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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL
[ S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. I S.
4147);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. I S. 3908);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBL. M-V 2015, S. 344), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV 8. 467);

Gesetz des  Landes Mecklenburg-Vorpommern  zur  Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

2.0 Ubergeordnete Planungen

Die im Niederungsgebiet des Elbe-Ursprungstals gelegene Gemeinde Teldau, welche
insgesamt 13 Ortsteile umfasst, befindet sich im Siidwesten der Planungsregion
Westmecklenburg, welche durch die enge Verkniipfung mit der Metropolregion Hamburg im
Vergleich zu anderen Planungsregionen Mecklenburg-Vorpommerns eine relativ stabile
Entwicklung aufweist. Der Ortsteil Bandekow liegt etwa 7 km stidostlich der Stadt Boizenburg/
Elbe im Landkreis Ludwigslust-Parchim und ist dem Amt Boizenburg-Land zugehorig. Er ist
eingegrenzt durch die Gemeinden Neu Giilze, Besitz und die Stadt Boizenburg/Elbe. Der
Ortsteil Bandekow befindet sich innerhalb des Biosphédrenreservates Flusslandschaft Elbe, das
sich siidlich der B 5 entlang der Elbe erstreckt.

Die Gemeinde Teldau ist stets durch die zahlreichen Gewésserldufe von der Schaale iiber die
Sude geprigt, die in Richtung zur Elbe entwéssern. Viele Siedlungen sind urspriinglich auf
etwas erhohten Flichen im Elbeursprungstal, auf ehemaligen Sandbédnken oder kleineren
Diinen entstanden. Aufgrund dieser Lage liegt die gesamte Gemeinde im Bereich, der durch
Elbehochwasser gefihrdet ist. Daher miissen zahlreiche Ortsteile, wie im Norden des
Plangebietes, durch Binnendeiche vor dem Hochwasser geschiitzt werden.

Teldau und der Ortsteil Bandekow sind iiber die B 195 mit der Stadt Boizenburg/Elbe
verbunden, wo es eine gute Verkehrsverbindung in Richtung Westen nach Hamburg oder in
Richtung Osten nach Ludwigslust gibt. Die B 195 fiihrt dann weiter in Richtung Norden zur A
24 mit Verbindungen nach Hamburg, Schwerin oder Berlin.
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Die Region profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den
metropolfernen Rdumen, z. B. aus Vorpommern, in die Néhe der Metropolregion Hamburg, so
z. B. auch in das Gebiet der Stadt Boizenburg/Elbe und die umgebenen Gemeinden im Amt
Boizenburg-Land.

Zum anderen sind aufgrund der guten Verkehrsverbindungen zahlreiche Bewohner nach dem
Wegbrechen der ortlichen Arbeitspldtze in den 1990er Jahren aus dieser Region nicht
fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte, z.B. nach Hamburg oder
Liineburg, entschieden.

Die Gemeinde hatte mit Stand vom Dezember 2019 1.016 Einwohner mit Hauptwohnsitz,
erstreckt sich tiber eine Flache von 2.734 ha und grenzt im Siidosten an die zu Niedersachsen,
Landkreis Liineburg, gehérenden Gemeinde Amt Neuhaus. Das nichstgelegene Grundzentrum
im Regionalen Planungsverband stellt die Stadt Boizenburg/Elbe dar. Hagenow fungiert laut
RREP WM 2011 als néchstgelegenes Mittelzentrum. Ludwigslust als Mittelzentrum und Teil
des Landkreissitzes ist ca. 48 km entfernt.

2.1 Raumordnung/ Landesplanung / Regionalplanung

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben.
Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 28.05.2016 in
Kraft getreten und zeigt eine fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung in Form von
Leitlinien und Programmsétzen auf, die fiir eine nachhaltige Entwicklung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern stehen (vgl. LEP M-V 2016, S. 3). Nachfolgend werden die Ziele
und Grundsétze des LEP M-V aufgelistet, die fiir den Bebauungsplan Nr. 1 ,,Wohnsiedlung
Bandekow, nordlich des Grauen Weges und westlich der B 195 besonders relevant sind.

Aus dem LEP M-V geht hervor, dass die Gemeinde Teldau dem Mittelbereich Hagenow
zugeordnet wird, der wiederum zum Oberbereich Schwerin gehért (LEP M-V 2016, S. 31).
Innerhalb der raumordnerischen Festlegungen in diesem Bereich befindet sich die Gemeinde
Teldau in einem Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und fiir Tourismus. Der
Siedlungsentwicklung wird ein hoher Stellenwert zugerechnet. Dabei soll der
Innenentwicklung Vorrang gegeben und Zersiedelung vermieden werden. In den
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren
und in den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fiir Tourismus und
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden (LEP M-V 2016, S.46fY).

Insbesondere ist das Ziel 4.2 (2) (Z) des LEP M-V fiir die Aufstellung des B-Plans von
Bedeutung. Das Ziel beschreibt die Beschrinkung bei der Ausweisung von neuen
Wohnbaufldchen in Gemeinden ohne zentrale Funktionen und auf den Eigenbedarf der
Gemeinden (vgl. LEP M-V 2016, S.48). Dasselbe wird im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) mit dem Ziel 4.1 (3) (Z)
beschrieben und durch die Vorgabe erweitert, dass neue Wohnbauflichen an die bebaute
Ortslage anzugliedern sind, wenn im innerdrtlichen Gemeindegebiet keine Fldchen zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung zur Verfiigung stehen (vgl. RREP WM 2011, S.55).

Das RREP WM gibt Ziele und Grundsitze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde
am 20. Juli 2011 von der 40. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg abschliefend beschlossen und ist mit der Verdffentlichung am 31. August
2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011
in Kraft getreten. Es wurde von der 53. Verbandsversammlung des Regionalen
Planungsverbandes =~ Westmecklenburg eine  Teilfortschreibung des  Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg mit einer Neufassung des Kapitels 6.5
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,Energie* beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung im Rahmen der ersten Stufe der Beteiligung
fand bis zum 30.05.2016 statt.

GemiB RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt die Gemeinde Teldau im léndlichen
Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und 1m
Tourismusentwicklungsraum. Der Ortsteil Bandekow befindet sich innerhalb des
Biosphérenreservates Flusslandschaft Elbe. Das Biosphidrenreservatsamt Schaalsee-Elbe
nimmt aus diesem Grund die Funktion als untere Naturschutzbehérde wahr.

Im Rahmen der Behorden- und Trigerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg beteiligt und dazu aufgefordert, sich zum
Planinhalt zu duBern. Die Planungsabsicht wurden dann nach den Zielen, Grundsétzen und
Erfordernissen der Raumordnung gemdf Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-
Vorpommern i.d.F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503,613),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181),
dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
27.05.2016, dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der
Teilfortschreibung des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt. Darauthin wurde mit
Stellungname vom 12.08.2021 vom Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg festgestellt, dass die Planungsabsicht mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung vereinbar ist.

2.2  Fldchennutzungsplan

In der derzeit seit dem Jahr 1999 rechtskriftigen Fassung des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde Teldau ist das Plangebiet teilweise als Wohnbaufldche, als SPE-Flidche und als
Flache fiir Landwirtschaft dargestellt. Diese Flachendarstellung steht somit im Widerspruch zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1, so dass der Flachennutzungsplan gedndert
werden muss. Da die Planung auf der Rechtsgrundlage des § 13b BauGB unter Einbeziehung
von Aufenbereichsflichen und damit auch das Planverfahren nach den Regularien des § 13
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefithrt wird, 1ist keine parallele
Flachennutzungsplandnderung erforderlich.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung der Bebauungsplans Nr. 1 ,,Wohnsiedlung
Bandekow, nordlich des Grauen Weges und westlich der B 195 ist es daher erforderlich den
Flaichennutzungsplan anzupassen. Dies geschieht im Nachgang nachdem der
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1 gefasst wurde, indem der Flachennutzungsplan
gemilB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt wird. Zukiinftig wird dann im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Teldau das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt.

3.0 Riumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Teldau und damit auch der Ortsteil Bandekow liegen im Siidwesten von
Mecklenburg-Vorpommern und sie ist die siidlichste Gemeinde des Amtes Boizenburg-Land
im Landkreis Ludwigslust-Parchim, direkt angrenzend an die im Nordwesten gelegene Stadt
Boizenburg/Elbe. Die Gemeinde Teldau liegt im Niederungsbereich des Elbe-Urstromtales und
zeichnet sich durch viele kleine Siedlungsflichen aus. Der Ortsteil Bandekow befindet sich
direkt nordlich der Sude auf einer ehemaligen Sandbankfléche. Ostlich der Ortslage Bandekow
miindet die von Norden kommende Schaale ostlich vom Ortsteil Giilze in die Sude, die
wiederum nur wenige Kilometer weiter in die Boize miindet, kurz vor dessen Zufluss in die
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Elbe. Die Fliche des Bebauungsplanes befindet sich im Biosphirenreservat Flusslandschaft
Elbe Mecklenburg-Vorpommem.

4.0 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Teldau beabsichtigt im Rahmen der zuldssigen gemeindlichen
Eigenentwicklung im Gemeindegebiet Bauland fiir Wohnbebauung zu schaffen. Die Gemeinde
hat in dem Innenbereich der groBeren Ortsteile gepriift, ob dort innerhalb von Bauliicken noch
Potentiale fiir weitere Baugrundstiicke vorhanden sind. Dieses ist nicht der Fall, so dass aus
Sicht der Gemeinde der nicht mehr genutzte Sportplatz am Rande der Ortslage von Bandekow
eine gut geeignete Flache fiir ein kleines neues dorfliches Wohngebiet darstellt, zumal dieser
Bereich bereits baulich vorgeprigt ist.

Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde und mit der GemeindestraBe ,,Grauer Weg* und der
Abzweigung ,,Am Deich“ sind die Grundelemente zur zukiinftigen ErschlieBung bereits
vorhanden. Die Gemeinde hat daher fiir diesen Bereich die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,,Wohnsiedlung Bandekow, nordlich des Grauen Weges und westlich der B 195¢
beschlossen. Damit wird das Planungsziel verfolgt, westlich des kleinen im Zusammenhang
bebauten Ortsteils von Bandekow in dem ca. 1,4 ha groBen Plangebiet ein kleines Wohngebiet
fiir bis zu 8 Einfamilienhausgrundstiicke zu schaffen, um hier die Flachen zur Deckung des
Eigenbedarfs an Wohnbaugrundstiicken zu realisieren und somit dem Ziel 4.2 (2) (Z) des LEP
M-V entspricht. Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréBen wird auch erreicht, dass
im Plangebiet nicht mehr als acht Wohnbaugrundstiicke entstehen kénnen.

Innerhalb der einzelnen Ortsteile von Teldau stehen keine Bauliicken mehr zur Verfiigung, bzw.
es gibt keine innerorts liegenden Fldchen, die ein Potential fiir eine Innenentwicklung bieten.
Daher darf laut RREP WM Programmsatz 4.1 (3) (Z) die Ausweisung von Wohnbauflichen
angrenzend an im Zusammenhang bebaute Ortslagen erfolgen.

5.0 Lage, Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich des im Zusammenhang bebauten Bereiches des Ortsteils
Bandekow und umfasst die Flurstiicke 10, 12 (teilw.), 15 (teilw.), 91 und 92 der Flur 2 der
Gemarkung Bandekow bei Boizenburg. Die Fldche ist durch eine griine Wiese geprigt, die
vormals als Sport- und Freizeitfliche des ortlichen Sportvereins genutzt wurde. Bis zur
geplanten Bebauung des Flurstiickes galt diese Flidche auch als Festwiese fiir den Ortsteil.

Der hochste Punkt des natiirlichen Geldndes befindet sich mit 10,01 NHN in der siidwestlichen
Ecke des Geltungsbereiches, wobei der gesamte StraBenverlauf des Grauen Weges von West
nach Ost von 10,01 NHN bis 9,75 NHN verlduft. In Richtung Norden verlduft das Gelidnde
leicht abfallend. An der Stelle, wo die Planstrae A spéter verlaufen soll steigt das Geliande
wieder auf 9,81 NHN und verléduft dann in Richtung Norden zum Deich hin abfallend bis 8,52
NHN.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Binnendeich, der um den gesamten
Ortsteil Bandekow fiihrt und zum Hochwasserschutz bei moglichem Wasseranstieg der Sude
dient. Die Deichkrone ist mit einem befahrbaren Weg versehen, wobei auf den
Deichbdschungen Gras wichst. Diese und weitere durchgriinte Deichanlagen prigen somit
auch das Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und der Region. Im Siiden verl4uft die Strafe
,»Grauer Weg®, welche als Erschlieungsstrafle des Plangebietes dient, aber auch eine der zwei
Hauptstraflen im Ortsteil ist. Entlang des Grauen Weges verlduft eine Baumallee, die in
westliche Richtung zu landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen fiihrt. Stidlich des Grauen
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Weges befinden sich weitere Wohnnutzungen und die Kapelle Bandekow, die ein eingetragenes
Baudenkmal ist.

Die BundesstraBe B 195 befindet sich 6stlich des Plangebietes, fiihrt in nérdliche Richtung zum
Stadtteil Bahnhof in Boizenburg, wo die Ankniipfung an den tiberregionalen Verkehr iiber die
Bahnstrecke Hamburg-Berlin besteht. Mit einer Fahrzeit von ca. 10 Minuten fiir
Kraftfahrzeugen besteht iiber die B 195 eine schnelle Verbindung in die Stadt Boizenburg/Elbe.
In siidliche Richtung fiihrt die B 195 iiber die Ortsteile Vorderhagen und Sprengelshof der
Gemeinde Teldau in den Landkreis Liineburg zur nichstgrofleren Gemeinde Amt Neuhaus.
Zwischen der B 195 und dem Plangebiet befindet zum gréBeren Teil begriinte Fldche mit einem
Wohnhaus. Entlang der B 195 in nérdliche Richtung befinden sich im Ortsteil Bandekow an
beiden StraBenseiten weitere Wohnnutzungen, wobei direkt norddstlich angrenzend sich eine
durchmischt genutzte Flidche befindet. Die dortigen Gebdude werden zum einen zum Wohnen,
andererseits auch fiir Gewerbe genutzt. Zusétzlich befinden sich dort noch weitere kleine
Hallen, die der dortigen Kfz-Werkstatt zugehorig sind.

Auf der Westseite des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Ackerfléche.
Zwischen der Ackerfliche und dem Plangebiet verlduft ein Schotterweg, welcher zum Deich
fiihrt. Dieser Weg bietet ein Potential des Ausbaus zur ErschlieBung der Flidche aus westlicher
Richtung.

6.0 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Planungskonzeption

Im Sinne einer sparsamen ErschlieBung des neuen Wohngebietes wurden die vorhandene
gemeindliche Verkehrsfldche als Grundbestandteil der Entwurfskonzeption genutzt. Im Osten
befindet sich auf dem Flurstiick 12 die bisherige Sackgassenstrafie ,,Vorm Deich®. Auf der
Westseite befindet sich auf dem Flurstiick 91 ein landwirtschaftlicher Weg, der im Norden tiber
den dort vorhandenen Ringdeich fiihrt. Beide Wege schlielen im Stiden an die Stral3e ,,Grauer
Weg“ an. Beide Verkehrsflidchen werden auf 12,0 m verbreitet und ca. 110,0 m nordlich des
Grauen Weges miteinander verbunden, so dass eine Ringstrafle entsteht.

Aufgrund der Verkehrsflichenbreite ist es problemlos mdoglich die befestigten
Fahrbahnbereiche so zu planen, dass auch in den Eckbereichen die fiir 3-achsige
Entsorgungsfahrzeuge Radien baulich hergestellt werden konnen.

Die Verkehrsfliachenbreite ergibt sich dadurch, dass neben der befestigten Fahrbahn auf der
Seite zum Baufeld 1 eine fahrbahnbegleitende Griinfldche entsteht, wo insgesamt 23 klein- bis
mittelkronige StraBenbdume gepflanzt werden, die dem Baugebiet einen dorftypischen ,,griinen
Rahmen® geben.

Innerhalb des neuen StraBenringes befindet sich das 5.818 qm grofe Baufeld 1 und nérdlich
des StraBenringes befindet sich das bis zum Deichful} reichende 3.420 qm grof3e Baufeld 2.
Beide Baufelder werden gemiB § 4 BauNVO als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Aufgrund der Festsetzung von MindestgrundstiicksgroBen, hier fiir das Baufeld 1 von 900 gm
und fiir das Baufeld 2 von 1.200 qm, wird sichergestellt, dass insgesamt nicht mehr als 8
Baugrundstiicke realisiert werden konnen. In dem als Anlage beigefiigtem
rechtsunverbindlichen stidtebaulichen Lageplan ist eine solche Grundstiicksaufteilung
beispielhaft dargestellt.

Auf der Ostseite des Baufeldes 2 wird eine gréBere Flache des gemeindeeigenen Flurstiickes
92 bereits durch die Eigentiimer des Flurstiickes 10 und 11 genutzt. Hier ist geplant in 8,0 m
Tiefe ein ca. 415 qm groBes Grundstiick abzuteilen und dem Flurstiick 10 und 11 zuzuordnen.
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Im Norden des Baufeldes wird stidlich des DeichfuB3es eine 447,3 qm grof3e Fliche festgesetzt,
die aus Griinden der Deichsicherheit und der Méglichkeit zur Deichverteidigung frei von
baulichen Nebenanlagen und Gehdlzen bleiben muss.

Durch die Zuldssigkeit von 2 Vollgeschossen, wobei das 2. Vollgeschoss nur unter einer
Dachschrége gebaut werden darf, und der Festsetzung, dass héchstens 2 Wohnungen pro
Einzelhaus zuléssig sind, wird der Charakter eines Einfamilienhausgebietes hergestellt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 stellt zusitzlich sicher, dass hier ein dorfliches, ortstypisches
und stark durchgriintes Baugebiet entsteht. Aufgrund der geringen GRZ besteht hier dann auch
die Moglichkeit den o6kologischen Ausgleich, der durch die Versiegelung der Gebdude
geschaffen werden muss, auf dem eigenen Grundstiick zu schaffen.

In der siidostlichen Ecke des Baufeldes 2 wird ein ortsprigender Baum zum Erhalt festgesetzt,
welcher nach Abgang an derselben Stelle oder in unmittelbarerer Nihe durch neue
Anpflanzungen zu ersetzen ist. Auf der Nordseite des Grauen Weges werden 7 Baume zum
Erhalt festgesetzt, da diese ebenfalls den ortstypischen Charakter prigen.

Da die Gemeinde Teldau das Ziel hat, den globalen Klimazielen mit diesem Bebauungsplan zu
entsprechen, gilt die Empfehlung der Gemeinde, dass beim Neubau der Hiuser nachhaltige
Bauweisen, ressourcenschonender Umgang und klimaeffiziente Anlagen beriicksichtigt
werden. Daher ist es von der Gemeinde auch gewollt, dass Photovoltaikanlagen auf den
Déchern der neuen Gebdude platziert werden. Um jedoch den potentiellen Bauherren keine
verbindlichen Festsetzungen in dieser Hinsicht auferlegen zu wollen, wird dieser Planungswille
der Gemeinde als Empfehlung ausgesprochen.

6.2  Art und MaB der baulichen Nutzung

Als besondere Art der baulichen Nutzung wird gemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit insgesamt 9.240 qm Gréfe zwei Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Um den liberwiegenden Charakter eines Wohngebietes zu schaffen, werden in der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 bestimmte sonst regelhaft zuldssige Nutzungen ausgeschlossen, wie
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Weiterhin
wird festgesetzt, dass die sonst nach § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahmen zuldssigen Nutzungen
hier auch als Ausnahmen nicht zuléssig sind.

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,3 und die Zuldssigkeit von II Vollgeschossen. Damit die fiir die dorfliche Lage
untypischen sogenannten ,,Toscanahduser nicht entstehen, wird in der stiddtebaulichen
Festsetzung Nr. 1.3 bestimmt, dass der Bau eines 2. Vollgeschosses nur unter einer
Dachschrdge von mindestens 35° zuléssig ist. Weiterhin wird das MaB der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehthe bestimmt. In der stddtebaulichen
textlichen Festsetzung Nr. 1.2 wird festgesetzt, dass die maximale Hohe der Wohngebiude im
Baufeld 1 von 18,5 m NHN und im Baufeld 2 von 19,0 m NHN betragen diirfen. Diese
Hohenfestsetzung orientiert sich an den Héhen benachbarter Hauser und an dem von Norden
aus abfallendem Geldnde. Damit liegt die Firsthohe im Plangebiet etwa 9,0 m iiber der Hohe
des gewachsenen Bodens.

6.3  Gestalterische Festsetzungen

Es werden insgesamt drei gestalterische Festsetzungen getroffen, wodurch mit einem Minimum
an Festsetzungen erreicht werden soll, dass hier keine ,,Bunte-Kuh-Siedlung* entsteht, sondern
die Neubauten sich in die ortsiibliche Baugestaltung einfiigt.
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So wird festgesetzt, dass die Hauptdédcher der Wohngebéude eine Mindestdachneigung von 22°
haben miissen. Dieses gilt vor allem fiir Wohngebdude, wo die Bauherren auf eine spétere
Ausbauméglichkeit verzichten und sich auf eine eingeschossige Bebauung beschrénken wollen.
Mit der Festsetzung, dass ein 2. Vollgeschoss nur unter einer Dachschrdge von mindestens 35°
gebaut werden darf, wird verhindert, dass ein ,,richtiges” 2. Vollgeschoss entsteht und dann
darauf noch ein Dachaufbau erfolgt.

Prigend fiir ein Baugebiet sind auch Dachmaterial und Dachfarben. So wird in der
gestalterischen Festsetzung Nr. 2 festgesetzt, dass beim Bau von Hauptdéchern auf dem
Hauptgebdude Ton- oder Betondachsteine zu verwenden sind und diese in den Farben Rot,
Braun, Anthrazit, Schwarz oder in Mischungen dieser Farben. Es ist zwar nicht verbindlich im
Teil B festgesetzt, jedoch ist es auch méglich und zuldssig, dass die Hauptdécher als Reetdédcher
und Griin-, bzw. Grasdécher gebaut werden kénnen. Beim Bau von Reetdédchern dabei ist der
groBere Mindestabstand zu benachbarten Hausern zu beachten.

Bei den AuBenwandmaterialien wird festgesetzt, dass der Bau von Blockbohlenhédusern nicht
zuldssig ist, da dieses fiir ein Wohnhaus am Rande der Elbmarsch eine vollig untypische
Bauweise ist. Ortstypisch sind vor allem ZiegelauBenwandmaterialien in den Farben Rot, Braun
oder als Mischfarbe.

6.4  ErschlieBung

6.4.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die 6ffentliche Verkehrsfliche des Grauen Weges erschlossen,
welche von der B 195 abzweigt. Die 6stlich angrenzende Bundesstrafle 195 weist im Bereich
Teldau eine Verkehrsstirke von 1.063 Kfz/24 h (Stand 2018) als DTV-Wert auf. Die
Zihlstellen im Ortsteil Amholz ermittelte einen Schwerverkehrsanteil von 8,3 %. Die
Auslastung der B 195 in dem Abschnitt Teldau verteilt sich gleichméBig auf die beiden
Richtungen Boizenburg und Domitz. Dieser DTV-Wert bedeutet, dass der maximale
Stundenwert bei ca. 106 Kfz/h liegt, was fiir eine Bundesstrafle ein relativ geringer Wert ist.
Aufgrund der asphaltierten Fahrbahn und der Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h liegen
die Immissionswerte fiir Verkehrsldrm selbst an den H&usern direkt an der B 195 noch unter
den Richtwerten nach DIN 18005-2 fiir WA-Gebiete, so dass es auch fiir das neue Wohngebiet
keine Probleme beziiglich der Schallimmissionen aus dem Verkehrslirm der B 195 gibt.
Dariiber hinaus ist die normale Verkehrslage im Bereich Bandekow an einem Werktag
durchgehend flieBend und es ldsst sich kein stockender Verkehr im Morgen- sowie
Feierabendverkehr feststellen. An der Verkehrsflache ,,Grauer Weg® wird gegeniiber dem
nordlich angrenzenden WA-Gebiet im Baufeld 1 ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt,
um zu erreichen, dass die dort angrenzenden Wohnbaugrundstiicke jeweils nur zum Straflenring
der Planstraf3e erschlossen werden.

Im Plangebiet werden die bestehenden Wege, welche sich am &stlichen und westlichen Rand
des Geltungsbereichs befinden, zum Ausbau aufgegriffen. Dabei wird ein Straflenring (Vorm
Deich) mit einer Breite der Verkehrsfldche von 12,0 m angelegt. Diese ist in eine 5,0 m bis
5,50 m breite Fahrbahn, begleitend von einem #ufleren Griinstreifen mit einer Breite von
1,50 m und einem inneren Griinstreifen mit einer Breite von 2,0 m. An den inneren Griinstreifen
wird ein weiterer Griinstreifen mit einer Versickerungsmulde mit einer Breite von 3,50 m
angelegt, auf dem entlang der Planstrafe ein Anpflanzgebot fiir Biume festgesetzt wird. Damit
wird das ortsprigende griine Landschaftsbild bestdrkt und es erfolgt eine Ankniipfung an die
bestehende Baumreihe am Grauen Weg. Die PlanstraBe dient somit nicht nur der technischen
ErschlieBung, sondern auch der direkten verkehrlichen ErschlieBung der 8 geplanten
Grundstiicke. Hierbei haben die potentiellen Anlieger die Moglichkeit einzelne private Wege
von den Garagen, Stellpldtzen oder Carports zur Planstrafle anzulegen.
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Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, hier fiir den landwirtschaftlichen Verkehr, damit weiterhin fiir
die Landwirte die Moglichkeit besteht ihre Ackerfldchen hinter dem Deich zu erreichen.

Zudem gilt folgender Hinweis in Bezug auf die konkrete ErschlieBungsplanung und den
spdteren Stral3enbau:

e Das jeweilige zustdndige Fachbiiro muss mit dem FD 33 - Biirgerservice/StraBenverkehr des
Landkreises Ludwigslust-Parchim in Kontakt treten, um mit der Verkehrsbehorde die
Thematik der Verkehrsbeschilderung abzustimmen.

6.5 Technische Infrastruktur

6.5.1 Oberfliichenentwiisserung

Aufgrund der groen Baugrundstiicke und des relativ geringen Versiegelungsgrades durch die
GRZ von nur 0,3, verbleibt auf den Baugrundstiicken ausreichend Fldche, das dort anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung zu fithren. Damit wird
sichergestellt, dass das Niederschlagswasser direkt vor Ort dem Grundwasser zugefiihrt werden
kann.

Gewisser 1. und II. Ordnung werden vom Planvorhaben nicht beriihrt.

6.5.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung in der Gemeinde Teldau und damit auch des neuen Baugebietes
erfolgt durch das zentrale Leitungsnetz des Trinkwasserbeschaffungsverbandes (TWBYV) Sude-
Schaale, welches in den 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt wird.

Bei Neuverlegung bzw. Erweiterung von Trinkwasserleitungen ist zur Sicherstellung einer
einwandfreien bakteriologischen Beschaffenheit des Trinkwassers vor Inbetriebnahme eine
amtliche Uberpriifung der Trinkwasserqualitéit erforderlich. Ein Termin zur Probenentnahme
ist mit dem FD Gesundheit des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu vereinbaren.

Die gesetzliche Grundlage fiir die Trinkwasseruntersuchung bildet die Trinkwasserverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016 (BGBL. I S. 459), die zuletzt durch
Artikel 99 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) geéindert worden ist.

Die Baumalinahme ist gemédl der Trinkwasserverordnung 4 Wochen vor Baubeginn beim FD
Gesundheit des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen.

6.5.3 Loschwasserversorgung

Die Zuginge und Zufahrten von o6ffentlichen Verkehrsflichen auf den Grundstiicken sind
geméf} der LBauO M-V zu gewihrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Héhe
gemif der Richtlinie iiber Fldchen fiir die Feuerwehr M-V zu beachten.

Fiir die Loschwasserentnahmestellen ist zu sichern, dass sie mit Loschfahrzeugen ungehindert
angefahren werden konnen und dort zur Wasserentnahme Aufstellung genommen werden kann.
Insbesondere ist darauf zu achten, dass die Flichen so zu befestigen sind, dass sie von
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulédssigen Gesamtgewicht bis
zu 16 t befahren werden kénnen.

In der Ndhe des Plangebietes befinden sich vier Loschwasserentnahmestellen, wo der
Mindestdurchmesser der Leitungen >100 mm (ab H100) betrégt, da nur dieser Durchmesser die
notwendige Durchflussmenge zur Loschwasserversorgung erreicht. Bei drei Entnahmestellen
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erfolgt die Entnahme aus einem Saugbrunnen und bei einer erfolgt die Entnahme aus einem
Unterflurhydranten. Alle vier Loschwasserentnahmestellen befinden sich innerhalb eines
150 m Radius vom Plangebiet, so dass die Loschwasserversorgung fiir das Flurstiick 92
gesichert ist

6.5.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Bau von Kleinkldranlagen fiir jedes
Baugrundstiick. Bei einem ausreichend grofien Grundstiick ist auch die Anlage einer
Pflanzenkliranlage moglich. Die regelméBige Kldrschlammentsorgung erfolgt dann vom
Abwasserzweckverband (AZV) Sude-Schaale.

6.5.5 Energieversorgung / Telekommunikation
Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Leitungsnetz der WEMAG.

Die Verkehrsflache der PlanstraBe ist ausreichend breit, dass dort in den Randfldchen weitere
Telekommunikationsleitungen verlegt werden kénnen. Im unterirdischen StraBenraum des
Grauen Weges befindet sich Anschlussanstellen der Telekom Deutschland GmbH. Hierzu
gelten folgende Hinweise, die auf Ebene der ErschlieBungsfachplanung zu berticksichtigen
sind:

,In allen Strafen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und
ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer
Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer
ausreichenden Planungssicherheit méglich ist, daher muss sichergestellt werden, dass

e fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich ist,

e der ErschlieBungstriager verpflichtet wird, rechtzeitig verldssliche Angaben zum Zeitpunkt
der Bebauung der Grundstiicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebdude zu
liefern,

e ecine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBinahmen fiir
Straflenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstréger erfolgt,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr veréndert werden.*

7.0 Sonstige Belange
7.1  Altlasten / Munitionsbelastung / Boden- und Grundwasserschutz

Im Plangebiet sind weder Altlasten bekannt, noch ist es als Altlastenverdachtsfléche registriert.
Das Plangebiet ist auch nicht als deklariert.

In Bezug auf Altlasten gilt folgender Hinwesis:

,Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dariiber hinaus durch Sie schéidliche
Bodenveridnderungen, Altlasten oder altlastverddchtige Fldchen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des
Gesetzes zum  Schutz des Bodens im Land  Mecklenburg-Vorpommern
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(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden
der Landkreise und kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu machen.*

Unabhéngig davon gelten weitere folgende Auflagen und Hinweise welche dem
Vorsorgegrundsatz zum Gewdsser- und Bodenschutz entsprechen und auf § 107 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V, §§ 5 Abs. 1,6 Abs. 1, 100 Abs. 1, 101 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz,
§§ 1,2, 13, 14 Landesbodenschutzgesetz M-V und §§ 1, 4 Abs. 5, 7 Bundes-Bodenschutzgesetz
beruhen:

Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Schadstoffkontaminationen von Boden und
Grundwasser nicht zu besorgen sind. Sollten dennoch wassergefihrdende Stoffe in Boden
oder Grundwasser gelangen, ist der Schaden sofort zu beseitigen. Auf der Baustelle sind
stindig Materialien fiir Sofortmafinahmen vorzuhalten. Die untere Wasserbehdrde des
Landkreises Ludwigslust-Parchim (uWb) ist unverziiglich iiber Schadstoffkontaminationen
und SofortmafBnahmen zu informieren.

Ergeben sich wihrend der Erdarbeiten konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schidliche
Bodenveridnderung oder Altlast vorliegt, sind unverziiglich die Arbeiten einzustellen und die
untere Bodenschutzbehérde des Landkreises zu informieren, um die weiteren
Verfahrensschritte abzustimmen.

Lagerfldchen und Baustellenflachen sind flachensparend herzustellen und bodenschonend
Zu nutzen.

Die Zwischenlagerung /Bewertung / Verwertung von Boden hat getrennt nach
Bodensubstrat zu erfolgen.

Bodenmieten sind nicht zu befahren.

Beim Einbau mineralischer Abfille (z. B. Recyclingmaterial) in technischen Bauwerken ist
nachweislich geeignetes Material (Z 0) unter Beachtung der LAGA zu verwenden. Der
schriftliche Nachweis ist auf Verlangen vorzulegen.

Wird auBlerhalb landwirtschaftlich genutzter Flichen Bodenaushub auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungswerte
Z-0 der LAGA einzuhalten. Bei der Bodenverwertung auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind 70% der Vorsorgewerte einzuhalten und es ist vorab von der LFB Rostock eine
Stellungnahme einzuholen und zu beachten. Der schriftliche Nachweis ist auf Verlangen
vorzulegen.

Nach Abschluss der BaumafBnahme sind die Bodenfunktionen der nur voriibergehend in
Anspruch genommenen Boden durch ggf. Riickbau nicht mehr erforderlicher Befestigungen,
Aufbringung abgetragenen Oberbodens und Flichenlockerung wiederherzustellen.

Vor Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Dazu sind
die Antragsunterlagen nach vorhergehender Abstimmung zu deren Umfang der unteren
Wasserbehorde des Landkreises zur Priifung vorzulegen.

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind im Bereich der Erdarbeiten keine schidlichen
Bodenverdnderungen, altlastverdidchtigen Fldchen bzw. Altlasten bekannt.

Die Verwertung {iiberschiissigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim Ein- oder
Aufbringen in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der
bodenschutzrechtlichen Vorschriften (insbes. §§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz, §§ 10-12
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) zu erfolgen. Nach den gesetzlichen
Vorgaben ist der Boden vorsorgend vor stofflichen und physikalischen Beeintrachtigungen
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(wie Kontaminationen mit Schadstoffen, Gefiigeschdden, Erosion, Verndssungen,
Verdichtungen, Vermischungen unterschiedlicher Substrate) zu schiitzen. Ein baulich in
Anspruch genommener Boden sollte nach Abschluss eines Vorhabens seine natiirlichen
Funktionen wieder erfiillen kdnnen.

7.2 Denkmalschutz

Etwa 120 m siidlich des Plangebietes befindet sich die Kapelle Bandekow aus dem Jahre 1402
als bauliches Einzeldenkmal sowie ein Kriegerdenkmal aus dem Jahre 1934 fiir die Gefallen
des 1. Weltkrieges. Ca. 160 m dstlich des Plangebietes befindet sich der Friedhof des Ortsteils
Bandekow mitsamt Gedenkstitte fiir die Opfer von Krieg und Gewalt.

Im Plangebiet und in der Nachbarschaft befinden sich keine Bodendenkmale. Daher ist
lediglich folgender Hinweis zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffillige Bodenverfiarbungen entdeckt
werden, sind diese gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehorde
unverziiglich anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unveridndertem Zustand
zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spitestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals
dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

7.3 Immissionsschutz

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Bundesstrafie B 195. Der Beginn der Bundesstrafie
ist in Zarrentin und das StraBenende ist in Wittenberge. Da die BundesstraBe durch drei
Bundeslinder fiihrt (Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachen, Brandenburg) besteht hier die
Méglichkeit eines durchquerenden Verkehrs durch PKWs und LKWs. Aufgrund der relativ
geringen  Frequentierung  innerhalb  dieses Streckenabschnittes ~ haben  die
immissionsschutzrechtlichen Belange geringen Einfluss auf das Plangebiet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Grundstiick, welches eine Mischnutzung darstellt.
Auf dem Grundstiick befindet sich eine Wohnnutzung und eine gewerbliche Nutzung in Form
einer Kfz-Werkstatt. Aufgrund der rdumlichen Distanz und der Gebidude, die zwischen dem
Emissionsort und dem Plangebiet liegen und als Larmschutz dienen, besteht kein erkennbarer
Einfluss auf das Plangebiet.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Ackerfldche. Da diese Ackerfldche
landwirtschaftlich genutzt wird, ist davon auszugehen, dass zur Erntezeit besonders in den
Sommermonaten, auch am Wochenende, eine hohere Immissionsbelastung herrschen kénnte.
Daher ist hier von hoheren Lirm-, Schall-, Geruchs- und Staubimmissionen auszugehen. Da
diese Emissionen der saisonalen Arbeit zugeordnet werden, besteht hier kein erkennbarer
Einfluss auf das Plangebiet.

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt, so dass die
die Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebietes maligebend sind.

GemaB der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lérm) nach Ziffer 6.1 €) vom
26. August 1998 darf der Immissionsrichtwert (AuBen) in einem allgemeinen Wohngebiet von
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- tags (06.00 — 22.00 Uhr) - 55 dB (A)
- nachts (22.00 — 06.00 Uhr) - 40 dB (A)
nicht tiberschritten werden.

Einzelne kurzzeitige Geréduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten. Zum Schutz der
Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch entsprechende
schalltechnische, bautechnische und organisatorische MaBnahmen zu gewihrleisten.

Bei Bau von Photovoltaikanlagen muss gesichert sein, dass keine Blendwirkung der PV-
Module entsteht, daher sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist der Standort auBenliegender Bauteile der technischen
Gebdudeausstattung (z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen) so zu wihlen, dass die folgenden
Absténde zu den mafgeblichen Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet eingehalten
werden:

Schallleistungspegel
nach Herstellerangabe in | 36 | 39 | 42 | 45 | 48 | 51 | 54 | 57 60 63 66
dB(A)
Abstand in m 01/05|09 |14 |22|34|52|76]10,9 | 156 | 22,2

Die Anforderungen der 1. BImSchV (Verordnung iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen)
vom 26. Januar 2010 sind einzuhalten.

Die K 15 verfiigt im Bereich des Plangebiets iiber eine geringe Verkehrsbelastung, weshalb die
Richtwerte der TA Lérm fiir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

Zudem gelten folgende Hinweise:

e Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schidlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schiddliche Umwelteinwirkungen sind zu
gewidhrleisten (§ 23 BImSchG).

e Sollten sich Immissionsbeldstigungen fiir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung
der Behorde nach § 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten trdgt der Bauherr) mit
AbwehrmaBinahmen zu erstellen und diese in Abstimmung mit der Behorde terminlich
umzusetzen.

e Wihrend der Realisierungsphase von BaumafBnahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen —
(AVV Bauldrm) vom 19. August 1970 einzuhalten.

e Wihrend der Realisierungsphase der Baumalinahmen sind die Bestimmungen der 32.
Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Geriite- und
Maschinenldrmschutzverordnung — 32. BImSchV) einzuhalten.

7.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet im Ortsteil Bandekow der Gemeinde Teldau wird durch den Ringdeich vor
Hochwasserereignissen der ca. 300 m entfernten Sude geschiitzt. Das Plangebiet befindet sich
am Ostlichen Rand des Flutpolders Gothmann-Bandekow unmittelbar hinter dem Ringdeich.
Bei Sude-Wasserstdnden ab 9,60 m NHN (gemessen am Pegel Sudeabschlussbauwerk in
Boizenburg) wird Wasser zur Hochwasserentlastung in diesen Flutpolder abgeleitet.

»Hduser und sonstige Gebédude diirfen mit Riicksicht auf die Deichverteidigung und eine
mogliche spdtere Deichverstdrkung und -erhthung nur in angemessenem Abstand von der
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landseitigen Grenze des Deichs errichtet werden." (siche DWA 507-1 ,Deiche an
FlieBgewissern" Ziffer 10.2.3). Daher wurde aufgrund des Deichschutzes in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes Nr. 1 gemédh § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB eine ca. 447 qm grof3e Flache mit
einem Abstand vom Deichfufl bis zu 10 m festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist.
Zusitzlich wurde die textliche Festsetzung I/4. aufgenommen, dass jeglicher Bau in dieser
Fliache unzuldssig ist, sei es Hauptgebdude, Nebengebdude, Stellpldtze oder Garagen. Des
Weiteren wurde die textliche Festsetzung 1/6. aufgenommen, um auch die mégliche Pflanzung
von Biumen und Gehélzen in dieser Fldche auszuschlieBen. Mit diesen Festsetzungen wird
somit sichergestellt, dass der notwendige Bereich zum Deichschutz komplett unbebaut und
unbepflanzt bleibt.

Daher gelten weitere folgende Hinweise fiir die Ebene der Hochbau- und Realisierungsplanung:

Vorldufige Berechnungsergebnisse des 2. Zyklus der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie
ergeben, dass bei einem Versagen der Hochwasserschutzanlagen das zur Bebauung geplante
Gebiet um bis zu 2 m (11,7 m NHN) iiberflutet werden konnte. Auch bei Wasserstéinden unter
dem Bemessungsniveau ist eine Beeintrdchtigung durch Hochwasserereignisse nicht
ausgeschlossen. Aufgrund der Lage des Baugebietes direkt hinter dem Deich ist immer mit
erhohten Grundwasserstinden und Qualmwasser zu rechnen. Die potentiellen Bauherren haben
das mit dem Hochwasser verbundene Risiko daher selbst zu tragen. Das Bundesland
Mecklenburg-Vorpommern {ibernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwasserschiden, selbst dann
nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten. Ein
Versagen der Deiche oder hohere Wasserstinde der Elbe bzw. Sude kdnnen nicht
ausgeschlossen werden.

GemiB § 5 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts ist jede Person, die durch
Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

8.0 Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Teldau bei Boizenburg Nr. 1 ,,Wohnsiedlung Bandekow nérdlich des
Grauen Weges“ wird gemdB § 13 b BauGB nach den Verfahrensregelungen des § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, so dass keine Umweltpriifung erfolgt und
kein Umweltbericht erstellt wird.

Der Bereich der Gemeinde Teldau bei Boizenburg direkt an der B 195, und damit der gesamte
Ortsteil Bandekow, befindet sich im Gebiet des Biosphérenreservates Flusslandschaft Elbe
Mecklenburg-Vorpommern, Entwicklungszone. Damit {ibernimmt die Verwaltung des
Biosphérenreservates die Funktion der unteren Naturschutzbehdrde.

Das SPA-(Vogelschutz-)Gebiet DE 2732-473 , Mecklenburgisches Elbtal* grenzt im Westen
und Norden an das Plangebiet an.

Die Fliche des Plangebietes wird derzeit als Sport- und Erholungsflache, als Stellplatz fiir
Kraftfahrzeuge, mitsamt Einfahrten der dstlich angrenzenden Grundstiicke, und als Ablageort
flir Mischabfille genutzt.

Auf der Fliche des Plangebietes befinden sich einige Vorrichtungen fiir die Ausiibung des
Reitsports sowie von Ballsportarten. Die Sportanlagen werden allerdings nicht regelmifig
genutzt.
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Im Siiden des Plangebietes befinden sich mehrere Laubbdume, welche ein Teil der
Alleebepflanzung des siidlich verlaufenden ,,Grauen Weges* ausmachen (sieche Abbildung 1).

Im Nordosten des Plangebietes, an der Grenze zum Nachbargrundstiick, befinden sich mehrere
Laub- und Nadelbdume. Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Ablageort fiir
Mischabfille (Marz 2021). Diese Mischabfille bestehen iiberwiegend aus Gartenabfillen
(Laub, Gras, Aste, etc.) und teilweise aus Resten von Mébelstiicken und Paletten.

Nordlich und &stlich des Ablageortes fiir Mischabfille haben sich kleinrdumige
Geholzstrukturen gebildet, welche, in Zusammenhang mit den Gartenabfillen, potentielle
Lebensrdume fiir Kleintiere bilden und zudem als Nistplitze fiir Bodenbriiter dienen kénnen
(siehe Abbildung 2).

Abb. 1: Alleezungn Gaer Weg Abb. 2: Ablaeort Miscabt‘alle, Gehlsukturen
Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Binnendeich als Bauwerk zum
Hochwasserschutz. Die Deichkrone liegt bei einer Hoéhe von 11,4 NHN, das heifB3t ca. 3,0 m
iber der Hohe des Baufeldes 2. Dieser Hochwasserschutzwall umschlieBt den Ortsteil
Bandekow vollstdndig und verhindert somit die Uberschwemmung des Ortsteils bei

Hochwasser der Sude (siehe Abbildung 3).

Siidlich des Plangebietes befindet sich ein Geb#ude, welches aufgrund seiner Struktur als
Fledermausquartier genutzt werden kénnte (siche Abbildung 4).

TN

Abb. 3: Blick vo Hochwasserschutzwall | Abb. 4: Potentielles Fledérmausquartier

GemidB der Stellungnahme des Biosphirenreservatamtes Schaalsee-Elbe im Rahmen der
eingeschrinkten frithzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde eine Vorpriifung zur
Vertréglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen der NATURA-2000-Gebiete seitens der
BCS GmbH — Building Complete Solution, Rendsburg durchgefiihrt und die Ergebnisse dieser
Untersuchung in einem Gutachten zusammengefasst. Diese Ergebnisse werden nun im
Folgenden dargestellt.
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8.1  Anlass und Aufgabenstellung

[...]

FFH-Gebiete sind Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs. 2 der Richtlinie
92/43/EWG zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, abgekiirzt FFH-Richtlinie). Sie bilden zusammen
mit EU-Vogelschutzgebieten das europdische Naturschutzgebietsnetz ,NATURA-2000°.

Die FFH-Richtlinie und die Vogelschutzrichtlinie bilden mit ihrem Schutzgebietsnetzwerk
NATURA 2000 und ihren Artenschutzbestimmungen fiir den Naturschutz ein umfassendes
rechtliches Instrumentarium zum Lebensraum- und Artenschutz. Die beiden Richtlinien dienen
daher dem Ziel, den sowohl von der Europdischen Union als auch von den Mitgliedstaaten in
der Konvention tiber biologische Vielfalt (Rio 1992) beschlossenen Schutz der biologischen
Vielfalt von Arten und Lebensrdumen umzusetzen.

Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertrdglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines NATURA-2000-Gebietes zu tiiberpriifen, wenn sie einzeln oder im
Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Pldnen geeignet sind, das Gebiet erheblich zu
beeintrichtigen (§ 34 Bundesnaturschutzgesetz). Vor Beginn der Planaufstellung wurde eine
Abschitzung moglicher Auswirkungen vorgenommen, mit dem Ergebnis, dass das
Planungsvorhaben nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen fiihrt. Im Zuge der Ausarbeitung
der Planung sollte dieses detaillierter begriindet und nachvollziehbar dargelegt werden.

[..]

8.2  GrofBe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet [...] liegt mit Rechtskraft des Gesetzes iiber das Biosphérenreservat
Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern vom Februar 2015 im Geltungsbereich des
UNESCO-Biosphirenreservates Flusslandschaft Elbe M.-V. Die Verordnungen zum Naturpark
,Mecklenburgisches Elbetal“, zum Landschaftsschutzgebiet ,,Mecklenburgisches Elbetal*
sowie den darin liegenden Naturschutzgebieten wurden aufgehoben.

Die Vorschriften NATURA-2000-Gebiete
e EU Vogelschutzgebiete DE 2732-473 , Mecklenburgisches Elbetal®,
e FFH Gebiet DE 2630-301 ,,Elblandschaft und Sudeniederung bei Boizenburg*

gelten unverdndert.

[..]

Die moglichen Wirkfaktoren, die fir FFH- und SPA-Vertrdglichkeitspriifungen generell
relevant sind koénnen, werden nach FROELICH & SPORBECK 2002 in folgende
Wirkfaktorenkomplexe zusammengefasst. [...]* (Sommer, 2021)

Die folgenden Faktorenkomplexe werden im Gutachten als nicht relevant betrachtet:
e TFlichenbeanspruchung, Flichenumwandlung, Nutzungs- und Bestandsédnderungen
e Zerschneidung, Barrierewirkung, Areal- und Habitatsverkleinerung
e stoffliche Emissionen
e Einleitungen
e akustische Wirkungen

e optische Wirkungen
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e Verdnderungen des Meso- und Mikroklimas
e Gewdsserbau

e Grundwasserverdnderungen

Die umfangreicheren Erlduterungen zur Erklirung der Nicht-Relevanz der einzelnen oben
genannten Wirkfaktoren sind dem Gutachten zu entnehmen. Dort heifit es weiterhin:

Relevante Wirkungen:

e Fldchenbeanspruchung, Flichenumwandlung, Nutzungs- und Bestandsénderungen [im
Wirkbereich des SPA-Gebietes]: Bezogen auf das Europdische Vogelschutzgebiet
»Mecklenburgisches Elbetal” sind diese Wirkfaktoren durch die direkte Grenzlage
relevant. Die in Anspruch zu nehmenden Ausgangsbiotope sind von allgemeiner
Bedeutung, ohne Habitateignung fiir bodenbriitende Vgel, Amphibien oder Reptilien.
Dicht gewachsene, artenreiche Hecken oder alte, groBe Bdume mit Hohlen oder Spalten
sind nicht vorhanden. Der bestehende Baumbesatz ist zwischen 10 und 15 Jahren alt.
Fiir baum- und héhlenbewohnende Végel, Horst- und Koloniebriiter, Flederméuse oder
einige an alten Bdumen vorkommenden Kiferarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie
(wie Heldbock oder Eremit) sind die Bestandsstrukturen nicht geeignet. Mit Umsetzung
der Planung gehen kein Gebdudeabbruch und keine Dachrekonstruktion einher.
Gebédude sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. An relevanter Wirkung
verbleibt die Flacheninanspruchnahme die durch geeignete AusgleichsmaBnahmen wie
zum Beispiel Anpflanzungen zu kompensieren ist.

[..]

8.3  Vertriglichkeitspriifung fiir das benachbarte FFH-Gebiet DE 2630-301

Das Gebiet umfasst das struktur- und artenreiche untere Flusstal von Sude und Schaale im Elbe-
Urstromtal mit einer groflen Anzahl seltener und geféhrdeter Feucht- und Trockenbiotope,
sowie die Uberschwemmungsflichen der Sude mit einem Gebietsumfang von ca. 1.650 ha. Es
fiihrt von Stiden an die Ortslage Bandekow heran. Die bebaute Ortslage Bandekow erstreckt
sich zwischen der nordlichen Begrenzung des Schutzgebietes und dem zu betrachtenden
Plangebiet.

Fiir das FFH-Gebiet sind die folgenden Erhaltungsziele festgelegt. Schutzzweck ist der Erhalt-
und die giinstige Entwicklung dieser Lebensraumhabitate:

e Erhaltung der FlieBgewisser und Auendynamik der Sude und ihrer Nebenfliisse,
insbesondere Erhaltung des Einflusses der Friihjahrs- und Sommerhochwisser, von
natiirlichen Erosions- und Sedimentationsvorgéingen.

e Erhaltung von Erlen-Eschen - und Weichholzauenwildern (91E0) und
Mitteleuropdische Flechten-Kiefernwélder (91T0) unter Aufrechterhaltung periodischer
Uberflutung, Bewahrung wechselfeuchter bis nasser Standortverhaltnisse und
Forderung einer natiirlichen Verjiingung.

e Erhaltung von FlieBgewdssern mit einer flutenden Wasservegetation (3260);
Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch Né#hr- und Schadstoffe oder
wassergebundene Erholungsnutzung.

e Erhaltung von Fliissen mit Génsefull- und Zweizahn-Vegetation auf Schlammbinken
(3270).
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e FErhaltung von natiirlichen und néhrstoffreichen Stillgewédssern mit Laichkraut oder
Froschbiss-Vegetation (3150); Vermeidung erheblicher Beeintrdchtigung durch
Schadstoffe oder dauerhafte Beseitigung durch Gewésserunterhaltung.

e Erhaltung von offenen Grasflichen mit Silbergras und StrauBgras auf Binnendiinen
(2330) und trockenen, basenreichen Sandrasen (6120).

e FErhaltung von Brenndolden-Auenwiesen (6440) und mageren Flachland-Méhwiesen
(6510). Sicherung der jeweiligen charakteristischen Standortverhéltnisse und
Bewirtschaftungsformen.

e FErhaltung von Lebensrdumen und Sicherung von Vorkommen des Bibers und des
Fischotters.

e Erhaltung von Lebensrdumen und Sicherung von Vorkommen des Kammmolchs.

e Erhaltung von Lebensrdumen und Sicherung von Vorkommen des Bachneunauges, des
Rapfens, des Schlammpeitzgers und des Steinbeilers.

e FErhaltung von Lebensrdumen und Sicherung von Vorkommen des Grofen Feuerfalters,
insbesondere Erhaltung periodisch iiberstauter Feuchtwiesen mit Grében, Vorkommen
des GroBen Flussampfers und extensiver Mahnutzung.

e FErhaltung von Lebensrdumen und Sicherung von Vorkommen des Eremits und des
Heldbocks, insbesondere Belassung von alten, besonnten Eichen sowie Altbdumen in
der Zerfallsphase.

Ergebnis

Die Lebensraumhabitate Nr. 1 bis Nr. 12 sind im Plangeltungsbereich und den unmittelbar
angrenzenden Flidchen nicht vorhanden. Erhebliche Beeintrachtigungen der fiir die
Erhaltungsziele maBgeblichen Gebietsbestandteile des FFH-Gebietes DE 2630-301
. Elblandschaft und Sudeniederung bei Boizenburg* kdnnen ausgeschlossen werden.

Die mit der Umsetzung der Planung zu erwartenden Wirkungen fiihren weder zu unmittelbaren
noch zu mittelbaren erheblichen Beeintriachtigungen der Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-

Gebietes.

8.4  Vertriglichkeitsvorpriifung fiir das EU-Vogelschutzgebiet DE 2732-473

Grundlage ist die Vogelschutzgebietslandesverordnung vom 12.07.2011 fiir das Gebiet DE
2732-473 , Mecklenburgisches Elbetal“. Wertbestimmende Arten nach Anhang I und Art. 4 (2)
der EU-Vogelschutzrichtlinie im EU-Vogelschutzgebiet ,,Mecklenburgisches Elbetal“ und die
Auflistung maBgeblicher Gebietsbestandteile. Die Vorpriifung beurteilt ein mdgliches
Beeintrichtigungspotential der giinstigen Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes anhand der
mafBgebenden Gebietsbestandteile und der vorkommenden Vogelarten. Werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine moglichen Beeintrdchtigungspotentiale
festgestellt, gilt die Vorpriifung als positiv abgeschlossen. Eine Hauptpriifung muss nicht
erfolgen.

[...]
Fiir das SPA-Gebiet ,,Mecklenburgisches Elbetal“ sind folgende Erhaltungsziele formuliert:

e Minimierung und Vermeidung von Storeinfliissen wéhrend der Brut- und Aufzuchtzeit
in den als Brutgebiet bedeutsamen Bereichen.
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e Minimierung und Vermeidung von Storeinfliissen wihrend der Zug- und Rastzeiten in
Bereichen, die als Nahrungsflichen und Schlafplitze fiir Gastvdgel von besonderer
Bedeutung sind.

e Sicherung von Bruthabitaten von Seeadlern, Kranich und Schwarzstorch sowie
Sicherung von Brutkolonien.

Die grofien Griinland- und Brachefldchen westlich und nérdlich der Ortslage Bandekow sind
fur Gastvogel und als Rastflichen fiir Durchziigler von Bedeutung. Eine Beeintrachtigung
durch das geplante Wohngebiet in Ortsrandlage kann nicht abgeleitet werden. Dieses gilt
ebenso fiir die Wiesenflachen in den Niederungen nérdlich des Plangebietes.

Im Folgenden werden die Erhaltungsziele fiir die wertbestimmenden Vogelarten aufgefiihrt, die
aufgrund der vorhandenen Biotoptypen und 6rtlichen Habitatstrukturen in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes potentiell vorhanden sind. Hier ist eine mégliche potentielle
Beeintrachtigung dieser Erhaltungsziele abzupriifen bzw. einzuschitzen.

8.5  Erhaltungsziele fiir Vogelarten des Griinlandes, der Niederungen und offenen
Flachen

Anhang-I-Arten: WeiBstorch, Zwergschwan, Singschwan, Kornweihe, Wiesenweihe,
Wachtelkonig, Goldregenpfeiffer, Wanderfalke:

Weitere wertbestimmende Arten: Graugans, Saatgans, Blidssgans, Brandgans, Wachtel, Kiebitz,
Bekassine, Grofer Brachvogel. Uferschnepfe, Rotschenkel, Schafstelze, Schwarzkehlchen,

Braunkehlchen, Rotwiirger.

e Erhaltung weitrdumiger, moéglichst wenig durch Sichthindernisse unterbrochener und
von Straflen und Wegen zerschnittener Griinlandkomplexe

e Erhaltung des Einflusses von Friihjahrs- und Sommerhochwissern auf Griinland in
Uberschwemmungsgebieten

e Sicherung und Férderung eines hohen Grundwasserstandes in binnendeichs liegendem
Nass- und Feuchtgriinland

e [Erhaltung von periodischen und dauerhaften Kleingewissern im Griinland
e Erhaltung des welligen Bodenreliefs im Griinland einschlieBlich Mulden und Senken

e Erhaltung von unterschiedlich genutztem Griinland insbesondere der extensiv genutzten
Wiesen und Weiden

e Erhaltung und Férderung von strukturreichen Réndern entlang von Griben und Wegen

e Reduzierung des Gefahrdungspotenzials durch Masten und Freileitungen.

8.6  Erhaltungsziele fiir Vogelarten der Gebiische, Hecken, Baumgruppen und
Einzelbiume

Anhang-I-Arten: Heidelerche, Sperbergrasmiicke, Neuntéter, Ortolan

Weitere wertbestimmende Arten: Baumfalke, Wendehals, Nachtigall, Raubwiirger.

e Erhaltung von Landschaftsteilen, die mit Gebiischen, Hecken, Baumgruppen und
Einzelbdumen durchsetzt sind
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e Erhaltung und Pflege von reich strukturierten und gehélzartenreichen Gebiischen und
Hecken mit krautreichen Sdumen

e FErhaltung, Férderung und Pflege von Kopfbdumen

e Erhaltung von Obstbdumen

Im Plangeltungsbereich sind keine Lebensraumelemente wie oben angefiihrte vorhanden. Das
Gebiet bietet auch keine Entwicklungschance zu ihrer Herstellung oder Wiederherstellung. Die
Plangebietsfliche ist durch ihre Siedlungsnéhe und bestehende Nutzung (Landwirtschaft und
Reiten) vorgeprdgt. Storungsempfindliche Arten der offenen Fliachen fehlt die
Fluchtdistanzweite.

Weitere Vogelarten der Gewdsserbereiche, Wilder und Waldrdnder wie Ziegenmelker,
Nachtschwalbe, Mittelspecht, Schwarzspecht sind nicht betroffen.

[...]* (Sommer, 2021)

Fir die folgenden Vogelarten bestehen durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen, bzw. werden die Erhaltungs- und Schutzziele nicht beeintréchtigt:
WeiBstorch, Schwarzmilan, Rotmilan, Zwergschwan, Singschwan, Zwergsédger, Kornweihe,
Schnatter- und Krickenten, Kiebitz, Zwergtaucher, Bekassine, Grofler Brachvogel, Wachtel,
Priol, Haubentaucher, Hockerschwan, Graugans, Brandgans, Saatgans, Bldssgans, Stock-,
Pfeif-, Tafel- und Reiherente, Ginsesdger und Blasshuhn.

Die umfangreicheren Erlduterungen zur Erkldrung der Nicht-Beeintrdchtigung der einzelnen
oben genannten Vogelarten sind dem Gutachten zu entnehmen.

8.7  Ergebnis der Vorpriifung

Grundsitzlich ist fiir das Ergebnis der Vorpriifung festzuhalten, dass keine Beeintréchtigungen
der Erhaltungs- und Schutzziele des SPA-Vogelschutzgebietes zu erwarten sind. Eine
Hauptpriifung ist nicht erforderlich. (BCS GmbH — Building Complete Solution, Rendsburg,
April 2021)

9.0 Flichenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgen folgende Flichenfestsetzungen:
1. Allgemeine Wohngebiete

WA-Gebiet Baufeld 1 5.818 gm

WA-Gebiet Baufeld 2 3.420 gm
(davon 447,3 qm Fliche, die von Bebauung freizuhalten ist,
hier zum Deichschutz)

Summe WA Gebiete 9.238 qm

2. Offentliche Verkehrsflichen
Planstrafle (Vorm Deich) 3.493 gqm

Bestandsstralle (Grauer Weg) 814 gm

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung,
hier: Landwirtschaftlicher Verkehr 199 gm
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Summe 6ffentlicher Verkehrsflichen 4.506 qm
Plangebiet Gesamtfléiche 13.744 qm
gerundet 1.4 ha

10.0 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Teldau hat in ihrer Sitzung am 28.11.2019 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Wohnsiedlung Bandekow, nérdlich des
Grauen Weges und westlich der B 195 gefasst. Der Bebauungsplan wird nach § 13b BauGB
aufgestellt, denn er erfiillt die Voraussetzungen flir die Einbeziehung von
AuBenbereichsflichen in die Verfahrensweise des § 13a BauGB. Im Plangebiet werden
insgesamt 9.238 qm als WA-Gebiet festgesetzt. Bei einer GRZ von 0,3 ergibt sich eine
maximale zuldssige Grundfliche von 9.238 x 0,3 = 2.771,40 qm. Dieser Wert liegt deutlich
unter dem Wert von 10.000 gm Grundfléche, der in § 13B BauGB als Grenzwert festgesetzt ist,
bis zu dem ein Bebauungsplanverfahren nach § 13B BauGB méglich ist. Die Planung dient
ausschlieBlich der Realisierung von Wohnungsbau, und die zulissige Grundfliche im
Plangebiet liegt unter 10.000 qm.

Bei diesem Planverfahren besteht die Moglichkeit auf den Verzicht der Durchfithrung der
frithzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Jedoch wurde in
diesem Zusammenhang eine eingeschrinkte friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt, wobei der
Landkreis Ludwigslust-Parchim und das Biosphdrenreservatsamt Schaalsee-Elbe mit
Schreiben vom 17.03.2021 beteiligt wurden.

Im Ergebnis der Abwégung der eingeschrinkten frithzeitigen Beteiligung war festzustellen,
dass es keine Anderungen am Planentwurf erforderlich waren. Es erfolgten nur redaktionelle
Korrekturen und geringfiigige Ergénzungen in der Planzeichnung und in den textlichen
Festsetzungen. Auflerdem wurden die in den Stellungnahmen zusétzlich gegebenen Hinweise
in die Begriindung eingearbeitet.

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Teldau am 10.06.2021 wurde der
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1 ,,Wohnsiedlung Bandekow
nordlich des Grauen Weges und westlich der B 195“ gefasst. Die 6ffentliche Bekanntmachung
des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses ist ortsiiblich durch Verdffentlichung in den
Aushangskésten der Gemeinde Teldau erfolgt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch die 6ffentliche Auslegung
des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 1 vom 30.07.2021 bis zum 31.08.2021 im Bauamt des
Amtes Boizenburg-Land statt. Zusétzlich wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 nebst
Anlagen auf der Internetseite des Amtes Boizenburg-Land wihrend des Auslegungszeitraums
verdffentlicht. Parallel dazu erfolgte gema § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gemiB § 2 Abs. 2 BauGB.

Im Ergebnis der Abwigung zu den eingegangenen Stellungnahmen aus den formellen
Beteiligungsverfahren mussten am Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 keine Anderungen
erfolgen. Es erfolgten nur kleinere eher redaktionelle Korrekturen und Ergénzungen in der
Planzeichnung, in den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung,.

Daher ergaben sich mit den redaktionellen Korrekturen und Ergénzungen keine Anderungen
am Bebauungsplan, die die Grundziige der Planungen beriihren, so dass kein erneutes
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt werden musste. Somit erhielt der Bebauungsplan Nr. 1
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November 2021.

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung am 02.12.2021 wurde iiber die Abwigung der
eingegangenen Stellungnahmen aus den formellen Beteiligungsverfahren beraten. Hieraus
ergaben sich weitere kleinere Anderungen am Bebauungsplan, indem die textliche Festsetzung
zur Dachbegriinung von Carports und Garagen entfiel und in die Begriindung die Empfehlung
der Gemeinde zum Bau von Photovoltaikanlagen aufgenommen wurde. Diese Anderungen und
Ergénzungen beriihrten jedoch nicht die Grundziige der Planung und konnten im Rahmen der
Schlussabwigung erfolgten. Somit wurde auch der Sitzung der Gemeindevertretung am
02.12.2021 die Schlussabwigung beschlossen und der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 1 gefasst.

Entsprechend § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB erlangt der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Wohnsiedlung
Bandekow nordlich des Grauen Weges und westlich der B 195 mit dem Ablauf der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geméB der Hauptsatzung der Gemeinde Teldau die
Rechtskraft.

Stand November 2021, ergénzt im Januar 2022
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