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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 gtiltigen Fassung.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 27.11.2003
TOB-Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 08.12.2003
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 27.11.2003
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 23.12.2003 - 28.01.2004
Satzungsbeschluss 05.02.2004

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
Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

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

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand westlich der Landstrae L 23. Es
umfasst in der Gemarkung Levitzow, Flur 1, das Flurstiick 39/4 mit 3.752 m=2.

1.3  Angaben zum Bestand

Mittig auf dem Grundstlicks befindet sich das Wohnhaus und riickwartig im Osten ein
Garagengebé&ude sowie ein kleiner Schuppen. Um das Hauptgebaude herum und in
Verbindung mit dem Garagengebaude liegen umfangreiche befestigte Flachen, die
als Umfahrt und Betriebshof genutzt werden. Im Siiden besteht eine Betonflache
uber einer verfillten Zisterne, die als Grundfliche des geplanten
Wirtschaftsgebdudes dienen soll. Die verbleibenden Flachen des Grundstiicks
werden gértnerisch - (iberwiegend als Rasen - genutzt.
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Die Abgrenzung nach Nordosten und Stidwesten bilden Heckengehdlze, zur freien
Landschaft im Stiden neben Strauchern auch Baume wie Fichten, Birken und
Eichen. Das Grundstiick ist weitgehend eben und liegt ca. 29 m tber HN.

Vorhabentrager ist Herr Wolfgang Bluhm, der Lebensgefdhrte der Tochter des
Grundstickseigentimers, Herrn  Edgar Gobel, der im Rahmen des
Durchfihrungsvertrages sein Einverstiandnis mit den Planungsabsichten erklart hat.

2. Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Levitzow ist bestrebt, ausreichende Voraussetzungen fiir eine auf die
Zukunft orientierte Entwicklung der ortsanséssigen Betriebe zu ermdglichen. Das
bedeutet in diesem Fall, dass dem Partyservice ,Backschweinchen® die bauliche
Erweiterung des Unternehmens erméglicht werden soll. Fiir die Organisation des
Services und den reibungslosen Arbeitsablauf ist ein neues Betriebsgebaude im
stdlichen Griindstiicksteil erforderlich, das eine Kuhlzelle, einen Wirtschaftsraum
(zur Vorbereitung und zum Abstellen), einen Verkaufsraum, einen Sanitdrraum und
Lagermoglichkeiten beinhalten soll. Damit kann der steigenden Nachfrage nach dem
Angebot zukiinftig besser entsprochen werden.

Mit der vorliegenden Planung ist beabsichtigt, die baurechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung des notwendigen Betriebsgeb&udes und von Nebenanlagen zu
schaffen.

3. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3.1 MaB der baulichen Nutzung, Bauweisen usw.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, die
Geschossflachenzahl (GFL) 0,5 und die Zweigeschossigkeit als Héchstmal
ausreichend bestimmt. Die Baugrenzen geben vor, dass der Schwerpunkt der
Bebauung zum Dorf hin nur im stdlichen Grundstiicksbereich méglich ist. Innerhalb
der vorgegebenen Baugrenzen sind als Erganzung zum Bestand im sidlichen
Grundstucksbereich ein Betriebsgebaude mit Vordach sowie die Uberdachung an
der Sudseite des Hauptgebdudes méglich. Die vorgegebene Dachneigung des
Hauptgebaudes von bis zu 45° entspricht der vorgefundenen Situation. Die Neigung
des neuen, langgestreckten Betriebsgebsudes darf dieses MaR nicht tiberschreiten.
Es wird auf der Betonplatte der ehemaligen Zisterne errichtet werden. Die
Erweiterung passt sich somit in ihrer Lage, Gréfke und Dachform dem bestehenden
Gebaudeensemble sowie der dorftypischen Bebauung an. Fiir den Bereich siidlich
der Betriebszufahrt ist die Aufstellung einer Werbeanlage als zulassig festgesetzt.
Das Straflenbauamt Gustrow hat die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung firr die
Errichtung einer Werbeanlage in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom
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auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, in Aussicht gestellt. Im Antragsverfahren ist
nachzuweisen, dass die Werbeanlage die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs,
die Sichtverhaltnisse, die Ausbauabsichten und die StralBenbaugestaltung nicht
beeintrachtigt.

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 Beeintrachtigung der ékologischen Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds wird jedoch als gering bewertet.
Begriindet ist diese Einschatzung dadurch, dass die Erweiterung im baulichen
Zusammenhang und auf einem vorhandenen Baugrundstiick stattfindet, die fiur den
Neubau in Anspruch genommene Fliche bereits versiegelt ist und zudem die
zusétzlich mogliche Versiegelungsflache sehr gering ist. Dabei handelt es sich um
Rasenflachen, d. h. um Flachen mit nur allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz.
Durch die Planung wird kein nach § 20 LNatG M-V geschiitztes Biotop beeintréchtigt.

Berechnung der zusatzlich versiegelbaren Flache (Gesamtflache: 3.752 m?).

A Bestand:
versiegelte Flache vorhanden 1.513 m?

B Planung
versiegelbare Flache bei GRZ 0,3 1.126 m?
zzgl. Nebenanlagen 50% 563 m?
versiegelbare Flache gesamt 1.689 m?

C Differenz
zusatzlich versiegelbare Flache 176 m?

Es wird daher als ausreichend angesehen, als Ausgleich fir die zusatzlich mégliche
Versiegelung von 176 m? die Anpflanzung einer zweireihigen Hecke aus
standortgerechten und einheimischen Gehélzen an der Ostseite des Grundstiicks
und im Bereich der zukiinftigen Stellplatzanlage festzusetzen.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird nicht gesehen, da auch ansonsten
bereits Anpflanzungen und Biume an den Grundstlicksgrenzen zur Einbindung

vorhanden sind.

Die Gehélzpflanzungen sind spatestens in der nach der Fertigstellung des Hochbaus
folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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Kostenschatzung fiir die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme:

Geholze liefern und pflanzen

180 Stck je Stck 5,00 € = 900,00 €

3.3 Immissionsschutz

Von Art und Umfang des geplanten Bauvorhabens sind keine schadlichen
Immissionen zu erwarten.

3.4  Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes ist (ber die vorhandene Offentliche
ErschlieBung ,An der LandstraRe" gewahrleistet. Die bestehenden zwei Zufahrten
nordlich und sidlich des Hauptgebaudes werden festgesetzt. An der
Geschaftszufahrt im Siidwesten sind mindestens 5 Stellplatze fir Kunden mdglich.

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

3.5 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Es sind keine MaRnahmen erforderlich, da der Eigentiimer des Grundstiicks, Herr
Edgar Gébel, seine Zustimmung zu dem Vorhaben im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages dokumentiert hat.
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4. Flachen und Kosten

Die Kosten des Bauvorhabens einschlieBlich aller Nebenkosten gehen zu Lasten des
Vorhabentragers. Diesem werden auch die Planungskosten im Zusammenhang mit
der  Durchfilhrung  des Bauleitplanverfahrens  zur Aufstellung  dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Basis der Honorarordnung  fiir
Architekten  und  Ingenieure (HOAI)  Ubertragen. Die Details sind im
Durchfiihrungsvertrag geregeilt.

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fldache in m? Prozent

Bauflache (innerhalb der Baugrenzen) 1.391 m? 37,07 %
Stellplatzfliche und Zufahrt 257 m? 6,85 %
Sonstige (Freiflache, Granflache, Gehélzflache) 2.104 m? 56,08 %
Gesamtfliche 3.752 m? 100 %

Die Gemeindevertretung Levitzow hat die Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3 am 05. Februar 2004 gebilligt.

Levitzow, den

Gemeinde Levitzow Wolfgang Bluhm
Der Burgermeister Vorhabentrager




