STADT TETEROW

Bebauungsplan Nr. 31
2. Anderung

flir das Gebiet
"Teschow Dorf"

Begriindung

U TTTg W Gaan
=

= =y

UBERSICHTSPLAN M. 1 : 10.000

gty
5=1—§§~é= Faane

=

Dalkendor?

Panstorf 2
Ausbay




o
§

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 31 DER STADT TETEROW

2. ANDERUNG

Inhaltsverzeichnis

Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundiagen und Verfahrensablauf ................................ 3
1.2 Landesplanerische Vorgaben und Flachennutzungsplan-

Entwurf der Stadt Teterow ..., 3
1.3 R&umlicher Geltungsbereich .........cccvvveeiiiiiee e 4
1.4 Angaben zum Bestand ... 4
Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung .......ooocovieiioniiiiiicieeeee e 7
2.2 Ziele der PlanuUng ..o e 8
Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweisen usw. .................. 10
3.2 AusgleichsmaBnahmen und Grinordnung .......cccceeveeeeeeeeeeeneeeennn.. 18
3.3 IMMISSIONSSCRULZ ....oviiiiiiiie e 21
3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung ........cocoeeiiiiviviiiiin e, 23
3.5 Malnahmen zur Ordnung von Grund und Boden ........ccccoeeeeeeenneen. 24
Flachen und Kosten ..o 24
Anlagen
Anlage 1 - Pflanzenlisten ... 26

Seite - 2



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 31 DER STADT TETEROW
2. ANDERUNG

1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 und die Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1997, alle jeweils in der
derzeit gultigen Fassung.

Verfahrensschritt: Datum:
Aufstellungsbeschluss 26.09.2001
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23.05.2002
ToB-Beteiligung und Beteiligung der Nachbargemeinden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB 11.06.2002
Beteiligung der Burger 27.04.2002
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.06.2002
' bis  11.07.2002
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 26.03.2003’

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ist rechtskraftig seit dem
20.05.2001, die 1. Anderung seit seit dem 14.10.2001.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans "Teschow Dorf" einschlieRlich
Grunordnungsplan wurde die GWB PLAN Gesellschaft fur Bauleit- und
ErschlieRungsplanung mbH, Hauptstralke 1 a, 22962 Siek, im Dezember 2001
beauftragt.

1.2 Landesplanerische Vorgaben und Flachennutzungsplan-Entwurf der
Stadt Teterow

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock 1994,
Teilfortschreibung 1999, wird Teterow als Mittelzentrum mit Teilfunktion
eingestuft. Der Ortsteil Teschow siiddstlich des Teterower Sees - in ca. 4 km
Entfernung zum Stadigebiet - ist als Fremdenverkehrsschwerpunktraum
ausgewiesen. Es handelt sich dabei um einen Raum mit besonderer Eignung
fur Fremdenverkehr und Erholung. Die touristische Infrastruktur ist in
Anbindung an die Ortslage auszubauen und der Tourismus als bedeutender
Wirtschaftszweig zu entwickeln. Die Lage der Stadt Teterow im
Fremdenverkehrsschwerpunktraum erfordert aufgrund der besonderen -
natlrlichen Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung eine auf diese
spezifischen Belange abgestimmte Planung. Diese besondere Funktion wird
unterstrichen durch den die Stadt umgebenden Vorsorgeraum fiir Naturschutz
und Landschaftspflege (Europaisches Vogelschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet und  Naturpark), der ebenfalls in seiner
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hervorgehobenen Bedeutung bei allen stadtplanerischen MaRnahmen in seinen
Auswirkungen zu berlcksichtigen ist. Dies betrifft sowohl die Minimierung von

Eingriffen in den Naturhaushalt, als auch die Erhaltung und Verbesserung des
Landschaftbildes.

Die Belange des Fremdenverkehrs sind von ausschlaggebender Bedeutung fir

die Uberarbeitung des gesamten Plangeltungsbereiches im Rahmen der
2. Anderung.

Die Stadt Teterow kann auf keinen rechtsglltigen Flachennutzungsplan
verweisen. Im Entwurf sind im Plangeltungsbereich Wohn- und
Sonderbauflachen sowie Garten entsprechend dieser 2. Anderung vorgesehen.
Daher wird dem Grundgedanken der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des gesamten Areals durch die Uberplanung entsprochen und
dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 und 3 BauGB Rechnung getragen wird.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Ortsteil Teschow liegt im Nordosten der Stadt Teterow, siidéstlich des
Teterower Sees und westlich der KreisstraRe K 50 Teterow - Neukalen. Der

Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 umfasst mit ca.

20 ha nahezu die gesamte Orislage westlich der K 50 mit Ausnahme des
ehemaligen LPG-Betriebes im Nordwesten der Orislage und der Alten
Dorfstrale. Der Geltungsbereich der Ursprungsfassung ist insbesondere um
das Sondergebiet "Reitplatz" und um das Gartenland im Stdwesten (WS) -
also insgesamt um ca. 3,06 ha - erweitert worden. Kleinere weitere
Anpassungen ‘grundstiicks- bzw. nutzungsbezogener Art wurden durchgefiihrt.
Enthalten sind nach wie vor das Golfhotel einschl. Parkanlage und
zugehdrigem Driving Range sowie samtliche Sonstigen Sondergebiete mit
touristischer Zweckbestimmung. Daneben befinden sich die Wohnbauflachen
nérdlich der DorfstraRe im Plangeltungsbereich.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Ortsbild ist Giberwiegend durch die Gutsanlage mit Nebengebauden und
historischem Park geprégt. Die Dorfstralte fihrt geradewegs auf das Gutshaus
zu. Den Dorfmittelpunkt bildet der Dorfteich in Verbindung mit den beiden
restaurierten denkmalgeschitzten Geb&uden (Backhaus und Schmiede), die
fur offentliche Veranstaltungen zur Verfigung stehen. Im Norden der Ortslage
bestimmen die Bauten der ehemligen LPG und mehrstéckige Wohngebéude
das Bild. Im Geltungsbereich ist der dérfliche Charakter mit Einzelhdusern,
groRen Garten - teilweise Wirtschaftsgérten - und Kleintierhaltung noch gut
erhalten. Einige das 6rtliche Erscheinungsbild stérende Bauten an der
DorfstraRe sind inzwischen abgerissen. Schwerpunkt der touristischen
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Nutzungen bilden landschaftsgebundene Erholungsformen wie Reiten und
Golfen, die einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft bilden. Die
umgebenden  Freiflachen  werden landwirtschaftlich  genutzt.  Die
Reitpferdhaltung hat in Teschow Tradition und gehért zum Dorfbild. Die
ja@hrlichen Reitturniere sind von Uberregionaler Bedeutung.

Eine ortsbildwirksame zusammenhdngende Grlnstruktur stellt der
denkmalgeschitzte Gutspark mit seinem wertvollen Altbaumbestand im west-
und nordwestlichen Bereich dar. Im sldlichen und stdwestlichen Bereich
iberwiegen eher Strauch- und Baumgruppen auf Grinlandflachen. Die neuen
Baumanpflanzungen an der Dorfstralle, der Alten Dorfstralle und an der StraRe
zwischen dem WA 3 und dem SO Beherbergung 2 bzw. Dorfgebiet (MD) haben
das Ortsbild weiter aufgewertet. ‘

Daneben sind zahlreiche gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 20 Abs. 1
Nr. 2 des Landesnaturschutzgesetzes (LNatG M-V) vom 21.07.1998 vorhanden
bzw. im Rahmen der Ursprungsfassung festgesetzt und z. T. inzwischen
angelegt bzw. wiederhergestellt worden. Diese MalRnahmen tragen in ihrem
Erscheinungsbild wesentlich zur harmonischen Einbindung der Ortslage in die
umgebende Landschaft bei.

Von Ost nach West durchflieBt der Hohe Mistorfer Graben das Plangebiet, der
im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens umgelegt worden ist.

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes ist (iber die Alte Dorfstralle und die
Gutshofallee gesichert. Beide Stralen sind direkt an die Kreisstrafte 50 im
Osten angebunden. Dariliberhinaus bestehen diverse Ortsstrallen, die im
Rahmen des Bodenordnungsverfahrens zum Teil ausgebaut oder auch neu
angelegt worden sind. Die Anbindung an das Wanderwegenetz der Umgebung,
insbesondere an den Teterower See, ist Uber zahireiche Wegverbmdungen
gegeben.

Das optisch relativ eben wirkende Gelande weist im Geltungsbereich einen
Hoéhenunterschied von ca. 8 m auf. Der hdchste Punkt liegt mit 10,40 m Uber
HN an der Kreisstrale/nérdliche Ortseinfahrt. Das Gelande fallt von Nordosten
nach Stdwesten zum Teterower See hin auf ca. 2,50 m Uber HN ab.

In der Ortslage wurde die Gutsanlage mit Guishaus, Park, Friedhofskapelle,
Schmiede und Backhaus durch das Landesamt flir Bodendenkmalpflege
Meckienburg-Vorpommern als Denkaml eingestuft und in die Denkmalliste des
Landkreises Gustrow unter der Nr. 925 eingetragen. Weitere Gebaude sind in
“ihrer urspriinglichen Gestaltung uUberliefert und als erhaltenswerte bauliche
Anlagen gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um den Reiterhof, das
Verwalterhaus mit Stallteil, die Scheune des Bauernmarktes. Die aufgezahiten
Einzeldenkmale und erhaltenswerte Bauten sind Uberwiegend bereits saniert
worden und stehen der gewlinschten Nachnutzung zur Verfligung.
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Im stdéstlichen Bereich am Rande auRerhalb des Geltungsbereiches ist ein
Bodendenkmal bekannt, dessen Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch diese Mafnahme
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V; GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht
genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Die Ergebnisse des vorgelagerten Raumordnungsverfahrens "Golfplatz
Teschow" haben - soweit méglich und den Plangeltungsbereich betreffend - in -
der Ursprungsfassung ihren Niederschlag gefunden. Die im Rahmen der
Ursprungsfassung und der 1. Anderung vorbereiteten Eingriffe zur
Verbesserung der touristischen Infrastruktur sind inzwischen realisiert worden.
Dabei handelt es sich insbesondere um die Sanierung und Erweiterung des
Gutshauses als Golfhotel in Verbindung mit spezifischen touristischen
Angeboten, dem Golfabschlagplatz, dem Bau der Mehrzweckhalle, der
Errichtung einer Tennishalle und dem Umbau des Bauernmarktes. Ebenso sind
die  Ausgleichsmalnahmen, die sich aus den Bauleitt und
Bodenordnungsverfahren ergeben haben, inzwischen weitestgehend realisiert.
Dadurch sind vorhandene Gehdlzbestande aktualisiert bzw. die neu
hinzugekommenen und wiederhergestellten gesetzlich geschiitzten Biotope als
Bestand aufgenommen worden. Die seinerzeit dargestelliten Wegeflihrungen
wurden den tatséchlichen Ausbauten angepasst.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes
und des Landschaftsschutzgebietes "Mecklenburgische Schweiz, Recknitz- und
Trebeltal” und innerhalb des Naturparks "Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See". Im Osten grenzt direkt das Landschaftsschutzgebiet
"Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See" an. Seinerzeit (iberplante
Flachen sind inzwischen im Rahmen der 4. Verordnung aus dem
Geltungsbereich des Landschaftschutzgebietes herausgenommen worden.

Die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils vom AuRlenbereich
ist bei der Aufstellung der Ursprungsfassung in Absprache mit der Kreisplanung
festgelegt worden (s. Grunordnungsplan-Bestand). Eine Unterscheidung ist fur
die Ausgleichsberechnung insofern bedeutsam, da im Innenbereich die
Anwendung der Eingriffsregelung nach § 8a (2) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 21.09.1998 nicht zulassig ist.
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2.  Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Die rasche Entwicklung der Ortslage Teschow und die zligige Umsetzung der
bisher vorbereiteten Investitionen haben dazu gefihrt, dass inzwischen fir
weitere, seinerzeit nicht voraussehbare Vorhaben planungsrechtliche
Koordinierungen dringend erforderlich sind, damit sich diese konkreten
Entwicklungsabsichten auch im Ubergeordneten stadtebaulichen Rahmen
halten. Aufgrund der Hochwertigkeit der Landschaftsausstattung ist auch
zukinftig auf ein ausgewogenes Verhalinis zwischen dem dérflichen Wohnen
und der landschaftsgebundenen Erholungsnutzung zu achten. Die Uberplanung
sieht eine Komplettierung des vorhandenen Angebots an touristischer
Infrastruktur vor. In diesem Zusammenhang wird neben der Umnutzung von
Flachen auch die bereits angesprochene Erweiterung des Geltungsbereiches
der Ursprungsfassung vorgesehen. Die nun erméglichten Vorhaben werden
von der Stadt beflirwortet, da sie zu einer Verbesserung der
Fremdenverkehrsfunktion flthren werden.

Konkret haben folgende Anderung_en die Uberplanung des gesamten
Geltungsbereiches im Rahmen der 2. Anderung ratsam erscheinen lassen:

- Neuvermessung im Rahmen-des Bodenordnungsverfahrens erfordert
teilweise eine sinngemafie Anpassung des Geltungsbereiches an die
neuen Flurstlicksgrenzen;

- Abweichen von Ausbaumafinahmen im Rahmen des
Bodenordnungs-verfahrens im Vergleich zur Ursprungsfassung des
Bebauungsplanes; z. B.: Korrekiur des Verlaufs des Bachweges,
Gewasserumverle-gungen;

- Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir drei weitere
Appartmenthauser (2 x Neubau, 1 x Umbau) beidseitig der Gutshofallee
entsprechend der Bedarfssituation;

- Uberpriifen von Baugrenzen und Baulinien (Gutshofallee) in Anpassung
an den Bedarf, z. B. Zusammenlegen von Baufeldern zur besseren
Grundstlcksauslastung;

- Erweiterung der Stellplatzanlage flir den Bauernmarkt;

- Erhalt des ehemaligen Konsumgeb&udes, nun Gemeindehaus;

- Erweiterung der Flache fir Stellplatzanlagen und - somit des
Sondergebietes "Sport/Tagung" entsprechend dem Bedarf;

- Erhalt der auf Abriss gesetzten Schuppen entlang des Bachweges zur
Lagerung von Reitsportgerdten und -zubehér;
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2.2

Darstellung der vorhandene Spielflache neben dem Hotelparkplatz;

Nutzungséanderung der ehemaligen Sattelkammer in Geb&ude zur
Lagerung von Saatgut und Arbeitsmitteln flr die Golfplatzpflege;

Errichtung eines Teehauses/Pavillons hinter dem Hotel,

Ubernahme des AuRenschwimmbeckens einschl. Uberdachung in die
Baugrenzen;

Erweiterung des Geltungsbereiches um die Einmindung der Alten
DorfstralRe in die Gutshofallee incl. 6ffentlicher Griinflache am Teich;

Komplettierung des Reitsportangebotes durch Erweiterung des
Geltungsbereiches um ein Sondergebiet "Reitsport 3" und
planungs-rechtliche Absicherung eines Sanitdrbereiches und von
Unterstell-moglichkeiten; '

Erweiterung des  Geltungsbereiches um das  vorhandene
Kleinsiedlungsgebiet  (WS)  sldwestlich des Hotels sowie
planungsrechtliche Festsetzungen fir den Bau von Gartenhdusern
(gestalterische Festsetzungen und Grundflache, Bestandsschutz);
Weiterflihren der Lindenallee bis zum Hotel;

Zulassigkeit von rotem Dachpfannenprofil in Anlehnung an den
Bauernmarkt;

Zulassigkeit von anderen Holzzaunarten, z. B. Bonanzazaun.

Ziele der Planung

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Entwickeln von Schwerpunkteinrichtungen fir Tourismus, Naherholung
und Sport (Infrastruktur);

Verbessern des lokalen und regionalen Sport- und Erholungsangebotes

(Infrastruktur);
Sichern der vorhandenen Wohn- und Erwerbssituatidn;

Verbessern der inneren ErschliieBung mit einem funktionalen
Wegesystem;
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- Schaffen von Wohnbauflachen als Erweiterung angrenzender
‘Wohnbauflachen, angepasst an die dérfliche Struktur
(Siedlungsentwicklung, gestalterische Festsetzungen);

- Gestaltung des Ortsbildes durch Rickbau von Gebauden, durch
Sanierung historischer Geb&ude wund durch grinordnerische
MaRRnahmen (Landschaftsbild);

- Verbesserung des dorflichen Grinsystems durch Erhalt und Schaffen
von Grinflachen, Sichern von raumbildwirksamen Gehdlzstrukturen,
Griingestaltung von StraRenrdumen (Griinordnung);

- Verbesserung der naturnahen Biotopstrukturen durch Sicherung,
Schaffen von Pufferflachen, Neugestaltung und Einbinden in das 6rtliche
Biotopverbundsystem (Naturschutz);

zusatzlich im Rahmen der 2. Anderung:

- Anpassen der Gebietskategorien und Nutzungsspektren an den Bedarf
als Grundiage fur die kunftige stadtebauliche Entwicklung unter dem
Gesichtspunkt des Tourismus (Verbessern der Infrastruktur);

- Erweiterung um Flachen zur Ergénzung des touristischen Angebots
durch die planungsrechtliche Festsetzung des.vorhandenen Reitplatzes
und die Ermoglichung eines Dressurplatzes als Sonstiges Sondergebiet
"Reitsport 3" in Verbindung mit neu zu erstellenden Sanitéreinrichtungen
und eines Unterstandes;

- Verbesserung der Bebaubarkeit von Grundstticken.
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3. Inhalte des Bebauungsplans

Im Rahmen der 2. Anderung werden die Sonstigen Sondergebiete
schwerpunktmaig beidseitig der Gutshofalle und im Umkreis des Hotels
konzentriert. Die Wohnbauflachen liegen geschitzt vor Beeintrachtigungen
durch die Freizeit- und Erholungsnutzungen in angemessener Entfernung am
Ortseingang bzw. in den Bereichen hinter den Sondergebieten.

3.1  Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweisen usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend werden festgesetzt:

1 Kleinsiedlungsgebiet (WS) entsprechend § 2 BauNVO,

3 Aligemeine Wohngebiete (WA 1 bis 3) entsprechend § 4 BauNVO,

1 Dorfgebiet (MD) entsprechend § 5 BauNVO,

1 Mischgebiet (M) entsprechend § 6 BauNVO,

9 Sonstige Sondergebiete entsprechend § 11 Abs. 2 BauNVO.
Mit Ausnahme des SO "Hotel" ist fir alle Gebiete bestandsorientiert eine offene

Bauweise festgesetzt. Neu ist der Verzicht auf die Festsetzung, dass
Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig sein solien.

Kleinsiedlungsagebiet (WS) entsprechend § 2 BauNVO

Das festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet (WS) stidwestlich des Hotels entspricht
bereits jetzt diesem Gebietscharakter (Wohnen, Arbeiten, Tierhaltung) und
sollte in seiner Struktur erhalten werden. Die Ansiedlung von nicht stérenden
Handwerks- und Gewerbebetrieben wird angestrebt.

Im Kleinsiedlungsgebiet sind gemaR § 2 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutz-garten, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und
Gartenbaubetriebe, :

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
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In den Kleinsiedlungsgebieten sind gemak § 2 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig:

- sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Tankstellen mit der Einschrénkung, dass sie ausschlielich der Versorgung
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe oder der Golfplatzpflege dienen.

Begriindung: Der Ausnahmetatbestand ist generell restriktiv zu behandeln.
Eine Standortgunst flr eine Tankstelle besteht nicht. Die ausnahmsweise
Zulassung von Tankstellen hangt davon ab, dass sich die Tankstelle in den
Baugebietscharakter einfligt. Wirtschaftliche Griinde allein kénnen eine
ausnahmsweise Zulassung bzw. Erweiterung einer Anlage nicht positiv
beeinflussen.

Zum Erhalt der vorhanden Struktur ist innerhalb des WS 2 die
Grundflachenzahl auf die Obergrenze von 0,2 festgesetzt, so dass
gebietstypische GrundstiicksgréfRen auch zukiinftig gewahrleistet sind. Je 400
m? Gartenlandflache ist hier - analog der Regelung fur Dauerkleingéarten - die
Errichtung einer Laube mit einer Grundflache von maximal 24 m? zulassig. Die
gestalterischen Festsetzungen - eingeschossig, Satteldach mit einer
Dachneigung von 40°-50° im WS 1 und 20°-47° im WS 2 - orientieren sich am
Bestand des Quartiers.

Allgemeine Wohngebiete (WA) enstsprechend § 4 BauNVO

Die drei allgemeinen Wohngebiete liegen beidseiti der Dorfstrasse an der
Einmindung in die KreisstralRe im Osten des Plangeltungsbereiches und stlich
der Stralle "Zum Landgut". Mit der Ausweisung wird der verstarkten Nachfrage
nach Baugrundstiicken in Teschow nachgekommen. Als unmittelbare Folge der
Verbesserung der touristischen Infrastruktur wird die Nachfrage nach
Wohnraum von Seiten der Mitarbeiter steigen. Die Ausweisung kommt somit
den aus der Errichtung touristischer Einrichtungen resultierendem Bedarf nach.

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssig: ‘

- Wohngeb&ude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundhelthche und sportliche
Zwecke,
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- Lauben mit einer Grundflache von max. 24 m? je 400 m? Gartenlandflache.

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemalt § 1 Abs. 6 i. V. m. Abs. 9 BauNVO
nicht zuléssig:

- sonstige nicht stérende Géwerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Begriindung: Diese Nutzungen sind nicht mit den stadtebaulichen Zielen der
angestrebten vorrangigen Wohnnutzung an diesen Standorten vereinbar. Diese
Nutzungen sind bei Bedarf besser im Kleinsiedlungsgebiet oder im Dorfgebiet
anzusiedeln, um die Gebietscharktere nicht zu vermischen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Aus
stadtebaulichen Griinden sind nur eingeschossige Einzel- oder Doppelhauser
zulassig, damit der dérfliche Charakter mit einer lockeren Bebauung erhalten
bleibt. Weiter sind in Anlehnung an die vorgefundene historische Bebauung nur
Sattel-/Kriippelwalmdacher bei einer Neigung von 43° bis 47° erlaubt. Die
Firsthohe darf maximal 9 m tGber OK-Strallenmitte betragen. Die eng gefassten
Vorgaben sind auch darin begrindet, dass bei den neu zu errichtenden
Gebauden im Ortseingangsbereich die Mdoglichkeiten der Einflussnahme
starker genutzt werden kénnen.

Die straRenseitig der Gutshofallee festgesetzten Baulinien fiir Neubauvorhaben
resultieren aus der Absicht, eine raumwirksame Geb&udeflucht zu erhalten. Die
Verlegung der Baulinie im WA 2 resultiert aus der Grabensituation parallel zur
StralRe. Es soll die Moglichkeit eréffnet werden, samtliche Grundstlicke durch
Grabenquerungen einzeln anzufahren, alternativ aber auch durch nur eine
Querung die Anfahrbarkeit der Grundsticke durch eine private
Wohnwegverteilung siidlich des Grabens zu i6sen.

Zum Schutz der Baugrundstiicke vor Larmimmissionen, verursacht durch den
Fahrzeugverkehr auf der Kreisstrale 50, wurde auf der Grundlage einer
Larmimmissionsprognose die Baugrenze in einem Abstand von 8,00 m von der
Fahrbahnkante festgesetzt. Von der Ermrichtung einer Larmschutzwand wurde
aus stadtebaulichen Griinden abgesehen, da diese die Ortseingangssituation
unzumutbar beeintrachtigen wiirde. Zudem ware die Sichtachse auf das
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Schloss versperrt. Festsetzungen hinsichtlich des passiven Schallschutzes sind
aufgenommen und Bestandteil der Satzung (siehe auch Punkt 3.3).

Dorfgebiet (MD) entsprechend § 5 BauNVO

Das Dorfgebiet (MD) liegt westlich der Strae "Zum Landgut" und noérdlich des
SO "Beherbergung 2". Es umfasst drei Grundstlicke, deren Struktur und Art
der Nutzung auf den landwirtschaftlichen Betrieb am Ende der Strale,
aulderhalb des Geltungsbereiches, ausgerichtet sind.

Im Dorfgebiet sind gemal § 5 Abs. 2 1. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO allgemein
zulassig:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehoérigen Wohnungen und Wohngeb&ude,

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flr ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen mit der Einschrankung, dass sie ausschlieRlich der Verso'rgung
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe oder der Golfplatzpflege dienen,

Gebaude fur die Lagerung von Geraten und Material zur

‘Golfplatzunterhaltung.
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Im Dorfgebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig:

- Vergnlgungsstéatten.

Begriindung: Diese Nutzung widerspricht der stédtebaulichen Zielsetzung des

urspringlichen, auf den landwirtschaftlichen Betrieb ausgerichteten,
Dorfgebietes.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 ermoglicht eine Weitestgehende
Ausnutzung der durch die Baugrenzen erdffneten Baufelder. Die vorgegebene
Eingeschossigkeit mit Sattelddchern zwischen 40° und 50° tragt dem
Gebietstypus Rechnung.

Mischgebiet (Ml) entsprechend § 6 BauNVO

Das Mischgebiet (Ml) umfasst die sanierte Scheune, die als Bauernmarkt
genutzt wird.

ImbMischgebiet sind gemafR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssig:

Wohngebaude,

Geschafts- und BUrogébéude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrlebe des
Beherbergungsgewerbes,

‘Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im Mischgebiet sind gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fur Verwaltungen.

Im Mischgebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

- Garten‘baubetriebe,.

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten. |

Begriindung: Diese Nutzungen sind nicht mit den stadtebaulichen Zielen der

angestrebten vorrangigen Nutzung zur Ergénzung des touristischen Angebotes
an diesem Standort vereinbar.
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Innerhalb des Mischgebietes ist die nach der Baunutzungsverordnung
vorgesehene Obergrenze der GRZ von 0,6 festgesetzt. Aus stadtebaulichen
Griinden ist auch hier nur eine eingeschossige Bauweise zuléssig, damit der
dorfliche Charakter erhalten bleibt. Weiter sind in Anlehnung an die
vorgefundene historische Bebauung nur Satteldacher bei einer Neigung von
40° bis 50° erlaubt. Auf die urspringlich festgesetzte Baulinie konnte verzichtet
werden, da diese nur fir den denkmalgeschitzten jetzigen Bauernmarkt einen

Sinn macht. Dessen Lage ergibt sich aber bereits aus den Gesichtspunkten der
Denkmalschutzgesetzgebung.

Sonstige Sonderagebiete enisprechend § 11 Abs. 2 BauNVO

Im Geltungsbereich werden im Rahmen der 2. Anderung insgesamt acht
Sonstige  Sondergebiete mit  Zweckbestimmungen, die fir die
Fremdenverkehrsentwicklung  Bedeutung = haben, ausgewiesen. Die
Sonder-gebiete liegen nun alle im westlichen Teil des Geltungsbereiches in
einem raumlichen Zusammenhang, ohne wie bisher durch Wohngebiete
unterbrochen zu werden.

Das Sonstige Sondg' rgebiet "Hotel" wumfasst den Bereich des
denkmal-geschiitzten Gutshauses mit dem Hotelanbau einschlielllich der

denkmal-geschitzten Parkanlage. Es dient der Fremdenbeherbergung. Die
Obergrenze der Beherbergungskapaziat ist im Raumordnungsverfahren auf
200 Betten festgelegt. Zulassig sind dariiberhinaus Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache bis jeweils max. 100 m?, deren Warensortiment eine
Erganzung zur Sondergebietsbestimmung darstellen, wie z. B. Shop fur
Golfartikel, Kunst- und Geschenkartikel, Souvenirs, Kosmetik. Weiter ist eine
Stellplatzflache fiir 120 PKW ausgewiesen.

In Anlehnung an die vorgefundene Situation und um eine moéglichst geringe
Versiegelung zu erreichen, wurde hier eine abweichende Bauweise bestimmt,
d. h., es ist ein Gebaude mit mehr als 50 m L&nge, auch in Ketten- oder
Zeilenbauweise, und in bis zu dreigeschossiger Bauweise zulassig. Dadurch ist
es moglich, den funktionell notwendigen, gréReren Anbau in stadtebaulich und
architektonisch attraktiver Form zu realisieren. Die Baugrenzen beinhalten die
rickwartige Terrasse, das AuRenschwimmbecken einschlieRlich Uberdachung
sowie die Eingangsrampe. Die Grundflachenzahl von 0,6 ist begriindet in der
insgesamt geringen fir Bauzwecke zur Verfligung stehenden Flache. Nérdlich
des Gutshauses ist eine Stellplatzanlage ausgewiesen. Sanierung und
Erweiterung des Gutshauses sind inzwischen realisiert.

Im Rahmen der 2. Anderung wird eine weitere Bauflache far die Errichtung
eines Teehauses/Pavillons von bis zu 50 m? Grundflache auflerhalb der

Baugrenzen ausgewiesen sowie ein vorhandener privater Spielplatz
dargestellt.
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Das Sonstige Sondergebiet "Sport” dient der Nutzung als Sportflache fiir den
Golfsport. Innerhalb dieses Gebietes ist die Errichtung einer oder mehrerer
baulichen Anlagen, z. B. Abschlaghutte fiir das Erlernen des Golfsports oder fur
die Unterhaltung der Golfanlage, mit einer Grundflache von maximal 185 m?
zuldssig. Der enge rdumliche Kontakt zum Hotel ist wichtig. Die MaRnahme ist
realisiert. ~

Die Sonstigen Sondergebiete "Reitsport 1" und "Reitsport 2" dienen der
Unterbringung von Anlagen, die dem Reitsport dienen, sowie Wohngeb&uden
und Betrieben des Beherbergungsgewerbes. Das Maf} der baulichen Nutzung
orientiert sich an der vorgefundenen Situation. Im SO" Reitsport 1" sind eine
Grundflachenzahl von 0,3 bei eingeschossiger, offener Bauweise und
Satteldach mit einer Neigung von 20°-40° zuldssig. Im SO" Reitsport 2 " sind
eine Grundflachenzahl von 0,45 bei ebenfalls eingeschossiger, offener
Bauweise und Satteldach/Walmdach mit einer Neigung von 20°-47°
festgesetzt. Diese Bandbreite ist notwendig unter Berlcksichtigung des
Bestandes und der Planungen (Reithalle), um nicht riesige, das Dorfbild
stérende, Dachansichtsflachen zu erhalten. Weiterhin zuldssig ist die Anlegung
von Stellplatzen. Wegen der N&he zum historischen Schioss und dem Erhalt
des historischen Ensembles ist entlang der Gutshofallee eine vermalite
Baulinie festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet "Reitsport 3" dient der Anlage von Reit- und
Dressurplatzen im Freien. Zuldssig ist die Errichtung baulicher Anlagen bis
maximal 300 m? Grundflache mit Flach- oder Pultdachern fiir Sprecherkabinen,
Zuschauertriblinen, sanitdre Anlagen, Unterstellmdéglichkeiten etc. in offener,
eingeschossiger Bauweise.

Das Sonstige Sondergebiet "Sport/Tagung" wurde im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 31 auf Kosten des seinerzeit ausgewiesenen
Sondergebietes "Reitsport 3" festgesetzt. Es dient der Unterbringung eines
Mehrzweckgebaudes mit variablem Sport- und Kulturbereich und
gastronomischer Nebennutzung. Die Malnahme ist realisiert. Im Rahmen der
2. Anderung wird die auf dem Grundstiick erstellte Stellplatzanlage dargestellt
und festgesetzt.

Die Sonstigen Sondergebiete "Beherbergung 1" sidlich der Gutshofallee,
vormals Kleinsiedlungsgebiet WS 3, und "Beherbergung 2" nérdlich der
Gutshofallee, vom vormaligen Kleinsiedlungsgebiet WS 1 abgetrennt, dienen
der Unterbringung je eines Beherbergungsbetriebes mit maximal 40 Betten und
Restauration. Fur die beiden vorgenannten Sonstigen Sondergebiete ist
aufgrund der N&he =zum historischen Schloss eine vermalte Baulinie
festgesetzt. Zwischen diesen Baulinien und der Guishofallee ist die Anlegung
von Stellplatzen zuldssig, die Errichtung von Garagen oder Carports jedoch
ausgeschlossen. Fiir Erker, Uberdachungen oder sonstige Vorspriinge in
Hauseingangsbereichen durfen die Baulinien bis maximal 1,50 m Gberschritten
werden. ~ :
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Das Sonstige Sondergebiet "Beherbergung 3" dient der Unterbringung eines
Beherbergungsbetriebes mit maximal 25 Betten und Restauration.

Fir alle 3 Sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Beherbergung"
ist eine Grundflachenzahl von 0,6 und, in Anlehnung an den Bestand des SO
"Beherbergung 3", eine Traufh6he von 9,0 m (ber StralRenmitte festgesetzt. Als
Hauptdachform sind Satteldacher mit einer Neigung zwischen 10° und 50°
vorzusehen.

Entsprechend der vorgefundenen Situation werden im Rahmen der érilichen
Bauvorschriften folgende gestalterische Vorgaben bestimmi:

1. Fir die AuRenwandgestaliung der Hauptgebaude ist nur rotes und
rotbraunes Mauerwerk, heller, erdfarbener Putz im Bereich der RAL-Farben
1000 bis 1002 oder 1013 bis 1015 oder Holz zulassig. Fir maximal 15 % der
jeweiligen Aulenwandfidchen, z. B. flir Bristungsfelder, Balkone, Stiirze,
Gesimse kdnnen auch andere Materialien (z. B. Metall) verwendet werden.

2. Geschlossene Wandflachen ab einer Lange und Hohe von 5 m sind mit
kletternden und rankenden Pflanzen zu gestalten. Fir die Bepflanzung ist
ein Streifen von mindestens 0,50 m Breite am Geb&ude herzustellen.

3. In den festgesetzten Baugebieten, mit Ausnahme des Sonstigen
Sondergebietes "Sport/Tagung” und des Mischgebietes, sind Dacher nur mit
roten bis braunen, unlasierten Ton- und Betondachsteinen oder als Metall-
oder Griindacher zulassig. Bei Griindachern sind Abweichungen von der
festgesetzten Dachneigungen méglich.

Das Dach des Gebaudes im Sonstigen Sondergebiet "Sport" ist extensiv zu
begrlinen. _

Die gesamte Breite der Gauben auf einer Dachseite darf hochstens 40 %
der Trauflange betragen. -

4. In allen Baugebieten sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen nur gestattet als:
Hecke mit standortgerechten und einheimischen Laubgehdlzen bis 1,50 m
Hoéhe, Holzlattenzaun, wahlweise Bonanzazaun, bis 1,25 m Hohe,
Drahtzaune entlang &ffentlicher Verkehrsflachen in Verbindung mit lebenden
Hecken, wenn diese, gesehen von der angrenzenden Verkehrsflache, hinter
dieser angebracht wird und diese nicht lberragen, bis 1,25 m Hoéhe.

5. In den Baugebieten sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur in der
Erdgeschosszone von Gebauden zuléssig. Blinkende Lichtwerbung ist nicht
zulassig.

Ferner ist festgesetzt, dass das in den Baugebieten anfallende gering
verschmutzte Oberflachenwasser auf den Baugrundstlicken zur Versickerung
zu bringen ist, soweit es die ortlichen Bodenverhélinisse zulassen, bzw. der
Wiederverwendung zugefihrt wird. Dies gilt nicht fiir das Sonstige
Sondergebiet "Hotel". Befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind in
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wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, soweit es die O&rtlichen
Bodenverhélinisse zulassen.

3.2 AusgleichsmaRBnahmen und Griinordnung

Zu dem Bebauungsplan Nr. 31 ist seinerzeit ein Grliinordnungsplan erarbeitet
worden, der den Bestand (Stand 17.12.1996) erfasst und bewertet,
anschlieRend den Eingriff in Natur und Landschaft bestimmt und
AusgleichsmalRnahmen aufzeigt. Die Ergebnisse - Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie
grinordnerische Erfordernisse - sind als Festsetzungen in die
Ursprungsfassung des Bebauungsplans eingeflossen, soweit die vorbereiteten
Eingriffe den Aul3enbereich betrafen. :

Mit dem Ziel, fur die Festlegung von Erhaltungs- und Ausgleichsmallnahmen
den &rtlichen Bezug zu wahren, wurden im Rahmen der Ursprungsfassung als
Ersatz festgesetzt:

- Erhalt der historischen Parkanlage durch Ausweisung als Griinflache;

- Erhalt von Baumen und Geholzbesténden;

-  Wiederherstellen eines naturnahen  Kleingewédssers in  einer
trockengefallenen Senke im Sondergebiet "Hotel" stdostlich des
Gutshauses (ca. 600 m?); neu gestaliete Uferbereiche sind mit
Initialpflanzungen aus  gewassertypischen, standortgerechten und
einheimischen Arten zu versehen;

Anmerkung: Anlage ist bereits mit grélierer Flache erfolgt jedoch ohne
Initialpflanzung.

- Anlage eines naturnahen Kleingewassers (ca. 850 m?) im Sondergebiet
"Sport"; neu gestaltete Uferbereiche sind mit Initialpflanzungen aus
gewassertypischen, standortgerechten und einheimischen Arten zu
versehen;

Anmerkung: Anlage ist bereits mit gréf3erer Flache erfolgt.

- Anlage von ein- bis dreireihigen Hecken in 2 bis 5 m Breite mit Uberhaltern
alle 25 m als Abgrenzung der Wohngebiete zur freien Landschaft; Abstand
der Reihen: 1,0 m; Abstand in der Reihe: 1,5 m; Verwenden der Geholze
der Pflanzenlisten A und B;

Anmerkung: Heckenanpflanzungen sind neu durchgéngig (vorher
Abschnitte) vorgesehen.
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Anlage von drei groRflachigen Geholzflachen in den Sondergebieten
"Hotel" und "Sport"; auf je 100 m? Flache sind ein Baum, funf Heister und
20 Straucher zu pflanzen; Verwenden der Geholze der Pflanzenlisten C
und D;

Anmerkung: Davon entféllt die Flache fur den neu anzulegenden
Dressurplatz. Dies ist in der Gberarbeiteten Bilanzierung bericksichtigt.

Anlage von Heckenabschnitten (7) mit Uberhiltern an den Graben im
Sondergebiet "Sport” ; auf je 100 m? Fiache sind ein Baum, funf Heister
und 20 Straucher zu pflanzen; Verwenden der Gehélze der Pflanzenlisten
C und D;

Anmerkung: Die verdnderte Anordnung und Flache ist in der Gberarbeiteten
Bilanzierung berlcksichtigt.

Ergénzen der vorhandenen Lindenallee an der Strafe zum Gutshaus um
40 Baume: Tilia cordata "Greenspire" (Winterlinde); Mindestpflanzgréfle 3 x
verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm;

Anmerkung: Wegen erforderlichen Zufahrten sind neu nur 39 Baume
ausgewiesen. Das defizit ist in der Bilanzierung bertcksichtigt.

Anpflanzen einer Allee aus 20 Baumen an der StraRe "Zum Landgut™
Crataegus laevigata 'Paulii' (Rotdorn) oder Pyrus communis (Kulturbirne);
18 Baume, MindestpflanzgréBe 3 x verpflanzter Hochstamm,
Stammumfang 18-20 cm;

Anpflanzen von 21 Baumen auf der Stellplatzanlage des Sondergebietes
"Hotel", flr jeden 5. angefangenen PKW-Stellplatz ein Baum,
standortgerecht und einheimisch, MindestpflanzgréRe 3 x verpflanzter
Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm;

Anpflanzen von Laubbdumen auf den Grundstiicken, auf denen eine
Neubebauung mit Hauptgebauden vorgesehen ist, je 500 m? angefangener
Grundsttcksflache ein standortgerechter und einheimischer Laubbaum,
insgesamt 125 B&ume; Mindestpflanzgréfe 3 x verpflanzter Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm;

Anpflanzen von 25 standortgerechten und einheimischen Laubbaumen auf
dem Gelande des Sondergebietes "Hotel"'; MindestpflanzgréRe 3 x
verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm;

Begriinen des Daches des Gebaudes im Sondergebiet "Sport";

Anmerkung: Herstellung ist bereits erfolgt.

Herstellen eines engmaschigen Zauns um das Sondergebiet "Sport"
(Driving Range), wodurch Amphibien um das Gelande herumgeleitet und zu
geeigneten Korridoren (Graben, wegbegleitende Gehdlze) hingefiihrt
werden; dadurch wird verhindert, dass die Amphibien auf das Gelénde
gelangen und Opfer von Maharbeiten werden;
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- Rulckbau von 6 Gebauden bzw. Anbauten im Innenbereich, insgesamt
1.470 m%

Werkstattbaracke auf dem Gutshof

Wohnaus Anders auf dem Gutshof

Schuppen Kriger éstlich vom Gutshaus

Garage 6stlich des SO "Reitsport 2"

Garagen im Siidosten des SO "Reitsport 2" 366 m?®

Anmerkung: Anlagen bleiben neu erhalten; Das Ausgleichserfordenis ist
in der Uberarbeiteten Bilanzierung berlicksichtigt.
6. Garage Mamerow im Park westlich des Gutshauses

ORwh

Die zu verwendenden Pflanzenlisten A bis E sind Anlage dieser Begrindung.

Der Eingriff konnte bereits in der Ursprungsfassung nicht vollstandig im
Geltungsbereich ausgeglichen werden. Im Bereich des naheren Umfeldes sind
bereits zugeordnet worden:

- Anpflanzen von 120 standortgerechten und einheimischen B&umen als
Allee bzw. Baumreihe am Feldweg zwischen Teschow und Hohen Misdorf;
Mindestpflanzgréf3e 3 x verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm;

- . Anpflanzen von 20 standortgerechten und einheimischen Baumen als Allee
bzw. Baumreihe am Feldweg zwischen Teschow und Niendorf;
Mindestpflanzgréle 3 x verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm;

- Anpflanzen von 60 standortgerechten und einheimischen Baumen als Allee
bzw. als Baumreihe an Stralen im Stadtgebiet von Teterow;
MindestpflanzgréRe 3 x verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm;

- Anlage von 3 m breiten Feldhecken (1-reihig) entlang der Feldwege
zwischen Teschow und Hohen Misdorf sowie Teschow und Niendorf
zwischen den neuanzupflanzenden Baumen auf ca. 2.000 m Léange;
Abstand in der Reihe: 1,5 m; Verwenden der Gehdlze der Pflanzenliste D;

- Rlckbau von zwei Garagenkomplexen, Grundflache ca. 730 m?,
Gemarkung Teterow, Flur 7, Flurstiick 28/7; die Flache einschlieflich der

ca. 4.000 m? groRen Hofflache dazwischen wird anschlieRend dauerhaft
der Sukzession (berlassen;

- Ruckbau eines Sozialgebdudes und angrenzender Flachen, Abbruch der
Klargrube (ca. 280 m?), Gemarkung Teterow, Flur 7, Flurstlick 28/6, als
Sukzessionsflachen;

- Ruckbau einer Garage (ehemaliger sog. "Spanebunker”), Grundflache ca.

40 m? Gemarkung Teterow, Flur 34, Flurstick 28; die Flache ist
anschliefend dauerhaft zu begriinen;
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Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich Anderungen
bezlglich der Erweiterung des Geltungsbereiches, der Verschiebungen als
Folge des Bodenordnungsverfahrens und der Bewertung der geplanten
Biotop- und Nutzungstypen. Die auf der Grundlage des bestehenden
Grunordnungsplans Uberarbeitete Neuberechnung ist der Begriindung als
Anlage beigeflgt. Im Ergebnis ergibt sich ein verbleibendes Defizit von
94.980 Wertpunkten, das nicht im Geltungsbereich ausgeglichen werden kann.

Auf dem Okokonto der Stadt Teterow befindet sich gem&R Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan Nr. 17.3 ,Bocksbergweg* ein Uberschuss von 1,17
Flachenaquivalenten, der nach der Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern
(1999) ermittelt wurde. Umgerechnet entspricht dies einer Flache von
0,4105 ha, die als extensives Griinland (vorher Acker) zu entwickeln ist.
Diesem Guthaben steht ein Ausgleichsflachenbedarf von umgerechnet
0,3653 ha gegeniiber. Die Habenseite des Okokontos ist entsprechend zu
belasten (Flachenédquivalent: 1,04). Es steht somit noch ein Plus von 0,13
Flachenaquivalenten zur Verfligung.

Die Absicherung innerhalb des Geltungsbereiches geschieht Uber die
Darstellungen in der Planzeichnung (Teil A) und Uber entsprechende textliche
Festsetzungen (Teil B). Soweit die seinerzeit getroffenen Festsetzungen noch
von Belang und {bertragbar sind, werden diese sinngemal {bernommen.
Zuordnungen auferhalb des Geltungsbereiches sind Uber das Okokonto in
eigener Verantwortung zu sichern.

3.3 Immissionsschutz

Der ¢stliche Teil des Geltungsbereiches ist Gerauschimmissionen ausgesetzt,
die durch den Fahrzeugverkehr auf der Kreisstra3e 50 hervorgerufen werden.
Unter der Vorgabe des Optimierungsgebotes des § 50 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist durch die Anordnung der Flachen
unterschiedlicher Nutzungen und der Baugrenzen dem Vermeidungs- und
Minimierungsgebot beziglich schadlicher Umwelteinwirkungen, .insbesondere
auf den dem Wohnen dienenden Flachen, ausreichend entsprochen worden.

Die einzelnen Konflikte, die sich aus der Sicht des Schallschutzes
moglicherweise ergeben, wurden vom Landeshygieneinstitut M-V auf der
Grundlage einer prognostischen Ermmittlung der zu erwartenden
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereiches ausgearbeitet. Als
Ergebnis der larmtechnischen Untersuchung werden die ermittelten
Larmpegelbereiche 11 bis IV nach DIN 4109.in der Planzeichnung dargestelit. Im
Text (Teil B) wird das erforderliche resultierende Schalldammmafl der
AuRenbauteile festgesetzt. Innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV sind
Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsrdumen
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mit einem resultierenden bewerteten Schallddmmmal in Abhangigkeit vom
maflgeblichen Aufenldrmpegel/Larmpegelbereich entsprechend Tabelle zu
realisieren. Dabei darf fir die von der maRgeblichen Larmquelle abgewandte
Gebaudeseite der "mallgebliche AuRenlarmpegel” ohne besonderen Nachweis
- bei offener Bebauung um 5 dB(A), bei geschlossener Bebauung bzw. bei
Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Tabelle:

Erforderliches resultierendes Schalldémmmal flir AuRfenbauteile in Abhangigkeit vom
Larmpegelbereich nach DIN 4109

Larmpegelbereich mafRdgeblicher Aulen- erforderliches resultierendes

Schalldamm- larmpegel in dB(A) mal des
Aulienbauteils R'w, res in dB

i 56-60 30

| 61-65 35

\Y 66-70 40

Bei den vorhandenen und geplanten Sondergebieten handelt es sich von der
Zweckbestimmung her grundsatzlich nicht um stéranfallige Einrichtungen. Die -
nebeneinanderliegenden Sondergebiete beeintrachtigen sich nicht gegenseitig.
Sie haben mit den in ihnen zulassigen Nutzungen die das Gebiet umgebenden
Nutzungen i. S. nachbarschutzrechtlicher Riicksichtnahme zu beachten. Der
von . den Anlagen ausgehende Stérungsgrad auf die angrenzenden
Wohngebiete ist bereits in den vorhergehenden Verfahren als nicht erheblich
bewertet worden. Die mit der Freizeitnutzung des Golf- und Sporthotels sowie
den sonstigen Sport- und Freizeiteinrichtungen im Zusammenhang stehenden
zuséatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 15-20 Fahrzeuge pro Stunde lassen
ein Uberschreiten der schalltechnischen Orientierungswerte nicht erwarten.
Ebenso wurde der Betrieb der Mehrzweckhalle mit der &rtlichen Wohnsituation
als vertraglich beurteilt.

Die Erweiterung des Katalogs der Sondergebietsnutzungen um drei
Beherbergungsbetriebe und Reit- und Dressurplatze im Freinen auf Kosten von
2 Kleinsiedlungsgebieten an der DorfstraRe tragt insofern zur Minimierung von
moglichen Larmbeldstigungen bei, dass nun sldlich der Gutshofallee neben
dem WA 2 keine weiteren Wohngebiete mehr ausgewiesen sind.

Somit stehen larmtechnische Belange der Realisierung der im Geltungsbereich
des B.-Planes Nr. 31 vorgesehenen Nutzungen nicht entgegen. Die
Vertraglichkeit zwischen [&rmemittierenden Anlagen und Verkehrswegen auf
der einen Seite und gegenlber Larm schutzbedtrftigem Wohnen auf der
anderen Seite ist grundsatzlich erreichbar. Unter Berticksichtigung des Gebotes
der planerischen Zurlickhaltung sollten Regelungen im Detail den
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.
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3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber das vorhandene
Stralensystem, das Uber die K 50 im Osten an das regionale StraRensystem
angebunden ist. Im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens sind
Wegverbindungen umgelegt bzw. geschaffen worden. Der derzeitige Bestand
an 6ffentlichen Strafken wird nicht erweitert. Die Leistungsfahigkeit ist auch in
Bezug auf die Nutzungsénderungen ausreichend.

Fiur die Wohngebiete und Sondergebiete ist die Errichtung von
Gemeinschaftsstellplatzen oder -garagen (bzw. Carports) im Rahmen des
durch die Nutzung vorgegebenen Bedarfs auch auBerhalb der Baugrenzen
moglich.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes - Gas, Strom, Trinkwasser,
Léschwasser, Schmutzwasser - ist durch Anschluss an bereits vorhandene
Leitungsnetze sichergestellt. Fur die Léschwasserversorgung steht zuséatzlich
der Dorfteich zur Verfugung.

Die Trinkwasserversorgung geschieht durch den Anschluss an das 6ffentliche
Netz der Stadtwerke Teterow GmbH.

Die schadlose und getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
sowie die ordnungsgeméafle Behandlung der Abwasser erfolgt durch den
Anschluss an das Ooffentliche Entsorgungsnetz des Zweckverbandes
"Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz". Die Einleitung von
Niederschlagswasser in offene Gewésser ist nur im Anschluss an eine
fachtechnische Vorbehandlung méglich. Das auf den Grundstlicken anfallende
Regenwasser ist - soweit méglich - zu versickern bzw. zu verwenden. Die
Bauherren haben mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen die
erforderlichen Anschlusswerte rechtzeitig abzustimmen.

Ein Geh-, Fahr-, Reit- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit ist
zwischen dem Dorfteich und dem bestehenden o&ffentlichen Weg (Flurstlick
269) einerseits und dem Bachweg andererseits als Ersatz fiir im
Zusammenhang mit dem Golfhotelbau entfallende Verbindungen eingeraumt.
Fur die Wegverbindung vom Dorf, nérdlich am Schloss vorbei durch den Park
zum Teterower See ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die als Vorfluter vorgehaltenen Graben im Plangeltungsbereich sind in ihrer
Funktionsfahigkeit vom Wasserverband "Teterower Peene" wiederhergestellt.

Im Geltungsbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG, die bei der Ausflhrung von Bauarbeiten (auch Anpflanzungen) zu
berlicksichtigen sind. Insbesondere ist die "Anweisung zum Schutz
unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer”
(Kabelschutzanweisung) zu beachten.
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Die Mllbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung des Landkreises
Gustrow.

3.5 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Fur die Verwirklichung der Planung sind von der o6ffentlichen Hand
bodenordnende MafRRnahmen durchgefihrt worden. Die Ergebnisse sind zum
Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch nicht ins amtliche Kataster
ibernommen worden, so dass die im Plangeltungsbereich liegenden Flachen
mit dem im Bodenordnungsverfahren zugeteilten Ordnungsnummern anstelle
der ehemaligen  Flurstiicksbezeichnungen  versehen sind. Diese
Ordnungsnummern werden nach Fortschreibung des Katasters durch die
neuen Flurstlicksbezeichnungen ersetzt.

4, Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Kleinsiedlungsgebiet - WS - 6.145 2,70 %
Allgemeine Wohngebiete - WA 1 bis 3 - 30.470 13,39 %
Dorfgebiet (MD) 8.007 3,52 %
Mischgebiet (Ml) 2.995 1,32 %
Sonstige Sondergebiete - SO - 99.742 43,82 %
davon: »

Sonstiges Sondergebiet - SO - Hotel 19.285 8,47 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Beherbergung 1 3.230 1,42 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Beherbergung 2 1.933 2,17 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Beherbergung 3 2.790 1,23 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Sport/Tagung 10.376 4,56 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Sport 36.411 15,98 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Reitsport 1 6.666 2,93 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Reitsport 2 8.647 3,80 %
Sonstiges Sondergebiet - SO - Reitsport 3 - 7.404 3,25 %
Verkehrsflache 15.098 6,63 % -
Grunflachen 65.184 28,63 %
davon:

Gutspark 24.928 10,95 %
Parkanlagen 18.817 8,27 %
Geholzflachen 21.439 9,42 %
Gesamtflache 227.641 100 %
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Der Stadt Teterow entstehen Kosten fir die Herstellung der ErschlieBung des
Baugebietes, Grundstiickserwerb und Realisierung der grinordnerischen
MaRnahmen. Zur Absicherung der Umsetzung der Bauvorhaben werden, falls
erforderlich, entsprechende ErschlieRungsvertrage gemall § 124 BauGB
abgeschlossen.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB
P
/ '(/: - \é//(/ﬁf . G LA

Teterow, den 74.0f.2003 Stadt Teterow
Der Blirgermeister
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Anlage 1 - Pflanzenlisten

Pflanzenliste A - Heister, Strducher, Obstbdume

Heister (Mindestpflanzgréfe: 2 x verpflanzt, 150-200 cm)

Straucher (MindestpflanzgréRe: 1 x verpflanzt 60-100 cm)

Obstbaume (Mindestpflanzgréfe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm)

Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - H&ngebirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weilldorn

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Malus domestica - Kulturapfel
Malus silvestris - Wildapfel
Philadelphus coronarius - Bauernjasmin
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus cerasifera - Kirschpflaume
Prunus cerasus - Sauerkirsche
Prunus domestica - Pflaume
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus communis - Kulturbirne
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa spec. - Wildrosen
Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
Syringa vulgaris - Flieder

Ulmus glabra - Bergulme
Ulmus laevis - Flatterulme
Ulmus minor - Feldulme
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Schneeball

Pflanzenliste B - Uberhiilter
MindestpflanzgréRe: 3 x verpflanzier Hochstamm/Stammbusch, Stammumfang 16-18 cm

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche
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Pflanzenliste C - Bdume
(Mindestpflanzgrée: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm bzw. 18-20 cm)

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippicastanum - Kastanie

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Hangebirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

llex aquifolium - Stechpalme
Malus domestica - Kulturapfel
Malus silvestris - Wildapfel
Pinus silvestris - Kiefer
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus cerasifera - Kirschpflaume
Pyrus communis - Kulturbirne
Quercus robur - Stieleiche
Salix spec. - Weiden
Sorbus aucuparia - Eberesche
Taxus baccata - Eibe

Tilia cordate - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus glabra - Berguime
Ulmus laevis - Flatteruime
Ulmus minor - Feldulme

Pflanzenliste D - Heister und Striucher
Heister (Mindestpflanzgrée: 2 x verpflanzt, 150-200 cm)
Straucher (Mindestpflanzgréfie: 1 x verpflanzt, 60-100 cm)

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weiftdorn
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Philadelphus coronarius - Bauernjasmin
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe -
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rhamnus catharticus - Kreuzdomn
Rosa spec. - Wildrosen

Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
Syringa vulgaris - Flieder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Schneeball
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Pflanzenliste E - Hecke

Straucher (MindestpflanzgréfRe: 1 x verpflanzt 60-100 c¢m)

Carpinus betulus - Hainbuche
Chaenomeles speciosa - Zierquitte
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weilldorn

Fagus silvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Liguster
Prunus spinosa - Schiehe

Ribes alpinum - Johannisbeere
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