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Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die in der zentralen Ortslage Zittow bestehende unbebaute Flache, éstlich des Neu-
baugebiets ,Am Galgenberg“, soll in 6stliche Richtung durch Wohnbebauung, in
Form von Einfamilienhdusern auf groR® dimensionierten Grundstiicken erganzt wer-
den.

Da das Plangebiet nicht mehr am im Zusammenhang bebauten Ortsteil teilnimmt,
sprich eine Bebaubarkeit der Flache nach § 34 BauGB nicht méglich ist, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung von zusétzlichen Wohnhéusern zu schaffen und die stéd-
tebauliche Ordnung zu sichern.

Aufgrund der Lage des Plangebietes inmitten des Siedlungsbereiches von Zittow,
des begrenzten Umfangs des Vorhabens sowie der Tatsache, dass sich das Vorha-
ben in Art und MafR der baulichen Nutzung, der Bauweise und Grundsttcksflache in
die ndhere Umgebung einfugt kann zur Schaffung des benétigten Baurechts die Auf-
stellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB erfolgen.

2 Begriindung der Anwendung des § 13a BauGB und daraus resultierende Ver-
fahrensgestaltung

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB.

Das Grundstiick ist allseitig vom Siedlungsbereich der Ortslage Zittow eingefasst;
westlich grenzt das vollstéandig bebaute Wohngebiet ,Am Galgenberg* an, nérdlich
die DorfstraBe und stidéstlich der Hohlweg, der eine durchgehende straf3enbeglei-
tende Bebauung aufweist. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14 ist integrier-
ter Bestandteil vorstehenden Ortsbereichs. Damit ist der Geltungsbereich in den be-
stehenden Siedlungsbereich des Ortsteils Zittow eingebunden. Mit der Nachverdich-
tung von Wohnbebauung auf dem Grundstiick kann geméR § 13a Abs. 1 ein Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Weiterhin ist nahezu die gesamte zur baulichen Entwicklung vorgesehene Flache im
wirksamen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Damit hat
die Gemeinde Leezen ihren Planungswillen bereits bekundet, dass Sie den Ortsteil
Zittow im Innenbereich nachverdichten und nicht in die Landschaft hinein zu entwi-
ckeln beabsichtigt. Der Flachennutzungsplan kommt hier einer stadtebaulichen Kon-
zeption gleich, welcher geeignet ist, die beabsichtigte Innenentwicklung rdumlich
klarzustellen und vom Nichtsiedlungsbereich abzugrenzen.

Des Weiteren soll bei Planaufstellungen nach § 13a BauGB ein Bedarf an Investitio-
nen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung u.a. zur Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum im Rahmen der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getra-
gen werden. Durch vorstehend erlduterte Planungsabsichten sind die Grundlagen
hierfur geschaffen.

Ebenfalls eingehalten wird die in § 13a Abs. 1 BauGB als Voraussetzung zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens festgelegte Obergrenze von 20.000 m? Grund-
flache nach § 19 Abs. 2 BauNVO, bei der auch keine Uberschlagige Prufung zum
Ausschluss erheblicher Umweltauswirkungen erforderlich ist.

Entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abge-
sehen werden. Weiterhin wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von um-
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Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

3.1

3.2

3.3

3.4

weltbezogenen Informationen verfuigbar sind, sowie von der Zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Zudem kann nach § 13a BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellung des Fla-
chennutzungsplans (FNP) abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP gean-
dert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf dabei nicht beeintrachtigt werden. Der FNP ist dann im Wege der Berichti-
gung ohne férmliches Anderungsverfahren anzupassen.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich in ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie) nordéstlich des Ge-
meindekerns von Leezen sowie in ca. 1,7 km Entfernung (Luftlinie) zur Bundesauto-
bahnauffahrt A14/Schwerin-Nord. Nérdlich und éstlich vom Plangebiet, in ca. 400 m
bis 500 m (Luftlinie) Entfernung, befindet sich der Cambser See. In ca. 3,5 km west-
licher Richtung wird der Schweriner See erreicht.

Kartengrundlage
Der Lage- und Hoéhenplan wurde vom Vermessungsbiro Stefan Reiche am
16.03.2016 gemessen und am 04.04.2016 bearbeitet.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 umfasst groRe Teile des Flur-
stlicks 652 der Flur 1 der Gemarkung Zittow.

Der Geltungsbereich wird damit begrenzt:

- im Norden durch Wohnbebauung (Einfamilienhausbebauung) auf den Flursti-
cken 650 und 651 stdlich der Dorfstrafe,

- im Osten durch den Hohlweg bzw. eine Einfamilienhausbebauung mit begriinte
Béschung,

- im Slden durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- im Westen durch das Wohngebiet ,Am Galgenberg".
Die GréRe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,9 ha.

Uberplanung bestehender rechtskraftiger Bebauungspldne

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 werden keine Teilbereiche beste-
hender Bebauungspléne tberplant. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Bauge-
biet Dorfstrale Zittow" grenzt unmittelbar an die westliche Geltungsbereichsgrenze
an. Eine raumliche Uberschneidung der Geltungsbereiche (Uberplanung) findet nicht
statt. Die verkehrliche ErschlieBung der vom Geltungsbereich des BP Nr. 14 umfass-
ten Flache erfolgt ausschlieBlich tber StraBen bzw. Wege, die im BP Nr. 3 als 6ffent-
liche Verkehrsflachen festgesetzt sind.
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Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

4.1

Planungsrechtliche Situation

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
Regionales Raumentwicklungsprogramm

Der Ortsteil Zittow liegt in der Planungsregion Westmecklenburg und damit im Zu-
standigkeitsbereich des regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
(RREP WM), welches in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.08.2011 vorliegt.

Folgende allgemeine Ziele und sonstige Darstellungen sind im RREP WM hinsicht-
lich des Planungsgegenstands und Flache des Bebauungsplans Nr. 14 enthalten:

Gesamtraumliche Entwicklung

Die Gemeinde Leezen mit dem dazugehérigen Ortsteil Zittow und damit auch das
Plangebiet sind dem Stadt-Umland-Raum von Schwerin zugehorig. Die Stadt-
Umland-Raume sind nach Ziffer 3.1.2(1) des RREP WM insbesondere als Wirt-
schaftsraume weiter zu entwickeln. Nach Ziffer 3.1.2(2) unterliegen die vorhandenen
Gemeinden der Stadt-Umland-Rdume einem besonderen Kooperations- und Ab-
stimmungsgebot, welches nach Ziffer 3.1.2(3) fir Planungen, Vorhaben und MalR-
nahmen mit Uberértlichen Auswirkungen, insbesondere Wohnen, Gewerbe, Verkehr
und Erholung, gilt. Diese Raume sollen weiter gestarkt werden, damit sie als bedeu-
tende Wirtschaftsstandorte ein vielfaltiges Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot fur
die Bevolkerung bereithalten kénnen.

Der Geltungsbereich ist zudem als Tourismusschwerpunktraum dargestellt. Nach Zif-
fer 3.1.3(6) soll in den Gebieten deren Eignung, Sicherung und Funktion flr Touris-
mus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, insbesondere bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Vorhaben. Dariber hinaus soll der Tou-
rismus in den Tourismusschwerpunktrdumen nach Ziffer 3.1.3(2) als bedeutender
Wirtschaftsbereich stabilisiert und entwickelt werden, inklusive vielféltiger, ausgewo-
gener und erganzender Angebote, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur.

Landwirtschaftsrdaume

Der Ortsteil Zittow und somit auch das Plangebiet ist nach Ziffer 3.1.4(1) als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft eingestuft, das dem Erhalt und der Entwicklung landwirt-
schaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen
werden soll.

Zentrale Orte, Siedlungsentwicklung

Der Ortsteil Zittow, zugehorig zur Gemeinde Leezen, ist dem Stadt-Umland-Raum
der Landeshauptstadt Schwerin zugehoérig, die nach Ziffer 3.2.1(1) als Oberzentrum
eingestuft wird. Die Gemeinde Leezen mitsamt dem Ortsteil Zittow sind dem Mittel-
bereich und Nahbereich Schwerin zugehorig, so dass die Bevélkerung gleichzeitig
tber das Oberzentrum Schwerin mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen
sowie spezialisierten héheren Bedarf versorgt werden.

Weiterhin soll nach Ziffer 4.1(1) die gewachsene Siedlungsstruktur in Westmecklen-
burg erhalten werden. Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen hat nach Ziffer 4.1(2)
vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch die Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie zur Verdichtung von Siedlungsflachen zu erfolgen. Die
Wohnbauflachenentwicklung ist nach Ziffer 4.1(3) in den Gemeinden auf den Eigen-
bedarf auszurichten und an die bebaute Ortslage anzulehnen.
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4.2

4.3

Freiraumentwicklung, Ressourcenschutz Trinkwasser

Teile der Ortschaft Zittow sind einem Vorranggebiet Trinkwasser zugehorig. Nach
Ziffer 5.5(2) sind alle raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und MaRnahmen mit
dem Trinkwasserschutz zu vereinbaren. Die Qualitat und die Neubildung des Grund-
wassers beeintrachtigende Nutzungen sind auszuschlieRen.

Das Plangebiet selbst unterliegt jedoch keinem wasserrechtlichen Schutzstatuts.

Infrastrukturentwicklung

Leistungen im Rahmen der Daseinsvorsorge sollen nach Ziffer 6.1(1) in allen Teil-
raumen der Planungsregion in einem qualitativ und quantitativ ausreichenden Um-
fang vorgehalten werden. Der Versorgung in der Flache dienen sowohl die Konzent-
ration der Angebote der 6ffentlichen Daseinsvorsorge in den zentralen Orten und
zum Teil in den Siedlungsschwerpunkten als auch die Schaffung mobiler Angebote.

Denkmalschutz

Hinweise zum Vorkommen von Bau- bzw. Bodendenkmalen im Plangebiet liegen
derzeit nicht vor.

Sollten wahrend Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg Vorpommern (DSchG
M-V) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Trinkwasserschutzzone, Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz

Unmittelbar an den Hohlweg grenzt die festgesetzte Schutzzone 1ll des Wasser-
schutzgebietes Zittow (MV_WSG_2335_02) an. Laut Darstellung im Kartenportal
Umwelt des LUNG (letzter Abruf Mai 2016) Uberschneidet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 14 im stdéstlichen Teilbereich mit der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes MV_WSG_2335_02.

Zum Schutz des Grundwassers sind Manahmen, die nachteilig auf das Grundwas-
ser einwirken, auszuschlieBen. Auskunft Uber besondere Anforderungen in Wasser-
schutzgebieten gibt der § 52 WHG.

Die Schutzzone Ill wird in dem Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Sofern fur BaumaRnahmen WasserhaltungsmaRnahmen/Grundwasserabsenkungen
erforderlich werden, ist bei der zustandigen unteren Wasserbehérde des Landkreises
die wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewasserbenutzung zu beantragen.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen sind gemaR § 20
Wassergesetz des Landes M-V anzeigepflichtig. Bohrungen fiir Erdwarmesonden
und Brunnen sind Erdaufschlisse, welche gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz
ebenfalls der Anzeigepflicht unterliegen.

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes (WHG) und des Lan-
deswassergesetzes MV (LWaG) in der jeweils aktuell giiltigen Fassung sind einzu-
halten.
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4.4

4.5

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile

Der altere Baumbestand, der sich entlang der siddstlichen Geltungsbereichsgrenze
in Form einer Baumreihe etabliert hat, unterliegt dem gesetzlichen Schutzstatus nach
§ 20 NatSchG bzw. § 30 BNatSchG. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Baum-
hasel (Corylus colurna), Gemeine Eschen (Fraxinus excelsior) und vereinzelt um
Schwarzpappeln (Populus nigra), die in der Biotopkartierung des (LUNG 2011) als
gesetzlich geschutztes Biotop (Biotopnummer: PCHO00952) gefuhrt wird. Eine
Strauchschicht, welche Uberwiegend von Sal-Weiden (Salix caprea), Purgier-
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) und WeiRdorn gepragt wird, hat sich in diesem Be-
reich ebenfalls ausgebildet. Eine gut ausgebildete Krautschicht ist v.a. im Bo-
schungsfull zum Hohlweg zu erkennen, welcher sich auflerhalb des Geltungsbe-
reichs befindet. Im sidlichen Abschnitt geht die Baumreihe in ein Weidengeblsch
(Salix spec.) Uber.

Um den naturschutzfachlich wertvollen Gehélzbestand dauerhaft zu sichern, wird die
betreffende Flache in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet und nach-
richtliche Ubernommen. AuRerdem wird die Baugrenze um mind. 10 m von dem ge-
setzlich geschitzten, zum dauerhaften Erhalt festgesetzten Feldgehdlzbestand ab-
geriickt. Eine erhebliche bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrachtigung des
gesetzlich geschutzten Baumbestandes ist somit faktisch ausgeschlossen.

Gesetzlich geschiitzte Baume

Eine Satzung zum Schutz des Baum- und Gehélzbestandes in der Gemeinde Leezen
liegt nicht vor.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand mit einem Stammumfang von
> 100 cm, gemessen in 1,30 m Uber dem Erdboden, unterliegt entsprechend den
MaRgaben des § 18 Abs. 1 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG) M-V dem
gesetzlichen Baumschutz. Bei einem zwingenden Nichterhalt ist fur diese Baume
entsprechend § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V rechtzeitig vor Féllung eine Ausnahmege-
nehmigung bei der zustandigen Fachbehdrde zu beantragen und entsprechend Abs.
3 des gleichen Paragrafens die entfallenden Baume zudem unter Anwendung des
Baumschutzkompensationserlasses M-V (2007) auszugleichen.

Entsprechend der derzeit vorliegenden Planungsabsichten ist keine Fallung von
Baumen vorgesehen, die dem gesetzlichen Schutzstatus entsprechend des § 18
Abs. 1 NatSchAG M-V unterliegen. Laut dem aktuellen Vermessungsplan (Stand Ap-
rii 2016) weist keiner der Einzelbdume im Plangebiet einen Stammumfang von
> 100 cm, gemessen in 1,30 m Uber dem Erdboden, auf (vgl. folgende Tabelle). Die
Baumreihe entlang des suidéstlichen Abschnitts des Geltungsbereichs unterliegt als
gesetzlich geschutztes Biotop dem Schutzstatus nach § 20 NatSchAG M-V (vgl. Ka-
pitel 4.4). Der dauerhafte Erhalt dieser Baume wird durch eine entsprechende Fest-
setzung gesichert (nachrichtliche Ubernahme).

Die folgende Tabelle stellt den aufgemessenen Baumbestand im und unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden Einzelbaumbestand und deren mafgebliche Parame-
ter Uberblicksartig zusammen.
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Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

Baum- | Deutscher Lateinischer Stammum- | Kronen- | Standort inner- | geschiitzt nach §
Nr. Name Name fangin m radius in | halb Geltungsbe- | 18 NatSchAG M-
entspr. m reichBP 14 LEE |V
Plan/En
twurf
1 Kulturapfel Malus domes- 0,79 75 nein nein
tica
2 Gemeine Picea abies 0,79 50 ja nein
Fichte
3 Gemeine Picea abies 0,79 50 ja nein
Fichte
4 Weiltanne Abies alba 0,79 50 nein nein
5 Gemeine Picea abies 0,63 4,5 nein nein
Fichte
6 Schwarzpap- | Populus nigra 2x0,65 7,0 ja nein
pel
7 Trauerweide Salix alba 1,42 10,0 nein ja
 Tristis’
8 Gemeine Picea abies 0,95 6,5 ja nein
Fichte
9 Gemeine Picea abies 0,63 6,0 ja nein
Fichte
10 Siifkirsche Prunus avium 1,25 7,0 nein ja
11 Héngebirke Betula pendu- 0,47 1,0 ja nein
la
12 Gemeine Picea abies 0,65 2,0 beim Ortstermin nein
Fichte 03.06.15 nicht
mehr da
13 Gemeine Picea abies 0,65 2,0 beim Ortstermin nein
Fichte 03.06.15 nicht
mehr da

Um die verkehrstechnische Erschliefung des mittleren und des stdlichen Grund-
sticks zu sichern, ist die Fallung von zwei, nicht gesetzlich geschitzten Baumen
(Baum Nr. 6 und 11, vgl. obige Tabelle) notwendig. Die Baume sind entsprechend
gekennzeichnet.
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Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

4.6 Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

4.6.1 Fliachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Fur die Gemeinde Leezen liegt seit dem 07.01.2001 ein wirksamer Flachennut-
zungsplan vor. Dieser stellt nahezu fur den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 14 ein Allgemeines Wohngebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dar.
Die Baumreihe entlang der stdostlichen Geltungsbereichsgrenze ist als gesetzlich
geschitztes Biotop gekennzeichnet.

Der besondere Schutzstatus des Baumbestandes entlang der Geltungsbereichs-
grenze wird im vorliegenden Bebauungsplan berticksichtigt, der Gehdlzbestand wird
als gesetzlich geschutztes Biotop gekennzeichnet und dessen zwingender Erhalt
nachrichtlich Ubernommen. Die restliche Flache wird den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entsprechend als Allgemeines Wohngebiet bzw. StralRenver-
kehrsflache festgesetzt. Weiterhin bleibt auch die Verkehrsanbindung unveréandert.
Somit wird der Bebauungsplan Nr. 14 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung oder spatere Korrektur ist nicht notwendig.

4.6.2 Die Satzung tangierende Planungen

Im Westen und Nordosten grenzt der rechtskraftige BP Nr. 3 ,Baugebiet Dorfstralle
Zittow* an. Dieser dient der Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes mit Einfami-
lienhdusern in offener Bauweise. Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch die
Umsetzung der Planinhalte auf den angrenzenden BP Nr. 3 ,Am Galgenberg" sind
bei Erhalt und Schutz des querenden unterirdischen Leitungsbestands (Ab- und Nie-
derschlagswasser) nicht abzusehen. Die aufgezeigte Wohnbauentwicklung des vor-
liegenden BP Nr. 14 fuhrt die bestehende Wohnbebauung fort.

5 Bestandsaufnahme

51 Topographie

Das Gelande innerhalb der Geltungsgebietsgrenzen weist ein Gefélle von West nach
Ost von bis zu 2 m auf. Der héchste gemessene Punkt innerhalb des zukinftigen
WA-Gebiets liegt bei 49,80 m und der niedrigste Punkt bei 46,66 m (Héhenbezug
DHHN 92). Auch von Nord nach Sud ist das Gelénde leicht abschissig. Auf einer
durchschnittlichen Lange von 140 m betragt der Héhenunterschied bis zu 1 m. Dar-
Uber hinaus existieren kleinere Unebenheiten (Béschungen) mit ca. 1 m Héhenunter-
schied. Zum Hohlweg (studéstliche Plangebietsgrenze) ist eine steile Béschung mit
einem durchschnittlichen Héhenversatz von ca. 2,5 m ausgebildet

5.2 Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

Der Geltungsbereich ist unbebaut und wird derzeit durch eine Extensivwiese ohne
Strauchbestand gekennzeichnet. Entlang der suddstlichen Geltungsbereichsgrenze
(entlang des Hohlweges) hat sich eine Baumreihe, dominiert von Pappeln und
Eschen etabliert, welche in der Biotopkartierung des Landkreises als gesetzlich ge-
schutztes Biotop (naturnahe Feldhecke) verzeichnet ist (vgl. Kapitel 4.4).

Weitere altere und jungere Einzelbdume haben sich entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze etabliert.

Die Freifliche selbst ist als extensiv genutzt bzw. gepflegt einzustufen. Eine regel-
maBRige Mahd oder Weidenutzung scheint nicht (mehr) zu erfolgen. Entlang der
Grundsticksgrenzen, die zudem von einer geschnittenen Siedlungshecke markiert
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5.3

5.4

wird, scheint ein ca. 2-3 m breiter Streifen regelmaRig gemaht und partiell als Lager-
flache von Gartenmébeln und —abféllen genutzt zu werden. Hier setzen sich zuneh-
mend schnitt- und trittresistente Graser und Krauter durch. Ahnlich verhalt es sich im
noérdlichen Bereich des Plangebiets. Die Flache wird offensichtlich als Wendeplatz
genutzt.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an den 6rtlichen und tberértlichen StraRenverkehr erfolgt tber die
westlich an den Geltungsbereich des BP Nr. 14 angrenzende Wohngebietserschlie-
Rung Am Galgenberg, welche in siidliche Richtung tber die DorfstraRe und die
Kreisstrale PCH3 Uhlenhorst den Gemeindkern Leezen erreicht und in nérdlicher
Richtung Uber die KreisstraBe PCH3 Uhlenhorst sowie die BundesstralRe B104 die
Autobahnauffahrt A14/Schwerin-Nord anschlieft.

Im Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) befindet sich in ca. 100 m
Entfernung (Luftlinie) éstlich des Plangebiets innerhalb der Wendeschleife eine in-
nerértliche OPNV-Bushaltestelle mit regionalen Verbindungen nach Crivitz und
Schwerin mehrmals taglich.

Ver- und Entsorgung

Der Ortsteil Zittow verfugt tUber ausreichend Einrichtungen der technischen Infra-
struktur fur Trinkwasser, Abwasser und Elektrizitat. Die bestehende Kapazititen der
Leitungssysteme und Aufbereitungs- bzw. Klaranlagen sind hinreichend, um auch die
begrenzten zusatzlichen Bedarfe abdecken zu kénnen.

Betreffend der einzelnen bestehenden Ver- und Entsorgungsmedien kénnen nach-
folgende Aussagen getroffen werden:

Stromversorgung

Es befinden sich laut Leitungsauskunft vom 21.04.2016 keine Versorgungsanlagen
des ortsliblichen Energieversorgungsunternehmens (hier: WEMAG). Im Bereich der
angrenzenden ErschlieBungsstralen (u.a. Dorfstralle) sind Leitungsbestiande und
Anlagen zur Stromversorgung vorhanden, welche die elektronische Versorgung der
angrenzenden, bestehenden Wohnbebauung sichern.

Gasversorgung

Laut Auskunftsplan der HanseWerk AG vom 27.10.2016 befinden sich eine Gas-
Niederdruckleitung (90 PE) im Bankettbereich der Stralle ,Am Galgenberg" sowie ei-
ne Gas-Niederdruckleitung (125 PE) in der norddstlich angrenzenden Dorfstrae. Im
stdlich angrenzenden Hohlweg verlauft im Bankettbereich ebenfalls eine Gas-
Niederdruckleitung (PE 125).

Das Plangebiet wird im nordwestlichen Randbereich (im Bereich der zukunftigen 6f-
fentlichen Verkehrsfliche) von einer unterirdischen Gas-Niederdruckleitung des
HanseWerk AG tangiert. Diese Leitung dient der Versorgung des angrenzenden
Grundsticks/Hauses Am Galgenberg Nr. 29.

Telekommunikation

Im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes (im Bereich der zukiinftigen 6ffent-
lichen Verkehrsflache) befindet sich eine Telekommunikationslinie der Deutschen
Telekom. Diese Leitung dient der Versorgung des angrenzenden Grund-
sticks/Hauses Am Galgenberg Nr. 29. Dartber hinaus befinden sich Telekommuni-
kationslinien der Deutschen Telekom im sldlichen Bankettbereich des Hohlweges,
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im noérdlichen Bankettbereich der Dorfstrale sowie im Strallenbereich der Stralle
,Am Galgenberg“, die die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete erschlielen. Eine
Erweiterung des Anlagenbestandes ist generell méglich.

Trinkwasser

Die Wasserversorgung wird durch die Anlagen des Zweckverbands Schweriner Um-
land grundséatzlich gewahrleistet.

Es verlauft eine Trinkwasserleistung (80GG Sr) im StralRenbereich des studéstlich an
das Plangebiet angrenzenden Hohlweges. Daruber hinaus verlduft eine Trinkwasser-
leitung im Bankettbereich der nérdlich angrenzenden DorfstralRe (100 GG Sr) und im
StralRenverlauf der ErschlieBungsstralle der westlich angrenzenden Wohnsiedlung
,Am Galgenberg®“. Im Kreuzungsbereich DorfstraRe/ LUP befindet sich zudem ein
Unterflurhydrant 80. Die Bestandsleitungen im Stralenverlauf der an das Plangebiet
angrenzenden Stralen sind zu schitzen.

Abwasser

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers wird durch den Anlagenbestand
des Zweckverbands Schweriner Umland grundséatzlich gewahrleistet.

Niederschlags- und Schmutzwasser werden im Bereich des Hohlweges getrennt ab-
geleitet.

Im sidlichen Abschnitt des Geltungsbereichs (auf Héhe der sudlichen Verbindung
zum Galgenberg) verlauft eine Abwasserleitung (200 Stz) parallel zu einer Regen-
wasserleitung (vgl. folgender Absatz ,Niederschlagswasser”). Diese Bestandsleitung
ist zu schitzen. Zu ihr sind Abstande nach DIN EN 805 einzuhalten.

Zudem verlaufen im StraBenbereich des 6stlich angrenzenden Hohlweges sowie im
Bankettbereich der Dorfstrale eine Abwasserleitung (200 Stz), an die die bestehen-
den Wohngebaude angeschlossen sind. Auch in der Stralenflache der Erschlie-
Rungsstrale ,Am Galgenberg" der westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
siedlung befindet sich eine Abwasserleitung, die an die DorfstralRe anbindet. Folglich
ist das Plangebiet nahezu allseitig von allen Seiten von Abwasserbeseitigungsanla-
gen bzw. -leitungen umgeben.

Niederschlagswasser

Im stdlichen Bereich des Geltungsbereichs verlauft eine Regenwasserleitung, die
vom westlich angrenzenden Wohngebiet Am Galgenberg zum Hohlweg fuhrt, in des-
sen Verlauf eine Regenwasserleitung (300 B) verlauft.

Diese Bestandsleitung ist zu schitzen. Zu ihr sind Abstande nach DIN EN 805 ein-
zuhalten.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung obliegt gemaR Abfallsatzung vom 01.01.2017 dem Landkreis
LUP bzw. dem seitens des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen. Die
ErschlieBungsanlagen der auBeren Verkehrsanbindung (Am Galgenberg) sind hin-
reichend dimensioniert um eine Befahrung durch Entsorgungsfahrzeuge sicherzu-
stellen.

Entsprechend § 8 der Abfallwirtschaftssatzung ist jeder Eigentiimer eines Grundst-
ckes, auf dem nach MaRgabe der Satzung Abfélle anfallen kénnen, verpflichtet sein
Grundstiick an die offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschlusszwang).
Jeder Anschlusspflichtige und jeder andere Abfallbesitzer, fur den eine Uberlas-
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5.5

5.6

sungspflicht besteht, ist verpflichtet, die 6ffentliche Abfallentsorgung des Landkreises
nach Mal3gabe der Abfallwirtschaftssatzung zu benutzen (Benutzungszwang).

Dabei ist die Anfahrbarkeit der Grundstiticke mit den verwendeten Mullfahrzeugen (3
achsiges Miullfahrzeug) zu gewahrleisten. Von Grundstiicken, die nicht unmittelbar
an der Stralle liegen, mussen Abfallbehalter und Abfallsicke gem. § 11 der Abfall-
wirtschaftssatzung bis zur nachsten befahrbaren Strale gebracht werden. Nach der
Entleerung sind die Abfallbehalter unverzuglich von der éffentlichen Verkehrsflache
zu entfernen.

Wahrend der Bauphase sind alle BaumaRnahmen so vorzubereiten, dass von den
Baustellen eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den gesetzlichen
Bestimmungen erfolgen kann.

Léschwasserbereitstellung

Die Gemeinde ist verpflichtet die Léschwasserversorgung in ihrem Gebiet sicherzu-
stellen. (§ 2 Abs. 2c des Gesetzes Uber der Brandschutz und die Technischen Hilfe-
leistungen durch die Feuerwehren fir M-V).

In einer Entfernung vom maximal 300 m zum Plangebiet befinden sich laut Stellung-
nahme des Amt Crivitz (Abt. Brandschutz) vom 22.12.2016 vier Unterflurhydranten,
die zur Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung genutzt werden
kénnen. Hierbei handelt es sich um den Unterflurhydrant:

Galgenberg H6he Haus Nr. 8 (25 — 50 m#/h),
Galgenberg Kreuzung HauptstraRe (50 — 75 m3/h),
- Hohlweg Héhe Haus Nr. 12 (25 — 50 m3/h) und
Seestralle Wendekreis (25 — 50 m3/h).

Zudem steht der Cambser See als zuséatzliche Léschwasserentnahmestelle zur Ver-
fugung. Der Zugang erfolgt Uber den Hohlweg beim Bootshaus.

Die vorhandenen ErschlieBungsstralen sind hinreichend bemessen, um von Lésch-
fahrzeugen benutzt zu werden.

Altlasten und Gefahrenstoffe

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind der zustidndigen Fachbehérde
(Landkreis Ludwigslust-Parchim) nach gegenwartigem Kenntnisstand im Baugebiet
nicht bekannt.

Hinweise und Auflagen des Landkreises Ludwigslust-Parchim

Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Verunreinigungen von Boden und Ge
besorgen sind. Bei auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist
der Schaden sofort zu beseitigen. Die untere Wasserbehérde (uWb) des
Landkreises Ludwigslust-Parchim ist unverziglich Gber die Havarie und die
eingeleiteten MalRnahmen zu informieren.

Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden,
sind unverziglich die Arbeiten einzustellen und die Untere \Wasserbehérde zu
informieren. Treten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie z.B. unnatirliche Ver-
farbungen, Geriliche oder Millablagerungen auf, ist der Fachdienst Natur- und
Umweltschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren, um weite-
re Verfahrensschritte abzustimmen.
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6.1

6.2

6.2.1

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fiir die Befestigung
von Verkehrsflachen), ist die LAGA1 zu beachten. Sollte Fremdboden oder
mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht
gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung2 bzw. fur dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungs-
werte Z-0 der LAGA einzuhalten.

Hinweise des Staatlichen Amts fur Landwirtschaft und Umwelt

Sollten bei Erdarbeite Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Ge-
riche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-
Parchim zu informieren. Der Grundstlickseigentimer ist als Abfallbesitzer
nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Hinweise des Landesamts fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V...

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeine
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbei-
tende Personen so weit wie mdglichauszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mégliche Kampfmittel-
belastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittel-
belastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechen-
des Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Planung

Stidtebaulich-funktionales Konzept

Die in der zentralen Ortslage Zittow bestehende unbebaute Flache, 6stlich des Neu-
baugebiets ,Am Galgenberg“, soll durch Wohnbebauung erganzt werden. Die stad-
tebauliche Struktur auf dem Plangebiet orientiert sich an der 6stlichen Reihe der
Wohnsiedlung Am Galgenberg. Sie ist als 2. Reihe-Bebauung konzipiert. Es ist die
Bildung von 3 Grundstiicken mit jeweils einer Flache von ca. 2.000 bis 3.000 m? ge-
plant. Grundgedanke ist, groR dimensionierte Grundstiicke mit einem méglichst ho-
hen Freiflichen- bzw. Griinanteil zu schaffen und somit dem lockeren Charakter der
nahezu allseitig angrenzenden Wohnbebauung zu unterstreichen bzw. zu starken.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Zweckbestimmung des Baugebietes sowie die festgesetzten
zulassigen Nutzungen sind zur Realisierung der unter Punkt 6.1 erlauterten ange-
strebten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

Die Zulassung von nicht stérenden Handwerkbetriebe sowie der Versorgung des
Gebietes dienende Laden erfolgt in Anbetracht der dérflichen Struktur des Gesam-
torts, welcher noch neben dem Wohnen vorstehende Nutzungen in untergeordnetem

! Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen- Technische Regeln (LAGA, Stand:

05.11.2004)
2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. T. | S.1554)
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Umfang aufzeigt. Diese mit dem Wohnen vertragliche und die Attraktivitit des
Standorts férderlichen erganzenden Nutzungen sollen bewusst erhalten und im
Rahmen der raumordnerischen Vorgaben sowie der marktwirtschaftlichen Méglich-
keiten weiter entwickelt werden. Aus gleichem Grund erfolgt die Festschreibung fur
die ausnahmsweise Zulassung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, nicht
stérender Gewerbebetriebe sowie Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Fur die verkehrs- bzw. flachenintensiven Nutzungsarten Tankstelle, Anlagen firr Ver-
waltungen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke ist fiir die Gemeinde auf absehbare
Zeit kein Bedarf abzuleiten. Zudem eignet sich der Standort aufgrund der relativ ge-
ringen Grofle des Plangebietes mit einer Gesamtflache von ca. 1,1 ha sowie der be-
grenzt aufnahmeféhigen ErschlieBungssituation nicht fiir vorstehende Nutzungen.
Weiterhin sind aus Immissionssicht Unvertraglichkeiten gegeniiber bestehender und
geplanter Wohnnutzung zu erwarten. Entsprechend werden vorstehende Nutzungen
grundsatzlich ausgeschlossen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt auf-
grund des unverhéltnismaRigen Flachenbedarfs. Deren Zulassung ginge erheblich zu
Lasten der angestrebten Entwicklung eines Wohnflachenangebots.

6.2.2 MaRB der baulichen Nutzung, Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,12 bleibt deutlich hinter der fest-
gesetzten GRZ der westlich angrenzenden Wohnbebauung (im Zuge des BP Nr. 3)
zurtick. Vor dem Hintergrund der voraussichtlichen GréRe der Grundstiicke ist eine
GRZ von 0,12 jedoch ausreichend und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (gem. § 1a Abs. 2 BauGB) geboten.

Die Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % ist zum Zwecke, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflache der in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten An-
lagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird) tiberschritten werden darf, zu-
lassig.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaR und zur Geschossig-
keit als Héchstmal dienen dem harmonischen Orts- und Landschaftsbild im Zentrum
der Ortschaft Zittow sowie einer Einbindung in die bestehende Nachbarbebauung.

Da das Plangebiet keinen direkten Bezug zu einer unmittelbar angrenzenden Be-
standsstralle aufweist (es sich faktisch um eine Art 2.-Reihe-Bebauung handelt),
wird bei der Festsetzung der Héhen der baulichen Anlagen nicht auf StraRenniveau,
sondern auf NHN Bezug genommen.

6.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Aufgrund des Gesichtspunkts des Einfuigens in die umliegende Ortsstruktur wird die
zuldssige Bauweise auf Einzelhduser beschrankt.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) im nahezu tra-
pezférmigen Wohngebiet orientiert sich westlich an der angrenzenden Wohnbebau-
ung ,Am Galgenberg“. Um den alteren Einzelbaumbestand auf der Grenze zwischen
dem Plangebiet und dem Geltungsbereich des BP Nr. 3 dauerhaft zu sichern, wird
die Baugrenze aulerhalb des Kronen und Wurzelbereichs (Kronentraufe + 1,5 m)
der zum Erhalt vorgesehenen Baume festgesetzt.

Die 6stliche Begrenzung der Baugrenzen nimmt den &lteren, Baumbestand entlang
der sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze auf. Um weiterhin eine méglichst unge-
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6.2.4

storte Entwicklung des als Feldhecke gesetzlich geschitzten Baumbestandes zu er-
moglichen, riickt die Baugrenze bis 10 m von dem Gehélzbestand ab.

Die Festsetzung von drei kleineren anstelle eines grof¥flachigen Baufensters ist auf
den Planungswillen der Gemeinde zurtickzufiihren, bestehende Sichtbeziehungen
vom Wohngebiet Am Galgenberg in Richtung Cambser See, soweit mdglich, von
Bebauung freizuhalten.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung der Grundstiicke im Plangebiet sowie das nérdlich an den Gel-
tungsbereich anschlieRende Flurstick 651 soll von der StraRe Am Galgenberg aus
erfolgen, wobei die Grundstiickszufahrten direkt an die beiden 6stlich der Ringstrale
bestehenden Stichwege anschlielRen.

Es ist geplant, die beiden nérdlichen Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sowie
das nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Flurstiick 651 Uber den beste-
henden nérdlichen Stichweg (zwischen Flurstiick 649, 650 und 645) zu erschlieRen
(vgl. Systemskizze der Planzeichnung). Die bestehende ErschlieBungsstrale ,Am
Galgenberg” und deren Stichwege Richtung Osten wurde im Hinblick auf eine Erwei-
terung des Wohngebietes in dstlicher Richtung hinreichend breit dimensioniert. (vgl.
Begriindung BP Nr. 3 Punkt 7 ,ErschlieBung, StraRenrdume®).

Aufgrund des voraussichtlich sehr geringen Verkehrsaufkommens, es werden ledig-
lich 3 Grundstiicke mit je einem Einzelhaus mit einer Wohneinheit im Baugebiet er-
schlossen, sowie ein nérdlich an den Geltungsbereich anschlieRendes weiteres
Grundstiick, wird in Absprache zwischen Gemeinde und den Grundstiickseigentu-
mern auf die Herstellung einer internen o&ffentlichen ErschlieBung verzichtet. Statt-
dessen erfolgt die ErschlieBung Uber private Grundstiickszufahrten. Fir die Er-
schlieRung der nérdlichen zwei Grundstlicke im Plangebiet sowie des nérdlich an-
grenzenden Grundstiicks werden diese Zufahrten an den bereits bestehenden, von
der StraRe ,Am Galgenberg" abzweigenden ErschlieBungsstich angebunden, wozu
dieser Stich minimal verlangert wird. Das stdliche Grundstick bekommt eine eigene
Zufahrt im Bereich eines bestehenden Stichwegs zwischen Flurstiick 648 und 636
(Leitungstrasse fir die Abwasserentsorgung). Fur die Zufahrten werden im Parzellie-
rungsvorschlag separate Grundstiicke gebildet, die von den zukulnftigen Eigentu-
mern der betreffenden Grundstiicke ,miterworben” werden. Der Ausbaugrad der Zu-
fahrten (u.a. Befestigung) wird nicht naher definiert und bleibt den Grundstlicksei-
gentiimern vorbehalten.

Die Grundstiicke furr die privaten Zufahrten weisen eine Breite von ca. 5 m auf und
sind somit hinreichend breit bemessen, um das Befahren mit einem Pkw oder Trans-
porter/LKW (z.B. Mébelwagen) zu erméglichen. Zur Sicherung eines problemlosen
Einbiegens in die private Zufahrt von der Verkehrsflache Richtung Stiden bzw. zum
nordlich angrenzenden Flurstiick 651, wurden bei der Parzellierung des Zufahrts-
grundstiicke die entsprechenden Kurvenradien gem. RASt 06 fiir Pkw/LKW bertick-
sichtigt. Das Wenden der Kraftfahrzeuge ist ausschlieRlich auf den Grundstticken
méglich, was bei einer GréBe der Grundstiicke im Plangebiet von > 2.700 m? prob-
lemlos vorgesehen werden kann.

Die geplante VerkehrserschlieBung ausschlieBlich tber private Grundstlckszufahr-
ten (mit einer max. Breite von 5,0 m) hat zur Folge, dass das Einfahren eines Mull-
sammelfahrzeugs in das Plangebiet nicht moglich ist und die Grundsttickseigentlimer
ihre Milltonnen an den entsprechenden Abholungstagen an die &ffentliche Strale
,Am Galgenberg“ zur Abholung bereitstellen mussen (vgl. Kapitel Abfallentsorgung).

Das Vorfahren eines Rettungsfahrzeuges (Krankentransport) Gber den als &ffentliche
Verkehrsflache festgesetzten Bereich hinaus kann durch die privaten Zufahrten gesi-
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chert werden. Die Breite der Grundstiicke sowie die Beriicksichtigung der entspre-
chenden Kurvenradien erméglichen das Befahren des Plangebietes.

Hinweise des Landkreises Ludwigslust-Parchim

Eine Beschilderung von Privatstraen darf nicht mit Verkehrszeichen der StVO
erfolgen. Auch dirfen keine Teile von ihnen enthalten sein, welche zu einer
Verwechslung mit offiziellen Verkehrszeichen fuhren kénnten.

Etwaig erforderliche Beschilderung auf 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist recht-
zeitig mittels eines Beschilderungsplanes bei der Stralenverkehrsbehérde ab-
zustimmen. Darlber hinaus sind auch StraBennamensschilder anordnungsbe-
darftig.

AbschlieBend ist zu bertcksichtigen: Verkehrslenkende und verkehrsraumein-
schrankende Malnahmen sind gemaR § 45 (6) StVO rechtzeitig vor Baube-
ginn durch den bauausfiihrenden Betrieb bei der Straenverkehrsbehérde des
Landkreises Ludwigslust-Parchim unter zuséatzlicher Vorlage eines Verkehrs-
zeichenplans fiir die Bauphase(n) zu beantragen.

6.2.5 Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang der Umsetzung der Verkehrsplanung sind die Wohnbauflachen
des Geltungsbereiches des BP Nr. 14 ver- und entsorgungstechnisch voll zu er-
schlielBen. Hierzu sind alle notwendigen Medien im StraRenraum der ggf. neu zu ver-
legen. Der Standort des Allgemeinen Wohngebietes ist an die Ver- und Entsor-
gungsmedien im Bereich der angrenzenden StraRen, Hohlweg, Dorfstrae und Am
Galgenberg anzuschlief3en.

Trinkwasser / Abwasser / Niederschlagswasser

Um eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser zu gewéhrleis-
ten, sind die geplanten 3 Wohngeb&ude an das bestehende Trinkwasserleitungssys-
tem anzuschlieRen. Hierfur sind mit dem Zweckverband Schweriner Umland im wei-
teren Planungsverlauf Absprachen zu treffen und entsprechend Vertrage zwischen
ErschlieBungstréager und Zweckverband abzuschlieRen. Der Leitungsbestand ist
wéahrend der Bauphase zu schitzten. Es sind Abstande nach DIN EN 805 einzuhal-
ten.

Die Beseitigungspflicht fur Schmutzwasser obliegt dem Abwasserzweckverband
Schweriner Umland. Alle hauslichen Abwésser sind nach MaRgabe des Abwasser-
beseitigungspflichtigen (Abwasserzweckverband Schweriner Umland) dem éffentli-
chen Schmutzwassernetz zuzufilhren. Im weiteren Planungsverlauf sind Absprachen
zwischen Erschlieungstrager und Zweckverband zu treffen und entsprechend Ver-
trédge abzuschlielen.

Bei der Anordnung der Baugrenzen ist die Schmutz- und Niederschlagswasserlei-
tung berlcksichtigt worden, so dass eine Umverlegung nicht notwendig ist. Die ge-
planten Wohngebaude sind an den Leitungsbestand anzuschlieBen. Die Bestandslei-
tungen sind wéhrend der Bauphase zu schitzten. Hierzu gibt der Zweckverband
Schweriner Umland folgende Hinweise:

Die Schieber und Schéchte der Leitungen durfen nicht tberbaut werden oder
sonstige Einwirkungen, die den Bestand und den Betrieb der Leitungen beein-
trachtigen oder gefahrden kénnen, vorgenommen werden.

Zu dem Leitungsbestand sind die Abstande nach DIN EN 805 einzuhalten.
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Im Kreuzungs- und Naherungsbereich mit dem Leitungsbestand und sonstigen
Anlagen des Zweckverbandes sind Erdarbeiten in Handschachtungen auszu-
fuhren.

Die vorhandene Mindestiberdeckung der Leitungen darf nicht unterschritten
werden.

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser auf den Grundstiicken soll, soweit
méglich, auf dem Grundstlck genutzt oder zur Versickerung gebracht werden. Die
Versickerungsanlagen sind entsprechend des Arbeitsblattes DWA-A 135 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser* herzustel-
len. Ein Versickerungsnachweis ist in Rahmen des Bauantragsverfahrens zu erbrin-
gen. Falls die Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des Bodensubstrats
und/oder des Grundwasserflurabstandes nicht moglich sein sollte, ist es vom
Schmutzwasser getrennt abzufthren. Hierfir ist an die bestehende Regenwasserlei-
tung im stdlichen Plangebiet anzuschlieBen. Im weiteren Planungsverlauf sind dann
Absprachen zwischen ErschlieBungstrager und der Gemeinde (als Betreiber der Lei-
tung) zu treffen und entsprechend Vertrage abzuschlieRen. Grundsatzlich wird die
ortliche Versickerung bevorzugt.

Das anfallende Niederschlagswasser im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache (ca.
76 m?) wird in das bestehende Regenwasserbeseitigungssystem der Bestandsstralle
,Am Galgenberg" abgefuhrt. Hierfur sind ggf. bauliche Erweiterungen notwendig, de-
ren Planung, Umsetzung und Finanzierung im stadtebaulichen Vertrag zwischen
Gemeinde und ErschlieBungstrager verbindlich geregelt werden.

Telekommunikation

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung ist eine Erweiterung des Tele-
kommunikationsnetzes der Deutschen Telekom bzw. eine Umverlegung der Leitung
innerhalb des Plangebietes erforderlich. Bei der Umsetzung der Planinhalte sind fol-
gende Auflagen und Hinweise der Deutschen Telekom zu beachten:

Fur die Telekom mussen die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungs-
maRnahmen an ihrem ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit weiterhin
mdglich sein.

In allen StraRen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 1,0m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen (die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten Stralken und
Wegen fuhrt erfahrungsgemal zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bau-
ausfihrung sowie der spateren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-
Linien).

Um die Wirtschaftlichkeit der Versorgung des Neubaugebietes mit Telekom-
munikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise zu gewahrleisten ist dar-
tber hinaus sicherzustellen, dass:

= fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Rungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der zukunftigen Verkehrswege maéglich ist,

= der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche An-
gaben zum Zeitpunkt der Bebauung der Grundstiicke sowie der Di-
mensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefern,

= der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der Tele-
kom im erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberir-
dischen Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Verfigung zu
stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten persénlichen
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Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn,
im Grundbuch kostenlos zu sichern, eine rechtzeitige und einvernehm-
liche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszo-
nen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafnah-
men fur StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt,

= die geplanten Leitungswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert
werden,

= entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB die Verkehrsflachen, die nicht
als o6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet werden, als Flachen festge-
setzt werden, die mit einem Leitungsrecht (beschrankte persénliche
Dienstbarkeit) zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn,
belastet werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Straflenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frith wie mdéglich, mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die Ausbaupléane sind in
elektronischer Form als pdf Datei der Telekom zur Verfigung zu stellen.

Abfallentsorgung

Zukunftig wird die Abfallentsorgung fur das Plangebiet Uber das bestehende Ab-
fallentsorgungssystem der westlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung ,Am
Galgenberg® erfolgen. Das Einfahren von Entsorgungsfahrzeuge des zustandigen
Abfallwirtschaftsbetriebes Ludwigslust-Parchim (ALP) in das Plangebiet ist nicht vor-
gesehen. Die geplante ErschlieRung der Grundstiicke ausschlieBlich Gber private Zu-
fahrten (vgl. Systemskizze der Planzeichnung) ist nicht ausreichend breit dimensio-
niert, um das Befahren und Wenden der Fahrzeuge zu erméglichen.

Auf Grund der Tatsache, dass innerhalb des Plangebietes lediglich max. 3 Einzel-
hauser mit je einer Wohneinheit errichtet werden, ist mit einem voraussichtlich gerin-
gen zusatzlichen Mullaufkommen zu rechnen. Es ist geplant, dass die Anwohner die
die Abfallsammelbehélter an den jeweiligen Entsorgungstagen (Tourenplan ist im
Abfallratgeber sowie im Internet unter www.alp.kreis-lup.de einzusehen) zur Abho-
lung im seitlichen StraBenraum der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden 6f-
fentlichen Stralke ,Am Galgenberg®, im Bereich der Einmindung der Stichstrale, zur
Abholung bereitstellen. Gemal § 14 der Abfallsatzung des Landkreises LUP sind die
Abfallsammelbehalter am Tag der Abfuhr bis 06:00 Uhr durch den Anschlusspflichti-
gen am StralRenrand der nachstgelegenen und mit einem Sammelfahrzeug befahr-
baren 6ffentlichen Stralle aufzustellen. Bei StichstraRen ohne Wendemdoglichkeit fur
die Abfallsammelfahrzeuge ist als Bereitstellungsplatz die nachstgelegene, 6ffentli-
che Durchgangsstralle zu nutzen.

Eine Festsetzung einer Bereitstellungsflache fur Abfallsammelbehalter gem. § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB an der nachstgelegenen o6ffentlichen Durchgangsstrale ,Am Gal-
genberg” ist nicht méglich, da sich diese sowie der Einmindungsbereich auerhalb
der Geltungsbereichsgrenzen befindet. Zur besseren Nachvollziehbarkeit des ge-
planten Abfallentsorgungssystems wird ein entsprechender Standort mit einem Plan-
zeichen ohne Normcharakter in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die Abfallsammelbehélter sind nach der Leerung, am Leerungstag, wieder zurlick
auf die Grundsticke zu bringen. Der Anschlusspflichtige (Grundstiickseigentiimer)
ist gem. § 11 Abs. 4 der Abfallsatzung des Landkreises LUP (01.01.2017) fur die
ordnungsgemalfe Bereitstellung der Abfallsammelbehélter und der sonstigen im Hol-
system zu entsorgenden Abfélle verantwortlich. Auftretende Verschmutzungen sind
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vom Verursacher oder, wenn dieser nicht feststellbar ist, vom Anschlusspflichtigen
von der Strafen oder 6ffentlichen Gehwegen unverziglich zu beseitigen.

Loschwasser

Die zustéandige Abteilung (Brandschutz) des Amts Crivitz hat in lhrer Stellungnahme
vom 22.12.2016 dargelegt, dass die bereitzustellende L&éschwassermenge von
48 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden, in Verbindung der vorhandenen zwei Unter-
flurhydranten im Galgenberg Hohe Haus Nr. 8 (25 — 50 m*h) und im Galgenberg
Kreuzung Hauptstrae (50 — 75 m?/h), im Hohlweg Héhe Haus Nr. 12 (25 — 50 m?h)
und in SeestralRe Wendekreis (25 — 50 m3/h) vorgehalten werden kann. Falls erfor-
derlich kann zur weiteren Brandbekampfung der Cambser See als zuséatzliche
Léschwasserentnahmestelle genutzt werden. Der Zugang erfolgt Uber den Hohlweg
beim Bootshaus. Die Wasserfuhrung langer Wegstrecken kann durch nachriickende
Krafte (LF 16 / HLF 24 Leezen) gesichert werden.

Es ist die Sicherung der Alarmierung der Feuerwehr im Falle eines Brandes bzw. an-
derer Notsituationen und der Bevdlkerung vor allgemeinen Gefahren zu beachten.
Hierfur ist eine ordnungsgeméaRe Kennzeichnung der Wege, Stralen, Platze bzw.
Gebéaude (StraRennamen und Hausnummern) vorzusehen. In Abhangigkeit von der
zukunftigen Bebauung, ist die Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw.
Wendemaéglichkeiten fur Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes nach-
zuweisen.

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes (Stralen) ist hinreichend bemessen, um
von Léschfahrzeugen genutzt zu werden. Im Geltungsbereich des BP Nr. 14 wurde
zudem im nérdlichen Bereich, unmittelbar an die nérdliche Zufahrt anschlieRend, ei-
ne Verkehrsflache mit Wendeanlage festgesetzt, die das Vorfahren, Aufstellen und
Wenden eines Léschfahrzeuges ermdglicht. Ein Léscheinsatz ist von hier aus fur die
geplanten Wohngebaude mdéglich.

Gasversorgung

Eine Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsnetzes (vgl. Punkt 7.4) zur Versor-
gung des Planbereiches mit Erdgas ist bei Wirtschaftlichkeit grundsatzlich maglich.
Die im ,Merkblatt Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten“ aufgelisteten
Hinweis und Pflichten sind in der Bauphase zu beachten. Dariiber hinaus sind fol-
gende Hinweise/Forderungen der HanseWerk AG zu beachten.

Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebau-
ung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils glltigen Regelwerk geforderten
Mindestabstande/Schutzstreifen einzuhalten.

Eine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder ahnlichen Material, auRer im direk-
ten Kreuzungsbereich, ist nicht zulassig.

Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.
Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziiglich zu melden.
Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht andern.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschach-
tungen zu ermitteln.

Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen durfen in Lage und Standort
nicht verandert werden.

Der Bauausfiihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu
beantragen.

wagner Planungsgeselischaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock 20



Bebauungsplan Nr. 14 "Wohnbebauung nordwestlich Hohlweg", Gemeinde Leezen/Ortsteil Zittow

6.3

Eventuell notwendige Umverlegungen/Anderungen/Sicherungen bediirfen ei-
ner gesonderten Klarung.

Die Durchfiihrung von BaumaBnahmen (z.B.: Instandhaltungsarbeiten, Einbin-
dungen oder die Verlegung von Hausanschiiissen) im Bereich der Gasleitun-
gen muss gewahrleistet sein.

Stromversorgung

Die Netzinfrastruktur fir die Stromversorgung kann durch das netzbetreibende Un-
ternehmen (WEMAG AG), bei entsprechender Erweiterung des Anlagenbestandes,
sichergestellt werden. Da jedoch laut Stellungnahme des Energieversorgungsunter-
nehmens vom 25.10.2016 der 6rtliche Kabelverteiler 02 in der Dorfstrale beziiglich
seiner derzeitigen Einspeisung am Leistungsmaximum ist, ist eine Verstarkung der
Einspeiseleitung zwingend erforderlich.

Zu gegebenen Zeitpunkt ist der Leistungsbedarf schriftlich zu beantragen und Ver-
trage zwischen den Vorhabentrager und dem Stromversorgungsunternehmen abzu-
schlieen. Zudem ist der Trassenkorridor mit dem Versorgungsunternehmen abzu-
stimmen.

Bei allen Bau- und Planungsarbeiten sind die Schutzanweisung von Versorgungslei-
tungen und —anlagen” der WEMAG Netz GmbH zu beachten. Dieses Dokument ist in
der aktuellen Fassung Uber die Homepage der WEMAG abrufbar.

Immissionsschutz

Die geplante Wohnbebauung nordwestlich des Hohlweges, die entsprechend der
Textlichen Festsetzung als allgemeines Wohngebiet eingestuft werden kann, bindet
direkt an ein bestehendes (Allgemeines) Wohngebiet an. Das es infolge der Umset-
zung der Planinhalte zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte (vgl. u.s. Hin-
weise vom Landkreis Ludwigslust-Parchim) im Bereich der bestehenden Wohnbe-
bauung kommt, ist allein aufgrund des begrenzten Umfangs des Projekts auszu-
schlieBen. Ein signifikanter Anstieg der Verkehrsimmissionen ist durch die Errichtung
von 3 zuséatzlichen Wohnhéusern nicht zu erwarten. Da die geplante Nutzung exakt
der bestehenden angrenzenden Wohnnutzung entspricht, ist auch nicht mit Nut-
zungskonflikten zu rechnen.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte im Bereich der geplanten Wohnbaufla-
che durch Gewerbeimmissionen ist ebenfalls auszuschlieRen, da sich in unmittelba-
rer Nahe zum Plangebiet keine Gewerbe- oder Industriegebiete mit einem erhéhten
Emissionspotentials befinden. Zittow wird vorwiegend durch Wohnsiedlungsflaichen
(Einzelhausbebauung) gepragt. Die einzige wesentliche Emissionsquelle stellt die
westlich des Plangebietes ca. 1,5 km entfernt verlaufende Autobahn A 14 dar. Da es
sich bei der vorliegenden Planung um eine ergdnzende Wohnbebauung handelt und
sich zwischen dem Plangebiet und der Autobahn u.a. die Wohnbebauung ,Am Gal-
genberg" mit GroRgriinbestand befindet, die eine abschirmende Wirkung aufweist, ist
nicht mit erheblichen Vorbelastungen zu rechnen.

Hinweise des Landkreises Ludwiglust-Parchim

Gemal der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA - Larm) vom
26. August 1998 Pkt. 6.1 (d) darf der Immissionsrichtwert (Auen) von

tagsuber (6.00 -22.00) - 55 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00) - 40 dB(A)

an der Wohnbebauung nicht Uberschritten werden.
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6.4

6.5

Wahrend der Realisierungsphase der BaumaRnahme sind die Immissions-
richtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm-
Gerauschimmissionen VWV - vom 19. August 1970 durchzusetzen.

Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schéadliche Um-
welteinwirkungen sind zu gewahrleisten (§ 23 BImSchG).

Entsprechend § 3 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. Blm-
SchV) sind Niederfrequenzanlagen wie Freileitungen und Transformatorensta-
tionen so umzuverlegen bzw. so zu errichten, dass eine unzuldssige Beein-
flussung durch Uberschreitung der Grenzwerte bzw. eine Schéadigung von
Personen ausgeschlossen wird.

Die Anordnung der Sammler, der Kontroll- und Einlaufschachte sowie der
Pumpstation fur die Entwasserung hat so zu erfolgen, dass eine Belastigung
durch Larm und Geriiche ausgeschlossen wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften zur Ausgestaltung der Fassaden und Déacher sowie zur
Einfriedung der Grundstiicke sollen eine harmonische Einbindung der neuen Bebau-
ung in die bestehende Siedlungsstruktur gewahrleisten. Die festgesetzten Grtlichen
Bauvorschriften orientieren sich an den Festsetzungen tber die dulere Gestalt bau-
licher Anlagen des unmittelbar westlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 3 ,Dorf-
straRe Zittow", da die geplante Wohnbebauung als Fortsetzung der bestehenden
Wohnbebauung ,Am Galgenberg“ verstanden werden kann.

Die 6rtliche Bauvorschrift zur Mindestanzahl von Stellplatzen auf den Grundstlicken,
soll sicherstellen, dass der bestehende Siedlungsverkehr im Bereich der Erschlie-
Bungsstrale ,Am Galgenberg“ nicht den zusétzlichen Ruhenden Verkehr (parkende
Pkw der Anwohner des neuen Wohngebietes oder deren Besucher) mafigeblich be-
hindert wird.

Zusammenfassende Darstellung naturschutzfachlicher Aspekte

Bei Bebauungspléanen im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur Umweltpri-
fung. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Die fir das Anwenden des
beschleunigten Verfahrens ohne Uberschlagige Umweltprifung mafgeblichen Krite-
rien:

= maximal festgesetzte Grundflache < 20.000 m? und

= Vorbereitung eines Vorhabens, das nicht die Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz tUber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt

werden erfullt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) ist fir das Plangebiet mit 0,12 festgesetzt.
Bei einer Wohnbauflache von ca. 8.050 m? ergibt sich eine maximale Grundflache
von ca. 966 m? (zzgl. Nebenflachen maximal 1.449 m?), plus Verkehrsflache (76 m?).

Eine UVP-Pflicht besteht laut Anhang 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprtifung ebenfalls nicht.

Ferner ist zu priifen, ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzgilter bestehen. Hier ist zu prufen, ob:
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1. erhebliche Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt entstehen,

2. Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG beeintrachtigt werden,

3. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevodlkerung insgesamt zu erwarten sind,

4. umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter zu er-
warten sind,

5. erhebliche Emissionen vermieden werden kénnen bzw. der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und Abwassern gewahrleistet werden kann,

6. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie gesichert werden kann,

7. den Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen (insb.
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht) nicht widersprochen wird,

8. die Immissionsgrenzwerte zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat
nicht tberschritten werden und

9. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Ziffern 1, 3 und 4 keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen vermuten lassen.

Zu 1: Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen,
Klima, Luft, Landschaft, Biologische Vielfalt sowie dem Wirkungsgefiige zwischen
diesen Schutzgitern sind nicht zu erwarten, da mit der Umsetzung der Planinhalte
lediglich geringe Neuversiegelungen (max. 1.901 m? gem. GRZ und Verkehrsflache)
einhergehen. Somit sind Biotopbeeintrachtigungen mit Totalverlust auf einen sehr
geringen Teilbereich des Plangebietes beschrankt. Es ergeben sich weder malgeb-
liche Eingriffe in das Bodengefiige noch sind erhebliche Beeintrachtigung des
Grundwasserhaushaltes (Reduzierung der Grundwasserneubildung) zu erwarten. Die
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass die Befestigung von Zufahrten und
—wegungen sowie Stellplatze (auf den Grundstiicken) ausschlieBlich mittels nicht
vollstdndig versiegelnden Materialien zu erfolgen hat, tragt zusatzlich zur Reduzie-
rung der Eingriffe in Grund und Boden bei.

Grofie Teile des Plangebiets, die nicht bebaubaren Flachen innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes werden zudem nach Abschluss der Bauarbeiten wieder begriint
und voraussichtlich gartnerisch gestaltet/genutzt. Da die Freiflache derzeit teilweise
gepflegt/gemaht und durch die nahezu allseits angrenzende Wohnbebauung anthro-
pogen gepréagt wird (Lagernutzung, tiw. gartnerische Nutzung, Freizeitnutzung etc.)
ist nicht mit einer erheblichen Biotopbeeintrachtigung mit Funktionsverlust durch die
Umsetzung der Planinhalte zu rechnen. Es wird keine génzlich neue Nutzung ange-
siedelt. Vielmehr handelt es sich um eine Ausweitung der bestehenden Nutzung.
Dies fuhrt gleichzeitig zu der Einschatzung, dass sich die Umsetzung der Planinhalte
nicht erheblich negativ auf das Schutzgut Landschaftsbild/Landschaft auswirkt.

Die wertvolleren Gehdélzbestande, die ggf. fur die Avifauna und/oder Flederméause als
Lebensraumstrukturen von Bedeutung sein kdnnen, wie der &ltere Einzelbaumbe-
stand und oder die gesetzlich geschitzte Baumreihe entlang der siuidéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze, werden dauerhaft erhalten. Somit kénnen Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere auf den nicht zu vermeiden Totalverlust von teilweise extensiv
gepflegten Grun- bzw. Freiflachen im Bereich der Uberbaubaren Fldchen reduziert
werden. Das sich in diesem Bereich gesetzlich geschitzte Arten, insbesondere Bo-
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denbriter (Avifauna) angesiedelt haben, die durch die Umsetzung der Planinhalte
erheblich beeintrachtigt werden, ist aufgrund der bestehenden anthropogenen Ein-
wirkungen sowie des wahrscheinlichen Pradatorendruck (freilaufende Hunde und
Katzen aus den angrenzenden Wohngebieten) faktisch auszuschlieRen.

Das Plangebiet ist zudem kein Bestandteil einer Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsge-
bietes oder eine Frischluftschneise. Der ausschliellich kleinteilige Vegetationsverlust
infolge der geringen Neuversiegelung zieht voraussichtlich keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzguts Klima, Luft nach sich.

Zu 2. Das nachst gelegene Schutzgebiete von internationaler Bedeutung ist das Vo-
gelschutzgebiet DE 2235-402 ,Schweriner Seen”, welches nérdlich, éstlich und sud-
lich an die Ortschaft Zittow angrenzt. Der nachstgelegene Punkt des Plangebietes
befindet sich ca. 200 m von der Grenze des Vogelschutzgebietes (in norddstlicher
Richtung) entfernt. Zwischen der Schutzgebietskulisse und dem Plangebiet befindet
sich stets Wohnbebauung und/oder Verkehrsflache. Erhebliche Beeintrachtigungen
der Erhaltungsziele und Schutzzwecke in Folge der Umsetzung der Planinhalte sind
aufgrund der Entfernung zum Vogelschutzgebiet ,Schweriner Seen®, der bestehen-
den Vorbelastung durch die Wohnbebauung Zittwos sowie des sehr geringen Um-
fangs der ergédnzenden Wohnbebauung (max. 3 WE) auszuschlieflen. Das nachst-
gelegene FFH-Gebiet DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen” ist Gber 2 km
entfernt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf dessen Erhaltungsziele und
Schutzzwecke sind sicher auszuschlief3en.

Schutzgebiete von nationaler Bedeutung (Biospharenreservat, Landschaftsschutz-
gebiet, Naturschutzschutzgebiet, Nationalpark, Naturpark) befinden sich nicht in un-
mittelbarer Ndhe zum Plangebiet. Die Grenze des LSGs Mittleres Warnowtal
(LSGO050b) verlauft ca. 2 km 6stlich des Plangebiets, das LSG Schweriner Seenland-
schaft im Landkreis Ludwigslust-Parchim (LSG 138c) grenzt unmittelbar westlich der
BAB 14, in ca. 1 km Entfernung an. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf deren
Erhaltungsziele und Schutzzwecke sind sicher auszuschlief3en.

Zu 3. Nachteilige erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu
erwarten, da mit der Umsetzung der Planinhalte eine Verbesserung der Wohnsituati-
on in der Gemeinde einhergeht. Die sehr groRzigig geschnitten Grundstiicke
(2.000 m? bis 3.000 m?) lassen ein sehr lockere Wohnbebauung zu. Aufgrund des
sehr geringen Umfangs der Wohnbebauungserganzung (3 WE) ist zudem keine er-
hebliche Zunahme von verkehrsbedingten Immissionen zu erwarten (vgl. Punkt 5).

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporér.

Eine Nachverdichtung der Freiflache kann von Nachbarn und Anwohnern ggf. als
Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Griun, Beeintrachti-
gungen der Aussicht, Heranrlicken von Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist
diese unweigerliche Konsequenz der Innenentwicklungsmalinahme zumutbar und
wird aufgrund der Uberschaubaren VorhabengréRe nur wenig ins Gewicht fallen. Zu-
dem werden magliche Sichtachsen, soweit baulich méglich, beriicksichtigt.

Zu 4. Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter sind auszu-
schlieen, da das Vorkommen von Boden-, Bau- und/oder Kunstdenkmale im Plan-
gebiet bzw. dessen unmittelbarer Nahe nicht bekannt ist.

Zu 5 und 8: Dass die Orientierungswerte fir das WA, insbesondere was die Gewer-
beimmissionen angeht, eingehalten werden kénnen ist dahingehend abzuleiten, als
dass sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet keine Gewerbe- oder Industriegebie-
te mit einem erhéhten Emissionspotentials befinden. Zittow wird vorwiegend durch
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Wohnsiedlungsflachen (Einzelhausbebauung) gepragt. Die einzige wesentliche
Emissionsquelle stellt die westlich des Plangebietes ca. 1,5 km entfernt verlaufende
Autobahn A 14 dar. Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine ergénzende
Wohnbebauung handelt und sich zwischen dem Plangebiet und der Autobahn u.a.
die Wohnbebauung ,Am Galgenberg“ mit GroRgriinbestand befindet, die eine ab-
schirmende Wirkung aufweist, ist nicht mit erheblichen Vorbelastungen zu rechnen.

Aufgrund des begrenzten Umfangs des Projekts ist bei Umsetzung der Planinhalte
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrs- und Immissionssituation im
bestehenden Wohngebiet zu rechnen. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und/oder Abwéssern wird durch das bestehende Entsorgungssystem bzw. dessen
teilweisen Ausbau gesichert.

Zu 6: Die Umsetzung der Planinhalte steht der Nutzung erneuerbarer Energien oder
der sparsamen und effizienten Nutzung von Energien nicht entgegen.

Zu 7: Fur die Gemeinde Leezen liegt kein Landschaftsplan vor. Darstellungen von
sonstigen Fachplanen Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz stehen der aufgezeig-
ten baulichen Entwicklung von Wohnbebauung nicht entgegen.

Zu 9: Wechselwirkungen mit erheblichem AusmaR sind aufgrund der ohnehin recht
begrenzten prognostizierten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter nach den
Ziffern 1, 3 und 4 nicht zu erwarten.

6.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Auch wenn bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren die Pflicht zur Um-
weltprifung entfallt und die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung als erfolgt oder zulassig eingestuft werden (vgl. § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB) werden dennoch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB) festgesetzt, die zur
Vermeidung bzw. Minderung von méglichen Eingriffen in den Naturhaushalt beitra-
gen.

Zum einen handelt es sich hierbei um eine MalRnahme zum Schutz des gesetzlichen
geschutzten Gehdélzbestands mit der Biotop-Nr.: PCH00952 (M3). Hier wird ein Min-
destabstand der geplanten Wohnbebauung von 10 m festgesetzt. die festgesetzte
Mallnahme M2 sichert den dauerhaften Erhalt des (nicht gesetzlich geschiitzten)
Einzelbaumbestands mittels Festsetzung von Mindestabstanden von der jeweiligen
Kronentraufe. Sowohl M2 als auch M3 zielen, anders als die festgesetzte Manahme
M1 auf die Vermeidung von Beeintrachtigungen der Gehélzbestande ab. Die MaR-
nahme M1 soll zur Minimierung der Eingriffe in den Grundwasserhaushalt und dem
Verlust/der Beeintrachtigung von Boden betragen.

Die Festsetzungen von VermeidungsmaRnahmen im Sinne des Artenschutzes (VM 1
und VM 2) sollen das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG (ins-
besondere Tétungsverbot) durch die Umsetzung der Planinhalte verhindern. Hierfur
wird ein addquates Bauzeitenmanagement (auBerhalb der Brutzeit von Végeln) fest-
gesetzt. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz bzw. dem méglichen Eintreten von
Verbotstatbestédnden sind dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

6.7 Alternativpriifung Standort

Laut Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan hat sich die Wohnbauentwick-
lung der Gemeinde Leezen priméar auf den Hauptort Leezen zu konzentrieren. Hierfur
wurden insbesondere im Norden und Stden des Dorfgebietes sowohl Reine als auch
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7.1

7.2

Allgemeine Wohngebiete (WR bzw. WA) ausgewiesen. Den sonstigen Ortsteilen der
Gemeinde Leezen und somit auch Zittow, wird jedoch eine angepasste, bauliche Er-
weiterungsmaglichkeit der Wohnbebauung eingerdumt (Eigenbedarf). Im Falle des
Ortes Zittow ist eine Starkung bzw. Weiterentwicklung des Zentrums (Rondell mit
Kriegerdenkmal) vorgesehen. Hier wurden seinerzeit die bestehenden Wohnnutzun-
gen als Wohnbauflachen (W) bzw. Wohngebiete (WA) dargestelit.

Da das Plangebiet eine Teilflache des im wirksamen FNP dargestellten und inzwi-
schen grofRteils baulichen umgesetzten WA-Gebietes ist, und die eigentumsrechtli-
chen Voraussetzung fur eine Umsetzung einer Wohnbauentwicklung nunmehr gege-
ben sind, ist eine detailliert Priifung von Alternativstandorten nicht zwingend notwen-
dig.

Der Standort bietet bei hohem Wohnwert, eine vollstandige Verkehrs-, Ver- und Ent-
sorgungserschlieBung. Zudem befindet sich das geplante Wohngebiet in integrierter
Ortslage bzw. stellt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebietes ,Am Galgen-
berg” dar, und zieht, dem Gedanken der Innenentwicklung folgend, keine bzw. sehr
geringe Umweiltauswirkungen nach sich.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Infrastrukturversorgung und die Umgebung

Durch die erméglichte, ergdnzende Wohnbebauung wird das Wohnungsangebot im
Stadt-Umland-Raum der Landeshauptstadt Schwerin, hier Gemeinde Leezen ver-
bessert.

Aufgrund der gegebenen guten Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt sowie
des geringen Umfangs der neuen Wohnbauflache (max. 3 Wohnhé&user) sind fur den
Uberschaubaren Zeitraum keine negativen Auswirkungen in Form eines Uberange-
bots bzw. maRgeblichen Abzug von Einwohnern aus dem Zentren zu erwarten.

Dies ist wichtig, da die Gemeinde Leezen nach aktuellen RREP weder Uber eine
zentralértliche Funktion verfuigt noch als Siedlungsschwerpunkt eingestuft ist. Somit
hat sich die Siedlungsentwicklung am Eigenbedarf der ortsansédssigen Bevolkerung
zu orientieren. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben.

Aufgrund des begrenzten Umfangs des Projekts sind merkliche Auswirkungen auf
die Verkehrs- und Immissionssituation nicht zu erwarten.

Kosten

Die Kosten fiir das Planverfahren erstrecken sich auf die Planungskosten zur Auf-
stellung des Bebauungsplans, zur ErschlieBung (Verkehr und Ver- und Entsor-
gungsmedien) sowie ggf. notwendigen Arten- bzw. Biotopschutzmafnahmen.

Samtliche vorstehenden Kosten werden vom ErschlieRBungstrager tbernommen. Da-
zu wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen ErschlieBungstrager und der Gemeinde
Leezen vor Satzungsbeschuss geschlossen.
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Flachenbilanz

Art der Festsetzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 8.050
Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 76
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des 879

Naturschutzrechts, hier: Erhalt einer Baumreihe, die als Feldgeholz
geschitzt ist

gesamt 9.005
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