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Geltungsbereich der Planédnderung

Lage im Raum

Land Mecklenburg - Vorpommern

Landkreis Ostvorpommern

Gemeinde Litow

Gemarkung Litow

Flur 1

Flurstiicke 143/7 bis 143/9, 150/5, 150/6, 151/2 und 152/2

Gegenilber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 wurde der Geltungsbereich der
1. Anderung um das Flurstiick 154 reduziert, da es sich um das nérdlich an die
Wohnbebauung angrenzende Stillgewéasser handelt, welches entsprechend dem
wirksamen Flachennutzungsplan ein Biotop darstellt und von der Planédnderung nicht
betroffen ist.

Das Plangebiet befindet sich im Dorf Litow.

Es wird im Norden durch ein Stillgewdsser und die Wohnbebauung an der
.Hollenkammer", im Osten durch Wiesen und Wald, im Siden durch Wohnhauser
und im Westen durch die Ferienhausbebauung am Neuendorfer Weg begrenzt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde auf der Grundiage des Lage -
und Héhenplanes des Vermessungsbiros Anders aus Zinnowitz von 03-2004 im
MaRstab 1: 500 erstelit.

Gegenuber der Kartenunterlage (Flurkartenauszug), die fur den rechtskraftigen
Bebauungsplan verwendet wurde, sind gravierende Abweichungen zu verzeichnen.

Eigentumsverhiltnisse
Die Flurstlicke befinden sich ausnahmslos in Privateigentum.

Gréle des Plangebietes
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,37 ha.

Zustand der Plangebietsfliche

Die Vegetationsflachen der durch die Plananderung betroffenen Flurstiicke 143/7
und 151/2 bestehen zum Uberwiegenden Teil aus gepflegten, artenarmen bzw.
artenreichen Zierrasenflachen und im geringen Umfang aus Siedlungsgebiisch mit
nichtheimischen Gehélzarten (Forsythien, Johannisbeeren, Feuerdorn, Spiraen,
Wacholder, Kiefern u.a). Mit Ausnahme einiger Obstbadume und einer Birke befinden
sich keine Baumalleen oder Einzelbaume auf den Grundstiicken. Die vorhandenen
Vegetationsbesténde kénnen deshalb, auch aufgrund der Lage des Plangebietes im
unmittelbaren Siedlungsbereich der Gemeinde Litow, der Biotoptypkategorie 13.
Griinanlagen der Siedlungsbereiche und dem Biotoptyp 13.8.4 Ziergarten
zugeordnet werden.

Die Flachen des Flurstiickes 143/7 teilen sich wie folgt auf:

befestigte Flache Vegetationsfliche Gesamtfliche Versiegelungsgrad
420 m? 3.870 m? 4.290 m? 9.8 %
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Die Flachen des Flurstiickes 151/2 teilen sich wie folgt auf:

befestigte Fliche Vegetationsfliche Gesamifliche Versiegelungsgrad
410 m? 5.310 m? 5.720 m? 7,2 %

Durch die Ausgrenzung des Flurstiickes 154 aus dem Plangeltungsbereich wird das
nordlich des Plangebietes gelegene Kleingewéasser durch die Planungsabsichten
unmittelbar und mittelbar nicht mehr beeintrachtigt, so dass sein Status als gesetzlich
geschiitztes Biotop nach § 20 LNatG M-V gewahrt wird.

Anmerkung:

Die tatsachliche Lage des Biotops stimmt nicht mit der Darstellung im rechtskréftigen
B- Plan tberein.

Im rechtskaftigen B- Plan ist im Text (Teil B), Punkt 7 ein Abstand von mind. 30 m
zwischen Bebauung und Biotop vorgeschrieben. Dem widerspricht die
Plandarstellung im rechtskraftigen B- Plan, der eine Baugrenze bis 4 m an das
dargestellte Biotop festlegte.

Begriindung der Plandnderung

e Am 07.05.1996 hat die Gemeindevertretung Liitow den Satzungsbeschiuss
zum Bebauungspian Nr. 2 ,Neuendorfer Weg" gefasst.
Der Satzungsbeschluss wurde in der &ffentlichen Gemeindevertretersitzung
am 09.07.1996 dahingehend gedndert, dass das Mal} der baulichen Nutzung
auf 150 m? Grundflache je Wohnhaus und insgesamt sechs Wohnh&user mit
jeweils maximal einer Dauerwohnung und einer Ferienwohnung prazisiert
wurde.

» Zwischenzeitlich sind vier Grundstiicke bebaut.
Bei der Bebauung der Flursticke 151/2 und 143/7 wurden die Festsetzungen
des rechtskriftigen Bebauungsplanes insbesondere zu Art und MaR der
baulichen Nutzung teilweise nicht beachtet.
Um die RechtmaBigkeit der Nutzung und Bebauung o. g. Grundstlicke
nachtréglich herzustellen und dauerhaft zu sichern, soll deshalb eine 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 aufgestelit werden.

¢ Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen und sieht in der
Kapazitdisbilanzierung eine Grolkenordnung von 6 Einheiten fir
Dauerwohnungen vor.
Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 stimmen
somit mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes Uberein.

¢ Die Gemeinde Liitow liegt im_Nahbereich des Unterzentrums Zinnowitz und
nimmt selbst keine zentraltrtliche Funktion wahr.
Die Gemeinde hat die Mdglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwickiung
bedarfsorientiert Bauflachen auszuweisen.

» Das Gemeindegebiet liegt im Tourismusentwicklungsraum.
.In Tourismusentwicklungsrdaumen ist sowohl eine qualitative als auch eine
quantitative Entwicklung des Fremdenverkehr anzustreben.”
(Pkt. 7.2.2. (2) RROP VP)




o Die Gemeinde Lutow liegt im Vorsorgeraum und Vorranggebiet fir
Naturschutz und Landschaftspflege.

« Das Plangebiet liegt gemaR der aktuellen Abgrenzungen der
Wasserfassungen aulerhalb von Vorsorge- bzw. Vorranggebieten zur
Trinkwassersicherung.

s Die Gemeinde befiirwortet die beantragten Plananderungen, da
o im Wesentlichen eine Anpassung der Festsetzungen an die
Bestandssituation erfolgt,
o Die Anderungen zu keiner Verschlechterung der stadtebaulichen
Situation fihren,
o die touristische Nutzung nachhaltig unterstiitzt wird und
o die Kosten der Plan&nderung durch die Verursacher getragen werden

» In der ab 20. Juli 2004 giltigen Neufassung des Baugesetzbuches vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) sind auch fir die Anderung von
Bebauungsplanen die Belange des Umweltschutzes entsprechend § 1 (6)
Nr.7, § 1a, § 2 (4), § 2a, und § 4 zu bearbeiten und darzustellen. Da durch die
beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 2 die Grundziige der
Planung nicht beriihrt und Umwelt und nadhere Umgebung nicht wesentlich
veréndert werden, betrachtet die Gemeinde das Vorhaben nach § 13 BauGB
als vereinfachtes Verfahren. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen (§ 13 (3) BauGB).

Zusatzel/Prizisierungen in der Planzeichnung (Teil A}, im Text (Teil B) und in
der Nutzungsschablone gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 2:

Vorbemerkung:

Zusitze und Prézisierungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan
Nr. 2 sind in Fettdruck und Kursivschrift hervorgehoben.

Die Festsetzungen gemal® des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 wurden
ilbernommen, jedoch entsprechend der geltenden Gesetzlichkeiten neu geordnet.
Die alte Nummerierung der Festsetzungen, z. B. (1.), wurde zum Vergleich
angefihrt.

A. Planzeichnung (Teil A)

o Kartenmaterial

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 wurde anhand eines Flurkartenauszuges im
Mafistab 1 : 1.000 erstellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde auf der Grundlage des
Vermessungsplanes von 03-2004 im Malstab 1 : 500 erarbeitet und beriicksichtigt
den aktuellen Gebdudebestand.




o Baugrenzen
(§ 23 BauNVO)

Die Baugrenzen wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2
Obernommen. Anpassungen erfolgten auf der Grundlage des aktuellen
Gebaudebestandes.

o Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fidchen an die Verkehrsflachen
(§ 9 (1) 4, 11 BauGB)

Die Einfahrten bzw. Einfahrtsbereiche wurden entsprechend der Bestandssituation
angepasst.

B. Text (Teil B)

o 1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Jfestgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemall § 4 (1), 4 (2) BauNVO. (1))
§ 4 (1) Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
§ 4 (2) Zulassig sind
1. Wohngebéude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbeiriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke,
Zusdtze gemadRl der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:
4. Ferienzimmer, Ferienwohnungen

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO zur Errichtung eines
Beherbergungsbetriebes sind nur auf dem Flurstiick 143/7 zuldssig.

Prézisierung gemédf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO zur Errichtung von

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,

- Anlagen fiir Verwaltung,

- Gartenbaubetrieben und

- Tankstellen

sind nicht zuldssig.“

Begriindung der Plandnderungen:

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ist ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO festgesetzt und die Zulassigkeit von insgesamt 6 Einfamilienhdusern mit
jeweils maximal einer Dauerwohnung und einer Ferienwohnung geregeilt.

Zur Klarstellung wurden die gemaR § 4 (1) und § 4 (2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen einschlieBlich der Regelung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen und
der auf dem Flurstiick 143/7 vorhandenen ,Pension am Hinengrab* im Text (Teil B)
ergéanzt.




Da die Gemeinde im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 eindeutig zum Ausdruck
gebracht hat, dass das Plangebiet nur auf Dauerwohn- und Feriennutzung
ausgerichtet werden soll, erfolgte die klarstellende Festlegung, dass weitergehende
Ausnahmen gemal § 4 (3) BauNVO nicht zugelassen werden sollen.

o 2. Bauweise
(§9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO}

<Zusatz geméR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:
Eine Unterschreitung des Grenzabstandes bis auf 1,00 m wird nur fiir das auf

dem Flurstiick 143/7 an Flurstiick 143/8 grenzende vorhandene Ferienhaus
zugelassen.”

Begrindung der Planénderung:

Gemal Eintrag in der Nutzungsschablone ist fiir das Plangebiet die offene Bauweise
gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Gréle der Grenzabstande richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V,
Eine Unterschreitung des Grenzabstandes bis auf 1,00 m fir das auf dem Flurstiick
143/7 an Flurstlick 143/8 grenzende Ferienhaus soll als Ausnahme zugelassen
werden, da es sich um ein bestehendes Gebaude handelt.

Der Eigentimer des Flurstiickes 143/7 hat das Grundstiick mit den vorhandenen
Gebauden im Jahr 2002 im Glauben an die RechtmaBigkeit der Bebauung und
Nutzung erworben.

Bereits zum Zeitpunkt des Kaufes wurden die Gebaude entgegen der Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 2 als Pension genutzt.

Da der neue Grundstickseigentimer die vorhandenen Nutzungen langfristig
fortftthren méchte, soll durch die spezifischen Festsetzungen im
Anderungsverfahren, Nachreichung eines entsprechenden Bauantrages einschl.
Beantragung der Gewerbegenehmigung planrechiliche Sicherheit geschaffen
werden.

o 3. Flachen fiir private Stellplidtze, Carports, Garagen und
Nebenanlagen
(8 9 (1) 4 BauGB)

LCarports sind auf dem Grundstiick in einer Gréf3e von maximal 18 m? zulédssig.
Nebengelasse sind als Einzelobjekte sowie auch als miteinander verbundene
Nebengebéude in der Grenzbebauung zuldssig und dienen nur der Kleintierhaltung,
als Garage, Geréateschuppen oder Kleinwerkstatt.

Mehr als ein Nebengelass in der Gréf8e von maximal 20 m? ist nicht zuldssig. (4.)

Zusatz gemdR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:
Fiir die Flurstiicke 143/7 und 151/2 sind nur die im Bestand in der
Planzeichnung dargestellten Nebengebaude zulissig.“

Begriindung der Plananderung:
Entsprechend o©. a. Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 sind
Nebengelasse bis zu 20 m? zulassig.




Der Eigentiimer des Flurstlickes 143/7 verfiugt (ber zwei Nebengelasse, die derzeit
eine Flache von rd. 75 m? Giberbauen.

Der Eigentimer des Flurstickes 151/2 hat vor Jahren eine Garage mit
angeschlossenem Schuppen mit einer Grundflache von fast 100 m?2 errichtet.

Durch den Landkreis wurde auf die VerstéRe gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes verwiesen.

Die Grundstiickseigentimer mdéchten die Verstée durch eine entsprechende
Ausnahmeregelung des Bestandes im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 heilen.

o 4, Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

JPrézisierung geméaR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:

Je Wohngebéude ist maximal eine Dauerwohnung und eine Ferienwohnung
zuldssig.

Je Wohngebéude ist mindestens eine Dauerwohnung zu errichten. (1)

Zusiétze geméR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:

Ausnahmen: ,

Auf dem Flurstiick 143/7 ist eine Pension mit maximal 2 Ferienwohnungen und
5 Ferienzimmern und ein Ferienhaus mit maximal 1 Ferienwohnung und einem
Friihstiicksraum zulassig.

Auf dem Flurstiick 151/2 wird die Errichtung der Ferienwohnung in einem
gesonderten Ferienhaus zugelassen.“

Begrindung der Planédnderungen:

Gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 2 war festgesetzt: ,Wohnbebauung mit
6 Einfamilienhausern mit je einer Wohnung und einer Ferienwohnung®.

Diese Festsetzung wurde grundsétzlich in die 1. Anderung ibernommen, wobei der
Zusatz ;,maximal” eingeflugt wurde, da ansonsten zwingend je Wohngebaude eine
Dauerwohnung und eine Ferienwohnung zu errichten waren.

Die Festsetzung von mindestens einer Dauerwohnung je Wohngebaude soll
gewahrleisten, dass der Gebietscharakter eines Wohngebietes langfristig gesichert
wird.

Die Festlegung von Einzelhdusern wurde in der Nutzungsschablone verankert.

Die Festsetzung der Anzahl der Einfamilienhauser wurde gestrichen, da hierfiir keine
rechiliche Grundlage im § 9 des BauGB gegeben ist und durch die weiteren
Festsetzungen wie Einzelhausbebauung, Anzahl der zuldssigen Wohnungen und
uberbaubare Grundsticksflache das Entwicklungspotential gesteuert werden kann.

Ausnahmen entsprechend der Bestandssituation erfolgten fur die Flurstiicke 151/2
und 143/7 aus folgenden Griinden:

Der Eigentimer des Flurstiickes 143/7 hat das Grundstiick mit den vorhandenen
Gebéduden einschliefllich der Pensionsnutzung erworben und beabsichtigt
entsprechend des Bestandes die touristische Nutzung langfristig zu sichern.

Der Eigentumer des Flurstickes 151/2 hat ein Wohnhaus mit einer Dauerwohnung
errichtet.
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Die zuldssige Ferienwohnung wurde jedoch in einem gesonderten Gebéaude
eingerichtet, so dass in der Plandnderung die Zulassigkeit eines freistehenden
Ferienhauses definiert wurde.

C. Nutzungsschablone

s Mass der baulichen Nutzung
(§9 (1)1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

o Zulassige Grundfliche
(§ 19 BauNVO)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 war gemalR Festsetzung im Text (Teil B),
Punkt 1 festgesetzt, dass die Grundflache je Wohnhaus maximal 150 m? betragen
darf. Diese Festsetzung wurde fur die Flurstiicke 143/8, 143/9, 150/5 und 150/6 in
die Nutzungsschablone bernommen.

Fir die Flursticke 143/7 und 151/2 wurden foigende geéanderte Festsetzungen
getroffen: .
«Lusitze gemil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2:

Flurstiick 143/7:

Grundfldche Ferienhaus maximal 190 m? GR FH 190 m?
Grundfldche Ferienhaus maximal 90 m? GR FH 90 m?
Flurstiick 151/2:

Grundflache Wohnhaus maximal 190 m? GR WH 190 m?
Grundfldche Ferienhaus maximal 90 m? GR FH 90 m**

Begriindung der Planénderungen:

Die angegebenen Obergrenzen fir die zulassigen Grundflichen der Gebaude
wurden entsprechend des Bestandes in die Planung iibernommen und sollen
nachtraglich die planrechtliche Zulassigkeit der Vorhaben herstellen.

Fir das auf dem Flurstiick 151/2 errichtete Ferienhaus ist eine Erweiterung des
Bestandes unter Bericksichtigung der festgesetzten Obergrenze geplant.

Die Erhdhung der tiberbaubaren Flache fur die Flursticke 143/7 und 151/2 wirkt sich
aufgrund der GrundsticksgroRen nicht auf die festgesetzie Obergrenze der
Grundflachenzahl von 0,23 aus.

o Geschossflaichenzahl
(§ 20 BauNVO}

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 war gemalR Festsetzung in der
Nutzungsschablone die Geschossflachenzahl zwingend mit 0,23 festgesetzt.
Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde wird die Geschossflachenzahl
nunmehr mit maximal 0,23 festgelegt.

Begriindung der Planadnderung:
Die Beibehaltung der Festsetzung wirde nachsichziehen, dass durch die Bauherrn
zwingend eine Geschossflachenzahl von 0,23 einzuhalten ware.
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,Die Geschossfidchenanzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulassig sind.”
(§ 20 BauNVQ)

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Im gultigen Bebauungsplan Nr. 2 wurde eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,23
festgesetzt und danach in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz die erforderlichen
Kompensations- und Grinflichenmafnahmen ermittelt. Danach ist es méglich,

auf dem Flurstiick 143/7 (4.290 m? x 0,23) 990 m* und

auf dem Flurstick 151/2 (6.720 m? x 0,23) 1.310 m?  Flache zu bebauen.
Auf beiden Grundstiicken werden diese FlachengréRen durch die MaRnahmen der 1.
Anderung nicht annéhernd erreicht (s.a. befestigte Flachen im Punkt ,Zustand der
Plangebietsflache®).

Auf eine Neuberechnung des Kompensationsbedarfes kann deshaib im Rahmen der
1. Anderung verzichtet werden.

Nachrichtliche Hinweise

¢ Landkreis Ostvorpommern,
Hoch- und Tiefbauamt

.Die Zufahrten sind nach derzeitig geltenden Regein und Vorschriften im Strallenbau
zu errichten. Es ist besonders darauf zu achten, dass kein Oberflichenwasser von
den Anbindungen auf die Kreisstralle geleitet wird.

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu entsorgen.

Fir die Herstellung der Anbindungen an die KreisstralBe OVP 29 und damit
verbundenen Aufgrabungen und Wiederherstellung der Oberbauschichfen ist die
ZTVA-StB 97 verbindlich anzuwenden.

Nach erfolgter Bautétigkeit ist der Bankett- bzw. StralBenrandbereich wieder in einen
ordnungsgeméfen Zustand zu versetzen.

Baubeginn und -ende sind dem Hoch- und Tiefbauamt unfer Angabe der Re.-Nr.
mitzuteilen.”

¢ Landkreis Ostvorpommern,
Bodendenkmalpflege

o1 Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der
unferen Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
anzuzeigen.

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen,

Mauern, Mauerreste, Hoélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Miinzen u.d.) oder auffillige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen,
entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V,
v. 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998, S. 12ff.) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1
DSchG M-V fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in
unverédndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.”




S

e Landkreis Ostvorpommern,
Kataster- und Vermessungsamt

,Es befinden sich entlang des Neuendorfer Weges diverse Festpunkte des
Aufnahmepunkifeldes (Verf. Akte, siehe Anlage, AP-Ubersicht), deren Erhalt
gesichert werden muss, da die Aufnahmepunkte des Katfaster- und
Vermessungsamtes geseizlich geschlitzt sind.

Diese Festpunkte diirfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster-
und Vermessungsgesetfzes eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder entfernt
werden. Der Triger bzw. der Ausfithrende der MalBnahme ist verpflichtet zu priifen,
ob eine solche Gefihrdung besteht und er muss dieses ggf. rechizeitig, jedoch
mindestens zwei Monate vor Beginn der MaBnahmen vor Ort, dem Kataster- und
Vermessungsamt mitteilen.

Des weiteren befindet sich im o.g. Plangebiet der TP 42411 (siehe Anlage). Dieser
Lagefestpunkt muss gesichert werden, da dieser geselzlich geschiifzt und eine
Wiederherstellung sehr kostenaufwendig ist.

Solfte bei der durchzuftihrenden MafRnahme die Standsicherheit des TP’s
beeintrachtigt  werden, miisste  eine  schriftiche  Anzeige an  das
Landesvermessungsamt M/V, Abt. Lage- und Héhennetze, Liibecker Strafle 289,
19059 Schwerin abgegeben werden.”

Latow im Dezember 2005

Die Biirgermeisterin
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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 2
Neuendorfer Weg, Gemeinde Liitow

Stand: 22.04.1997




1. Planungsgegenstand

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lutow hat in ihrer éffentlichen Sitzung am
23. Mai 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Neuendorfer Weg" be-

schlossen.

Der Anlald hierzu ist in der starken Nachfrage nach Wohneigentum zu sehen.

Das Planungsgebiet ist ein Teil von neuerstehenden Wohnanlagen in der Gemeinde
LOtow. .

Erforderlich wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes, weil das Gebiet fur die
Gesamtfunktion der Gemeinde mit eine Schllsselposition einnimmt und diese
Funktion durch den rechtlichen Rahmen eines Bebauungsplanes gesteuert und
gesichert werden soll. Weder die Erschlieliung noch die Durchfihrung der
Bebauung als Gesamtheit oder die Sicherung der Infrastruktur kénnen chne
Bebauungsplan gewahrlejstet werden.

Die ehemals landwirtschaftliche Nutzung auf diesem Gelande wird seit langerer Zeit
nicht mehr betrieben.

Der bestehende Fi&dchennutzungsplan sient diese Fiache als Wohnbauflache vor.

Nordéstlich befindet sich eine Einfamilienhaussiediung und nordwestlich schliefdt

sich eine Einfamilienhausbebauung an.
Der Geltungsbereich wird nérdlich vom Biotop "GroRe Héllenkammer", westlich
durch den Neuendorfer Weg und stdlich durch den Kirchstelg begrenzt.

Die GroRe des Geltungsbereiches umfafiit ca. 3 ha mit einer Wohnbauflache von
ca. 1,2 ha.

In topographischer Hinsicht zeigt das Geléande keine besonderen Merkmale, es ist
nahezu eben, ohne gréiiere Hdhenunterschiede. Im Planungsgebiet gibt es keine
befestigten Straflen.




Die geologische Voraussetzung flr eine Bebauung des Gebietes ist nicht sehr
gunstig, das Grundwasser befindet sich im Mittel etwa 1 - 1,5 m unter der
Gelandeoberflache, an manchen Stellen kurz unter der Gelandeoberfidche. Dieses
bedingt eine Bebauung, die auf eine Unterkellerung verzichtet und eine besondere
Behandlung des bei Regen anfallenden Oberflaichenwassers.

2. Planinhalt

Der Bebauungsplan Nr. 2 soll Festsetzungen der Bebauungsmdglichkeit fur
Wohnbebauung in Einfamilienhausbebauung sowie Festsetzungen far die
Granflachengestaltung treffen.

Es solt fir Wohnungssuchende und fir von Eigentiimeranspriichen betroffene
Burger der Gemeinde Lutow und der Umgebung kostenglinstig Wohnungseigentum
in Form von Eigenheimen geschaffen werden.

Geschaldwohnungen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus werden in diesem
Bebauungsplan nicht ersteilt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen sechs Einfamilienhduser mit je einem
Nebengelai} erstellt werden.

Durch den Ausbau des Dachgeschosses soll fir den Eigentimer die Schaffung einer
Ferienwohnung mdglich sein, die zur Vermietung zur Verfigung steht.

In dem vom Mecklenburgisch - Vorpommerschen Naturschutzgesetz vorgesehenen
Rahmen werden durch Grinordnungsplanung die erforderlichen Ma3nahmen des
Ausgleichs fUr den Eingriff in den Naturhaushalt, den Grundstlicksflachen und den
Erschiieffungsflachen festgesetzt.

Im Verlauf der Bearbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes hat sowoh! die
Bauplanung, die Verkehrsplanung und dadurch auch die Grinplanung eine standige
Weiterentwicklung erfahren, die durch Abstimmungen zwischen der Gemeinde und
den potentiellen Bauherrn sowie dem Bauplanungsamt Wolgast und Anklam
prazisiert wurde.

Die Art der Nutzung wird als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Flr den gesamten Geltungsbereich ist eine offene Bauweise vorgesehen.
Vorgesehene Nebengelasse sind in der offenen Bauweise auch als miteinander
verbundene Nebengebdude in der Grenzbebauung zulassig.
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Nach Festlegungen im Bebauungsplan ist eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,23
zulassig, d. h. die Grundsticke dirfen bis zu 23 % ihrer Grundflache tiberbaut
werden.

Fur das Gebiet bedeutet das:

Wohnbaufliche ca. 12.285 m2
Erschlielung ca. 1.385m2
verbleibende Grundflache ca. 10.900 m2
bei 23 % Uberbauung ca. 2.507 m2

Aus der Uberbauten Flache leiten sich die AusgleichsmalRnahmen ab. Zusatzlich
sind Flachen fur die Erschlieung zu berlcksichtigen.

-
-

Prinzipiell ist der Grad der Versiegelung auf ein Minimum zu beschranken. Neben
der Versiegelung durch die Bebauung sollten alle Zufahrten und befestigten
Hofflachen mit solchen Materialien ausgefithrt werden, die ein Versickern des
anfallenden Regenwassers vor Ort erlaubt.

Regenwasser aus der Dachentwasserung soll im Planungsgebiet versickern.

Die Uberbaubarkeit der Grundstlicke und die Lage der Gebaude werden grund-
satzlich nur durch Baugrenzen festgelegt. Die erforderlichen Abstande und
Abmessungen ergeben sich durch die Landesbauordnung.

Die Nebenanlagen sind durch Planzeichen der PlanzV festgelegt. Dieses Verfahren
wurde gewahlt, um bei der Beurteilung der Versiegelung einen MaRstab zu haben
und um weitere Versiegelung einzuschrénken.

Als Dachform wurde ein Krippelwalmdach oder Satteldach mit 45 Grad Dach-
neigung gewahlt, Dachgaupen sind auler im Spitzbodenbereich zulassig.

Die Gebaude sind der Umgebungsbebauung anzupassen, die Gemeinde bevorzugt
eine hellfarbige Verputzung der Hauser, Verklinkerung ist ebenfalls erlaubt.

Die Aufteilung der StralBenverkehrsflache wird im Bebauungsplan Nr. 2 nicht
festgesetzt. Innerhalb des Planungsgebietes durfen Wege und Stralen nur mit einer
wasserdurchlassigen Decke versehen werden. Sie sind mit Natur- oder Formsteinen,
die im Sandbett verlegt sind, zu befestigen. Die Fugenbreite soll min. 2 cm betragen.
Die Tragschicht ist aus einem Material herzustellen, das ein Versickern von
Regenwasser ermdglicht.

Grinordnerische MaRnahmen werden durch die in der Anlage beigefigte
Granplanung. formuliert und in Form von
textlichen und fiichenhaften Bindungen festgesetzt. Um eine standortgerechte
Bepftanzung mit heimischen Gehélzarten zu gewahrleisten, wurde in Absprache mit
dem Umweltamt eine Pflanzliste zusammengestelit.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (ber Kleinklaranlagen je Gebaude.
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Neben den zeichnerischen werden textliche Festsetzungen getroffen, die sowoh!
Einzelheiten der méglichen Bebauung regeln als auch die aus der Grinordnung
resultierenden Forderungen und Ergebnisse darlegen.

Im Einzelnen sind dies:

1. Wohnbebauung mit sechs Einfamilienh&usern mit je einer Wohnung und einer
Ferienwohnung. Die maximale Gréfte der Wohnhauser betragt 150 m

-2 Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen

des Bebauungsplanes Nr. 2.

3. Auf den nach der Mecklenburg - Vorpommernschen Garagenverordnung (GarVo)
§ 2 (1) erforderlichen Stauraum von 3 m vor (berdeckten Stellplatzen wird fur alle
Stellplatze dieser Art verzichtet, da die erforderliche Einsehbarkeit auf die 6ffentliche
Verkehrsflache gewahrleistet ist.

4. Als Dachform ist ein Sattel- oder Krippelwalmdach mit 45 © Neigung zulédssig.
Als Firsthdhe wird 9 m Gber Oberkante Gelande festgelegt. Dachgaupen sind auRer
im Spitzbodenbereich zulassig. Wintergarten sind nicht zuléssig.

Carports sind auf dem Grundstlick in einer GréRe von maximal 18 m< erlaubt.
Nebengelasse sind als Einzelobjekte sowie auch als miteinander verbundene
Nebengeb&ude in der Grenzbebauung zulassig und dienen nur der Kleintierhaltung,
als Garage, Gerateschupgen oder Kleinwerkstatt. Mehr als ein Nebengelal? in der
GréBe von maximal 20 m< ist nicht zulassig.

FOr Nebengelasse und Carport ist neben Sattel- und Krappelwalmdach auch ein
Pultdach zulassig.

5. Innerhalb des Planungsgebietes durfen Wege und Stralzen nur mit einer
wasserdurchlassigen Decke versehen werden. Sie sind mit Natur- oder Formsteinen,
die im Sandbett verlegt sind, zu befestigen. Die Fugenbreite soll mindestens 2 cm
betragen. Die Tragschicht ist aus einem Material herzustellen, das ein Versickern
von Regenwasser ermdglicht.

Das Niederschlagswasser aus der Dachentwésserung ist auf dem Grundstlck zu
versickern.

Auf den Grundsticksfidchen sind mindestens 35 % gértnerisch anzulegen und von
jeglicher Versiegelung freizuhalten.

6. Grundstuckseinfriedungen sind als Hecke bzw. begrinte Maschendraht- oder
Holzzaune auszufihren. Die Bepflanzung hat mindestens 4 m von der Stratenflucht
zu erfolgen. Die Verwendung von Mauern ist, mit Ausnahme des unmittelbaren
Sichtschuizes an Terrassen, auf eine Héhe von 0,50 m zu beschranken.

7. Zum Stillgewasser sind 30 m Abstand einzuhalten.

Die folgenden textlichen Festsetzungen resultieren aus der Grinordnung.

8. Das Grundstick |st mit standortgerechten Laubbaumen und -strauchern zu
bepftanzen. Je 100 m< Uberbaute Flache sind 2 Baume entsprechend der Pflanzliste

zu pflanzen. Werden Carports auf dem Grundstiick vorgesehen, ist pro Carport ein
Baum zu pflanzen.
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9. Bei allen festgesetzten Pflanzgeboten hat die Verwendung ortstypischer Pflanzen
aus der beigefugten Artenliste zu erfolgen.

Gemal} DIN 18915 ist folgende Qualitat der Gehélze einzuhalten:

Baume 2. Ordnung: Heister, 2x verpflanzt, 150 - 200 cm, 15-30 %

Straucher verpflanzt, 3 Triebe, 100 - 150 cm, 70 - 85 %

Pflanzdichte 1 Gehélz je 2 m2

10. In der privaten Grunflache sind standortgerechte Baume oder entsprechende
Straucher zu pflanzen.

11. Im Vorgartenbereich sind entsprechend der Pflanzliste ortstypische Laub-
Zierstraucher zu verwenden. Koniferen sind nicht erlaubt. Die Bepflanzung der
Privatgarten Gber das Pflanzgebot hinaus ist individuell zu gestalten.

3. Auswirkungen

Aus der bisherigen Nutzung des Gelandes ergeben sich bisher keine sozial
unvertraglichen Folgen.

Im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zwischen den Vorhabenstrégern und der
Gemeinde Lutow wird die Kostenbernahme fur 6ffentliche Einrichtungen und
ErschlieBungsmalnahmen bestimmt. Dieser Vertrag ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Far den Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt werden MalRnahmen
erforderlich, die sich als Kosten aus den Pflanz- und Erhaltungsgeboten fir den
Einzelnen bzw. alle Anwohner niederschlagen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral. Es muf3 durch die Anwohner eine
vertragliche Regelung mit dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung vereinbart werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist vom Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung INSEL USEDOM durch eine zentrale Trinkwasserleitung
gesichert.

Die Ldschwasserentnahme ist Uber einen Unterflurhydranten an der Trink-
wasserleitung kurzzeitig méglich.
Danach ist das Ldschwasser aus dem Achterwasser zu entnehmen.
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Pflanzl iste

Baume

Schuarz - Erle

Berg - Ahorn

Spitz - Ahorn

Rot - Buche

Winter = Linde

Stiel - Eiche

Echte Mehlbeere
Schuedische Mehlbeere
Eberesche
Eingriffliger WeiPRdorn
Zueigriffliger WeiPBdorn

Staucher
Haselnup

Kidbler — Weide
Sal - UHeide

Grau - Weide

Ohr - UWeide
Silber - Weide
Roter Hartriegel
Kornel - Kirsche
Purgier - Kreuzdorn
Hundsrose
Heckenrose

Sanddorn
Liguster

"Alnus glutinosa

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Fagus silvatica
Tilia cordata
Quercus robur
Sorbus aris

Sorbus intermedia
Sorbus aucuparia
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Corylus awvellans
Salix smithiana
Salix capraea
Salix cineres
Salix aurita
Salix albsa
Cornus sanguines
Cornus mas

Rhamnus catharticus
Rosa canina
Rosa corymibifera

Hippophae rhamnoides

Ligustrum vulgsare

Die Einbindung der zu errichtenden Anlage In dle Landschaft hat durch einen

max. 3 m brelten Grunglrtel zu erfolgen,

1n dlesem Gringlrtel hat das Uerhdltnls Baum !

Strauch 39 ¢ 78 zu betragen.

Die Biume sind als Baumgrupsen von 2 - 3 oder 5 — 7 Stlck abuechselnd In die

Strauchbepflanzung elnzuordnen,

Als Obstarten sollten Apfel, Birnen und Schattenmorellen Ueruendung finden.




Berechnung der Grundflaichenzah! und der GeschoRflachenzah]

Haus

10,00 x 15,00 = 150,00 m2

Sechs Hauser gesamt; 150,00 m2 x 6 = 900,00 m2

Nebengelal

4,00 x 5,00 = 20,00 m2

Sechs Nebengelasse: 20,00 m2 x 6 = 120,00 m2

Flr das Grundsttick ergibt sich insgesamt: - ' 1.020,00 m2

Bei einem Wohnbauland von 12.285,00 m2 ergeben sich fur ein Vollgeschof? und
ausgebautem Dachgeschol:

GRZ 1.020.00m2 . 0,08
12.285,00 m?

GFZ GRZ x Anzahl der Vollgeschosse: 0,12




