Satzung der Stadt Tessin Uiber den

Bebauungsplan Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik"
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Plangrundlage: Lage- und Héhenplan mit Katasterangaben vom Vermessungsbuiro Dipl.-Ing. Mirjam

Sperlich (Rostock) vom 03.03.2023, Lagebezug: ETRS89/UTM, H6henbezug: DHHN2016
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Praambel

Gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung Tessin vom ............ccooeviiiiiiinnnnnnn. die
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung i. d. Fassung d. Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V
1998 S. 12), zuletzt gedndert: § 25 neu gefasst durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V
S. 383, 392)

Hauptsatzung der Stadt Tessin vom 06.08.2018, zuletzt geéndert durch 2. Satzung zur Anderung der
Hauptsatzung vom 28.06.2022

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.05.2024
(GVOBI. M-V 2024, S. 351)

Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Rechtsgrundlagen und Normen
Die in der Satzung genannten Rechtsgrundlagen und Normen kdnnen im Bauamt der Stadt Tessin, Alter Markt 1,
18195 Tessin wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1 Allgemeines Wohngebiet, mit laufender Nummerierung (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRZ 04 Grundflachenzahl
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
GH max. Geb&udehbhe baulicher Anlagen als Héchstmal3, Hbp = unterer Héhenbezugspunkt
*Hbp im Héhenbezugssystem DHHN2016 (vgl. textliche Festsetzungen 1.2 u. 1.3)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

o) offene Bauweise

E Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private Strallenverkehrsflache

P Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: private Parkflache

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- private Grunflache

A Abstandsgrin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
‘ Erhaltung Einzelbaum

‘ Anpflanzung Einzelbaum
Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze (F = Fahrradstellplatze,
M = Stellplatze fir Millbehalter) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

7
\ \
\ \

|

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des B-Planes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Baudenkmal (Einzelanlage), geschiitzt gemaf § 5 Abs. 2 DSchG M-V

Bodendenkmal, geschutzt gemal § 5 Abs. 2 DSchG M-V

I~ U Flache mit einem Geh-/Fahr-/Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungs-
;IL”_”_”_E trager und der Benutzer/Besucher des Flurstiicks 134/22 (§ 9 Abs. 6 BauGB)

3. Darstellungen ohne Normcharakter

135 Flurstiicksgrenze mit

Flursticksnummer BemalRung in Metern

3,0

Sichtdreieck (Sichtfeld fiir Verkehrsteilnehmer beim Einbiegen
von einer untergeordneten in eine Ubergeordnete Stralie)

1484 Gelandehodhe in Metern (H6henbezugssystem DHHN2016)

X
X

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Gebaude/ bauliche Anlage, zuklnftig entfallend

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2a BauGB, §§ 1, 4, 16, 18 und 19 BauNVO)

1.1 Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Zuldssig sind gemaR § 4
Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie die nicht stdrenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO). Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.2 Die Gebaudehdhe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante bzw. der duRere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel. Fur die festgesetzten Gebaudehdhen gelten als untere Bezugspunkte die im Teil A/ Planzeichnung
im WA1 und im WA2 angegebenen Hohen im Héhenbezugssystem DHHN2016 (WA1: 15,00 m, WA2: 15,25 m).

1.3 Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhenlage von baulichen Anlagen durch untergeordnete
technische Aufbauten (Schornsteinkopf, Endrohr von Be- und Entliftungsleitung etc.) um bis zu 2,5 m ist zul&ssig.

1.4 Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist fiir Erker, Balkone und untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 1,5 m auf
max. 50 % der jeweiligen Fassadenlange zuldssig. Dies gilt nicht fir den Kronentraufbereich zu erhaltender Baume.

1.5 Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist fiir ebenerdige Freisitze um bis zu 3 m zuldssig. Dies gilt nicht fir den
Kronentraufbereich zu erhaltender B&dume.

1.6 Im WA1 darf die zuléassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1 von Absatz 4 des § 19 BauNVO
bezeichneten Anlagen nur bis zu 40 vom Hundert Uberschritten werden.

1.7 Dachlbersténde sind bis zu 80 cm ohne Anrechnung auf die Abstandsflache zulassig.

2. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 1 und 4 LBauO M-V)

2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 ist die Dachneigung und Farbigkeit des Daches des geplanten Gebaudes am
benachbarten denkmalgeschiitzten Gebaude zu orientieren.

2.2 Fur jede Wohnung ist ein PKW-Stellplatz auszufihren.

3. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

3.1 Bei den zu erhaltenden Badumen sind im Falle eines Abgangs Baume derselben Art anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

3.2 An den im Plan bezeichneten 13 Standorten fir Neupflanzungen sind Bdume der Baumart Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre "Elsrijk"), Baum-Hasel (Corylus colurna), Manna-Esche (Fraxinus ornus), Rot-Ahorn (Acer rubrum), Ameri-
kanische Gleditschie (Gleditsia triacanthos "Sunburst"), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia), Echte Mehl-
beere (Sorbus aria), Sdulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata") oder Felsenbirne (Amelanchier lamackii
"Robin Hill") anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzstandort kann bei Bedarf (z. B. Notwendigkeit
einer Stellplatzzufahrt) um bis zu 2 m verschoben werden.

Die Anpflanzung der Baume hat bis spéatestens ein Jahr nach Herstellung der ErschlieBungsstral’en zu erfolgen.

3.3 Alle neuzupflanzenden Baume sind als Hochstdmme, mind. 3 x verpflanzt, mit einem Kronenansatz von zwei
Metern und einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm (gemessen in einem Meter Hohe) sowie mit Ballen
auszufthren. Die Baume sind mit einem Dreibock mit Gurtsicherung zu verankern. Bei Ausfall von Baumen
ist eine Ersatzpflanzung derselben Art und Qualitat vorzunehmen. Fur die Baume sind folgende Pflanzgruben
herzustellen: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Ballenhéhe. Fir die Baumscheiben der
anzupflanzenden Baume gilt jeweils wie folgt: mind. 12 m? unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigem Belag). Der unterirdisch verflighare Raum fiir Durchwurzelung muss je Baum mind. 16 m? Grund-
flache und 0,8 m Tiefe betragen. Ein Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe vor Ver-
dichtung muss sichergestellt werden.

3.4 Fir die zu pflanzenden Badume hat eine Fertigstellungspflege gemaR DIN 18916 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. AuRerdem ist eine mindestens dreijahrige Entwicklungs-
pflege einschliellich Bewasserung gemafl DIN 18919 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Instandhaltungs-
leistungen fiir die Entwicklung und Unterhaltung von Vegetation) durchzufiihren.

3.5 Die Anlage von grof¥flachigen Dachbegriinungen zur Kompensationsminderung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft ist auf einer Gesamtflache von 630 m? (= auf drei Dachern je 210 m?) vorzunehmen. Die Machtigkeit der
Substratdeckschicht muss 10 - 15 cm betragen. Es ist eine extensive Begrinung mit einer Sedum-Gras-Krauter-
mischung durchzufihren.

Hinweise

Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gemaf
§ 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Far die Eigentimer, Benutzer und Besucher des Gebaudes auf dem Flurstlick 134/22 sowie fir die zustandigen Ver-
sorgungstrager liegt in Bezug auf das Wegeflurstiick 134/29 ein grundbuchrechtliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
vor.

Artenschutz (Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen)

V1 Besiedlungskontrollen im Vorfeld von BaumaBnahmen an Bestandsgebauden

Im Vorfeld von Gebaudeabbriichen oder Baumallhahmen an Bestandsgebauden wird jeweils eine Besiedlungskon-
trolle durch einen Sachverstandigen durchgefiihrt, um geeignete Mallnahmen zur Vermeidung der Auslésung von
Verbotstatbestanden des § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz treffen zu kénnen.

V2 Zeitliche Regelungen fiir Gehélzrodungen

Gehoélzrodungen werden auf das absolut notwendige Mal} begrenzt und nur auerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt,
das heillt im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz.

V3 Vermeidung der Einwanderung von Kleintieren (insbesondere Amphibien)

Vor Beginn jeglicher BaumaRnahmen (Baufeldfreimachung, ErschlieBung, Errichtung neuer Gebaude etc.) ist am
nordlichen Rand des Plangebietes ein Amphibienschutzzaun zu errichten und bis zum Ende der Baumalnahmen

funktional zu erhalten, um Einwanderungen von Kleintieren ins Plangebiet wahrend der Baumalinahmen zu vermeiden.

V4 Naturnahe Gestaltung des Plangebietes und Neuanpflanzungen

Der Versiegelungsgrad wird mdglichst geringgehalten, d. h. es werden z. B. Rasengittersteine auf Parkplatzflachen
verwendet, Dachbegriinungen auf den Flachdachern und ggf. Fassadenbegriinungen vorgesehen. Die Grinflachen
werden mit heimischen Laubgehdélzen und Gebiischen bepflanzt, so dass mittelfristig eine Deckung von mindestens
50% erreicht wird. Die ibrigen Grinflachen und unversiegelten Freiflachen werden vorwiegend mit einer Regio-Saat-
gutmischung (Nordostdeutsches Tiefland) begriint und nur extensiv gepflegt.

V5 Vermeidung von Kollisionen mit Glasscheiben

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasscheiben werden vermieden, indem reflexionsarmes Glas ver-
wendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Auenreflexionsgrad von maximal 15 %. Eine fur Vogel gefahrliche
Durchsicht an Balkon- oder Terrassenbriistungen aus Glas wird durch die Verwendung von halbtransparenten Mate-
rialien wie z. B. Milchglas vermieden. Zudem werden Glaser nur mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten
Kollisionsschutz verwendet.

V6 Kileintierfreundliche Flachenpflege

Die Pflege der Grinflachen erfolgt mit kleintierfreundlicher Technik. Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz
der Mahtechnik zu verringern, wird eine schonende Mahtechnik eingesetzt, ohne Mahaufbereiter und ohne Mulchgeréat
(vorzugsweise Doppelmesser-Balkenméaher). Die Schnitthéhe muss mindestens ca. 10 - 12 cm betragen. Damit wer-
den bodennah lebende Insekten und Spinnen, aber auch Wirbeltiere wie Reptilien und Amphibien deutlich besser ge-
schont als bei tieferem Schnitt. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzulassig. Die Mahd erfolgt
maximal zweimal jahrlich (1x Friihmahd - Marz/April und 1x Herbstmahd - August-Oktober).

V7 Vermeidung von Kleintierfallen

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden keine offenen Schachte angelegt, stattdessen erfolgt die
Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwésserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete
Sicherung von Schéachten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/ LochgréRe
von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon). Als Wegebegrenzungen werden
ausschlieBlich Flachborde eingesetzt.

V8 Minimierung von Lichtemissionen

Die Emissionen der Strallen-/Wegebeleuchtung werden auf das notwendige Mal} reduziert, und es werden insekten-/
fledermausfreundliche Lichtquellen verwendet. Weitere Ausfiihrungen hierzu: vgl. Begrindung zum B-Plan

Naturschutzrechtliche Kompensation gemaR Eingriffsregelung

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch den Erwerb von 4.081 m?-Kompensations-
flachenaquivalent vom Okokonto LRO-092 "Extensivwiese Mihl Rosin - Bélkower Chaussee".

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des B-Planes Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik" wurde durch
die Stadtvertretung Tessin am 30.11.2023 beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
im Internet (Website Stadt Tessin) und im amtlichen Mitteilungsblatt "Tessiner Land" am ...............................

(Burgermeister)

Tessin,den ...cooooeveevviiveineeinnnns

2. Die fur Raumordnung u. Landesplanung zusténdige Stelle ist gem. § 17 LPIG M-V u. Anzeigeerlass mit Schreiben

vom 22.03.2023 Uber die Aufstellung des B-Planes Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik" informiert worden.

Tessin, den .......coeeeevvvieevnnnnnen.

(BlUrgermeister)

3. Die Stadtvertretung Tessin hatam .................... den Entwurf des B-Planes Nr. 18 mit der Begriindung gebilligt

und die Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung beschlossen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist durch Einstellung der Planunterlagen in das Internet
(Website Stadt Tessin) und in das zentrale Internetportal des Landes M-V sowie durch 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs des B-Planes Nr. 18 und der Begriindung vom .......... bis .......... wahrend der Dienstzeiten im Rathaus
der Stadt Tessin durchgefihrt worden. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
im Internet (Website Stadt Tessin) und am ................... im amtlichen Mitteilungsblatt "Tessiner Land" ortsiblich
bekanntgemacht worden.

Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
.................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

(Burgermeister)

4. Die Stadtvertretung Tessin hat die Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung am .............

geprift und abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung ist mit Schreiben vom ...................... mitgeteilt worden.

(BlUrgermeister)

Tessin, den .......coeeeevveveennnnnnen.

5. Der katasterméafige Bestand am ...........ccccccceeee. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lage-

richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsver-
bindliche Flurkarte im MaRstab 1: ................... vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Rostock, den .......ccccovveeveennnennn.

(ObVI Dipl.-Ing. Mirjam Sperlich, Rostock)

6. Der B-Plan Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik" wurde am ....................... von der Stadtvertretung Tessin als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung Tessin vom ................ gebilligt.

Der B-Plan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Tessin, den ...ccooeveeeviiiiiinnnienns.

(Burgermeister)

7. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der B-Plan Nr. 18 auf Dauer wahrend der Dienststunden von jeder
Person eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Internet (Website Stadt
Tessin)und am .................... im amtlichen Mitteilungsblatt "Tessiner Land" ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften (§ 214
BauGB) und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V)
und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der
B-Plan Nr. 18 "Wohnpark an der Zuckerfabrik" ist mit Ablauf des .................... in Kraft getreten.

Tessin, den ......coeeevvvevivennnnnnnn.

(Blrgermeister)
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