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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 bestétigter Fliachennutzungsplan liegt bereits vor.

2. Begriindung des Bauvorhabens

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

bauen.
Es sollen Einzel- und Doppelhduser gebaut werden.

Entsprechend der vorhandenen Bevolkerungsstruktur und der vorhandenen gewachsenen
Bebauung sollen die Hauser in preiswerter Standardausfiihrung errichtet werden.
Das Bauvorhaben wird auf folgenden rechtlichen Grundlagen geplant und realisiert:

- bestétigter Flichennutzungsplan der Gemeinde Levitzow '
- BGB - MaBnahme G verdffentlicht im Bundesgesetzblatt Nr. 1 vom April 1993, speziell

Paragraph 1 und Paragraph 2 Abschnitt2-7.

Entsprechend Flichennutzungsplan ist in der Gemeinde Levitzow insgesamt eine Fléche von
17 ha als Wohngebiet vorgesehen, da unter anderem die Stadt Teterow nicht tiber
entsprechende Wohnbaufléchen verfiigt. Das wurde mit Schreiben vom 10.01.1992 (Zeichen
moh-gil) durch den Magistrat der Stadt Teterow bestétigt.
Es ist geplant, die Gemeinde Levitzow als einen zukiinftigen Wohnstandort fiir die Stadt

Teterow auszuweisen.
Mit dem vorliegenden B-Plan wird diese Planung umgesetzt. ' [
Der dringende Wohnungsbedarf macht ein verkiirztes Verfahren nach dem BGB - MaBnahme |

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

St Erschliefung

3.1. Abwasser

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

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

3.2, Wasserversorgung
D.as Wasserwerk Thiirkow liefert die erforderliche Wassermenge.
Ein Wasseranschluf ist auf dem Grundstiick bereits vorhanden.

33 Gasversorgung
gls‘zur.ErschlieBung mit Erdgas erfolgt die Gasversorgung durch Flissiggas.
S ‘lSt ¢in zentraler Erdtank fiir das Wohngebiet vorgesehen.

?)4 Stromversorgung
| ie Stromversorgung erfolgt durch die Erweiterung des Ortsnetzes.




' 3.5. Loschwasserversorgung

' Die Loschwasserversorgung ist iiber den Levitzower Bach gewihrleistet. Die Zufahrt im
Einsatzfall der FFw erfolgt iiber die Anbindung an dic Landesstrafe. Die Bewegungsfldchen
werden im ausgewiesenen offentlichen Bereich der Strafe abgewickelt.

3.6. Verkehrsanbindung

Das Wohngebiet grenzt im Norden an die vorhandene HauptstraBe der Gemeinde, im Westen
an einen offentlichen Weg.

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

Die privaten Stellflichen sind auf den jeweiligen Grundstiicken moglich und vorzusehen.
Bei maximaler Ausnutzung des MaBes der baulichen Nutzung und der Vergabe von Grund-
stiicksgroBen um 500 m? konnen ca. 30 WE realisiert werden.

GemiB § 48 der LBauO M-V sind bei Einfamilienhauser 1 - 2 Pflichtstellpldtze erforderlich.
Bei Zugrundelegung eines Anteils von 30 % offentlicher Parkflache an den erforderlichen
Pflichtstellplitzen sind insgesamt zwischen 10 und 20 i. M. 15 6ffentliche Parkplatze
auszuweisen. Unter Beriicksichtigung der Baumpflanzungen und der erforderlichen
Grundstiickszufahrten kénnen diese Parkplitze entlang der ErschlieBungsstralie gesichert
werden.

3.7. Schulen
Die Kinder besuchen die vorhandene Schule in Jordenstorf.
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Die vorliegende Landschaftsplanung beriicksichtigt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
(Griinordnungsplan zum Bebauungsplan) die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege. Sie soll dafiir Sorge tragen, dal3 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 gewéhren.

2. Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich liegt im AuBlenbereich 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 Grofle von 2,64 ha auf.

2.1. Naturhaushaltsfaktoren

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

Klima : gemiBigtes Klima mit maritimen Einfluf3
Niederschlagsmenge 1560 - 570 mm/a

2.2. Eingriffe in Natur und Landschaft

- Errichtung von Gartenanlagen im Auflenbereich

- Bau von Straflen und Wegen im AuBlenbereich

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

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

Flurstiick 68 des Geltungsbereiches hat Bestandsschutz.

2.4. Bestandsaufnahme der Flichennutzung unter Beriicksichtigung der
Flichenversiegelung

Die vorhandene Flichennutzung als Stillegungsflache 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 Griinfliichen

Diese Flichen sind nicht im Geltungsbereich vertreten.




12.6. Bestandsaufnahme der voraussichtlichen Anderungen aufgrund stiidtebaulicher
: Planungen

Bestand
Gesamtflachen 2,64 ha

Planung

Gesamtfliche 26.400,0 m2

davon: Vorgarten 1.545,0 m2
Restgrundstiick 13.808,0 m?
Parkplatz 1.112,0 m2
Gehweg / Strale 3.088,0 m2
Spielplatz - offentliche Griinfléche 1.170,0 m?
Einkauf / Gaststitte 2.775,0 m?2
versiegelte Flache Hausbau 2.902,0 m?2

2.7. Bestandsaufnahme der Eigentiimer

Im Geltungsbereich sind Flur- und Grundstiicke iiberwiegend im Privatbesitz.

3.1. Bewertung der riiumlichen Lage

Der Geltungsbereich befindet sich im AuBenbereich, an der DorfstraBe gelegen. Die kiinftige
Bebauung ordnet sich den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen unter und bildet somit
mit seinen Gérten und der begriinten ErschlieBungsstraBe die Moglichkeit der Erholung. Der
Geltungsbereich ist mit einem 6ffentlichen Spielplatz (Freifléche) versehen, welcher einge-
griint eine Vorrangfunktion fiir den Naturhaushalt belegt. Damit wird ein harmonischer Uber-
gang zum angrenzenden landwirtschaftlichen Bereich gegeben.

4. Planentwurf

4.1. Allgemeines

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

Alle StraBen erhalten straBenbegleitendes Griin und werden mit Verbundsteinpflaster, in Kies
verlegt, belegt. Alle Planstraen konnen beparkt werden. Sie weisen Rad- und Gehwege auf,

ebenfalls mit Verbundsteinpflaster, in Kies verlegt. Die Entwisserung der Planstraflen erfolgt
in die Regenwasserleitung. Niederschlagswasser sowie unverschmutztes Niederschlagswasser

vom Dach versichert im Boden. Es ist eine Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehorde einzu-
holen.




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

Es sind folgende Arten zu verwenden:

lene Bium
Hochstamm 14/16

Aesculus carnea - Rotblithende RoBkastanie
Betula pendula - Gemeine Birke
Crataegus laevigatus "Pauls Searlet" - Echter Rotdorn
Sorbus aucuparia - Gemeine Eberesche
Platanus acerifolia - Platane
Tilia cordata - Winterlinde
Empfohlene Stréucher
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 - Pfaffenhiitchen
Rosa rugosa - Apfelrose

0 Grofistrducher
Acer palmatum atropurpurea - Rotbléttriger Ficherahorn
Buddleya davidii - Sommerflieder (Vorgarten)
Corylus maxima purpurea - Bluthasel
Corylus avellana - Haselnuf
Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie (Vorgarten)
Prunus subhirtella - Mandelbdumchen (Vorgarten)
Hibiscus syriacus - Eibisch (Vorgarten)
Crataegus monogyna - Gemeiner Weifldorn
Prunus padus - Faulbaum
Virburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Empfohlene Nadelgeholze
Taxus baccata - Gewohnliche Eibe (Vorgarten)
llex aquifolium - Stechpalme
Mahonia aquifolium - Mahonie

Empfohlene F enbegriinung

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Hedera helix - Gewohnlicher Efeu




%4.2. Flichenbilanzierung

4.2.1. Fliichennachweis Bestand

Gesamtfliche 2,64 ha = 26.400 m? Vegetationsflidche

'4.2.2. Fliichennachweis Planung

:.Gesamtﬂﬁche 2,64 ha = 26.400 m?
‘davon:

unversiegelte Flichen = 16.523 m?
versiegelte Fl:':ichen = 9.877 m2

Es sind keine zusitzlichen Ausgleichsfldchen erforderlich!

ma men der i dchen
'5.1. Schutz vor Schadstoffeintrag in den Boden

auf kiinftigen Vegetationsflidchen diirfen keine Mineral6le, Sduren, Laugen, Farben und
sonstige Chemikalien sowie bodenverfestigende Stoffe in den Boden gelangen.

6. Zeitplan

Die Baudurchfiihrung soll im 1. Bauabschnitt fertiggestellt und begriint werden. Mit der
Durchfiihrung der Begriinung muB 2 Jahre nach der Baufertigstellung begonnen werden.

7. Rechtliche 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 zulidssigen Arten
von Nutzungen nur zuldssig:
- Wohngebiude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Mal der baulichen Nutzung
- Grundflichenzahl GRZ = 0,4
- GeschoBflichenzahl GFZ = 0,4

3. Im allgemeinen Wohngebiet sind selbstédndige Werbeanlagen nicht zuldssig. .

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

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

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

5. Bestandsschutz
Durch Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB sind auf Dauer betreffende
Laubbiume zu erhalten, zu schiitzen und erforderlichenfalls zu ersetzen; das Ortsbild
ist zu gewihren.
Laubbaum auf dem Flurstiick 25/68
Laubbaum auf dem Flurstiick 25

6. MaBnahmen sowie Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

1. Befestigung der Grundstiicksfreiflichen

Fiir die befestigten Teile der Grundstiicksfreifldchen sind vollstiandig
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 Stralen und Wege

Innerhalb des Geltungsbereiches werden dffentliche Wohnstrafien, Fuf3- und Radwege,
Parkfl4chen sowie die Haupterschliefungsstrafie mit Verbundsteinpflaster in Kies
verlegt, befestigt.




10.

Anpflanzen von Biumen und Striauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen

1. Pflanzfestsetzungen: Aufgelockerte Bepflanzung

Die Vorgérten in einer Grofle von 5,0 m Tiefe sind als aufgelockerte, teilweise
transparente Kulisse mit standortgerechten Struchern und Grofistriuchern zu
bepflanzen. Dazwischen werden Rasen und Bodendecker gesit bzw. gepflanzt.

2. Pflanzfestsetzungen: Baumallee

Die Baumallee ist als beidseitige Reihenpflanzung im Pflanzabstand von 15,0 m mit
Laubbédumen zu bepflanzen. Der Mindestumfang der Laubbiume betriigt 10/12 cm
ohne Ballen.

Sie werden als Hochstdimme gepflanzt. Die Baumscheiben erhalten eine GriBe von
20x2,0m.

3. Mindestbeptlanzung der Baugrundstiicke

In allen Baugebieten sind die Grundstiicksfreiflichen mit standortgerechten Biumen
und Strduchern zu bepflanzen. Ab einer GrundstiicksgréBe von 200 m? ist mindestens
ein Laubbaum je angefangene 250 m2 Grundstiicksfléiche zu pflanzen.

4. Anpflanzgebot
Es ist nach Fertigstellung des Bauvorhabens innerhalb von zwei Jahren oder spitestens
mit Beginn der dritten Vegetationsperiode mit dem Pflanzen zu beginnen.

5. Mindestbepflanzung der Stellplitze
Stellpldtze sind mit Bumen und Strduchern im Pflanzabstand von 10,0 m zu
bepflanzen; maximal 3 Stellplitze sind zusammengefaft.

6. Einfriedungen

Die Einfriedung nur zur Strafle mit einem Holzzaun darf die Hohe von 0,75 m nicht
iiberschreiten. Alle weiteren Einfriedungen sind Hecken aus 80 % Laub- und 20 %
Nadelgehdlzen.

7. Mindestbeptlanzung der Fassaden

In der Gesamtabwicklung der Fassaden sind 10 % bei Putzfassaden und 20 % bei
Garagen mit Kletterpflanzen zu bepflanzen. Klinkerfassaden bleiben unbegriint.
Erforderlichenfalls sind Rankhilfen an den Fassaden anzubringen.

Schutz von Vegetation bei BaumaBnahmen

SchutzmaBnahmen: Schutz von Vegetationsflichen

Zur Verhinderung von Schiden durch Baueinwirkung diirfen im Bereich kiinftiger
Vegetationstlidchen keine Gifte und bodenverfestigende Stoffe ausgebracht werden.

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

Pflanzenarten
Es werden mindestens 80 % cinheimische, 20 % individuelle Pflanzen gepflanzt.




11.

12.

13.

Ausgleichsflichen

Das Baugelinde ist Brachland. Es werden keine kommunalen Ausgleichsflichen
ausgewiesen.

Als Ausgleichsflichen werden festgesetzt: Vorgérten, heckenartige Einfriedungen,
Spielplatz, Fassadenbegriinung, Baumallee, 6ffentliche Griinfléchen.

Kinderspielplatz
Anlage eines Kinderspielplatzes nach DIN 18034.

Gestaltungssatzung der Grundstiickseigentiimer

Die Vorgirten werden nach festgesetzten Pflanzarten bepflanzt. Das restliche
Grundstiick wird individuell gestaltet und genutzt. Jeder Biirger mu mit Einreichung
der Baugenehmigung einen Freifldchengestaltungsplan fiir sein Grundstiick einreichen,
aus dem die Bepflanzung des Vorgartens entsprechend den Festsetzungen ersichtlich
ist.

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

14.

Das anfallende Regenwasser der Dachfléchen ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO M-V)

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

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

In allen Baufeldern wird fiir die Hauptdachfliche des Gebiudes eine Dachneigung
gréBer gleich 35°C bis hachstens 50°C festgesetzt.

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

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Doppel- und Einzelhiuser zuldssig.

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

Nebenanlagen sind nicht zulidssig.
Stellplitze mit einer Pergola versehen (Carports) oder Garagen sind zuldssig.

Die Fassade von oberirdischen baulichen Anlagen sind im Verblendmauerwerk
und in Putzausfiihrung zuléssig.

Fenster und Tiiren miissen ein stehendes rechteckiges Format haben.




Hipweiss:

A

Aus archéiologischer Sicht sind Funde mdglich. Wenn wiihrend der Erdarbeiten Funde oder
auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Entreffen der Vertreter zu sichern.
Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9, Abs. 2 - Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung
urgeschichtlicher Bodendenkmiiler - der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

B

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie.
- abartiger Geruch

- anomale Férbung

- Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille etc.)

angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemiBen Ent- sorgung
des belasteten Bodenaushubes nach § 3 Abs. 1 Abfallgesetz von 27. August 1986

(BGBL L. S 1410) verpflichtet.

Auf die Anzeigepflicht nach § 11 AbfG wird ausdriicklich hingewiesen.




