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BEGRUNDUNG
zum
Vorhaben- und Erschliefungsplan

"Wohnanlage Leopoldsbrunnen "
in 19303 Domitz

1.0. Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes "Wohnanlage
Leopoldsbrunnen " befindet sich éstlich des Stadtkernes von Doémitz, unmittelbar
an der B 195 in Richtung Lenzen (ehemaliges Kasernengeldnde) und wird begrenzt:

im Norden: Wiese an der Bahnlinie

im Osten: Autohaus Wulf

im Stiden: durch die B 195, Strafie Leopoldsbrunnen
im Westen: Wohngebdude Leopoldsbrunnen 7 und 9

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfaft die Flurstiicke 210/8,210/9,210/11
bis 210/ 37 der Flur 10 der Gemarkung Démitz in einer Gréfe von 18.532,00 m2.

Es soll als Allgemeines Wohngebiet (WA ) ausgewiesen werden.

Zweck der Planung ist die Schaffung zusétzlichen Wohnraumes ( siehe Pkt. 3.2.)

2.0. Grundlagen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
2.1. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir die Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange dient ein Auszug
aus der Flurkarte in einem Mafstab von 1 : 2688 sowie eine Vermessung mit Stand
September 1995 im Mafdstab 1 : 500.

2.2. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung der 2. vereinfachten Anderung des Vorhahen-
und Erschliefungsplanes gelten geméaf § 233 und 243 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBL.L.S.2141 ber.1.S.137):

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBL. I S. 2253), zuletzt geandert durch das Gesetz fiir Magnet- und
Schwebebahnen vom 23.11.1994 (BGBL. 1. S. 3486)

- Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I S. 132)

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90 ) vom 18.12.1990
(BGBL. 19911S. 51

- Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V ) vom 26. April 1994
(GVOBLM-V 11/94)



3.

Die Aufstellung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes wurde von der Stadtvertretung
Domitz am 18.01.1996 beschlossen.

In der Sitzung der Stadtvertretung am 09.07.1998 wurde die Aufstellung der 1.Anderung
des Planes und in der Sitzung der Stadtvertretung vom 30.08.2001 wurde die 2. verein-
fachte Anderung nach § 13 BauGB beschlossen.

3.0. Griinde zur Aufstellung des VE- Planes
3.1. Situation in der Stadt Domitz

Démitz ist eine Kleinstadt mit ca. 2.960 Einwohnern im Stiden des Landkreises

Ludwigslust unmittelbar an der Einmtindung der Elde in die Elbe gelegen.

Die Entfernung zur Kreisstadt betragt 35 km. Seit 1990 hat sich der Schwerpunkt der

Arbeitgeber von Grof- auf Klein- und Mittelstédndische Betriebe verlegt. In der Stadt

herrscht rege Bautétigkeit um insbesondere im neu entstandenen Gewerbegebiet

Arbeitsplatze zu schaffen. Kulturhistorischer Anziehungspunkt ist die Festung in der

Stadt.

Die Stadt Domitz ist als Unterzentrum eingestuft und liegt in einem besonders

strukturschwachen Landlichen Raum.

"Als zentrale Orte der Nahbereichsstufe sollen Unterzentren und Landliche Zentralorte so
entwickelt werden, dafs sie eine angemessene Versorgung der Bevélkerung des
zugeordneten Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen téglichen
Bedarfs gewédhrleisten und damit zur wirtschaftlichen Starkung der schwachstruck-
turierten Landlichen Ridume beitragen konnen ( ERROP,Pkt. 2.3.(2).)

" Unterzentren der Region Westmecklenburg sind die Stidte ... Domitz .. " ( ERROP,Pkt.
2.3.(2).

" Bedarfsorientiert sollen landesweit den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen der
Bevdlkerung entsprechend in den Siedlungen ausreichend Wohnbaufldchen ausgewiesen
werden. Dem besonderen Bedarf der zentralen Orte soll Rechnung getragen werden ".
(LROP, Pkt. 4.3.)

3.2. Notwendigkeit der Gebietsplanung

Trotz der im Punkt 3.1. aufgefiihrten regen Bautétigkeit (Strafen , Wege, Wasserstrafen,
Gewerbegebiet) sowie die Altstadtsanierung gibt es dringenden Bedarf an frei verfiighbaren
Wohnraum. Die Stadt selbst verfiigt liber keine eigenen Grundstiicke, die eine sofortige
Bebauung zulassen. Aus diesen Griinden ist es fiir die Stadt Démitz sehr wichtig, tiber
private Investoren zusétzlichen Wohnraum zu schaffen. Im Plangebiet sollen Einfamilien-
Doppelhduser errichtet werden.

4.0. Standort
4.1. Geographische Lage

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes "Wohnanlage Leopoldsbrunnen "
liegt &stlich des Stadtkernes, unmittelbar an der B 195 in Richtung Lenzen (ehemaliges
Kasernengelande Klein Schmélen) und wird begrenzt durch vorhandene Wohnbebauung
und einem Autchaus.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung
ersichtlich.



4.2. Geologie

Im Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes herrschen laut Aussagen des
Erlauterungsberichtes zum Flachennutzungsplan sandige Béden vor.

Nach den Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes Mecklenburg- Vorpommerns
baut sich der oberflichennahe Untergrund aus méchtigen z.T. schluffigen Fein- bis
Mittelsanden auf. Die Sande sind grobsandig und z.T. kiesig untermischt. In den
hangenden 2 m sind Auelehm- und Torfsedimente zwischengelagert.

Sandbdden sind generell tragfihig. Organische Béden sind setzungsempfindlich. Der
wechselnde Korngréfenaufbau der Sandsedimente fithrt zu frostverdnderlichem Verhalten
des Bodens. Desweiteren ist bei Griindungsarbeiten ein sehr hoher Grundwasserstand
einzuplanen ( < 2 m unter Flur) Der im Untersuchungsraum vorbereitete obere
Grundwasserleiter ist vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Die
Grundwasserfliefrichtung ist nach Stidwesten zur Elbe. Eine Trinkwasserschutzzone
wurde nicht ausgehalten.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfiarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde des Landkreises zu benachrichtigen.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fiir Bodendenkmalpflege vier Wochen vorher schriftlich mitzuteilen.

4.3. Nutzungbeschrinkunen

Im Plangebiet sind sowohl aus geologischer und hydrologischer Sicht als auch aus der
Sicht des Naturschutzes keine Nutzungseinschriankungen zu erwarten. Jedoch werden
erforderliche Bodenuntersuchungen besonders im Bereich der ehemaligen Garage
vorgenommen. Ergebnisse zu eventuellen Altlasten werden nachrichtlich in die Planung
libernommen.

4.4. Beriicksichtigung iibergemeindlicher Planungen

Unmittelbar nach Beschlufifassung tiber die Aufstellung dieses Vorhaben- und
Erschliefungsplanes wurde dieser gemafR § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 7 BauGB MafnahmenG, dem Amt fiir Raumordnung und Landes-
planung Westmecklenburg in Schwerin , angezeigt.

Die Landesplanerische Stellungnahme wurde in der weiteren Bearbeitung dieses
Vorhaben- und Erschliefungsplanes berticksichtigt.

5.0. Erschlieffung
S5.1. Verkehrsflichen

Die verkehrsméfige ErschlieRung soll nur tiber eine 3,50 m bis 5,50 m breite PlanstraRe A
mit einem zusétzlichen Gehweg versehen werden.

Die Planstrafie A ist ab der Einmiindung zur Planstrafe B unmittelbar hinter dem 24 WE
als EinbahnstrafSe (Zeichen 220 STVO ) in Richtung Wohnsiedlung und die 3,50 m breite
Anliegerstrafie (Planstrae B) ebenfalls als Einbahnstrafe (Zeichen 220 STVQ) in Richtung
Planstraffe A zu kennzeichnen. Von der Einmiindung (Planstrafie A) in Richtung
Wendehammer ist die Anliegerstrae Planstrae C von 5,50 m als Sackgasse (Zeichen 357
STVO) zu kennzeichnen.



5.2. Versorgung und Entsorgung
5.2.1. Trinkwasserversorgung

Das zu beplanende allgemeine Wohngebiet wurde an das zentrale Trinkwassernetz des
ZKWAL in Doémitz angeschlossen.
Das hierzu erforderliche Leitungsnetz wurde im 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt.

5.2.2. Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird gemaf der Stellungnahme des ZKWAL Ludwigslust im Jahre 2000 an
das Abwassernetz (Kanalisation ) der Stadt Démitz angeschlossen.

Hierzu sind die im Plangebiet vorhandenen Kanalschichte als Anschlufpunkte zu nutzen.
Bis dahin ist in Abstimmung mit dem ZKWAL die vorhandene Kliranlage einschlieflich
Rohrleitung und Gréaben bis zum Vorfluter zu nutzen. Die Zustimmung des STAUN
Schwerin hierzu liegt ebenfalls vor.

5.2.3. Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser innerhalb der ErschlieBungsstrafen ist seitlich zur
Versickerung zu bringen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den Grundstiicken zu
versickern. In einem noch zu erarbeitenden Erschliefungsplan sind diese Maffinahmen zu
konkretisieren.

Das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet befindet sich in der deichgeschiitzten Fliche
zwischen Locknitz, Muiritz-Elde-WasserstraRe und Elbe.

Das Gebiet ist bei Hochwasserfiihrung der Elbe tiber die Lécknitz Qualmwassergefihrdet.
Die Entwésserung erfolgt liber einen offenen Graben, der in den FloRgraben miindet. Im
Flofgraben kann unter den Bedingungen des Schépfwerkbetriebes von folgenden
Wasserstdanden ausgegangen werden.

a.) zeitweise Sommerstauhaltung 13,60 m NN;

b.) Schépfwerkbetrieb bei Hochwasser 13,80 m NN.

Zur Minderung der Schopfwerkkosten sollte im Zuge der Planung darauf Einflu®
genommen werden, dafs das Niederschlagswasser auf geeignete Flichen versickert wird.
Im Bereich der vorgesehenen Wohnanlage ist aufierdem eine Entwisserungsleitung flir die
parallel zur Strafse befindlichen Bebauung vorhanden. Beide Entwéisserungsméglichkeiten
(offener Graben , Rohrleitung ) sind gegenwaértig zur Abfiihrung des Qualm- als auch des
Regenwassers in ihrem Bestand zu erhalten.

5.2.4. Hausmiillentsorgung

Die Entsorgung von Hausmiill erfolgt durch das zustindige Entsorgungsunternehmen des
Landkreises, die SWR Entsorgungs GmbH Ludwigslust

Die Standort- / Stellplatzwahl fiir bendétigte Mullgrofbehélter - MGB- sollte nach den
Festlegungen der Satzung des Landkreises erfolgen.

Das Einsammeln von festen und fliissigen Abfillen und Wertstoffen sollte ohne Gefahr und
zusétzlichen Aufwendungen in Erflillung der Festlegungen des Landkreises und der
Berufsgenossenschaft méglich sein.

Die Strafenflihrung sollte eine maschinelle Reinigung zulassen.

Es werden Nutzfahrzeuge u.a. Spezialtechnik mit einer Gesamtmasse bis 26,0 t eingesetzt.
Als Entsorgungsbehéltnisse kommen zum Einsatz

- MGB 1201,2401, 1.1001

- Container in den GréRen 2 m?® - 40 m3,



5.2.5. Energieversorgung

Die Stromversorgung im Plangebiet erfolgt durch den Anschluft an das éffentliche Netz der
WEMAG. Die Verlegung der erforderlichen Leitungen erfolgt innerhalb der éffentlichen
Verkehrsrdume, und wird rechtzeitig mit dem zustindigen Dienststellenleiter vereinbart.

5.2.5.1. Allgemeines:

Bei Arbeiten am oder im Erdreich (z.B. Aufgrabungen, Bohrungen, Baggern, Setzen von
Masten und Stangen, Eintreiben von Pfihlen) ist immer mit der Méglichkeit zu rechnen,
dafs unterirdische Versorgungsanlagen vorhanden sind.

Versorgungsanlagen der WEMAG (aber auch anderer Versorgungsunternehmen ) liegen
nicht nur in oder an 6ffentlichen Wegen, Strafen und Plitzen , sondern werden auch
durch private Grundstiicke aller Art ( z.B. Gérten, Felder, Wiesen, Walder ) gefiihrt.

Die Versorgungsleitungen der WEMAG werden in der Regel mit einer Uberdeckung von
0.5 bis 1,20 m verlegt. Eine abweichende Tiefenlage ist jedoch wegen Kreuzung anderer
Anlagen , nachtréglicher Veranderung der Oberfliche und aus vielen anderen Griinden
moglich.

Eventuell vorhandene Abdeckhauben, Mauersteine und Trassenbinder weisen auf die
Lage der Versorgungsanlagen hin und schiitzen nicht gegen mechanische Beschédigung.
Sie sollen lediglich als Warnung dienen.

5.2.5.2. Erkundigungspflicht

Vor Beginn von Arbeiten am oder im Erdreich sind bei der WEMAG Erkundigungen iiber
das Vorhandensein von Versorgungsanlagen einzuholen.

Angaben in den Planen haben keinen Anspruch auf Genauigkeit und Vollsténdigkeit. So
sind z.B. nach der Verlegung von Versorgungsanlagen etwa eingetretene értliche
Verénderungen einschlieflich Anderungen von Bezugspunkten der Planma®e nicht
nachgetragen. Die WEMAG haftet nicht bei Abweichungen des tatsichlichen Verlaufes der
Versorgungsanlagen von den Plidnen.

Unbeabsichtigtes Freilegen von Anlagen sind sofort der WEMAG zu melden.

5.2.5.3. Zuganglichkeit

Die vorhandenen Versorgungsanlagen miissen stets zuganglich sein. Eine Uberbauung ist
nicht zuléssig. Es darf auf der Anlage kein Baumaterial, Baucontainer oder anderes
gelagert werden.

5.2.6. Gasversorgung

Die Versorgungsleitungen werden entsprechend des aufzustellenden ErschlieBungsplanes
verlegt.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die HGW- Hanse-Gas GmbH.

5.2.7. Fernmeldeanschliisse

Das Plangebiet wird an das vorhandene Ortsnetz Démitz der TELEKOM angeschlossen.
Die erforderlichen Leitungen werden ebenfalls im éffentlichen Verkehrsraum verlegt.



6.0. Griinkonzept

Flir das Plangebiet ist ein Griinordnungsplan geméfs § 8 Bundesnaturschutzgesetz als
Bestandteil der Satzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erarbeitet worden der
die Begriinung im Plangebiet selbst vorsieht und als Festsetzung im Plan unter Beachtung
der Hinweise der unteren Naturschutzbehérde aufgenommen wird.

7.0. Stddtebauliche Gestaltung
7.1. Art und Maf§ der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient ausschlieflich als Wohngebiet. Die geplante Bebauung erfolgt in
offener zweigeschossiger Bauweise als Einfamilienhduser und Doppelhduser
(eingeschossige Bauweise und ausgebautes Dachgeschof als Vollgeschof).

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir diese Hiuser wird mit max. 0,4 und die
Geschofflachenzahl (GFZ) mit max. 1,2 angegeben.

7.2. Bauweise

Die kiinftige Bebauung des Plangebietes erfolgt auf Grund der vorhandenen und der
Umgebung angrenzenden Struktur als zweigeschossige(siehe Punkt 7.1) Einzel- und
Doppelhduser in offener Bauweise. Die Baugrenzen werden mit 3,00 bis 10.00 m von den
Erschliesungsstrafien festgesetzt. Grundstiicksgrenzen fiir die Gebaude siehe Plan-
zeichnung.

7.3. Gestalterische Festsetzungen

nach Landesbauordnung M - V
7.3.1. Sockelhshen
Die Sockelhéhe wird maximal auf 1,00 m festgesetzt. Das Mafs ergibt sich aus der
Differenz zwischen Oberkante Bilirgersteig und Oberkante fertigen Fufboden im
Erdgeschof’ als Bezugspunkt.
7.3.2. Drempel und Drempelhéhen
Drempel sind nur zuléssig bei Einzel- und Doppelhiuser bis zu max. 1,25 m. Die
Drempelhéhe wird in der Flucht der Aufienkante der Umfassungswinde von der
Oberkante Fertigdecke tiber dem Erdgeschof bis Oberkante Dacheindeckung gemessen.
7.3.3. Dachneigung und Dachformen

Fir neu zu errichtende Wohngebéude sind Satteldéacher (SD) auch mit Kriippelwalm
und Walmdécher mit einer Dachneigung von max. 45° zulissig.



7.3.4. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die zuldssigen Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer max. Breite von
4/5 der Trauflangen erlaubt und miissen mindestens 1,00 m vom Giebel entfernt liegen.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen tiber die Dachfliche bei der Ausfiihrung von Dachein-
schnitten ist bis zu einem Meter statthaft.

7.3.5. Aufienwandflichen

Auflenwinde sind bis auf untergeordnete Teile mit Verblendsteinen in Ziegelformat zu
verkleiden. Ausnahmsweise kann eine geputzte Fassade zugelassen werden, wenn der
Putz einem der umliegenden Bebauung entsprechenden Farbton erhalt.

7.3.6. Abstellplatze fiir bewegliche Abfallbehilter

Sofern in den Vorgartenflichen Abstellplétze fiir bewegliche Abfallbehilter angelegt
werden, so sind diese mit Strauchern dreiseitig so dicht zu begriinen, daf die Behélter von
der offentlichen Straflenverkehrsfliche nicht eingesehen werden konnen. Dies trifft auch
flir den Standort von Mtillgrofbehéltern zu.

7.3.7. Strafienseitige Einfriedung

Strafenseitige Einfriedung nur mit Hecke und Strauchern oder Zaune mit Hinterpflanzung
mit max. Héhe 0,90 m tiber Oberkante Blirgersteig.

7.3.8. Garagen

Einzelstehende Garagen sowie Doppelgaragen und Carports kénnen auf den gesamten
Grundsttlicksflédchen errichtet werden.

Weitere Nebengebaude sind gemaf § 14 BauNVO zuldssig . Zuwegungen zu Garagen und
Stellplatzen sind aus wasserdurchlissigem Material oder Pflaster bzw. Rasengitterplatten
zu befestigen.

Weitere Festsetzungen

8.0. Mafinahmen zum Schutz der Landschaft und zur Gestaltung des Baugebietes

Mit Hilfe dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll die Nachfrage nach dringend
erforderlichen freien Wohnraum in der Stadt Démitz teilweise abgedeckt werden. Mit
diesem Plangebiet erfolgt eine sinnvolle SchlieBung der Bebauung an der B 195 im Bereich
Leopoldsbrunnen.

Die Zwischenrdume zwischen den geplanten Hausern sind durch Rasen,Solitdrstriucher
und einheimische Bdume zu begriinen, um das Ortsbild gestalterisch aufzulockern.
Durch die kiinftigen Eigentlimer ist auf jedem Grundstiick mindestens ein grofkroniger
einheimischer Laubbaum zu pflanzen und alle nicht bebauten Flichen durch Rasen,
Blumen und Gewichse zu begriinen.Auf allen an der AuRengrenze des Plangebietes
liegenden Grundstiicke ist an der Auf’engrenze eine Hecke mit einer Breite bis zu 2,0 m
als Windschutz zu pflanzen.
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Auf 6ffentlichen Flachen im Plangebiet sind durch den Vorhaben- und ErschlieRungstriger
im Rahmen der ErschlieBung insgesamt 30 GroRbdume mit einem Stammdurchmesser
von 12 bis 14 cm zu pflanzen und ebenfalls an den Aufiengrenzen des Plangebietes eine
bis zu 2,0 m breite Hecke zu pflanzen (siehe Zeichnung),Gréfe 100 bis 150 cm).

Es werden folgende Baum- und Straucharten vorgeschlagen:

Groffbdume: Betula pendula (Sandbirke) Acer platonoides (Spitz-Ahorn)
Crateagus leavigata (Rotdorn) Quercus robur (Stieleiche)

Baumhecke: Corylus avellana (Haselnuf) Sambucus nigra (Hollunder)

(Strducher) Prunus spinosa (Schlehe) Sorbus aucuparia  (Eberesche)

Forsythia "Lynwood Goed" ( Forsythie - max. 10 % )
Fir alle Baum- und Heckenpflanzungen besteht eine dreijdhrige Pflege und Nachpflanz-
pflicht.Die genannten Manahmen zum Schutz und zur Entwicklung der Natur sind 1 Jahr
nach Abschlufs der jeweiligen Baumafinahmen abzuschliefien.

9.0. Realisierung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll unmittelbar nach
Rechtskraft des Planes erfolgen.

Dabei sollen die Moglichkeiten zu einem vorzeitigen Baubeginn gemaf § 33 Abs. 1, § 125
in Verbindung mit § 127 BauGB genutzt werden.

Flichengliederung :

Grundsticksflachen 15.775,00 m?
Verkehrsflachen 1.716,00 m?
Grinflachen 1.041,00 m?
Gesamtflichen 18.532,00 m?

Démitz, den 30.08.2001




