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1« Allgemeines

Mit der vorliegenden Dokumentation soll das Planungs- und Baurecht fiir ein neues
Wohngebiet in der Gemeinde Levitzow geschaffen werden.
Ein bestitigter Flichennutzungsplan liegt bereits vor.

2. Begriindung des Bauvorhabens

Aufgrund des dringenden Wohnungsbedarfs macht es sich erforderlich, dieses Wohngebiet zu

bauen.

Es sollen Einzel- und Doppelhiuser gebaut werden.

Entsprechend der vorhandenen Bevolkerungsstruktur und der vorhandenen gewachsenen

Bebauung sollen die Hiuser in preiswerter Standardausfiihrung errichtet werden.

Das Bauvorhaben wird auf folgenden rechtlichen Grundlagen geplant und realisiert:

- bestitigter Flichennutzungsplan der Gemeinde Levitzow

- BGB - MaBnahme G veroffentlicht im Bundesgesetzblatt Nr. 1 vom April 1993, speziell
Paragraph 1 und Paragraph 2 Abschnitt 2 - 7.

Entsprechend Flichennutzungsplan ist in der Gemeinde Levitzow insgesamt eine Fliche von

17 ha als Wohngebiet vorgesehen. Mit dem vorliegenden B-Plan wird diese Planung

umgesetzt.

Der dringende Wohnungsbedarf macht ein verkiirztes Verfahren nach dem BGB - Mafnahme

G Paragraph 1 bzw. 2 Abschnitt 2 - 7 zwingend erforderlich.

3 Erschliefung

3.1.  Abwasser

Die Gemeinde Levitzow erhilt eine eigene Kldranlage; Baubeginn ist noch 1993.

Der Anschluff des Wohngebietes an diese Klaranlage war Bedingung zum Bau der Anlage, da
durch das zu bauende Wohngebiet die Anlage wirtschaftlich arbeitet.

3.2. Wasserversorgung
Das Wasserwerk Thiirkow liefert die erforderliche Wassermenge.
Ein WasseranschluB} ist auf dem Grundstiick bereits vorhanden.

3.3.  Gasversorgung
Bis zur Erschliefung mit Erdgas erfolgt die Gasversorgung durch Fliissiggas.
Es ist ein zentraler Erdtank fiir das Wohngebiet vorgesehen.

3.4. Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Erweiterung des Ortsnetzes.

3.5.  Loschwasserversorgung

Die Lischwasserversorgung ist iiber den Levitzower Bach gewihrleistet. Die Zufahrt im
Einsatzfall der FFw erfolgt iiber die Anbindung an die Landesstrafie. Die Bewegungstlichen
werden im ausgewicsenen Gffentlichen Bereich der Stralle abgewickelt.



3.6.  Verkehrsanbindung

Das Wohngebiet grenzt im Norden an die vorhandene Hauptstrafle der Gemeinde, im Westen
an einen Offentlichen Weg.

Die Schaffung ausreichender 6ffentlicher Parkpliitze erfolgt in der ostwestlichen
ErschlieBungsstraBe, die dementsprechend links- und rechtsseitig einen Parkstreifen von 2 m
zwischen der Bepflanzung ausweist.

Die privaten Stellfldchen sind auf den jeweiligen Grundstiicken méglich und vorzusehen.
Die MindestgrundstiicksgroBe wird mit 700 m? festgelegt. Damit konnen im Wohngebiet
maximal 25 WE realisiert werden.

GemiB § 48 der LBauO M-V sind bei Einfamilienhiuser | - 2 Pflichtstellplitze erforderlich.
Die Pflichtstellplitze sind auf den Grundstiicken zu realisieren. Zusitzlich werden 6
dffentliche Parkplitze ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung der Baumptlanzungen und der
erforderlichen Grundstiickszufahrten werden diese Parkpliitze entlang der ErschlieBungsstralie
C quer zur Fahrbahn gesichert.

3.7. Schulen
Die Kinder besuchen die vorhandene Schule in Jordenstorf.

3.8.  Spielplatz
Der geplante Spielplatz mit einer Grofle von 1.170 m? soll gleichzeitig zur Infrastrukturver-
besserung der gesamten Gemeinde beitragen.
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1. Abgrenzung des Planungsgebietes

Die vorliegende Landschaftsplanung beriicksichtigt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
(Griinordnungsplan zum Bebauungsplan) die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege. Sie soll dafiir Sorge tragen, dafl die mit der Erstellung des zukiinftigen
Baugebietes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden. Gleichzeitig
wird das zukiinftige Baugebiet in 6kologischer Hinsicht optimiert, um damit eine harmonische
Eingliederung in die umgehende Landschaftsstruktur zu gewiihren.

2. Bestandsaufnahme
Der Geltungsbereich liegt im Auflenbereich und wird begrenzt durch die Flurstiicke 70, 74,
60/3. 69/2, 67, 60 und teilweise 69, Feld-Weg im Osten, Feld-Weg im Westen. Das

Bebauungsgebiet weist eine Grofie von 2,64 ha auf.

2.1. Naturhaushaltsfaktoren

Bodenart : sandiger Lehm, landwirtschaftlich genutzt
Grundwasser :inca. 1,50 - 2,00 m Tiefe

Klima : gemiifligtes Klima mit maritimen Einfluf3
Niederschlagsmenge : 560 - 570 mm/a

2.2. Eingriffe in Natur und Landschaft

- Errichtung von Gartenanlagen im Auflenbereich

- Bau von StraBen und Wegen im AuBenbereich

- Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken
- Errichtung von Einzilunungen

2.3. Pflanzenarten und Biotope
Eine Bestandsautnahme der vorhandenen Vegetation ist nicht notwendig, da es sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Stillegungstliche handelt. Der GroB3baum Linde auf dem

Flurstiick 75/1 des Geltungsbereiches hat Bestandsschutz.

2.4. Bestandsaufnahme der Flichennutzung unter Beriicksichtigung der
FFlichenversiegelung

Die vorhandene Flichennutzung als Stillegungsfldche hat keine Flichenversiegelung. Ein
festgefahrener Feldweg durchzieht an der Peripherie den Geltungsbereich.

2.5. Bestandsaufnahme der Flichennutzung des Bedarfs an Erholungs- und Freizeit-
einrichtungen sowie an sonstigen Griinflichen

Diese Flichen sind nicht im Geltungsbereich vertreten.



2.6. Bestandsaufnahme der voraussichtlichen Anderungen aufgrund stidtebaulicher
Planungen

Bestand
Gesamtflichen 2,64 ha

Planung

Gesamtfliche 26.400,0 m2

davon: Vorgarten 1.545,0 m*
Restgrundstiick 13.808.0 m?
Parkplatz 1.112,0 m2
Gehweg / Stralle 3.088,0 m?
Spielplatz - 6ftentliche Griinfldche 1.170,0 m?
Einkauf / Gaststiitte 2.775,0m?
versiegelte Flache Hausbau 2.902,0 m?

2.7. Bestandsaufnahme der Eigentiimer

Im Geltungsbereich sind Flur- und Grundstiicke {iberwicgend im Privatbesitz.

3. Bewertung der Landschaft nach den Zielen und Grundsiitzen des Naturschutzes
und der Erholungsvorsorge

3.1. Bewertung der riumlichen Lage

Der Geltungsbereich befindet sich im Aufienbereich, an der Dorfstralle gelegen. Die kiinftige
Bebauung ordnet sich den angrenzenden landwirtschaftiichen Fliichen unter und bildet somit
mit seinen Girten und der begriinten ErschliefungsstraB3e die Moglichkeit der Erholung. Der
Geltungsbereich ist mit einem Offentlichen Spielplatz (Freifliche) versehen, welcher einge-
griint eine Vorrangfunktion fiir den Naturhaushalt belegt. Damit wird ein harmonischer Uber-
gang zum angrenzenden landwirtschaftlichen Bereich gegeben.

’lane rf
4.1. Allgemeines

Der Griinordnungsplan stellt das landschaftsplanerische Konzept fiir den Geltungsbereich Be-
bauungsplan W 2 dar. Die Bebauung wird im ldndlichen Bereich vorgenommen und nimmt
einen Siedlungscharakter ein mit ca. 400 m? groflen Grundstiicken.

Alle Strafien erhalten stralenbegleitendes Griin und werden mit Verbundsteinpflaster, in Kies
verlegt, belegt. Alle PlanstraBen kdnnen beparkt werden. Sie weisen Rad- und Gehwege auf,
ebenfalls mit Verbundsteinpflaster, in Kies verlegt. Die Entwisserung der Planstrafien erfolgt
in die Regenwasserleitung. Niederschlagswasser sowie unverschmutztes Niederschlagswasser
vom Dach versichert im Boden. Es ist eine Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehorde einzu-
holen.

In der weiteren Planung der ErschlieBung sind die Grundstiickszufahrten und die konkreten
Angaben der Baumpflanzungen festzusetzen.



Fiir die kiinftige Beplanzung des Geltungsbereiches gilt eine differenzierte Konzeption.
Vorrangig sind standortgerechte heimische Gehdlze zu pflanzen.

Es sind folgende Arten zu verwenden:

Empfohlene Bi
Hochstamm 10/12

Aesculus carnea - Rotblithende Rof3kastanie
Betula pendula - Gemeine Birke

Crataegus laevigatus "Pauls Searlet" - Echter Rotdorn

Sorbus aucuparia - Gemeine Eberesche
Platanus acerifolia - Platane

Tilia cordata - Winterlinde

Emptohle triucher

Chaenomeles japonica - Zierquitte (Vorgarten)
Cytisus scoparius - Besenginster

Deutzia scabra - Deutzie (Vorgarten)
Forsythia x intermedia - Goldglockehen (Vorgarten)
Spiraea vanhouttei - Spierstrauch (Vorstrauch)
Weigela hybrida - Weigelie (Vorstrauch)
Eyonymus europaeus - Ptaffenhiitchen

Rosa rugosa - Apfelrose

Empfohlene GroBstriucher

Acer palmatum atropurpurea - Rotbléttriger Ficherahorn
Buddleya davidii - Sommerflieder (Vorgarten)
Corylus maxima purpurea - Bluthasel

Corylus avellana - HaselnuB

Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie (Vorgarten)
Prunus subhirtella - Mandelbdumchen (Vorgarten)
Hibiscus syriacus - Eibisch (Vorgarten)
Crataegus monogyna - Gemeiner Weilldorn

Prunus padus - Faulbaum

Virburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Empfohlene Nadelgehdlze

Taxus baccata - Gewdhnliche Eibe (Vorgarten)
llex aquifolium - Stechpalme

Mahonia aquifolium - Mahonie

5 : ul

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie

Hedera helix - Gewdhnlicher Efeu



4.2. Flichenbilanzierung

4.2.1. Fliichennachweis Bestand

Gesamtfliche 2,64 ha = 206.400 m?* Vegetationstliche

4.2.2. Flichennachweis Planung

Gesamtfliche 2,64 ha = 26.400 m?
davon:

unversiegelte Flichen = 16.523 m?
versiegelte Flichen = 9877 m?

Es sind keine zusdtzlichen Ausgleichsflichen erforderlich!

5. SchutzmaBnahmen der Vegetationsflichen
5.1. Schutz vor Schadstoffeintrag in den Boden

auf kiinftigen Vegetationstlachen diirfen keine Mineraldle, Siuren, Laugen, Farben und
sonstige Chemikalien sowie bodenverfestigende Stoffe in den Boden gelangen.

6. Zeitplan

Die Baudurchfiihrung soll im . Bauabschnitt fertiggestellt und begriint werden. Mit der
Durchfithrung der Begriinung mul} 2 Jahre nach der Baufertigstellung begonnen werden.

1tliche Festsetzungen

Die auf der Grundlage des "Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vor-
pommern” vom 10.01.1992 erstellte Griinordnungsplan wurde durch entsprechende Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integriert.



Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind von der nach § 4 BauNVO zulissigen Arten

von Nutzungen nur zuldssig:

- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebictes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Maf der baulichen Nutzung
- Grundflichenzahl GRZ = 0,4
- Geschofiflichenzahl GFZ = 0,4

Im allgemeinen Wohngebiet sind selbstindige Werbeanlagen nicht zulissig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) (Sichtdreiecke)

4.

Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung, Einfriedung
oder Aufschiittung ab einer Hohe von 0,70 m iiber der angrenzenden Verkehrsfliche
freizuhalten.

Anpflanzen von Biumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

3.

0.

Bestandsschutz

Durch Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB sind auf Dauer betreffende
Laubbéume zu erhalten, zu schiitzen und erforderlichenfalls zu ersetzen; das Ortsbild
ist zu gewdéhren.

Laubbaum auf dem Flurstiick 75/1

MaBnahmen sowie Flichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

1. Befestigung der Grundstiicksfreiflichen

Fiir die befestigten Teile der Grundstiicksfreifléichen sind vollstindig
bodenversiegelnde Ausfithrungen unzulissig. Grundstiickszufahrten und Wege diirfen
nur in den erforderlichen Breiten von 3,50 m befestigt werden. Das Wegematerial ist
in Kies zu verlegen.

2. Befestigung der Straflen und Wege

Innerhalb des Geltungsbereiches werden 6ffentliche Wohnstraen, Fuf3- und Radwege,
Parkflichen sowie die HaupterschlieBungsstraBe mit Verbundsteinpflaster in Kies
verlegt, befestigt.



7. Anpflanzen von Biumen und Striuchern, Bindungen fiir Bepflanzungen

1. Pflanzfestsetzungen: Aufgelockerte Bepflanzung

Die Vorgirten in einer Grofie von 5,0 m Tiefe sind als aufgelockerte, teilweise
transparente Kulisse mit standortgerechten Striuchern und GroBstrauchern zu
bepflanzen. Dazwischen werden Rasen und Bodendecker gesit bzw. gepflanzt.

2. Pflanzfestsetzungen: Baumallee

Die Baumallee ist als beidseitige Reihenpflanzung im Pflanzabstand von 10,0 m mit
Laubbdumen zu bepflanzen. Der Mindestumfang der Laubbdume betriigt 10/12 cm
ohne Ballen.

Sie werden als Hochstimme gepflanzt. Die Baumscheiben erhalten eine GréfBe von
2,0 x 2,0 m.

3. Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

In allen Baugebieten sind die Grundstiicksfreiflichen mit standortgerechten Biiumen
und Stréuchern zu bepflanzen. Ab einer Grundstiicksgrifie von 200 m2 ist mindestens
ein Laubbaum je angefangene 250 m2 Grundstiicksfliche zu pflanzen.

4. Einfriedungen

Die Einfriedung nur zur Strafie mit einem Holzzaun darf die Héhe von 0,75 m nicht
iiberschreiten. Alle weiteren Einfriedungen sind Hecken aus mindestens 80 % Laub-
gehdlzen.

8. Schutz von Vegetation bei BaumaBnahmen
Schutzmalnahmen: Schutz von Vegetationsflichen
Zur Verhinderung von Schiden durch Baueinwirkung diirfen im Bereich kiinftiger
Vegetationsflichen keine Gifte und bodenverfestigende Stoffe ausgebracht werden.

9. Nachpflanzgebote
Bei Nichtanwachsen einer Baumart ist die gleiche Art standortgercht nachzupflanzen.

10. Pflanzenarten
Es werden mindestens 80 % einheimische Pflanzen gepflanzt.

11.  Ausgleichsflichen
Das Baugelinde ist Brachland. Als Ausgleichsflichen werden festgesetzt: heckenartige

Einfriedungen, Spielplatz, Baumallee, offentliche Griinflichen.

12.  Kinderspielplatz
Anlage eines Kinderspielplatzes nach DIN 18034.

Okologische Belange (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

13.  Das anfallende Regenwasser der Dachflichen ist auf dem Grundstiick zu versickern.



Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO M-V)

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

Einfriedungen zu den Verkehrsflichen sind in einer Hohe von max. 0,75 m auszu-
bilden. Geschlossenes Mauerwerk ist nicht zulissig.

In allen Baufeldern wird fiir die Hauptdachfiiche des Gebdudes eine Dachneigung
groBer gleich 35°C bis hichstens 50°C festgesetzt.

Die Dacheindeckung ist in roten Dachziegeln auszufiihren (auBer Gargen und
Carports).

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Doppel- und Einzelhduser zulissig.

Bei der Zahl der Vollgeschosse I als Hochstgrenze ist ein Dachausbau zulissig.

Nebenanlagen sind nicht zulissig.
Stellpldtze mit einer Pergola versehen (Carports) oder Garagen sind zulssig.

Die Fassade von oberirdischen baulichen Anlagen sind im Verblendmauerwerk
und in Putzausfithrung zulissig.

Fenster und Tiiren miissen ein stehendes rechteckiges Format haben.
Die Wohngebéude sind rechtwinklig zur beriihrenden Anliegerstrafie zu errichten.

Die MindestgrundstiicksgroBe wird mit 700 m2 festgelegt.
Das Bauen "in zweiter Reihe" ist unzuldssig.



Amt Jordenstorf

- Der Amtsvorsteher -
fur die Gemeinde Levitzow

Begriindung zum Bebauungsplan ,W 2*
hier: Erginzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes W 2 der Gemeinde
Levitzow

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Levitzow hat sich im Vorfeld der 35. Sitzung
am 10. Juni 1998 mit dem Bebauungsplan W 2 der Gemeinde Levitzow nochmals
befafit. Sie ist zu der Erkenntnis gekommen, daR es stadtebaulich sinnvoll ist, den
Bebauungsplan W 2 zu &ndemn. Insbesonderas ist eine Erweiterung des Planungsge-
bietes in Richtung Stden aufgrund des anstehenden Bedarfes an Wohnbauflachen
nicht sinnvoll. Dies hat zur Folge, daf der Bebauungsplan W 2 kritisch zu
iberdenken war und insbesondere Verdnderungen

a) in der geplanten StraBenflhrung

b) bei den Grundstickszuschnitten

¢) bei der bisherigen Festsetzung Fassadenbegrinung

d) bei der bisherigen Festsetzung in der Vorgartengestalung

) bei der Festlegung im Rahmen der stédtebauhchen Ordnung zur Hauptffirstrich-
tung und

f) zu den erforderlichen Steliplatzen und &ffentlichen Parkplétzen

zu treffen sind.
Zu den einzelnen Anderungen:
a) Stralenprofile und deren Anordnung:

In der ersten Anderung reduziert sich die Anzahl der Stralen:

® Planstrafie A bindet in die Landesstrafe L 23 ein und durchschneidet dann das
Planungsgebiet von West nach Nord.

B Die Planstrale C ist mittig des Bebauungsplanes abzweigend von der Planstrae
A Richtung Norden angeordnet.

m Die Planstrafe B stellt die Fortsetzung der Anbindung an die Landesstralle,
beginnend ab der Einmindung der Planstraie A in Richtung Stden dar.

Die Gemeindevertretung hielt er fur stadtebaulich sinnvoll, auf drei bisherige
Planstraen B sudlich der PlanstraBe A im Geltungsbereich zu verzichten.

Aufgrund der o. g. Tatsache, daR keine weitere Ausbaustufe in stdlicher Richtung
vorgesehen st und damit einem geringerem Verkehrsaufkommen innerhalb des B-
Plan-Gebietes zu rechnen ist, hat sich die Gemeindevertretung entschieden, die
Stralenprofile zu &ndem und in ihrer Gesamtbreite zu reduzieren.
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Amt Jordenstorf 039977/351-0 Konto-Nr. 0770001130
Der Amtsvorsteher BLZ 130 500 00
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