Gemeinde Sukow-Levitzow

Landkreis Rostock

Satzung liber die Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 'Am Anger
einschlieRBlich seiner 1. Anderung

fiir das Gebiet 6stlich der Strae 'Am Anger' und siidlich der
'DorfstraBe’ im Ortsteil Sukow-Marienhof
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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Satzungsverfahrens sind

- die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13. Juli 2011 (GVOBI. S. 777),

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1063),

- das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 13. September 2017 (BGBI. | S. 3434),

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23. Februar
2010 (GVOBI. S. 66), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. S. 431, 436).

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 25.01.2017

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 08.11.2017

Beteiligung der Trager offentlicher Belange 27.11.2017

Offentliche Auslegung 11.12.2017 - 12.01.2018
Satzungsbeschluss 16. Mai 2018

1.2 Aufhebungsverfahren geméiR § 1 Abs. 8 BauGB

Die Aufhebung eines Bauleitplans hat gemaR § 1 Abs. 8 BauGB materiell und
verfahrensrechtlich die gleichen Voraussetzungen zu erfillen wie die Aufstellung,
Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans.

Der hiesige Aufhebung betrifft den Bebauungsplan Nr. 1 'Am Anger' (rechtswirksam seit
dem 25. Februar 1997) einschlieBlich dessen 1. Anderung (rechtswirksam seit dem
20. Mai 2007) der ehemaligen Gemeinde Sukow-Marienhof im damaligen Amt
Jordenstorf. Die heutige Gemeinde Sukow-Levitzow im Amt Mecklenburgische Schweiz
fuhrt als Rechtsnachfolgerin das hiesige Verfahren fir ihren Ortsteil Sukow-Marienhof
durch.
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1.3 Vorgaben libergeordneter Planungen
1.3.1 Raumordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

Laut Landesverordnung tber das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V)
vom 27. Mai 2016 gehort die Gemeinde Sukow-Lewitzow der Planungsregion ,Region
Rostock” an. Die Gemeinde hat keine zentralortliche Funktion, sie zahlt zum
Nahbereich des Mittelzentrums Teterow, gelegen in der Raumkategorie ,L&ndliche
Raume”.

Die Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Region Rostock
(GVOBI. M-V 2011 S. 938) stellt die Gemeinde Sukow-Levitzow als Gemeinde im
landlichen Raum dar. Sie liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Teterow und in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Teilweise liegt das Gemeindegebiet auch in einem
Vorbehaltsgebiet Tourismus.

Beide Raumordnungsprogramme verweisen auf die grundsatzlich gegebene
Mdglichkeit der Gemeinden, in angemessener Weise Wohnbauland zur Verfigung zu
stellen. Demgegeniiber miissen sich Planungen aber auch an der Bedarfsgerechtigkeit
unter den Aspekten der raumlichen Lage, der zentralértlichen Funktion und des
demographischen Rahmens orientieren.

Bewertung der Aufhebungssatzung anhand Vorgaben der Raumordnung:

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 einschlieBlich seiner 1. Anderung steht
Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Die Aufhebungssatzung hat keine
raumordnungsrelevante Auswirkungen.

1.3.2 Flichennutzungsplanung

Die Altgemeinde Sukow-Marienhof (mit dem Geltungsbereich der Aufhebungssatzung)
verfugte nicht tber einen Flachennutzungsplan (FNP). Auch nach Fusionierung der
Altgemeinden Sukow-Marienhof und Levitzow zur heutigen Gemeinde Sukow-Levitzow
im Jahr 2004 wurde keine gemeindeweite Flachennutzungsplanung erstellt. Lediglich
der Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Levitzow aus dem Jahr 1993 hat
Bestand.

Eine Flachennutzungsplanung fiir den Aufhebungsbereich besteht also nicht. Insofern

bestehen keine férmlichen Bindungen an die vorbereitende Bauleitplanung oder im
Rahmen einer geordneten baulichen Entwicklung beachtliche planerischen Leitlinien.

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

Natur und Landschaft, insbesondere auch des Artenschutzes, werden im Rahmen der
Aufhebung beriicksichtigt, soweit diese Belange auftreten.
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1.3.4 Européisches Vogelschutzgebiet

Sudostlich des Aufhebungsbereiches, in ca. 1,1 km Entfernung, befindet sich das
Vogelschutzgebiet Mecklenburgische Schweiz / Kummerower See, DE 2242-401. Es
ergibt sich hieraus kein Prifungsbedarf.

2. Réumlicher Geltungsbereich, Lage im Gemeindegebiet
2.1 Beschreibung des Geltungsbereichs, stidtebauliche Situation

Der ca. 1,2 ha groRRe Geltungsbereich liegt zentral im Ortsteil Sukow-Marienhof, 6stlich
der StraBe 'Am Anger' und siidlich der 'DorfstralBe’. Er umfasst die Flustiicke 62/2, 62,3,
62/4, 62/5, 62/6 und Teile der StraRenflurstiicke 56 und 72 der Flur 2 Sukow-Marienhof.

Die Gelandeoberflache ist eben. Es handelt sich um eine nur teilweise bebaute Flache.
Ostlich des Lindenwegs stehen zwei neuere Einfamilienhduser im Geltungsbereich der
Aufhebung. Das Feuerwehr- und Dorfgemeinschaftshaus mit den dazugehorigen
Stellplatzen und Freiflachen befindet sich an der Ecke Dorfstrale / Am Anger. Der
Bereich zwischen dem Feuerwehrhaus und den Wohnhausern und der riickwartige
Bereich der Flache sind unbebaut und werden als Grunland genutzt.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Ausgangslage ist die noch geltende planungsrechtliche Zulassigkeitsvorschrift § 30
BauGB. Der aufzuhebende Plan setzt Art und MaR der zulassigen Bebauung und
ErschlieBungsflachen fest. Planungsrechtlich sind Allgemeine Wohngebiete (ca. 8
Bauplatze, davon 2 bebaut), eine Flache fiur den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen 'Feuerwehr' und 'kulturellen Zwecken dienende Gebéude und
Einrichtungen' sowie Stellplatze festgesetzt. Das  Dorfgemeinschaftshaus
/Feuerwehrhaus und Stellplatze sind errichtet. Der Plan sieht zudem eine Zuwegung fur
die riickwartigen Bereiche vor. Diese ist in der Ortlichkeit nicht vorhanden.
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Abbildung 1: Aufhebungsbereich (gelb), Kartengrundlage aus www.geoportal-mv.de/gaia:

Flurstiicke 62/2, 62,3, 62/4, 62/5, 62/6 und Teile der Strafenflurstiicke 56 und 72 der Flur 2
Sukow-Marienhof. Ohne Massstab.

3. Anlass und Ziele der Aufhebungssatzung

Anlass fur das Aufhebungsverfahren ist das zeitgleich begonnene Verfahren zur Neu-
Aufstellung einer Innenbereichsatzung fiir den Ortsteil Sukow-Marienhof, die auch die
Flache des Bebauungsplans Nr. 1 einbeziehen wird.

Hintergrund dieser Initiative ist, dass eine bauliche Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 1 fur ein Wohngebiet bislang nur in Teilen stattfand. Der gréBere Teil der WA-
Flachen ist seit 1997 ungenutzt geblieben. Mittlerweile ist die plangeméaRe Bebauung
des Gebietes auch nicht mehr zu erwarten. Es besteht eine zu geringe Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken, wie sie der aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 1 vorsieht. Das
vorhandene Plankonzept mit seiner vergleichsweise aufwandigen ErschlieBungsanlage
erscheint nicht mehr umsetzbar. Ebenso ist die darin noch vorgesehene Bebauung mit
einer Lage in der zweiten Reihe fiir den Ortsteil Sukow-Marienhof nicht typisch und
wenig attraktiv.
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Abbildung 2: Aufhebungsbereich rot umrandet. Blaue Fldche: Baulich ungenutzt.
Ohne Massstab.

Die Gemeinde Sukow-Levitzow beabsichtigt daher, den Bebauungsplan Nr. 1 und
dessen 1. Anderung aufzuheben und die Flache in eine neu aufzustellende
Innenbereichsatzung fir den Ortsteil Sukow-Marienhof aufzunehmen. Die
Ortsentwicklung soll in Zukunft auf einfachrechtlich begriindeten Baurechten einer
Innenbereichsatzung beruhen. Man mochte auf eine weitergehende planungsrechtliche
Feinsteuerung, wie sie der aufzuhebende Plan noch vorsieht, verzichten, zugunsten
flexibler Regelungen. Zudem erscheint die unbebaute Planflache auch nutzbar fir
Freiflachennutzungen der Gemeinde, z. B. als Festplatz, Bedarfsparkplatz oder fur
Zwecke der Feuerwehr.

Im Rahmen einer Vorabstimmung mit der Kreisplanung Rostock am 20. Dezember 2016
wurde dieses Vorgehen einvernehmlich besprochen.

Die stadtebaulichen Ziele der Aufhebungssatzung lassen sich wie folgt formulieren:

e Aufhebung einer nicht bedarfsgerechten Planungsvorlage;
e Vereinfachung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsgrundlagen.
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4. Auswirkung der Aufhebung, planungsrechtliche Lage

Mit der Aufhebungssatzung werden alle Baurechte gemaB § 30 BauGB in dem
Geltungsbereich aufgehoben. Das betrifft die unbebauten Wohnbaugrundstiicke und die
nicht existente ErschlieBungsstralBe. Gleichzeitig wird die einfachrechtliche
Zulassigkeitsvorschrift gemaR § 34 BauGB fur die Teile des Plangebietes eintreten, die
dem Innenbereich zuzuordnen sind. Sollten Teilflachen dem AuRenbereich zuzuordnen
sein, kame dort § 35 BauGB als planungsrechtliche Zulassigkeitsvorschrift zur
Anwendung.

Die im ehemaligen Plangebiet vorhandenen baugenehmigten Geb&ude und Nutzungen
genieRen Bestandschutz. Zukiinftige Anderungen oder Erweiterungen unterliegen den
Zulassigkeitsvorschriften § 34 oder § 35 BauGB.

Eine genaue Abgrenzung der Bereiche §§ 34/35 BauGB ist nicht Aufgabe dieser
Aufhebungssatzung. Die Abgrenzung erfolgt im Einzelfall durch die untere
Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Rostock bzw. im Wege der beabsichtigten Neu-
Aufstellung der Innenbereichsatzung fir den Ortsteil Sukow-Marienhof durch die
Gemeinde Sukow-Levitzow.

5. MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaRnahmen sind infolge der Aufhebungssatzung nicht erforderlich.

6. Kosten

Zwischen der Gemeinde Sukow-Levitzow, vertreten durch das Amt Mecklenburgische
Schweiz, und dem Biiro fur Bauleitplanung ist im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens eine
Honorarvereinbarung auf der Grundlage der HOAI abgeschlossen worden.

7. Umweltbericht

Mit der vorliegenden Satzung tber die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1
einschlieRlich seiner 1. Anderung beseitigt die Gemeinde Sukow-Levitzow nicht
bedarfsgerechte planerische Bindungen, die ihrer Entwicklung entgegenstehen, und
schafft Grundlagen fiir neue ortsbauliche Lésungen.

Darstellungen der Fachgesetze und Fachplanungen

Die grundsétzlichen Aussagen uber die Moglichkeiten der baulichen Ortsentwicklung in
Sukow-Levitzow sind in dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V) 2016
und Regionalen Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg / Rostock (MM / R)
2011 dargelegt. Demnach ist Sukow-Levitzow als nicht zentraler Ort im léndlichen
Raum eingestuft. Die Entwicklungsmdglichkeiten sollen auf den eigenen Bedarf aus der
Gemeinde beschrankt bleiben. Fiir das von der Aufhebung betroffene Plangebiet gibt es
keinen Flachennutzungsplan und keinen Landschaftsplan.
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Umweltzustand und Umweltmerkmale

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 und dessen 1. Anderung bleiben der
Umweltzustand bzw. die =zulassigen Eingriffsméglichkeiten in der Ortlichkeit
unverandert beibehalten. Negative Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter
sind nicht zu erwarten. Das Schutzgut ,Boden“ profitiert mdoglicherweise von der
teilweisen Einordnung des Bereiches als 'von Bebauung freizuhaltendem Aufenbereich’
gemal § 35 BauGB.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Aufhebung ermdglicht keine bauliche Verdichtung des Ortsteils Sukow-Marienhof
tber die pragend vorhandene Dichte hinaus, da die ndhere Umgebung auch nur sehr
locker bebaut ist. Die Nichtdurchfiihrung der Aufhebung wiirde in dem unbebauten Teil
des Bebauungsplanes Nr. 1 Arten der baulichen Nutzung und eine bauliche Dichte im
bis dahin vorgesehenen Umfang ermdéglichen.

Die in dem Bebauungsplan Nr. 1 und seiner 1. Anderung vorgesehenen Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind nur
teilweise umgesetzt: im Bereich des Feuerwehrhauses und der sudlichen
Gebietsgrenze. Die Aufhebung wird bewirken, dass das Pflanzgebot nicht mehr zur
Anwendung kommt. Dieser teilweise Ausfall wird dadurch ausgeglichen, dass die
Anpflanzungen in erster Linie aus stadtebaulichen Griinden vorgesehen waren, als
Abstands-Griin gegentiber der Gemeinbedarfsfliche. Diese Notwendigkeit entfallt mit
dem aufgehobenen Plankonzept.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Durch die Planung entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter.

Merkmale, Verfahren und Probleme bei der Umweltpriifung

Die Umweltpriifung beschrankt sich auf die Bewertung der Auswirkungen, die durch die
Aufhebung des bestehenden verbindlichen Planungsrechtes entstehen. Da das
Plangebiet nur zu ca. der Halfte bebaut ist und die verbleibenden Fléchen zukinftig
einfachrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften unterliegen werden, entféllt das Erfordernis
einer verbindlichen Bauleitplanung zur Wahrung naturrdumlicher Qualitaten. In der
ndheren Umgebung bestehen keine Beispielfdlle, auf die sich eine unangemessene
Entwicklung berufen kénnte. Die Alternativen-Priifung entfallt.

Monitoring-MaBnahmen
Die Uberpriifung erheblicher Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung von
Bauleitplanen eintreten kénnen, entfallt bei Aufhebungsverfahren.

Zusammenfassung

Es entfallen Baurechte nach § 30 BauGB zugunsten von Baurechten nach § 34 oder
§ 35 BauGB. Die heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde und
Anspriiche von Bauwilligen sind mit den Aussagen des Ursprungs-Bebauungsplanes
und seiner 1. Anderung nicht mehr realisierbar. Negative Umweltauswirkungen werden
durch die Planung nicht vorbereitet, weil unangemessene Verdichtung auch nach der
Aufhebung keine planungsrechtliche Grundlage findet.
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8. Beschlusslage, Rechtskraft der Satzung

Die Gemeindevertretung Sukow-Levitzow hat diese Begriindung zur Satzung tber die
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Am Anger* und dessen 1. Anderung in ihrer
Sitzung am 16. Mai 2018 durch einfachen Beschluss gebilligt. Die Satzung tritt am Tage
nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Sukow-Levitzow, den 0/4.06.400& (& & &\ G Ze—>

Walter Bommer
(Biirgermeister)
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