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1. Einleitung
1.1. Vorbemerkung e

Der am 31.03.1983 beschlossene Flachennutzungsplan Litow wurde mit Erlalk des Innenministers M-
V vom 09.08.1993 unter Herausnahme von Teilflachen sowie mit Nebenbestimmungen und Hinweisen
genehmigt. Der Malgabe der Ausnahme einzelner Teilfldchen von der Genehmigung trat die Gemein-
devertretung durch Beschiuf vom 25.10.1993 bei. Gleichzeitig wurde beschlossen, in einem Ande-
rungsverfahren die Mangel zu beheben, welche zur Versagung der Genehmigung bezlglich der be~
sagten Teilflachen fihrten.

Der Flachennutzungsplan mit Ausnahme der Teilflchen ist nach Bekanntmachung durch Aushang an
den Bekanntmachungstafeln am 08.02.1994 wirksam geworden.

Von der Genehmigung ausgenommen waren folgende Flachen:
- Sondergebiet Camping
- Wohnbauflache Litow siidlich der Zufahrisstralle zum Campingplatz
(iwis. wegen verfahrensrechtlicher Mangel - Verstoll gegen § 3 Abs. 3 BauGB)
- Wohnbauflache Litow nérdlich des Sondergebietes Framdenverkehr
(wegen Abwagungsdefiziten / Verstoles gegen § 1 Abs. 5 BauGB)
- Sondergebiet Kur Neuendorf (teilweise)
(wegen MiRachtung des § 7 Abs. 1 des 1. NatG M-V / 200-m-GewasserschutZstreifen)
- Wohnbauflache Neuendorf nérdlich des Kurgebietes
(wegen VerstoRes gegen das Raumordnungsgesetz, mangelnden Erfordernisses sowie Verstolles
gegen § 7 Abs. 1 des 1. NatG M-V)

In der Folge entschied die Gemeindevertretung am 28.03.95,

- die Wohnbaufldche Liitow, stdlich der Zufahristra3e zum Campingplatz auf den Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 1 (in Aufstelfung) zu beschrénken,

- die Wohnbaufldchen Liitow, beidseitig der Neuendorfer Strafle auf eine Bautiefe von 50 m zu be-
schrénken. (Nach einer Riicknahme der 50-m-Beschrénkung am 23.05.95 wurde diese am 01.11.95
erneut bekraftigt.)

Am 23.05.95 entschieden die Gemeindevertreter,

- die Wohnbaufldche Neuendorf, ndrdlich des Kurgebietes zu streichen.

Aufgrund einer Neubeurteilung der vorhandenen Ortslagen entsprechend ihrer tatséchlichen Nut-

zungsstruktur sowie wegen damit verbundener planungsrechtlicher Konflikte bei der Genehmigung von

Einzelvorhaben im Bereich Wohnungsbau

- werden die bisher als Dorfgebiete dargesteliten Fldchen nunmehr als Wohnbaufidchen dargestelit.

Weiterhin soll mit

- der Darstellung eines Sondergebietes Hafen am Yachtlieger Achterwasser

die Méglichkeit erdffnet werden, die fir den Wassertourismus und -sport am Standort erforderliche

infrastruktur zu entwickeln,

Am 27.07.1995 wurde das Architektur- und Planungsbiiro Dr. Mohr Rostock mit den stadtebaulichen
Leistungen zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes Litow beauftragt.
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1.2. Anla und Aufgaben der Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde hat einen Bauleitplan aufzustellen, sobald und soweit es fir die stiddtebauliche Ent-
wicklung und Crdnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Aufgrund der gravierenden politischen Ver-
anderungen und der damit verbundenen Veranderung des gesamten Stadtebaurechts auf dem Territo-
rium der neuen Bundesla@nder wurde es zur Vorbergitung und Sicherung der geordneten stédtebauli-
chen Entwicklung der Gemeinde Litow und zur Realisierung des Entwicklungskonzeptes der Gemein-
de notwendig, einen Flachennutzungsplan aufzustellen,

Die 1. Anderung des F-Plans wurde erforderlich aufgrund der Ausnahme einzelner Flachen von der
Genehmigung und aufgrund der Prézisierung der Entwicklungsabsichten der Gemeinde nach ersten
Erfahrungen bei seiner Durchsetzung und Anwendung.

Cer F-Plan stellt fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde
und unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und sonstiger Ubergeordneter
Planungen in den Grundzlgen dar. Die Gemeinde Litow legt sich also politisch selbst fest, welche
stadtebaulichen {raumordnenden) Grobziele sie mittelfristig verfolgen will. Als Zeithorizont der Planung
werden ca. 15 Jahre angesetzt. '

Aus dem Flachennutzungsplan sind - nach Erfordernis - die Bebauungspléne (§ 8 BauGB) bzw. die
Vorhabens- und Erschlieungspléne (§ 7 BauGB-MalnahmenG) zu entwickeln {Programmierungs-
funktion gem. § 8 (2) BauGB). Der F-Plan ruft Anpassungspflichten fUr éffentliche Planungsirdger her-
vor, soweit diese an der Planaufstellung beteiligt wurden und dem Plan nicht widersprochen haben (§ 7
BauGRB). Im Baugenehmigungsverfahren hat der F-Plan nur Bedeutung im Auflenbereich als &ffentli-
cher Belang (§ 35(3) BauGB}, nicht in Gebieten mit Bebauungspiénen (§ 30 BauGB) und innerhalb der
im Zusammenhang bebauien Ortsteile (§ 34 BauGB).

Seiner Rechtsnatur nach ist der Flachennutzungsplan weder eine Rechtsnorm (kein Satzungsbe-
schluf® durch die Gemeindevertretung) noch in (anfechtbarer) Verwaltungsakt. Eine Verbindlichkeit
gegentiber den Blrgern kann nicht abgeleitet werdefi) da kein Einzelfall geregelt wird, sondern die
Zielvorstellungen zur Erreichung der stadiebaulichen Ordnung in der Gemeinde lediglich dargestellt
werden. Die Darstellungen des F-Plans sind beachtlich im Rahmen der Priifung sonstiger &ffentlicher
Belange; sie sind jedoch nicht geeignet, die einem Vorhaben etwa entgegenstehenden materiellen
gffentlichen Belange auszurdumen. Sollen sich die éffentlichen Belange durchsetzen, bedarf es in
einem derartigen Falle der Aufstellung eines B-Plans cder VE-Plans.

Gesetzliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. 12. 1986 (BGBI. [ S. 2253),
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Be-
reitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.93
(BGBL. | S. 466)

- Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990, ge&ndert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland

- Planzeichenverordnung 1990 - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstel-
lung des Planinhalts {PlanzV 90) vom 18.12.1990 {BGBL | S. 5f.)

- Mallinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalknahmenG) i.d.F. der Neubekanntmachung
vom 28.04.93 (BGBI. | 8. 633) aufgrund des Art. 15 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland.
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1.3. Aligemeine Angaben zur Gemeinde

Die Griindung der Orte Netzelkow und Liitow erfolgte zu Beginn des 13 Jahrhunderts. Sie wurden laut
Chronik 1228 erstmals erwahnt. Ende des 13. Jahrhunderts wird der Ort Neuendorf gegriindet.

In Netzelkow gab es ca. 30 Wohnh&user, mehrere Bauern und Handwerker, 1229 wird hier auch die
erste Pfarrstelle erwahnt, im Spétmittelalter wurde die heute unter Denkmaischutz stehende Kirche
errichtet.

Wirtschaftiich waren in erster Linie die Holzwirtschaft und die Fischerei von Bedeutung. Darliber hin-
aus waren auf dem Gnitz gute Weideflachen vorhanden. _

Zu dieser Zeit und auch im Verlauf der nachsten Jahrhunderte war Netzelkow der Hauptort der Halbin-
sel. Neuendori und Litow waren deutlich kleiner und bestanden nur aus wenigen Schnitterhdusemn
(Neuendorf) und Bauerngehdften (Litow). '

Erst in diesem Jahrhundert entwickelte sich Neuendorf zum gréten und einwohnerstérksten Ort der
Halbinsel, so daR hier einige zentrale Einrichfungen wie Verwaltung, Schule, Kulturhaus, Kindergarten,
Verkaufseinrichtung und Feuerwehr angesiedelt wurden.

Ab 1965 wird auf der Insel die Férderung von Erddél und Erdgas aufgenommen. Heute werden die Be-
triebsanlagen zuriickgebaut, da eine weitere Ausbeutung der Vorréte nicht mehr-wirtschaftlich ist.

Die Gemeinde Litow liegt im Nordosten des Landkreises Ostvorpommern und gehort innerhalb des
Landes Mecklenburg-Vorpormmern zum Landesteil Vorpommern. Verwaltungstechnisch gehért die
Gemeinde zum Amt Wolgast - Land mit Sitz in Wolgast.

Die Gemeinde hatte am 31.12.1991 344 Einwohner. Die Gemeindeflache umfallt 16,43 km?. Die Ein-
wohnerdichte betragt 20,9 EW/km?.

.Die Gemeinde Litow ist dezentral organisiert und besteht aus drei Ortsteilen.

Neben Neuendorf als gréRtem Ortsteil liegt im Stiden der Halbinsel Gnitz Litow und &stlich von Neu-
endorf der Ortsteil Netzelkow. Die beiden letztgenannten Ortsteile liegen unmittelbar am Achterwasser.
Zum Gemeindegebiet gehért darilber hinaus noch die Insel Gérmitz, die dem Ortsteil Netzelkow etwa
600 m vorgelagert ist. Sie ist mit der Halbinsel Gnitz durch einen Damm fest verbunden.

Geographisch liegt die Gemeinde im Westen der Insel Usedom auf der ca. 5 km langen und bis zu 2
km breiten Halbinsel Gnitz am Achterwasser.

Die Gemeinde Litow grenzt im Siiden an den Peenestrom, im Osten an das Achterwasser und im
Westen an die Krumminer Wiek. Im Norden grenzt die Gemeinde an die Gemeinden Krummin und
Zinnowitz {beide Krs. Ostvorpommern).

Benachbarte Orte sind Zinnowitz (ca. 5 km nérdlich), Zempin (ca. 6 km norddstlich), Trassenheide (ca.
8 km nordwestlich) und Krummin (ca. 8 km westlich). ’

Die Entfernung zu der auf dem Festland gelegenen, iber eine Klappbriicke mit der Insel Usedom ver-
bundenen Stadt Wolgast, betragt ca. 10 km.

Wolgast tibernimmt als Mittelzentrum der Region fiir die Gemeinde Liitow private und &ffentliche
Dienstleistungsfunktionen des gehobenen und l&ngerfristigen Bedarfs.

Zur Kreisstadt Anklam (ca. 37 km) bestehen - bis auf die mit der Verwaltungsfunktion verbundenen
Aspekte - traditionell kaum Beziehungen.

Zum Nachbarland Polen, die Staatsgrenze verlduft ca. 30 km &stlich zwischen Kamminke und Swine-
munde (GUSt fur FuRgénger), bestehen derzeit keine nennenswerten Verflechtungen.

Der Grenzlage kann jedoch wegen der sich veréndernden politischen und geselischaftlichen Entwick-
jungen in den osteuropdischen Staaten mittelfristig wachsende Bedeutung zukornmen.

Die Gemeinde ist gut an das regionale StraBenverkehrsnetz angebunden. Die Anbindung an das Gber-

regionale Strafennetz ist aufgrund der starken Belegung der B 111 in der Sommersaison mit erhebli-

chen Riickstaus bei Offnung der Wolgaster Peenebriicke erschwert. Eine neue Straf3en(klapp)briicke

ist jedoch bereits in Bau. Die Entfernungen betragen

- zum Unterzentrum Zinnowitz (Kreisstraie OVP 29, ca. 5 km) mit Bahnanschlu® fiir Nahverkehrszi-
ge,

- zum Mittelzentrum Wolgast (B 111; ca. 10 km),

- zum Oberzentrum Greifswald - Stralsund (B 111, B 103; ca. 45 km)

- zur BAB A 11 (AS Prenzlau; ca. 100 km) und

- zum Regionalflugplatz Heringsdorf-Garz (ca. 35 km).

Die Anbindung an das iiberregionale Bahnnetz ist wegen der fehlenden Schienenverbindung zwischen

Usedom und dem Festland deutlich erschwert; die Deutsche Bahn AG strebt eine Paralleifihrung ihrer

Gleise auf der neuen Briicke Gber den Peenestrom an.
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2. Vorgaben libergeordneter Planungen, Planungen der Gemeinde
2.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde ist durch § 1(4) BauGB sowie § 5(4) ROG verpflichtet, inre Bauleitplane (F-Plan, B-
Plane, VE-Plane) den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Planungen und Nutzungsregelungen, die nach Vorschriften aulterhalb des BauGB festgesetzt werden,
sind im F-Plan zu bertcksichtigen und sollen nach §5(4) BauGB nachrichtlich ibernommen werden. In
Betracht kommen hier die in § 38 BauGB aufgefihrten Fachplanungen nach bundes- und landesrecht-
lichen Vorschriften (Bundesfernstraltengesetz, Bundesbahngesetz, Telegrafenwegegesetz, Luftver-
kehrsgesetz, Personenbeférderungsgesetz, Abfallbeseitigungsgesetz, Landesstrallengesetz etc.).
Damit wird die rechtzeitige Koordination aller Planungen gesichert. Hier besteht ebenso eine Anpas-
sungspflicht der Gemeinde, da sie regelmafig zuvor in vollem Umfang einschlieflich der Klagemdog-
lichkeit beteiligt war.

In Aussicht genommene Planungen sollen im Plan vermerkt werden; das heildt, dal? die Gemeinde in
ihren eigenen Zielvorstellungen hierauf nicht zwingend Ricksicht nehmen mui3. Ein Vermerk iiber eine
in Aussicht genommene (bergeordnete Planung hat rein informatorischen Inhalt und wird nicht Be-
standteil der gemeindlichen Planung.

Die Gemeinde Lutow ist der Planungsregion Vorpommern zuzuordnen und liegt im Ordnungsraum
Greifswald im Nahbereich des Mittelzentrums Wolgast und des l&ndlichen Zentralortes Zinnowitz.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Ersten Landesraumordnungsprogramm M-
V vom 16.07.1993 (ELROP M-V) und im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern festge-
setzt. Letzteres befindet sich gegenwartig in Aufstellung.

Danach tbernimmt die Gemeinde keine zentralérilichen Funktionen. Die gemeindlichen Planziele sind
davon ableitend auf eine angemessene Eigenentwicklung festgelegt (ELROP M-V Pkt. 4.2.). Fir die
Gemeinde Liitow wird im Wohnungsbau ein Zuwachs von ca. 30 Wohneinheiten im FNP - Zeitraum als
raumordnerisch vertretbar eingeschétzt (Erérterungsgesprach zur Bauleitplanung der Gemeinde Litow
beim Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Greifswald am 20.06.95).

Die Eigenentwicklung einer Gemeinde ist abhéngig von der natirlichen Bevélkerungsentwicklung, der
Verringerung der Belegungsdichte, dem Ersatzbedarf sowie dem Bedarf der &rtlichen Wirtschaft und
Landwirtschaft. Im Rahmen der Eigenentwicklung mussen die Anspriiche auf eine angemessene
Wohnraumversorgung (Flache, Ausstattung) erflllt werden.

Im gewerblichen Bereich gilt dies i.d.R. fUr die Neuansiedlung von Unternehmen, die der értlichen Ver-
sorgung mit Waren und Dienstleistungen dienen (Einzelhandel, Handwerk) sowie fir Betriebserweite-
rungen ortsansassiger Unternehmen und die Ansiedlung von Betrieben, die an besondere Standortbe-
dingungen (z.B. Rohstoffvorkommen) gebunden sind.

Der Eigenbedarf bezieht sich ausdriicklich auf ,Angelegenheiten der &rtlichen Gemeinschaft® und be-
inhaltet nicht den Bedarf, der etwa durch gréiere Wanderungsgewinne oder Ansiedlungsbegehren
regional und Uberregional operierender gewerblicher Unternehmen ausgeldst wiirde (Grenze der
kommunalen Planungshoheit).

Landesplanerische Stellungnahme vom 23.10.92:

Die weitere Ausgestaltung des OT Neuendorf als Hauptort der Gemeinde durch Liickenschlieffung und
weitere stédtebauliche Abrundung des Bestandes sowie Neuausweisung einer Wohnbauflache am
nordlichen Ortsrand wird durch die Landesplanungsbehérden mitgetragen.

Aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage erhalt Litow vorrangig eine Wohn- und Erholungsfunkti-
on zugewiesen.

Der OT Netzelkow sollte keine flichenmé&Rige Ausdehnung erfahren, sondern sich nur bedingt durch
LiickenschlieRungen entwickeln. Beziiglich des Hafengebietes /Yachtlieger Achterwasser) wird auf den
sensiblen Landschaftsraum hingewiesen.

Im Bereich des Fremdenverkehrswesens ist insbesondere ein angemessenes Verhéltnis zur Gréle,
Ausstattung und Leistungsfahigkeit der Gemeinde zu entwickeln (ELROP M-V Pkt. 6.4.). Aufgrund der
Lage im Tourismusentwicklungsraum wird generell ein Verhéltnis von ca. 1,5 Ubernachtungsplétzen je
Einwohner (incl. Campingplatz) als raumvertraglich angesehen. Mit der Planung der ,Feriensiedlung
Litow” (ca. 100 Betten) sowie dem Fremdenverkehrsgebiet und dem Campingplatz ist damit die Ent-
wicklungskapazitat der Gemeinde zunachst ausgeschdpft. (Landesplanerische Hinweise vom 10.08.95
zum VEP Nr. 9)
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Landesplanerische Stellungnahmen vom 05.03.96, 16.09.96:

Zur nachfolgend erlduterten 1. Anderung des F-Plans wird die Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung durch das ARL Verpommern bestatigt.

Die Wohnbauentwicklung geht noch lber den Eigenbedarf der Gemeinde hinaus, wird jedoch als max.
CObergrenze im Entwicklungszeitraumn landesplanerisch mitgetragen. Bisher erhobene Bedenken wer-
den zuriickgestellt. Die Planungsabsichten Kur und Camping befinden sich generell in Ubereinstim-
mung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, sind jedoch hinsichtlich ihrer Kapazitét
abschiieffend im Rahmen der verbindlichen Bauieitplanung zu beurteilen. Die Raumvertraglichkeit
dieser SO - Gebiete ist nach Prlifung des Einzelfalls ggf. im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens
zu prdfen.

Die kiinftige Nutzung und Erschlieung des Gewerbestandortes Neuendorf sollte bedarfsabhéngig und
ausschlieRlich fir die Nutzung 6rilicher Bedarfstrdger erfolgen und damit als langfristige Vorhalteflache
dienen. Die gewerblichen Planungsabsichten in Netzelkow sind, soweit eine Ausweisung fir zwingend
erforderlich gehalten wird, zweckgebunden festzusetzen.

Das geplante Gebiet SO/Hafen steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Gréfe und Kapazitét
des Yachtliegers, die derzeit mit 80 LP angegeben wird. Der Ausbau des Hafengebietes und die Ent-.
wicklung der Liegeplétze in einem sensiblen Landschaftsraum sind landesplanerisch abschlieRend auf
der Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung und konkreter Kapazitdtsgréfien zu priifen und zu.
bewerten. Generell stehen der hafengebundenen Entwicklung in diesem Bersich Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung nicht entgegen.

2.2. Sonstige iibergeordnete Planungen und Regelungen

Die gesamte Gemeinde gehért mit zum Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom mit Festlandsgurtel”
(Kreisverordnung v. 01.07.1293). Das Schutzziel besteht in der Erhaltung des Landschaftsbildes der
alten Kulturlandschaft. Weiterhin soll die Artenvielfalt von Fauna und Flora durch vorrangig nichtinten-
sive Bewirtschaftung der Acker, Wiesen und Weiden entsprechend der Vielgestaltigkeit der Landschaft
entwickelt werden. Das Schutzziel beinhaltet die Erhaltung und Wiederansiedlung geféhrdeter und vom
Aussterben bedrohter Arten wie Pflanzen der Sumpf- und Feuchtgebiete sowie der Magerstandorte.
Die hydrologische Situation des LSG wird durch die Krumminer Wiek und das Achterwasser bestimmt.
In Vorbereitung ist dazu eine weitere Verordnung zur Festsetzung des Gebietes als ,Naturpark Use-
dom®,

Fir das Gebiet des geplanten Naturparkes wurde im Auftrage des Nationalparkamtes M-V eine Studie
zur Ausweisung potentiell als NSG geeigneter Flachen erarbeitet (ILN Greifswald, 1992). Unter geo-
morphologischen, landschaftsbildnerischen, naturrdumiichen faunistischen, floristischen etc. Aspekten
wurde das Gebiet erfalit und bewertst. FUr schiitzenswerte und schutzbeddirftige Teilbereiche wurden
entsprechende Empfehlungen fur den weiteren Handiungsbedarf gegeben.

Siidspitze Gnitz: Entsprechend der Verordnung des Umweltministers v. 27.09.94 (GVOBIL. M-V S. 894)
wurde die SUdspitze der Halbinsel Gnitz mit einem 50 m breiten Wasserstreifen in einer Grée von ca.
61,3 ha zum Naturschutzgebiet ,Sldspitze Gnitz* (Nr. 248) erklért.

Als Schutzziel wird der Schutz und die Erhaltung der Standortvielfalt dieses Gebietes (Héwiland, HO-
henziige mit Magerrasenfiéchen, offene Diinen und Strandflachen, Steilufer mit wertvollem Gehglzbe-
stand, Salzwiese am Méwenort, Feuchtbiotope am Rintnitz und Geisesee, Wacholder- und Kiefernwald
auf dem Weillen Berg) sowle die Sicherung der Lebensstatten zahireicher Tier- und Pflanzenarten, die
auf extensive Beweidung angewiesen sind, angegeben.

Gérmitz: Aufgrund der vorhandenen Lebensraumqualititen (Uberflutungsgrasland, Riickzugsraum und
Brutgebiet fir wiesenbriitende Singvégel und Weidelemikolen) ist die Festsetzung des Gormitz mit
Twelen als NSG vorgesehen. Der entsprechende Verordnungsentwurf (vom Jan./96) durchlguft derzeit
das Aufstellungsverfahren (federflinrende Stelle: Ministerium fur Landwirtschaft und Naturschutz M-V).
Ein abschiietender Erorterungstermin ist noch fir den Monat Juli 1996 festgesetzt. Der Eigentlimer
der Liegenschaften hat der Naturschutzfestsetzung bereits zugestimmt, so dal einer formlichen Fest-
setzung des Gérmitz als NSG - mit Ausnahme der Fléche des ehem. Ferienlagers - keine grundsatzli-
chen Aspekte entgegenstehen. Mit der entsprechenden Verordnung ist zum Jahresende 1996 zu
rechnen.

Fiir das Gebiet soll weiterhin eine naturschutzgerechte landwirtschaftliche Nutzung aufrechterhalten
werden. Der Inselkern wird unverandert bewirtschaftet. Auf den éstlichen Uberflutungsgrasflachen soll
der Schilfbestand zuriickgedrangt und v.a. durch Beweidung nachhaltig unterdriickt werden. Die
Baumreihe und der Schilfgiirtel am Westufer sollen unverandert erhalten werden.

-
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Twelen: Seitens des Naturparkes Insel Usedom wird derzeit ein Durchstich durch den Damm zwischen
Twelen und Achtérwasser erwogen. Im Twelen ist aufgrund des Dammbaues in den 70-er Jahren der
Wasseraustausch unter das erforderliche Minimum zurtickgegangen. (Der Bereich des Achterwassers
ist insgesamt bereits sehr austauscharm.) Die Folge ist eine zunehmende Verschlickung und Sauer-
stoffarmut dieses Bereiches, denen durch den erwogenen Durchstich wirkungsvoll begegnet werden
kénnte. Konkrete Planungsabsichten oder Detailvorstellungen zu dieser Mallnahme bestehen gegen-

wirtig jedoch noch nicht.

Eichholz: Fir das Gebiet besteht die Empfehlung zur Festsetzung als NSG aufgrund der o.g. ILN-
Studie. Beim Naturpark Usedom werden gegenwdrtig die Voraussetzungen flir eine derartige Festset-
zung (Artenausstatiung, besondere Lebensriume etc.} gepriift.

Die Gemeinde ist an drei Seiten vom Wasser der Krumminer Wiek bzw. des Achterwassers umgeben.
Im Stidosten und Osten ist das Gemeindegebiet durch den Neuendorfer Deich geschiitzt. Die Hoch-
wasserwahrscheinlichkeit wird 10-j&hrig mit 0,85 m, 20-j&hrig mit 0,95 m, 50-jahrig mif 1310 m und 100-
jahrig mit 1,30 m angegeben. Der Bemessungshochwasserstand (BHW) des Achterwassers betragt
gemal Generalplan Kiste 1,75 m U.HN.
Aufgrund von Sackungen und Setzungen bis auf 1,20 m 4.HN kann der Deich I. Ordnung ,Neuendorf”
z.Zt. keinen dem BHW entsprechenden Hochwasserschutz sicherstellen. Planungen dazu sind noch
nicht angelaufen. Da das Land nur zum Schutz der zusammenhé&ngend bebauten Gebiete verpflichtet
ist und die 0.g. Deiche Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen schiitzen, kénnen bei einer Neukon-
zeption der Deichanlagen Grofdteile der Poldergebiete aus dem Schutzsystem des Landes entfallen
(z.B. Ringeindeichung der Ortslagen).

2.3. Planungen der Gemeinde

Bei der Gemeinde Lltow sind gegenwdrtig folgende Planungen im Aufstellungsverfahren:

Bezeichnung Planungsziel Verfahrensstand
(teilweise durch Verfahrensfortschritt
{iberholt)

B-Plan Nr. 1 Feriensiedlung / allg. Wohnge- | Entwurfs- und Auslegungsbe-

Liitow, westlich der Neuendorfer
Strafle

biet, 12 WE

schlul nach Anderung

8-Plan Nr. 2
Litow, dstlich der Neuendorfer
Strale

alilgem. Wohngebiet 6 WE

Abwigungs- und Entwurfsbe-
schiul nach Anderung

B-Plan Nr. 3
Litow, westlich der Neuendorfer
Strafte

allg. Wohngebiet, 9 WE

Abwégungs- und Entwurfsbe-
schluf® nach Anderung

VE-Plan Nr. 1 Wohnanlage, 6 Hauser, 18 WE | Abwdgungsbeschiuf
Liitow, Ortslage
VE-Plan Nr. 4 allg. Wohngebiet, 3 WE Abwéagungsbeschlufl

Litow, nordlich der ,,Groften
Héllenkammer*

VE-Plan Nr. 7
Yachtlieger Achterwasser

Infrastruktur- und Serviceein-
richtungen fir Hafenbetrieb,
Betriebsgebaude Schilfrohrwe-
berei

Aufstellungsbeschiuf},
Planungsanzeige

VE-Plan Nr. 8
Campingplatz Liitow

leichte Ferienunterkiinfte

Vorentwurf, Planungsanzeige

VE-Plan Nr. 9
Ferienhausgebiet Litow

12 Feriendoppelhduser

tandesplanerische Stellung-
nahme

)
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3. Natiirliche Gegebenheiten, Landschaft, Geologie

Geologisch gesehen ist die Insel Usedom eine im Diluvium entstandene Endmorénenlandschaft, die
nach dem Abschmelzen des Eises aus mehreren diluvialen Inselkernen durch Sand- und Schlickan-
landungen zusammenwuchs.

Die pleistozanen Kerne im mittleren und nérdlichen Teil der Insel Usedom stelien keine Endmorénen-
bildungen dar. Die genannten Vollformen liegen im Grundmorénenbereich und bestehen aus glazialen,
glazifluviatilen bis glazilimnischen Bildungen. Die zugehdrige Randlage (Endmoréne} dieses sog.
Mecklenburger Gletschervorstoies verlauft im sldlichen Teil der Insel (zw. Morgenitz, Zirchow, Kam-
minke).

Die Rdume zw. den pleistozénen Inselkernen werden durch holozéne Kisten- und Niederungsablage-
rungen mit Méachtigkeiten bis ca. 10 m eingenommen. Hierbei handelt es sich um Sande, die oberfla-
chig oft zu Dinen aufgeweht wurden. Im Niederungsbereich wird der holozéne Sand, der des &fteren
mit Muschelschalenresten, humosen Boden- und Ortseinbildungen und gelegentlich auch mit Torf-
streifen durchsetzt ist, durch organische Bdden wie Moorerde und Torf bedeckt.

In der Gemeinde stehen im mittleren und stdlichen Teil pleistozéne Béden an. Etwa westlich der Linie
Neuendorf - Liitow handelt es sich vorwiegend um sog. Untere Sande. Im.Ostteil steht hauptséchlich
Geschiebemergel an, der teilweise durch geringméchtige Sande bedeckt wird. Auch der Gérmitz wird
iberwiegend durch Geschiebemergel aufgebaut, Im Norden der Gemeinde tauchen die pleistozénen
Sande zur Tiefe hin ab und werden durch holozéne Sande mit geringméchtiger Torfbedeckung (berla-
gert.

Die Uberwiegend vorherrschenden Sandbéden sind teilweise stark degradiert (Bodenwertzahl: 35).

Aus lagerstéttengeologischer Sicht ist zu bemerken, dal der Bereich westlich der Linie Litow - Neu-
endorf sandhéffig ist. Der relativ geringe Kenntnisstand rechifertigt jedoch nicht die Ausgrenzung la-
gerstattengeologischer Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete, Nach positivem Ausgang entspr. Erkun-
dungsarbeiten kénnen die genannten Rohstoffe zur Deckung des drtlichen Bedarfes beitragen.

Das obere Grundwasser im sldlichen und mittleren Teil der Gemeinde ist nach der Karte der Grund-
wassergefihrdung (M 1:50.000) Uberwiegend nur relativ geschliitzt gegenliber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen, bedingt durch den wechselhaften Aufbau der Versickerungszone und durch fehlen-
de bzw. nur geringméchtige bindige Deckschichten. In einigen Teilflachen (z.B. im Westteil der Ortsla-
ge Neuendorf) mufs von ungeschiitzten Bedingungen ausgegangen werden. In dem Niederungsgebiet
im nérdlichen Teil der Gemeinde ist das ungespannte, in < 2m Tiefe einsetzende Grundwasser gegen-
tiber flachenhaft eindringende Schadstoffe ungeschiitzt,

Die drei fur die Insel charakteristischen Hauptlandschaften, Buchenmischwélder auf den Dinen und an
der Steilkiiste zur offenen See, flache Verlandungsgebiete mit Kiefernwaldbewuchs sowie Mooren und
Wiesen auf der Haff- und Achterwasserseite, finden sich auf dem Territorium der Gemeinde
Litow/Neuendorf alle wieder. _

Diese Landschaftsbereiche sind gekennzeichnet durch einen artenreichen Bestand an Pflanzen und
Tieren.

Das Plangebiet ist im nérdlichen Teil (Eichhoiz) und dem Teil éstlich der Strale Neuendorf - Litow fast
eben mit nur leichten Geldndeerhebungen.

Das Relief des westlichen Teils der Halbinsel zwischen Buchberg und der Stdspitze ist stérker profi-
liert und weist Erhebungen zwischen 20 m und 30 m auf. Die hichste Erhebung mit 32,1 m. ist der
"weille Berg" im Slden der Insel.

Am westlichen Ufer sind die Steilabbriiche zum Achterwasser bemerkenswert.

Das Gemeindegebiet ist insgesamt durch eine umfangreiche und vielschichtige naturralimliche und
Landschaftsausstattung gekennzeichnet.

Zu nennen ist hier zun#chst das bereits festgesetzte Naturschutzgebiet ,Stidspitze Gnitz" mit Magerra-
senflachen, offenen Dinen und Strandflichen, Steilufer mit wertvollem Gehdlzbestand, der Salzwiese
am Mowenort, Feuchtbiotopen am Rintnitz und Geisesee sowie mit Wacholder- und Kiefernwald auf
dem WeilRen Berg.

Auf der Gérmitz befinden sich umfangreiche Flichen mit Uberflutungsgrasland, das zunéchst aufgrund
des § 20c BNatSchG und des § 2 (1) des 1. NatG M-V als Biotop vor Zerstdrungen oder nachhaltigen
Beeintrichtigungen geschitzt ist, sowie mit ausgedehnten Verlandungsrdumen. Der Gormitz fungiert
aufgrund der relativen Ungestértheit vor antropogenen Beeinflussungen und der giinstigen naturrdum-
lichen Bedingungen als Riickzugsraum und Brutgebiet fiir wiesenbriitende Singvdgel und Weidelemi-
kolen und wird daher bei der unt. Naturschutzbehdrde als Vogelschutzgebiet gefihrt. Aufgrund der
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vorgenannten Lebensraumqualitéten ist die Festsetzung des Garmitz als NSG vorgesehen (s. Pkt.
2.1.).

Das Eichholz im Norden der Gemeinde ist in seiner reprasentativen Qualitét als naturnaher Laubholz -
Mischwald sowie in seiner Ausdehnung auf der Insel Usedom nahezu einmalig. Die reiche faunistische
und floristische Artenausstattung begriindet eine besondere Schutzwirdigkeit des Bereiches Eichholz.
Im Ergebnis der Studie des ILN wird fir das Gebiet eine NSG - Festsetzung empfohlen.

Neben den vorgenannten schitzenswerten Gebieten existieren eine Vielzahi einzeiner Biotope, die
dem besonderen Schutz des § 20c BNatSchG, § 2 (1) des 1. NatG M-V vor Zerstérung oder Beein-
tréchtigung unterliegen. Eine vollstandige Aufzahlung im F-Plan Ubersteigt den Darstellungsrahmen
dieser Planungsebene und bedarf im Ubrigen vielfach auch einer detaillierten und fachlich kompetenten
Bewertung vor Ort. Im Folgenden sollen daher wesentliche der geschiitzten Biotope beispielhaft ge-
nannt und allgemein beschrieben werden.

Augenfillig sind die Schilfgirtel, die die Uferlinie der Halbinsel Gnitz bis auf wenige Unterbrechungen
saumen. Es handelt sich hier der Entstehung nach um eine Bodden - Zuwachskiste mit Verlandungs-
prozessen und demzufolge starkem Pflanzenwachstum. Der Bewuchs ist durch Phragmites-Réhricht,
ein artenarmes Landréhricht, gepragt, das oft auch im Zusammenhang mit brachgefallenen Nallwiesen
{zw. Netzelkow und Liitow, nérdl. Netzelkow) auftritt.

Im Gemeindegebiet befinden sich mehrere stehende Kleingewésser. Besonders markant ist hier die
Grofe Hbéllenkammer dstlich des Ferienhausgebietes Litow. Weitere solcher Kleingew&sser befinden
sich im Neuendorfer Park und sidlich von Neuendorf, westlich der Stralke nach Litow. Sie sind ge-
kennzeichnet durch einen dauerhaften Wasserstand und heterogene Réhrichtbestande mit Schilf,
Rohrkolben, Binsen u.4., teilweise Verbuschungen (v.a. Weidengebische) sowie Gehdlzreihen oder -
sdume als Birken-Erlen-Bruch (Neuendorf) oder aus Schmalblattweiden.

Weiterhin finden sich 8stlich der Gr. Héllenkammer, 8stlich des Waldchens nahe der Wochenendhaus-
siedlung und nordwestlich von Liitow temporére Kleingewadsser ohne Zu- oder Abfluf}, die durch Re-
gen-, Schmelz- oder Grundwasser gespeist werden und dann i.d.R. wieder austrocknen. Diese Biotope
weisen keine typischen Wasserpflanzen auf, sind-mitunter verbuscht und mit Landréhricht bestanden.
Ostlich von Litow ist noch der Bereich des Hiigelgrabes als Magerstandort zu den geschiitzten Bio-
toptypen zu z&hlen.

Die Alleen und einseitigen Baumreihen gelten nach § 4 des 1. NatG M-V als geschiitzte Landschaits-
bestandteile i.S.v. § 18 BNatSchG. Zu nennen sind hier insbesondere die Allee nach Netzelkow, je-
doch auch die - liickenhaften - Besténde entlang der Gemeindestrafie bis nach Liitow. Handlungen,
die zu einer Beseitigung, Zerstérung oder Veranderung der Alleen / Baumreihen fiihren knnen sind
unzuldssig. Ausnahmen regelt die unt. Naturschutzbehérde.
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4, Entwicklungskonzept

Der politische Wandel in den neuen Bundesléndern wirft in allen Lebensbereichen neue Probleme auf.
Davon ist auch - oder gerade - der ldndliche Siedlungsraum betroffen. Gegenwértig wird deutlich, daf
die Probleme in den landlichen Gemeinden zwar nicht minder gravierend sind ais die in den Stédten,
dalb sie aber aufgrund der geringeren Besiedlungsdichte und der damit im allgemeinen verbundenen
verminderten Effizienz durchzufihrender Mallnahmen sowie aufgrund der deutlich begrenzten Finanz-
kraft der Landgemeinden wesentlich komplizierter zu l16sen sind, ohne dabei die gemeindliche Ge-
samtentwicklung aus dem Auge zu verlieren.

War die Gemeinde Litow bislang durch die Entwicklung der Landwirtschaft und deren wirtschaftliche
Kraft bestimmt, so erlebt sie gegenwdrtig diesbezlglich einen einschneidenden Funktionsverlust. Die
Landwirtschaft ist als Siedlungsfaktor und auch arbeitsmarkipolitisch nicht mehr relevant.

Als neuer Siedlungsfaktor treten i.d.R. gewerbliche, meist mittelstédndige Unternehmen in den landli-
chen Raum ein. Diese Entwicklung ist in der Gemeinde aufgrund der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung (s.a. Nr. 2) jedoch bestenfalls auf kleinere Unternehmen, die der &rtlichen Versorgung mit
Waren und Dienstleistungen dienen (Einzelhandel, Handwerk) sowie auf Betriebserweiterungen orts-
ansassiger Unternehmen beschrankt und kann ein siedlungspolitisch nennenswertes Gewicht nicht
erlangen. Die etwas abseitige Lage der Gemeinde ohne Durchgangsverkehre und die bessere Lage-
gunst an Standorten entlang der B 111unterstreichen diese Situation.

Schwerwiegende Entwicklungsprobteme in der Gemeinde Littow sind damit v.a.:
- Riickgang der Bedeutung der Landwirtschaft,

- fehlende Arbeitsplatze im Nahbereich,

- kommunale Finanzschwéche,

- geringe private Investitionsbereitschaft und -méglichkeiten,

- bauliche Mifksténde. o

Zugleich besteht aber in der Bevélkerung eine hohe Wertschatzung des Lebens im Dorf. Das ist auch
auf spezifische Standortvorziige zuriickzufithren, die den meisten Landgemeinden eigen sind und die
verstérkt freigelegt und aktiviert werden missen. Dazu z&hlen insbesondere Qualitaten wie

- Landschaft, Naturnéhe, Freirdume, geringere Umweltbelastungen,

- .d.R. vorteilhafte Bauland- und Immobilienpreise,

- Maglichkeiten familiengerechten Wohnens und

- die Uberschaubarkeit und Sicherheit sozialer Bezichungen.

Der Siedlungsfaktor Wohnstandort Dorf gewinnt so zunehmend an Bedeutung. Aufgrund der vorlie-
genden Baulandnachfragen (37 Antrage teilweise aus der Gemeinde, vornehmlich aus dichter besie-
delten Gebieten der Region) ist ein deutlicher Wohnsiedlungsdruck erkennbar. Er geht u.a. zurlick auf
einen tiefgreifenden Wertewandel, den Wunsch nach Unabhéngigkeit von mietvertraglichen und nach-
barschaftlichen Riicksichten, nach familiengerechterem Wohnen in ruhiger®, .gesunder® Umgebung
sowie letztlich auch auf die gewachsene Mobilitét, die den mdglicherweise l&ngeren Arbeitsweg in den
Hintergrund stellt,

* In der Auspréagung der Gemeinde zu einem qualitétsvollen ldndlichen Wohnstandort in einer reizvol-
len, abwechsiungsreichen landschaftlichen Lage und mit guter StraSenanbindung nach Wolgast sowie
nach den Béderorten an der Usedomer Aullenkiiste sieht die Gemeinde somit ihre vorrangigen Ent-
wicklungschancen.

Unter Beachtung des sich allgemein vollziehenden Strukturwandels des Dorfes zum Wohnstandort gilt
es, die dorfliche identitat zu wahren. Die dérflichen Strukfuren sollen erhalten und stédtische Siedlung-
selemente méglichst in der Stadt belassen werden. Die in der Vergangenheit h&ufig unterlassene bau-
liche Reproduktion des Dorfes solite durch private Initiativen unter Nutzung &ffentlicher Férderung
kompensiert werden; éffentliche und private MaRnahmen sind auf das Ortsbild insgesamt abzustim-
men.

Nachteile der stadtischen Siedlungsformen (Verkehr, Larm, raumliche Enge, hohe Flachenversiege-
lung, haufig Grinfiachendefizit) sollen in der Ortsentwicklung vermieden werden, um Defizite des l&nd-
lichen Wohnens (etwa groBere Entfernungen, geringerer Versorgungsstandart mit Waren, Dienstlei-
stungen, Kultur , sozialen Diensten...) aufzuwiegen und damit das Wohnen in der Gemeinde Llitow
auch fiir nachfolgende Generationen wieder ersirebenswert zu machen und weiteren Wanderungs-
verlusten vorzubeugen. -
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* Die gegenwdrtig geringe Einwohnerzahl ist mindestens soweit zu erhdhen, dafl3 Mindestfunktionen
der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur im Gemeindegebiet wirtschaftlich erhalten bzw. neu belebt
werden kdnnen. g

Dazu zdhlen insbesondere Kindertageseinrichtung, freiwillige Feuerwehr, &riliche Gastronomie, Még-
lichkeiten der Versorgung der Bevéikerung mit Gebrauchsgiitern des tédglichen Bedarfes. Ein ange-
messener Einwohnerzuwachs ist dabei die Grundlage fur einen effektiven Einsatz &ffentlicher Mittel
zur Sicherung und zum Ausbau der Infrastruktur sowie auch flr privates Investitionsinteresse,

* Die bestehenden Orislagen solfen unter Einbeziehung von Aullenbereichsfidchen sinnvoll baulich
abgerundet werden; vorhandene Lilckenstandorte sollen mdéglichst einer baulichen Nutzung zugefiihrt
werden. Damit werden gleichzeitig vorhandene ErschlieBungsanlagen chne unmittelbare &ffentliche
Zusatzaufwendungen effektiver genutzt. Unter Beachtung der durch die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung vorgegebenen ékeologischen Ausgleichsfunktion der Gemeinde im Siedlungsraum soll
sich der Wohnungsneubau neben den bereits in der planerischen Umsetzung befindlichen Standorten
(s. Pkt. 2.3.) kiinftig auf [nnen- und unmittelbare Ortsrandlagen beschrénken. Damit wird eine weitere
Landschaftszersiedlung vermieden und eine fldchenschonende und kostenglnstige Erschlielung si-
chergestellt. Eingriffe in Natur und Landschaft werden minimiert.

* Kleinere gewerbliche Unternehmen aus dem Bereich des Handwerks und des Grilichen Dienstlei-
stungsgewerbes sollen dem Bedarf entsprechend sowie unter Beachiung der iiberwiegenden Wohn-
nutzung und der baulichen Einfilgung in die Orislagen integriert werden. Die Ansiedlung soll dabei auf

-den Rahmen des gemeindlichen Arbeitskraftepotentials ausgerichtet sein.

* Bestehende gewerbliche Unternehmen solfen in ihrem Bestand gesichert werden, notwendige Fla-
chen fir Betriebserweiterungen sind am Standort vorzuhalten.

* Aufgrund ihrer Lage im Tourismusentwicklungsraum Usedom ist die Gemeinde Liitow bestrebt, das
Tourismus- und Fremdenverkehrsgewerbe als neuen Wirtschaftszweig und Siedlungsfaktor zu er-
schiielen.

Die oben beschriebene ,etwas abseitige Lage” der Gemeinde bietet unter diesem Aspekt im Zusam-
menspiel mit der reizvollen, vielgestaltigen landschaftlichen Situation vielféitige Ansatzpunkte fr die
Entwicklung des sog. sanften Tourismus. Letzteres beinhaltet insbesondere die Entwickiung touristi-
scher Angebote, die sich baulich in die vorhandene, dérfliche Siedlungsstruktur integrieren und die von
den landschaitlichen und naturrdumlichen Reizen und Ressourcen partizipieren, ohne diese zu beein-
frachtigen oder zu zerstdren.

Dabei wird eine moglichst vielschichtige Angebotsstruktur im touristischen Bereich angestrebt, um
einen reinen Spitzensaisonbetrieb weitgehend zu vermeiden.

Ansétze fiir den Aufbau einer touristischen Infrastruktur sind im Gemeindegebiet mit dem Camping-
platz Liitow traditionelt vorhanden. Ein Gebiet flr Ferienwohnungen mit entsprechender Infrastruktur-
ausstattung (u.a. gedecktes Schwimmbecken, Gastronomie) ist gegenwértig in der Realisierung, ein
weiteres Ferienhausgebiet (ca. 24 Ferienwohnungen in Liitow} ist in Vorbereitung.

Gute Méglichkeiten der weiteren Profilierung der Gemeinde auf dem Fremdenverkehrssektor bietet
auch der Yachtlieger Achterwasser.

*Dem Aufbau einer addquaten, nachfolgenden Infrastrukturausstattung der Gemeinde fir diese
(touristische) Entwicklung ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Dazu z&hlen v.a. Angebote der sportlichen und kulturellen Freizeitgestaltung, gastronomische Einrich-
tungen, Rad- und Wanderwege.

Liitow

Das traditionelle Bauerndorf entwickelte sich in der Vergangenheit vornehmlich zum Wohnstandort.
Diese Entwicklung soll durch die Ausweisung und verbindliche Planung neuer Wohnbaufléchen am
nérdlichen Ortseingang und die Nutzung vorhandener Baullcken weiter ausgepréagt werden.

Die landschaftlich interessante Lage direkt am Achterwasser ist Ansatzpunkt fir eine im Wesentlichen
auf zwei Standorte begrenzte Entwickiung kleinerer Fremdenverkehrsgebiete in [&ndlicher Baustruktur.
Der vorhandene Campingplatz ,Naturcamping Usedom® soll unter Beibehaltung der gegenwdértigen
Aufnahmekapazitat qualitativ aufgewertet werden.

Neuendorf

Neuendorf, im Herzen der Halbinsel Gnitz gelegen, soll nach dem Forffall der Landwirtschaft als préa-
gendem Faktor weiter zum Wohnstandort entwickelt werden. Am nérdlichen Ortsrand ist eine geringfU-
gige Abrundung der vorhandenen Bebauung vorgesehen.

Die jiingere Siedlung dstlich Neuendorfs im Bereich der Erdél- / Erdgas - Bohrfelder soll zun&chst im
Rahmen des vorhanden Bestandes weiterentwickelt und ggf. durch LiickenschlieBungen ergénzt wer-
den. Aufgrund des geringen Ausmaies dieses Siedlungssplitters ohne selbststéndiges Siedlungsge-
wicht ist dieses Gebiet zunfichst AuRenbereich gem. § 35 BauGB. Vorhandene Nutzungen und Ge-
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b&ude kénnen aufgrund des Bestandsschutzes erhalten und erneuert werden. Durch eine Aullenbe-
reichssatzung nach § 4 Abs. 4 BauGB-Malinahmen(G ist sicherzustéllen, daf eine Nutzung vorhande-
ner Licken fur Wohnbauzwecke und kleinere gewerbliche Vorhaben mdéglich ist.

Als Ortsteil mit der héchsten Einwohnerkonzentration bleibt Neuendorf weiterhin Sitz von Einrichtungen
des Gemeinbedarfs der Gemeinde.

Aufgrund der Entdeckung von Schlevorkommen , die fiir therapeutische Anwendungen im Kurwesen
geeignet sind, und der damit zusammenhangenden [nteressenbekundung mehrerer Betriebsgesell-
schaften fur Kurkliniken entschlieit sich die Gemeinde, norwestlich der Ortslage Neuendorf, zur
Krumminer Wiek hin eine Bauflache zur Entwicklung eines Kurgebietes vorzuhalten. Damit soll die
Fremdenverkehrsfunktion als Wirtschaftsfaktor mittelfristig weiter ausgebaut werden.

Netzelkow

Netzelkow soll als Kirchdorf und vormals kuitureller Hauptort der Halbinsel Gnitz baulich und gestalte-
risch aufgewertet werden.

Der Oristeil Netzelkow soll als reiner Wohnstandort im Wesentlichen auf seine gegenwértige Sied-
lungsfl&che beschrankt bleiben - Lickenschlielungen sowie geringfigige Abrundungen einbegriffen.
Dazu ist der baulich nutzbare Bereich des Ortes durch eine Innenberegichssatzung nach § 34 Abs. 4
klarzustellen und ggf. im Rahmen der Mdglichkeiten des § 34 BauGB unter Einbeziehung einzeiner
Aultenbereichsgrundstiicke geringfligig abzurunden.

Im ndrdlichen Anschiuf} an die Ortslage befindet sich ein ehemals als Erdélverladeeinrichiung des VEB
Erddl Grimmen genutzter Schiffsanleger, der als Erddiverladeeinrichtung genutzt wurde. Die Anlage
wurde 1991 privatisiert. Gegenwértig wird sie als Anlegestelle ,Yachthafen Achterwasser” genutzt.
Dazu liegen eine Betriebsgenehmigung des Landrates des Kreises Ostverpommern (Schreiben v.
15.09.1995) auf der Grundlage des Wasserverkehrsgesetzes, eine strom- und schiffahrtpolizeiliche
Genehmigung und eine wasserrechtliche Genehmigung vor.

Die Anlage verfligt (ber 80 Liegeplatze von 8 m bis 15 m Lénge bei einer Wassertiefe zwischen 2,80 m
und 1,40 m: Das in den Seekarten ausgewiesene Fahrwasser hat eine Tiefe von 2,80 m. Die maximale
Bootsgréiie liegt bei 760 t Wasserverdréngung.-Mit der vorhandenen Befeuerung und den Ansteue-
rungstonnen ist die Anlage sowohl flr den Sportboot- als auch fUr den gewerblichen Schiffsverkehr
geeignet.

Die vorhandenen wasserseitigen Anlagen sind Ausgangspunkt fiir einen maftvolien Ausbau als weite-
res touristisches Angebot im Gemeindegebiet. Filr eine ordnungsgemale Nutzung und Betreibung des
Yachthafens sind zweckgebundene, landseitige Infrastruktureinrichtungen unentbehrlich. Dazu zéhlen
eine Hafenmaeisterei mit Wohnraum fiir das Aufsichtspersonal, landseitige Winterliegeplétze (gedeckt
und ungedeckt) mit einem Service- und Reparaturbereich filr Sportboote sowie sanitére Einrichtungen
flir Wassersportler.

Die Gemeinde unterstiltzt diese standortgebundene Entwicklung zu einem nach modernen Gesichts-
punkten ausgeriisteten und betriecbenen Sportbootanieger mit qualitédtsgerechten, notwendigen Folge-
einrichtungen.

Weiterhin werden im Bereich Netzelkow umfangreiche Fléchen f{ir die Schilfgewinnung bewirtschaftet.
Mit der Stillegung von Grinflachen bietet sich hier vermehrt die Méglichkeit der Nutzung von Schilf als
nachwachsendem Rohstoff. Die Schilfgewinnung und -verarbeitung kann zusatzliche Beschéftigungs-
méglichkeiten insbesondere in den Wintermonaten bieten und damit Einkommensméglichkeiten fiir
Saisonkrafte im Fremdenverkehrswesen. Die Gemeinde ist daher interessiert, dal® das am Standort
geworbene Schilf auch in der Gemeinde verarbeitet wird. Sie unterstltzt daher die Errichtung eines
Produktionsgebaudes fiir die bestehende Schilfrohr - und Strohweberei am Standort des Yachtliegers.
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Gemeinde Liitow - Flachennutzungsplan 1996

Stand: 30.09.96

5. Bevdlkerung _
5.1. Bisherige Bevdlkerungsentwicklung und Einwohnerstruktur

Insgesamt hatte die Gemeinde Lltow am 31.12.1991 eine Bevélkerungszahl von 344 Einwohnern und
gehdért damit, gemessen an der Einwehnerzanl, zu den kleinen Gemeinden.
Bis zum 30.06.1992 war ein weiterer Rickgang um 11 Personen zu verzeichnen.

Die Bevdlkerungsverteilung nach Altersgruppen stelit sich in der Gemeinde Lltow folgendermalen
dar:

Wohnbevélkerung (Stand 31.12.1991)

Altersgruppe - %
Kinder und Jugendlicher (0-20 Jahre) 90 26,2
Erwerbsfdhige {20-65 Jahre) 210 61,2
Rentner {65 und éalter) 44 12,7
Gesamtanzahl 344 100

Am 31.03.1996 betrug die Bevélkerungszah1'333 Einwohner und hat sich somit nicht mehr verringert.
Queile: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern

Die Verteilung der Bevilkerung auf die verschiedenen Altersgruppen laftt einen relativ ausgeglichenen

Neuendorf bisher nicht zu beobachten.

5.2. Kiinftige Bevodlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in der Gemeinde wird sich erhdhen. Grundiage dieser Entwicklung ist der gegen-
wirtige Trend zum l&ndlichen Wohnen und die N&he der Gemeinde zu den zentralen Crten Zinnowitz
und Wolgast. Die Nahe der Gemeinde zu den o.g. Orten und der damit unkompliziert erreichbare, ver-
gleichsweise gute Arbeitsmarkt relativieren das Defizit der [&ngeren Arbeits- und Schulwege, des kaum
entwickelten ortlichen Arbeitsmarktes und der sozialen und kulturellen Versorgung wirkungsvoll.

Die Gemeinde Liitow strebt ein Wachstum ihrer Einwohnerzahl um ca. 100 Einwohner aufgrund des
gemeindeinternen Nachholbedarfes und aufgrund externer Wanderungsgewinne an. Das Entwick-
lungsziel wird begriindet mit der Notwendigkeit, nachhaltig tragféhige Grundstrukturen der &rtlichen
Infrastruktur zu sichern {s.a. Nr. 4).

Die erforderlichen Bauflachen werden {iberwiegend durch Nutzung von Liickenstandorten und Abrun-
dung der teilweise zerklUfteten Ortsrander und durch die bereits begonnene extensive Siedlungsent-
wicklung in Litow nachgewiesen.
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Stand: 30.09.96

6. Wohnen o
6.1. Anzahl, Eigentumsform und Ausstattung der Wohnungen

Es gab im Jahre 1991 in der Gesamtgemeinde einen Bestand von 92 Wohngebéudén mit insgesami
128 Wohneinheiten.

Die Verteilung der einzelnen Geb&ude und Wohnungen auf die verschiedenen Cristeile ist unten dar-
gestellt:

Verteilung der Wohnungen nach Ortsteilen

Wohnhéduser Wohneinheiten Ferienhduser
Neuendorf 60 24 2
Litow 19 20 8
Netzelkow 13 14 2
Gesamtgemeinde |92 128 12

Quelle: Gemeinde Lutow/Neuendorf, Gebaude- und Wohnraumzéhlung 1990

Der Siedlungsschwerpunkt mit der hdchsten Einwohnerzahl liegt also eindeutig in Neuendorf, wéhrend
Litow und Netzelkow in dieser Hinsicht eine eher untergeordnete Rolle spielen.

In Litow ist der relativ hohe Anteil der Ferienhduser (ehemalige Datschen) bemerkenswert.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Gemeinde Lutow/Neuendorf betrégt nach diesen Zahlen
2,75 Personen/Haushalt.

Differenziert nach Eigentumsformen ergibt sich folgendes Bild.
Von den 128 Wohnungen sind :

* 72 Wohneinheiten in Privateigentum

* 54 nicht in Privateigentum
(Stand 1992)

Bezliglich der Ausstattung der Wohnungen ist zu sagen, daR der {iberwiegende Teil der Wohnungen
mit innenliegendem WC und Bad ausgestattet sind.

Dennoch diirfte sich auch hier in den kommenden Jahren ein erheblicher Modernisierungs- und Reno-
vierungsbedaif ergeben.

Die Bevdlkerung der Gemeinde wohnt traditionell tiberwiegend in dérflichen Siedlungsstrukturen -
Hofstellen mit landwirtschaftlichem oder touristischem Nebenerwerb.
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Gemeinde Liitow - Flichennutzungsplan 1996

Stand: 30.09.96
6.2. Ermittiung des Flichenbedarfes

Die Gemeinde geht im Wohnsiedlungsbereich ven einer Stabilisierung der Einwohnerzahl mit geringfi-
gigem Wanderungsgewinn aufgrund der Standortnachfrage im Umiand des Mittelzentrums Wolgast
aus. Zur Erreichung einer Bevilkerungszahl, die eine effiziente Entwicklung des Gemeinwesens und
der versorgungstechnischen und sozialen Infrastruktur erméglicht, ist ein Einwohnerzuwachs um ca.
100 EW erforderlich (s. Nrn. 4, 5.2).

Der Flachenbedarf im Wohnsiedlungsbereich wird neben dem Ersatz- und Erweiterungsbedarf auf-
grund der natiirlichen inneren Entwicklung im Rahmen der normalen Reproduktion von 10 - 20 % an-
gesetzt (Einwohnerzuwachs ca. 75 EW, entspr. ca. 30 WE). Dieser Entwicklungshorizont wird auch
dadurch untermauert, daid die Gemeinde ihr Entwicklungspotential aufgrund der herverragenden natur-
rdumlichen Bedingungen und der ruhigen Lage abseits von Hauptverkehrsstrémen im Wohnungsbau
erkennt.

Als Versorgungsziel im l&ndlichen Bereich werden flr den privaten Wohnungsbau 40 m2 Wohnfliche je
Einwohner angesetzt. Darliber hinaus ist traditionell die private Zimmervermietung bei der Fl&chenbe-
darfsermittlung zu bericksichtigen, die bei Bauwiiligen vielfach. mit ein Grund fiir die Standortentschei-
dung Gemeinde Litow sein dlrfte.

Ein méglicher Nachhol- und Ersatzbedarf aufgrund zu kleiner Wohnungen und schlechter Bausubstanz
kann wegen des grofen Anteils an privatem Wohneigentum teilweise durch Um - und Ausbaumaf}-
nahmen auf den vorhandenen Baugrundstiicken gedeckt werden.

Zu versorgende Personen 330 EW
Versorgungsziel 40 m¥EW
Nachholbedarf / EW (Annahme) X 5 mHEW
Nachholbedarf Wohnflichen (absolut) = 1650 m?

{ca. 10 WE)
Zu versorgende Personen 75 EW
Versorgungsziel X 40 m3EW
Entwicklung Wohnfl&chenbedarf (absolut) = 3000 m?

(ca. 20 WE)
Gesamtwohnfldchenbedarf (absolut) = 4650 m?
Nichtwohnnutzung (3%) + 140 m?
Zuschlag flir Zimmervermietung (pauschal: 15 m*¥Haus) + 450 m?
Nettowohnflachenbedarf = 5240 m?
Treppen, Wande etc. ( ca. 30%) + 1570 m?
Bruttogeschof¥flache = 6810 m?
Gescholflachenzahl 0,25* ! 0,25
Nettowohnbauland = 27240 m?

Innere VerkehrserschlieRung, Ausgleichsflachen gem.
§ 8a BNatSchG, Spielflachen, Versorgungsanlagen (35 %) + 9530 m?

Bruttowohnbauland (Bedarf) 36770 m?

*} entspricht einer 15 %-igen Grundstlcksausnutzung mit voll ausgebautem Dachgescholt und ohne Berficksichtigung von
Nebengebauden

Aufgrund der positiven Standortfaktoren (N&he zu zentralen Orten, Naturraum, Ruhe) muf davon aus-
gegangen werden, daB es bei verbindlichen Planungen in der Gemeinde zu einer verstérkten liberge-
meindlichen Nachfrage kommt, wie dies bereits aus Entwicklungen in anderen Gemeinden erkennbar
ist.
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Gemeinde Liitow - Fldchennutzungsplan 1996

Stand: 30.09.96

7. Gewerbliche Wirtschaft
7.1. Vorhandene Unternehmen

Der derzeitige Bestand an Gewerbe in der Gemeinde Litow/Neuendorf umfalit folgende Betriebe: i

* Erdslforderung der Firma Gommern / Rickbau und Rekultivierung der Standorte
* ein Gartencenter mit Verkaufsstelle

* Betriebshof der Stadientsorgung Wolgast GmbH

*Verkaufsstelle Waren des taglichen Bedarfs

* Diskothek

* Kfz- Reparaturwerkstatt

* Restaurantschiff am Yachtlieger Achterwasser

* Yachtlieger Achterwasser

* Schilfrohr- und Strohweberei

* Gaststitte Neuendorf

Als gewerbiiche Einrichtung im weiteren Sinne ist noch ein Campingplatzbetrieb vorhanden.

7.2. Flichenbedarf

Aufgrund der Strukturschwéche der Region insgesamt, der etwas abseitigen Lage und der damit ge-
gebenen relativ schlechten Erreichbarkeit sowie der vorhandenen Gewerbestruktur sind im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft kaum Perspektiven zu einer Entwicklung vorhanden, so daB bevorratende
Flachenausweisungen nicht notwendig sind.

Eine Ausnahme gilt flir das Entsergungsunternehmen Wolgast, das am Ortseingang von Neuendorf
einen Zwelgbetrieb unterhalt. An diesem Standort ist eine Ausweitung der Fldchen im bisher wirksa-
men F-Plan der Gemeinde vergesehen. Hier wére ggf. auch eine gewerbliche Neuansiedlung mdéglich.
Weitere Kleinunternehmen geniellen Bestandsschutz und kénnen weiterhin in die bestehenden Bau-
gebiete eingebunden bleiben. :

Soweit immissionsschutzrechtliche Bestimmungen nichts anderes vorsehen, bestehen keine Probleme
auch weitere Handwerks- und Kleingewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren, hier zu integrieren.

Die Erdélforderung durch die Firma Erdél Gommern wird nach derzeitigem Kenntnisstand bis auf wei-
teres fortgeflihrt. Entsprechende bergrechtliche Genehmigungen liegen vor. Da der Betrieb der Fér-
deranlagen zunehmend unwirtschattlich wird, ist jedoch mittelfristig mit der Einstellung der Foérdertatig-
keit zu rechnen. Dabei ist fir den Rickbau der Leitungsnetze und Bohrfelder zu sorgen.

Naturgemil ergeben sich durch die erforderlichen Fardereinrichtungen visuelle Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes. Zudem beeintrdchtigen die bei der Forderung entstehenden Emissionen zu-
mindest in Teillbereichen die Freizeit und Erholungsqualitdten auf der Halbinsel Gnitz.

Die trtliche Schilfrohr - und Strohweberei ist ein standorigebundener Betrieb, der vor Ort geworbenes
Schilfrohr weiterverarbeitet. Der saisonale StoRbetrieb in den Wintermonaten erganzt vorteilhaft den
ebenfalls saisonbestimmten Arbeitsmarkt im Fremdenverkehrswesen (Sommermonate). Die Gemeinde
erhofft sich hier positive Effekte fiir die Beschéftigtensituation in der Gemeinde und unterstitzt daher
die Errichtung eines Produktionsgebaudes (s.a. Pkt. 4). Daflir ist im Bereich der Schilfwerbungsgebiete
eine Baufliche zu berlicksichtigen. Als Standort eignet sich der Bereich Yachtlieger Achterwasser
aufgrund der dort notwendigerweise heranzufiihrenden technischen Infrastruktur.

Die Erforderlichkeit weiterer gewerblicher Bauflachen ist aufgrund der zentraldrtlichen Funktionen der
nahegelegenen Stadt Wolgast und der Gemeinde Zinnowitz gegenwértig nicht erkennbar.
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8. Fremdenverkehrswesen
8.1. Tourismus und Erholung

Aufgrund des vorhandenen naturrdumlichen und landschaftlichen Potentials, der relativ intakten déefli-
chen Strukiuren sowie der Nahe zu den grofien Badeorten der AuRenkiste erdffnen sich der Gemein-
de gute Chancen sowohl zum Ziel fir Tagestouristen als auch flr Dauergéste zu werden.

Da in dieser Bereich jedoch noch kaum Einrichtungen und Infrastrukturen vorhanden sind, muR hier
ein zuklnftiger Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde liegen, der sich jedoch nicht auf den Bereich
der Flachennutzungsplanung beschrénken darf.

Allerdings wird durch Flachendarstellungen flr entsprechende Nutzungen die Grundlage flr die ver-
bindliche Bauleitplanung und konkrete MalRnahmen gelegt. Dabei ist zu beachten, das die vorhande-
nen naturrumiichen Potentiale, die die Grundlage fUr Entwicklungsperspektiven der Gemeinde dar-
stellen, méglichst wenig durch Freizeitnutzungen beeintréchtigt und nachhaltig gesichert werden.
Daher sollten Fremdenverkehrseinrichtungen méglichst umwelt- und landschaftsvertréaglich in die vor-
handenen Strukturen eingegliedert werden und in erster Linie umwelt- und naturvertrigliche Freizeit-
und Erholungsangebote geférdert werden.

Campingplatz Litow

Der Campingplatz geniellt zundchst Bestandsschutz. Vorhandene Nutzungen dirfen gem. Art. 14 GG
weiterhin ausgeibt werden, soweit andere gesetzliche Bestimmungen nicht entgegenstehen bzw. eine
Betriebsgenehmigung erteilt wurde. _

Die bisherige Nutzung entspricht planungsrechtlich der einer Griinfliche, da vorhandenen stationéren
Unterkiinfte (i.d.R. Wohnwagen und dgl.) nicht ortsfest mit dem Boden verbundene Anlagen und damit
keine baulichen Anlagen sind. Die vorhandenen Gebaude (Gaststatte, Anmeldung etc.) sind als dem
Hauptnutzungszweck dienende Anlagen im Rahmen einer Grinfliche der Zweckbestimmung Zeltplatz
tiblich.

Mit dem Wunsch der qualitativen Aufwertung.des Campingplatzes verbindet die Gemeinde neben der
Verbesserung der technischen Infrastruktur sowie der Ausstattung und Gestaltung der Anlage auch die
Mdéglichkeit zur Errichtung kleiner ortsfester ,Ferienhitten”. Diese sollen dem Campingcharakter ent-
sprechen und nicht etwa die Qualitét von Ferienh&usern mit Trinkwasser-, Abwasser- und Eit-
Anschiuft erreichen. Mit diesem Planungsziel wird die Gemeinde bezlglich des Campingplatzgelédndes
planerisch tatig. Zu seiner Durchsetzung bedarf es der Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans (B-
Plan, VE-Plan). Dabei sind umfangreiche einschrénkende Bedingungen zu berficksichtigen. Aufgrund
der vorhandenen Bestockung ist das Geldnde als Wald i.S.d. Waldgesetzes M-V zu betrachten. Zur
Festsetzung einer Bauflache in einem B- / VE-Plan bedarf es einer Genehmigung zur Umwandlung
von Wald in eine Baufldche (§ 15 LWaldG M-V). Der westliche Teil des Campinggeldndes liegt im 200
- m - Gewdsserschutzstreifens gem. § 7 Abs. 1 des LNatG M-V. Der Bereich des Gewé&sserschutz-
streifens wird daher als Griinflache - Zweckbestimmung Zeltplatz - im F-Plan dargestellt.

Eerienwohnungen
Zum weiteren Ausbau des Fremdenverkehrs als Wirtschaftszweig der Gemeinde werden ein Ferien-

hausgebiet am &stlichen Ortsrand von Litow (ca. 100 Ferienbetten) und ein Fremdenverkehrsgebiet
mit Ferienwehnungen (ca. 125 Ferienbetten) und Infrastruktureinrichtungen (Gastronomie, Schwimm-
bad mit ca. 200 m?* Wasserflache) dargestelit. Mit diesen Planungsinhalten wird ochne Berlcksichtigung
vorhandener Fremdenzimmer und zulédssiger Neubauvorhaben im innenbereich (§ 34 BauGB) ein
Verhéltnis von 0,65 Urlauberbetten je Einwohner erreicht. Unter Beriicksichtigung der Beherbergungs-
kapazitét von 1.400 Géasten auf dermn Campingplatz ist der Rahmen des Ersten Landesraumordnungs-
programms (Pkt. 6.4. des ELROP M-V) damit ausgeschdpft. Diese Entwicklung entspricht der Lage der
Gemeinde im Tourismusentwicklungsraum Usedom.
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8.2. Kurwesen

Bei Probebohrungen des ehemaligen VEB Erdél Grimmen wurde im Bereich von Neuendorf ein Sole-

. vorkommen entdeckt, das zu Kuranwendungen geeignet ist. Darliber hinaus bietet Litow/Neuendorf

besondere Qualitaten flir Kureinrichtungen, da sich aus der ruhigen Lage abseits der klassischen Ost-
seebdder, besondere Standertqualitédten fir bestimmte Indikationen ergeben.

Aus dem Bereich Kurwesen haben mehrere Betreibergesellschafien fir Kurkliniken Interesse an dem
Standort Neuendorf bei der Gemeinde bekundet, so daflt eine Entwicklung in diesem Bereich durchaus
realistisch erscheint. Vor dem Hintergrund der derzeit diskutierten Sparpléne im Gesundheitswesen
sowie erster Reaktionen der Krankenkassen und Versicherungstrager darauf in der Form von redu-
zierten Investitionsprogrammen muf} die Umsetzung des allgemeinen Planungsziels jedoch aus-
schliefdlich bedarfsbezogen erfolgen und zwar in Bezug auf den Zeitpunkt der:-verbindlichen Planung
als auch auf den konkreten Inhalt, also das medizinische Profil einer sclchen Klinik. Dabei sind bei
ausreichender Eignung des Standortes auch Bereiche der Akutmedizin denkbar.

Der Bereich Kurwesen wiirde der Gemeinde den Vorteil eines saisonunabhangigen Wirtschaftszwei-
ges bieten, und als Folge dessen sichere Arbeitsplétze in der Gemeinde entstehen lassen.
Eine ganzjéhrige Auslastung der schon erwdhnten Dienstleistungseinrichtungen, insbesondere der
Gastronomie, wiirde durch einen Klinikbetrieb ebenfalls gewahrleistet.
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9. Ausweisung und Darstellung von Bauflachen im F-Plan

Die Darstellung von Wohnbauflachen basiert im Wesentlichen auf den Ergebnissen des Flachennut-
zungsplanes vomn 31.03.93, der seit dem 08.02.1994 mit Ausnahme von Teilfldchen wirksam ist,
Dabei war die Gemeinde insbesondere im Wohnsiedlungsbereich gehalten, ihre Entwicklungsabsich-
ten den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (s.a. Pkt. 2.1.) anzupassen.

M1:

Neuendorf
W 1:

Am westlichen Ortsrand, westlich der Géartnerei wird die Bebauung durch Darstellung einer
Wohnbauflache flir ca. 3 Baugrundstiicke abgerundet. Durch Ausbildung eines definierten Orts-
randes soll die Bebauung hier abgeschiossen werden. Zur Durchsetzung dieses Planungsziels
ist es erforderlich, eine Innenbereichssatzung mit Abrundung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3
BauGB ggf. i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB-MalnahmenG zu erlassen.

Die bisherige Darstellung eines Dorfgebietes mit einer Ausdehnung bis zum ehemaligen LPG-
Stlitzpunkt ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils (§ 1 Abs. 5
BauGB) nicht vereinbar und bedeutet eher eine ,Ausfransung” des Ortsrandes mit nicht notwen-
digem Verbrauch von Boden und Waldflachen. Darliber hinaus wilrden durch die Uberplanung
von Wald Planungskonflikte aufgeworfen, die aufgrund des Waldgesetzes M -V
(Nutzungsumwandiung, Abstand baulicher Anlagen - §§ 15, 20) kaum Uberwindbar erscheinen.
Die Darstellung des F-Plans ‘93 entspricht damit nicht mehr den Entwickiungsabsichten der
Gemeinde. Sie fute auf Ansiedlungsinteressen von 1991, die inzwischen léngst Gberholt sind.
Das Gartnereigelénde wird als gemischte Baufliche dargestellt. Gartnereien sind sowohl in
Wohnbaufldchen als auch in gemischten Bauflichen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
{vgl. BauNVO §§ 2, 4, 4a, 5, 6). Jedoch soll klargestellt werden, daf} im Falle einer Betriebsauf-
gabe oder -dnderung eine Entwicklung der Fl&che hin zur harten® rein gewerblichen Nutzung
nicht beabsichtigt ist. Darliber hinaus soll eine Nachnutzung des Gértnereigelandes fiir Wohn-
bauzwecke und kleinere gewerbliche Unternehmen begunstigt werden. Letztere hétten dabei
hinsichtlich ihrer Emissionssituation jedoch in besonderem Mafie Riicksicht auf die benachbarte
Darstellung eines Kurgebietes zu nehmen (s.a. § 15 BauNVO) und wéren im Verfahren der ge-
meindlichen Einvernehmenserteilung nach § 36 BauGB unter diesem Aspekt besonders zu
priifen.

SO Kur: Mit der Darstellung eines Kurgebietes bereitet die Gemeinde die Mdglichkeit vor, das vorhan-

W 2:

dene Naturraumpotential (Landschaft, Klima, Luft, Solevorkommen} auch im Sinne einer Konso-
lidierung des Gemeinwesens und der &rtlichen wirtschaftlichen Situation zu nutzen.

Die gegeniiber dem F-Plan ‘93 reduzierte Bauflichenausweisung berlcksichtigt dabei den Ge-
wasserschutzstreifen gem. § 7 Abs. 1 des 1. LNatG M-V. Der Bereich des Gewésserschutz-
streifens wird als Grunflache - Zweckbestimmung Kurpark - dargestellt. Damit folgt die Gemein-
de den Hinweisen im Genehmigungsbescheid v. 09.08.93 zum F-Plan ‘93.

In diesem Zusammenhang muld erwahnt werden, dal die im F-Plan '93 dargestellte Wohnbau-
flache nérdlich des Kurgebietes gestrichen wird aus Griinden des § 1 Abs. 5 BauGB iV.m. § 2
Abs. 1 Nr. 6 LPIG M-V (geordnete stadtebauliche Entwicklung, Vermeidung von Landschaftszer-
siedlung). Damit wird ebenfalls den Hinweisen aus dem Genehmigungsbescheid v. 09.08.93
nachgekommen,

Das Gebiet SO/Kur befindet sich generell in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesptanung, ist jedoch aufgrund bislang fehlender Kapazitdtsangaben abschlieftend nur
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit den Raumordnungsbehérden des Landes ab-
zustimmen.

Diese Wohnbaufléche soll die Ortslage Neuendorf im Norden abrunden. Die Bauflichenauswei-
sung wird gegeniiber dem wirksamen F-Plan in der Tiefe deutlich reduziert auf ca. 50 m. Mit
dieser Bauflichenausweisung (eine Bauzeile, ca. 6 Baugrundstiicke) ist auch bezweckt, die
vorhandenen Erschlieungsanlagen (Dorfstrake) effizienter auszunutzen - ein Aspekt, der sich
insbesondere bei notwendigen Ausbau- und Sanierungsmalinahmen an der Dorfstrafte auch fur
die Anlieger durch breitere Umlagemdéglichkeiten der ErschlieBungskosten bemerkbar machen
wird. Zur Durchsetzung dieser Planung ist die Flache ebenfalls gem. § 4 Abs. 2a BauGB-
MaflnahmenG durch eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB in den Innenbereich einzubezishen.

W 3, W 4, W 5: Diese Bauflachen umschiieften den drilichen Siediungsbestand beidseitig der Orts-

durchfahrt. Gegenliber dem F-Plan ‘93 wird die Art der baulichen Nutzung ge&ndert in Wohn-
baufliichen, Damit tragt die Gemeinde der Tatsache Rechnung, dafd in der Vergangenheit das
Wohnen die bestimmende Nutzung wurde. Ein planerischer Eingriff in dieses Nutzungsgeflige
ist seitens der Gemeinde nicht bezweckt und auch durch tatséchliche Gegebenheiten nicht er-
forderlich. *

20




O

Gemeinde Litow - Flachennutzungsplan 1996

GE 1:

Stand: 30.09.96

Die vormals landwirtschaftliche bauliche Nutzung am Slidwestrand des Dorfes ist aufgegeben
und ebenfalls im Wege des Flachenrecyclings filr eine nachfolgende Wohnbebauung vorgese-
hen.

Die gewerbliche Bauflache am Ortseingang Neuendorf ist bereits Bestandteil des wirksamen F-
Plans. Sie wird durch die 1. Anderung des F-Plans nicht beriinhrt. Die Flache dient als langfristige
Vorhaltereserve fur ortliche und regionale Unternehmen und solt bei konkreten Ansiedlungs-
oder Erweiterungsabsichten planerisch umgesetzt werden - je nach Bedarf ggf. in Bauabschnit-
ten.

Zur Durchsetzung dieser Planungsabsicht ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans
nach § 8 BauGB bzw. § 7 BauGB-MalRnahmenG ( B-Plan / VE-Plan) erforderlichy,

Das Gewerbegebiet ist im F-Plan im unmittelbaren Anschiufd an die vorhandenen Wohnbaufls-
chen dargestellt. Eine Ausdehnung der bisher vorhandenen gewerblichen Nutzung hat stets die
Belange des Immissionsschutzes (§ 50 BimSchG, DIN 18005, 4. BimschV, § 15 BauNVO) be-
ziiglich der Wohnnutzung zu berticksichtigen. Entsprechende Nutzungseinschrénkungen nach §
1 BauNVQ, Abstandsregelungen und erforderlichenfalls die Festsetzung von Schutzgriinstreifen
innerhalb der GE-Flache sind daher erforderlich.

Netzelkow
W 8, W 7: Mit der Darstellung der Wohnbauflachen werden die Baufldchen gegenliber dem wirksamen

F-Plan im Bereich des Vorfluters am Achterwasser reduziert. Darliber hinaus entspricht die Ge-
meinde mit der Darstellung von Wohnbauflachen dem tatséchlich verhandenen Nutzungsgefl-
ge. Ein planerischer Eingriff durch die Gemeinde in die vorhandene Nutzungsstruktur ist nicht
vorgesehen. Mit der Baufiichendarstellung werden einzelne Auenbereichsflachen gleichwohi
{iberplant und damit die Ortslage abgerundet. Eine Bebauung der Westseite der Stralle zum
Yachtlieger ist zun&chst nicht beabsichtigt.

Zur Klarstellung der Grenzen der Bebaubarkeit - auch gegeniber der Baugenehmigungsbehdr-
de - sollte eine Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 erlassen werden. Darin kén-
nen auch einzelne Festsetzungen entsprechend § 9 (1) BauGB zur detaillierten Sicherung der
baulich - réumlichen Gestaltung des Ortes inshesondere im Hinblick auf den denkmalpfiegeri-
schen Umgebungsschutz der Kirche getroffen werden.

S0/ Hafen, Schilfrohr- und Strohweberei: Fiir den Yachtlieger Achterwasser liegt eine wasserpoli-

zeiliche und eine Betriebsgenehmigung (LWaG M-V} fiir 80 Liegeplétze vor (s.a. Pkt. 4). Eine
landseitige Infrastruktur ist damit flir den zweckgebundenen Betrieb der Anlage gleichermalen
erforderlich: Reparaturstiitzpunkt fiir Sportboote, Winterlager flr Boote als Freiluftplatze und als
Halle. Weiterhin ist eine Hafenmeisterei mit Wohnunterkunft fir einen Hafenmeister und ein Sa-
nitar- und Servicegebaude fUr Wassertouristen vorgesehen (s.a. Pkt. 4).

Entsprechend diesen Planungszielen wird eine Sondergebiet Hafen nérdlich der Ortslage Net-
zelkow fiir die Schaffung der erforderlichen landseitigen Infrastruktur dargestelit.

Zur Durchsetzung der dargelegten Planungsziele ist ein verbindliches Bauleitplanverfahren er-
forderlich, da die Fidchen des Sondergebietes - ungeachtet der Darstellungen des F-Plans - ge-
genwdrtig als AuBenbereich gem. § 35 BauGB zu betrachten sind. Im Wege des Bauleitplan-
verfahrens ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 7 Abs. 3 Nr. 1a, 2, 4 des 1. LNaiG M-V zur
Reslisierung der 0.g. Planungsabsichten erforderlich.

Der Ausbau des Hafengebietes und die Entwicklung der Liegeplétze in einem sensiblen Land-
schaftsraum sind landesplanerisch abschlieRend auf der Grundlage der verbindlichen Bauleit-
planung und konkreter Kapazitatsgréen zu priifen und zu bewerten.

Der Standort Yachthafen ist auterdem Betriebssitz einer Schilfrohr - und Strohweberei. Dieser
Betrieb ist standortgebunden aufgrund des benachbarten Schilfdargebotes. Mit der Darstellung
einer Sondebauflache soll - zweckgebunden fiir diesen Betrieb - eine Baufi&iche vorbereitet wer-
den, auf der die Errichtung eines Produktionsgebaudes und eines Auf3enlagers mdoglich ist. An-
dere gewerbliche Unternehmen sind auf das Gewerbegebiet GE 1 (Neuendorf) zu orientieren.
Die Schilfrohrweberei gilt gewerberechtlich nicht als landwirtschafilicher Betrieb, so dal eine
planungsrechtiiche Beurteilung nach § 35 (1} BauGB nicht zweifelsfrei gesichert ist. Insofern ist
diese Flachenausweisung im F-Plan der Gemeinde erforderlich.

Neben den oben beschriebenen Nutzungen ist im umiiegenden Bereich des Yachtliegers Net-
zelkow ebenfalls ein landwirtschaftlicher Betrieb zur Schilfwerbung tétig. Sofern fur diesen Be-
trieb bauliche Anlagen im Zusammenhang mit seiner Wirtschaftstatigkeit erforderlich werden,
sind sie nach § 35 (1) BauGB zul#ssig. Eine Bauflichendarstellung im F-Plan ist damit nicht er-
fordertich.

Hinweis: Die Wohnbauflache W 7 und die Sonderbauflache in Netzelkow grenzen an die landesei-
gene Hochwasserschutzanlage ,Deich Neuendorf*. Ein mind. § m breiter Schutzstreifen, gemessen
vom Deichfu®?, ist nach § 74 LwWaG M-V fir InstandhaltungsmaRnahmen freizuhalten. Im Polder des
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Deiches ist bei Hochwasserstanden mit Qualmwasser zu rechnen, wodurch die Standsicherheit von
Gebauden gefshrdet werden kdnnte. (Berlicksichtigung in der weiteren Planung). Die Hochwas-
serschutzanlagen (Deich) entsprechen nicht dem Bemessungshochwasser. Eine landseitige Ver-
breiterung der Deichanlage muf in der langfristigen Planung berticksichtigt werden. Aufgrund der
Zweckbindung ,Hafen* wird die Bauflache unmittelbar angrenzend an den bestehenden Deich dar-
gestellt. Mit der Darstellung einer Fl&che fiir den Hochwasserschutz (hier: Deichantage) im
SO/H,SW wird kenntlich gemacht, dalt bauliche Anlagen in einem Abstand bis zu 20 m vom land-
seitigen Deichful® nicht errichtet werden diirfen. Mit der Kennzeichnung wird ebenso auf Hochwas-
sergefahren sowie auch das mégliche Auftreten von Quaimwasser hingewiesen. (s.a. Pkt. 2.2.)

Liitow

W 8: Mit der Darstellung einer Wohnbauflache soll die ErschiieRung von Bauland fiir ca. 9 Wohnbau-
grundstlicke vorbereitet werden. Diese Bauflachenausweisung wird teilweise durch fremdbe-
stimmten Bedarf begriindet, liegt jedoch im Rahmen des raumordnerisch vorgegebenen Ent-
wicklungsspielraums der Gemeinde. Zudem ist aufgrund der vorhandenen geringen Bevélke-
rungsdichte eine gewisse Einwohnerentwicklung zur Stabilisierung der kommunalen Belange in
der Gemeinde und damit zur Sicherung gleichwertiger Lebensbedingungen im Vergleich zu an-
deren Teilrdumen erforderlich (s.a. Pkt. 4, vgl. § 2 Abs. 1 Nr. 1 LPIG M-V).

Die Bauflichenausweisung wird gegentber der Darstellung im F-Plan ‘93 (Fliche von der Ge-
nehmigung ausgenommen) auf eine Bautiefe von 50 m beschrankt. Vorgesehen ist eine einzeili-
ge Bebauung.

. Zur Durchsetzung dieses Planungsziels ist ein verbindlicher Bau[eltplan erforderlich {VE-Plan /

! ) B-Plan). Der B-Plan Nr. 3 der Gemeinde dazu ist gegenwartig im Aufstellungsverfahren.

W 9: Diese Baufliche beinhaltet die urspringliche Ortslage Liitow. Sle wird entgegen dem F-Plan ‘93
(MD-Darstellung) als Wohnbaufléche dargestellt, da die tatséchliche Nutzung ausschlieRlich
durch die Wohnfunktion - teilweise mit Kleintierhaltung und geringflgigem landwirtschaftlichen
Nebenerwerb - gekennzeichnet ist. In dieses Nutzungsgefuge planerisch einzugreifen, ist durch
die Gemeinde nicht beabsichtigt. Die Dorflage Liitow grenzt im Siiden unmittelbar an den Grtin-
glrtel des Achterwassers und liegt damit teilweise im 200 - m - Gewd&sserschutzstreifen gem. §
7 des 1. LNatG M-V. Fiir den Baubestand erwachsen daraus im Rahmen des Bestandsschutzes
nach Art. 14 GG keine Beschrénkungen. Sofern eine Liickenbebauung insbesondere im siidli-
chen und sldwestlichen Bereich vorgesehen ist, empfielt sich jedoch die Aufsteliung einer In-
nenbereichssatzung als Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) bzw. im schwierigen
Falle eines Bebauungsplans (§ 8 BauGB), um auf diesem Wege Konfliktpotential aus dem Ver-
héltnis zum Naturschutzrecht auszurdumen und Genehmigungssicherheit sowohl fiir Bauherrn
wie auch die Baugenehmigungsbehdrde herzustellen. Zur Umsetzung der Planungsabsicht
Wohnbebauung auf dem Areal des Ferienobjektes am Westrand von Litow ist die Aufstellung
eines B-Plans erforderlich, um die naturschutzfachlichen Ziele (200 m Gew#sserschutzstreifen,
Nachbarschaft NSG) zu berlicksichtigen und die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 7
(3) Nr. 4 des 1. LNatG M-V zu erwirken.

Hinweis: Die Wohnbauflachen sudl. von Litow sind teilweise hochwassergefahrdet. Gemaf
,-w ~Generaiplan Kisten- und Hochwasserschutz in M-V“ muf3 mit einem Bemessungshochwasser
N von 1,75 HN gerechnet werden. (vgl. Pkt. 2.2.)

Sudlich des Zeltplatzweges und dstlich der Neuendorfer Strafie (Bereich Grofte Héllenkammer)
ist eine bauliche Entwicklung als Wohnbauflache vorgesehen.

Dabei wird die Wohnbauflache siidlich des Zeitplatzweges, die wegen formaler Méange! bisher
von der Genehmigung des F-Plans ‘93 ausgenommen war, gegeniiber dem Beschluf vom
31.03.93 Uber den F-Plan ‘93 in ihrer Ausdehnung deutlich reduziert. Damit wird ebenfalls den
Bedenken der Raumordnungsbehdrden hinsichtlich der Wohnbaukapazitét entsprochen Vorge-
sehen sind 12 WE auf dieser Teilflache. Der B-Plan Nr. 1 der Gemeinde ist dazu im Aufstel-
lungsverfahren (Stand Abwagungsbeschlui),

Die Wohnbauflache dstlich der Neuendorfer Strale {Bereich GroBe Héllenkammer) ist bereits
Bestandteil des wirksamen F-Plans. Sie wird jedoch im Zusammenhang mit der raumordnerisch
vorgegebenen Reduzierung der Wohnbaukapazitéten eingeschrankt auf eine einzeilige Bebau-
ung (Bautiefe ca. 50 m). Der B-Plan Nr. 2 (6 WE) und der VE-Plan Nr. 4 (3 WE) sind zur Durch-
setzung der Planungsabsicht im Aufstellungsverfahren.

SO/ Frem: Das Sondergebiet Fremdenverkehr ist auf der Grundlage der §§ 33 und 125 BauGB be-
‘reits weitgehend bebaut. Es enthéit neben Ferienwohnungen u.a. eins kleineres Freizeitbad
(gedeckte Wasserflache ca. 300 mz) und gastronomische Angebote. Der erforderliche Bebau-
ungspian Nr. 1 der Gemeinde ist im Aufstellungsverfahren. Die Standortentscheidung fuRt auf
relativ frihen planerischen Vorstellungen und Entscheidungen und ist hinsichtlich der sied-
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lungsstrukturellen Einordnung aus heutiger Sicht kritisch zu bewerten. Inshesondere mégliche
Synergieeffekte hinsichtlich der Aufwertung der touristischen Infrastruktur der Gesamtgemeinde
v.a. auch in Bezug zur beabsichtigten Entwicklung eines Kurgebietes in 2,5 km Entfernung sind
nicht optimal genutzt. Gleichwohl ist dieses Gebiet nunmehr als Bestand zu bewerten und als
solcher im F-Plan darzustellen.

SO / Woch: Das Wochenendhausgebiet (§ 10 Abs. 1 BauNVO) wird als Bestand im F-Plan dargestellt.
Hier handelt es sich um eine ehemalige Gartensiediung, die sich aufgrund der naturrdumlichen
Vorzlige des Gemeindegebietes mehr und mehr zum Wochenendhausgebiet mit der entspre-
chenden technischen ErschlieRung wandelte. Das Gebiet ist bereits im wirksamen F-Plan ent-
halten, wird aufgrund der dortigen, sehr mangelhaften Darstellung hinsichtlich seiner Abgren-
zung jedoch konkretisiert. '

SO/ FH: Die Darstellung des Ferienhausgebietes Liitow (§ 10 Abs. 1 BauNVQ) ist ebenfalls im wirk-
samen F-Plan enthalten. Aufgrund der falschen Lageeinordnung und mangelhafter Abgrenzung
im F-Plan '93 ist auch hier eine Konkretisierung der Flachenabgrenzung erforderlich. Dabei ist
aufgrund der Neuausweisung des Gebietes die 200 - m - Gewésserschutzzone zu berlcksichti-
gen. Diese wird hier als Grinflache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt und steht damit fir Ausgleichszwecke nach § 8a
BNatSchG zur Verfigung.

Bei der Umsetzung der Planung (B-/ VE-Plan erforderlich) ist entsprechend auf die Nutzungsin-
tensitét (Anzahl der Ferienhduser, Umweitvertraglichkeit), auf die sidliche Bebauungsgrenze
sowie auf die verkehrliche Anbindung zu achten, so daflt eine Beeintrachtigung der Feuchtberei-
che vermieden werden kann. Das Planverfahren (s.u.) bietet hier gentigend Raum der natur-
schutzfachlichen Einfluinahme.

Zur Durchsetzung der Planung wird gegenwartig der VE-Plan Nr. 9 aufgestellt (Stand: Landes-
planerische Stellungnahme). Mit der Ferienhaussiedlung, dem Fremdenverkehrsgebiet und dem
Zeltplatz ist das raumordnerisch vertretbare Mal an Beherbergungskapazitéten im Gemeinde-
gebiet erreicht,

S0 / CF: Das Sondergebietfiir Camping und Ferienhitten war bisher wegen verfahrensrechtlicher
Mangel (Verstolk gegen § 3 Abs. 3 BauGB) von der Genehmigung des F-Plans ‘93 ausge-
schlossen.

Die Darstellung des Sondergebietes slidwestlich der Ortslage Lutow wird gegeniiber der Fas-
sung des Beschlusses {ber den F-Plan vom 31.03.93 reduziert aufgrund des Bauverbotes im
200 - m - Gewdsserschutzstreifens gem. § 7 Abs. 1 des LNatG M-V. Eine Ausnahme hiervon
wird nicht angestrebt aufgrund der landschaftlichen, floristischen und faunistischen Sensibilitat
im 200 - m - Streifen (Steilufer, Erosionsgefahr, Uferschwalben). Der Bereich des Gew&sser-
schutzstreifens wird als Griinfliche - Zweckbestimmung Camping - dargestellt. Vorhandene
Nutzungen dirfen aufgrund des Bestandsschutzes (Art. 14 GG) weiterhin ausgelbt werden,
soweit andere gesetzliche Bestimmungen nicht entgegenstehen bzw. eine Betriebsgenehmi-
gung erteilt wurde. Die konkrete Art der Nutzung in der Griinflache des Gewdésserschutzstreifens
ist in einem verbindlichen Bauleitplanverfahren festzusetzen. Mit der Darstellung einer Griinfld-
che - Zweckbestimmung Badestrand sanktioniert die Gemeinde die bestehende Nutzung

Mit der Darstellung eines Sondergebietes fur Camping und Ferienh(tten als Planungsziel Gber-
schreitet die Gemeinde den Rahmen des Bestandsschutzes und wird planerisch tatig: Vorgese-
hen ist eine Erweiterung der bisherigen Nutzung durch ortsfeste Gebdude / Hiitten ohne Was-
ser- und Kanalisationsanschlus. Die in Abstimmung mit dem Kreis Wolgast (vor Kreisgebietsre-
form) festgelegte Kapazitatsgrenze von 1.400 Gésten wird dabei jedoch beibehalten.

Zur Durchsetzung dieser Planungsabsicht bedarf es eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens.
Dazu falite die Gemeinde einen Aufstellungsbeschiu fur den VE-Plan Nr. 8. In diesem Verfah-
ren ist eine Genehmigung zur Umwandiung von Wald in Bauflachen (§ 15 LWaldG M-V) und ggf.
eine Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des 50 - m - Abstandes baulicher Anlagen
zum Wald (§ 20 LWaldG M-V, Waldabstandserlal v. 30.04.96) zu erwirken, um die vorgesehene
Flachennutzung umzusetzen. Zu diesem Zweck sind nach § 15 (5) LWaldG ausreichende Fl&-
chen fir Ersatzaufforstungen im F-Plan vorzuhalten. Entsprechend der Richtlinie des Landes
zur Waldklassifizierung mufs zundchst von Ersatzflachen im Verhéltnis von 3:1 der umgewan-
delten Flache ausgegangen werden. Die konkreten Ausgleichsmalnahmen werden im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zur Waldumwandlung festgelegt. Fir Ersatzaufforstungen sind im F-
Plan im Zuge des vorhandenen Waldgirtels am Westrand der Gemeinde (Vorzugsflache gem.
ILN-Studie, abgestimmt mit Forstamt) entsprechend dem o.g. Ausgleichsverhéltnis 19 ha als
Wald mit der Kennzeichnung ‘Ersatzaufforstung’ dargestellt. Dies sind derzeit temporér stillge-
legte oder landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Zur Berlcksichtigung dieses Aspektes mult auf
méglicherweise bestehende langfristige Pachtvertrage und damit verbundene Pachtausgleichs-
entschadigungen hingewiesen werden. Uber den Zeitrahmen und den Umfang der Umsetzung
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dieser Planungsabsicht (Waldumwandlung, Ersatzaufforstung) kénnen derzeit keine Aussagen
getroffen werden.

In dem anstehenden VE-Planverfahren besteht aufgrund der sensiblen naturrdumlichen Situati-
on (NSG ,SUdspitze Gnitz", Abbruchkiste, ...) ein besondere Abstimmungsgebot zur Natur-
schutzproblematik. Weiterhin ist in dieser Planungsebene eine abschlietende Abstimmung mit
den Raumordnungsbehérden des Landes erforderlich (s.a. Pkt.2.1, u.U. Raumordnungsverfah-
ren erforderlich.)

Allgemeine Hinweise zum Bauen in Kiistennghe

1.

{betr. 80/Hafen, Schilfrohr- und Strohweberei, W6, W9, SO/Camp):
Nach § 89 LwWaG M-V dirfen bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 200 m landwérts von der
Mittelwasserlinie an Flachk(isten, mind. jedoch 50 m landwérts vom landseitigen Fulipunkt von Di-
nen und Deichen bzw. 100 m landwarts der oberen Béschungskante eines Steilufers auerhalb ei-
nes Bebauungsplans nicht errichtet oder wesentlich gesindert werden. Uber Ausnahmen von § 89
LWaG M-V entscheidet gleichzeitig mit der Erteilung der Baugenehmigung oder einer nach anderen
Vorschriften erforderlichen Genehmigung die daflir zusténdige Behorde im Einvernehmen mit dem
StAUN als zustindige Wasserbehdérde.
Bei der Planung des SO/Camp und des SO/Hafen, Schilfrohr- und Strohweberei ist gem. § 19 Fi-
schereigesefz M-V die obere Fischereibehérde (Landesamt) zu beteiligen.
Bauvorhaben im 200 - m - Gewasserschutzstreifen sind nach § 7 des 1.LNatG M-V i.d.R. unzulés-
sig. Ausnahmen davon kénnen durch die-unt. Naturschutzbehdérde zugelassen werden,
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10. Gemeinbedarf

Die baulichen Anlagen und Einrichtungen des &rilichen Gemeinbedarfs sind im OT Neuendorf konzen-
triert: Kindertagesstatte, Gemeindeverwaltung, Freiwillige Feuerwehr, Poststelle.

Verwaltungsmanig hat sich die Gemeinde mit den Gemeinden Kréslin, Grofl Ernsthof, Hohendorf,
Buddenhagen, Zemitz (alle Festland) Sauzin und Krummin im Amt Wolgast Land mit Sitz in Wolgast
zusammengeschlossen, um eine qualifizierte und effiziente Verwaltung zu gewahrleisten. in der Ge-
meinde werden Sprechzeiten des Blrgermeisters sowie die Arbeit der &rtlichen Volksvertreter wahrge-
nommen.

Die Gemeinde verflgt nicht Uber eine eigene Schule; die Kinder gehen in Zinnowitz bzw. Wolgast
{Gymnasium, Sonderschule) zur Schule.

Die ambulante medizinische Versorgung wird vorrangig in Zinnowitz und Wolgast wahrgenommen. FUr
die stationdre Behandlung steht das Kreisrankenhaus Wolgast mit den Abteilungen Chirurgie, Gyna-
kologie, internistische Erkrankungen zur Verfligung.

Bei der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfes ist - in Verbindung mit
verénderien Verbrauchergewohnheiten und handelsinternen Umstrukturierungen - ein Konzentrations-
prozel} zu verfolgen. Dies fihrt insbesondere bei weniger mobilen Bevélkerungsgruppen - etwa Rent-
nern - haufig zu Versorgungsproblemen, die im Landlichen Zentralort Zinnowitz und ggf. durch mobile
Verkaufseinrichtungen auszugleichen sind.

Fiir die seelsorgerischen Belange ist das evangelische und das katholische Pfarramt jeweils in Zinno-
witz zustandig.
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11. Verkehr
11.1. StraBRe

Uber die B 111, die ca. 1 km nérdlich der Gemeindegrenze veriduft, ist die Gemeinde in Richtung Wol-
gast an den Fernverkehr angebunden. Darliber hinaus stellt die B 111 die regicnale Verbindung zum
¢stlichen Teil der Insel her.

Von hier gelangt man tber die B 110 zu der auf dem Festland verlaufenden B 109, iiber die regionale
Verbindung nach Anklam und die Verknipfung mit dem (iberregionalen Verkehr {E 28, Autobahn Berlin
[ Stettin) erfolgt,

Die Neuendorfer Strafle ist von der B 111 bis zur Dorfstralte Litow als Kreisstrale klassifiziert {OVP
29).

Ansonsten ist die Gemeinde Litow/Neuendorf mit thren Ortsteilen durch gemeindeeigene Straiten
erschlossen.

Das Gemeindegebiet ist durch die vorhandenen Straflen ausreichend erschlossen, so dal in diesem
Bereich keine Neuplanungen erforderlich sind.

Auch bei erhthtem Verkehrsaufkommen durch wachsenden Besucherverkehr sind hier keine beson-
deren Schwierigkeiten zu erwarten. Dies gilt nicht fUr die Zufahristralle zum Campingplatz. Durch ei-
nen entsprechenden verkehrsgerechten Ausbau im Kreuzungsbereich in Litow und insbesondere
einen gerduschmindernden Belag im Bereich der bereits fertiggestellten Wohnsiedlung sollte die Bela-
stigung der aniiegenden Nutzungen so weit als mdéglich reduziert werden.

Erneuerungsbeddirftig ist ebenso der westliche Abschnitt der Zeltplatzstralle, die Dorfstrale Neuendorf
und die Dorfstralle Netzelkow.

11.2. Schiene

Auf Gemeindegebiet selbst sind keine Schienenantagen vorhanden.

Allerdings verlduft die Trasse der Usedomer Inselbahn, der im Zusammenhang mit dem Tourismus auf
der Insel Usedom eine noch steigende Bedeutung zukommen wird, ca. zwei km ndrdlich der Gemein-
degrenze.

In der Nachbargemeinde Zinnowitz gibt es einen Bahnhof, von dem aus die Strecke Ahlbeck - Wolga-
ster Féhre stiindlich, die Strecke Zinnowitz - Peenemiinde vormittags stiindlich und nachmittags im 3 -
Stunden - Takt bedient wird.

Der néchste Bahnhof mit Anschluf an das liberregionale Eisenbahnnetz ist der Hauptbahnhof in Wol-
gast. Eine Schienenverbindung Uber die Peene fehit jedoch vorerst. Dazu l&uft derzeit ein Planfest-
stellungsverfahren zur Anbindung der Inselbahn an die Nebenstrecke Wolgast - Zissow (Gleisquerung
des Peenestroms in Wolgast}.

11.3. Offentlicher Personennahverkehr

Liitow / Neuendorf ist mit straRengebundenen Personennahverkehrsmitteln zu erreichen.

Es existiert eine Verbindung Neuendorf - Wolgast, die im Winter 2x taglich, im Sommer 3x taglich be-
dient wird.

Uber die Umsteigeméglichkeit in Zinnowitz besteht dariiber hinaus Anschiuf an folgende Buslinien:

Busverbindung Wolgast - Ahlbeck
Schnellbuslinie Ahibeck - Rostock
Schnellbuslinie Ahibeck - Wolgast -

Der Schillerverkehr wird durch ein privates Transportunternehmen gesondert organisiert.

11.4. Radverkehr

Derzeit besteht auf dem Gemeindegebiet Litow/Neuendorf kein ausgewiesenes Radwegenetz.

Zur Verbesserung der innerdrtlichen und zwischendrtlichen Verkehrsverhéitnisse ist der Ausbau eines
geeigneten Radwegenetzes von Bedeutung. Dadurch kann sowohl zur Entlastung der Stralenflachen
beigetragen werden, als auch der "sanfte Tourismus" unterstiitzt werden.

Besonders Tagestouristen aus anderen Inselorten kann hierdurch ein attraktives Angebot gemacht
werden, die landschafilichen Schénheiten der Inse! zu erfahren, ohne dall Umwelibelange durch den
motorisierten Kfz-Verkehr beeintréchtigt werden. -
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Vom Kreis Wolgast wurde deshalb 1991 ein Radwegekonzept erarbeitet, das derzeit schrittweise
durch den Kreis-Ostvogsommern realisiert wird.

Ein Beiplan mit den vorh Kreis auf Litow/Neuendorfer Gemeindegebiet vorgesehenen Radwegen ist
als Anlage zum Erlduterungsbericht des F-Plans “83 beigefligt. '

11.5. Fu8- und Wanderwege
Zur Zeit gibt es auf dem Gemeindegebiet erste Ansétze zu einem markierfen Fulk- und Wanderwege-

netz. Auch hier ist vom Kreis Wolgast ein Konzept entwickelt worden, das markierte Wanderwege in
einer Gesamtldnge von 400 km vorsieht.
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12. Ver- und Entsorgung
12.1. Wasserversorgung

Alle Ortsteile sind an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.

Die Wasserversorgung wird durch den Eigenbetrieb des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom® gewéahrleistet.

Die Brunnenanlage in Neuendorf besteht fort, die im Plan vermerkien Trinkwasserschutzzonen sind
weiterhin rechtsverbindlich. Auf die Trinkwasserschutzzone Neuendorf und die damit verbundenen
Nutzungsbeschrankungen und Verbote sowie die Zustdndigkeit der unt. Wasserbehdrde wird hinge-
wiesen (DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 101)

12.2. Abwasser

Im Bereich der Gemeinde Litow erfolgt keine zentrale Behandlung der Schmutz- und Regenwdésser.
Sie werden entweder in Hauskldranlagen behandelt und anschlieflend im Boden versickert, oder in
Gruben gesammelt, die regelmaiig ausgepumpt und entsorgt werden.

Besonders die Versickerung der Abwésser gewahrleistet keine ausreichende Klarung, so daf davon
ausgegangen werden muf, dall das Grundwasser hierdurch belastet wird.

Die Situation der Abwasserentsorgung entspricht nicht den Erfordernissen des heutigen Umweltschut-
zes. Mittel- bis [angfristiges Zie! der Gemeinde ist es, eine dem heutigen Stand der Technik entspre-
chende Aufbereitung der hduslichen Abwé&sser zu gewahrleisten,

Eine Ableifung und Kidrung der Abwéasser auf dem Territorium der Gemeinde Zinnowilz ist nicht vorge-
sehen.

Die Grenze der wirtschaftlichen Effizienz einer gemeindezentralen Anlage liegt nach einschidgigen
Erfahrungen bei 10 - 15 m Kanalnetz je Einwchner. Bei der angestrebten Einwohnerzahl von ca. 450
EW (vgl. Pki. 4) l&age die vertretbare Kanall@nge somit bei etwa 4,5 ... 6,7 km. [n der Gemeinde wére
jedoch allein ein Hauptsammlernetz von mindestens 5,5 bis 6 km erforderlich. Damit ergibt sich fUr die
Gemeinde als voraussichtlich wirtschaftlichste Alternative eine dezentrale Abwasserlésung, indem die
einzelnen Ortsteile mit kleineren Aufbereitungsanlagen versehen werden. Eine derartige Lésung bietet
zudem den Vorteil einer schrittweisen Realisierung, ochne daf} darunter die Effektivitat bis zur Fertig-
stellung der gesamien Gemeindeentwéasserung leidet.

Das StAUN empfielt, in Litow die Méglichkeit einer zentralen Kanalisation und Kldranlage zu untersu-
chen, weil damit die AW-Entsorgung des Altdorfes und des Zeltplatzes verbessert wiirde. Eine Ge-
samikl&ranlage Litow kénne zudem besser gewartet und betrieben werden. Erfahrungsgeman ist bei
Kleinklaranlagen insbesondere das ,Einpegeln® der Mikroorganismen bei der biclogischen Reinigung in
saisonal betriebenen Anlagen schwierig.

Nach der Abwasserbeseitigungskonzeption des Zweckverbandes ist jedoch fir Liitow weiterhin eine
Abwasserbehandlung in Einzelaniagen vorgesehen, da wesentliche Anschlieller infolge von fehlendem
Planungsvorlauf bereits neue, dezentrale Anlagen installiert haben bzw. diese unmittelbar vorgesehen
haben. Sofern sich hier noch die realistische Maglichkeit fur eine Gruppenaniage bieten sollte, unter-
stltzt die Gemeinde ein solches Abwasserbeseitigungskonzept fir Litow.

Fir den Ortsteill Neuendorf sind seitens des Zweckverbandes weitergehende Untersuchungen vorge-
sehen, um zu prifen, inwieweit eine Gruppenklarantage in Betracht kommt.

Netzelkow soll auch weiterhin dezentral entsorgt werden (Einzelanlagen).

Bei der Siedlungsplanung sollte - sofern dies noch méglich ist - auf wassersparende Konzepte hinge-
wirkt werden (Grauwasserrecycling, Regenwassemutzung, Wassersparinstaliationen).

12.3. Oberflachenentwisserung

In der Gemeinde befinden sich umfangreiche Entwasserungsanlagen zur Fldchenentwdsserung v.a. in
den Niederungsgebieten entlang des Achterwassers. Zur Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen
Nutzung ist eine Entwasserung durch die Schipfwerke Neuendorf/Mellsee und Netzelkow erforderlich,
insoweit diese Anlagen auch mit den Schépfwerken Strummin und Zempin/West in Verbindung stehen.
MaRnahmen die diese Aufgaben erschweren sind zu vermeiden. Zustandig fir die Sicherung des
OQberflachenwasserabflusses ist der Wasser- und Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom.
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12.4. Elektroenergig,

Die Elekiroenergieversorgung ist stabil und wird durch das zusténdige Energieversorgungsunterneh-
men HEVAG (Hanseatische Energieversorgungs - Aktiengesellschaft, Rostock) sichergestelit.
Die Anbindung an das regionale Versorgungsnetz erfcigt Uber 20 kV - Freileitungen.

12.5. Gasversorgung

Die Gemeinde Lutow ist nicht an das zentrale Gas-Verbundnetz angeschlossen. Ein Gasanschlult der
Gemeinde ist z.Zt. nicht vorgesehen. Bei entsprechendem Einwohnerzuwachs ist die Wirtschaftlichkeit
eines Anschlysses der Gemeinde neu zu prifen.

Nérdlich des Gemeindterritoriums verléuft die Ferngasleitung Nr. 98.06 (DN 300; ND 25 bar, HD) der
Verbundnetz Gas AG (Sitz Bad Doberan). Die Ferngasleitung ist mit einer Korrosionsschutzanlage mit
unterirdischem Anodenfeld ausgestattet. Aktivitaten im 100 m - Bereich (beidseitig) sind bei der Ver-
bundnetz Gas AG zu beantragen. Hierven sind Flachenanteile des Gemeindeterritoriums jedoch kaum
berihrt.

12.6. Warmeversorgung

e
+ramabehe

Die Warmeversorgung erfolgt dezentral iiber Ol- bzw. Fliissiggasanlagen oder teilweise noch mit fe-
sten Brennstoffen. Im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il sind die einschrénkenden Bedingungen
fur Oltanks zu beriicksichtigen ™

12.7. Abfallentsorgung

Die Deponien im Gemeindegebiet sind samtlich geschlossen worden.

Die Abfallentsergung regeit sich durch die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ostvorpommern.
Die Abfallwirtschaftssatzung OVP vom 18.12.95 ist einzuhalten (betr. insbes. Entsorgung von Haus-
milll, hausmtilldhnlichem Gewerbemilll, Baustellenabfiile).

Die zustindige, entsorgungspflichtige Krperschatt ist der KreisOstvorpommern.

Der anfallende Hausmdll wird auf der Deponie in Neppermin entsorgt.

Die Entsorgung der aus den Hausklargruben anfallenden Fakalien erfolgt zentral in der Gemeinde
Uckeritz.

Gem. § 18 (1) AbfWG M-V besteht generell ein Ablagerungsverbot fiir unbelastete Bauschuttabfétle
auf HausmUlldeponien; sie sind nachweislich einer Recyclinganlage zuzufiihren. Im Landkreis OVP
sind die Bauschutisortierungsanlagen Neppermin, Zemitz, Kammin zugelassen. Geringfligige Mengen
unbelasteten Bauschutts kdnnen nach Genehmigung des Umweltamtes OVP auf Hausmuildeponien
verbracht werden.

12.8. Telekommunikation

Das Gemeindegehiet ist fernmeldetechnisch erschlossen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind in Strallen bzw. anderen offentlichen Flachen geeig-
nete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorzusehen,

Weiterhin wird auf eine bestehende Richifunkverbindung der deutschen Telekom AG flr den Fernmel-
deverkehr hingewiesen. Bei einer vorgesehenen Bebauung in deren Schutzbereich (beidseitig 100 m)
ist die Planung mit der Deutschen Telekom AG abzustimmen. Bauh&hen oberhalb 25 - 30 m sind in-
nerhalb der Richtfunktrasse nicht méglich.
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13. Griinflichen

Die Bereiche um die Gutsteichanlage in Neuendorf werden als Grinfliche - Parkanlage - hergerichtet.
Sie ist als inner&riliche dfentliche Naherholungsflache zu gestalten und zu unterhalten. Die Nutzung
des Teiches erfolgt gleichzeitig als Loschwasserreservoir.

Die im Waldstiick westlich der Ortslage Litow befindliche Griinflache - Zeltplatz - wird in seinem jetzi-
gen Bestand fortgenutzt. Um die planungsrechtliche und somit stédtebauliche Ordnung fiir diesen Be-
reich langfristig sicherzustelien, ist im Zusammenhang mit dem Sondergebiet Campingplatz die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes unbedingt erforderlich (s.a. Pkt. 9).

Der gesamte Bereich des Naturcamping Usedom liegt zweifelsfrei im Wald i.S.v. § 2 LWaldG.

Fr die Grunflache - Zeltplatz - gelten alte Nutzungsrechte, mithin Bestandsschutz (vgl. auch Pkt. 9:
Kapazitdtsgrenze Campingplatz insgesamt 1.400 Géaste). Die nach heutiger Rechtslage (LwWaG, 1.
LNatG, LWaldG) sicher nicht mehr realisierbare Zeltplatznutzung darf fortgefihrt werden. Planungs-

‘rechtlich wird damit die Grinflachendarstellung - Zeltplatz - erforderlich. Unabhéngig davon bleibt die

Fléche jedoch gleichzeitig Wald i.8.d. LWaidG. Eine Waldumwandiung und Bereitstellung von Er-
satzaufforstungsflachen (§§15, 20 LWaldG) ist daher nicht erforderich. Der Waldbesitzer bleibt -trotz
Griinfidchendarstellung des FNP- zur nachhaltigen, forstgerechten Waldnutzung verpflichtet. Dies
beinhaltet u.a. auch Nachforstungsmalnahmen etwa ab einem Kronenschlulgrad < 0,8.

Die Grinflache im Bereich des Kurgebietes soll im Zusammenhang mit der planerischen Umsetzung
und der Realisierung des Kurgebietes als Kurpark hergerichtet werden. Sie ist zu gegebener Zeit in die
Bebauungsplanung zum Kurgebiet einzubeziehen und dient in diesem Zusammenhang gleichzeitig als
Ausgleichsflache fir das Kurgebiet (§ 8a BNatSchG).

Die Darstellung - Park - steht damit in enger Verbindung mit der Planungsabsicht einer Kurklinik und

- erganzt diese funktional. Dementsprechend kommt bei Realisierung des Planungsvorhabens der Er-

holungsfunktion und einer ad&quaten landschaftsarchitektonischen Gestaltung vordergrindige Be-
deutung zu und zwar auch unter Beriicksichtigung der Anforderungen des Kurortgesetzes M-V zur
(Kur-) Infrastrukturausstattung von Kurorten. Daneben kann eine Parkanlage auch Ausgleichsfunktio-
nen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erflllen. Die Darstellung als Fl&che fiir Mafnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft steht daher den Planungsvorsteliun-
gen der Gemeinde grundsétzlich nicht entgegen. Die konkrete Ausgestaitung der Fldche (Pflege- und
Entwickiungsmalnahmen) muf verbindlicheren Planungsebenen liberiassen bleiben, da hierfiir der
Regelungsgehalt eines F-Plans ohnehin nicht ausreicht und zudem detailliertere Untersuchungen so-
wohl zu der Fliche selbst als auch zu den Planungsvorstellungen der Gemeinde sowie zu den funktio-
nalen Anforderungen an die Flache erforderlich werden.

im Zusammenhang mit den Neubauflichen in Liitow (beidseitig der Neuendorfer Strake und sidlich
des Ferienhausgebietes) werden als Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft - ebenfalls fiir Ausgleichszwecke gem. § 8a BNatSchG dargestellt.

Die Ortsrander sollen mdglichst durchgehend als buschbepflanzte Griinziige den Ubergang zur freien
Feldmark markieren.

Die als Griinflaiche dargesteliten Bereiche der Uferzonen des Achterwassers und der Krumminer Wiek
- dies sind Naf- und Schilfwiasenbereiche sowie Uferréhricht - sollen naturbelassen bleiben
(Biotopschutz).

Weitere Einzelbiotope sind im Plan gekennzeichnet (s. Pkt. 16.)

Die Grunflachen innerhalb der NSG ,Stdspitze Gnitz" und ,,GGrmitz" {(noch keine Rechtsverordnung)
sind naturschutzgerecht zu nutzen. Zustandig ist hier das StAUN Ueckerminde.
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14. Landwirtschaft

Ein Kernproblem fir die dérflichen Siedlungen ist die Entwicklung in der Landwirtschaft. lm Rahmen
des Flachennutzungspianes kann Gber Verteilung und Eignung der Fléchen, die Betriebsstrukturen,
Flachenbedarf und Flachenausweisungen sowie Uber ggf. erforderliche Flurbereinigung keine Aussage
getroffen werden.

Aufgrund der Flachenausdehnung behalt die Landwirtschaft weiterhin einen gewissen Einflu in der
Gemeinde, ohne jedoch weiterhin ein selbststandiger Siedlungsfaktor zu bleiben.

Durch politische und wirtschaftsstrukturelle Verénderungen kommt es, wie auch in anderen Wirt-
schaftsbereichen, zu verénderten Produktionsweisen. Durch die notwendigen Rationalisierungen geht
ein grofier Teil der Arbeitsplatze verloren und nicht wirtschaftlich zu bewirtschaftende Fidchen mussen
stiligelegt werden.

Daruber hinaus ist zu erwarten, das man aus Grlnden des Landschafts- und Naturschutzes von einer
intensiven zu einer mehr extensiven Form der Landwirtschaft (ibergehen wird.

Dabei wird die Pflege der Kulturlandschaft ein Aufgabenbereich von wachsender Bedeutung sein.

Die in der Landwirtschaft veriorengegangenen Arbeitsplatze missen durch andere Wirtschaftszweige
aufgefangen werden.

Um leistungsfahigen Betrieben langfristig Chancen fiir ihre Existenz und Weiterentwicklung zu bieten,
mussen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die dazu beitragen, den landlichen Raum als Wirt-
schafts-, Wohn- und Erholungsraum, aber gleichermalen auch als Lebensraum fiir die Pflanzen- und
Tierwelt zu erhaiten und seine weitere Entwicklung zu férdern.

Im F-Plan sind derzeit temporér stillgelegte oder landwirtschaftlich genutzte Flachen beriihrt durch
vorzusehende Ersatzaufforstungsmanahmen (Kennzeichnung im F-Plan). Uber den Zeitrahmen und
den Umfang der Umsetzung dieser Planungsabsicht kénnen derzeit keine Aussagen getroffen werden.
Zur Ber(cksichtigung des o.g. Aspektes wird jedoch auf méglicherweise bestehende langfristige
Pachtvertrége und damit verbundene Pachtausgleichsentschadigungen hingewiesen.

15. Forstwirtschaft

Die forstlich bewirtschafteten Fldchen erstrecken sich auf insgesamt ca. 471 ha des {etwa 28,66 % des
Gemeindeterritoriums). Damit ist der Waldanteil in der Gemeinde Liitow (iberdurchschnittlich hoch,
was nicht zuletzt zum landschaftlichen Reiz beitrégt.

Fur Aufforstungsmanahmen kommen in der Gemeinde generell keine Fldchen in Betracht, da Grenz-
ertragsflachen nicht bekannt sind und auch agrarstrukturell nicht die Notwendigkeit dafur bestent. Die
ILN-Studie (vgl. Pkt. 2.2.) empfielt jedoch den Bereich westlich der Neuendorfer StraRe als fiir Auffor-
stungsmalnahmen geeignet.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung beziglich des SO/CF entsteht die Notwendigkeit der
Waldumwandlung nach § 20 LWaldG M-V (vgl. Pkt.9). Damit sind auch entsprechende Ersatzauffor-
stungsflachen in einer GréRe von 19 ha vorzuhaiten. Diese werden in den durch die ILN Studie emp-
fohlenen Bereichen dargestellt.

Der gesamte Bereich des Naturcamping Usedom liegt im Wald i.S.v. § 2 LWaldG.

Aufgrund des Bestandsschutzes ist fir den westlichen Teilbereich, der planerisch unveréndert bleiben
soll, planungsrechtlich jedoch eine Griinflachendarstellung - Zeltplatz - erforderlich. Unabhi#ngig davon
bleibt die Fl&che gleichzeitig Wald i.S.d. LWaldG. Eine Waldumwandiung und Bereitstellung von Er-
satzaufforstungsfléchen (§§15, 20 LWaldG) ist daher - im Bereich der Griinflichendarstellung - nicht
erforderlich. Der Waldbesitzer bleibt -trotz Griinflachendarsteliung des FNP- zur nachhaltigen, forstge-
rechten Waidnutzung verpflichtet. Dies beinhaltet u.a. auch NachforstungsmaRnahmen etwa ab einem
KronenschluRgrad < 0,6 (vgl. Pkt. 13).

Hinweis:

Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist gem. § 20 LWaldG M-V ein Abstand von 50 m zum Wald ein-
zuhalten. Auf diese gesetzlich vorgeschriebenen Absténde baulicher Anlagen zum Wald und die Még-
lichkeiten fur Ausnahmeregelungen gem. dem gemeinsamen Erlal des MinBLUM und des MinLw/N v.
30.04.96 - Waldabstandserlal) und darauf, dalk die Darstellungen des F-Plans allein noch nicht zur
Abstandsunterschreitung berechtigen, wird hingewiesen.
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16. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Standortbedeutung dérflicher Siedlungen wird langfristig auch davon abhangen, inwieweit die vor-
handenen Landschafts- und Umweltqualitdten gesichert werden k&nnen. Boden- und Landschafts-
schutz, Umweltvorsorge und Beseitigung von Umweltschaden sind daher ungeachtet der sonstigen
Ortsfunktionen wichtige Aufgaben,.

Die Bedeutung des Dorfes und seiner Umgebung als dkologischer Ausgleichsraum - fiir Luftaustausch,
Klima, Flora und Fauna - ist seit Jahrzehnten gefdhrdet. Massentierhaltung und intensive Landbewirt-
schaftung, Grundwasserbelastungen, Deponien, Einzelfeuerungen in den Wohnungen u.a. beeintréch-
tigen die naturrdumliche Qualitat erheblich.

Umn dem entgegenzuwirken ist eine gezielte Stabilisierung und Entwicklung der ékologischen Funktio-
nen auf der Grundlage eines entsprechenden Gesamtkonzepts erforderlich. Dieses muR sich auf den
ganzen dérflichen Siedlungsraum beziehen, also auf das gesamte Gemeindegebiet. Neben kleinrdu-
migen Regenerierungsprozessen, die vor allem bei Verhaltensweisen der Bewohner ansetzen mis-
sen, sind Mafinahmen im Rahmen der Gemeinde einzuleiten, die den Fortbestand und die Wiederent-
stehung wichtiger Landschaftselemente absichern (2.B. Wasserldcher, Feuchtgebiete, Feldhecken,
Feldraine) sowie Infrastrukturtrassen mit der Landschaft wieder vertréglich verbinden.

Als Aufgaben in diesem Zusammenhang sind hervorzuheben:

- Sicherung alter durchgrunter Ortsrander, Verbindung des Siedlungsraumes mit der offenen Land-
schaft durch Hecken, Gebusche und-Batime. Erhaltung, Hervorhebung und Freilegung prigender
naturrdumlicher Strukturen und Landschaftselemente wie Wasserlaufe und Steilhénge.

- Erhaltung und Neuanlage innerdrtlicher dorftypischer Freifldchen, Griinziige und kleinteiliger Vegeta-
tionsformen; Verdeutlichung gliedernder Grenzen durch Grofdgriin; Verzicht auf untypische bauliche
Verdichtung.

Besondere Bedeutung bei den landschaftsorientierten MaRnahmen hat der Dorfrand. Er ist die Gkolo-
gisch bedeutsamste Austauschzone zwischen Landschaft und besiedelter Flache. Da gerade der Dor-
frand besonderem Veranderungsdruck ausgesetzt ist, muk er im Rahmen stadtebaulicher Entwick-
lungs- und Erneuerungsaufgaben zukiinftig stérker beachtet werden.

Stralten, Wege, Wasseridufe, grofiere Wasserldcher und Grenzen sind mit Anpflanzungen einzufas-
sen. Die grofien gehdélizentbldBten, offenen Flachen missen stérker durchgriint werden; die einzelnen
Grinstrukturen sind miteinander zu vernetzen. Letzteres gilt insbesondere fiir den Bereich der Erdél-
forderanlagen.

Auf eine Darstellung muf hier verzichtet werden, weil Festlegungen auf der Grundlage spezieller
Fachplanungen (Landschaftsplan) getroffen werden miissen und dariiber hinaus haufig keine unver-
riickbare Standortbindung haben,

Lediglich die gesetzlich unter Schutz gesteliten Alleen und einreihigen Baumreihen werden im F-Plan
gem. § 4 des 1. NatG M-V nachrichtlich als geschitzte Landschaftsbestandteile dargestellt. Auf die
damit verbundenen Ge- und Verbote wird hingewiesen (s. Pkt. 3.).

Zur Sicherung &kologischer Ziele auf dem Gemeindeterritorium sollie im Anschiu® an den Flachennut-
zungsplan ein Landschaftsplan erarbeitet werden. Erst aus der mit der Landschaftsplanung verbunde-
nen Bkologischen Gesamtschau lassen sich sinnvolle und aufeinander abgestimmte Einzelmafinah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege entwickeln.

Die Vorgaben fir den Landschaftsplan auf der értlichen Ebene bildet der Landschaftsrahmenplan,
welcher die tberértlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zur Sicherung bzw. Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Erlebnispo-
tentials der Landschaft darstelit.

Die Stdspitze der Halbinsel Gnitz im Sliden der Gemeinde ist durch Verordnung des Umweltministers
v. 24.09.94 gesichertes Naturschutzgebiet; es ist nachrichtlich im F-Plan dargestellt. Die Festsetzung
des Naturschutzgebietes ,Gérmitz mit Twelen® wird zum Jahresende 1996 erwartet; aufgrund der vor-
liegenden Zustimmung des Grundeigentimers zum vorliegenden Verordnungsentwurf sind inhaltliche
Anderungen nicht mehr zu erwarten, so daf} die Festsetzung v.a. nur noch ein férmlicher Rechtsakt ist.
Der Gérmitz wird daher - im Vorgriff auf die Rechtsverordnung des Landwirtschaftsministers.- bereits
als Naturschutzgebiet dargestellt. Schutzziel und -zweck beider NSG sind bereits unter Nr. 2.2. darge-
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stellt. Fir beide NSG wurden Bewirtschaftungsvertrdge zur naturschutzgerechten Grinlandnutzung
{Beweidung) abgeschlossen. Die Zustandigkeit fir die NSG liegt beim StAUN Ueckerminde.

Auf die Lage der Gemeinde Liitow im Landschafisschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandsglrte!”
{Kreisverordnung v. 01.07.1983) und die damit verbundenen Schutzziele wurde ebenfalls bersits unter
Pkt. 2.2. hingewiesen. Im F-Plan wird durch textlichen Hinweis auf das LSG verwiesen.

Darlber hinaus ist es sinnvoll, fir einige kleinere Flachen (Wald, Kieingew&sser, Feuchtwiesen), die
bereits nach § 2 (1) des 1. LNatG geschiitzie Biotope darstellen, Maitnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorzusehen, soweit solche MaRnahmen nicht bereits
nach anderen Vorschriften getroffen werden kénnen.

Als Mafinahmen kommen in Betracht:

- Vernetzung einzelner Biotope

- Gliederung der Feldmark durch Grinstrukturen (Feldhecken) und Bepflanzung von Wanderwegen
und Niederungsrandern mit Bdumen

- Extensivierung der Griinlandbewirtschaftung

Es wird angestrebt, diese MaRnahmen im Zusammenhang mit dem Eingriffsausgleich nach § 8a
BNatSchG bei Eingriffen in Natur und Landschaft durch Neuerschlieung von Baufléchen, auf denen
durch erweiterte Abrundung nach § 4 (2a) BauGB-MalnG oder durch B-Plan (§ 8 BauGB) bzw. Sat-
zung tiber Vorhaben- und Erschliefungsplan (§ 7 BauGB-MafinG) Baurecht hergestellt wird, durchzu-
flhren. :

In diesern Zusammenhang ist es sinnvoll, eine Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbei-
tragen nach § 8a BNatSchG zu erlassen. Mit diesem Instrument kann die Gemeinde einzelne Aus-
gleichsmaRlnahmen wirkungsvoll blndeln und so den Effekt flir Umwelt und Natur potenzieren.

Die Biotope, die dem besonderen Schutz des § 2 {1) des 1. LNatG / § 20c BNatSchG unterliegen sind
- soweit darstellbar - im F-Plan gekennzeichnet. Es sind dies stehende und temporére Kleingewésser,
der Réhricht- und Verlandungsbereich der Kiste, Feldgehdlzstandorte sowie ein Magerstandort. Die
Aufzéhlung kann in dieser Planungsebene nur unvollsténdig sein und trégt hinweisenden Charakter.

Hinzuweisen ist in diesem Kapitel ebenfalls auf den Gew&sserschutzstreifen nach § 7 des 1. LNatG M-
V. Inshesondere fiir die Umsetzung der Planungsziele am Standort des ehem. Feriencbjektes am
Westrand von Liitow (gepl. Wohnbebauung) und am Yachtlieger Achterwasser (SO/Hafen) ist-eine
Ausnahmegenehmigung vom 200 - m - Gewasserschutzstreifen bei der unteren Naturschutzbehérde
zu erwirken. Dafir ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Altlasten

Ein umfangreiches Malnahmespektrum im Gemeindegebiet ersffnet sich dariber hinaus bei der Ent-
sorgung von Altlasten und der Rekultivierung der Flachen. Diese MaRnahmen, die ebenso dem Schutz
und der Entwicklung von Natur und Landschaft dienen, kénnen jedoch nicht als Ausgleichsmafinah-
men i.5.d. § 8a BNatSchG zitiert werden, da sie bereits Pflichtaufgabe der Gemeinde bzw. des Verur-
sachers sind und keinen zusatzlichen dkologischen Effekt erzielen.

Als AltlastenverdachtsfiZchen sind die im F-Plan dargestellten Ablagerungen zu betrachten.

Im Gemeindegebiet gibt es mehrere Flachen, die durch Hausmdill und sonstige Verkippungen vermut-
lich mit umweltgef&hrdenden Stoffen belastet sind. Detaillierte Aussagen Uber den Geféhrdungsgrad
miissen in Fachgutachten erarbeitet werden. Eine sachgemaRe Rekultivierung der Flachen wird an-
gestrebt. Die im Plan bereits angefiihrten Altablagerungen sind vor ihrer Rekultivierung mit der unt.
Abfallbehdrde zu besichtigen, Bei ggf. notwendige Gefahrdungsabschatzungen besteht die Mdglichkeit
der finanziellen Férderung. Festgestellte weitere Altablagerungen (illegale Abfallbeseitigung, vererdete
Muiikdrper) sind der unteren Abfallbehérde sofort anzuzeigen.

Die nicht mehr fiir eine weitere Nutzung vorgesehenen Stallgebaude sind je nach Lage, Gréie, Nut-
zungsgrad und hydrogeologischen Gegebenheiten ebenfalls als - bauliche - Altlast zu bezeichnen.

Die aus dem Bohrbetrieb der Erdél/Erdgas Gommern GmbH resultierenden Betriebspunkte sowie die
Bodenbehandlungsanlage des Férderfeldes Lutow/Neuendorf sind ebenfalls mégliche Altlastenver-
dachtsflachen. Z.B. wird im Umweltbericht der DDR, Méarz 1990, die Scnde Liltow als Deponie
toxischer und anderer schadstoffhaltiger Abprodukte dokumentiert. Auf die besondere planerische
Beachtung der ehemaligen Betriebspunkte der Erddl/Erdgas Gommern GmbH wird hingewiesen.
Gegenwirtig erfolgt bereits der Riickbau von Anlagen und Leitungsnetzen. Im Zusammenhang dazu
liegt dem StAUN Ueckermiinde ein Sonderbetriebsplan zur Behandiung von KW-belastetem Erdreich
in der Bodenbehandlungsanlage des Forderfeldes Litow/Neuendorf vor. (s.a. Pkt.17.) Zum Sanie-
rungsbedarf, zur spateren Nutzung der betroffenen Flachen und dartiber, ob Gber die genutzten Fla-
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chen hinaus mit Verunreinigungen zu rechnen ist, kann derzeit keine Aussage getroffen werden, da die
geforderten entsprechenden Untersuchungsergebnisse weder dem Bergamt noch dem StAUN vorlie-
gen. Die Betriebspunkte sowie das Erdéllager sind als Altlastenverdachtsflachen im F-Plan gekenn-
zeichnet.

Sallten sich dariiber hinaus im Zuge von Baumalnahmen zufillige Hinweise auf Altlastenverdacht

ergeben (auffallige Bodenverfarbungen, anormaler Geruch etc.), sind die weiteren Schritte mit dem
Umweltamt OVP sowie dem StAUN Ueckermiinde abzustimmen.
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17. Sonstige Nutzungen - Bergbau, Windkraftanlagen, Denkmalschutz

Bergbau:

Im Gemeindegebiet sind gem. BBergG v. 13.08.80, ge&ndert durch Gesetz v. 12.02.90

(Einigungsvertrag), folgende bergbaduliche Belange zu berticksichtigen:

- Bergbauberechtigungen (§§ 7-9 BBergG): Bergwerksfeld Liitow-Krummin (Kohienwasserstoffe / Un-
tergrundspeicher) als Bergwerkseigentum in Besitz der Erddl/Erdgas Gommern GmbH
Aufierhalb der Feldesgrenzen des BWE besteht eine Erlaubnis zur Aufsuchung von Kohlenwasser-
stoffen im Feld Wolgast; Bohrungen sind z.Zt. nicht vorgesehen. Letztere ist nach tel. Auskunft
(13.02.96) von Herrn Klemm, Bergamt, eine alte Erlaubnis und nur als Hinweis zu verstehen.

- Antrage auf Bergbauberechtigungen (§ 10 BBergG): Ein Erlaubnisantrag zur Nutzung von Erdwérme
im Bereich der Netzelkower Strafie wurde abgelehnt.

- alter Bergbau: Die zahlreichen Bohrungen auf KW, die durch ein umfangrelches Leitungsnetz ver-
bunden sind, werden derzeit durch den Betreiber zurlickgebaut.

Im nérdlichen Bereich der Gemeinde wird seit 1965 von der Firma Erdél/Erdgas Gommern GmbH
(ehemals VEB Erdél Grimmen) sowohl Erddl als auch Erdgas geférdert.

Derzeit ist noch nicht endgiiltig abzusehen, ob und inwieweit die Férderung in Zukunft aufrechterhalten
wird. Die erforderlichen bergrechtlichen Genehmigungen zum Betrieb der Anlagen sind vorhanden. Die
Bergbauberechtigung im Bergwerksfeld Litow-Krummin wurde daher nachrichtlich als Flache, unter
der der Bergbau umgeht oder die flir den Abbau von Mineralien bestimmt ist, dargestellt.

In einem Beiplan zum F-Plan ‘93 (Enderweit & Partner, Bielefeld) wurden dartiber hinaus alle pla-
nungsrelevanien Ubertagigen (Fdrdereinrichtungen, Stationen) und untertdgigen Einrichtungen
{Bohrldcher, Leitungen) eingetragen

Geodatisches Grundlagennetz des Landes M-V:

Im Gemeindegebiet befinden sich Lagefestpunkte und Hohenfestpunkte der amtlichen geodétischen
Grundlagennetze des Landes M-V, Von der Planung sind die Lagefestpunkte 4020 (SO/Camp),
4418/1 (SO/Kur), 4424/1 (W9) sowie die Hohenfestpunkte 304 (GE1), 305 (W5), 307 (W7), 308,309
(SO/Hafen), 310 (W7), bertihrt. (Die Festpunktbeschreibungen liegen den Verfahrensunterlagen zum
F-Plan bei.) Lagefestpunkte kénnen im Umgebungsbereich bis zu 25m wichtige unterirdische Fest-
punkte haben. Bei Gefahrdung der 0.g. Punkte durch Vorhaben ist rechtzeitig die Verlegung der
Punkte zu beantragen. Unberechtigtes Entfernen wird ungeachtet etwaiger Schadenersatzanspriche
als Ordnungswidrigkeit mit GeldbulRen bis zu DM 10.000,- geahndet.

Windenergienufzung:

Aufgrund des Gesetzes zur Anderung des BauGB v. 30.07.96 tritt ab 01.01.97 eine verénderte
Rechtslage zur Zulassigkeit von Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von Wind-
und Wasserenergie dienen, in Kraft. Die Gemeinde ist daher gehalten, hierzu ihre Planungsabsichten
im F-Plan darzulegen.

Bezliglich der Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Wasserenergle bestehen im Gemeindegebiet
keinerlei natlirliche Voraussetzungen.

Mit Inkrafitreten des gednderten BauGB ab 01.01.97 smd WKA’s im Auflenbereich grundsatzlich privi-
legiert.

Die Gemeinde verfligt nicht Uber eigene Beurteilungsgrundlagen zu WKA's, greift jedoch auf einen
umfangreichen Untersuchungsprozeft unter Federfiihrung der Raumordnungsbehérden des Landes
zuriick. In dessen Ergebnis werden im Entwurf des RROP Vorpommern Eignungsraume ausgewiesen,
die u.a. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes und ebenso die Windhéffigkeit berlicksichtigen.
Fir das Gemeindegebiet Litow wird kein entsprechender Eignungsraum ausgewiesen. Somit wird mit
Wirksamkeit des RROP die Errichtung von Windenergieanlagen nach § 35 (3) BauGB i.d.F. v.
30.07.96 unzulassig sein. Die Gemeinde schlieftt sich aufgrund der reichen naturréumlichen Ausstat-
tung des Gemeindeterritoriums sowie insbesondere aufgrund der Bedeutung der H! Gnitz fiir den Vo-
gelschutz den Darstellungen des RROP-Entwurfs an und kommt zu der Auffassung, daRl das Gemein-
degebiet fiir die Errichtung von WKA's nicht geeignet ist und einschlégige Baugesuche demgemaf
durch die untere Baubehdrde abzulehnen sind. Eine Darstellung von WKA-Standorten im F-Plan Liitow
kommt daher nicht in Betracht.
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Denkmalschutz:

- Die Dorfkirche St. Marien mit Glockenstuhl in Netzelkow,

- ein Wohnhaus in Neuendorf, Dorfstralte 4,

- das Gutshaus in Neuendorf, Dorfstrafte 2 - 5,

- gine ehemalige Schnitterkate in Neuendorf, Dorfstralte 6,

- der Hof Volkwart in Litow sowie

- das Haus E. Horn in Liitow stehen in der Denkmalliste des Kreises Ostvorpommern.

Im Gemeindegebiet sind darlber hinaus zahlreiche Bodendenkmale bekannt. Angesichts der fir die
préhistorische Besiedelung glinstigen topographischen Gegebenheiten in einigen Teilen des Plange-
bietes mul mit weiteren Fundstellen gerechnet werden, die gem. § 5 (2) DSchG M-V ebenfalls ge-
schiitzt sind. '

Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenfunde, Steinsetzungen, Bestattungen, Skelettreste,

Miinzen u.d.) oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese DSchG M-V unverzig-
lich der unt. Denkmalbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige (8§ 11, 14 DSchG M-V).

Bei den in der Denkmalliste des Kreises eingetragenen Bodendenkmale kann angesichts der wissen-
schaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung nicht zugestimmt werden (§ 3 (1)
i.V.m. § 7 (1b) DSchG M-V). Als Bodendenkmal sind eingetragen:

- Grofsteingrab bei Ldtow, FI. 1, Fist. 157

- Reste eines Grofisteingrabes am Gehdéft Schmidt, Neuendorfer Weg 3 in Liitow,

- Higelgrab, Neuendorf, Fi, 9, Flst, 41

- Frihdeutscher Turmhiigel, Neuendorf, Fl. 12, Flst. 87,

- Jungsteinzeitlicher, friihslawischer Siedlungsplatz, siidlich des Kastenberges.

Bei den darUber hinaus im Flan gekennzeichneten Bereichen darf eine Verénderung oder Beseitigung
nur nach Genehmigung der unt. Denkmalbehérde erfolgen (§ 7 (1) DSchG M-V). Dazu ist im Vorfeld
einer eventuellen BaumaRnahme die wiss. Untersuchung des Bedendenkmals unerlaflich, wobei der
Verursacher des Eingriffs gem. § 6 (5} DSchG M-V die Kosten fiir die Bergung und Dokumentation des
Denkmals zu tragen hat.

Die denkmalrechtlichen Kennzeichnungen im £-Plan sind nach § 5 {4) BauGB auf der Grundlage des
DSchG M-V nachrichtlich iibernommen.
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18. Flachenbilanz, Wohnbauentwicklung

ha ha davon jeweils ha

ntwicklungsflachen

‘Baufliiche gésamt f{neu) - 7 0 61,9 o oy (24, 8) H 0
Wohnbaufidchen gesamt / (neu) : ' {5.8) - -

0,6

1,2

0

0

0

0

0

1,8

2,2

Gewerbliche Bauflachen: .

.Sonderbauflachen o b a0

SO/ Fremdenverkehr

SO / Wochenendhiuser 1,0
8O / Ferienhauser 07
SO/ Kur

SO / Yachthafen, Schilfrohr-

d Strohweberei
fGriinflichen gesamtfi(nel) e ion i

Kurpark
Zeltplatz

Grinflache Neuendorf

Ausgleichsflachen

naturbelassene u. extens. bewirtschaftete
Grinflachen

Elachenfuridieliandwirtschaf
GEsamtgemeinde

gttt Pac)

Wohnbauentwicklung auBerhalb von Innenbereichsflichen

Wi 3 WE
w2 6 WE
w8 B-PlanNr. 3 9 WE
W9 B - Plan Nr. 1 18 WE
B - Plan Nr. 2 6 WE
VE-Plan Nr. 4 3 WE
(ex. Ferienlager} |3 WE

fgesamt: i *

37




