Gemeinde Sukow-Levitzow
(Landkreis Rostock)

Satzung liber die
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des Bebauungsplans Nr. W 2
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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des
Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 und

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

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 28.09.2016
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 25.01.2017
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 10.02.2017
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 27.02. - 28.03.2017
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB 05.04.2017

1.2 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. W 2 erfolgt im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung. Die gesetzlichen
Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren liegen vor, denn die Planungsziele
berthren nicht die Grundziige des Ur-Plans.

Darliber hinaus werden Ausschlusskriterien gem. § 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB nicht
erfullt: Weder werden Vorhaben vorbereitet, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung
auslésen, noch bestehen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7 b
BauGB aufgelisteten Schutzgliter.

Der hiesigen 2. Anderung liegt der Bebauungsplan Nr. W 2 in der Fassung seiner
1. Anderung, bekannt gemacht am 09. Februar 1999, der damaligen Gemeinde
Levitzow zu Grunde. Der alte Geltungsbereich wird durch die 2. Anderung vollstéandig
tberplant.
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1.3 Vorgaben iibergeordneter Planungen
1.3.1Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
1.3.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V) 2016

Lt. Landesverordnung tiber das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V)
vom 27. Mai 2016 gehért die Gemeinde Sukow-Lewitzow der Planungsregion ,Region
Rostock® an. Die Gemeinde hat keine zentralértliche Funktion. Sie zahlt zum
Nahbereich des Mittelzentrums Teterow, gelegen in der Raumkategorie ,Landliche
Raume®“.

Das landesweite Programm stellt den Bereich der Gemeinde zudem als
,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft’ dar, angrenzend an ,Vorbehaltsgebiet Tourismus".

‘1{ "
&
Ay "x\"—

-

|

| Teterow .

OT Levitzow
Abbildung 1: Ausschnitt der Karte Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V) vom
27. Mai 2016, oM.

1.3.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm ‘Mittleres Mecklenburg /
Rostock (MM / R) 2011

Die Verordnung iber das Regionale Raumentwicklungsprogramm wurde am 22. August
2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt M-V verkiindet (GVOBI. 2011 S. 938). Die
Veréffentlichung erfolgte im Amtsblait M-V Nr. 46 am 04. November 2011. Im
Regionalen Raumentwicklungsprogramm MM / R als zweiter Ebene der Raumordnung
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ist Sukow-Levitzow als Gemeinde im landlichen Raum dargestellt, im ,Nahbereich“ des
Mittelzentrums Teterow und in einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft’. Teilweise liegt
das Gemeindegebiet auch in einem ,Vorbehaltsgebiet Tourismus®.

OT Levitzow
Abbildung 2: Ausschnitt der Karte Regionales Raumentwicklungsprogramm ‘Mittleres
Mecklenburg / Rostock MM / R 2011, oM.

1.3.1.3 Bewertung der Vorgaben der Raumordnung fiir die 2. Anderung

Sowohl das Landesentwicklungsprogramm 2016, als auch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm 2011 verweisen auf die grundsatzlich gegebene
Mdoglichkeit der Gemeinden, in angemessener Weise Wohnbauland zur Verfigung zu
stellen. Demgegeniber missen sich Planungen aber auch an der Bedarfsgerechtigkeit
unter den Aspekten der raumlichen Lage, der zentralortlichen Funktion und des
demographischen Rahmens orientieren. Es gelten Obergrenzen fur die Planung
zuséatzlicher Wohneinheiten. Da der 2. (vereinfachten) Anderung aber ein
rechtswirksamer Bebauungsplan zugrunde liegt, sind die Ziele der Raumordnung im
Sinne des § 1 (4) BauGB bereits in die Planung mit eingeflossen und gelten als
beriicksichtigt. Die 2. (vereinfachte) Anderung enthilt keine Regelungen, die die
Ausgangslage des Bebauungsplans Nr. W 2 gegeniiber der Raumordnung des Landes
so verandern, dass der Plan wie eine Neuaufstellung zu behandeln wére. Insbesondere
ist die 2. (vereinfachte) Anderung nicht mit einer zus&tzlichen Bereitstellung von
Wohnbauflachen gegeniber dem Ur-Plan verbunden.
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Begrindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

1.3.2Fldachennutzungsplan der Gemeinde Levitzow

Der Flachennutzungsplan (FNP) der ehemaligen Gemeinde Levitzow stammt aus dem
Jahr 1993. Er stellt den Geltungsbereich der 2. (vereinfachten) Anderung des
Bebauungsplans W 2 als Wohnbauflache ,W" dar und informiert nachrichtlich Gber ur-
und frilhgeschichtliche Funde. Damit entwickelt sich die 2. (vereinfachte) Anderung
gem. § 8 (2) Satz 1 BauGB und § 8 (4) Satz 3 BauGB aus den Darstellungen des FNP.

Es bestehen folglich rechtskonforme Entwicklungsgrundlagen fiir die verbindliche
Bauleitplanung.

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. W 2 im FNP Levitzow
Abbildung 3: Ausschnitt FNP Levitzow, bekannt gemacht am 04. Januar 1993, o M.

1.3.3Landschaftsplan
Die Gemeinde Sukow-Levitzow verfiigt nicht (iber einen Landschaftsplan. Belange von

Natur und Landschaft, insbesondere auch des Artenschutzes, werden im Rahmen der
Planung beriicksichtigt.
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1.3.4Européisches Vogelschutzgebiet

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Vogelschutzgebiet Mecklenburgische
Schweiz / Kummerower See. Da der Abstand zu diesem Schutzgebiet kleiner als 300 m
ist, erfolgt eine FFH-Vertraglichkeitspriifung im Rahmen dieser Begriindung (Kap. 10).

2. Réaumlicher Geltungsbereich, Lage im Gemeindegebiet
2.1 Beschreibung des Geltungsbereichs, stadtebauliche Situation

Der ca. 2,75 ha groRe Geltungsbereich liegt stidéstlich angrenzend an das besiedelte
Gebiet des Ortsteils Levitzow der Gemeinde Sukow-Levitzow.

Es handelt sich um eine unbebaute Flache im Geltungsbereich des rechtswirtsamen
Bebauungsplanes Nr. W 2, Stand: 1. Anderung, mit Baurechten gem. § 30 BauGB. Die
Topographie im Geltungsbereich ist maRig bewegt. Es bestehen Niveauunterschiede
von ca. 1,0 bis 2,5 m zwischen dem Nord- und dem Sidrand des Gebietes. Das
Gelande fallt im mittleren Teil ab. Dort verlduft ein natirliches Gewésser, das
gesetzlichen Biotopschutz beansprucht.

Abbildung 4: Plangebiet, Blick nach Siidwest, rechts Spurplattenweg '‘Bukower Weg'

Das Plangebiet ist an das ortliche und Uberdrtliche StraRennetz durch den '‘Bukower
Weg' und 'An der Landstralle' (L 23) angebunden. Die gegebene dulere verkehrliche
ErschlieRung des Plangebietes ist bereits vollstandig und in gutem Zustand. Sie ist fiir
die weitere Nutzung im Sinne des Planungszieles geeignet.

Eine innere tiefbauliche ErschlieBung zur Ver- und Entsorgung von Wohngeb&uden und
in Form von Verkehrsflachen muss noch hergestellt werden.

Der nachste Zugang zum o&ffentlichen Beférderungsangebot ist eine ca. 200 m entfernte
Bushaltestelle an der L 23 / An der LandstralRe.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

- Im westlichen Teil, zwischen L 23 und 'Bukower
' Weg', bestehen unterirdische Leitungsverlaufe fir

| Frisch- und Trinkwasser (Abb. 5, links).

Von Norden fiihrt eine Drainageleitung aus den landwirtschaftlichen Flachen in das
vorhandene Gewésser im Plangebiet.

Bodenbelastungen in Form von naturfremden Ablagerungen, Gebauderesten u. A.
wurden wahrend der Planungsarbeiten und behérdlichen Abstimmungen nicht erkannt
oder angezeigt.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Im Geltungsbereich besteht Baurecht gem. § 30 BauGB fur Wohnbebauung. Der
Bebauungsplan Nr. W 2 der Gemeinde Levitzow in der Fassung seiner 1. Anderung trat
am 09. Februar 1999 in Kraft. Er sieht auf einer Flache von insgesamt ca. 2,75 ha auf
einer bisherigen landwirtschaftlichen Flache ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) fur ca.
25 Einzel- bzw. Doppelhduser vor. Der Bebauungszusammenhang bzw. mit Baurechten
nach § 34 BauGB versehene Bereich des Oristeils Levitzow endet am Westrand des
Plangebietes.

3. Anlass und Ziele der Planung
3.1 Anlass der Planung
Eine Umsetzung der seit dem Jahr 1993 verfolgten Planung fur ein Wohngebiet fand

bislang nicht statt. Nachdem nunmehr der Grundbesitz auf einen neuen Eigentimer
Seite - 9
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Ubertragen worden ist, wurde der vorhandene Plan auf seine Eignung und zeitgemale
Gestaltung hin bewertet. Dazu wurden Gesprdche mit der Gemeinde, dem Amt
Mecklenburgische Schweiz, der Kreisplanung und der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Rostock gefhrt.

Im Ergebnis dieser Planungsgesprache bedarf der Bebauungsplan Nr. W 2 einer
Uberarbeitung hinsichtlich mehrerer Punkte. Zudem besteht der Wunsch des neuen
ErschlieBungstragers nach einer marktgerechteren Gestaltung der
bauplanungsrechtlichen Grundlage.

Infolge dieser Abstimmungen fiihrt die Gemeinde eine férmliche Anderung des
Bauleitplanes durch. Diese kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen,
da die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden.

3.2 Ziele der Planung

Die 2. (vereinfachte) Anderung verfolgt, wie auch der Ur-Plan, das Ziel eines
Wohngebietes mit Flachenangeboten fir den individuellen Wohnungsbau.

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Modernisierung und Anpassung eines rechtswirksamen Bebauungsplanes flr ein
Wohngebiet;

e Beseitigung  konflikttrachtiger  Anpflanzgebote aus dem  Bereich  von
ErschlieBungsflachen;

e Berlicksichtigung eines vorhandenen Biotops bei der Zuordnung von
Flachennutzungen;

e Uberpriifung sémtlicher Festsetzungen auf Erforderlichkeit und Aktualitat.

4, Stadtebauliche Wertung, Abwagung

Mit der Planung wird eine bereits vorhandene bauliche Entwicklungsméglichkeit fiir den
Wohnungsneubau planungsrechtlich aktualisiert. Eine Anderung des Entwicklungszieles
liegt nicht vor. Die Gemeinde verfolgt die Absicht, ein fir die Zielgruppe Familien und
Ruhestandler gerechtes, im Umfang verniinftiges Baulandangebot zu entwickeln. Der
dafir vorgesehene Bereich folgt den ortsbaulichen Erwagungen, die bereits dem FNP
zu Grunde liegen. Die konkrete Planung des W 2, 2. (vereinfachte) Anderung, folgt aus
Sicht der planenden Gemeinde Sukow-Levitzow einer geordneten ortshaulichen

Entwicklung.

Die 2. (vereinfachte) Anderung steht nicht im Konflikt mit dem gesetzlichen Ziel des
Schutzes des AuRenbereichs vor Zersiedelung, da dieser Aspekt bereits mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes W 2 planerisch bewltigt wurde. Insofern wird die
vom Gesetzgeber mit Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
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geforderte besondere Ermittlungs- und Darlegungspflicht fur Alternativen vor der
Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen nicht bertihrt. Die vorliegende
Planung berlihrt auch nicht die aus den Regelungen der §§ 1 (5) letzter Satz, 1 a (2)
3. und 4. Satz BauGB resultierende Pflicht zur Ermittlung und Darlegung von
Planungsalternativen.

Demgegeniiber besteht aus Sicht der Gemeinde Sukow-Levitzow weiterhin das
erhebliche &ffentliche Interesse im Sinne von § 1 (3) BauGB an der Durchfiihrung des
Bauleitplanverfahrens. Ziel der planenden Gemeinde ist es, fortlaufend ihre Attraktivitét
als Wohnstandort im regionalen Umfeld zu erhalten. Dies wird im vorliegenden Fall
erreicht durch neue und attraktiv gelegene private Wohnbauflachen fir Einzel- und
Doppelhauser. '

Die Wohnbauflache ist bereits seit 1993 ein Teil der gemeindlichen
Entwicklungskonzeption und durch entsprechende bauplanungsrechtliche Instrumente
abgesichert.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

Vorbemerkung:
Der Ur-Plan W 2, Stand: 1. Anderung, wird insgesamt Uberplant. Alle seine
Festsetzungen werden mit der 2. (vereinfachten) Anderung iiberplant, d. h. entweder

neu gefasst oder sie entfallen.

5.1 Abgrenzung des Géltungsbereiches gem. § 9 (1) 7. BauGB

Die Abgrenzung entspricht dem Ur-Plan. Sie resultiert aus der Lage der angrenzenden
Verkehrsflachen, dem verfugbaren Bauland und der seitens der Gemeinde im
Flachennutzungsplan dargelegten beabsichtigten Flachen-Entwicklung.

5.2 Unterteilung des Geltungsbereiches in Teilbereiche WA 1 und WA 2

Die rdumliche Unterteilung folgt einer stadtebaulich beabsichtigten Zonierung
unterschiedlicher baulicher Héhen und der Anzahl an Vollgeschossen.

5.3 Nutzungsgliederung des Gebietes, Lage der Bauflichen / Griinfliche /
Biotop / ErschlieBungsstraRe

Die zentrale ErschlieBung (ber eine beidseitig angebundene Erschliefungsstralle
entspricht dem Ur-Plan. Sie folgt dem Anspruch einer 6konomisch glnstigen
ErschlieRungsiésung und dem sparsamen Verbrauch von Flachen. Diese Losung
erlaubt zudem eine abschnittsweise Entwicklung des Gebietes.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

Der bislang abseits, am &uRersten Ostlichen Ende des Plangebietes festgesetzte
offentlichen Kinderspielplatz, wird, nun als &ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbindung
'Parkanlage' in die Mitte des Plangebietes verlegt. Dort ist zum einen die soziale Obhut
fur Kinder eher gewahrleitet, zudem konnen unterschiedliche Freiflachenfunktionen
miteinander kombiniert werden.

Weiterhin ist bei der Ursprungsplanung ein gesetzlich geschitztes Biotop
unbericksichtigt geblieben, das das Plangebiet nahezu mittig in Nord-Stid-Richtung
quert.

5.4 Arten der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet
(89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 4, 13 BauNVO)

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung als WA entspricht dem Ur-Plan. Die
Teilbereiche WA 1 und WA 2 sind als ,Allgemeine Wohngebiete" festgesetzt auf der
Rechtsgrundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO. Hinsichtlich der
Feinsteuerung von Nutzungen enthélt die 2. (vereinfachte) Anderung neue
Festsetzungen.

a) Allgemein zulassige bauliche Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 sind

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO,

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Gaststatten jeder Art sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind
nicht zulassig gem. § 1 (5) BauNVO.

b) Nicht Bestandteil der Planung gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

¢) Ferienwohnungen:
In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 ist, neben der reguldren Wohnnutzung, pro
Wohngebéude Einzelhaus oder Doppelhaushélfte jeweils eine Ferienwohnung
zulassig, die sich der Dauerwohnung in der Geschossflache unterordnet.
Zwingende Voraussetzung fiir die Ferienwohnung ist die (berwiegende
Dauerwohnnutzung im Wohngeb&ude. AusschlieRlich oder tberwiegend dem
Ferienwohnen dienende Gebaude sind nicht zuléssig.

Begriindung:

Diese Steuerung der =zuldssigen Arten baulicher Nutzung entspricht dem
Entwicklungsziel der Gemeinde fiir ein Wohngebiet in dorflicher Lage. Der Ausschluss
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie von Gaststatten jeder Art und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke soll gewshrleisten, dass in dieser Lage
keine nicht maRstiblichen oder die Wohnqualitat einschrankenden Nutzungen

entstehen.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

Die Regelung zu Ferienwohnungen ist neu gegeniber dem Ur-Plan. Der Ortsteil
Levitzow und das Plangebiet liegen landschaftsraumlich privilegiert in einem touristisch
relevanten Raum Mecklenburg-Vorpommerns. Grundsétzlich sollen kleinteilige,
moderne Ubernachtungs- und Ferienwohnmdéglichkeiten entstehen kdnnen. Dem
entgegen steht der durch die jiingere Rechtsprechung erklarte Grundkonflikt zwischen
allgemeiner Wohnnutzung und Ferienwohnen. Das Bundesverwaltungsgericht urteilte
am 11. Juli 2013, die Einrichtung von Mischgebieten besonderer Art verstolRe gegen die
Paragrafen 10 und 11 der BauNVO. Dagegen urteilte das OVG Luneburg am
18. September 2014, dass eine Gemeinde in einem Sondergebiet 'Kurgebiet / Gebiet
fur Fremdbeherbergung' Ferienwohnungen und Dauerwohnungen durchaus als
Regelnutzung nebeneinander zulassen konne. Eine besondere Belastung der
Anwohner durch eine Nutzung als Ferienwohnung wurde in dem Urteil verneint (AZ. 1
KN 123/12).

Aus der Rechtsprechung zu dem Thema ist nach heutigem Stand zwar ein
planungsrechtlich relevanter Grundkonflikt Ferienwohnen / Allgemeines Wohnen
ableitbar. Gleichzeitig weist die Rechtsprechung aber auch darauf hin, dass unter dem
Aspekt der Konfliktbewaltigung ausdriicklich gestaltete stadtebauliche Konzepte den
Konflikt rechtssicher uberwinden kénnen. Dem kommt der die 2. (vereinfachte)
Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 nach, indem Ferienwohnen begrenzt ist

— in Anzahl (max. 1 Ferienwohnung pro Einzelhaus/Doppelhaushélfte) und

— Umfang (Unterordnung in der Geschossflache) und

— Kombination (immer zwingend zusammen mit vorhandener Dauerwohnnutzung)
sowie

— durch Ausschluss ausschlieBlich zum Ferienwohnen genutzter Gebaude.

Daraus ergibt sich eine deutliche Unterordnung des Ferienwohnens ggil. der reguléren
Wohnnutzung. Es entstehen keine Zuldssigkeitsgrundlagen fiir groRere gewerbliche
Ferienwohnungsbestande. Die obligatorische Koppelung von Dauerwohnen und
Ferienwohnen innerhalb eines Geb#udes gewahrleistet die Durchmischung und die
soziale Kontrolle, die erforderlich ist, um stérende Auswirkungen von Ferienwohnen
gegeniiber der allgemeinen Wohnnutzung zu unterbinden. In diesem Wege sieht die
plangebende Gemeinde eine ausreichende Konfliktbewéltigung fur gewahrleistet an.

5.5 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 3 BauGB, § 16 Abs. 2,6, § 18 Abs. 1, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet gilt die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 fur
Hauptanlagen.

a) In allen Teilgebieten sind die Flachen von notwendigen Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Zuwegungen, nicht mit dem Hauptgebéude verbundene Terrassen
und Nebenanlagen nicht auf die zuldssige maximale Grundflachenzahl

anzurechnen.

b) Mit dem Hauptgebaude verbundene Terrassen sind bis zu einer Flache von 30 m?
nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ 0,3) anzurechnen.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

¢) Die Bezugshoéhe fir bauliche Héhen ist HN.

d) In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der - von der
ErschlieBungsstralBe aus gesehen - riickwértigen Baugrenzen, fir die Anlage von
offenen Terrassen bis zu 6 m zuléssig. Eine Uberschreitung durch Teile des
Hauptgebéaudes ist nicht zuléssig.

e) Die zulassige maximale Firsthéhe (FH) im Teilgebiet WA 1 betragt FH 9,5 m, im
Teilgebiet WA 2 FH 85 m Uber dem der Geb&dudemitte néachstliegenden
Hbhenbezugspunkt. Die zuldssige maximale Firsthéhe bezieht sich auf Meter Uber
HN. Aufragende technische Gebaudeteile wie Antennen, Schornsteine und
Blitzableiter sind nicht auf die zuléssige Hohe anzurechnen.

f) Die MindestgrundstiicksgroRe in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 betragt fir
Einzelhauser F mind. 700 m? und fir Doppelhaushalften F mind. 400 m?.

Die im Ur-Plan (Festsetzung alt) gegebenen Festsetzungen zu den zulassigen
baulichen MaRen wurden auf ihre Erforderlichkeit und Aktualitat Gberprift und ggfls.
Uberarbeitet (Festsetzung neu). Dies sind im Einzelnen:

- Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ

Begriindung:

Die festgesetzte Grundflaichenzahl 0,3 ist auf die Hauptanlage bezogen.
Uberschreitungen sind in dem durch Festsetzungen geregelten MaR stadtebaulich
vertretbar, da diese Regelungen, wie die Bebauungstiefe fir Stellplatze und Garagen
oder Terrassen, Fehlentwicklungen vorbeugen. Da Terrassen abhéngig von Lage und
Ausfihrung auch als Teil der Hauptanlage gelten koénnen, wurde deren
Uberschreitungsméglichkeit um 30 m? auf eigener Grundlage geregelt. Das Mal} der
méglichen Uberschreitung erscheint ortsbaulich vertretbar und nicht dazu geeignet, die
angestrebte bauliche Dichte zu tberziehen. Dies ist eine Neuerung ggil. dem Ur-Plan.

- GRZalt0,4/GRZneu0,3

Begriindung:
Mit der auf 0,3 verringerten GRZ wird eine lockere, dem landlichen Standort
angemessene Baudichte gesichert.

- Geschosszahl alt | (gesamtes Gebiet) / Geschosszahl neu Il (WA 1)
- Firsthéhe alt: keine Festsetzung / Firsthéhe neu WA 1: 9,6 m, WA 2: 8,5 m
- Dachneigung alt: > 35° bis < 50° / Dachneigung neu: WA 1 > 16°, WA 2 > 32°

Begriindung:

Die Festsetzungen der Geschosszahi und Firsthéhe in Verbindung mit der zuléssigen
Dachneigung ergeben im Zusammenspiel eine stadtebaulich gewolite Steuerung der
baulichen Hohenentwicklung. Es soll eine sich an der Topographie orientierende
Bebauung entstehen, die sich an den Ortsrand organisch anfigt. Zudem werden
unterschiedliche Bebauungsméglichkeiten eingeraumt, wobei die Zulassigkeit von
2 Vollgeschossen im nérdlichen, héhergelegenen Baufeld, die attraktive Aussicht in den
Landschaftsraum erlaubt, die dem sudlich gelegenen WA 1 ebenfalls méglich ist.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

- MindestgrundstiicksgroRe alt: F mind. 700 m? / Mindestgrundstiicksgrée neu:
Einzelhduser F mind. 700 m?, DHH F mind. 400 m?

Begriundung:

Die MindestgrundstiicksgroRe stellt einen Grundzug der Planung dar, der eine ortlich
angemessene Baudichte gewéhrleisten soll. Der alte Plan rdumte zwar bereits die
Zulassigkeit von Doppelhdusern ein, setzte aber nur fur Einzelhduser
Mindestgrundstiicksflachen fest. Es besteht aber der Bedarf an einer stadtebaulichen
Regelung fir die GréRe von Grundstiicken aller Hausformen, um eine
ortsangemessene Baudichte nicht zu (berschreiten. Insofern schlieft die neue
Regelung eine Liicke.

5.6 MaR der baulichen Nutzung - Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind in Einzelhdusern und je Doppelhaushilite
max. 2 Wohnungen zulassig. Davon unbenommen gilt die Regelung fir
Ferienwohnungen.

Begriindung:

Die Zahl zwei zulassiger Wohnungen pro Wohngebéaude ist stadtebaulich begrindet mit
dem Ziel, dem kleinteiligen privaten Wohnungsbau Angebote zu schaffen. Eine
Begrenzung auf eine Wohneinheit pro Wohngebé&ude wirde ein Ubermal an Regelung
bedeuten. Zudem soll die Méglichkeit bestehen, dem vermehrt nachgefragten Wohnen
in zwei Generationen unter einem Dach Raum zu verschaffen.

5.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Es ergeben sich dadurch 4 Flachen.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der riickwartigen
Baugrenzen fur die Anlage von offenen Terrassen bis zu 6 m zuldssig. Eine
Uberschreitung durch Teile des Hauptgebaudes ist nicht zulassig.

Begriindung:
Die Lage der Uiberbaubaren Flachen wurde gegentiber dem Ur-Plan verandert. Sie folgt
nun der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht, das Plangebiet nach Bauflachen und

Freiflachen erkennbar zu gliedern.

Es soll gewahrleistet werden, dass die Wohngéarten einen grenzibergreifenden
Freiraum bilden kénnen und gegenseitige Stérungen durch Verschattung und bauliches
Heranriicken in Ruhezonen vermieden wird. Die Uberbaubaren Flachen sollen eine
erkennbare raumliche Ordnung der Baukérper herausbilden, obgleich durch deren
Zuschnitt noch variable Geb&udestandorte méglich sind.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

Die Tiefe der Baufenster erlaubt zudem die Anlage von stralenseitigen Nutzungen wie
Stellplatzen und Vorfahrten, ohne die Bebauungsméglichkeit der Grundstiicke in
unangemessener Weise zu mindern.

Die Lage der Uberbaubaren Flachen ist ein planerischer Grundzug, von dem nicht
abgewichen werden soll. Vor dem Hintergrund der Bewegungsmdéglichkeit innerhalb der
Bauflachen und einzelner Uberschreitungsmdéglichkeiten, wie fiir offene Terrassen,
erscheint die Festsetzung verhaltnismaRig und vertretbar.

Die Uberschreitung nur fir Terrassen ist stadtebaulich vertretbar, sie birgt keinen
Anlass fir eine Fehlentwicklung. Dies ist eine Neuregelung ggu. dem Ur-Plan. Eine
Uberschreitung durch andere Teile der Hauptanlage ist nicht zuldssig. Ganz oder
teilweise eingehauste Terrassen aullerhalb der Baugrenzen sind nicht Teil dieser
Uberschreitungsméglichkeit.

'Offene Terrassen' im Sinne dieser Planung bedeutet: ohne seitliche, hintere oder obere
Einhausung. Derartige MaRnahmen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen im
Rahmen der geltenden ordnungsrechtlichen Bestimmungen zul&ssig.

5.8 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2 a BauGB, § 22 BauNVO)

a) In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 gilt die offene Bauweise.
b) In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind Doppelhduser und Einzelh&user zuléssig.

Begriindung:
Dies entspricht dem Ur-Plan und dem angestrebten Wohnungsbausegment in lockerer
Bebauung, ergénzt durch weitere Festsetzungen wie die max. Anzahl zuldssiger

Wohneinheiten und der baulichen Male.

5.9 Abstandstiefen von Nebenanliagen und Stellplatzen/Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB)

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 missen nach Landesrecht verfahrensfreie Anlagen
gem. § 61 LBauO M-V und in den Abstandsflachen zulassige Nebenanlagen sowie
Vorbauten gem. § 6 (6) Nr. 2 LBauO M-V einen seitlichen Grenzabstand von
mindestens 2,00 m einhalten, gem. § 9 (1) Nr. 2 a BauNVO.

Garagen, Stellplatze gem. § 61 (1) 1 b. und § 6 (7) LBauO M-V und Wege slind
innerhalb der landesrechtlichen Grenzabsténde ohne eigene Abstandsflachen zulassig.

Begriindung:

Infolge der Liberalisierung des Ordnungsrechts sind auch intensiv genutzte Anlagen wie
Terrassen und Freisitze, aber auch betretbare Gartenhuser und Schuppen erheblichen
Umfangs, nicht mehr abstandsflachenpflichtig. Der Verordnungsgeber hat damit
entschieden, die vormalig ordnungsrechtlich geregelten Tatbestande freizugeben oder
durch planungsrechtliche Festsetzungen zu regeln. Die in diesem Bebauungsplan
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

vorgesehenen Bau- und Grundstrukturen sind so groRziigig angelegt, dass von der
planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch gemacht wird und Anlagen der o. g.
Kategorien einen Grenzabstand von zwei Metern einhalten missen, um gegenseitige
Stérungen zu vermeiden.

Garagen, Stellplatze gem. § 61 (1) 1 b. und § 6 (7) LBauO M-V und Wege sind
innerhalb der landesrechtlichen Grenzabstande ohne eigene Abstandsflachen zuldssig.

Begriindung:

Vorn Garagen, Stellpldtzen und Wegen geht in der Regel keine Stérwirkung aus, die
einen gesonderten Grenzabstand als Konfliktvorsorge oder -bewaltigung erforderlich
macht.

5.10 Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO)

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen nur
bis zu einer Tiefe von 16 m zur straBenzugewandten Grundstiicksgrenze zuléssig.

Begriindung:

Diese Festsetzung ist neu gegeniuber dem Ur-Plan. In den Baugebieten wird die
Bebauungstiefe zunichst durch Baugrenzen geregelt mit dem Ziel, die rickwaértigen
Gartenflachen als  Erholungsbereiche in einem  grundstiicksubergreifenden
Zusammenhang zu erhalten. Diese Planungsabsicht soll nicht durch in die Tiefe des
Grundstiicks gezogene Stellplatze in Frage gestellt werden. Der ruhende Verkehr auf
den privaten Grundstiicken soll auRerhalb der rlickwartigen Ruhe-Zonen untergebracht
werden. Daher sind die Standorte fur Stellplatze und Garagen auf den festgesetzten
Bereich begrenzt.

5.11 Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, § 14 BauNVO)

Kleinwindanlagen und baulich eigenstandig aufgestelite Solaranlagen sind im
Plangebiet unzuldssig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf
Gebauden zuldssig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach. Baulich
selbstiandige Anlagenstandorte fiir Solarenergie sind im Plangebiet nicht zuléssig.

Begrindung:
Der Ausschluss von Klelnwmdanlagen folgt der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht,

ein maglichst stérungsfreies Wohnen zu gewahrleisten. Es bestehen - landesplanerisch
abgesichert - groRflachige Vorranggebiete fur Windenergie, innerhalb derer eine
derartige Nutzung konzentriert untergebracht wird. Daher besteht auch kein zwingender
Bedarf an der Bereitstellung von Flachen fir kleinteilige Anlagen. Ahnliches gilt far
selbstandig aufgestellte Solaranlagen, deren optisch stérende Wirkung in einem
Wohngebiet nur in Verbindung mit Dach- oder Wandflachen gestattet wird.
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Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

5.12 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, vorhandenes Geldnde
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB und § 18 BauNVQ)

Der vorhandene Gelandeverlauf wird als zu bewahren festgesetzt in Form von
Héhenpunkten in Meter Gber HN. Aufschiittungen und Abgrabungen des vorhandenen
Gelandeniveaus sind in allen Teilgebieten WA 1 und WA 2 nur bis maximal +/-1,00 m
Hohe zul&ssig. Die maximal zuldssige Firsththe darf - insbesondere im Fall von
Aufschittungen - nicht Gberschritten werden.

Begriindung:

Der vorhandene Gelandeverlauf stellit aus Sicht der Gemeinde eine vorteilhafte
Grundlage fur die Gebietsentwicklung dar. Sie erlaubt eine ortsbaulich attraktive
Hohenabfolge, ohne dabei technisch oder wirtschaftlich besondere Probleme zu
bereiten. Veranderungen des Geldndeniveaus sollen daher auf ein Mindestmafd
begrenzt werden.

Die Hohenlage der Bebauung soll aus staddtebaulichen Griinden dem vorhandenen
Gelandeverlauf folgen. Aufgeschittete Bauflachen stiinden dem entgegen. Ebenso
ware die Oberflachenentwéasserung im Zusammenspiel mit angrenzenden
Grundstiicken konflikttrachtig, weil die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes im
Baugebiet begrenzt ist. Ziel der Planung ist es, eine méglichst fir jedes Grundstlick
selbst und gegeniiber den Nachbargrundstiicken konfliktfreie Hohenabwicklung zu
gewdhrleisten.

5.13 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) ndrdlich
der Planstrale A gilt zugunsten

- der Tragers der nérdlich an das Plangebiet herangefilhrten Drainagen, Kanéle
und Leitungen,

- der Anlieger der daran angrenzenden Grundstlicke im Plangebiet,

- der Trager der Ver- und Entsorgung des Gebietes einschlieBlich Medientrager,

- der Gemeinde Sukow-Levitzow,
- dem fur Oberflaichen- und Drainagewasser zustéandigen Wasser- und

Bodenverband.

Die Breite der Flache betragt mindestens 3,50 m. lhre hochbauliche Nutzung ist
ausgeschlossen.

Begriindung:

Zum einen verlauft hier eine Drainageleitung aus den nérdlich angrenzenden Flachen,
deren Lage und Unterhaltung zu sichern ist. Die Gemeinde braucht zudem Zugang fur
Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen des Biotops. Der Zuschnitt des WA 1 erlaubt
hier eine Parzellierung und Bebauung, die einen direkten Anschluss an die Planstrale
nicht hatte. Im Sinne einer geordneten ErschlieBungssituation sind den Anliegern der
Flache entsprechende Rechte einzurdumen.
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Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht (L) stdlich der PlanstraRe A gilt
zugunsten

- der Trager der nérdlich an das Plangebiet herangefiihrten Drainagen, Kandle
und Leitungen,

- der Gemeinde Sukow-Levitzow,

- dem fUr Oberflichen- und Drainagewasser zustandigen Wasser- und
Bodenverband.

Die Breite der Flache betradgt mindestens 3,50 m. lhre hochbauliche Nutzung ist
ausgeschlossen.

Begrindung:

Der fur die Abfuhrung von Drainage- und Oberflichenwasser zusténdige Trager ist der
Wasser- und Bodenverband 'Teterower Peene' mit Sitz in Jérdenstorf. Wahrend eines
Abstimmungsgespraches zwischen dem mit der ErschlieBungsplanung beauftragten
Biro VEAPLAN Rostock und dem Verband am 10. November 2016 wurden zwei
Mbglichkeiten der Ableitung von Oberflachen- und Drainagewasser aus dem Plangebiet
erdrtert. Die mit der vorliegenden Planung nun in Anspruch genommene Variante ist die
Ableitung der Gesamtanfallmenge uber eine neue Vorflutleitung in sldwestliche
Richtung zum Levitzower Bach. Dazu ist die Querung von zwei sidlich des
Plangebietes gelegenen Koppeln erforderlich, um den ca. 220 m entfernt gelegenen
Levitzower Bach zu erreichen. Nach Auskunft des planenden Ingenieurbiiros sind die
Uberleitungsrechte gewahrleistet.

5.14 Flachen fiir die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25 b und § 9 (1 a) BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Anpflanzung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den zentralen Grinflaichen des
Plangebietes sind von jeder baulichen Nutzung, von Versiegelung, von Ablagerungen
jeglicher Art, von intensiver gartnerischer Nutzung und von - auch
baugenehmigungsfreien - Nebenanlagen freizuhalten.

Der Ur-Plan sah entlang der neu zu errichtenden ErschlieBungsstrale mit einer Lange
von ca. 280 m eine dichte Allee-Bepflanzung vor (beidseitige Reihenpflanzung im
Pflanzabstand von 10 m mit Laubbdumen). Diese entfalit.

Begriindung: :
Es gilt, neben dem gesetzlichen Biotopschutz, auch dauerhaft und uneingeschrankt die
Funktionsféahigkeit des gesetzlichen Eingriffsausgleichs zu gewéahrleisten.

Durch die urspriinglich vorgesehene Allee waren Konflikte fur die notwendigen
Grundstiickszufahrten und die im Verkehrsraum zu verlegenden Ver- und
Entsorgungsanlagen vorprogrammiert. Daher entféllt die im Ur-Plan festgesetzte
straRenbegleitende Alleebepflanzung zugunsten privater Gartenbdume (ohne eigene
Festsetzung) und MaRnahme- und Entwicklungsfléchen in der zentralen Griinfléche.
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5.15 Offentliche Griinfliche
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Flache mit der Zweckbestimmung
'Parkanlage' dient der Erholung und dem Aufenthalt im Freien. Zulassig ist die
Aufstellung von Spielgeraten, Sitzbanken, etc.. Diese Flache hat eine gegeniiber dem
Urplan veradnderte Lage, zudem entféllt die Zweckbindung als Kinderspielplatz.

Begriindung:
Die Funktion als 6ffentliche Grinflache dient dem Wohngebiet. Die Flache wurde mit
den Freiflaichen zum Eingriffsausgleich, der Biotopflache und der Flache fur
Versorgungsanlagen zusammengelegt. Daraus ergibt sich eine tragfahige, ortsbaulich
relevante GesamtgroRe, die geeignet ist, das Gesamtgebiet zu gliedern und
aufzuwerten.

5.16 Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Planstrafle ist als &ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Begriindung:
Ziel der Festsetzung ist die offentliche Sicherung der uneingeschrankten
bauplanungsrechtlichen ErschlieBung aller Bauflachen.

5.17 Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB und § 14 BauNVO)

Sudlich der Planstrafe und éstlich des Biotops ist eine Flache gem. § 9 (1) Nr. 12
BauGB festgesetzt.

Begriindung: Die Festsetzung ist erforderlich fur die technische GebietserschlieBung.
Anlagen dazu sind, soweit méglich und sinnvoll, auf diesen Standort zu konzentrieren.
Es handelt sich um einen Geldndetiefpunkt innerhalb des Plangebietes, der
pradestiniert ist als Standort fir eine Pumpstation.

5.18 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBO M-V)

Die &rtlichen Bauvorschriften treffen Aussagen zu Dachern und Werbeanlagen. Die im
Ur-Plan enthaltenen Regelungen zu Fassadenmaterial, Fenster- und Turformaten,

Farbe der Dacheindeckungen sowie Einfriedungen entfallen.

Décher:
Die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen sich

jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fur Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch

Seite - 20



Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 der Gemeinde Sukow-Levitzow

abweichende Dachformen und Dachneigungen zuléssig.
Dachformen alt: SD, WD, KWD / Dachformen neu: SD, WD, PD

Begriindung:

Die Festsetzung KWD (Kriippelwalmdach) entfallt, bleibt aber weiterhin zuléssig als Teil
der Walmdéacher. PD (Pultdach) ist nun als zeitgeméafRe Dachausbildung auch zulassig,
insbesondere unter dem Aspekt der Nutzung als Flache fur Solarpaneele.

Die festgesetzten Dachneigungen sind stadtebaulich begriindet, mit der beabsichtigten
Héhenentwicklung der Bebauung.

Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur in dem Umfang zulassig, in

dem der Zugang zum Grundstiick und das gewerbliche Angebot ausreichend erkennbar
sind. Eine Uber das Plangebiet ausstrahlende Sichtwirkung ist nicht zulassig.
Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit festen oder beweglichen
Lichtstrahlern sind unzuldssig.

6. Ver-und Entsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Errichtung und zum Betrieb baulicher Anlagen
wasserrechtliche Erlaubnisse einzuholen sind bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Rostock. Die Anlage privater Klaranlagen ist nicht zulassig. Alle
Grundstiicke missen an das offentliche Trink- und Schmutzwassernetz des
Zweckverbandes 'Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz' angeschlossen
werden.

Der fiir die Abfiihrung von Drainage- und Oberflachenwasser zusténdige Trager ist der
Wasser- und Bodenverband 'Teterower Peene' mit Sitz in Jérdenstorf. Entsprechende
Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB sind festgesetzt, siehe dazu Punkt 5.13 dieser
Begriindung. Soweit Drainage- und Rohrleitungen, fortfiihrend Gewasser zweiter
Ordnung 250/207, nicht innerhalb der Biotopflache gefuhrt werden, ist von ihnen ein
Abstand beidseitig von mindestens 5 m einzuhalten.

7. Abfall

Fur die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Eigenbetriebes 'Abfallwirtschaft'
des Landkreises Rostock mafRgeblich.

8. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforder!ich.
Fir die schrittweise und plangemaRe Entwicklung des Gebietes ist die grundbuchliche
Aufteilung in Eigentumsparzellen vorgesehen.
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9. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fldche in m* _ Fldche in Prozent
Allgemeine Wohngebiete 19.462 70,7
Verkehrsflachen 4.120 15,0
Flache fiir Versorgungsanlagen 41 0,1
Offentliche Griinflache 385 1,4
Biotop 3.519 12,8
Gesamtflidche 27.527 100,0

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten tragt der Vorhabentréger.
Zwischen der Gemeinde Sukow-Levitzow und dem Vorhabentrager ist im Vorfeld des
Bauleitplanverfahrens eine stadtebauliche Vereinbarung zur Kostenlibernahme
abgeschlossen worden.

10. Priifung der Natura 2000 Vertrdglichkeit

10.1 Priifungsablauf

Im Umland von Levitzow befindet sich das Europaische Vogelschutzgebiet DE 2242-
401 'Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See' (SPA 09).

SPA bedeutet 'Special Protection Area' und ist ein Gebiet im Sinne des Artikel 4 der
Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates uber die
Erhaltung wildlebender Vogelarten.

Im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB gelten in verfahrenstechnischer
Hinsicht die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach wird von einer
Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen. Ein Bebauungsplan darf jedoch
nur im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wenn die Grundzige der Planung
nicht beriihrt werden und wenn keine "Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen."

Das Plangebiet grenzt an einem EU-Vogelschutzgebiet an. Es ist daher zu prufen, ob
der Bebauungsplan vertraglich mit den Erhaltungszielen und dem Schutzzweck des
Vogelschutzgebietes (DE 2242-401) ist.

GemaR § 34 BNatSchG ist ein Vorhaben unzuldssig, wenn es "zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Gebietes in seinen fur die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fuhren kann...". § 34 verlangt eine
Vertraglichkeitspriiffung, wenn ein Vorhaben ein Natura 2000-Gebiet erheblich

beeintrachtigen kénnte.
Die FFH-Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG gliedert sich in folgende Phasen:

1. Vorprifung: hier wird geprift, ob die Voraussetzungen, die eine FFH-
Vertraglichkeitspriifung erforderlich machen, erfullt sind. D. h., dass das
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Vorhaben eine erhebliche Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebiets
verursachen kann.

2. Hauptprifung: hier wird gepriift, ob das Vorhaben zu erheblichen
Beeintrachtigungen in seine fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafgeblichen Bestandteilen fiihrt.

3 FFH-Ausnahmeprifung:  hier wird geprift, ob die erforderlichen
Ausnahmetatbesténde gegeben sind, die eine Zulassung ermdglichen.

Die Priifung ist nach dem Ablaufschema in Anlage 4 des Erlasses vom 16. Juli 2002
"Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der
§§ 32 - 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern", zuletizt
geandert durch Erlass vom 31. August 2004, durchzufihren.

Die Definition des Begriffs 'Projekt' (erster Schritt nach dem Schema in der Anlage)
gemaR § 10 Abs. 1 Nr. 11 BNatSchG i. d. F. vom 25. Méarz 2003 wurde aufgehoben mit
dem ersten Gesetz zur Anderung des BNatSchG vom 12. Dezember 2007 .

Der Vorhabenbegriff des UVP-Rechts ist nun entsprechend der Rechtsprechung des
Europaischen Gerichtshofes (Urteil vom 07. September 2004 in der Rechtssache
C-127/02) maRgeblicher Anhaltspunkt fir die Auslegung und Anwendung des
Projektbegriffs (s. § 2 Abs. 2 UVPG).

Die Errichtung oder Anderung von baulichen oder sonstigen Anlagen sowie die
Durchfiihrung einer sonstigen in Natur und Landschaft eingreifenden Manahme nach
MaRgabe der Anlage 1 UVPG fallen unter diesen Begriff.

10.2 FFH-Vertraglichkeitspriifung
10.2.1 Gebietscharakterisierung

Das im Jahr 2008 festgesetzte Natura 2000-Gebiet DE 2242-401 'Mecklenburgische
Schweiz und Kummerower See' (SPA 09) umfasst eine Gréfe von 43.590 ha. Das
Gebiet besteht aus "GroRseenbecken mit Niedermoorarealen, Torfstichen, Laub- und
Mischwaldzonen, Bruchwéldern, Waldmooren, Seggenrieden sowie gréferen und
reliefreichen Offenlandbereichen mit einem Mosaik an Mooren, Siimpfen, Séllen,
Gehdlz- und Heckengruppen."

In dem Gebiet existieren eine Reihe von im Anhang | aufgefiihrten Brut- und
Zugvogelarten von internationaler Bedeutung.

Fur das Gebiet liegt kein Managementplan vor.
Der Planungsverband Region Rostock spricht von folgenden Schutzerfordernissen:

"Erhaltung und Entwicklung von stérungsarmen Waéldern mit angemessenen
Altholzanteilen fur stérungsempfindliche GroRvogelarten sowie Héhlenbriter;
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Sicherung und Entwicklung von unterholz- und baumartenreichen, stérungsarmen
Altholzbestanden fur Greifvogel, Hohlen- und Waldbriter;

Erhaltung bzw. Wiederherstellung von intakten Waldmooren und -siimpfen
insbesondere flir Kraniche;

Erhaltung stérungsarmer Moore und Sumpfe (Wasserstand > 20 cm, ggf.
Wiederherstellung solcher Wasserstande), insbesondere fiir GroRvogelarten, Watt- und

Wasservégel,

Erhaltung mdglichst langer, stérungsarmer Uferlinien und mdoglichst groRer
stérungsfreier Wasserflichen sowie eines stérungsarmen Luftraumes fur Wasservogel,
Réhrichtbriter und GroRvogelarten (Greifvdgel, Kranich);

Erhaltung groBer, unzerschnittener und stérungsarmer Land- und Wasserflachen fir
stérungsempfindliche GroRvogelarten und Wasservégel;

Erhaltung der Wasserroéhrichte fir Réhrichtbriiter und Wasservégel;

Erhaltung von Flachwasserzonen mit ausgepragter Submersvegetation und Erhaltung
der dazu erforderlichen Wasserqualitat fur Wasservégel und Seeschwalben;

Erhaltung bzw. Wiederherstellung eines Gewasserzustandes, der nachhaltig eine flr
fischfressende Vogelarten optimale Fischreproduktion erméglicht und die Verfligbarkeit
der Nahrungstiere sichert;

Erhaltung gut durchlichteter Wasserkérper mit ungestérter Sedimentbildung und
Ausbildung einer reichhaltigen Nahrungsgrundlage fir Wasservégel,

Erhalt bzw. Wiederherstellung ausgedehnter Seggen- Riede und Schilf-Réhrichte durch
Sicherung dauerhaft hoher Grundwasserstande fir Rohrichtbriter, Greifvégel und

Kraniche;

Erhaltung bzw. Entwicklung von strukturreichen Ackerlandschaften mit einem hohen
Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen (z. B. Wegraine, Solle, Seggen-Riede,
Feldgehélze, Hecken etc.) fur Greifvdgel, Kraniche, Hohlen-, Hecken-, Gebiisch- und

Bodenbriter;

Erhaltung von insektenreichen Offenlandbereichen auf Sandbdden fiir GroRRvogelarten,
Hecken-, Geblisch- und Bodenbriter;

Erhaltung des Strukturreichtums in Feuchtlebensrdumen (z. B. Gebuschgruppen,
Staudenfluren, Erlenbruchwalder in Niedermoorbereichen) u. a. fur Gebusch-, Hecken-

und Héhlenbriter;

Erhaltung bzw. Wiederherstellung natiirlicher und naturnaher FlieRgewasserstrecken
durch Erhalt und Férderung der Gewésserdynamik (Maander- und Kolkbildung,

Uferabbriiche, Steilwénde etc.) u. a. fir Eisvogel,

Erhalt bzw. Wiederherstellung der natirlichen Uberflutungsdynamik fur Watt- und
Wasservogel, Wiesenbriter und GrofRvogelarten;
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Erhaltung von stérungsarmen Grinlandflachen im unmittelbaren Umfeld von
Géanserastplatzen."

In geringem MaR kann sich die Entwicklung von Verkehrsanlagen und
Siedlungsgebieten negativ auf das Vogelschutzgebiet auswirken. Das Plangebiet grenzt
an das Natura 2000-Gebiet (DE 2242-401) an.

10.2.2 Vorpriifung

Feststellung, ob diese Planung die Kriterien fiir ein Vorhaben nach § 2 Abs. 2 UVPG
erfulit:

a) Feststellung, ob es sich um die Errichtung, die Anderung und den Betrieb von
baulichen und sonstigen Anlagen handelt (§ 2 Abs. 2 Nr. 1a, 1b, 2a und 2b und
Anlage 1 UVPQG).

Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 lasst die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen zu. Es handelt sich um den Bau eines
Stadtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen, fur den ein bereits bestehender
Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 geédndert werden soll. Der
Bebauungsplan hat eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 m?, womit das Kriterium nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 UVPG nicht erflllt
wird.

b) Feststellung, ob es sich um die Durchfiihrung einer sonstigen in Natur und
Landschaft eingreifenden Malnahme handelt (§ 2 Abs. 2 Nr. 1c und 2¢ UVPG).

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 wird im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Ein Verfahren nach § 13 BauGB darf nur angewandt werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden. Mit der vorliegenden Planung
wird lediglich ein Biotop beriicksichtigt, was vorher keine Beriicksichtigung fand. Neue
Flachenversiegelungen werden nicht vorbereitet. Aufgrund des Biotops werden es in
der Summe sogar weniger Fléchenversiegelungen, als es der Ur-Plan vorgesehen hat.
Das geplante Vorhaben stellt somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft gemafs § 12
NatSchAG M-V dar.

Keines der Kriterien fir den Vorhabenbegriff nach § 2 Abs. 2 UVPG wird von der
2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 erfiillt. Die Planung ist somit
nicht geeignet, gegebenenfalls im Zusammenwirken mit anderen Handlungen eine
erhebliche Beeintrachtigung des Europaischen Vogelschutzgebietes DE 2242-401
herbeizufiihren. Die weiteren Priifungsschritte kénnen daher entfallen.
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11. Griinordnung
11.1 Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus einer Griinlandflache. In der Mitte des
Plangebietes befindet sich ein Feuchtbiotop. Das Feuchtbiotop im Stden besteht
Gberwiegend aus Réhricht und Weidengebiisch. Im Norden sind einige gréfRere Weiden
und ebenfalls Réhrichtbestédnde anzutreffen. An das Plangebiet grenzt im Norden die
vorhandene Wohnbebauung des Ortsteils 'Levitzow', im Westen der 'Burkower Weg', im
Osten ein landwirtschaftlicher Weg. Im Siden befindet sich der Rest der
Grinlandflache, bis sich weiter stdlich ebenfalls ein landwirtschaftlich genutzter Weg
befindet.

11.2 Artenschutz

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

Europdische Vogel
Alle europdischen Vogelarten zahlen gemal® § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den

'besonders geschiitzten' Arten.

Die Gehdlze des Biotops in der Mitte des Plangebietes sowie die umliegenden Hecken
und Baume auf den Wohngrundstiicken bieten Brutplatze fur mehrere Vogelarten. In
den Geholzen (mit Ausnahme der Baume) sind Arten wie Amsel, Zaunkénig,
Rotkehlchen, Heckenbraunelle sowie verschiedene Grasmiicken-Arten zu erwarten. In
den Baumen konnen sowohl Vogelarten vorkommen, die im Geast briiten (Buchfink,
Ringeltaube, Elster), als auch Vogelarten, die in Baumhohlen braten (Kohimeise,
Blaumeise, Buntspecht, Kleiber). Die zu erwartenden Vogelarten sind allesamt weit
verbreitet und allgemein haufig. Sie weisen daher einen giinstigen Erhaltungszustand
auf. Die vorgenannten Vogelarten zdhlen zu den europaischen Vogelarten und
unterliegen dem besonderen Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Gehélzbeseitigungen sind nicht geplant. Sollte es dennoch erforderlich sein, dass
einzelne Geholze beseitigt werden missen, darf dies nur in dem Zeitraum vom
01. September bis zum 28./29. Februar erfolgen. Wenn diese Frist eingehalten wird,
ergeben sich keine Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG in Bezug auf die im
Plangebiet vorkommenden Vogelarten.

Die Grabenverbindung zwischen dem nérdlichen und stdlichen Biotop wird an einer
Stelle fur den Bau der PlanstraRe verrohrt. Dies darf ebenfalls nur aulerhalb der
Brutzeit in dem Zeitraum vom 01. September bis zum 28./29. Februar erfolgen, damit
sich keine Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG ergeben.

Grinlandflachen kénnen ein Bruthabitat fiir Offenlandbriiter (u. a. Kiebitz, Feldlerche)
darstellen. Die Eignung einer Grinlandfléche héngt hierbei von verschiedenen Fa!;toren
ab. Im vorliegenden Fall schranken die Bebauung im Norden und das Biotop in der
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Mitte des Plangebietes die Eignung der Grinlandflache als Bruthabitat fiir
Offenlandbriter stark ein. Offenlandbriiter meiden sowohl die N&he zu Gebauden als
auch die Nahe zu hohen Geholzstrukturen. Sie besiedeln weitrdumige offene
Landschaftsbereiche. Wenn man bericksichtigt, dass zum Beispiel die Feldlerche 50 m
bis 100 m zu Gebauden oder hohen Gehélzen Abstand hélt, so wird deutlich, dass die
Griunlandflache nur sehr eingeschrankt als Bruthabitat fiir diese Art geeignet ist. Es
kann deshalb davon ausgegangen werden, dass auf der Grinlandflaiche ein
Vorkommen der Feldlerche oder des Kiebitz nicht zu erwarten ist. Eine Art, die ebenfalls
zu den Offenlandbritern zahlt, aber weniger empfindlich auf hohe Gehélzstrukturen
reagiert, ist die Schafstelze. Diese Art ist ein potentieller Brutvogel auf der
Grinlandflache. Die Schafstelze weist einen giinstigen Erhaltungszustand auf. Da im
Umfeld des Plangebietes zahireiche Ackerflichen vorhanden sind, die potentielle
Bruthabitate darstellen, ist davon auszugehen, dass fur die Schafstelze ausreichend
Ausweichméglichkeiten fur die Besetzung eines neuen Brutplatzes bestehen. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes ist somit nicht zu erwarten.

Um dennoch sicherzugehen, dass keine Verbotstatbestande erfiillt werden, ist die
Baufeldraumung nur auerhalb der Brutzeit vom 01. Juli bis 31. Marz zulassig.

Wenn die genannten Fristen eingehalten werden, ergeben sich keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG in Bezug auf die im Plangebiet
vorkommenden Vogelarten.

Amphibien

Das Feuchtbiotop stellt ein potentielles Laichgewésser fur Amphibien dar. Die
Grabenverbindung des nérdlichen und stdlichen Biotops wird an einer Stelle fiur den
Bau der StralRe verrohrt. Die Verrohrung darf nur innerhalb der Wintermonate errichtet
werden, da sich Amphibien dann in der Winterruhe befinden. Die beiden Biotope
bleiben erhalten. Eine Verbindung der Biotope ist durch die Verrohrung gewahrleistet.
Es kann davon ausgegangen werden, dass sich keine Beeintrachtigungen flr
Amphibienarten ergeben werden.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den Tiergruppen
'‘Saugetiere’, 'Reptilien' und 'Wirbellose' (Insekten) wird nicht erwartet.

Flora
Fir die Biotoptypen, die im Plangebiet festgestellt wurden, kann ein Vorkommen von

hochgradig spezialisierten Pflanzenarten, die europarechtlich geschiitzt sind,
ausgeschlossen werden. .

11.3. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Bei Bebauungsplanen, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird zwar
von der Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist aber dennoch

erforderlich.
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Die Planung sieht keine weiteren Flachenversiegelungen vor. Es werden hinsichtlich
des Ur-Planes sogar weniger Flachen versiegelt durch die Berlicksichtigung des
Biotopes und dessen Schutzstreifen.

Im Ur-Plan war jedoch die Anpflanzung von 70 Allee-Baumen vorgesehen. Da in der
ErschlieBungsstralRe samtliche Medien neu verlegt werden miissen und diese dann
AbstandsmafRe von mind. 2,50 m zum geplanten Baumstandort haben mussen, sind
dadurch keine Baumpflanzungen méglich. Hinzu kommt, dass zahlreiche
Grundsticksanbindungen hergestellt werden missen. In dem Schutzstreifen des
Biotops kénnen 17 B&ume gepflanzt werden. Die Lage der Baume ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Eine geringfiigige Verschiebung der Baume ist zuléssig.
Die verbleibenden 53 Baume miussen auflerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden.

Die Baume wurden bei der Aufstellung des Ur-Planes bereits als Ausgleich
aquivalentmaBig ermittelt. Somit ist die verbleibende Anzahl der Baume (53) nur noch
mit dem in den 'Hinweisen zur Eingriffsregelung' zugrunde gelegten Flachen&quivalent
von 25 m? pro Baum zu multiplizieren:

53 Baume x 25 m? = 1.325 m?

Somit sind 1.325 m? Ausgleichsflache oder Aquivalente zu erbringen. Der erforderliche
Ausgleich wird dem Okokonto LRO-024, Gemarkung Kleverhof, Flur 2, Flurstlick 172/2
der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern (A6R) zugeordnet.

Das Okokonto umfasst einen Waldmeister-Buchenwald, der siidlich von Altkalen liegt.
Der Wald ist bereits ein 6kologisch wertvoller Lebensraum aufgrund der alten Bestande
an Rotbuchen und Hainbuchen, ebenso wie Stieleichen. Abgerundet wird das Waldbild
durch die nahezu = flachig  ausgebildete = Buchennaturverjingung. Die
naturschutzfachliche Aufwertung besteht in einem dauerhaften Nutzungsverzicht. Das
bedeutet, dass keine Bdume mehr entnommen werden. Der Gehdlzbestand wird einer
natirlichen Sukzession Uiberlassen, so dass sich Altholzbestidnde entwickeln kénnen.
Ferner wird im Laufe der Zeit durch natirliche Absterbe-Prozesse Totholz entstehen,
das von hierauf spezialisierten Tierarten besiedelt werden kann. Dort, wo durch das
Absterben von Bdumen Liicken im Bestand entstehen, werden sich auf natlrliche
Weise wieder Gehodlze ansiedeln. Ausgangs- und Zielbiotop ist ein Waldmeister-
Buchenwald auf kraftigem und mineralischem Nassstandort.

Die Flache des Okokontos liegt im FFH-Gebiet DE 2142-301 "Wald und
Kleingewéasserlandschaft siidéstlich von Altkalen". Durch die zahlreichen Kleingewasser
in der angrenzenden Ackerlandschaft wird der Charakter des Waldes mitbestimmt. In
dem Wald fiihlen sich zudem der Fischotter, der Kammmolch und die Rotbauchunke
wohl, da zum Beispiel der 'Schorenbach' dort seinen Ursprung findet. In dem Wald

britet auRerdem der Seeadler.

Es wird ein Kompensationsflachenaquivalent (KFA) von 1.325 in Anspruch genommen.
Uber dieses Kompensationsflichenaquivalent wird eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Eigentimer des Okokontos, Landesforst Mecklenburg-Vorpommern
(ASR), und der Gemeinde Sukow-Levitzow geschlossen.
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11.4 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Der Bauleitplan betrifft (iber die Abwasserentsorgung und tber die Regenentwéasserung
den nach WRRL berichtspflichtigen Wasserkérper MIPE-2230 (L&ngsdamm) des
Levitzower Baches, ein Gewasser 2. Ordnung. Der kiinstliche Wasserkérper MIPE:-
2230 wurde in der Bestandsaufnahme 2013 mit der Klasse 5 (schlecht) bewertet.
Defizite finden sich neben der schlechten Strukturgite, der fehlenden
Durchwanderbarkeit und in den stofflichen Belastungen. Insbesondere wurden
Uberschreitungen der Orientierungswerte der OGewV fiir Phosphor in Levitzow
festgestellt. Abwassereintrage konnten die Ursache dafiir sein. Eine entsprechende
MaRnahme zur Befundaufkldrung wurde daher im aktuellen Bewirtschaftungsplan

festgelegt.

Hinsichtlich der WRRL hat das mit der Entwasserungsplanung beauftragte Ing.-Biro
ermittelt, dass unter dem Gesichtspunkt des Verschlechterungsverbots keine
BehandlungsmafRnahmen fiir Regenwasser erforderlich sind. Es wird zu keiner
Verschlechterung der derzeitigen Verhaltnisse kommen, sowohl bei Ansatz eines
'kleinen Flachlandbaches' (15 Gewasserpunkte) als auch bei Ansatz eines 'gestauten
kleinen Baches' (10 Gewasserpunkte). Die Abflussbelastung wird bei 9,33 liegen.

12. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung

Die Gemeindevertretung Sukow-Levitzow hat diese Begriindung zur 2. (vereinfachten)
Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 2 in ihrer Sitzung am 05. April 2017 durch
einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in

Kraft.

Aufgestelit aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB 7\ -

).

Sukow-Levitzow, den £0-¥- <2017

Walter Bormmer
(Biirgermeister)
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