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1. Verfahrensstand

In ihrer Sitzung am 14.03.2016 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Litow den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Am Fischerweg" der Gemeinde
Latow. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Abdruck im Amtsboten des Amtes Am
Peenestrom vom 13.04.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

In der Sitzung des Bauausschusses am 03.11.2016 wurde der Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Am Fischerweg" geprift, beraten und der Gemeindevertretung der
Gemeinde Litow zur Beschlussfassung empfohlen.

In ihrer Sitzung am 17.11.2016 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Litow den
Beschluss zum Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 10 "Am Fischerweg" und zur
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit des Vorentwurfes gem. § 3 Abs. 1 BauGB. Die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 02.01.2017 bis zum 02.02.2017 als
Offentliche Auslegung im Amt Am Peenestrom durchgefuhrt. Die Auslegungsunterlagen
konnten in der Zeit der offentlichen Auslegung unter
https://www.wolgast.de/buergerservice/bauleitplanung/aktuelle-beteiligungsverfahren
eingesehen werden.

Die Tréager offentlicher Belange erhielten mit Schreiben vom 09.12.2016 Gelegenheit ihre
Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes abzugeben.

In ihrer Sitzung am 15.11.2018 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Litow den
Beschluss zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 10 "Am Fischerweg" und zur Beteiligung
der Offentlichkeit des Entwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit
wurde vom 07.01.2019 bis zum 07.02.2019 als offentliche Auslegung im Amt Am
Peenestrom durchgefiihrt. Die Auslegungsunterlagen konnten in der Zeit der o6ffentlichen
Auslegung unter https://www.wolgast.de/buergerservice/bauleitplanung/aktuelle-
beteiligungsverfahren eingesehen werden.

Die Trager offentlicher Belange erhielten mit Schreiben vom 21.12.2018 Gelegenheit ihre
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes abzugeben.

Im Rahmen der Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange hat sich herausgestellt, dass eine Reduzierung des Geltungsbereiches notwendig
ist, um die Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Naturschutzes zu erreichen. Aus
diesem Grund wurden die Flachen ostlich der Stichstrale "Fischerweg" aus dem
Geltungsbereich entfernt. Ebenfalls entfernt wurden die direkt an das Ufer der Krumminer
Wiek anschlieBenden Schilfbereiche. Eine Sicherung des vorhandenen Schilfgirtels ist im
Bebauungsplan nicht notwendig, da es sich ohnehin um ein geschiitztes Biotop handelt.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Auswertung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange entschieden, die Art der baulichen Nutzung von einem Dorfgebiet zu einem
Mischgebiet zu wechseln. Anlass hierzu ist die Pragung des Wald- und Jagdgutes Litow.
Anders als urspriinglich angenommen, handelt es sich bei der Anlage innerhalb des
Geltungsbereiches nicht um einen Forstbetrieb im herkdmmlichen Sinne, sondern vielmehr
um ein 'nicht stérendes Gewerbe'.
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2. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wurde das Automatische Liegenschaftskataster (ALK) vom Landesamt
fur innere Verwaltung M-V, Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen,
Luftbildausschnitte und die Vermessung des Vermessungsbiuros Sven Anders (ObVI)
verwendet.

3. Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 10 "Am Fischerweg" der
Gemeinde Lutow sind aus dem Baugesetzbuch (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO), der Planzeichenverordnung (PlanzV), der Landesbauordnung M-V (LBO M-V),
dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V), dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm (RREP 2010), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
dem Naturschutzausfiihrungsgesetz MV (NatSchAG M-V), Landeswaldgesetz M-V (LWaldG
M-V) und dem aktuell in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt.

Landesentwicklungsprogramm (LEP M-V)

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm M-V dienen die dstlichen Landkreise, zu
welchen auch der Landkreis Vorpommern-Greifswald gehort, der funktionalen Verflechtung
mit den Metropolregionen Berlin-Brandenburg und Stettin. Des Weiteren haben die
nordlichen, kiistennahen Landkreise das Ziel den Tourismus zu starken.

Im Landesentwicklungsprogramm wird dem Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes ein Vorbehaltsgebiet zugewiesen. Dabei handelt es sich um das
Vorbehaltsgebiet Tourismus.

In Vorbehaltsgebieten des Tourismus ist der Sicherung und der Funktion der
Tourismusstandorte besondere Bedeutung beizumessen. Dies ist auch in der Abwéagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen zu beachten. Im Bereich des Geltungsbereiches sind
Mafnahmen zur Qualitatsverbesserung und Saisonverlangerung zu treffen. Die Randgebiete
des Kistenraumes sowie das Kistenhinterland sollen der Entlastung und Ergénzung dienen.
Ein Ausbau der Potentiale und die Entwicklung neuer Tourismusformen sind die
touristischen  Ziele im Binnenland. AuRerdem sollen mdglichst verschiedene
Beherbergungsformen angesiedelt werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP-LVO), welches mit
Bescheid vom 19.08.2010 durch das Ministerium fir Verkehr, Bau- und Landesentwicklung
Mecklenburg-Vorpommern genehmigt worden ist, stellt die Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogrammes Vorpommern (RROP Vorpommern) dar.

Es ist vom Regionalen Planungsverband Vorpommern erarbeitet worden (Beschluss GS
Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 230-1-13). Die Bekanntgabe der Genehmigung erfolgte am 17.09.2010
im Gesetz- und Verordnungsblatt Mecklenburg-Vorpommern Nr. 16.
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Raumstruktur

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird derzeit mehreren Raumen mit
besonderer Bedeutung zugeordnet. Diese betreffen das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und
den Tourismusentwicklungsraum. In Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft ist dem Erhalt
und der Sicherung der Funktion als Landwirtschaftsraum eine besondere Bedeutung
beizumessen. Laut Punkt 3.1.3 (5) RREP 2010 z&hlen die am Achterwasser und am Haff
gelegenen Gemeinden der Insel Usedom zu den Tourismusentwicklungsraumen. Zu diesen
zahlt auch die Gemeinde Litow in der sich der betroffene Bebauungsplan befindet. Diese
Entwicklungsrdume stellen nach Punkt 3.1.3 (6) RREP 2010 eine Erganzung zu den
Tourismusschwerpunktraumen dar, in diesem Fall zum Schwerpunktraum der Gemeinden
an der AuRenkilste der Insel Usedom. In diesen soll der Ausbau der Beherbergungsgewerbe
mdglichst an die touristische Infrastruktur angebunden werden. Es soll ein differenziertes
Angebot entstehen in dem sich die Funktionen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei, Industrie, Handel, Kunst und Kultur gegenseitig ergénzen. (Punkt 3.1.3 (8) RREP
2010) Nach Punkt 3.1.3 (11) RREP 2010 sollen Schldsser sowie Guts- und Herrenhduser
nach Moglichkeit wieder fur touristische Zwecke nutzbar gemacht werden.

Siedlungsstruktur

Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundziigen
erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen der
Bevolkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels
angepasst werden.

Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind Zentrale Orte. Sie sollen sich
funktionsgerecht entwickeln. In den Ubrigen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung
am Eigenbedarf, der sich aus GroRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu
orientieren. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen
zu erfolgen. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener
Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Bertlicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Ansprichen an eine ressourcenschonende
Okologische Bauweise Rechnung zu tragen.

Die Schltésser, Guts- und Parkanlagen sollen erhalten und mit zeitgemafer Nutzung zu
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Zentren ihrer Ortschaften entwickelt werden, siehe
Beispiel Gutshaus Neuendorf und zugehérige Haupt- und Nebengebaude.

Infrastruktur

Im Norden grenzt die Gemeinde Litow an die Gemeinde Zinnowitz. Durch diese verlauft die
fur die Insel Usedom bedeutsame BundesstralRe B111. Die B111 erstreckt sich Uber die
gesamte Insel und verbindet diese mit dem Festland bei Wolgast. Desweiteren ist die B111
dem Uberregionalen Stra3ennetz zugeordnet, welche die polnische Stadt Swinemiinde mit
dem deutschen Teil von Usedom vernetzt. In der Gemeinde Litow befindet sich weiterhin
die Kreisstralle VG 29, welche dem bedeutsamen flachenerschlieRenden Stral3ennetz
zugeordnet ist.

Die flachenhafte Erschliel3ung der landlichen Raume sowie ihre Anbindung an die Zentralen
Orte sind durch einen weiteren qualitativen Ausbau der regionalbedeutsamen Stral3en zu
sichern.

Aussagen zu StraRenplanungen, Trassenfreihaltungen fir Umgehungsstralen oder
Anbindungen an bedeutsame Stra3enverbindungen trifft das RREP VP 2010 fur das
Gemeindegebiet Litow nicht.
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Freiraumstruktur

Die fachlichen Ziele des Regionalplanes werden durch die Ausweisung von Vorrang- und
Vorbehaltsflachen (i.S.d. 8 8 Abs. 7 ROG) konkretisiert. In Vorranggebieten (VR) sind
bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen und andere
raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie nicht mit der vorrangigen Funktion
oder Nutzung vereinbar sind. In Vorbehaltsgebieten (VB) sind bestimmte raumbedeutsame
Funktionen oder Nutzungen bei der Abwégung mit konkurrierenden, ebenfalls
raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen besonders zu gewichten. Der Geltungsbereich des
vorliegenden  Bebauungsplanes befindet sich im Vorbehaltsgebiet "Tourismus
(Tourismusentwicklung)".

Tourismusrdume / Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen
Potenziale als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden.
Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw.
das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsféahiger
Attraktionen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden. Der Tourismus soll als
bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert und nachhaltig
entwickelt werden. Dies betrifft den gesamten Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt der rechtskraftige
Flachennutzungsplan 1996 der Gemeinde Lutow. Dieser wurde durch o6ffentlichen Aushang
vom 22.09.1998 bis zum 23.10.1998 bekannt gemacht und ist am 24.10.1998 in Kraft
getreten. Darin ist die betreffende Flache als "Grinflache" mit Zweckbestimmung Parkanlage
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Litow befindet sich zum Zeitpunkt
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes im Rahmen eines Parallelverfahrens in
Neuaufstellung, um die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes zu integrieren.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist zeichnerisch in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 "Am Fischerweg" in der Grof3e von
15.029 m2 umfasst die Flurstiicke 31/2, 31/3, 31/4, 32/4, 32/6, 32/7, 32/9, 32/11, 32/12,
32/13 und Teilflachen der Flurstiicke 21/2, 22/2, 32/8, 32/10 und 38 der Flur 12 Gemarkung
Neuendorf W.
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5. Bestandsbeschreibung
Ortslage Neuendorf

Die Ortslage Neuendorf, in welcher sich der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes befindet, liegt mittig in der Gemeinde Litow und ist vorrangig von
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Angebunden ist der Ortsteil an die anderen Ortsteile
Lutow und Netzelkow. Uber die VG 29 kann in 5 km Entfernung der Ort Zinnowitz erreicht
werden, welcher als Tourismusschwerpunktraum im RREP 2010 gilt. Das Mittelzentrum
Wolgast liegt 14 km entfernt. Der Geb&audebestand der Ortslage ist durch die historische
Entwicklung der Halbinsel Gnitz gepragt. Das im Ort gelegene denkmalgeschiitzte Gutshaus
wurde bis zum Ende des 2. Weltkrieges von der Familie von Lepel bewohnt und dann durch
die sowjetische Armee stark beschadigt. Das ehemalige Fischerhaus der Gutsanlage
befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans. Durch
umfassende Erneuerungs- und Sanierungsarbeiten in den letzten Jahren wurde der
Gutsanlagenbestand im Ortskern von Neuendorf wieder instand gesetzt und tragt zu einem
positiven Erscheinungsbild und zur Aufwertung des Ortsteils bei. Der Gebaudebestand
befindet sich in privatem Besitz und wird fur das Beherbergungsgewerbe genutzt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nordwestlich der
Ortslage Neuendorf in ca. 800m Entfernung und gehdrt zum Ortsteil Neuendorf. Das Gebiet
ist durch eine starke Nutzungsmischung gepragt und im Norden von Waldflachen, im Siden
durch Ackerflachen, im Osten durch einen Fortwirtschaftsbetrieb und im Westen durch die
Krumminer Wiek begrenzt. Der Bestand setzt sich aus einigen Wohngeb&auden mit vielen
Nebenanlagen, kleineren Gewerbebetrieben (Fischer und Beherbergungsgewerbe) und dem
Sitz eines forstwirtschaftlichen Betriebs zusammen. Das Beherbergungsgewerbe ist meist in
die Wohngebaude integriert.

Das Plangebiet wird von Norden nach Siuden durch zwei Stral3en geteilt und erschlossen
wodurch das Gebiet in drei Bereiche geteilt wird. Die Stral3e im 6stlichen Geltungsbereich
dient nur zur ErschlieBung des Gebietes. Die Stral3e im westlichen Bereich fiihrt entlang des
Deiches der Krumminer Wiek weiter zur Gemeinde Krummin.

Der westliche Bereich, welcher sich an der Kiste der Krumminer Wiek befindet, ist vor allem
durch den entwickelten Schilfglrtel gepragt. AuRerdem befinden sich zwei Hafen mit
Bootsanlegestegen in diesem Bereich. Beide werden fur Freizeitnutzungen und Fischerei
(ortsansassiger Fischer) genutzt. Die Bundeswasserstrale befindet sich nicht in
unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches und hat somit keinen direkten Einfluss (vgl.
Abbildung 3).
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Abbildung 2 Bundeswasserstralie

Der mittlere Bereich zwischen den zwei Straf3en wird von Bestandsbebauung dominiert. Hier
befinden sich verschiedene Wohngebaude mit Dauerwohnungen und Ferienwohnungen, ein
Fischereigewerbe und die Wirtschaftsstelle des Forstbetriebes. Da das Fischereigewerbe in
der Region ein Traditionsgewerbe darstellt, ist der Erhalt des vorhandenen
Fischereibetriebes von entscheidender Bedeutung fir die Gemeinde Litow und den Ortsteil
Neuendorf. Auf den Grundstticken des Gewerbebetriebes befinden sich unter anderem die
Reusen- und Netzschuppen sowie Reparatur- und Umkleidehitten. Die Freiflachen der
Grundstucke sind durch Nutzgéarten und Kleintierhaltung gepragt. Das Gelande steigt aus
Richtung Westen an der Krumminer Wiek um ca. 5m an und bildet dadurch eine steile
Bdschung in diesem Bereich. Eines der heutigen Wohngeb&ude (Am Fischerweg 2) wurde
ehemals vom Gut Neuendorf als Haus fiir den Fischer des Gutes errichtet und genutzt.
Bereits auf einer preuf3ischen Landesaufnahme aus dem Jahr 1887 (berichtigt 1925) sind
das Fischerhaus und die Hafen des Geltungsbereiches zusehen (vgl. Bild 3).
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Abbildung 3 PreuRische Landesaufnahme 1887 (berichtigt 1925)
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Abbildung 4 Lutow um 1945 (Reichsblatt)
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"An einer der Buchten liegt eine alte Bootsstelle und ein einsames Anwesen, das
sogenannte Fischerhaus."' heiRt es in dem Buch Die Insel Usedom und der Gnitz —
Stammheimat der Familie von Lepel in dem Hellmut Hannes die Geschichte der Familie von
Lepel aufzeigt. Anhand der gezeigten historischen Karten und der Textpassage aus dem
Jahr 1984 zeigt sich der grof3e kulturhistorische Wert des Fischerhauses.

Die offentlichen Straf3en im Gebiet sind mit einer StralRenbeleuchtungsanlage, die von der
Gemeinde Litow betrieben wird, ausgestattet.

Der Ortsteil liegt zudem in mehreren internationalen, nationalen und landeseigenen
Schutzgebieten bzw. wird von diesen umgeben. Dazu gehdrt der Naturpark Insel Usedom,
das Europdische Vogelschutzgebiet "Peenestrom und Achterwasser”", das Flora-Fauna-
Habitat-Gebiet "Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff" und das
Landschaftsschutzgebiet "Insel Usedom mit Festlandgurtel”.

&
= : P Al R %
Abbildung 5 Fischereihafen Abbildung 6 kleiner Sportboothafen

Abbildung 7 Obstplantage

Abbildung 9 ehemaliges Fischerhaus Abbildung 10 Gartenland mit Blick auf die

Krumminer Wiek
1 Die Insel Usedom und der Gnitz — Stammheimat der Familie von Lepel (1984)

-12 -



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Am Fischerweg", Gemeinde Litow /OT Neuendorf

\

Abbildung 11 Stral3e entlang nach Krummin

6. Planungsziele

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO um eine stadtebauliche Ordnung fir einen bereits seit vielen Jahrzehnten
bestehenden Siedlungsteil des Ortsteils Neuendorf zu schaffen und den anséassigen
Grundstuickseigentimern geordnetes Baurecht zu verschaffen. Die vorhandene Struktur soll
dabei erhalten bleiben und durch Gestaltungsvorschriften im Teil B, den textlichen
Festsetzungen, gezielt die Entwicklung eines ortstypischen Siedlungsbereichs unterstitzt
und so nicht landschaftsbildvertragliche Entwicklungen verhindert werden.

Neben der Sicherung von bestehenden Dauerwohnungen ist die Erhaltung des
Beherbergungsgewerbes ebenfalls ein Ziel der vorliegenden Planung, welches sich nach
den Grundsatzen des LEP M-V und des RREP 2010 richtet, in denen das Gebiet als
Vorbehaltsgebiet Tourismus festgelegt ist. AufRerdem wird im RREP 2010 die
Wiedernutzbarmachung von Gutsanlagen fir touristische Zwecke gefordert. Da das Haus
Am Fischerweg 2 das ehemalige Fischerhaus des Gutes der Familie von Lepel ist und somit
eine kulturhistorische Bedeutung hat, wird auch diese Forderung durch die Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes erfullt.

Der gem. 820 NatSchAG M-V geschitzte Schilfgirtel an der Krumminer Wiek ist nicht Teil
des raumlichen Geltungsbereiches und wird somit erhalten. Um die beiden Hafen ist eine
Verkehrsflache fur besondere Zweckbestimmung vorgesehen, um die Hafen gut erreichen,
im Bestand erhalten und erneuern zu kdénnen. Innerhalb dieser Verkehrsflachen soll sowohl
die Zuwegung von der offentlichen StraBe als auch die Anlage von Steganlagen zum
Bootsanlegen dauerhaft ermdglicht werden.

Die ca. 5m hohe Bdschung, welche sich durch den mittleren Bereich des Geltungsbereiches
zieht, wird als Flache festgesetzt, die von Bebauung dauerhaft freizuhalten ist, um die
Sicherheit im Gebiet zu gewdhrleisten und die klare Struktur der einzeiligen Bebauung
entlang des Weges an der Wasserlinie und der linearen Bebauung auf dem Hochplateau zu
trennen. Die unverbaute und mit BAumen und Bischen bestandene Steilbdschung ist im
Landschaftsbild vor allem von der Wasserseite aus weithin erlebbar. Die Erhaltung dieser
naturnahen Grinzasur ist im vorliegenden Bebauungsplan eine klare Festsetzung zur
dauerhaften Sicherung der hohen Landschaftsbildqualitét.

-13-
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Die einzeilige Bebauung entlang des Weges an der Wasserlinie beinhaltet im Bestand
gewerblich genutzte Nebengebaude des ortsansassigen Fischers, Carports, Bungalows und
Wohngebaude zur Dauer- und Ferienwohnungsnutzung.

Die Stichstrale auf dem Hochplateau, welche das Plangebiet in Form einer Sackgasse mit
zusatzlich geplanter Wendemaglichkeit fur Lieferfahrzeuge erschlief3t, dient gleichzeitig der
Moglichkeit zur Ver- und Entsorgung (Leitungszonen).

Um eine geordnete Nutzung des Gebietes gewdhrleisten zu kdnnen, sind flr einige
Flurstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Baulasten zur Sicherung
der Leitungsrechte notwendig. Dies betrifft im Mischgebiet 1 die Flurstiicke 32/7 und 32/9
sowie im Mischgebiet 2 die Flurstiicke 32/13, 32/12 und 32/11.
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7. Bevolkerungsstruktur und Wohnflachenbedarf
7.1.Bevolkerungsstruktur und -entwicklung der Gemeinde Lutow

Liatow hat, wie viele andere Gemeinden, nach der Wendezeit einen Bevdlkerungsschwund
entsprechend der Abwanderung in den Westteil Deutschlands erfahren miissen. Uber die
Mitte der 1990er Jahre stabilisierte sich die Bevoélkerungszahl, zurtickzufiihren auf den
Geburtenliberschuss gegeniiber den Sterbeféllen und den Riick- bzw. Zuzigen.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur sind entscheidende Faktoren in
der Flachennutzungsplanung. So sind z.B. fir die Ausweisung von Wohnbauflachen die Zahl
der Einwohner und der Haushalte entscheidend, ebenso wie die GrolRe der gewerblichen
Bauflachen von der Zahl der Erwerbstatigen abhangig ist, und die Zahl und GroRRe der
Gemeinbedarfseinrichtungen von der Zahl der Benutzer. Die nachfolgenden Daten beziehen
sich auf die statistischen Erhebungen des Landesamtes fir Statistik Mecklenburg-
Vorpommern. Die Gemeinde Litow weist zum Stichtag 31.07.2018 eine Einwohnerzahl von
insgesamt 404 Personen auf.? Zum Stand 31.12.2015 zeigt sich ein ausgewogenes
Verhaltnis bei der Verteilung der Geschlechter mit 50,4 % mannlicher Personen und 49,6 %
weiblicher Personen:

Tabelle 1 Verteilung der Altersgruppen zum 31.12.2015 2

< 5 Jahre 5-15 Jahre 15-65 Jahre > 65 Jahre
Einwohner 23 38 233 77
Anteil in % 6,2% 10,2% 62,8% 20,8%

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Litow in den
Jahren 1995 bis 2019.
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374

371 371
373 376

368 368

364 361 361 362

362

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Abbildung 12 Einwohnerentwicklung der Gemeinde Litow (1995-2019)

2 Auszug aus dem Melderegister, Amt am Peenestrom, Stand 31.07.2018
3 Landesamt fir Statistik Mecklenburg-Vorpommern: http://www.statistik.m-v.de vom 08.08.2016
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bevolkerungsentwicklung in Abhangigkeit der Geburten,
Sterbefalle, Zuziige sowie Fortzlige in der Gemeinde Lutow von 1995 bis 2015.

Tabelle 2 Naturliche und rdumliche Bevdlkerungsbewegung von Litow von 1995 bis 2015 4

_ __ naturliche _ Wanderungs-
Jahr Einwohner Bevolkerun%sentwwklun bewegung
Saldo Saldo Geburt | Sterbe- | Saldo | Zu- Fort- | Saldo
Vorjahr | Vorjahr % en falle zuge | zlge
1995 | 330 - - 2 7 -5 20 14 +6
1996 | 344 | +14 +4,2 % 3 5 -2 26 10 +16
1997 | 365 | +21 +6,1 % 3 7 -4 35 10 +25
1998 | 370 +5 +1,3 % 0 3 -3 30 22 +7
1999 | 374 +4 +1,0 % 3 2 +1 24 21 +3
2000 | 385 | +11 +2,9 % 3 4 -1 29 19 +10
2001 | 372 -13 -3,3% 2 1 +1 13 25 -12
2002 | 364 -8 -2,1 % 2 2 +0 18 26 -8
2003 | 361 -3 -0,8 % 2 3 -1 22 24 -2
2004 | 361 +0 +0 % 2 7 -5 21 16 +5
2005 | 368 +7 +1,9 % 5 1 +4 18 15 +3
2006 | 368 +0 +0 % 3 2 +1 25 26 -1
2007 | 362 -4 -1,6 % 2 3 -1 14 19 -5
2008 | 362 +0 +0 % 5 3 +2 19 21 -2
2009 | 371 +9 +2,4 % 3 2 +1 27 19 +8
2010 | 391 | +20 +5,4 % 4 5 -1 53 32 +21
2011 | 385 -6 -1,5% 5 2 +3 20 29 -9
2012 | 373 -12 -3,1 % 4 2 +2 23 25 -2
2013 | 379 +6 +1,6 % 2 6 -4 44 34 +10
2014 | 371 -8 -2,1 % 4 4 +0 29 37 -8
2015 | 371 +0 +0 % 3 3 +0 27 28 -1
%) 368 | +2,15 | +0,62 % 3 3,52 -0,57 | 25,57 | 22,47 | +3,09

Die Gemeinde Lutow hat im jahrlichen Durchschnitt in den letzten 20 Jahren ein
Bevdlkerungsgewinn von insgesamt 0,62% zu verzeichnen. Der Zuwachs resultiert
hauptsachlich aus der Wanderungsbewegung. So gab es in den Jahren 2001, 2002, 2011
und 2014 eine starke Abwanderungsbewegung, wéahrend sich der Saldo der Jahre 1996,
1997, 2000, 2010 und 2013 im positiven Bereich befand. Bei der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung stehen im jahrlichen Mittel 3 Geburten 3,5 verstorbenen
Einwohnern gegentber. Hieraus ergibt sich ein natirlicher Bevolkerungsverlust von

4 Landesamt fur Statistik Mecklenburg-Vorpommern: http://www.statistik.m-v.de vom 08.08.2016
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durchschnittlich einem Einwohner in 2 Jahren. Die raumlichen Bewegungen stellen sich so
dar, dass jahrlich etwa 25,5 Menschen hinzugezogen sind, dagegen haben rund 22,5 die
Gemeinde Liutow pro Jahr verlassen. Im Durchschnitt liegt also der jahrliche
Wanderungsgewinn im jahrlichen Mittel bei 3 Einwohnern. Werden die Mittelwerte von
natirlicher und réaumlicher Bevdlkerungsentwicklung addiert, ergibt sich ein
durchschnittlicher Bevdlkerungsgewinn von 2 Einwohnern jahrlich.
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Abbildung 13 Natirliche Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Lutow (1995-2015)
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Abbildung 14 Raumliche Wanderungsbewegung in der Gemeinde Litow (1995-2015)
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Hinsichtlich der Altersstruktur entwickelt sich die Gemeinde groRtenteils entsprechend dem
allgemeinen Trend im Landkreis Vorpommern-Greifswald. Die Altersgruppe der Uber 65-
Jahrigen ist innerhalb von 10 Jahren (2004-2014) um 20,3 % angestiegen. Die Hauptgruppe
der 15- bis 65-Jahrigen entwickelte sich - wie auch in den Mittel- und Grundzentren Wolgast
und Zinnowitz - in diesen 10 Jahren ricklaufig (-13,8% in der Gemeinde Litow).

Ein deutlicher Unterschied lasst sich bei den Bevélkerungszahlen der unter 5-Jahrigen
zwischen der Entwicklung der Mittel- und Grundzentren Wolgast und Zinnowitz und der
Gemeinde Lutow erkennen. Wahrend der prozentuale Anstieg in der Gemeinde Litow bei
fast 91% liegt, betragt er in Zinnowitz und Wolgast lediglich 18% bzw. 24%.

Die nachstehende Tabelle soll die Unterschiede in der Bevdlkerungsverteilung im Vergleich
zwischen der Gemeinde Litow, dem Landkreis Vorpommern-Greifswald, dem Mittelzentrum
Wolgast und Grundzentrum Zinnowitz nochmals verdeutlichen.

Tabelle 3 Bevdlkerung im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Wolgast, Zinnowitz und der Gemeinde Litow nach

Altersgruppen im Vergleich (Entwicklung 2004-2014) 5

Personen 31.12.2004 31.12.2014 absolut prozentual
unter 5 Jahren

Latow 11 21 +10 +90,9%
Zinnowitz 116 137 +21 +18,1%
Wolgast 466 578 +112 +24,0%
Landkreis V-G 4.014 9.454 +5.440 +135,5%
5 bis 15 Jahre

Latow 11 36 +25 +227,3%
Zinnowitz 215 287 +72 +33,5%
Wolgast 853 984 +131 +15,4%
Landkreis V-G 8.058 18.645 +10.587 +131,4%
15 bis 65 Jahre

Lutow 275 237 -38 -13,8%
Zinnowitz 2.536 2.398 -138 -5,4%
Wolgast 8.718 3.950 -4.768 -54,7%
Landkreis V-G 77.307 133.414 +56.107 +72,6%
65 Jahre und alter

Lutow 64 77 +13 +20,3%
Zinnowitz 863 1.150 +287 +33,3%
Wolgast 2.688 1.286 -1.402 -52,2%
Landkreis V-G 21.677 54.206 +32.529 +150,1%

5 Landesamt fiir Statistik Mecklenburg-Vorpommern: http://www.statistik.m-v.de vom 08.08.2016
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Litow
seit 2004. Die grofite Bevdlkerungsgruppe umfasst die Personen zwischen 15 und 65
Jahren. Die Zahl derer ging in den letzten 10 Jahren kontinuierlich um insgesamt etwa 13,8
% zurtick (von 275 auf 237). In der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen hingegen, kann im
Betrachtungszeitraum von 2004 bis 2014 ein kontinuierlicher Anstieg von 20,3% verzeichnet
werden. Die Altersgruppe der unter 5-Jahrigen ist im Betrachtungszeitraum deutlich um fast
91% gestiegen, die Gruppe der 5- bis 15-Jahrigen sogar um 227,3 %.

Aus dieser Untersuchung wird deutlich, dass vor allem die Altersgruppe der 15- bis 65-
Jahrigen kontinuierlich zuriickgeht, aber die Zahl der unter 5-jahrigen und bis 15-jahrigen
deutlich zugenommen hat. Dies bedeutet, dass es im Laufe der néachsten 10-20 Jahre zu
einem Anstieg in der Gruppe der 15- bis 65-Jahrigen kommen wird.

Tabelle 4 Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde nach Altersgruppen von 2004 bis 2014 [Quelle MV] &

Bevolkerung der Gemeinde Litow nach Altersgruppen
Jahr Bevolkerung im Alter von ... bis unter ... Jahren
Insgesamt unter 5 5-15 15- 65 Sk
mehr
2004 361 11 11 275 64
2005 368 16 13 265 74
2006 368 18 13 262 75
2007 362 16 15 254 77
2008 362 18 16 253 75
2009 371 19 21 252 79
2010 391 16 25 271 79
2011 373 21 25 251 76
2012 373 22 28 249 74
2013 379 22 40 244 73
2014 371 21 36 237 77
200&2)014 277 % 9091 % | 227.27% | -13,82% 20,31 %

6 Landesamt fir Statistik Mecklenburg-Vorpommern: http://www.statistik.m-v.de vom 08.08.2016
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7.2.Bevblkerungsprognose der Gemeinde Litow

Fur die weitere Entwicklung der Gemeinde, insbesondere im Hinblick auf die Ausweisung
von Wohnbauflachen ist die Prognose der Bevolkerungsentwicklung ein bedeutender
Aspekt.

Am 30. September 2008 wurden die Ergebnisse der 4. Landesprognose zur
Bevdlkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahr 2030 veroffentlicht. Ab
dem Jahr 2031 besitzen alle Prognosen Modellcharakter und werden mit zunehmendem
Abstand zum Basisjahr immer schwerer abschatzbar. Prognosen fur Lutow liegen nicht vor.

Tabelle 5 Prognose der Bevolkerungsentwicklung im Land Mecklenburg-Vorpommern und Landkreis
Vorpommern-Greifswald bis 2030 7

2006 (Basisjahr) 2030 Saldo 2006 — 2030 Saldo in %
M-V 1.693.754 1.451.887 -241.867 -14,3%
Landkrei o
S V-G 245.733 223.871 -21.862 -8,9%

Nach der oben gezeigten Prognose der Bevolkerungsentwicklung wird Mecklenburg-
Vorpommern von 2006 bis 2030 etwa 14,3% seiner Einwohner in Folge der natirlichen und
raumlichen Bevdlkerungsentwicklung verlieren. Zusammengefasst zeigen sich u.a. folgende
demografische Entwicklungstrends in Mecklenburg-Vorpommern:

o Die Fertilitatsrate steigt bis 2015 auf 1,5 Kinder je Frau und verharrt auf diesem
Niveau bis zum Ende des Prognosezeitraums.

e Die Lebenserwartung bei Geburt nimmt weiter zu und steigt bis 2030 fur einen
neugeborenen Jungen um 4,6 Jahre und fir ein neugeborenes Madchen um 3,2
Jahre.

e Die Fortzuige aus Mecklenburg-Vorpommern sinken bis 2030 um ca. die Halfte.
e Die Zuzlige nach Mecklenburg-Vorpommern sinken bis 2030 um ca. 10 Prozent.

e Veradnderung der Altersstruktur in Mecklenburg-Vorpommern: Die Zahl der
Altersgruppe der 0- bis 20-Jéhrigen sinkt von 2006 zu 2060 von 17% auf 13,9 %, ist
aber zwischenzeitlich Schwankungen ausgesetzt. Waren im Jahr 2006 noch 20,6 %
aller Einwohner Mecklenburg-Vorpommerns 65 Jahre und alter sind es 2060
voraussichtlich 36,2 %. Das Durchschnittsalter steigt damit von 45,73 Jahren (Stand
2006) auf 51,4 Jahre (Stand 2030).

e Die raumliche Bevolkerungsbewegung unterliegt starken Schwankungen und ist
abhangig vom Wanderungspotential und der wirtschaftlichen Entwicklung.

Eine direkte Ubernahme der Daten auf einzelne Kommunen ist nicht méglich, da sowohl
rdumliche Strukturen, Lage der Gemeinden und die wirtschaftliche Entwicklung
Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung haben. So ist z.B. in den Umlandgemeinden
groRBerer Stadte mit einer relativ geringen Bevolkerungsabnahme oder sogar mit einer
Zunahme zu rechnen, wahrend sich die Einwohnerzahl in den Stadten verringern wird. Hinzu

7 Landesamt fir Statistik Mecklenburg-Vorpommern: http://www.statistik.m-v.de vom 08.08.2016
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kommt, dass die Gemeinden fir statistische Berechnungen eine Mindestgrof3e von 20.000
Einwohnern aufweisen sollten.

Fur die Gemeinde Lutow kann anhand des bisherigen Verlaufs eine perspektivische
Entwicklung dargestellt werden. Die Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde zeigt wahrend
der letzten Jahrzehnte (1995 - 2015) einen durchschnittlichen Bevolkerungsanstieg von 4
Personen pro Jahr. Wird diese Entwicklung auch bis zum Jahr 2030 angenommen, so ergibt
sich ein Anstieg der Einwohnerzahl von 407 im Jahr 2019 um 44 Personen auf 451
Einwohner im Jahr 2030. Diese Prognose bericksichtigt nicht etwaige Veranderungen der
wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Bedingungen. Einzelne Faktoren kénnen zu einer
Verédnderung der Prognose fuhren.
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Abbildung 15 Natirliche und rdumliche Bevolkerungs- und Wanderungsentwicklung der Gemeinde Litow (1995-
2015)

In den letzten 20 Jahren hat die Gemeinde Litow mit lhren Ortsteilen Neuendorf und
Netzelkow im jahrlichen Mittel einen Bevolkerungsgewinn von insgesamt 0,6% zu
verzeichnen. Der Gewinn ist sowohl durch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung, als auch
durch raumliche Bevdlkerungsbewegung bedingt. Hierbei weist vor allem der
Wanderungssaldo erhebliche Schwankungen auf. So gab es in den Jahren 2001, 2002,
2011 und 2014 eine starke Abwanderungsbewegung, wahrend sich der Saldo der Jahre
1996, 1997, 2000, 2010 und 2013 im positiven Bereich befand.

In Lutow lassen sich zudem folgende Entwicklungen erkennen:

- Die Altersstruktur in der Gemeinde, des Landkreises und der Stadt Wolgast zeigen eine
anndhernd gleiche Entwicklung. Unterschiede gibt es bei der Altersgruppe der unter 5-
jahrigen, die im Vergleich zum Mittelzentrum Wolgast einen starkeren Anstieg zu
verzeichnen hat, ebenso wie die Personengruppe der 5- bis 15-jahrigen. Es ist daher
nicht unbedingt davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren die naturliche
Bevolkerungsentwicklung in Lutow einen annahernd gleichen negativen Verlauf wie im
Bundesland oder Landkreis nehmen wird. Es ist durchaus mdglich, dass die
Bevolkerungsentwicklung nur leicht zuriickgehen bzw. sogar konstant steigen kann.
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Abbildung 16 Verteilung der Altersgruppen in der Gemeinde Litow (2005-2015)

- Durch die unmittelbare Nahe der Gemeinde Litow zu den Seebadern, ist ein gilinstigerer
Verlauf des Wanderungssaldos als im restlichen Landkreis maoglich.

- Die vorliegende Bevolkerungsprognose fir Mecklenburg-Vorpommern und den Landkreis
basiert auf den statistischen Berechnungen des Landesamtes fir Statistik M-V.
Besonders bei einwohnerschwachen Gemeinden kénnen schon kleinere Ereignisse die
ermittelten Werte revidieren. So kann z.B. die weitere Ansiedlung von
Gewerbeunternehmen im nahegelegenen Einzugsbereich in Zinnowitz und Wolgast
Arbeitsplatze schaffen und somit einer Abwanderung entgegenwirken oder die
Attraktivitat der Region zu einem verstarkten Zuzug fihren. Des Weiteren kann der
naturliche Bevolkerungssaldo auch tber die nachsten Jahre hinweg positiv ausfallen.

Aufgrund seiner Nahe zu den Seebadern der Insel Usedom mit dem Grundzentrum
Zinnowitz liegt Litow in einem direkten Spannungsfeld. Bezuglich der Arbeitsplatze profitiert
die Gemeinde von der Nahe, andererseits besteht auch die verstarkte Gefahr der
Abwanderung. Berufspendler kénnen nur an den Heimatort gebunden werden, wenn die
Gemeinde Uber eine weitgehende intakte Infrastruktur verfigt und vor allem Eigentum an
Haus, Grund und Boden verfligbar ist. Die Nachfrage an Wohnraum und Baugrundstiicken
zeigt auch die Anzahl der Bauantrage fur Wohnhauser in der Gemeinde.

Insgesamt sind in der Gemeinde Litow zum Stand 11.01.2018 20 Antrage fur neue
Wohnhauser gestellt, wodurch fast alle verfliigbaren Flachen im Innenbereich gem. § 34
BauGB und in den rechtskréaftigen Bebauungsplanen inzwischen aufgebraucht sind. Des
Weiteren wurden weitere 4 Bauantrage zur Umnutzung eines Gebdudes in ein
Wohngebaude, fir einen Wintergarten und Ferienhauser gestellt.
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Tabelle 6 Bauantrage fur Wohnh&user in der Gemeinde Litow, Quelle: Amt am Peenestrom, FD Bauen, Stand

11.01.2018
. davon im Innenbereich davon _im

Ortsteil Bauantrage Geltungsbereich der B-

8 34 BauGB .
Plane

Litow 11 7 4
Neuendorf 7 0
Netzelkow 2 2 0
Gesamt 20 16 4

7.3. Wohnraumbestand und -bedarf

Eine grundsatzliche Aufgabe der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Siedlungsstruktur als
ein geordnetes stadtebauliches Geflige zu erhalten bzw. dahingehend zu entwickeln. Mit der
Darstellung der Ortsrander, der Bau- und Gewerbeflachen im Planteil soll eine intakte
Ortsrandstruktur erhalten bzw. ergdnzt werden. Bei der Ausweisung von zusatzlichen
Baulandflachen sind vor allem die Belange von Natur und Landschaft und der Landwirtschaft
Zu berucksichtigen.

Wohnraumbestand

Zur aktuellen Wohnraumversorgung der Gemeinde liegen statistische Angaben seitens des
Landesamtes fir Statistik M-V vor. Die nachfolgende Tabelle zeigt fur Litow den Bestand an
Wohngebauden in Wohn- und Nichtwohngeb&auden zum Stichtag 31.12.2015.

Tabelle 7 Verteilung der Wohngeb&ude in der Gemeinde Liitow, [Quelle SIS]

31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015

Wohnungen in

Wohn- &
Nichtwohngebaud 207 209 213 214 216
en insgesamt
1 4 4 4 4 4
2 20 20 20 20 20
Verteilung 3 35 35 36 36 36
Anzahl d.
WAL 4 56 58 59 59 60
me 5 49 49 50 51 51
einschl.

Kiiche 6 30 30 31 31 32
7 und 13 13 13 13 13
mehr

Wohnflache je 53,7 543 54,4 56,1 56,6

Einwohner
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In Litow ist der Anteil an Wohnungen mit 1- sowie 7- Raumen sehr gering. Auch wenn
zukUnftig mit einer Abnahme der HaushaltsgroBen zu rechnen ist, werden zu kleine
Wohneinheiten nicht mehr den Bedirfnissen der Bevolkerung entsprechen. In Lutow ist
dieser Umstand wenig bedeutend, da sich nahezu alle Wohneinheiten im Privateigentum
befinden. Nur etwa 1 % entfallen auf Mietwohnungen. Das Ergebnis ist auf den geringen
Mietwohnungsanteil und die durchschnittliche FamiliengréRe in landlichen Regionen
zuriickzufuhren.

Fur die Gemeinde Litow wurde die durchschnittiche Wohnflache pro Einwohner auf Basis
der statistischen Werte ermittelt. Entsprechend dem bundes- und landesweiten Trend
erhdhte sich diese Kennzahl in den Jahren zwischen 2011 und 2015 um circa 5,40 % von
53,70 m2 auf 56,60 m2. Bundesweit betrdgt die durchschnittliche Wohnflache 42,7 m? je
Person (Quelle: statistisches Bundesamt). Somit liegt die durchschnittliche Wohnflache in
Lutow Gber dem bundesweiten Durchschnitt.

Tabelle 8 Eigentumsformen in der Gemeinde Liitow in den Jahren 1995 und 2011 [Quelle SIS]

Ei N private u. d OlfekTiliEtele
Priv | Cl9eNtUMer- | - ossen- | kommunale anderes no.
at gemeinscha schaft Unternehme Privatunter Erwerbs-
ft n -nehmen zweck
(Bund/Land)
1995 81 - - 8 2 7
in % | 83% 0% 0% 8% 2% 7%
2011 | 151 6 - 3 - -
in % | 94% 4% 0% 2% 0% 0%

Die vorherrschende Eigentumsform in der Gemeinde Litow ist aktuell das Privateigentum
mit 94%. Im Jahr 1995 war das Privateigentum (83%) auch bereits vorherrschend, jedoch
gab es noch einige private bzw. kommunale Unternehmen und Organisation von Bund und
Land.

In der nachfolgenden Tabelle werden fir die Gemeinde Litow, dem Landkreis, dem
Bundesland sowie fir ganz Deutschland die Kennzahlen zur Wohnungsnutzung wie die
durchschnittliche WohnungsgroRRe, verfiigbare Wohnflache pro Einwohner, durchschnittliche
Raumanzahl (ohne Kiiche und Bad) und den Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums
zum Stichtag 31.12.2015 veranschaulicht.

Tabelle 9 Statistische Wohnsituation am 31.12.2015 (Quelle: Statistisches Bundesamt)

Verfligbare )
Wohneinheit pro ) ) selbstgenutztes
_ Wohneinheit | wohneigentum
Einwohner
BRD 91,6 m2 46,2 m? 4.4 43,9%
M-V 79,4 m2 44,1 m? 4.0 36,2%
Landkreis 78,9 m2 45,0 m? 3,9 38,1%
Litow 97,2 m2 56,6 m? 4.4 66%
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Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e liegt in der Gemeinde Lutow deutlich tGber dem
Schnitt des Landkreises und des Bundeslandes und auch tUber dem der Bundesrepublik.
Dies liegt an der vorherrschenden Nutzung durch gréere Familien, welche einen hoheren
Flachenbedarf haben.

Ein knappes Baulandangebot, wie es derzeit bereits vorliegt, fiuhrt langfristig zu steigenden
Miet- und Immobilienpreisen, die potenzielle Neubirger und auch die vorhandenen Birger
abschrecken konnte. Allerdings liegt der aktuelle Baulandpreis der Gemeinde Litow noch
weit unter den Preisen in den Seebadern entlang der Ostseekiste. Im Hinblick auf den
hohen Pendleranteil von Arbeitnehmern ist dies besonders zu bericksichtigen. Dem im
Baugesetzbuch im § 1 Abs. 6 Nr. 2 formulierten Grundsatz ,die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden
Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung® sind zu bericksichtigen, kann bei erheblicher
Baulandverknappung nicht mehr Rechnung getragen werden.

Eine Darstellung der aktuellen Nutzung im Wohnraumbestand befindet sich in Anlage 1
dieser Begrindung zum Flachennutzungsplan. Grundlage ist die Kartierung des
Wohnraumbestandes im August / September 2017.

Entwicklung des Innenbereiches

Die nachfolgenden Diagramme zeigen, in welchem Umfang in den vergangenen Jahren
Mafnahmen zur Schaffung und Erhalt von Wohnraum getéatigt wurden.

2 2 2
2
\L . .
1
0o 0 0 0 0
0 ° ° » ° 0 Y

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=@ Neubau Wohnung mit 1 Wohnung Neubau Wohnung mit 2 Wohnungen

=@ Neubau Wohnung mit 3+ Wohnungen

Abbildung 17 Bautétigkeiten in der Gemeinde Litow, Wohnungen (Quelle: SIS)
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Abbildung 18 Bautatigkeiten in der Gemeinde Lutow, Wohnhé&user (Quelle: SIS)

Die Diagramme zeigen auf, dass der Um- und Neubau in der Gemeinde Litow bis zum Jahr
2003 zugenommen hat und ab 2003 bei allen Wohnraumtypen stetig abnimmt. Auf Grund
von Sanierungsstau in den vergangenen 20 Jahren, wird in Zukunft mit einer Umbautatigkeit
an bestehenden Wohngebauden gerechnet. Hierzu wird auch die nachtrégliche Herstellung
barrierefreien bzw. altersgerechten Wohnraumes gezahlt. Bei der Schaffung von Wohnraum
durch Erweiterung bestehender Wohngebaude zeigt sich eine gleichbleibende positive
Tendenz, da zwar durch vorhandene Grundstickszuschnitte erforderliche Abstandsflachen
eine Erweiterung weitestgehend nicht moglich machen, kommt es meist zu Sanierung und
Ausbau vorhandener Ausbaureserven im Dachgeschossbereich. Des Weiteren kommt es
zur Umnutzung von Nichtwohngeb&uden zu Wohngeb&auden. In absehbarer Zeit ist davon
auszugehen, dass in der Gemeinde Litow kaum noch geeignete Objekte zur Verfligung
stehen werden.

In den folgenden Tabellen (Tabelle 15 — Tabelle 17) wird fir die Ortsteile Neuendorf, Litow
und Netzelkow eine Auflistung der beantragten Bauvorhaben innerhalb und auf3erhalb von
Bebauungsplanen gezeigt. Jedoch kdnnen keine Angaben gemacht werden, ob und wann
die Bauvorhaben realisiert und fertiggestellt werden. Bauvoranfragen sind hierbei nicht
berlcksichtigt.

Tabelle 10 Beantragte Bauvorhaben im OT Neuendorf (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD Bauen, Stand
11.01.2018)

geplante Nutzung Anzahl

Einfamilienhaus 3

Mehrfamilienhaus 1
Wohngebaude mit 2 WE 3
1

2

Innenbereich

Umnutzung in Wohnhaus

Ferienhaus
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Tabelle 11 Beantragte Bauvorhaben im OT Litow (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD Bauen, Stand 11.01.2018)

geplante Nutzung Anzahl
BP Nr. 2 Wohnhaus mit 1
"Neuendorfer Weg" Einliegerwohnung
VE — Plan Nr. 4
"GrolRe Wintergarten 1
Hollenkammer"
BP_ Nr. 7 _ Wohnhaus mit 3
Am Kirchsteig Einliegerwohnung
BP Nr. 7
. . Einfamilienhaus 3
"Am Kirchsteig"
Innenbereich Einfamilienhaus 4

Tabelle 12 Beantragte Bauvorhaben im OT Netzelkow (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD Bauen, Stand
11.01.2018)

geplante Nutzung Anzahl

Innenbereich Einfamilienhaus 2

Wohnraumentwicklung

In der ganzen Gemeinde sind zum Stand 11.01.2018 20 Antrage fur Neubauten in der
Wohnnutzung gestellt, dies zeigt deutlich den Bedarf und das Interesse an Wohnbauflachen
im Gemeindegebiet. Durch die vorhandenen Bauantrdge, vor allem innerhalb der
Geltungsbereiche der Bebauungsplane, sind die verfiigbaren Bauflachen zum aktuellen
Zeitpunkt nahezu aufgebraucht.

Bei aller Weiterentwicklung in den Doérfern missen naturlich dorftypische Belange im
Ortskern bertcksichtigt werden. GroRere Hausgarten oder weitrdumigere Grundstlcke
gehoren ebenfalls zum Erscheinungsbild wie Fachwerkhduser oder ehemalige
landwirtschaftlich gepréagte Hofe.

Von freien Teilbereichen groRBerer Grundstlicke trennen sich deren Besitzer bestenfalls
zugunsten ihrer Kinder. Nur in Ausnahmeféllen erfolgt ein Verkauf an Dritte. Bei der weiteren
Entwicklung muss einkalkuliert werden, dass im dorflichen Bereich die Eigentiimer starker an
ihrem ererbten Besitz verankert sind und sich nicht ohne Not bzw. Grund davon trennen.

In der Regel zeigen die Einwohner kleinerer Gemeinden eine grof3ere Heimatverbundenheit
und Néahe zur Familie. Vor allem Familien, die sich einen festen Wohnsitz aufgebaut haben
oder dies vorhaben, ziehen eine groRere Mobilitdt zum Arbeitsplatz, anstatt eines
Ortswechsels vor. Gerade fir diese Altersgruppe sollte durch die Bereitstellung von
Bauplatzen im Ort und einer leicht zuganglichen sozialen Infrastruktur mit hoher Qualitat
(Schule, Kindergarten) einer Abwanderung entgegen gewirkt werden.
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Potentiale zur weiteren Nutzung bebaubarer Innenbereichsflachen
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Abbildung 19 Verfligbarkeiten innerhalb der
Klarstellungsgrenze im Ortsteil Netzelkow

Alle drei Ortsteile der Gemeinde Lutow
verfligen Uber eine
Klarstellungssatzung zur Abgrenzung
der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gem. § 34 BauGB von dem
Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Die  nachfolgenden  Darstellungen
zeigen die aktuell noch verfligbaren
Grundstucke (rot markiert), die sich
innerhalb der Klarstellungsgrenzen
(violett) und in kommunalem Eigentum
befinden. Die  sonstigen freien
Grundsticke (gelb) sind zwar potentiell
bebaubar, jedoch bereits in
Privateigentum.

Im Ortsteil Netzelkow im 6stlichen Teil
der Gemeinde befinden sich aktuell
noch 3 nicht bebaute Grundstiicke
innerhalb  der Klarstellungsgrenze,
welche sich allerdings in
Privateigentum befinden, somit stehen
fur die gesamtgemeindliche
Entwicklung hier keine Grundstiicke
zur Verfigung.
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Im Ortsteil Neuendorf gibt es aktuell 10 Baulticken bzw. freie Grundstiicke wovon sich 3 in
kommunalem Eigentum befinden und insgesamt 9 beantragte Bauvorhaben, womit auch in
diesem Ortsteil davon ausgegangen werden kann, dass fir die gesamtgemeindliche
Entwicklung zuktinftig keine Flachen zur Verfigung stehen.

/_fj / / /| Neben den 2 freien und auch nutzbaren
ot/ /S / Bauliicken in der westlichen Ortslage des
iy "I OT Neuendorf, gibt es auch im dstlichen
VN S — ) Teil ein groBes gemeindeeigenes
/J 1) s, B s | Grundstuick, welches als Potentialflache
= fddsd " betrachtet wird. Die aktuelle Nutzung der
Flache setzt sich aus mehreren
ErschlieBungsflachen  zusammen, die
ENGIE Deutschland GmbH als
Verbindung zu ihrer Feldzentrale und den
y: stidlich der Ortslage liegenden Olpumpen
nutzt. Des Weiteren befinden sich auch
die Leitungen der ENGIE Deutschland
GmbH mit den entsprechenden
Schutzabstanden auf der Flache.

y Neben den Anlagen der ENGIE
Deutschland GmbH befindet sich ein
gesetzlich geschitztes Gewdasserbiotop

Abbildung 21 Flurstiick Nr. 12/28 im OT Neuendorf auf der Flache.

Aufgrund dessen bleiben von dem Grundstiick nur kleinere Bereiche (brig, die tatsachlich fur
eine Wohnbaunutzung in Frage kommen. Diese restlichen Flachen verlieren durch die direkt
gegeniiberliegende Feldzentrale, die siidlich liegenden Ol-Pumpen und dem Verkehr auf der
ErschlieBungsstraRe auf dem Grundstiick derart an Attraktivitat, dass nicht mit einer
tatsachlichen Nutzung als Wohnbauflache gerechnet werden kann und davon ausgegangen
werden muss, dass diese Flache auch zukinftig nicht als Wohnbauflache genutzt wird.
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Abbildung 22 Verfluigbarkeiten innerhalb der Klarstellungsgrenze im Ortsteil Litow

Im Ortsteil Lutow befinden sich innerhalb der Klarstellungsgrenze 6 freie Grundstiicke in
Privateigentum, kommunale Grundstiicke stehen nicht zur Verfigung. Da es im Ortsteil
Lutow 6 beantragte Bauvorhaben gibt, ist davon auszugehen, dass auch diese privaten
Flachen kurzfristig bebaut werden.
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Potentiale zur weiteren Nutzung innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane
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Lutow

Die rechtskraftigen
Bebauungsplane in der
Gemeinde Lutow, die der
Wohnnutzung dienen,
befinden sich  aktuell
ausschlie3lich im Ortsteil
Lutow.

Die nebenstehende
Abbildung  zeigt die
Geltungsbereiche der
Bebauungsplane (violett)
und die noch freien
Grundstlicke (gelb),
welche sich aber bereits

alle in Privateigentum
befinden.

Innerhalb der B-Plane
sind aktuell noch 4
Grundstiicke  unbebaut
und es gibt 7 beantragte
Bauvorhaben, es kann

also davon ausgegangen
werden, dass auch diese
Licken kurzfristig bebaut
werden.

Die verfugbaren Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der

Bebauungsplane beschranken sich zusammengefasst auf 2
6.000m?) im Ortsteil Neuendorf, die

restlichen Flachen befinden sich bereits

Flachen (insgesamt ca.
in

Privateigentum und stehen der Gemeinde fir eine Entwicklung nicht zur Verfiigung.
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Standortanalyse zur Ausweisung neuer Wohnbaupotentialflachen im AuRenbereich

Abbildung 24 Potentialflachen im Ortsteil Neuendorf

Innerhalb und
angrenzend zu den drei
Ortsteilen Neuendorf,
Netzelkow und Litow
befinden sich mehrere
Flachen, die zur
Schaffung von neuen
Baugrundstiicken in
Frage = kommen. Im
Folgenden werden
insgesamt 5 Potential-
flachen untersucht.
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Abbildung 25 Potentialflachen im Ortsteil Litow
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Abbildung 26 Potentialflachen im Ortsteil Netzelkow
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Tabelle 13 Standort 1 bis 5

Standort / Lage

derzeitige Nutzung

Vorteile

Nachteile

Standort 1:
- OT Neuendorf

- zwischen den 2 bebauten

- ErschlieBung Uber Dorfstral3e bereits
vorhanden

- kein Naturschutzgebiet

- Ackerflache wirde verloren gehen

- Flache dient als "Durchgangsschneise"
fur die ortliche Fauna

Gemeindehauses

- 0,7 ha/ 6 Bauplatze

- Flurstiick ist Gemeindeeigentum

- nicht im Hochwasserrisikogebiet

Ortslagen Acker - keine geschutzten Biotope betroffen - liegt im Landschaftsschutzgebiet
- ca.2,3hal/l7 - nicht im Hochwasserrisikogebiet - grol3er Einfluss auf das Landschaftsbild
Baugrundstiicke - Flurstiicke befinden sich im
Privateigentum
- im Hochwasserrisikogebiet
Standort 2: - ErschlielBung Uber Netzelkower Weg - aufgrund der vertikalen Ausdehnung
- OT Neuendorf moglich (éer FhI?CEe Warerkl) ;usatzllche y
- unterhalb des Acker - keine Schutzobjekte betroffen rschiieffungsarbeiten notwendig um

die gesamte Flache nutzbar zu machen
- liegt im Landschaftsschutzgebiet

- Ackerflache wirde verloren gehen
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Standort 3:
- OT Neuendorf
- Ostl. Seite d. Lutower Weges

- 1,2 ha/ 10 Bauplatze

Acker

- Erschlie3ung Uber Lutower Weg
bereits vorhanden

- keine Schutzobjekte betroffen

- stadtebaulich geschlossenes Ortsbild
aufgrund der 2-seitigen Bebauung des
Lutower Weges

- Flache stellt Siedlungsergénzung dar,
d.h. keine Splittersiedlung

- im Hochwasserrisikogebiet

- nicht im Hochwasserrisikogebiet

- Ackerflache wiirde verloren gehen
- liegt im Landschaftsschutzgebiet

- geringfugiger Einfluss auf
Landschaftsbild

- Grundstiicke in Privateigentum

Standort 4:
- OT Lutow

- im Geltungsbereich B-Plan Nr.

3 "Neuendorfer Weg"
- 1,2 ha /5 Bauplatze

Griunflache / Garten

- B-Plan bereits vorhanden, d.h. nur B-
Plan-Anderung erforderlich

- keine Schutzobjekte betroffen
- liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet

- Vorpragung durch vorhandene
Bebauung

- Flache stellt Siedlungsergénzung dar,
d.h. keine Splittersiedlung

- nicht im Hochwasserrisikogebiet

- Grundsticke in Privateigentum

- Nahe zu Waldflache - Waldabstand
muss eingehalten werden, d.h. nicht
alle Flachen d. Geltungsbereichs B-
Plan Nr. 3 nutzbar

- Bebauung in der 2. Reihe,
ErschlieBung Uber stralenseitige
Grundstucke / Flachen
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Standort 5;
- OT Netzelkow

- stidwestl., angrenzend zur Acker / Garten
Ortslage

- 1 ha/5 Bauplatze

- teilweise Gemeindeeigentum

- Flache stellt Siedlungsergénzung dar,
d.h. keine Splittersiedlung

- Vorpragung durch vorhandene
Bebauung

- teilweise Privateigentum
- liegt im Landschaftsschutzgebiet
- geschutztes Biotop in der Flache
- Altlastenverdachtsflache

- im Hochwasserrisikogebiet

Wie bereits beschrieben, ist mit einem jahrlichen Zuwachs von 2 Einwohnern zu rechnen. Ausgehend von einem Betrachtungszeitraum von 15

Jahren und einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2 Personen pro Haushalt, werden 15 zusatzliche Bauplatze erforderlich.

Im aktuell in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Litow werden von der Gemeinde Litow die Standorte 3 (OT
Neuendorf) und 4 (OT Litow) favorisiert und eine Entwicklung in diesen Bereichen angestrebt. Die Flachen verfligen insgesamt Uber eine
Flache von 2,4 ha und 15 Bauplatzen. Die Standorte 3 und 4 werden auflierdem priorisiert, weil sie angrenzend zu den bereits bebauten
Ortsteilen liegen, nur Uber eine geringe Flachenausdehnung verfligen und die Flachen bereits durch die vorhandene Bebauung vorgepragt sind.
Dadurch sind die Umweltauswirkungen und die Auswirkungen auf das Ort- und Landschaftsbild verhaltnismaRig gering, besonders im Vergleich

zu Standort Nr. 1.

Zu erwartende Wohnkapazitaten

Der Wohnungsbedarf entwickelt sich proportional zur Bevolkerung. Das wird bis 2030 voraussichtlich so bleiben. Somit ist ein Anstieg auf 451

Einwohner bis zum Jahr 2030 und damit 22 zusatzlichen Wohneinheiten anzunehmen.

-37-




Bebauungsplan Nr. 12 "Westlich des Lutower Weges" OT Neuendorf der Gemeinde Litow BEGRUNDUNG

Entwicklung der Wohnkapazitaten im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 10

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 10 sind aktuell 5
Wohnraumkapazitéaten sowie 1 Standort fur das Fischereigewerbe und ein Standort fir den
Sitz eines Jagd- und Forstbetriebes genutzt.

Durch den einzuhaltenden Waldabstand im Bereich des Bebauungsplanes fallt zukinftig
einer der bereits genutzten Bauplatze weg, da in diesem Bereich keine baulichen Anlagen
zulassig sind und daher eine Sanierung oder Modernisierung nicht méglich ware. Gleiches
gilt fir einen Teil des Fischereibetriebes.

Aus diesem Grund wird im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ein
zusatzliches Baufeld mit ca. 3 Bauplatzen mit je 680m2 ausgewiesen.

Das Baufeld im westlichen Bereich wird verlangert, um ein Neubau fur das Fischereigewerbe
Zu ermdoglichen.
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8. Begriindung der textlichen Festsetzungen

Fur die Gemeinde Litow ist die Sicherung des Tourismusstandortes, sowie deren
Verbesserung und Erweiterung von zentraler Bedeutung. Fordernd fur diese Auspragung ist
ein differenziertes Angebot an weiteren Nutzungen (u. a. Fischereibetrieb), dies ist nur durch
die zulassigen Nutzungen in einem Mischgebiet gegeben. Durch die Festsetzung
Mischgebiet kann die Siedlungsstelle “Am Fischerweg“ des Ortsteils Neuendorf einen
entscheidenden Anteil zur Starkung der Gemeinde Litow beitragen.

Die getroffenen Festsetzungen umfassen die Art der baulichen Nutzung, das Maf3 der
baulichen  Nutzung, die Bauweise und Baugrenzen, Gestaltungsvorschriften,
grinordnerische Festsetzungen, Hafenanlagen, Immissionsschutz sowie den Kisten- und
Hochwasserschutz.

8.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (89 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden 3 Mischgebiete (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

1. In den Mischgebieten 1, 2 und 3 sind folgende Nutzungen zul&ssig:
- Wohngebaude
- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe des Fischerei-, Jagd- und Forstgewerbes

2. In den Mischgebieten 1, 2 und 3 sind folgende Nutzungen ausnahmsweise zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe

3. In den Mischgebieten 1, 2 und 3 sind folgende Nutzungen nicht zul&ssig:
- Geschafts- und Birogebaude
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung soll die vorhandene Struktur im
Geltungsbereich weiter definiert, erhalten und eine Erweiterung des Nutzungsgefliges
ausgeschlossen werden.

Geschafts- und Birogebaude werden ausgeschlossen, um ein zusatzliches erhohtes
Verkehrsaufkommen zu vermeiden und um gréRRere bauliche Strukturen zu vermeiden.

Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, um kein zusatzliches Verkehrsaufkommen und
keine zusatzlichen Besucherstréme zu erzeugen.

Gartenbaubetriebe  werden aufgrund des betriebsbedingten Larms und dem
Verkehrsaufkommen durch Baumaschinen ausgeschlossen.
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Tankstellen werden im Gebiet aufgrund unvermeidlicher Immissionen und der Risiken durch
Lagerung und Verteilung von Kohlenwasserstoffen ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten werden im Gebiet aufgrund von Storungen der Nachtruhe durch das zu
erwartende Verkehrsaufkommen, vor allem in den Abend- und Nachtstunden,
ausgeschlossen

Malfd der baulichen Nutzung

1. Grundflachenzahl
Als Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Mischgebieten 1-3 ein Wert von 0,6 festgelegt.
Eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

2. Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:
Ml 1, 2 und 3 Il

3. Die maximale Traufhdhe wird wie folgt festgesetzt:
MI 1 6,0 m Uber OK Gelande
Ml 2,3 5,0 m Uber OK Gelande

4. Die maximale Firsthéhe wird wie folgt festgesetzt:

Ml 1 12,0 m Uber OK Gelande
Ml 2 10,0 m Uber OK Gelande
MI 3 8,0 m Uber OK Gelande

5. Die festgesetzte maximale Traufhdhe darf durch die Traufen von Risaliten und
Zwerchhausern um maximal 1,00 m tberschritten werden.

6. Bezugshohe fur die maximalen Trauf- und Firsthéhen ist die mittlere Gelandehéhe im
Bestand, gemessen an allen Gebaudeecken. Bezugshdhe fir die maximalen
Trauf- und Firsthéhen im MI 3 ist die Oberkante der anliegenden 6ffentlichen
Verkehrsflache, gemessen mittig zum Gebéaude.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich am vorhandenen
baulichen Bestand. Eine Uberschreitung der GRZ im Geltungsbereich wird ausgeschlossen,
um die vorhandene Pragung mit grof3flachigen Garten- und Pflanzbereichen zu erhalten.

Bauweise

1. Die Bauweise wird in den Mischgebieten 1-3 als offene Bauweise festgesetzt.
2. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

3. In den Mischgebieten 1-3 sind nur Einzelhduser zulassig.

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise und Einzelhduser) orientiert sich am
vorhandenen baulichen Bestand und an der ortstypischen Pragung. Es soll eine lockere
Bebauung erhalten bleiben. Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass Modernisierungen und
kleinere Anbauten (in Abhéngigkeit von der GRZ, z.B. Windfang od. Terrasse) oder aber
auch komplette Neubauten (unter Beachtung der Gestaltungsvorschriften) méglich sind.

Die nachfolgende Darstellung veranschaulicht die Festsetzungen zum Malf der baulichen
Nutzung und zur Bauweise:
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8.2. Bauordnerische Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB i.v.m. 886 LBauO M-V)

Dachformen, Dachneiqung, Dacheindeckung, Dachgauben

Zulassig als Dachformen sind: WD (Walmdach), KWD (Krippelwalmdach), SD (Satteldach).
Flach- und Pultdacher sind nur fir Nebenanlagen zulassig. Die Dachneigung wird fir
mehrseitig geneigte Dacher (WD, KWD, SD) auf 30°-45° und bei einseitig geneigten Dachern
(PD) auf 15°-20° festgesetzt. Fur Flachdacher wird eine Dachneigung von 0°-5° festgesetzt.
Dacheindeckungen mit grellen oder glanzenden Materialien mit Ausnahme von
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind unzuldssig. Photovoltaikanlagen und
Sonnenkollektoren sind auf der westlichen Dachseite unzuldssig. Die Dacheindeckungen
sind nur als Reetdach oder mit Tonziegeln in roten und rotbraunen Farbténen zulassig. Bei
der Errichtung von Dachgauben ist ein Abstand von mindestens 1,0m von allen Giebelseiten
einzuhalten. Die Gesamtlange aller Dachgauben einer Dachseite darf zwei Drittel der
Dachflachenlange nicht Giberschreiten.

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle und glanzende Materialien unzulassig. Unzuléssig
sind Blockhauser. Die Fassadengestaltung mit Ausnahme der Aul3enbauteile (Fenster und
Tlren) ist nur in rétlichen und gelblichen Pastellténen zulassig.

Pro Gebaude ist nur eine AufRenantenne oder Satellitenempfangsanlage zulassig.
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

8.3. Grunordnerische Festsetzungen

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1. In den Mischgebieten 1-3 sind 40% der Flachen unversiegelt zu belassen.

2. Die Mindestabstande zu vorhandenen Kabeltrassen (ober- und unterirdisch) sind bei den
Geholzpflanzungen zu beachten.

3. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraRen- und Wegebeleuchtung mit
insektenschonenden Leuchten entsprechend dem aktuellen Stand der Technik
auszustatten. Es sind Leuchten zu wéahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen
und kein Streulicht erzeugen. Private Dauerbeleuchtungen in den Aufl3enanlagen sind
unzulassig.

4. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind nur auf
maximal 5% der Baugrundsticksflache zulassig.

8.4. Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Vor Umbau bzw. Erweiterung der Gebdude, Veranderung der Aullenfassade ist eine
Erfassung und Bestandsaufnahme des Fledermausbestandes und des Bestandes von
Gebaudebrutern bei der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen. Beim Nachweis von
Fledermausquartieren oder Quartieren von Gebaudebritern sind die Arbeiten einzustellen
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und der Kontakt mit der Naturschutzbehdrde (zustédndige Behorde fir den § 44 Abs. 1
BNatSchG) ist aufzunehmen.

8.5. Hafenanlagen

1. Sportboothafen:
o folgende Nutzertypen sind zuldssig: Vereine, Uberregionale Dauerlieger, regionale /
lokale Dauerlieger, Gastlieger
o folgende Bootstypen sind zuldssig: in den Boddenbereichen haufig nur Boote mit
einem begrenzten Tiefgang, d.h. fur kleinere Kielboote, Jollenkreuzer und
Kielschwerter

2. Fischereihafen:

o folgende Bootstypen sind zuldssig: in den Boddenbereichen haufig nur Boote mit
einem begrenzten Tiefgang, d.h. fur kleinere Kielboote, Jollenkreuzer und
Kielschwerter

o folgende Nutzungen sind zuléssig: Betriebe und Einrichtungen, die mit Fisch und
Meeresfriichten handeln, diese verarbeiten, lagern oder distribuieren; komplementére
Dienstleistungen fir die Fischwirtschaft erbringen, Fisch und Meeresfriichte
zubereiten bzw. zum Verzehr anbieten, Lagerung des Fanggutes.

8.6. Immissionen

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A) sind an den maf3geblichen Immissionsorten (schutzbedirftige Rd&ume nach
DIN 4109) sicherzustellen.

8.7. Bauliche Sicherungsmal3nahmen im Sinne des Hochwasserschutzes

Ein Teil des raumlichen Geltungsbereichs Nr. 1 ist aufgrund der Topografie durch
Hochwasser gefahrdet. Das Bemessungshochwasser (BHW) liegt hier bei 2,20m NHN.

Die Erdgeschossbodenhéhe von Gebauden im Ml 3 muss mindestens 2,35m NHN betragen.
Als Ausnahme konnen geringere Erdgeschossbodenhdhen zugelassen werden fir Raume,
die nicht fir den dauernden oder regelmafiigen Aufenthalt von Personen bestimmt sind. Eine
Gelandeauffilllung im MI 3 ist nur bis zur Oberkante des angrenzenden StralRenniveaus
zulassig.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche
Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, sind folgende
Anforderungen einzuhalten und zu erfillen: Es ist die Standsicherheit aller baulicher Anlagen
fir Wohn- und Beherbergungszwecke gegenitiber dem BHW und der Seegangsbelastung
(signifikante  Wellenhéhe von 0,3m) zu gewadhrleisten (Standsicherheitsnachweis). Die
Unterkellerung der baulichen Anlagen ist nicht zulassig. Es sind Verschlusseinrichtungen
und Barrieresysteme in Gebaudedffnungen (Fenster, Tlren, etc.) und an Stellen vorzusehen
an denen Leitungen die AulRenwande kreuzen (z.B. Schmutzwasser). Es ist eine
wasserdichte Gestaltung der AuRBenwénde vorzusehen (Abdichtung der Gebaudehiille,
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wasserbestandige Baustoffe, horizontale Sperren im Mauerwerk, etc.). Die TGA-Installation
der baulichen Anlagen und die Lagerorte fir wasser- und umweltgefahrdende Stoffe sind zu
schitzen.

8.8. Lodschwasserbereitstellung

Um die LOschwasserbereitstellung innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten
raumlichen Geltungsbereichs  gewahrleisten Zu kénnen, ist eine neue
Loschwasserentnahmestelle herzurichten, die den anerkannten Regeln der Technik sowie
den geltenden Normen und Vorschriften entspricht.

8.9. Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Abwasserbeseitigung

Gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 ist innerhalb des in Teil A festgesetzten raumlichen Geltungsbereichs
zum Zwecke der Abwasserbeseitigung bis zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme der baulichen
Erweiterung des Klarwerks in Zinnowitz ausschlie3lich die Errichtung und der Betrieb von
abflusslosen Sammelgruben zuléssig. Die Errichtung von vollbiologischen Kleinklaranlagen
ist unzulassig. Bestehende, genehmigte Abwasserbeseitigungsanlagen bleiben hiervon
unberdhrt.

Nach Inbetriebnahme der baulichen Erweiterung des Klarwerks in Zinnowitz gilt die
satzungsgemale Anschlusspflicht an das zentrale Entsorgungsnetz des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom.

9. Erschlief3ung, Ver- und Entsorgung
1. Verkehrliche ErschlieRung gem. 8 30 BauGB

Gemall 8 30 Abs. 1 BauGB sind Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplanes zulassig, wenn u.a. die ErschlieBung gesichert ist. Die verkehrliche
ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt lber die kommunale StralRe "Fischerweg",
welche vom Ortsteil Neuendorf kommend an der Krumminer Wiek nach dem vorliegenden
Geltungsbereich weiter zur Ortslage Krummin fihrt. Der Ostliche Teil des Geltungsbereiches
wird Uber eine StichstraRe ausgehend vom Fischerweg erschlossen. Am Ende dieser
StichstralBe befindet sich aktuell eine provisorische Wendeanlage, welche im Zuge der
ErschlieBung des Gebietes fachgerecht auszubauen ist.

2. Brandschutz

Der Brandschutz in der Gemeinde Lutow wird durch die Freiwillige Feuerwehr Litow mit Sitz
in Neuendorf sichergestellt. Sie ist bedarfsgerecht ausgestattet.

Die Ldschwasserversorgung ist mit 48 m3 h-1 nach DVGW Arbeitsblatt W 405 (2008-02)
Uber  einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen. Sollen offene
Ldschwasserentnahmestellen genutzt werden, so dirfen sie nicht weiter als 300m entfernt
sein. Eine frostsichere Ldschwasserentnahme (separater Saugschacht oder Saugleitung)
und die ungehinderte Anfahrt von Feuerwehr-Normfahrzeugen sind sicherzustellen. Die
Loschwasserentnahmestelle ist regelmafig zu warten und freizuhalten.

Da im Einzugsbereich des vorliegenden raumlichen Geltungsbereichs keine ausreichende
Loschwasserversorgung zur Verfigung steht, ist eine neue Léschwasserentnahmestelle
vorzusehen. Der Standort wurde als Flache fur Versorgungsanlagen mit der
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Zweckbestimmung Wasser; Saugstelle / Ldschwasserbrunnen in der Planzeichnung
festgesetzt. Der oOffentliche Zugang (Geh- und Fahrrecht) und die Ergiebigkeit
(Pumpversuch) missen gewahrleistet sein.

3. Wasserversorgung und Abwasserversorgung

Der gesamte Geltungsbereich ist nicht an die o6ffentliche Trinkwasser- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt Uber private
Wassergewinnungsanlagen und die Entsorgung des anfallenden Abwassers Uber private
Abwasseranlagen (abflusslose Sammelgruben, Kleinklaranlagen).

Trinkwasser

Beziglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das Plangebiet
auch in der Saison gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und
bei ausreichendem Druck zur Verfigung steht. Werden Anschlussarbeiten fir eine neu zu
verlegende Trinkwasserleitung notwendig, so ist deren Ausfihrung nur zugelassenen
Fachbetrieben zu Ubertragen. Hierzu sind nur Gerate und Materialien zu verwenden, die den
anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der
Trinkwasserleitung ist nach erfolgter Desinfektion und Spilung ein Nachweis Uber die
mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit Zu erbringen. Die
Wasserversorgung erfolgt Gber private Wassergewinnungsanlagen, da das Plangebiet nicht
an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen ist.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung ist mit dem zustandigen Zweckverband Wasser/Abwasser bzw.
Rechtstrager der Anlage abzustimmen. Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist
sicherzustellen.

Das anfallende Abwasser wird aktuell Uber private Abwasseranlagen (abflusslose
Sammelgruben) entsorgt, da das Plangebiet nicht an das offentliche Abwassernetz
angeschlossen ist. Fur Neubauten gelten die Vorgaben des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes der Insel Usedom.

Die Erweiterung des Abwassernetzes ist durch den Zweckverband aktuell nicht vorgesehen,
da die zustandige Klaranlage in Zinnowitz bereits ihre Kapazitatsgrenzen erreicht und in
Spitzenzeiten Uberlastet ist. Der Abschluss der Erweiterung der Klaranlage und damit auch
die Erhohung der Kapazitaten ist fur das 4. Quartal 2023 geplant. Bis zu diesem Zeitpunkt ist
der Anschluss von weiteren Grundstiicken an das Abwassernetz nicht moglich. Auch die
Errichtung von zusatzlichen vollbiologischen Kleinklaranlagen stellt keine Lésung dar, da
diese aufgrund des schlechten Zustandes des Wasserkorpers seitens der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald nicht zulassig wéren.

Aus den vorgenannten Grinden kommen fir die Abwasserbeseitigung der neu zu
erschlieRenden Baugrundsticke nur abflusslose Sammelgruben in Frage, aus welchen die
Abwasser bis zu Erweiterung der Klaranlage in Zinnowitz in andere Klaranlagen innerhalb
des Verbandsgebietes (z.B. Wolgast oder Swineminde) verbracht werden.

Sollte zuklnftig doch der Anschluss des vorliegenden Geltungsbereiches an die zentrale
Abwasserbeseitigung vorgesehen werden, wirde die satzungsgeméaf3e Anschlusspflicht des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom gelten.
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Regenwasser

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Von den Dach-
und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen Anlieger auf
dem Grundstick versickert werden. Das anfallende Abbruchmaterial ist gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu sichern, so dass Verunreinigungen des Bodens, des Grund- bzw.
des Oberflachenwassers und der Kanalisation sicher vermieden werden.

4. Elektrische Energie

Unmittelbar im angezeigten raumlichen Geltungsbereich/ Planbereich befinden sich
Versorgungsanlagen mit Elektroenergie. Eine Versorgung des Gebietes kann durch eine
Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

5. Telekom

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom. Sollten neue
telekommunikationstechnische ErschlieBungen gewiinscht werden, dann ist eine
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

6. Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Ortsteils Neuendorf wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung
zugefuhrt.

10. Hinweise

Nr. 1 Altlasten

Beim Auftreten von Verdachtsmomenten fiir das Vorliegen schadlicher Bodenverdnderungen
/ Altlasten ist dies dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen.

Nr. 2 Brand- und Katastrophenschutz

Die Ldschwasserversorgung ist mit 48 m3 h-1 nach DVGW Arbeitsblatt W 405 (2008-02)
tuber einen  Zeitraum von 2  Stunden  sicherzustellen. Sollen  offene
Ldschwasserentnahmestellen genutzt werden, so dirfen sie nicht weiter als 300m entfernt
sein. Eine frostsichere Loschwasserentnahme (separater Saugschacht oder Saugleitung)
und die ungehinderte Anfahrt von Feuerwehr-Normfahrzeugen sind sicherzustellen. Die
Ldschwasserentnahmestelle ist regelmafiig zu warten und freizuhalten. In der Planzeichnung
wurde der Standort fur die herzustellende Saugstelle als Flache fur Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Wasser; Saugstelle / Ldschwasserbrunnen festgesetzt. Der
Offentliche Zugang (Geh- und Fahrrecht) und die Ergiebigkeit (Pumpversuch) missen
gewahrleistet sein.

Nr. 3 Verkehrsfuhrung

Bei Veranderungen der Verkehrsfuhrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Stral3en,
Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflichen missen die entsprechenden Unterlagen
(Lageplan mit MaRen, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan, etc.) rechtzeitig zur
gesonderten  Stellungnahme  vorgelegt werden. Alle  BaumalBnahmen  bzw.
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Beeintrachtigungen, die den StralRenkdrper mit seinen Nebenanlagen betreffen, sind mit
dem zustandigen StralRenbaulasttrager abzustimmen.

Nr. 4 Bodenschutz

Im Rahmen der planerischen Abwéagung sind die Zielsetzungen und Grundsatze des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu beriicksichtigen. Danach haben alle, die auf
den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten,
dass schadliche Bodenverénderungen, insbesondere bodenschédigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussboden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend §7 BBodSchG die Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die
Forderungen der 889 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu beachten.

Ergénzend sind die Vorschriften der TR LAGA 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 fir die
Verwertung des Bodens und anderer mineralischer Abfalle einzuhalten. Unbelasteter
Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht mdglich, so ist die untere
Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam) tGber den Verbleib des Bodens zu informieren.

Nr. 5 Bundeswasserstralle "Peenestrom/Krumminer Wiek"

Fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer
Bundeswasserstrale oder an ihren Ufern ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche
Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
bertcksichtigt werden. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen durfen aller Art weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer durch
Blendewirkung, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern.

Nr. 6 Immissionsschutz

Bei der Planung haustechnischer Anlagen (z.B. Warmepumpe) ist sicherzustellen, dass die
in der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) festgesetzten Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung -32.
BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten. Weiterhin sind gem. der
8822 und 23 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen (insbesondere Larm, Erschitterungen und Staub) zu verhindern bzw.
unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal? zu beschranken.

Nr. 7 Munitionsfunde

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Litow sind Munitionsfunde nicht auszuschlieRen. Geman
852 LBauO ist der Bauherr fur die Erhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen sind so weit wie maoglich
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auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Nr. 8 Waldabstand

Gemald 820 Landeswaldgesetz Mecklenburg Vorpommern (LWaldG MV) ist bei der
Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von 30m zum Wald einzuhalten.

Nr. 9 Belange der Ver- und Entsorqungstrager

Der gesamte Geltungsbereich ist nicht an die o6ffentliche Trinkwasser- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt tber private
Wassergewinnungsanlagen und die Entsorgung des anfallenden Abwassers Uber private
Abwasseranlagen (abflusslose Sammelgruben, Kleinklaranlagen).

Bis zur Umsetzung des Erweiterungskonzeptes fir die Klaranlage Zinnowitz des
Zweckverbandes Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom und der
Erweiterung des Offentlichen Abwassernetzes muss die Abwasserentsorgung im
Geltungsbereich Uber abflusslose Sammelgruben erfolgen. Abflusslose Sammelgruben sind
bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen. Fir
bisher noch nicht genehmigte Abwasseranlagen ist ebenfalls ein Antrag zu stellen.

Es ist sicherzustellen, dass innerhalb des Geltungsbereichs auch in der Saison
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfugung steht. Werden Anschlussarbeiten fir eine neu zu verlegende
Trinkwasserleitung notwendig, so ist deren Ausfiihrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu
Ubertragen. Hierzu sind nur Gerate und Materialien zu verwenden, die den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen. Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der
Trinkwasserleitung ist nach erfolgter Desinfektion und Spuilung ein Nachweis Uber die
mikrobiologisch einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Von den Dach-
und Stellflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann schadlos gegen Anlieger auf
dem Grundstiick versickert werden. Das anfallende Abbruchmaterial ist gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu sichern, so dass Verunreinigungen des Bodens, des Grund- bzw.
des Oberflachenwassers und der Kanalisation sicher vermieden werden. Die Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Treib- und
Schmierstoffe) in den Untergrund versickern kénnen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Leitungen fir die Elektroenergieversorgung.
Eine Uberbauung von elektrischen Anlagen ist nicht zulassig. Sollten Anlageteile
baubehindernd wirken, ist dazu schriftlich eine Baufeldfreimachung bei dem Leitungstrager
einzureichen. Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie kann durch die Erweiterung
des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden. Erforderlichenfalls muss dazu im
Plangebiet eine zusatzliche Trafostation gestellt werden.

Innerhlab des Geltungsbereichs befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.
Sollten neue telekommunikationstechnische ErschlieBungen erforderlich werden, ist die
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Die Mindestabstdnde zu vorhandenen Kabeltrassen und Leitungen (ober- und unterirdisch)
sind bei Gehdlzpflanzungen, der Verlegung von Neuleitungen und der Errichtung von
baulichen Anlagen zu beachten und mit dem betreffenden Ver- und Entsorgungstrager
abzustimmen (Unfallverhitungsvorschriften, freier Bauraum, geordnete Kabelverlegung).
Bestandsleitungen sind vor jeglicher Beschadigung zu schiitzen.
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Falls der Einbau einer Erdwéarmesondenanlage (Warmepumpe) vorgesehen ist, ist daftir vor
Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert eine Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu beantragen.

Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis
Ostvorpommern vom 01.01.2017 (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) ist einzuhalten. Die Mull-
bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmé&Rig und birgerfreundlich zu planen und
herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten: Die Straf3en sind so zu gestalten, dass ein
sicheres Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen moglich ist (845, Absatz 1
Unfallverhitungsvorschrift ~ ,Fahrzeuge® -BGV D29). Die Zufahrten zu den
Mullbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein Ruckwartsfahren mit Mullfahrzeugen
nicht erforderlich ist (§16 Unfallverhitungsvorschrift ,Mullbeseitigung® BGV C 27). Far die
Errichtung von Stichstralen und -wege gilt demnach, dass am Ende der Stichstral3e und des
-weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Dabei sind die Vorschriften der
UVV-VBG 126 zu beachten.

Nr. 10 Bohrung E Lto 23/68

Ostlich zum 0.g. Bebauungsplan in etwa 30 m Entfernung befindet sich in der Gemarkung
Neuendorf W, Flur 12, Flurstlick 36, die 1973 verwahrte Bohrung E Lto 23/68. Der Bohrplatz
wurde ber&dumt und die Flachen 1978 der landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefuhrt.
Das Vorhandensein von friheren Einrichtungen (z.B. erdverlegten Leitungen, Kabel, usw.)
sowie einer Bohrschlammgrube im Umfeld kann nicht ausgeschlossen werden. Eine
Uberbauung der verwahrten Bohrung in einem Umkreis von 15 m um den Bohransatzpunkt
ist auszuschlielRen.

Nr. 11 Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass nach 8§ 11 DSchG M-V Zufallsfunde gegeniber der
zustandigen Denkmalfachbehdrde, hier dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege,
anzeigepflichtig sind. Fund und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und
zu schutzen.

Nr. 12 Geodéatische Festpunkte

In etwa 40 Meter Entfernung zum Geltungsbereich Nr. 2 liegt ein geodatischer Festpunkt.
Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetztes Uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16.
Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschitzt. Vermessungsmarken dirfen
nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréandert oder entfernt werden. Zur Sicherung der
mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen- und
Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern Durchmesser
weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden. Um die mit
dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zukinftig fur satellitengestitzte
Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu konnen, sollten im Umkreis von 30 m um die
Vermessungsmarken Anpflanzungen von Baumen oder hohen Strauchern vermieden
werden. Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der
Vermessungsmarken dirfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen
rechtfertigen eine Gefahrdung der Vermessungsmarken. Wer notwendige Malinahmen
treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet werden konnen, hat dies
unverzuglich dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.
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Falls Festpunkte durch das Bauvorhaben gefédhrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor
Beginn der Baumalihahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Nr. 13 Gewaésser Il. Ordnung

Vor Baubeginn ist mit dem zustandigen Wasser- und Bodenverband zu klaren, ob sich evtl.
Rohrleitungen (Gewasser Il. Ordnung) auf dem Grundstick befinden. Diese dirfen nicht
Uberbaut werden. Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewassern Il. Ordnung (z.b. Gréaben)
sind entsprechend 838 Wasserhaushaltgesetz in einem Abstand von mind. 5 Metern ab
Bdschungsoberkante von einer Bebauung auszuschliel3en/ von dem geplanten Bauvorhaben
freizuhalten. Sollten bei den Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte
Entwasserungsleitungen angetroffen und beschadigt werden, so sind sie in jedem Falle
wieder funktionsféahig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten trocken
gefallen sind. Der zustéandige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.

Nr. 14 Bebauung im grenznahen Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (814 Abs. 2 ZollVG i.V.m. 81, Anlage 1 C
GrenzAV). Gemal 8§ 15 Abs. 1 Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) dirfen Bauten innerhalb
einer Entfernung von 100 Metern, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50 Metern, vom
deutschen Teil der Zollgrenze der Gemeinschaft nur mit Zustimmung des Hauptzollamtes
errichtet oder geéndert werden. Die Entfernung bestimmt sich an der Kiste von der
Strandlinie an. Der Zustand von Grundstiicken darf innerhalb dieses Geléandestreifens nur
mit Zustimmung des Hauptzollamtes veréndert werden, wenn die Veranderung Uber die
ubliche Bewirtschaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die
Sicherheit der Zollbelange gefahrdet wirde. Sind Bauarbeiten oder Veranderungen ohne
Zustimmung des Hauptzollamts ausgeftihrt worden, so kann das Hauptzollamt verlangen,
dass der frihere Zustand wiedergestellt wird. Das vorsatzliche oder fahrlassige Errichten
oder Andern einer baulichen Anlage ohne Zustimmung des Hauptzollamtes kann als
Ordnungswidrigkeit geahndet werden (831 Abs. 2 Nr. 3 ZollVG). Es wird auf das
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. 814 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend
etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hingewiesen. Darliber hinaus kann
das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad
freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebd.).

Nr. 15 Kisten- und Hochwasserschutz

Fur die Bebauung oberhalb der Bdschung ist zu beachten, dass im Falle eines extremen
Hochwasserereignisses in Abhangigkeit der tatsachlichen Héhenlage des Boschungsfulies
(bei Hohen unterhalb des BHW) eine marine Beeintrdchtigung mit einhergehenden
Hangrutschungen nicht ausgeschlossen ist. Das Land Mecklenburg-Vorpommern tibernimmt
keinerlei Haftung fir Schéden infolge von Sturmfluten, unabhangig davon, ob der Standort
durch eine Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Des Weiteren kdnnen aus der
Realisierung der Planung dem Land gegenuber keine Anspriiche abgeleitet werden, um
nachtraglich die Errichtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.
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11. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
11.1. Eingriffsbewertung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 “Am Fischerweg* hat der Vorhabentrager gem.
8§ la BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG in der Abwégung zu bericksichtigen. Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden, wenn durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Die Bilanzierung erfolgt entsprechend den "Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern" in der Neufassung von 2018 des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie des Landes Mecklenburg — Vorpommern (LUNG 2013).
Dabei wurden folgende Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs vorgefunden: frischer
bis  trockener Buchenwald  kraftiger  Standorte  (WBW), Obstbaum-  bzw.
Beerenstrauchplantagen (AGO), Artenarmer Zierrasen (PER), Hausgarten mit GroRbaumen
(PGB), Nutzgarten (PGN), Ziergarten (PGZz), Pfad, Rad- und FuBweg (OVD),
Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt (OVU), Wirtschaftsweg versiegelt (OVW), Hafen-
und Wendebecken (OVW) und Hafen- und Schleusenbecken (OMH).
Bei den biotoptypen mit einer Wertstufe von "0" ist der Biotopwert durch 1 minus dem
Versiegelungsgrad zu bestimmen. Dies trifft auf folgende Biotoptypen zu:
Obstbaum Plantage - auf diesen Flachen gibt es keinen Versiegelungsgrad,
daher bleibt der Biotopwert bei 1

Artenarmer Zierrasen - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 20%, es wird daher ein
Biotopwert von 0,8 bestimmt

Nutzgarten / Ziergarten - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 20%, es wird daher ein
Biotopwert von 0,8 bestimmt

Pfad-, Rad- und FuRwege- der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 80%, es wird daher ein
Biotopwert von 0,20 bestimmt

Versiegelte Wege - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittich 100%, es wird daher ein
Biotopwert von 0,00 bestimmt

teilversiegelte Wege - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 75% (Rasengitter u.d.), es wird
daher ein Biotopwert von 0,25 bestimmt

Hafen- und Wendebecken - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 0% (Rasengitter u.a.), es wird
daher ein Biotopwert von 1 bestimmt
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Hafen- und Schleusebecken -

der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen
betragt durchschnittlich 100% (Rasengitter u.a.), es wird
daher ein Biotopwert von 0,00 bestimmt

BERECHNUNG EINGRIFF

Direkt betroffene Biotope

" . . Eingriff in
Flache (F B Lagefak ..
Biotoptyp (Nr., Kiirzel, Name) ac :‘z( U3 Wertstufe |otc(>:)wert age(La) tor EFA
(E=F*B*L)
frischer bis trockener
1.5.6 | WBW | Buchenwald kréftiger 672,00 3 6 0,75 3.024,00
Standort
12.2.1 | AGO Obstbaum- / 1.205,00 0 1 0,75 903,75
Beerstrauch-Plantage
13.3.2 | PER | Artenarmer Zierrasen 4.691,00 0 0,8 0,75 2.814,60
13.82 | pgp | Haussarten mit 2.120,00 2 3 0,75 4.770,00
GroRbdumen
13.8.3 | PGN Nutzgarten 1.705,00 0 0,8 0,75 1.023,00
13.8.4 | PGZ Ziergarten 574,00 0 0,8 0,75 344,40
14.7.1 | ovp | tellversiegelter Pfad-, |05 0 0,2 0,75 42,45
Rad- und FuRweg
14.7.3 | oyy | Wirtschaftsweg, nicht |, 2,2 0 0,25 0,75 321,94
oder teilversiegelt
14.7.4 |ovw | Wirtschaftsweg 551,15 0 0 0,75 0,00
versiegelt
6.2.4 | OMH Hafenbecken, 216,00 0 1 0,75 162,00
Wendebecken
14.7.13 | OVH Hafen- und 217,00 0 0 0,75 0,00
Schleusebecken
Summe direkt betroffene Biotope: 13.406,14
Indirekt betroffene Biotope (50-200m, Biotope ab Wertstufe 3 und geschiitze Biotope)
« . . . Eingriff in
Biotoptyp (Nr., Kiirzel, Name) Flach:‘z(F) n Wertstufe BIOt?:)W ert W|rkfa:<\;(la)rfaktor EFA
(E=F*B*W)
9.15 | GFs Sonstiges 2.774,00 4 10 0,15 4.161,00
Auegrinland
6.2.2 VRL Schilf-Landréhricht 11.739,00 2 3 0,5 17.608,50
6.2.2 VRL Schilf-Landréhricht 13.298,00 2 3 0,15 5.984,10
Summe indirekt betroffene Biotope: 27.753,60
Eingriff durch Versiegelung
Eingriff in
Zu versiegelnde Flache Fliche (F) in m? Versieglungsfaktor (V) EFA
(E=F*V)
Verkehrsflachen 3.030,16 0,5 1.515,08
Mischgebiet (GRZ 0,6) 11.203,28 0,2 2.240,66
Summe Versieglung: | 3.755,74
SUMME EINGRIFF: 44.915,47
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Interne Ausgleichsma3nahmen sind im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
nicht vorgesehen. Es entsteht ein Defizit von 44.915,47 EFA. Diese sollen durch eine
vertragliche Regelung aus einem Okoflachenpool erworben werden.

Verfasser:
Claus - Christoph Ziegler
Freier Landschaftsarchitekt
Knickhagen 16 a
37308 Heiligenstadt
aufgestellt am 13.07.2021
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12. Anhang
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Am Fischerweg", Gemeinde Litow /OT Neuendorf

Bestandsbiotopkartierung




