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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen, Verfahrensablauf , Vorgaben

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 und die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 27.04.1998, alle
jeweils in der derzeit glltigen Fassung.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 24.04.2003
TOB-Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 10.10.2003
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 18.09.2003
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 15.10. - 14.11.03
Satzungsbeschluss 27.11.2003

Fir die Gemeinde Levitzow besteht seit dem 05.01.1993 ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan, der das Plangebiet als gemischte Baufliche ausweist.
Insofern wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Levitzow ist verwaltungsmaBig dem Amt Joérdenstorf im Landkreis
Gustrow zugeordnet. Der landliche Zentralort Jérdenstorf liegt ca. 5 km in
norddstlicher Richtung. Zum Mittelzentrum Teterow betragt die Entfernung ca. 8 km.

Das Plangebiet liegt im Aullenbereich der Ortslage westlich der Landstrale L 23. Es
umfasst in der Gemarkung Levitzow, Flur 1, das Flurstlck 27/3 mit 7.956 m?.

1.3 Angaben zum Bestand

Im stdlichen Bereich des Grundstlicks befindet sich der Landgasthof im baulichen
Zusammenhang mit dem Wohnhaus und einem Nebengebdude. Eine Flache fir
AuRenbewirtung - Uberwiegend baumiberstanden - ist an der sidlichen
Grundstlicksgrenze vorhanden. Von dieser, durch eine Hecke abgetrennt, liegt die
Stellplatzanlage direkt an der Dorfstrale. Der nérdliche Bereich wird gartnerisch
genutzt. Hier finden sich vier Obst- und drei Laubbaume. Im Westen bildet eine
dreireihige Obstbaumpflanzung, die im Bereich des geplanten Anbaus flir eine
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Durchfahrt unterbrochen ist, den Ubergang zur freien Landschaft. Die Flache ist
weitgehend eben. Der Vorhabentréager ist Eigentimer des Grundstiicks.

2. Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Levitzow ist bestrebt, der durch die Regionalplanung vorgegebenen
touristischen Entwicklung gerecht zu werden. Die vorgegebene landliche Struktur
lasst nur vielféltige kleinere Lésungen (Angebotsnischen) zu, die das
Gesamttourismuskonzept ergénzen. Eines dieser Angebote stellt der Landgasthof
Levitzow mit Fremdenzimmern dar, der inzwischen Uber die Region hinaus als gute
Adresse bekannt ist. Diese Anerkennung hat dazu gefiihrt, dass die derzeitigen
Raumlichkeiten zur Bewirtung und Beherbergung nicht mehr ausreichend sind. Es ist
daher eine Erweiterung des Betriebsgebdudes um einen Veranstaltungssaal, eine
Betriebswohnung sowie um drei Ferienwohnungen geplant. Dadurch kann dann
zukUnftig der steigenden Nachfrage nach der Bewirtung gréferer Gesellschaften
entsprochen werden. Die Betriebswohnung ermdéglicht weiterhin die Fuhrung als
Familienbetrieb in zweiter Generation. Die Ferienwohnungen ergédnzen das
Beherbergungsangebot.

Die vorliegende Planung beabsichtigt, ein Geb&dude mit einem Dachgeschoss als
Vollgeschoss zu errichten. Im Erdgeschoss ist im stdlichen Teil die Erweiterung um
einen Veranstaltungssaal und Nebeneinrichtungen wie Lager und Toiletten
vorgesehen. Im nérdlichen Teil des Anbaus sind im Erdgeschoss eine
Betriebswohnung und darlber im Dachgeschoss - mit separatem Zugang - drei
Ferienwohnungen geplant.

Darliber hinaus soll der Eingangsbereich mit Foyer, Rezeption und Garderobe
erweitert und ansprechender gestaltet werden.

3. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3.1 MaR der baulichen Nutzung, Bauweisen usw.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) 0,25, die
Zweigeschossigkeit als Hochstmall sowie die Geschossflachenzahl 0,5 ausreichend
bestimmt. Innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen sind als Ergdnzung zum Bestand
Anbauten im Eingangsbereich und ruckwartig im Zusammenhang mit dem
bestehenden Hauptgebdude mdglich. Die vorgegebene Dachneigung bis maximal
45° entspricht der vorgefundenen Situation. Die Erweiterung passt sich somit von
ihrer Lage, Gréfie und Dachform her dem bestehenden Gebaudeensemble sowie der
dorftypischen Bebauung an.
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Die Baugrenzen geben vor, dass Hauptgebdude nur im baulichen Zusammenhang
im sldlichen Grundstiicksbereich méglich sind. Um den geplanten Anbau
durchfuhren zu koénnen, ist daher bestimmt, dass bei der Berechnung der
Grundflachenzahl die gesamte Grundstiicksflaiche maRgebend ist.

3.2 Griinordnung

Das Bauvorhaben stellt aufgrund der Veranderung der Gestalt und Nutzung der
Grundflache einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 des
Landesnaturschutzgesetzes (LNatG M-V vom 21.07.1998, zuletzt geandert am
09.08.2002) dar. Der Grad der Beeintréchtigung der 6kologischen Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes wird jedoch als gering bewertet.
Begrindet ist diese Einschatzung dadurch, dass die Erweiterung des Landgasthofes
im baulichen Zusammenhang mit einem vorhandenen Hauptgebaude und auf einem
vorhandenen Baugrundstlick stattfindet und die Versiegelungsfliche zudem
vergleichsweise gering ist. Die in Anspruch genommene Flache wird zum Teil als
befestigte Flache, (iberwiegend aber gartnerisch genutzt, d. h., es handelt sich dabei
um Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz. Durch die Planung wird
kein nach § 20 LNatG M-V geschltztes Biotop beeintrachtigt.

Berechnung der zusitzlich versiegelbaren Fldche

A Bestand:
versiegelte Flache vorhanden 2.240 m?

B Planung
versiegelbare Flache bei GRZ 0,25 1.989 m?
zzgl. Nebenanlagen 50% 995 m?
versiegelbare Flache gesamt 2.984 m?

Cc Differenz
zusdatzlich versiegelbare Flache 744 m?

Es wird daher als ausreichend angesehen, als Ausgleich fur die zusatzlich mégliche
Versiegelung von 744 m? rlickwartig eine zweireihige Hecke aus einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen - auch Fruchtsorten - im Bereich des Anbaus in 52 m
Lange anzulegen. Dadurch wird der Charakter des Obstbaumstreifens wirkungsvoll
erganzt. Gleichzeitig wird damit die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes an der
westlichen Grundstiicksgrenze - verursacht durch den Mindestabstand der
Baugrenze von 3 m - mit ausgeglichen. Die nérdlich und stdlich anschlielenden
Obstbaumstreifen bleiben erhalten.

Vorschlagliste-Hecke (z. B.).

Corylus avellana i. S. - Hasel

Crataegus monogyna - Weiltdorn

Malus i. S. - Apfel

Prunus i. S. - Pflaume, Kirsche, Schlehe
Pyrusi. S. - Birne

Ribesi. S. - Johannisbeere



Gemeinde Levitzow - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2

Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra i. S. - Holunder
Sorbus aucuparia var. edulis - Eberesche

Abstand der Reihen und in der Reihe 1 - 2 m, je nach Wahl der Geholze; MindestpflanzgroRe:
verpflanzte Straucher/Heister 60 bis 100 cm hoch (Baumschulware).

Weiter werden zum Ausgleich und zur Einbindung der Stellplatzflache - gleichzeitig
Markierung des Zufahrtbereiches - funf standortgerechte und einheimische
Hochstamme mit einem Abstand von 4,50 m zur Stral3e vorgesehen.

Vorschlagliste-Baume (z. B.):

Acer campestre i. S. - Feldahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche

MindestpflanzgréRe: verpflanzte Hochstdmme Stammumfang 12-14 cm (Baumschulware).

Die Pflanzungen sind spatestens in der nach der Fertigstellung des Hochbaus
folgenden Pflanzperiode herzustellen.

Als zu erhalten sind der Baumbestand im Bereich der AuRenbewirtung sowie die
diesen Bereich umgrenzende Hecke (2 Seiten) festgesetzt. Dieser Gehdlzbestand
bestimmt wesentlich die Struktur des Grundstiicks und die zugeordneten Funktionen
von Teilbereichen. Weiter wird ein Ahorn im Hausgarten als zu erhalten bestimmt, da
er aufgrund seiner Gréf3e und seines Standorts nahe der Dorfstralle eine besondere
gestalterischer Bedeutung flir den Strallenraum aufweist.

Kostenschétzung fur Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen:

1 Hecke herstellen, einschl. Vorbereiten der Pflanzflache,
Gehdlzlieferung, Pflanzarbeit, Fertigstellungspflege
104 m? prom? 10,00 € = 1040,00 €
2, Hochstamme liefern und pflanzen, sonst wie vor,
Stammumfang: 12-14 cm
5 Stck je Stck 250,00 € = 1.250,00 €
Gesamtkosten: 2.290,00 €

3.3 Immissionsschutz

Von Art und Umfang des geplanten Bauvorhabens selbst sind keine schadlichen
Immissionen zu erwarten. Das neue Hauptgebaude ist festgesetzt auf der der L 23
abgewandten Grundstlicksseite in einem Abstand von ca. 45 m von der
Fahrbahnmitte, abgeschirmt vom derzeitigen Gebaudebestand. Nach den
Erfahrungswerten  vergleichbarer  stadtebaulicher Planungen werden die
schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend DIN 18005 sowohl tags, als
auch nachts, unterschritten.
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3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes ist Uber die vorhandene &ffentliche
ErschlieBung ,An der Landstrale” gewahrleistet. Wegen der untergeordneten
Baumalnahme und angesichts des geringen innerértlichen Verkehrsaufkommens
sind keine zusétzlichen Belastungen zu erwarten, die planerisch zu beriicksichtigen
sind.

Fur das Baugrundstiick ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Stellplatznachweis zu flihren. Nach dem Stellplatzerlass ist fir Gaststatten von
regionaler Bedeutung je 8 - 12 Sitzpladtze 1 Stellplatz nachzuweisen.
Betriebswohnungen, Ferienwohnungen und Fremdenzimmer [6sen einen weiteren
Stellplatzbedarf aus. Die vorhandenen 16 Stellplatze entsprechen bis zu 192
Sitzplatzen und decken somit den durch die Gaststattennutzung ausgeldsten
zuséatzlichen Bedarf mit ab. Weitere Stellplatze kénnen auf der derzeitigen Hofflache
im Bereich der zweiten Zufahrt zwischen Hauptgebdude und Nebengebiude
nachgewiesen werden. Darlber hinaus besteht fiir gelegentliche GroRereignisse mit
der Kirchengemeinde der gegentberliegenden Kirche das Einvernehmen, dass dann
die privaten Stellplatze wechselseitig mitbenutzt werden drfen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes - Strom, Trinkwasser, Ldschwasser,
Schmutzwasser - ist durch Anschluss an bereits vorhandene Leitungsnetze
sichergestellt. Der Vorhabentrdger hat mit dem jeweils zustandigen
Versorgungsunternehmen  die  erforderlichen  Anschlusswerte  rechtzeitig
abzustimmen. Die Mlllbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung des
Landkreises Glistrow.

3.5 MafBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Es sind keine Mafinahmen erforderlich.

4. Flachen und Kosten

Die Kosten des Bauvorhabens einschliellich aller Nebenkosten gehen zu Lasten des
Vorhabentragers. Diesem werden auch die Planungskosten im Zusammenhang mit
der Durchfthrung des Bauleitplanverfahrens zur  Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Basis der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI) Ubertragen. Die Details werden im
Durchfihrungsvertrag geregelt.
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Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fliche in m? Prozent
Bauflache (innerhalb der Baugrenzen) 1.730 m? 22 %
Stellplatzflache 500 m? 7%
Sonstige (Freiflache, Grunflache, Geholzflache) 5.726 m? 71 %
Gesamtflache 7.956 m? 100 %

Die Gemeindevertretung Levitzow hat die Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 2 am 27. November 2003 gebilligt.

Levitzow, den 5. Dezember 2003

%
/
......... Covndgea s TP cenniisiniinaienan

emeinde Levitzow “Friedhelm Hilbig
Der Burgermeister Vorhabentrager




