BEGRUNDUNG
fiir den Bebauungsplan Nr. 15
der Stadt Teterow
"Industrie- und Gewerbegebiet Pampow/Koppelberg"

Entwicklung des Planes

Die Stadtvertretung der Stadt Teterow hat am 03. Juli 1991 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 fir das "Industrie- und
Gewerbegebiet Pampow/Koppelberg" beschlossen.

Der zu lberplanende Bereich ist im Entwurf des F]échennutzungép]anes
als Industrie- bzw. Gewerbefldche dargestellt.

Mit Ausnahme einer Teilfldche an der B 104/Pampower Weg ist das
gesamte Geldnde unbebaut und Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Im Stiden grenzt das Plangebiet an das kleine Dorf Pampow, im Norden
an die BundesstraBe 104. In ©&stliche Richtung schlieBen landwirt-

schaftliche Nhtzfléchen an das kiinftige Industrie- und Gewerbegebiet .

an, im Osten wird das Gebiet durch den Pampower Graben begrenzt.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zum einen der Ansiedlung
eines Schlachthofes 1im nordwestlichen Bereich (GI-Gebiet), zum

~ anderen der Ansiedlung von mittefsténdischen Gewerbebetrieben.

Im Rahmen ihrer Vorsorgepflicht-'will die Gemeinde durch die hier
vorliegende Planung die Ldrm- und Geruchsemissionen des Bereiches so
eingrenzen, daB unzuldssige L&rm- und Geruchsemissionen in dem
angrenzenden Dorf Pampow nicht auftreten.

Diese Planungsabsicht wird durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan vorgenommen.

Unter anderem werden die Baugebiete folgendermaBen abgestuft:

Der Bereich des geplanten Schlachthofes wird als Industriegebiet
festgesetzt, im AnschluB daran werden weitere gewerbliche Baufldchen
als  Gewerbegebiet festgesetzt, die an Pampow angrenzenden
Gewerbegebietsfldchen, die zusdtzlich durch einen Griinglirtel mit
integriertem Ldrmschutzwall von der angrenzenden Bebauung abgeschirmt
werden, werden als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt.

In diesem eingeschrinkten Gewerbegebiet sind per Festsetzung des
Bebauungsplanes nur Betriebe zuldssig, von denen zu erwarten ist, daB
von ihnen keine Emissionen auf die angrenzende Kohnbebauung



(Dorfgebiet) ausgehen. A
Weitere, im Planbereich durch gewerbliche Nutzungen u.U. auftretende

Immissionen, die sich nicht vorab durch eindeutige Festsetzungen
eingrenzen lassen, sind in jeweiligen Baugenehmigungsverfahren auf
ihre Zuldssigkeit hin zu liberpriifen.

Ferner sollen in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe von mehr
als 700 m* Verkaufsflache ausgeschlossen werden, um das Gebiet nicht
zu einem Schwerpunkt des Einzelhandels 1in der Region werden zu
Tassen.

Die GroBe des B-Plangebietes betrdgt ca. 72 ha.

Diese Fldche gliedert sich wie folgt auf:

Baufldchen in GI- und GE-Gebieten: ca. 30,5 ha
Verkehrsfldchen ca. 3,0 ha
Sukzessionsfldchen als Ausgleichsflachen ca. 15,0 ha
weitere Grinfldchen ca. 12,5 ha
Fldchen fiir Regenriickhaltebecken ca. 3,0 ha

gesamt 72,0 ha

Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Stadt Teterow erfolgt
u.a. auf der Grundlage des §1 (3) BauGB in der Fassung vom 8. Dez.
1986 (BGB1. I. S. 2253) und der Verordnung iiber bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) 1990 vom 23.01.1990 (BGBI. I. S.
132). \

Bei der vorliegenden Planung wird gem. §30 (I) BauGB ein
qualifizierter Bebauungsplan angestrebt.

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes ergeben sich aus der
Planzeichnung (M 1:2.000) und dem abgedruckten Kartenausschnitt
(Lageplan M 1:250.000). '

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Eigentiimer der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1iegenden
Grundstiicke wurden nach dem Liegenschaftskataster und dem Grundbuch
festgestellt. Sie  sind im  Eigentimerverzeichnis  namentlich
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aufgefiihrt, das gleichzeitig auch die Kataster- wund Grundbuch-
bezeichnungen, die Flachenangaben sowie die MaBnahmen nach dem
Baugesetzbuch enthdlt. Die entsprechenden Festsetzungen der im
Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung der im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke, sowie die Abtretung der
Gemeinbedarfsfldchen an die Stadt Teterow wird auf freiwilliger
Grundlage angestrebt. Sollte es erforderlich werden, muB von den
Moglichkeiten der §§45 bzw. §§88ff des BauGB Gebrauch gemacht werden.

Planinhalte

ErschlieBung

3

Die ErschlieBung erfolgt von dervB 104 aus, die in dem Einmindungs-
bereich des Pampower Weges mit Einbiegespur verbreitert wird. Der
Pampower Weg wird als Héuptersch]ieBungsstraBe (PlanstraBe A)
ausgebaut. An der -westlichen StraBenseite wird ein zusdtzlicher -
Radweg erstellt. Parallel zur Fahrbahn werden Lédrigsparkstreifen zur
Aufnahme des ruhenden Verkehrs.. vorgesehen wund im Bebauungspjan
festgesetzt. Am Ende des Pampower Weges wird eine WendemOglichkeit
fir LKW angeordnet, um die Ortslage von Pampow nicht mit Verkehr fir
das Gewerbegebiet zu be]agten. Beidseitig des Pampower Weges werden
FuBwege vorgesehen, die durch Griinstreifen von der Fahrbahn abgesetzt
werden.

Die ErschiieBung der anderen gewerblichen Fldchen erfolgt durch
StichstraBen vom Pampower Weg aus. Die StraBen sind ebenfalls mit
Wendekreisen und Léngsparkstreifen zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs
ausgeriistet.

Auf allen neuen ErschlieBungsstraBen werden im Abstand von ca. 20 m
Bdume in den Griinstreifen bzw. in den kombinierten Griin/Parkstreifen
vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Alle neuen ErschlieBungsstraBen werden beidseitig mit Langsparkstrei-
fen vorgesehen. Zur gestalterischen Aufwertung der Parkfldchen sind
im Abstand von ca. 20 m Anpflanzgebote fiir Laubbiume festgesetzt.
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Bebauung

Die Bauflichen sind als Industriegebiet bzw. als Gewerbegebiet bzw.
als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
In dem Industriegebiet wird zur Hchenbegrenzung eine Traufhdhe von

max. 10 m, gemessen von Oberkante Gelédndeoberfldche, als Héchstgrenze

festgesetzt.

In den Gewerbegebieten sind neben Festsetzungen iiber Art und MaB der
baulichen Nutzung eine maximal 2-geschossige Bebauung vorgesehen.

Griinordnung

Im Rahmen einer Tlandschaftspflegerischen Untersuchung wurde im
Bereich des Bebauungsplanes in einem Griinordnungsplan untersucht. Die
wesentlichen Ergebnisse des Griinordnungsplanes wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Dieser Griinordnungs-
plan iqst Bestanateil der Begriindung des Bebauungsplanes. Im
wesentlichen sind im Rahmen des Griinordnungsplanes MaBnahmen zur
umweltvertrdglichen wund Tlandschaftspflegerischen Einbindung der
geplanten Industrie- und Gewerbeflschen vorgesehen worden. So sind
u.a. ca. 15 ha Sukzessionsfldchen als Ausgleichsfldchen festgesetzt.
Un eine bessere landschaftliche Einbindung der geplanten Industrie-
und  Gewerbefladchen zu erreichen, wurden mit Pflanzungen,
Aufwallungen, begriinten Emissionsschutzwdllen sowie Griinfldchen eine
landschaftsgerechte  Gestaltung  der  umgebenden Bereiche im
Bebauungsplan festgesetzt. : ! |

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

~Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasser-AG iiber eine neu zu

verlegende Trink- und Brauchwassertransportleitung.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch das Versorgungsunternehmen ENMO AG
Neubrandenburg sichergestellt. Die im Bereich der Bebauung zur Zeit
vorhandene Hochspannungsleitung wird durch das Versorgungsunternehmen
verkabelt.
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Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch ein zu verlegendes
Rohrleitungssystem mit AnschluB an die zu erweiternde Kldranlage der
Stadt Teterow. Betreiber ist die Wasser-AG. Fiir den Bereich des
Bebauungsplanes werden rd. 30.000 EGW als Anteil an der Kldranlage
erforderlich, die insoweit erweitert wird.

Oberfldchenentwdsserung

Die Oberflachenentwdsserung erfolgt ebenfalls durch ein zu
verlegendes Rohrleitungssystem. Im Nordwesten und im Silidwesten des -
Plangebietes wird jeweils ein Regenriickhaltebecken erforderiich, um
die vorhandene Vorflut nicht zu liberlasten. Gleichzeitig erfolgt Uber
die Regenriickhaltebecken eine Vorreinigung des abgeleiteten
Oberf]échenwassers: Die Regenrﬁckha]tebecken werden mit einer 01-
sperre ausgeriistet. An die ReQeanckha]tebecken sollen vorwiegend
StraBen- und Hoffldchen anges¢h1ossen werden. Die Becken und
zugehOrigen Fldchen werden nach 0kologischen Gesichtspunkten im
Rahmen der ErschlieBung gestaltet.

Das Niederschlagswasser der Dachflichen ist - soweit es der
Untergrund zuldBt - auf den BaugfundstUcken zu versickern.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird nach der Satzung der Stadt Teterow durch-
gefiihrt. \

Emissionsschutz

Un die angrenzende Bebauung 1in Pampow mdglicherweise von dem
Industrie- bzw. Gewerbebetrieben ausgehenden Lirmemissionen zu
schiitzen, wurde neben der Abstufung wvon: Industriegebiet -
Gewerbegebiet - eingeschranktes Gewerbegebiet - bis hin zur
Dorfbebauung in Pampow Griinfldchen wund in diese Grinflichen
integrierte Ldrmschutzwdlle vorgesehen und in dem Bebauungsplan
festgesetzt. Dadurch werden die auf die Grundstiicke einwirkenden
Immissionen so weit vreduziert, daB die Orientierungswerte fiir
Dorfgebiete gemdB Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 eingehalten werden.
Durch textliche Festsetzung wird auBerdem ausgeschlossen, daB in dem



direkt an Pampow angrenzenden Gewerbegebiet die Ansiedlung
genehmigungsbediirftiger Anlagen - auch vereinfachtes Verfahren -
vonvornherein ausgeschlossen bzw. nur ausnahmsweise nach

Einzelfallpriifung zugelassen werden.

Kosten

Fiir die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulichen
MaBnahmen werden der Stadt Teterow voraussichtlich folgende,
tiberschlaglich ermittelte Kosten entstehen:

a. Erwerb und Freilegung der Fldchen fiir
die ErschlieBungsanlage - rd. DM 1.400.000,-~

b. Bau von StraBen, Parkf1échen, Gehwegen rd. DM 6.000.000, -~

c. Okologischer Ausgleich ' rd. DM 1.600.000,--
d. StraBenentwéssérung und Regenriick-

 haltebecken rd. DM 6.000.000,--
e. Beleuchtungsanlagen rd. DM 260.000, -~
f. Trinkwasserversorgung rd. DM 440.000, -~

Von der Gesamtsumme des beitragsfdahigen ErschlieBungsaufwandes tragt
die Stadt Teterow gemdB 8129 Abs. 1 BauGB 10%. Die erforderlichen
Mittel werden haushaltsmdBig im Rahmen eines ausgeglichenen
Haushaltes bereitgestellt.

Beschlossen in der Sitzung der Stadtvertretung am <£€. 07. 7773

Stadt Teterow, den 2707 %3 %MM
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