biotoptyp FlichengroBe Wertstufe

Intensivgriiniand auf Mineralstandorten 1.444 m? 1

b) Beschreibung der geplanten Kompensationsmanahme

Die Flache soll zu einem Gewasserrandstreifen entwickelt werden und einer extensiven
Pflege unterliegen. Die Flache wird zu Extensivgrinland entwickelt.

Hinsichtlich der extensiven Pflege sind folgende Auflagen einzuhalten:
e ein- bis zweimalige Mahd im Jahr,

wobei die erste Mahd frithestens nach dem 15. Juli eines jeden Jahres erfolgen darf;
o Abtransport des Mahgutes;
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¢ keine Diingung der Flache;

¢ kein Einsatz von Pflanzenschutzmittein;

¢ Unterlassen von Walzen, Schieppen und sonstigen Bodenbearbeitungen in der Zeit
vom 15. Mérz bis zum 30. November eines Jahres.

Die Umwandlung der Flache von Intensivgriinland in Extensivgrinland stellt eine
naturschutzfachliche Aufwertung dar. Dem Zielbiotop ist die Wertstufe '2' zuzuordnen.

Das Entwickiungspotential der Flache ist als mittelmaRig einzustufen. Dies liegt darin
begriindet, dass die Flache zum einen relativ klein ist und zum anderen an die Bau-
grundstiicke angrenzt. Der Graben ist in seinem derzeitigen Zustand aufgrund seiner
hohen (ca. 2,00 m) und sehr steilen B&schungen sowie aufgrund seiner schmalen
Grabensohle (ca. 0,60 m) als 'naturfern’ zu bezeichnen. Es ist beabsichtigt, im Zuge der
geplanten Grabenverlegung die B&schungen abzuflachen, so dass sich die o6ko-
logischen Funktionen des FlieBgewassers verbessern werden. Dies wird sich positiv auf
die Ausgleichsflache auswirken.

Als Tierlebensraum hat die Ausgleichsflache nur eine geringe Bedeutung, da sie an die
Baugrundstiicke angrenzt und mit einer Breite von teils 10 m und teils 20 m sehr schmal
ist, so dass die meisten Tiere, vor allem Végel, sie aufgrund der Nahe zu den Wohn-
gebduden bzw. zu den Hausgérten meiden werden. Es werden die Vogelarten vor-
kommen, die in Siedlungsnahe haufig anzutreffen sind.

Da das angestrebte Extensivgrinland naturschutzfachlich nur ein mittelmaRiges
Entwicklungspotential im Verhaltnis zu dem derzeitigen Zustand der Griinlandflache
aufweist, kann als Kompensationswertzahl nur der untere Wert von '2,0' angesetzt
werden.

Zielbiotop Flachengrofe Wertstufe Kompensations-
wertzahl
Extensivgrinliand 1.444 m? 2 2,0

Das Kompensationsflachenaquivalent berechnet sich aus der FlachengroRe der
MaRnahmenflache und der Kompensationswertzahl:

1444 m? x 2,0 = 2,888

Fur die AusgleichsmafRnahme ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von
2.888.

AusgleichsmaBnahme M 3 - Anlage einer Streuobstwiese

a) Bewertung des Ausgangsbiotops

Die Stadt Teterow verfiigt Uber ein Grundstick an der Strale 'Birkenweg', das
9.183 m? grof ist (Flur 7, Flurstiicke 18/5 und 25/18). Auf diesem Grundstiick standen
bis zum letzten Jahr groRe Gemeinschaftsgaragen. Die Flache des Grundstiicks wurde
nahezu vollstandig von den Gemeinschaftsgaragen und den Fahrwegen eingenommen.
Insgesamt standen acht Garagengebaude auf dem Grundstiick.
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TETEROW

Abb.: Lage des Grundstiicks am 'Birkenweg' (roter Kreis)

Die Garagengebaude wurden im Jahr 2014 abgerissen. Der Bauschutt wurde abge-
fahren. Seitdem liegt die Flache brach. Die Flache ist als 'Brachfliche der Verkehrs-
und Industrieflachen' einzustufen. Durch Samenanflug haben sich Stauden und Graser
auf der Flache angesiedelt. Der Bauhof der Stadt hat die Flache seit dem letzten Jahr
zweimal gemaht (einmal im letzten Jahr und einmal in diesem Jahr). Dies erfolgte vor
dem Hintergrund, dass die Stadt sich die Méglichkeit erhalten wollte, die Flache fir
naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen nutzen zu kénnen.

Eine erste AusgleichsmalRnahme, die zwischenzeitlich fur diese Flache festgelegt
wurde, jedoch noch nicht umgesetzt wurde, sieht vor, dass entlang der Strale 'Birken-
weg' eine Geholzpflanzung angelegt wird. Es handelt sich hierbei um eine Ausgleichs-
maRnahme, die im Zusammenhang mit einer StralRenbaumallnahme steht, die in der
'‘Goethestral’e' durchgefuihrt wurde. Die AusgleichsmaRnahme sieht vor, dass an der
Nordwestseite des 'Birkenweges' zwei Baumreihen gepflanzt werden. Die Baume sollen
in den beiden Reihen versetzt zueinander gepflanzt werden. Fir die beiden Baumreihen
wird ein Pflanzstreifen mit einer Breite von insgesamt 20 m benétigt, der sich auf dem
Grundstick parallel zur StralRe erstreckt. Von dem Grundstiick wird ein Flachenanteil
von 3.401 m? fir die Baumpflanzung benétigt, so dass eine Flache von 5.782 m? fur die
AusgleichsmafRRnahme M 3 zur Verfugung steht.

Biotoptyp FlachengroéRe Wertstufe
Brachflache der Verkehrs- und
Industrieflachen 5.782 m? 1
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Abb.: Lage der Ausgleichsflache M 1

b) Beschreibung der geplanten KompensationsmafRnahme

Als Ausgleich wird eine Streuobstwiese angelegt. Die Flache weist einen Bewuchs auf,
der schon relativ dicht ist. Allerdings ist die Dichte der Pflanzendecke nicht mit der einer
Wiese vergleichbar, die seit mehreren Jahren besteht.

Da sich die vorhandene Vegetationsdecke von allein weiterentwickeln kann und die
Rohboden-Besiedelung Pflanzen beglnstigt, die auf gewohnlichen Wiesen nicht
vorkommen, wird davon abgesehen, die Flache zu frasen und dort Landschaftsrasen
anzusaen. Dadurch, dass die Flache zukiinftig einmal im Jahr gemaht wird, wird sich
die Pflanzenzusammensetzung dahingehend verandern, dass Stauden, die eine Mahd
nicht vertragen, nach und nach verdrangt werden, so dass sich die Vegetation im Laufe
der Jahre zu einer typischen Wiese entwickeln wird.
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Foto: Wiese nach der Mahd (Foto: Frau Hohenegger, Bauamt, Stadt Teterow)

Auf der Flache werden 34 Obstbdume gepflanzt. Um den Charakter einer Streuobst-
wiese zu erhalten, ist es erforderlich, dass die Obstbdaume in unterschiedlichen
Abstanden zueinander gepflanzt werden, so dass sich eine unregelméafige Anordnung
der Baume ergibt. Die Abstande zwischen den Baumen sollten jeweils zwischen 12,00
und 14,00 m betragen. Diese Angaben dienen als Orientierung. Es kann von diesen
Abstanden um ein paar Meter abgewichen werden. Der Pflanzabstand zwischen den
Baumen ist jeweils zu allen Seiten variabel zu gestalten. Hierbei ist der Zuschnitt der
Ausgleichsflache zu bericksichtigen. Eine Pflanzung der Obstbaume in Reihen ist
nicht zuldssig. Die Wiese ist einzuzédunen.

Fir die Obstbaume ist folgende Pflanzqualitat zu wahlen:

- Baumarten: Vorzugsweise sind alte Mecklenburger Obstsorten zu verwenden. Eine
Liste mit geeigneten Obstsorten ist bei der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Rostock, Dienststelle Gustrow, erhaltlich.

Es sollte grundsatzlich darauf geachtet werden, dass verschiedene
Sorten von Kern- und Steinobst gepflanzt werden.

- Hochstamm, dreimal verpflanzt (3xv), mit Drahtballen (mD),
mind. 10 - 12 cm Stammumfang
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Die Obstbdume sind wirksam gegen den Verbiss durch Wildtiere zu schiitzen.

Fur die Pflanzung der Obstbaume gilt, dass grundséatzlich die Pflanzzeiten (Herbst oder
Fruhling) einzuhalten sind, um den Anwuchserfolg sicherzustellen. Ferner ist eine
dreijahrige Entwicklungspflege zu gewahrleisten.

Die Wiese wird extensiv gepflegt. Hierbei sind folgende Auflagen einzuhalten:

¢ ein- bis zweimalige Mahd im Jahr,

wobei die erste Mahd frithestens nach dem 15. Juli eines jeden Jahres erfolgen darf;
Abtransport des Mahgutes;

keine Diingung der Flache;

kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln;

Unterlassen von Walzen, Schleppen und sonstigen Bodenbearbeitungen in der Zeit
vom 15. Méarz bis zum 30. Naovember eines Jahres.

e & o »

Wenn eine Beweidung der Flache erfolgen soll, ist zu beachten, dass die Kriterien einer
extensiven Bewirtschaftung eingehalten werden. Der maximale Tierbesatz darf eine
GroBvieheinheit (GV) pro Hektar betragen. Fir die MaBnahmenfldche, die eine
FlachengréRe von ca. 0,58 ha hat, ergibt sich somit ein zulassiger Tierbesatz von
max. 0,6 GV. Es wire eine Beweidung mit maximal sechs Schafen zuldssig
(1 Schaf = 0,1 GV).

Im Falle einer Beweidung sind die Obstbaume gegen den Verbiss durch Schafe zu
schiitzen (vergleichbar mit dem Schutz gegen den Verbiss durch Wildtiere, s. 0.).

Ein ehemaliges Siedlungsbiotop, das Uber mehrere Jahrzehnte als Standort fur
Gemeinschaftsgaragen genutzt wurde, wird in ein naturnahes Biotop umgewandelt. Die
MaRnahme 'Anlage einer Streuobstwiese' entspricht der Wertstufe '2'. Die Schaffung
von einer extensiv genutzten Wiese in Verbindung mit der Pflanzung von Obstbdumen
lasst eine Kompensationswertzahl von '3,0' angemessen erscheinen.

Biotoptyp Flachengrofe Wertstufe Kompensations-
wertzahl
Streuobstwiese 5.782 m? 2 3,0

Das Kompensationsflaichenaquivalent berechnet sich aus der Flachengrofle der
MaRnahmenflache und der Kompensationswertzahl:

5.782 m? x 3,0 =17.346

Fur die AusgleichsmalRnahme ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von
17.346.
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5.8 Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

In Kap. 5.3 wurde als Kompensationserfordernis ein Kompensationsflichenaquivalent
von 21.731 ermittelt.

Den AusgleichsmaRnahmen M 1, M 2 und M 3 werden folgende Kompensations-
flachenaquivalente zugeordnet:

Ausgleichsmalinahme M 1 'Anlage eines Feldgehdélzes' 2.370
Ausgleichsmafinahme M 2 'Anlage eines Gewasserrandstreifens' 2.888
AusgleichsmaBinahme M 3 'Anlage einer Streuobstwiese' 17.346
Summe der Kompensationsflachendquivalente 22.604

Die naturschutzrechtlichen Eingriffe werden durch die festgelegten Ausgleichs-
mafnahmen M 1, M 2 und M 3 volistidndig ausgeglichen.

5.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
a) Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung fithrt zu der Beseitigung einer Grunlandflache. Weiterhin werden zwei
flachige 'mesophile Laubgebiische' (405 m? und 305 m?) und mehrere kurze Strauch-
hecken-Abschnitte beseitigt. Der bestehende Graben, der innerhalb der Griinlandflache
verlauft, wird um ca. 15 m nach Westen umverlegt.

Die Schaffung von sieben Baugrundsticken fiir die Wohnbebauung, die Errichtung
eines groRen Garagengebaudes sowie die Anlage von Gemeinschaftsstellplatzen und
ErschlieBungswegen werden zu umfangreichen Flachenversiegelungen fuhren.

b) Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Grunlandflache wiirde weiterhin bewirtschaftet werden. Die 'mesophilen Laub-
geblsche' und die Strauchhecken-Abschnitte wiirden erhalten bleiben. Es wiirde keine
Umverlegung des Grabens erfolgen.
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5.10 Betrachtung von moglichen Planungsvarianten
a) Planungsvarianten innerhalb des Geltungsbereiches

Die Planung sieht die Schaffung eines Baugebietes vor. Es sollen acht Grundstiicke
entstehen, von denen sieben mit Einfamilienhdusern und eines mit einem grof3en
Garagengebaude bebaut werden soll. Da zwischen den Baugrundstiicken Grinflachen
mit der Zweckbestimmung 'Hausgarten' festgesetzt sind, ergibt sich insgesamt eine
lockere Bebauung fiir das Plangebiet. Die lockere Bebauung fiihrt dazu, dass ein hoher
Flachenanteil des Baugebietes unversiegelt bleiben wird. Dies ist aus naturschutz-
fachlicher Sicht zu befurworteten.

Prinzipiell wirde eine mégliche Planungsvariante darin bestehen, im Baugebiet eine
dichtere Bebauung zuzulassen, um insgesamt eine groRere Anzahl an Baugrund-
stticken zu erreichen. Hierdurch lieRe sich das Angebot an Baugrundsticken erhGhen.

Es ist jedoch der Wunsch der Stadt Teterow, an diesem Standort eine lockere Bebau-
ung zu ermdglichen. Dadurch, dass der neue Siedlungsrand durch eine lockere Bebau-
ung gepragt sein wird, wird sich ein weniger harter Ubergang zur angrenzenden
Landschaft ergeben. Durch die MaBnahmenflache, die im Westen des Plangebietes
festgesetzt ist, wird zudem eine landschaftliche Einbindung hergestelit.

b) Planungsvarianten auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als 'Wohnbaufldche' dargestelit. Der
Standort ist somit planungsrechtlich fir eine Wohnbebauung vorgesehen. Durch das
Baugebiet wird das Siedlungsgebiet abgerundet. Die Strale 'Zum Wasserwerk' fungiert
hierbei als Trennlinie zwischen dem Siedlungsgebiet und der freien Landschaft.

5.11 Kostenschitzung

Pflanzung eines Laubgebiisches (Feldgehélz) - M 1
Flache: 790 m?
Pflanzraster: 1 Pflanze pro 2 m?

395 m? x 13,00 EUR Pflanzung Straucher und Heister

einschlieRlich Pflege 5.135,00 EUR

155 ifdm. x 10,00 EUR Wildschutzzaun 1.550,00 EUR
6.685,00 EUR

+19 % USt 1.270,15 EUR
Kosten Pflanzung Laubgebiisch 7.955,15 EUR
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Einzdunung einer extensiv gepflegten Wiese - M 2

Flache: 1.444 m?
237 m X 2,50 EUR Weidezaun setzen
(Material und Lohn) 592,50 EUR
+19 % USt 112,58 EUR
Kosten Einzaunung Wiese 705,08 EUR

Anlage einer Streuobstwiese - M 3
Flache: 5.782 m?

a) Pflanzung der Obstbdume

34 Ex. x 100,00 EUR Obstbdume (10/12) 3.400,00 EUR
34 Ex. x 30,00 EUR Pflanzarbeiten 1.020,00 EUR
34 Ex. x 50,00 EUR Bindungen (inkl. Pfahle) 1.700,00 EUR
34 Ex. x 10,00 EUR Verbiss-Schutz 340,00 EUR
34 Ex. x 90,00 EUR Pflege (3 Jahre) 3.060,00 EUR
Teilsumme a) 9.520,00 EUR

b) Errichtung eines Weidezaunes

374 m X 2,50 EUR Weidezaun setzen

(Material und Lohn) 935,00 EUR
Teilsumme b) 935,00 EUR
Summe a) + b) 10.455,00 EUR
+19 % USt 1.986.45 EUR
Kosten Anlage Streuobstwiese 12.441,45 EUR

Anbringung von Kunstnestern (Nisthilfen) fiir Rauchschwalben

4 Stick x 15,00 EUR Kunstnester fir Rauchschwalben 60,00 EUR
+19 % USt 11,40 EUR
Summe Anbringung Kunstnester 71,40 EUR
Gesamtkosten (brutto) 21.173.08 EUR
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5.12 Pflanzanweisung

Feldgeholz - mesophiles Laubgebiisch (M 1)

Westlich des umverlegten Grabens und nérdlich des bestehenden gesetzlich
geschitzten 'mesophilen Laubgebiisches' wird auf einer Flache von 790 m? ein Laub-
gebisch (Feldgehdiz) angelegt.

Es ist eine Pflanze pro zwei Quadratmeter (1 Pflanze pro 2 m?) zu pflanzen. Der Pflanz-
abstand innerhalb der Reihen betragt 1,50 m. Der Reihenabstand betragt ebenfalls
1,50 m. Daraus folgt: 1,50 m x 1,50 m = 2,25 m? bzw. gerundet 2,00 m?, so dass sich
eine Pflanze pro 2 m? ergibt. Es werden im vorliegenden Fall 395 Pflanzen gesetzt.

Zur Bepflanzung des Feldgehoizes sind einheimische standortgerechte Geholze
(Straucher und Heister) zu verwenden. In der Pflanzenliste (siehe Kap. 5.13) sind die
Gehdlzarten aufgefiihrt, die fur die Bepflanzung geeignet sind.

Die sechs Gehélzarten, die in der Pflanzenliste aufgefuihrt sind allesamt zu verwenden.
Damit sich die Gehdlze nicht gegenseitig verdrangen, sollten Gehdlze der gleichen Art
in kleinen Gruppen gepflanzt werden. Die Gruppen sollten so zueinander angeordnet
werden, dass sich insgesamt eine gut durchmischte Gehélzpflanzung ergibt.

Fur die Straucher und Heister sind folgende Pflanzqualitdten zu wahlen:
- Straucher, zweimal verpflanzt (2xv), 3 - 5 Triebe (Tr), ohne Ballen (oB),
60 - 100 cm;
- Heister, zweimal verpflanzt (2xv), ohne Ballen (oB), 80 - 100 cm.
Das Feldgehdlz ist wirksam gegen Verbiss durch Wildtiere zu schiitzen. Es wird

empfohlen, das Feldgehdlz durch einen Wildschutzzaun (Héhe: mind. 1,80 m) zu
sichern.

Streuobstwiese (M 3)
Siehe die Ausfuihrungen auf den Seiten 44 und 45.
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5.13 Pflanzenliste

Einheimische standortgerechte Gehdélze fiir die Anlage des Feldgehdizes (M 1)

Heister

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Prunus spinosa - Schiehe

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
sowie

Crataegus monogyna / - Eingriffliger Weil3dorn /
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Wei3dorn

Hinweis: Bitte nur eine Crataegus-Art auswahlen!

5.14 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Es sind keine technischen Verfahren zur Anwendung gekommen.

5.15 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine Schwierigkeiten auf.

5.16 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-lichen
Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Die erheblichen Umweltauswirkungen ergeben sich zum einen durch die Beseitigung
von Gehdlzen (mesophile Laubgebiische, Strauchhecken) und einer Grinlandfiache
und zum anderen durch die Flachenversiegelungen. Es handelt sich hierbei um
naturschutzrechtliche Eingriffe, die durch geeignete Ausgleichsmallhahmen ausge-
glichen werden.

Die Umweltauswirkungen entstehen durch die Errichtung der baulichen Anlagen bzw.
durch den Verlust der bisherigen Lebensrdume und der Bodenfunktionen. Nach der
Fertigstellung der baulichen Anlagen gehen von diesen keine Umweltbeeintrachti-
gungen aus. Aus diesem Grund ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen nicht erforderlich. Mit den festgelegten Ausgleichs-
mafnahmen wird der naturschutzfachliche Ausgleich geschaffen, der nach Anwendung
der naturschutzrechtlichen Vorschriften fur die vorliegende Planung ordnungsgemaR zu
erbringen ist.
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MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich.

5.17 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Stadt Teterow plant die Schaffung eines Wohngebietes mit acht Baugrundstucken
fur sieben Einfamilienhduser und ein Garagengebaude. Das Wohngebiet liegt am
westlichen Siedlungsrand. Die Planung bezieht sich auf eine Grinlandflache. In deren
Randbereichen sind drei bedeutsame 'mesophile Laubgebiische' ausgebildet. Die
'mesophilen Laubgebiische' sind gesetzlich geschitzt. Ferner bestehen sowohl am
Rand als auch innerhalb der Grinlandflache kurze Strauchhecken-Abschnitte. Innerhalb
der Grinlandflache verlauft ein Graben, der diese durchtrennt.

Die Planung fuihrt zu der Beseitigung der Grinlandfliche. AuRerdem werden zwei der
drei 'mesophilen Laubgebiische' sowie die Strauchhecken-Abschnitte beseitigt. Der
Graben, der im westlichen Randbereich der Grunlandflache verlauft, wird auf einem
Abschnitt von ca. 100 m Lange um ca. 15 m nach Westen umverlegt.

Der Kompensationsbedarf fur die Beseitigung der verschiedenen Biotoptypen wurde
gemaRl den 'Hinweisen zur Eingriffsregelung’ ermittelt. Es ergibt sich ein Kompen-
sationsbedarf von 21.731 Kompensationsflachenaquivalenten (KFA).

Der Ausgleich wird durch die Ausgleichsflachen M 1, M 2 und M 3 erbracht. Die beiden
Ausgleichsflachen M 1 und M 2 liegen im westlichen Randbereich des Plangebietes zu
beiden Seiten des umzuverlegenden Grabenabschnittes. Die Ausgleichsflache M 3 liegt
an der Stral3e 'Birkenweg' im Sudosten des Stadtgebietes.

5. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung
Die Stadtvertretung Teterow hat diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 in ihrer

Sitzung am 28.10.2015 durch einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung tritt am Tage
nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Teterow,den .. /7 .2C.7% N S T
Dr. Reinhard Dettmann
(Blirgermeister)
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