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1 ANLASS, ZIELSETZUNG UND GRUNDLAGEN

1.1.  Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lutow hat in ihrer Sitzung vom ........... gem. § 10
Abs. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13
"Ostlich des Liitower Weges" OT Neuendorf in der Gemeinde Liitow beschlossen. Die
Bekanntmachung des Beschlusses ist am ........... im Amtsboten Nr. ... des Amtes am
Peenestrom erfolgt.

1.2.  Zielsetzung

Die Gemeinde Lutow plant die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Ortsteil
Neuendorf, Ostlich des Lutower Weges. Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist unter
anderem die Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebietes" nach § 4 BauNVO. Im
Siudosten des Geltungsbereichs ist unter Nachnutzung des Standortes der ehemaligen
Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) die Schaffung eines neuen
kulturellen Mittelpunkts fur die Gemeinde. Hierzu wird ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Kunst und Kultur" ausgewiesen, welches nach
Planungsabschluss durch die gemeinniitzige Stiftung "Kunstmuseum Usedom" unterhalten
werden soll.. Neben einer Kunstgalerie sind im Sondergebiet auch Mitarbeiterwohnungen
und Kinstlerateliers geplant. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Schaffung eines
neuen Gemeindezentrums mit Feuerwehr, Kindertagesstatte, Gemeinde- und Praxisraumen
sowie einem Veranstaltungsaal geplant. Hierzu wird eine Flache fur den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Diese Flache befindet sich bereits innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gem. § 34 BauGB. Durch die geplante Form und Ausgestaltung des Baukdrpers
wird jedoch die Regelung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Grundvoraussetzungen notwendig. Da fur die Flachen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
bereits Baurecht besteht wird auf die Bertcksichtigung dieser Flachen in der
naturschutzfachlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz verzichtet.

Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt tber Stichstra3en, die auf die jeweiligen
Teilflaichen (TF) von der VG 29 fiihren. Die ErschlieBung der Sonderbauflache sidlich im
Vorhabengebiet, erfolgt durch eine StichstralBe an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 13 "Ostlich des Liitower Weges"
OT Neuendorf sind aus dem § 9 Abs. 1 BauGB entwickelt.

1.3. Karten- und Rechtsgrundlagen

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

Die Festsetzungen und die Hinweise des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 13 "Ostlich des
Latower Weges" OT Neuendorf der Gemeinde Litow beruhen auf folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils gultigen Fassung:




- Baugesetzbuch - BauGB*

- Baunutzungsverordnung - BauNVO*

- Planzeichenverordnung - PlanZV*

- Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V)*

- Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP 2010)*

- Landesbauordnung M-V - LBauO M-V*

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG*

- Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V - NatSchAG M-V*

- Bundesimmissionsschutzgesetz - BImSchG*

- Bundesbodenschutzgesetz - BBodSchG*

- Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Ver-
braucherschutz M-V*

- Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)*

- Landeswaldgesetz M-V (LWaldG M-V)*

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V)*

- 1. Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes sowie der in Neuaufstellung be-

findliche Flachennutzungsplan (Planaufstellungsbeschluss 14.03.2016) der Gemeinde Litow

(* in der jeweils zum Zeitpunkt der Satzung gultigen Fassung)




1.4. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Lutow befindet sich im Nordwesten des Landkreises Vorpommern-Greifswald.
Geographisch liegt die Gemeinde im Westen der Insel Usedom auf der Halbinsel Gnitz am
Achterwasser in der Ostsee. Das Achterwasser ist eine Lagune des Peenestroms. Raumlich
grenzt die etwa 1.633 ha groRe Gemeinde im Suden an den Peenestrom, im Osten an das
Achterwasser und im Westen an die Krumminer Wiek an. Nordlich befinden sich angrenzend
die Gemeinden Krummin und Zinnowitz.
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Abbildung 1 Gemeinde Lutow und Verortung im OT Neuendorf 0.M
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Auf der Halbinsel Gnitz ist die Raumnutzung der Siedlungsflachen, der Landwirtschaft und
der Forstwirtschaft vorherrschend. In den Kuistenregionen wird Fischerei betrieben. Die
Landschaft wird im Norden durch Walder, im Zentrum der Halbinsel durch landwirtschaftliche
Nutzflachen und im Stiden durch Naturschutzgebiete bestimmt.

Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich im unmittelbaren Einzugsbereich des
Mittelzentrums der Stadt Wolgast (in ca. 10 km Entfernung) und des Oberzentrums
Greifswald (in ca. 45 km Entfernung). Nordlich der Gemeinde verlauft die Bundesstralie B
111. Die Gemeinde Lutow wird von der Kreisstralle VG 29 erschlossen und verbindet die
Ortsteile Neuendorf und Litow im Stden.

Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um Flurstiicke der Gemarkung Neuendorf
W, Flur 3, Flur 11 sowie der Flur 12. Im Einzelnen betrifft dies im Geltungsbereich folgende
Flursticke:

Flur 3 Flur 11 Flur 12
vollstéandig anteilig vollstéandig anteilig vollstéandig anteilig
34/1 33 53/3 55/2 80/1
36/4 34/2 53/4 53/8
35 53/5 54/1
55/1

Gesamtflache Geltungsbereich = 59.318,72 m?




Raumlich umgrenzt wird das Planungsgebiet wie folgt:
im Norden durch die Gemeindestral3e "Netzelkower Weg" und anschlieend durch

Flachen fir die Landwirtschaft
im Suden und Osten durch Flachen fiir die Landwirtschaft
im Sudwesten durch Flachen fir die Landwirtschaft und im Nordwesten durch die

Ortslage des Ortsteils Neuendorf
durch den Geltungsbereich verlauft die Kreisstral3e VG 29
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Abbildung 2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 "Ostlich des Liitower Weges"




1.5. Umweltbericht

Entsprechend § 1 Abs. 8 BauGB muss fir jeden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach 8
2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden. Der Umweltbericht legt die Auswirkungen des
Bebauungsplanes Nr. 13 "Ostlich des Liitower Weges" OT Neuendorf der Gemeinde Liitow
dar und bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Der Umweltbericht wird auf
Grundlage von 8 2a/ Anlage 1 BauGB erstellt.




2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP M-V)

Laut dem Landesentwicklungsprogramm M-V dienen die 6stlichen Landkreise, zu welchen
auch der Landkreis Vorpommern-Greifswald gehort, der funktionalen Verflechtung mit den
Metropolregionen Berlin-Brandenburg und Stettin. Des Weiteren haben die nordlichen,
kistennahen Landkreise das Ziel den Tourismus zu starken.

Im Landesentwicklungsprogramm M-V wird dem Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes der Vorbehaltsgebiet Tourismus zugewiesen. In Vorbehaltsgebieten
des Tourismus ist der Sicherung und der Funktion der Tourismusstandorte besondere
Bedeutung beizumessen.
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Abbildung 3 Auszug Landesentwicklungsprogramm (LEP M-V), Verortung Geltungsbereich 0.M
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2.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP-LVO)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP-LVO), welches mit
Bescheid vom 19.08.2010 durch das Ministerium fur Verkehr, Bau- und Landesentwicklung
Mecklenburg-Vorpommern genehmigt worden ist, stellt die Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogrammes Vorpommern (RROP Vorpommern) dar. Es ist vom Regionalen
Planungsverband Vorpommern erarbeitet worden (Beschluss GS Meckl.-Vorp. GIl. Nr. 230-1-
13). Die Bekanntgabe der Genehmigung erfolgte am 17.09.2010 im Gesetz- und
Verordnungsblatt Mecklenburg-Vorpommern Nr. 16.

Mittelzentrum

Grundzentrum

Siedlungsschwerpunkt

bedeutsamer Entwicklungs-
standort Gewerbe und Industrie

Uberregionales StraRennetz
Uberregionales StraRennetz, geplant

bedeutsames flachenerschlieRendes
Strallennetz

Regional bedeutsames Radroutennetz
Uberregionales Schienennetz

Regional bedeutsamer Hafen

Hafen

Vorranggebiet Naturschutz und Vorbehaltsgebiet Naturschutz und ~—— Ferngasleitung
Landschaftspflege Landschaftspflege )
Tourismusraum/

Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz Tourismusentwicklungsraum

—— Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Abbildung 4 Auszug Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern, Verortung
Geltungsbereich 0.M

Raumstruktur

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird derzeit mehreren Raumen mit
besonderer Bedeutung zugeordnet. Diese betreffen v.a. den Tourismusentwicklungsraum.
Laut Punkt 3.1.3 (5) RREP VP-LVO 2010 zahlen die am Achterwasser und am Haff
gelegenen Gemeinden der Insel Usedom zu den Tourismusentwicklungsraumen. Zu diesen
zahlt auch die Gemeinde Lutow in der sich der betroffene Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
befindet. Diese Entwicklungsraume stellen nach Punkt 3.1.3 (6) RREP VP-LVO 2010 eine
Erg&nzung zu den Tourismusschwerpunktraumen dar, in diesem Fall zum Schwerpunktraum
der Gemeinden an der Aullenkuste der Insel Usedom. In diesen soll der Ausbau der
Beherbergungsgewerbe maoglichst an die touristische Infrastruktur angebunden werden. Es
soll ein differenziertes Angebot entstehen in dem sich die Funktionen wie Handwerk, Land-
und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel, Kunst und Kultur gegenseitig erganzen.

Siedlungsstruktur

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

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

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

Bauflachen auf dem Wasser sind nur in eng eingegrenzten, detailliert begrindeten
Ausnahmefallen, nach Prifung ihrer Raumvertraglichkeit, zuléssig. Dabei sind insbesondere
die stadtebaulichen, naturschutzfachlichen und erschlieBungstechnischen Auswirkungen
sowie die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den Kusten- und Hochwasserschutz
abzuwagen.

Die Schlésser, Guts- und Parkanlagen sollen erhalten und mit zeitgem&Rer Nutzung zu
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Zentren ihrer Ortschaften entwickelt werden, siehe
Beispiel Gutshaus Neuendorf und zugehorige Haupt- und Nebengebaude in der Gemeinde
LUtow.

Infrastruktur

Im Norden grenzt die Gemeinde Litow an die Gemeinde Zinnowitz. Durch diese verlauft die
fur die Insel Usedom bedeutsame StraRenverbindung B111. Die B111 erstreckt sich Gber die
gesamte Insel und verbindet diese mit dem Festland bei Wolgast. Des Weiteren ist die B111
dem Uberregionalen StrafRennetz zugeordnet, welches die polnische Stadt Swineminde mit
dem deutschen Teil von Usedom vernetzt.

Der angrenzende "Lutower Weg" (KreisstraBe VG 29), sudostlich des B-Plan-
Geltungsbereiches, ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern Bestandteil
des bedeutsamen flachenerschlielBenden Stral3ennetzes und des geplanten regional
bedeutsamen Radroutennetzes. Gesamtbetrachtet stellt die Kreisstral3e in der Gemeinde
Litow die Hauptverkehrsader dar, die die Ortsteile Neuendorf und Litow im Siden
verbindet.

Freiraumstruktur

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

Tourismus (Tourismusentwicklung).

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

2.3.  Flachennutzungsplan (FNP)

In der rechtskraftigen 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Litow sind die
betreffenden Flachen als "Wohnbauflache", "Flachen fir Landwirtschaft". Fur die im FNP
urspriinglich ausgewiesen Flachen mit der Zweckbestimmung fir Grundwasser "Schutzzone
Il A" wurde die Ausweisung zuriickgezogen, damit liegt der Untersuchungsraum nicht mehr
in einer Trinkwasserschutzzone. Teilbereiche des Vorhabengebietes liegen dstlich im
Bereich fur Hochwasserschutzmaflinahmen (siehe Abbildung 12). Die Flache der ehemaligen
LPG Anlage ist ausgewiesen als “Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind“. Der genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Litow wird in
einem Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans neu aufgestellt.

‘\\\\ 1

o9 .\ « s nfe E
TN oD - -
_“\'

Der in der Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan stellt innerhalb des
Geltungsbereiches eine "Wohnbauflache" gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Demzufolge
wird im Bebauungsplan die Festsetzung des Baugebietes als "Allgemeines Wohngebiet®
vorgesehen. Im Bereich der alten LPG Anlage wird eine Sonderbauflache “Kunst und Kultur
nach 8 11 BauNVO festgesetzt mit der MaflRnahme R 1.1 zum Rickbau und der
Renaturierung von Brachflachen und Siedlungsresten. Im nérdlichen Planungsbereich ist
eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.
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Abbildung 6 Auszug des in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes o0.M.

3 BESTANDSSITUATION

3.1.  Ortsteil Neuendorf

Der Ortsteil Neuendorf, in welchem sich der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes befindet, liegt mittig in der Gemeinde Litow und ist vorrangig von
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Angebunden ist Neuendorf an die anderen Ortsteile
Lutow im Stden und Netzelkow im Osten.

Uber die KreisstraBe VG 29 ist in 5 km Entfernung der Ort Zinnowitz, welcher als
Tourismusschwerpunktraum im RREP 2010 gilt, zu erreichen. Das Mittelzentrum Wolgast
liegt 14 km entfernt.

Der Geb&udebestand in Neuendorf ist durch die historische Entwicklung der Halbinsel Gnitz
gepréagt. Das zentral im Ort gelegene denkmalgeschitzte Gutshaus wurde bis zum Ende des
2. Weltkrieges von der Familie von Lepel bewohnt und dann durch die sowjetische Armee
stark beschadigt. Durch umfassende Erneuerungs- und Sanierungsarbeiten in den letzten
Jahren wurde der Gutsanlagenbestand wieder instand gesetzt und tragt zu einem positiven
Erscheinungsbild und zur Aufwertung des Ortsteils bei.

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

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in stddstlicher
Randlage von Neuendorf. Baulich wird das Gebiet ausgehend von der gegeniberliegenden
Seite, westlich des Liutower Weges, Uberwiegend durch freistehende Einzelhduser sowie
Mietbungalows als Ferienwohnungen gepragt. Die Bebauung weist hier gro3tenteils zwei
Vollgeschosse sowie Satteldacher auf. Zudem wird der Geltungsbereich durch die ruindsen
Stalle der ehemaligen LPG und der Sukzession auf eben diesem Gelande gepragt. Die
restlichen Bereiche sind durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Entlang
der VG 29 verlauft von Nord nach Sid eine landschaftsbildpragende Feldhecke, welche als
gesetzlich geschitztes Biotop gem. § 20 NatSchAG M-V gilt. Im Norden befindet sich eine
Lagerflache des Gemeindearbeiters fir die Gemeinde Lutow.

Abbildung 8 Lagerflache des
Gemeindearbeiters mit Baumreihe am
Netzelkower Weg

stralRe VG 29 Blick von Nord
nach Sud Blick von Siid nach Nord

Abildug 9 Krei Abbildung 1 BIc f ehemalige LPG-AnIge
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Abbildung 11 Verkehsf cen der ehem
LPG-Anlage

Abbildung 15 Ruine der ehemaligen"LPG-AIage

.
aligen

Abbildunl uin der ehemaligenL—
Anlage

Abbildung 14 Ruine der ehemaligen LPG-
Anlage

Abbildung 16 Ruine der ehemaligen LPG- -

Anlage
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4. BEVOLKERUNGSSTRUKTUR UND WOHNFLACHENBEDARF

4.1. Bevolkerungsstruktur und -entwicklung der Gemeinde Litow

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

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und der Altersstruktur sind entscheidende Faktoren in
der Flachennutzungsplanung. So sind z.B. fir die Ausweisung von Wohnbauflachen die Zahl
der Einwohner und der Haushalte entscheidend, ebenso wie die GréRe der gewerblichen
Bauflachen von der Zahl der Erwerbstatigen abhangig ist, und die Zahl und Gr6Re der
Gemeinbedarfseinrichtungen von der Zahl der Benutzer. Die nachfolgenden Daten beziehen
sich auf die statistischen Erhebungen des Landesamtes fir Statistik Mecklenburg-
Vorpommern. Die Gemeinde Litow weist zum Stichtag 31.12.2020 eine Einwohnerzahl von
insgesamt 428 Personen auf.! Zum Stand 31.12.2020 zeigt sich ein ausgewogenes
Verhaltnis bei der Verteilung der Geschlechter mit 51,6 % mannlicher Personen und 48,4 %
weiblicher Personen:

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Einwohnerentwicklung der letzten 15 Jahre in der
Gemeinde Litow (2005 bis 2020).

428

404 407

397 -
391 v
385 385 =
- 379

*—o 373 v 376

362

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Diagramm 1 Einwohnerentwicklung der Gemeinde Lutow (2005-2020)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bevolkerungsentwicklung in Abhangigkeit der Geburten,
Sterbefalle, Zuziige sowie Fortziige in der Gemeinde Lutow von 2005 bis 2019/20.

! Landesamt fiur Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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Tabelle 1 Natirliche und raumliche Bevoélkerungsbewegung von Litow von 2005 bis
2019/20 2

Jahr Einwohner natij__rliche _ Wanderungs-
Bevolkerungsentwicklung | bewegung

Saldo | Saldo Geburt | Sterbe- | Saldo | Zu- Fort- | Saldo

Vorjah | Vorjahr | en falle zuge | zlge

r %
2005 368 | +7 +1,9 % 5 1 +4 18 15 +3
2006 368 | +0 +0 % 3 2 Sl 25 26 -1
2007 362 | -4 -1,6 % 2 3 -1 14 19 -5
2008 362 | 0 +0 % 5 3 +2 19 21 -2
2009 371 | +9 +2,4 % 3 2 +1 27 19 +8
2010 391 | +20 +5,4 % 4 5 -1 53 32 +21
2011 385 | -6 -1,5% 5 2 e 20 29 -9
2012 373 | -12 -3,1 % 4 2 +2 23 25 -2
2013 379 | +6 +1,6 % 2 6 -4 44 34 +10
2014 371 | -8 -2,1 % 4 4 +0 29 37 -8
2015 371 | 0 +0 % 3 3 +0 27 28 -1
2016 376 | +6 +1,3 % 3 1 +2 18 12 +6
2017 397 | +21 +5,6 % 2 4 -2 38 28 +10
2018 404 | +7 +1,8 % 1 2 -1 38 16 +22
2019 407 | +3 +0,7 % 4 5 -1 27 24 +3
2020 428 | +21 +5,2 % K.A. K.A. K.A. K.A. K.A. k.A.
%) 382 | +538 | +1,35% | 3,34 3,00 0,38 28,00 | 24,34 | +3,67

Die Gemeinde Lutow hat im jahrlichen Durchschnitt in den letzten 15 Jahren einen jahrlichen
Bevdlkerungsgewinn von insgesamt 5,38 Einwohnern zu verzeichnen. Der Zuwachs
resultiert hauptsachlich aus der Wanderungsbewegung. Bei der natirlichen
Bevoilkerungsentwicklung stehen im jahrlichen Mittel 3,34 Geburten 3 verstorbenen
Einwohnern gegenlber. Hieraus ergibt sich ein natlrlicher Bevolkerungsgewinn von
durchschnittlich einem Einwohner in 3 Jahren. Die rdumlichen Bewegungen stellen sich so
dar, dass jahrlich etwa 28 Menschen hinzu gezogen sind, dagegen haben 24,34 Bewohner
die Gemeinde LiUtow pro Jahr verlassen. Im Durchschnitt liegt also der jahrliche
Wanderungsgewinn im jahrlichen Mittel bei 3,67 Einwohnern. Die oben aufgefiihrten Werte
ergeben einen durchschnittlichen Bevdlkerungsgewinn von 5 Einwohnern pro Jahr.

2 Landesamt fur Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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Diagramm 2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Litow (2005-2019)
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Diagramm 3 Raumliche Wanderungsbewegung in der Gemeinde Litow (2005-2019)
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Die Altersstruktur der Gemeinde Litow entspricht grotenteils dem allgemeinen Trend
innerhalb der vom demografischen Wandel gepragten Regionen. Hervorzuheben ist
allerdings, dass der Anteil der Bevolkerungsgruppe zwischen 5 und 20 Jahren mit Gber 15%
relativ hoch ist. Ziel der Gemeindeentwicklung sollte es sein diese Altersgruppe dauerhaft in
der Gemeinde zu halten. Dies ist nur durch die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum und
Arbeitsplatzen im Ort bzw. in der naheren Umgebung sowie einem guten
Dienstleistungsangebot  (Gastronomie,  Mdglichkeiten  fir  Freizeitaktivitaten  und
Kinderbetreuung) maoglich.

Tabelle 2 Verteilung der Altersgruppen zum 31.12.2020 3

< 5 Jahre 5-20 Jahre 20-65 Jahre > 65 Jahre
Einwohner 20 66 240 102
Anteil in % 4.67% 15,42% 56,07% 23,83%

Ein deutlicher Unterschied lasst sich bei den Bevilkerungszahlen der unter 5-Jahrigen
zwischen der Entwicklung der Mittel- und Grundzentren Wolgast und Zinnowitz und der
Gemeinde Lutow erkennen. Wahrend der prozentuale Anstieg in der Gemeinde Litow bei
ca. 66% liegt, betragt er in Zinnowitz und Wolgast lediglich 18% bzw. 11%. Auffallig ist
aulBerdem, dass die Gruppe der 5-65-Jahrigen, also die Einwohner im schul- und
erwerbsfahigen Alter, in der Gemeinde Lutow nur leicht zurtckgeht, wéahrend sie in
Zinnowitz, Wolgast und im ganzen Landkreis stark sinkt. Hieraus und aus der steigenden
Anzahl der Kleinkinder ergibt sich ein steigender Bedarf an qualifiziertem Wohnraum sowie
moglichst ein Betreuungsangebot fur Kleinkinder in der Gemeinde, um weiterhin diese
Bevolkerungsgruppen im Ort zu halten.

8 Landesamt furr Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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Tabelle 3 Bevolkerung im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Wolgast, Zinnowitz und
der Gemeinde Liitow nach Altersgruppen im Vergleich (Entwicklung 2000-2020) *

Personen 31.12.2000° 31.12.2020 absolut prozentual
unter 5 Jahren

Lutow 12 20 +8 +66,66%
Zinnowitz 93 110 +17 +18,28%
Wolgast 447 498 +51 +11,41%
Landkreis V-G | 9.109 9.249 +140 +1,54%
5 bis 20 Jahre

Lutow 69 66 -3 -4,35%
Zinnowitz 541 433 -108 -19,96%
Wolgast 2.418 1.591 -827 -34,20%
Landkreis V-G | 48.386 29.648 -18.738

20 bis 65 Jahre

Lutow 252 240 -12 -4,76%
Zinnowitz 2.385 2.141 -244 -10,23%
Wolgast 8.573 6.422 -2.151 -25,09%
Landkreis V-G | 168.865 134.718 -34.147

65 Jahre und alter

Lutow 50 102 +52

Zinnowitz 733 1.474 +741 +101,09%
Wolgast 2.309 3.329 +1.020 +44,17%
Landkreis V-G | 42.414 62.158 +19.744 +46,55%

4 Landesamt fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020

5 Fur die Angaben zum Landkreis Vorpommern-Greifswald zum Stichtag 31.12.2000 wurden die
Werte der Kreise Ostvorpommern, Uecker-Randow und der Stadte und Gemeinden Greifswald, Alt
Tellin, Bentzin, Daberkow, Jarmen, Kruckow, Tutow, Vélschow, Gérmin, Loitz und Sassen-Trantow
addiert.
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4.2. Bevolkerungsprognose der Gemeinde Litow

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

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

Tabelle 4 Prognose der Bevolkerungsentwicklung im Land Mecklenburg-Vorpommern
und Landkreis Vorpommern-Greifswald bis 2030 °©

2010 Saldo .

(Basisjahr) | 2019 2030 2010 — 2030 | S&ldoin %
M-V 1642327 | 1573314 | 1476408  |-165.919 -10,10%
'\'fgdkre's 245.733 235.174 223.871 -21.862 -8,9%

Nach der oben gezeigten Prognose der Bevdlkerungsentwicklung wird Mecklenburg-

Vorpommern von 2006 bis 2030 etwa 10,10% seiner Einwohner in Folge der nattrlichen und

raumlichen Bevdlkerungsentwicklung verlieren. Zusammengefasst zeigen sich u.a. folgende

demografische Entwicklungstrends in Mecklenburg-Vorpommern:

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

- Die Lebenserwartung bei Geburt nimmt weiter zu und steigt bis 2030 fiir einen neugebo-
renen Jungen um 4,6 Jahre und fur ein neugeborenes Madchen um 3,2 Jahre.

- Die Fortzlige aus Mecklenburg-Vorpommern sinken bis 2030 um ca. die Halfte.

- Die Zuzige nach Mecklenburg-Vorpommern sinken bis 2030 um ca. 10 Prozent.

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

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

Der Vergleich mit den im Jahr 2010 prognostizierten Daten fur 2019 (1.573.314 Einwohner)
zum tatsachlichen Bevolkerungsstand am 31.12.2021 (1.608.138 Einwohner) zeigt, dass hier
lediglich eine Differenz von 34.824 Einwohnern vorliegt.

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

6 Landesamt flr Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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kommt, dass die Gemeinden fir statistische Berechnungen eine Mindestgréf3e von 20.000
Einwohnern aufweisen sollten.

Fur die Gemeinde Lutow kann anhand des bisherigen Verlaufs eine perspektivische
Entwicklung dargestellt werden. Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde zeigt wahrend
der letzten 15 Jahre (2005 - 2020) einen durchschnittlichen Bevdlkerungsanstieg von 5
Personen pro Jahr (siehe Kap. 4). Wird diese Entwicklung langfristig auch bis zum Jahr 2035
(Betrachtungszeitraum der gemeindlichen Entwicklung im Flachennutzungsplan betréagt ca.
15 Jahre) angenommen, so ergibt sich ein Anstieg der Einwohnerzahl von 428 im Jahr 2020
um 50 Personen auf 478 Einwohner im Jahr 2035. Diese Prognose berlcksichtigt nicht
etwaige Veranderungen der wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Bedingungen. Einzelne
Faktoren kdnnen zu einer Veranderung der Prognose fuhren.

In der Gemeinde Liutow lassen sich zudem folgende Entwicklungen erkennen:

o Die Altersstruktur in der Gemeinde, des Landkreises und der Stadt Wolgast zeigen eine
annahernd gleiche Entwicklung. Unterschiede gibt es bei der Altersgruppe der unter 5-
jahrigen, die im Vergleich zum Mittelzentrum Wolgast einen stéarkeren Anstieg zu
verzeichnen hat, ebenso wie die Personengruppe der 5- bis 15-jahrigen. Es ist daher
nicht unbedingt davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren die natirliche
Bevdlkerungsentwicklung in Lutow einen annéhernd gleichen negativen Verlauf wie im
Bundesland oder Landkreis nehmen wird. Es ist durchaus mdoglich, dass die
Bevdlkerungsentwicklung nur leicht zurtickgehen bzw. sogar konstant steigen kann.

2020
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0-5 5-20 20-65 65 und mehr
Diagramm 4 Verteilung der Altersgruppen in der Gemeinde Lutow (2005-2020)’
¢ Durch die unmittelbare Nahe der Gemeinde Lutow zu den Seebadern, ist ein ginstigerer
Verlauf des Wanderungssaldos als im restlichen Landkreis méglich.

e Die vorliegende Bevolkerungsprognose fur Mecklenburg-Vorpommern und den Landkreis
basiert auf den statistischen Berechnungen des Landesamtes fur Statistik M-V.

7 Landesamt fur Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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Besonders bei einwohnerschwachen Gemeinden kénnen schon kleinere Ereignisse die
ermittelten Werte revidieren. So kann z.B. die weitere Ansiedlung von
Gewerbeunternehmen im nahegelegenen Einzugsbereich in Zinnowitz und Wolgast
Arbeitsplatze schaffen und somit einer Abwanderung entgegenwirken oder die
Attraktivitat der Region zu einem verstarkten Zuzug fuhren. Des Weiteren kann der
natirliche Bevolkerungssaldo auch Uber die nachsten Jahre hinweg positiv ausfallen.

Aufgrund seiner Nahe zu den Seebadern der Insel Usedom mit dem Grundzentrum
Zinnowitz liegt Latow in einem direkten Spannungsfeld. Bezuglich der Arbeitsplatze profitiert
die Gemeinde von der Nahe, andererseits besteht auch die verstarkte Gefahr der
Abwanderung. Berufspendler kénnen nur an den Heimatort gebunden werden, wenn die
Gemeinde uber eine weitgehende intakte Infrastruktur verfligt und vor allem Eigentum an
Haus, Grund und Boden sowie eine gute Ausstattung mit wohnortnahen Dienstleistungen
(wie Gastronomie und Kleinkinderbetreuung) verflgbar sind. Die Nachfrage an Wohnraum
und Baugrundstiicken zeigt auch die Anzahl der Bauantrage fur Wohnhauser in der
Gemeinde.

Insgesamt sind in der Gemeinde Litow im Zeitraum von 2018 bis 2021 19 Antrage fir neue
Wohnhauser mit insgesamt 25 Wohneinheiten gestellt worden, wodurch fast alle verfligbaren
Flachen im Innenbereich gem. 834 BauGB und in den rechtskraftigen Bebauungsplénen
inzwischen aufgebraucht sind.

4.3. Wohnraumbestand und -bedarf

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

Wohnraumbestand

Zur aktuellen Wohnraumversorgung der Gemeinde liegen statistische Angaben seitens des
Landesamtes fur Statistik M-V vor. Die nachfolgende Tabelle zeigt fur Lutow die Entwicklung
des Bestandes an Wohngebauden und Wohnungen in den Jahren 2011 und 2019.

Tabelle 5 Wohnungsbestand in der Gemeinde Liitow?

31.12.2011 31.12.2019
Anzahl Wohnungen 207 225
Anzahl Raume je Wohnung 4.4 4.4
Wohnflache je Wohnung in m?2 96,8 98,0
Wohnflache je Einwohner in m2 53,7 54,2

In Litow ist die Anzahl von Wohnungen von 2011 bis 2019 um 8,7% gestiegen. Auch wenn
zuklnftig mit einer Abnahme der HaushaltsgréRen zu rechnen ist, werden zu kleine

8 Landesamt fur Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern: https://www.laiv-mv.de/Statistik/; am
29.07.2020
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Wohneinheiten nicht mehr den Bedirfnissen der Bevolkerung entsprechen. Die Wohnflache
je Einwohner hat sich in der Gemeinde Litow lediglich um einen halben Quadratmeter
vergroRert. Dies liegt vermutlich daran, dass die Wohnflache je Einwohner bereits deutlich
Uber dem bundesweiten Schnitt von 47,4 m2 liegt. Dieses Ergebnis ist auf den geringen
Mietwohnungsanteil und die durchschnittliche Familiengroe in landlichen Regionen
zuriickzufuhren.

In der nachfolgenden Tabelle werden fur die Gemeinde Lutow, dem Landkreis, dem
Bundesland sowie fiir ganz Deutschland die Kennzahlen zur Wohnungsnutzung wie die
durchschnittliche Wohnungsgréi3e, verfiigbare Wohnflache pro Einwohner, durchschnittliche
Raumanzahl (ohne Kiiche und Bad) und den Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums
zum Stichtag 31.12.2015 veranschaulicht.

Tabelle 6 Statistische Wohnsituation am 31.12.2015 (Quelle: Statistisches Bundesamt

GréRe 0 Verfugbare RAUME ie Antell
P Wohnflache pro e selbstgenutztes
Wohneinheit . Wohneinheit .
Einwohner Wohneigentum
BRD 91,6 m?2 46,2 m? 4,4 43,9%
M-V 79,4 m2 44,1 mz? 4,0 36,2%
Landkreis 78,9 m2 45,0 m2 3,9 38,1%
Lutow 97,2 m?2 56,6 m?2 4,4 66%

Die durchschnittliche Wohnungsgréi3e liegt in der Gemeinde Litow deutlich Gber dem Schnitt
des Landkreises und des Bundeslandes und auch Uber dem der Bundesrepublik. Dies liegt
an der vorherrschenden Nutzung von Eigenheimen.

Ein knappes Baulandangebot, wie es derzeit bereits vorliegt, flhrt langfristig zu steigenden
Miet- und Immobilienpreisen, die potenzielle Neubirger und auch die vorhandenen Blrger
abschrecken konnte. Allerdings liegt der aktuelle Baulandpreis der Gemeinde Litow noch
weit unter den Preisen in den Seebadern entlang der Ostseekiste (vgl. Bodenrichtwerte v.
31.12.2020 fur Wohnbau- und Sonderbau- sowie gemischte Bauflachen: Neuendorf: 55€;
Netzelkow: 80€; Lutow: 125€; Zinnowitz 140-435€°). Im Hinblick auf den hohen Pendleranteil
von Arbeitnehmern ist dies besonders zu bertcksichtigen. Dem im Baugesetzbuch im § 1
Abs. 6 Nr. 2 formulierten Grundsatz ,die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung® sind zu bertcksichtigen, kann bei erheblicher
Baulandverknappung nicht mehr Rechnung getragen werden.

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

Entwicklung des Wohnraumbestandes

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

9 Geodatenviewer GDI-MV: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php am 30.07.2021

25



12 12

10 10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

s Neubau Wohnhduser mit 1 Wohnung Neubau Wohnhduser mit 2 Wohnungen

I Neubau Wohnhduser mit 3+ Wohnungen —@— Gesamt

Diagramm 5 Baugenehmigungen fiir Wohngebaude in der Gemeinde Lutow?

Das Diagramm zeigen auf, dass in der Gemeinde Lutow im Mittel 2,33 neue Wohngebaude
pro Jahr errichtet werden. Die meisten Wohngebaude wurden bisher im Jahr 2016 errichtet.
In absehbarer Zeit ist davon auszugehen, dass in der Gemeinde Litow keine geeigneten
Baugrundsticke mehr zur Verfigung stehen werden, um den Bedarf bzw. die Nachfrage zu
decken. In den folgenden Tabellen wird fur die Ortsteile Neuendorf, Litow und Netzelkow
eine Auflistung der aktuell beantragten Bauvorhaben gezeigt. Jedoch kénnen keine Angaben
gemacht werden, ob und wann die Bauvorhaben realisiert und fertiggestellt werden.
Bauvoranfragen sind hierbei nicht berlicksichtigt.

Tabelle 7 Beantragte Bauvorhaben im OT Neuendorf (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD
Bauen, Zeitraum 2018-2021)

geplante Nutzung Anzahl
Einfamilienhaus
Wohngebaude mit je 2 WE
Wohngebaude mit je 4 WE
Innenbereich Umbau zu Wochenendhaus

Ersatzneubau einer WE

R R R R W w

Ferienhaus

10 Regionaldatenbank Deutschland: https://www.regionalstatistik.de/genesis/online/ am 01.08.2021
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Tabelle 8 Beantragte Bauvorhaben im OT Liutow (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD
Bauen, Zeitraum 2018-2021)

geplante Nutzung Anzahl
BP Nr. 2 Wohnhaus mit 1
"Neuendorfer Weg" Einliegerwohnung
BP Nr. 3 Einfamilienhaus mit 1
"Neuendorfer Weg II" Einliegerwohnung
S Einfamilienhaus mit
"Am Kirchsteig" . 1
Ferienwohnung
BP Nr. 7 . .
"Am Kirchsteig" Einfamilienhaus 1
) Einfamilienhaus
Innenbereich
Anbau an DHH Wohnhaus 1

Tabelle 9 Beantragte Bauvorhaben im OT Netzelkow (Quelle: Amt Am Peenestrom, FD
Bauen, Zeitraum 2018-2021)
geplante Nutzung Anzahl

Innenbereich Einfamilienhaus 2

In der ganzen Gemeinde wurden seit 2018 19 Antrage fur Neu-, Um- und Ausbauten mit
insgesamt 25 Wohneinheiten gestellt, dies zeigt deutlich den Bedarf und das Interesse an
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Durch die vorhandenen Bauantrdge, vor allem
innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane, sind die verfligbaren Bauflachen zum
aktuellen Zeitpunkt nahezu aufgebraucht.

Bei aller Weiterentwicklung in den Doérfern missen die dorftypischen Belange im Ortskern
berticksichtigt werden. GrolRere Hausgarten oder weitrdumigere Grundstiicke gehdren
ebenfalls zum Erscheinungsbild wie Fachwerkhduser oder ehemalige landwirtschaftlich
gepragte Hofe.

Von freien Teilbereichen gréRerer Grundsticke trennen sich deren Besitzer bestenfalls
zugunsten ihrer Kinder. Nur in Ausnahmeféllen erfolgt ein Verkauf an Dritte. Bei der weiteren
Entwicklung muss einkalkuliert werden, dass im doérflichen Bereich die Eigentimer starker
mit ihrem ererbten Besitz verankert sind und sich nicht ohne Not bzw. Grund davon trennen.
In der Regel zeigen die Einwohner kleinerer Gemeinden eine gré3ere Heimatverbundenheit
und Néhe zur Familie. Vor allem Familien, die sich einen festen Wohnsitz aufgebaut haben
oder dies vorhaben, ziehen eine grolRere Mobilitat zum Arbeitsplatz, anstatt eines
Ortswechsels vor. Gerade fir diese Altersgruppe sollte durch die Bereitstellung von
Bauplatzen im Ort und einer leicht zuganglichen sozialen Infrastruktur mit hoher Qualitat
(Schule, Kindergarten) einer Abwanderung entgegen gewirkt werden.

Potentiale zur weiteren Nutzung bebaubarer Innenbereichsflachen

Alle drei Ortsteile der Gemeinde Lutow verfigen Uber eine Klarstellungssatzung zur
Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. 8§ 34 BauGB von dem
AulRenbereich gem. § 35 BauGB.

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

Abbildung 17 Verfigbarkeiten innerhalb der Klarstellungsgrenze im Ortsteil Netzelkow

Im Ortsteil Netzelkow im 0Ostlichen Teil der Gemeinde befinden sich aktuell noch 3 nicht
bebaute Grundsticke innerhalb der Klarstellungsgrenze, welche sich allerdings in
Privateigentum befinden, somit stehen fir die gesamtgemeindliche Entwicklung hier keine
Grundstucke zur Verfigung.
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Im Ortsteil Neuendorf gibt es aktuell 9 Baullicken bzw. freie Grundstiicke, welche aber zum
Groldteil als Gartenland genutzt werden und wovon sich 3 Bauliicken in kommunalem
Eigentum befinden. Es kann also auch in diesem Ortsteil davon ausgegangen werden, dass
fur die gesamtgemeindliche Entwicklung in naher Zukunft keine Flachen zur Verfligung

stehen.

Abbildung 19 Flurstick Nr. 12/28 im OT
Neuendorf

Neben den 2 freien und auch nutzbaren
Baulticken in der westlichen Ortslage des
OT Neuendorf, gibt es auch im 6stlichen
Teil ein groRBes gemeindeeigenes
Grundstlick, welches als Potentialflache
betrachtet wird. Die aktuelle Nutzung der
Flache setzt sich aus mehreren
ErschlieBungsflachen zusammen, die die
Neptune Energy Deutschland GmbH als
Verbindung zu ihrer Feldzentrale und den
stidlich der Ortslage liegenden Olpumpen
nutzt. Des Weiteren befinden sich auch
die Leitungen der Neptune Energy
Deutschland GmbH mit den
entsprechenden Schutzabstanden auf der
Flache.

Neben den Anlagen der Neptune Energy
Deutschland GmbH befindet sich ein
gesetzlich geschitztes Gewdasserbiotop
auf der Flache.

Aufgrund dessen bleiben von dem Grundstlick nur kleinere Bereiche Ubrig, die tatsachlich fir
eine Wohnbaunutzung in Frage kommen. Diese restlichen Flachen verlieren durch die direkt
gegeniiberliegende Feldzentrale, die siidlich liegenden Ol-Pumpen und dem Verkehr auf der
ErschlieBungsstraRe auf dem Grundstick derart an Attraktivitat, dass nicht mit einer
tatsachlichen Nutzung als Wohnbauflache gerechnet werden kann und davon ausgegangen
werden muss, dass diese Flache auch zukinftig nicht als Wohnbauflache genutzt wird.
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Abbildung 20 Verfligbarkeiten innerhalb der Klarstellungsgrenze im Ortsteil Litow

Im Ortsteil Lutow befinden sich innerhalb der Klarstellungsgrenze 4 freie Grundstiicke in
Privateigentum, welche vorrangig als Gartenland genutzt werden, kommunale Grundstiicke
stehen nicht zur Verfigung. Aufgrund der stetigen Entwicklung, ist davon auszugehen, dass
auch diese privaten Flachen kurz- und mittelfristig bebaut werden.
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B-Plan Nr. 3
"Neuendorfer Weg II"

“Am Kirchsteig®

I B-Plan Nr. 7

|| ' -
| § s B-Plan Nr. 2
g ] "Neuendorfer Weg"
[

Abbildung 21 Freie Grundsticke innerhalb der
rechtskraftigen B-Plane, OT Lutow

Potentiale zur weiteren
Nutzung
innerhalb der
rechtskraftigen
Bebauungspléne

Die rechtskraftigen Bebauungsplane
in der Gemeinde Lutow, die der
Wohnnutzung dienen, befinden sich
aktuell ausschlielich im Ortstell
LUtow.

Die nebenstehende Abbildung zeigt

die Geltungsbereiche der
Bebauungsplane (braun) und die
noch freien Grundsticke (gelb),
welche sich aber bereits alle in
Privateigentum befinden.

Innerhalb der B-Plane sind aktuell
noch 4 Grundsticke unbebaut und
es gibt 7 beantragte Bauvorhaben,
es kann also davon ausgegangen
werden, dass auch diese Licken
kurzfristig bebaut werden.

Die verfugbaren Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der
Bebauungsplane beschranken sich zusammengefasst auf 2 Flachen im Ortsteil Neuendorf,
die restlichen Flachen befinden sich bereits in Privateigentum und stehen der Gemeinde fur

eine Entwicklung nicht zur Verfiigung.
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Standortanalyse zur Ausweisung neuer Wohnbaupotentialflachen im AulRenbereich

Innerhalb und angrenzend zu den drei Ortsteilen Neuendorf, Netzelkow und Litow befinden sich mehrere Flachen, die zur Schaffung von neuen
Baugrundstiicken in Frage kommen. Im Folgenden werden insgesamt 5 Potentialflachen untersucht.

Abbildung 22
-Potentialflachen im
Ortsteil Neuendorf




"
]

I

|

i

\u\ =

Abbildung 23 ﬁ’otentialfléichen im Ortsteil Netzelkow
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Standort / Lage

derzeitige Nutzung

Vorteile

Nachteile

Standort 1:
- OT Neuendorf
- zwischen den 2 bebauten Orts-

- ErschlieBung uber Dorfstral3e bereits
vorhanden
- kein Naturschutzgebiet

Ackerflache wirde verloren gehen
Flache dient als "Durchgangsschneise"
fur die ortliche Fauna

lagen Acker - keine geschutzten Biotope betroffen - liegt im Landschaftsschutzgebiet
- ca. 2,3 ha/ 17 Baugrundstlcke - groRer Einfluss auf das Landschaftsbild
- Flurstiicke befinden sich im Privatei-
gentum
- im Hochwasserrisikogebiet
Standort 2: - ErschlieBung Uber Netzelkower Weg | - aufgrund der vertikalen Ausdehnung
- OT Neuendorf maglich der Flache waren zusétzliche Erschlie-
- unterhalb des Gemeindehauses | Acker - keine Schutzobjekte betroffen Bungsarbeiten notwendig um die ge-
- 0,7 ha/ 6 Bauplatze - Flurstiick ist Gemeindeeigentum samte Flache nutzbar zu machen
- nicht im Hochwasserrisikogebiet - liegt im Landschaftsschutzgebiet
- Ackerflache wiirde verloren gehen
Standort 3: - ErschlieBung Uber Litower Weg be- | - Ackerflache wirde verloren gehen
- OT Neuendorf reits vorhanden - liegt im Landschaftsschutzgebiet
- Ostl. Seite d. Lutower Weges - keine Schutzobjekte betroffen - geringfugiger Einfluss auf Landschafts-
- 1,5 ha/ 12 Bauplatze Acker - stadtebaulich geschlossenes Ortsbild bild

aufgrund der 2-seitigen Bebauung des
Lutower Weges

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

- nicht im Hochwasserrisikogebiet

Grundstiicke in Privateigentum
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Standort 4: B-Plan bereits vorhanden, d.h. nur B- | - Grundstiicke in Privateigentum

- OT Lutow Plan-Anderung erforderlich - Nahe zu Waldflache - Waldabstand
- im Geltungsbereich B-Plan Nr. - keine Schutzobjekte betroffen muss eingehalten werden, d.h. nicht al-
3 "Neuendorfer Weg" Grinflache / Garten | - liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet le Flachen d. Geltungsbereichs B-Plan
- 1,2 ha /5 Bauplatze - Vorpragung durch vorhandene Bebau- Nr. 3 nutzbar
ung - Bebauung in der 2. Reihe, Erschlie-
- Flache stellt Siedlungsergdnzung dar, Bung Uber stralRenseitige Grundstiicke
d.h. keine Splittersiedlung / Flachen

- nicht im Hochwasserrisikogebiet

Standort 5: - teilw. Gemeindeeigentum - teilw. Privateigentum

- OT Netzelkow - Flache stellt Siedlungsergdnzung dar, | - liegt im Landschaftsschutzgebiet

- sudwestl., angrenzend zur Orts- | Acker / Géarten d.h. keine Spilittersiedlung - geschitztes Biotop in der Flache
lage - Vorpragung durch vorhandene Bebau- | - Altlastenverdachtsflache

- 1 ha/5 Bauplatze ung - im Hochwasserrisikogebiet

Wie bereits im Kapitel Bevolkerungsprognose der Gemeinde Litow beschrieben, ist mit einem jahrlichen Zuwachs von 5,38 Einwohnern zu
rechnen. Da es im Laufe der Entwicklung der Kommune immer wieder zu Einbriichen in der Bevdlkerungsentwicklung, vielen Fortziigen und
einer weiteren Entwicklung - wenn auch abgeschwécht - im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel kommt, wird an dieser Stelle von
einem Zuwachs von 3-4 Einwohnern pro Jahr ausgegangen. Ausgehend von einem Betrachtungszeitraum von 15 Jahren und einer
durchschnittlichen HaushaltsgréfRe von 2 Personen pro Haushalt, werden 23-30 zuséatzliche Bauplatze erforderlich. Im vorliegenden
Flachennutzungsplan werden von der Gemeinde Litow die Standorte 3 (OT Neuendorf) und 4 (OT Litow) favorisiert und eine Entwicklung in
diesen Bereichen angestrebt. Die Flachen verfligen insgesamt Uber eine Flache von 2,7 ha und 17 Bauplatzen. Weitere 2 Bauplatze kommen
durch den B-Plan Nr. 11 "Erweiterung der Gutsanlage Neuendorf an der MihlenbergstraRe" hinzu, diese haben aber eher den Zweck einer
Betreiberwohnung fur die vor Ort anséassige Ferienwohnungs-Vermietung der ehemaligen Gutsanlage der ehemaligen Gutsanlage. Die Standorte
3 und 4 werden aul3erdem priorisiert, weil sie angrenzend zu den bereits bebauten Ortsteilen liegen, nur Uber eine geringe Flachenausdehnung
verfugen und die Flachen bereits durch die vorhandene Bebauung vorgepragt sind. Dadurch sind die Umweltauswirkungen und die
Auswirkungen auf das Ort- und Landschaftsbild verhaltnismafig gering, besonders im Vergleich zu Standort Nr. 1. Detailliertere Aussagen zu
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den Erganzungsbereichen (Standorte 3 und 4) werden im Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.. Anderungsbereiche
getroffen.
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Bebauungsplan Nr. 13 "Ostlich des Liitower Weges" OT Neuendorf der Gemeinde Liitow BEGRUNDUNG

5 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

5.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das
Allgemeine Wohngebiet gliedert sich gem. § 1 Abs. 7 - 8 Nr. 1 BauNVO in 6 Teilflachen (TF).

Auf den Teilflachen (TF) 1 - 6 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind folgende
Nutzungsarten zuléassig (8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):
- Wohngebaude

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen (8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
- Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO

Nicht zuldssig sind (8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetrieb und

- Tankstellen.

Begriindung

In Anlehnung an die vorherrschende bauliche Nutzung der sich in der Ortlichkeit
darstellenden Umgebungsbebauung, wird fir das hier geplante Baugebiet das "Allgemeine
Wohngebiet" gemall § 4 BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt. Zur
Starkung der Tourismusstandortfunktion in der Gemeinde Lutow sind im Sinne des
Landesentwicklungsprogrammes M-V und des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Vorpommern ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen
gestattet.

Im Hinblick auf eine angestrebte hohe Wohnqualitéat sind die der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen
fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet "Kunst und Kultur" (SO)
Im Geltungsbereich wird ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Kunst und Kultur" festgesetzt (TF 8).

Im Sonstiges Sondergebiet (SO) sind folgende Nutzungsarten zulassig (8 1 Abs. 5 und 6
BauNVO):

- Ausstellungs- und Galeriegebdude mit Kinstlerateliers, 2 Kinstler- und 4
Mitarbeiterwohnungen zur temporaren Nutzung und R&dume fur die freien Berufe

- gastronomische Einrichtungen



- sdmtliche Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO, die dem Betrieb der Hauptnutzung im
Sondergebiet dienen sowie Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO

Begriindung

Zur Schaffung eines neuen Anziehungspunktes und zur Nachnutzung des ehemaligen LPG-
Standortes soll ein Kulturzentrum im Ortsteil Neuendorf entstehen. Hierzu sind neben der
Kunstgalerie, welche die =zuklnftige Hauptnutzung darstellen soll, auch ergénzende
Nutzungen zulassig, die die Hauptnutzung sinnvoll ergénzen sollen.

5.1.2 Flachen fur den Gemeinbedarf (§ Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur den Gemeinbedarf (TF 7) ist die
Errichtung eines Gemeindezentrums mit Feuerwehr mit Schlauchturm, Kindertagesstatte,
Gemeinderaumen, Praxisrdumen und einem Veranstaltungsaal zulassig. Auf3erdem sind
samtliche Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO, die dem Betrieb der Hauptnutzung dienen
sowie Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO zulassig.

Begrindung

In den textlichen Festsetzungen zur Gemeinbedarfsflache sind die Zulassigkeiten fur die
Nutzungen geregelt, welche fir die Neuschaffung eines Gemeindezentrums mit den
Anspriichen und Notwendigkeiten der Gemeinde Litow einhergehen.

5.1.3 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Teilflaichen 1 bis 7 sowie in dem Sondergebiet eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GRZ kann gemald § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten
werden.

Begrindung
Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich mit der festgesetzten Grundflachenzahl von

0,4 (Obergrenze fiir WA gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO) und der zulassigen Uberschreitung
um 50 % im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
an eine bauliche Verdichtung und zielt somit auf eine angemessen Ausnhutzung der
Grundstucksflachen ab.

Grundflache
Als héchstzuldssige Grundflache (GR) innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf (TF 7)
werden 2.200m2 festgesetzt.

Begrindung
Das Mal} der baulichen Nutzung fur die Gemeinbedarfsflache entspricht dem Flachenbedarf

geman dem vorlaufigen Konzept zum Gemeindezentrum der Gemeinde Litow.
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Hohe baulicher Anlagen und Vollgeschosse (88 18, 20 BauNVO)

Die HOhe baulicher Anlagen wird gem. 8 1 Abs. 7 - 8 Nr. 1 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Teilflache 1:

Teilflache 2:

Teilflache 3:

Teilflache 4:

Teilflache 5:

Teilflache 6:

Teilflache 7:

Teilflache 8:

Als Bezugshohe wird die Oberkante (OK) der Bestandsgelandeoberflache (G) im Mittel fest-

gesetzt.

Begrindung
Zur genaueren baulichen Gesamthohe der Anlagen werden im gesamten Plangebiet

Festsetzungen getroffen. Damit soll eine mdglichst schonende Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild erfolgen. Die maximale First- und Traufh6he haben als Bezugspunkt die
mittlere Bestandsgeléandeoberflache des Grundstiickes. Die festgesetzte maximale Hbhe

FH max = maximal zuléassige Firsthéhe 9,0 m Gber OK G.
TH max = maximal zuldssige Traufhdhe 3,5 m tGber OK G.
Auf der TF 1 ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig.

FH max = maximal zulassige Firsththe 6,5 m tber OK G.
TH max = maximal zulassige Traufhdhe 3,5 m Gber OK G.
Auf der TF 2 sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

FH max = maximal zulassige Firsththe 5,5 m tber OK G.
TH max = maximal zulassige Traufhohe 3,5 m tber OK G.
Auf der TF 3 ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig.

FH max = maximal zulassige Firsthéhe 11 m tGber OK G.
TH max = maximal zulassige Traufhdhe 6,5 m Gber OK G.
Auf der TF 4 sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

FH max = maximal zulassige Firsththe 11 m tber OK G.
TH max = maximal zulassige Traufhdhe 6,5 m lUber OK G.
Auf der TF 5 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

FH max = maximal zulassige Firsthohe 9 m liber OK G.
TH max = maximal zuldssige Traufhdhe 3,5 m tGber OK G.
Auf der TF 6 ist maximal 1 Vollgeschoss zuléssig.

FH max = maximal zulassige Firsththe 10 m tber OK G.

TH max = maximal zuldssige Traufhtéhe 8 m tiber OK G.

H max. Schlauchturm = maximal zulassige Hohe 15 m lber OK G.
Auf der TF 7 sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

FHmax = maximal zul&ssige Firsthohe 15 m tber OK G.
THmax = maximal zulassige Traufhéhe 8 m tGber OK G.
Auf der TF 8 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

erlaubt genug Spielraum zur Ausbildung der méglichen Geschossigkeit.
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5.1.4 Bauweise (8 22 BauNVO)

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich wird eine offene Bauweise (0) hach § 22 Abs. 2 BauN-
VO festgesetzt. In den Teilflachen 2 und 3 sind Einzelhduser zulassig. Auf den Teilflachen 1, 4, 5

und 6 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Begrindung
Im gesamten Geltungsbereich gilt entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und

Vorpragung im Ort die offene Bauweise. Diese Festsetzung erlaubt eine Entwicklung von
Bautypologien, die auch im Umfeld vorzufinden sind. Die Festsetzungen zu den Einzel- und
Doppelhausern soll eine hohere Gestaltungsvielfalt gewahrleisten.

5.1.5 Anzahl der Wohneinheiten

Es wird festgesetzt, dass gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in den Teilflachen 2 und 3 je
Einzelhaus max. 1 Wohneinheit zulassig ist. In den Teilflachen 1 und 6 sind je Einzel- oder
Doppelhaus 2 Wohneinheiten und in den Teilflachen 4 und 5 sind je Einzelhaus 4
Wohneinheiten oder je Doppelhaushalfte 2 Wohneinheiten zulassig.

Begriindung
Die geplante Anzahl der zulassigen Wohneinheiten bezieht sich auf den Wohnraumbestand

sowie die Nachfrage an Wohnraum, ohne das Ortshild und den Ortsrand zu stdren.
AulBerdem soll es den spateren Eigentimer ermdglicht werden eine Einliegerwohnung zu
integrieren.

5.1.6 Baugrenze und Baulinie (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die in der Planzeichnung dargestellten
Baugrenzen (blau) und Baulinien (rot) festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenze durch
untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Erker, Terrassen, Wintergarten und Aul3entreppen) sowie
Gebaudeteile von Garagen und Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist bis zu einer
Tiefe von 1,50 m gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig.

In der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist,
sind Hochbauten jeglicher Art ausgeschlossen.

Begrindung
Durch die Festsetzung der Baulinien gemafll 8§ 23 Abs. 2 BauNVO wird die bestehende

Flucht der stralRenseitigen Gebaudefassaden aufgenommen. Hierdurch soll eine geordnete
stadtebauliche Raumbildung am offentlichen Raum erreicht werden. Die Zulassigkeit der
baulichen Uberschreitung der Baugrenzen richtet sich nach § 23 Abs. 3 BauNVO. Eine
Bebauung mit Nebenanlagen etc. vor der Baulinie soll ausgeschlossen werden.
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5.1.7 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Hauptfirst- und Gebaudeausrichtung auf den
Teilflachen TF 1 und TF 4 ist zwingend einzuhalten. Dies gilt nicht fur Garagen und
Nebenanlagen.

Begrindung
Die Festsetzung der Hauptfirst- und Gebaudeausrichtung auf den Teilflachen TF 1 und TF 4

erfolgt aus stadtebaulichen Grinden, um die einheitliche Ausrichtung der Baukdrper in
Anpassung an die bestehende Bebauung zum StraBenraum sicherzustellen und ggf.
gegenseitige Verschattungen zu minimieren.

5.1.8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die Verkehrsflachen, hier Privatstral3en zur Erschlieung der Bebauung in der 2. und 3.
Reihe, Kreisstralle VG 29 sowie Ful3- und Radweg (zweckbestimmt), ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes maf3gebend.

Begriindung
Hinsichtlich der Breite der PrivatstraRen muissen hier fur Zu- und Durchfahrten fir

Feuerwehr- und ggf. Millfahrzeuge eine Fahrbahnbreite von 3 m gewébhrleistet sein.

5.2. Grinordnerische Festsetzungen
Allgemeine Festsetzungen

Die Mindestabsténde zu vorhandenen Kabeltrassen und Ver- und Entsorgungsleitungen sind
bei Gehdlzpflanzungen zu beachten.

Bei der Beseitigung von Einzelbdumen im Sinne des Baumschutzkompensationserlasses (ab
einem Stammumfang wvon 50 cm) ist entsprechend den Vorgaben des
Baumschutzkompensationserlasses des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V Ersatz zu pflanzen.

Baumfallungen und die Baufeldfreimachung sind nur auf3erhalb der Vegetationsperiode und
aul3erhalb der Brutzeit zwischen Anfang November und Ende Februar zulassig.

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume gehéren zur Baumreihe entlang
des Radweges Neuendorf-Litow sowie zur Allee zwischen Neuendorf und Netzelkow. Im
Falle einer geplanten Fallung gelten die Vorschriften des §19 NatSchAG MV.

Vor Umbau bzw. Erweiterung der Gebaude, Veranderung der Aullenfassade ist eine
Erfassung und Bestandsaufnahme des Fledermausbestandes und des Bestandes von
Gebaudebritern bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vorzulegen. Beim Nachweis von Flermausquartieren oder Quartieren von
Gebéaudebritern sind die Arbeiten einzustellen und der Kontakt mit der Naturschutzbehdrde
(zusténdige Behdorde fiir den 844 Abs. 1 BNatSchG) ist aufzunehmen.
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5.2.1 AusgleichsmalBhahme Al

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Ausgleichsflache Al ist auf einer Flache von
7.105m? eine Streuobstwiese mit folgenden Anforderungen anzulegen:

- Verwendung von alten und regionalen Kultursorten

- PflanzgroRen: Obstbaume als Hochstamm mind. 12/14cm Stammumfang mit Verankerung
- Pflanzabsténde: Pflanzung eines Baumes je 80-150m?, durchschnittlicher Pflanzabstand in
der Reihe von 8m

- Erstellung einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss (Einzadunung), Stammschutz

- Ersteinrichtung des Griunlandes durch Verwendung von regionaltypischem Saatgut

- kein Umbruch und keine Nachsaat, kein Einsatz von Dingemitteln oder PSM

- kein Walzen und Schleppen im Zeitraum vom 01. Mérz bis 15. September

- Vorlage eines Pflanz- und eines Pflegeplans

- Ergadnzungspflanzung ab Ausfall von mehr als 10%

- Gewabhrleistung eines Gehdlzschnittes fur mind. 5 Jahre

- bedarfsweise wassern und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen

- Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen und stark gediingten Flachen im 1.-5. Jahr zwei
Mal jahrlich zwischen 01. Juli und 30. Oktober mit Abfuhr des Mahdgutes

- Mahdhodhe mind. 10cm Uber Gelandeoberkante mit Messerbalken

- Verankerung (Baumdreibock) der Ba&ume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtung frilhestens nach 5 Jahren

- jahrlich ein Pflegeschnitt nicht vor dem 01. Juli mit Abfuhr des Mahdgutes oder ein Bewei-
dungsgang

- Mahdhodhe mind. 10cm Uber Gelandeoberkante mit Messerbalken

Es ist ein Pflanzplan bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vorzulegen. Die zu verwendenden Arten und Pflanqualitaten entsprechen der
Pflanzliste 1. Die Kompensationsmaf3nahme entspricht dem MaRnahmenblatt I.

5.2.2 AusgleichsmalBhahme A2

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Ausgleichsflache A2 ist auf einer Flache von
4.746m?2 ein Feldgehdlz mit folgenden Anforderungen anzulegen bzw. das vorhandene Feld-
gehdlz zu erweitern:

- stufiger Aufbau des Feldgehdlzes (Strauchsaum und Baumschicht aus Baumen 1. und II.
Ordnung)

- keine wirtschaftliche Nutzung

- Verwendung von standortheimischen Baum- und Straucharten naturnaher Feldgeholze aus
madglichst gebietseigenen Herkiinften

- Pflanzung von mindestens 5 Baum- und 10 Straucharten

- Anteil von Baumgehdlzen ca. 30%

- PflanzgroRen: Baume als Heister 150/200cm; Straucher 60/100cm, 3-triebig

- Pflanzabstande: Straucher im Verband 1,0m x 1,5m

- Verankerung der BAume mit Baumpfahl

- Sicherung der Pflanzung gegen Wildverbiss durch Schutzeinrichtungen

- Pflege der Gehdlze durch ein- bis zweimalige Mahd des Untergrundes uUber einen Zeitraum
von 5 Jahren

- Nachpflanzung der Bdume bei Ausfall, Heister und Straucher bei mehr als 10% Ausfall

- bedarfsweise Bewdasserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen

- Verankerung der Bdume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, frihestens nach 5 Jahren
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Es ist ein Pflanzplan bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vorzulegen. Die zu verwendenden Arten und Pflanqualitdten entsprechen der
Pflanzliste Il. Die Kompensationsmafl3nahme entspricht dem MafRnahmenblatt II.

5.2.3 Ausgleichsmaflinahme A3

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Ausgleichsflache A3 ist auf einer Flache von
9.714m2 eine parkartige Grunflache mit folgenden Anforderungen anzulegen:

- Gebaude, Spielplatze, Bolz- oder Sportplatze, ober- und unterirdische Leitungen, Lager-
platze und sonstige bauliche Anlagen sind auf der MaZnahmenflache unzulassig

- maximal 10% der Gesamtflache sind als Verkehrsflachen in wassergebundener Bauart zu-
lassig

- Schaffung glnstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entsprechend den
jeweils geltenden DIN-Vorschriften

- Flachenanteil von Baumen und Strauchern mind. 30%

- Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus mdglichst gebietseigenen
Herkinften

- Anteil von nichtheimischen Gehdélzen max. 20%

- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 175/200cm oder Hochstdmme mind. 14/16cm,
Verankerung der Heister mit Baumpfahl und der Hochstamme mit Baumdreibock, Straucher
mind. 125/150cm

- Pflanzdichte: auf 100m2 ein Baum, Straucher im Verband 1,0x1,5m

- Einsaat mit einer Wiesenmischung mit Regiosaatgut

- keine Dlungung, kein Einsatz von Herbiziden und Pflanzenschutzmitteln auf den Grinfla-
chen

- Erstellung von Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss

Es ist ein Pflanz- und Pflegeplan bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vor-
pommern-Greifswald vorzulegen. Die zu verwendenden Arten und Pflanqualitdten entspre-
chen der Pflanzliste Ill. Die Kompensationsmalinahme entspricht dem Maf3Bhahmenblatt 111,

5.2.4 Ausgleichsmallnahme A4

Auf den in der Planzeichnung mit dem PlanZ 13.5 eingetragenen Standorten sind Einzel-
baume zu pflanzen. Ziel der MaRnahme ist die Ausbildung einer landschaftsbildpragenden
Baumreihe. Die Anpflanzung soll unter folgenden Anforderungen erfolgen:

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
und einer Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des
Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen bau-
lichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer Wurzelschutzmanahmen

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Ballen
héhe

- Baumscheibe: mind. 12m? unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassi-
gem Belag)

- unterirdisch verfigbarer Raum fur Durchwurzelung mind 16m? Grundflache und 0,8m Tiefe
- Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstreifens
vor Verdichtung

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen
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- Pflanzabstand mind. 6m, max. 15m

- Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Hochstamme, StU mind. 18/20cm, ungeschnitterner
Leittrieb

- Dreibockanbindung und Wildverbissschutz

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Baume bei Bedarf wassern im 1.-5. Standjahr

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen frithestens nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichmafigen
Kronenentwicklung

Es ist ein Pflanzplan bei der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vorzulegen. Die zu verwendende Art ist die Ahornblattrige Platane (Platanus ace-
rifolia platanus x hispanica). Die KompensationsmalRnahme entspricht dem Mafl3nahmenblatt
V.

5.2.5 Ausgleichsmalinahme A5

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Teilflache 3 des Allgemeinen Wohngebietes ist
pro angefangene 50m?2 versiegelter Flache der Teilflache 3 ein Einzelbaum mit folgenden
Anforderungen zu pflanzen:

- Schaffung guinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
und einer Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des
Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen bau-
lichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer WurzelschutzmaRnahmen

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Ballen
hohe

- Baumscheibe: mind. 12m2 unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassi-
gem Belag)

- unterirdisch verfligbarer Raum fur Durchwurzelung mind 16m?2 Grundflache und 0,8m Tiefe
- Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstreifens
vor Verdichtung

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen

- Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Hochstamme, StU mind. 16/18cm, ungeschnittener
Leittrieb, Obstbaume 12/14cm

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Baume bei Bedarf wassern im 1.-5. Standjahr

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

- Verankerung der Bd&ume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen frihestens nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichmafiigen
Kronenentwicklung

Die zu verwendenden Arten und Pflanqualitaten entsprechen der Pflanzliste V. Die Kompen-
sationsmafinahme entspricht dem Mafinahmenblatt V.
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5.3.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 Dachgestaltung

Teilflache 1:
Auf der Teilflache 1 ist nur das Satteldach zuléassig. Farbige Dacheindeckungen sind nur in
Rottonen zulassig.

Teilflachen 2 und 3:

Auf den Teilflachen 2 und 3 sind die Dachformen Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Flach-,
Pultdach und versetztes Pultdach zuléassig. Farbige Dacheindeckungen sind nur in Rotténen
zulassig. Reetdacher sind zulassig.

Teilflache 4:
Auf der Teilflache 4 sind die Dachformen Sattel- und Kriippelwalmdach zuléssig. Farbige
Dacheindeckungen sind nur in Rottdnen zulassig.

Teilflache 5:

Auf der Teilflaiche 5 sind die Dachformen Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und versetztes
Pultdach zulassig. Farbige Dacheindeckungen sind nur in Rottonen zuldssig. Reetdéacher
sind zulassig.

Teilflache 6:
Auf der Teilflache 6 sind die Dachformen Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach zulassig.
Farbige Dacheindeckungen sind nur in Rottonen zulassig. Reetdacher sind zul&assig.

Teilflache 7:
Auf der Teilfliche 7 sind die Dachformen Pult- und versetztes Pultdach zuldssig. Die
Dachflachen sind zu begriinen.

Teilflache 8:
Auf der Teilflache 8 sind die Dachformen Satteldach, Walmdach und Krippelwalmdach
zulassig. Dacheindeckungen sind nur als Reet- oder Holzdach zulassig.

5.3.2 Doppelhaushaélften

Bei Doppelhaushalften sind grundsatzlich gleiche Dachneigungen, Traufhthen und
Firsthbhen umzusetzen.

5.3.3 Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung mit polierten und spiegelnden Materialien ist nicht zuléssig. Grelle
Farben sind ebenfalls nicht zulassig, auch nicht bei Fenstern, Tiren, Gittern oder Gelandern.
Verschalungen der AuRenwénde durch Holzverkleidungen sind grundsatzlich zulassig.

5.3.4 Garagen und Nebenanlagen

Bei den Garagen (inkl. Carports) und Nebenanlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind auch
Pult- und Flachdacher zulassig.
Anlagen fir die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehéltern aufRerhalb der
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Uiberbaubaren Grundsticksflachen sind so einzufrieden und einzugriinen, dass sie vom
offentlichen Raum (Straf3e) nicht frei einsehbar sind.
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6 HINWEISE

(1) Altlasten

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsbereich keine Altlasten bekannt.

Beim  Auftreten von  Verdachtsmomenten fUr das  Vorliegen  schadlicher
Bodenveranderungen/Altlasten ist dies dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-
Greifswald anzuzeigen. Altlastenverdachtige Flachen unterliegen nach § 15 Abs. 1
BBodSchG der Uberwachung durch die zustiandige Bodenschutzbehorde, in diesem Fall
dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Bei allen baulichen Aktivitaten
wie ErschlieBungs-, Abbruch-, und BaumafRnahmen, einschlieBlich der Umnutzung von
Gebauden bzw. Geb&audeteilen auf den als altlastenverdachtigen Flachen erfassten
Flurstiicken, ist die zustandige Behtrde des Landkreises vor Beginn der Ausfihrung mit
einzubeziehen.

(2) Brand- und Katastrophenschutz

In Wohnungen missen Schlafradume und Kinderzimmer sowie Flure, die uber die
Rettungswege von Aufenthaltsraumen fihren, jeweils einen Rauchmelder haben. Die
Rauchwarnmelder missen so eingebaut und betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig
erkannt und gemeldet wird. Die Bereitstellung der Loschwasserversorgung erfolgt nicht Gber
das Trinkwassernetz. Die Loschwasserversorgung ist mit 48 m3 h-1 nach DVGW Arbeitsblatt
W 405 (2008-02) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.
Loschwasserentnahme- stellen dirfen nicht weiter als 300 m von Geb&uden entfernt sein.
Ldschwassereinrichtungen

und Feuerwehrflachen sind zu kennzeichnen, die Zufahrt zu dem Grundstiick ist nach
§ 5 LBauO M-V zu gewahrleisten. Die Bewegungsflache der Feuerwehr ist mit einem
Hochstabstand von 50 m zu der am weitesten entfernten Geb&audeecke herzustellen.

Sollen Photovoltaikanlagen errichtet werden, miissen sie folgenden Anforderungen genugen:
Fur alle konstruktiven Teile fur die Module der Photovoltaikanlage und das Dammmaterial im
Dachaufbau sind nicht brennbare Baustoffe zu verwenden. Die Photovoltaikmodule missen
eine Bauartzertifizierung nach IEC 61215 aufweisen. Sie missen die elektrische
Schutzklasse Il einhalten und CE-zertifiziert sein. In der Sammelleitung der Module, zum
Wechselrichter ist ein DC-Freischalter einzubauen. Das Bedienteil des Schalters ist zu
kennzeichnen. Die Leitungsverlegung von den Modulen zum Wechselrichter missen
mindestens in nichtbrennbaren Kabelkandlen an einer Auf3enfront des Geb&udes oder
innerhalb in feuerhemmend (130), bzw. eingeputzt mit einer Putzschicht von mind. 15 mm
gefuihrt werden oder sind mit ebensolchen Baustoffen zu ummanteln.

(3) Bodenschutz

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Mutterboden, der fir die Bebauung abgetragen
werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach
Maoglichkeit inner-halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu verwerten (Schutz
des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB). Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Negative Auswirkungen von
BaumafRnahmen auf den Boden und damit verbundene Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen/Archivfunktionen, sind weitestgehend zu vermeiden bzw. zu begrenzen und
ausreichend zu kompensieren. Die Gemeinde Litow hat die Einhaltung der
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SchutzmalRBhahmen regelméfig in der ErschlieBungs- und Bauphase zu kontrollieren.

Bei der Entsorgung anfallenden Aushubs in dafir vorgesehenen Anlagen sind die
Grundsatze der gultigen Abfallgesetze unter Beachtung bodenschutzrechtlicher
Bestimmungen zu beachten. Erdaufschliisse (Erkundungs- und Baugrubenbohrungen,
Grundwassermessstellen, geophysikalische Messungen) sowie groRere Baugruben sind der
Landesanstalt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Mecklenburg-Vorpommern
rechtzeitig anzuzeigen.

(4) Bodenfunde und Denkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 11 DSchG M-V Zufallsfunde gegenuber der
zustandigen Denkmalfachbehdrde, hier dem Landesamt fur Kultur- und Denkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern, anzeigepflichtig sind. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und zu schitzen.

(5) Geodatische Festpunkte

In dem Planungsgebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Bei Gefahrdung bzw. Verlust von geodatischen Festpunkten der Grundlagennetze des
Landes Mecklenburg-Vorpommern ist ein Antrag bei dem Landesamt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen auf Sicherung bzw. Verlegung zu stellen.

(6) Larmimmissionen

Zur Vermeidung schéadlicher Umweltauswirkungen durch Larm sind im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) gultige Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten.

(7) Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind so herzureichten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern konnen. Festgestellte
Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen. Anfallendes Abbruchmaterial wahrend der
Bauarbeiten ist gegen eindringendes Niederschlagswasser zu sichern, so dass
Verunreinigungen des Bodens, des Grund- bzw. des Oberflachenwassers und der
Kanalisation sicher vermieden werden.

(8) Ver und -entsorgung

Der gesamte Geltungsbereich ist bisher nicht an die Offentliche Trinkwasser- und
Abwasserentsorgungsanlage des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom angeschlossen.

Werden Anschlussarbeiten fur neu zu verlegende Trinkwasserleitungen und Abwasserkanale
notwendig, so ist deren Ausfiihrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen. Hierzu
sind nur Geréate und Materialien zu verwenden, die den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen. Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitungen ist nach
erfolgter Desinfektion und Spulung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch einwandfreie
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Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen. Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist
sicherzustellen.

Entsteht durch Teilung ein sogenanntes "Hinterleger -Grundstuck" (2. u. 3. Reihe) ist ein
eigener dinglich oder durch Baulast gesicherten Zugang von der 6ffentlichen StralRe bis zum
jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Die Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung AwS), in Kraft seit 1. Januar 2017, ist einzuhalten.

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Gasversorgungsanlagen sind im Bereich des Bebauungsplans nicht vorhanden oder geplant.

(9) Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet teilweise in einem kampfmittelbe-
lasteten Gebiet der Kategorie 2 befindet. Es wird empfohlen einen Antrag auf Kampfmittelbe-
lastungsauskunft beim Landesamt fir Zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz, Munitionsbergungsdienst, Graf-Yorck-StraRe 6, 19061 Schwerin zu
stellen.

(10) Grundwasser

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig von Beginn der
BaumafRnahme bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemengen, Beginn der
Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers
sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw. vorzulegen (Ansprechpartner: Herr Wagener, Tel.
03834/8760 3260).

(11) ErschlieBung

Bei Veradnderungen der Verkehrsfihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von Stral3en,
Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflachen missen die entsprechenden Unterlagen
(Lageplan mit MaRen, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan) rechtzeitig zur
gesonderten Stellungnahme bei dem zustandigen Stra3enbaulasttrager vorgelegt werden.
Die Veranderungen bestehender Zufahrten haben so zu erfolgen, dass durch das Befahren
mit Entsorgungs- bzw. Rettungsfahrzeugen keine Beschadigung der Straliennebenanlagen
erfolgt. Fir geplante Zufahrten auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt ist vom
Vorhabentrager eine entsprechende Sondernutzungserlaubnis beim SG Hoch- und
Tiefbau/KreisstraRenmeisterei des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu beantragen.

Eine Uberbauung von elektrischen Anlagen ist nicht zulassig und kann nicht genehmigt
werden. Sollten Anlagenteile baubehindernd wirken, ist dazu schriftlich eine
Baufeldfreimachung einzureichen.

(12) Baumschutzkompensationserlass

Die gemal Darstellung der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu erhalten
und bei Abgang oder Beseitigung nach dem Baumschutzkompensationserlass des Ministeri-
ums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern (Stand
2007) folgendermaf3en nachzupflanzen:
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Stammumfang Kompensation im Verhaltnis

50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
> 250 cm 1:3

Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen sind in der Regel mit einheimischen und standortgerech-
ten Baumen vorzunehmen. Nicht einheimische Bdume sind nach Abstimmung mit dem
Kompensationspflichtigen vorrangig durch einheimische und standortgerechte Baume zu er-
setzen. Ausgleichspflanzungen sind nach Moglichkeit auf den von der Baumabnahme be-
troffenen Grundstticken oder in unmittelbarer Umgebung vorzunehmen.

Soweit Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatséchlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht mdglich sind, ist fur die verbleibende Kompensationsver-
pflichtung eine Ausgleichszahlung zu leisten.

(13) Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. 8 1, Anlage 1
C der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete GrenzAV -). Insoweit wird rein vorsorglich auf das Betretungsrecht
im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wéahrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewahrleistet sein muss, hingewiesen.

Dartber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergénge
einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3
ebendort).
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7 Erschliel3ung
7.1. Verkehr

AuRere ErschlieRung

Uberortlich:

Die Gemeinde Litow wird von Nord nach Sid durch die KreisstraRe VG29 erschlossen,
welche von der Ortslage Zinnowitz Uber den Ortsteil Neuendorf bis nach Lutow fuhrt. Parallel
zur VG29 verlauft ein Gberdrtlicher Radweg.

Innerdrtlich:

Der Geltungsbereich wird parallel zu den Bauflachen von der Kreisstrale VG29 und dem
parallel verlaufendem Radweg erschlossen. Der an die Bauflachen grenzende Teil der
Verkehrsflache wurde in den Geltungsbereich integriert, um die verkehrstechnische
ErschlieBung im Geltungsbereich regeln zu kénnen.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschlie3ung erfolgt jeweils pro Grundstiick durch Privatstra3en, welche von der
KreisstraRe VG29 jeweils die hintereinanderliegenden Baureihen erschlieBen. Die
Ausbaubreite der PrivatstraRen betragt jeweils 5,5m.

7.2. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich innerhalb der Verkehrsflachen der
KreisstraRe VG29 bzw. des Radweges.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der gesamte raumliche Geltungsbereich ist bisher nicht an das offentliche Trink- und
Abwassernetz des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung — Insel
Usedom — angeschlossen. Dies gilt nicht fir das Grundstick auf dem die
Gemeinbedarfsflache ausgewiesen wird und fir die bereits bebauten Grundstiicke westlich
der VG29.

Die Erweiterung des Trinkwassernetzes hat nach den anerkannten Regeln der Technik zu
erfolgen und deren Ausflihrung darf nur an zugelassene Fachbetriebe Uibertragen werden.
Die Erweiterung des Abwassernetzes ist durch den Zweckverband aktuell nicht vorgesehen,
da die zustandige Klaranlage in Zinnowitz bereits ihre Kapazitdtsgrenzen erreicht und in
Spitzenzeiten Uberlastet ist. Der Abschluss der Erweiterung der Klaranlage und damit auch
die Erhohung der Kapazitaten ist fur das 4. Quartal 2023 geplant. Bis zu diesem Zeitpunkt ist
der Anschluss von weiteren Grundsticken an das Abwassernetz nicht moglich. Als
Zwischenlésung ware die Errichtung von abflusslosen Sammelgruben mit Entsorgung in die
Klaranlage nach Wolgast mdglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Erweiterungsarbeiten an der Klaranlage Zinnowitz bis zum Abschluss des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens ebenfalls abgeschlossen sind und dann ein ordnungsgemaéafier
Anschluss an das zentrale Abwasserbeseitigungssystem maoglich ist.
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Regenentwasserung

Da die Flachen des Geltungsbereichs bisher aus unversiegelten Griin- und Ackerflachen
bestehen, kann das Niederschlagswasser bisher ungehindert versickern. Auch zukunftig ist
eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen.

Loschwasserbereitstellung

Die Bereitstellung der Loschwasserversorgung kann nicht Uber das Trinkwassernetz
erfolgen. Es sind ausreichende andere Léschwassereinrichtungen (Loschteiche,
Saupumpen, etc.) vorzusehen. Die Loschwasserversorgung ist mit 48 m3 h-1 nach DVGW
Arbeitsblatt W 405 (2008-02) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.
Léschwasserentnahme stellen durfen nicht weiter als 300 m von Gebauden entfernt sein.
Loschwassereinrichtungen und Feuerwehrflachen sind zu kennzeichnen, die Zufahrt zu
dem Grundstick nach & 5 LBauO M-V zu gewahrleisten. Die Bewegungsflache der
Feuerwehr ist mit einem Ho6chstabstand von 50 m zu der am weitesten entfernten
Gebaudeecke herzustellen.

Gasversorgung

Im Geltungsbereich befindet sich kein Leitungsnetz der Gasversorgung.
Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist westlich der VG29 bereits telekommunikationstechnisch voll
erschlossen, die zusatzlich neu zu bebauenden Grundsticke sind mit zusatzlichen
Hausanschliissen an das vorhandene Netz anzuschlief3en.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr der hauslichen Abféalle sowie der Recyclingabfélle erfolgt durch vom Landkreis
Vorpommern-Greifswald beauftragte Entsorgungsunternehmen tber die Kreisstral3e VG29.
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8

8.1.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 “Ostlich des Lutower Weges" im OT Neuendorf
der Gemeinde Litow hat der Vorhabentrager gem. 8§ la BauGB die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG in der Abwégung
zu berticksichtigen. Nach 8 18 Abs. 1 BNatSchG ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn durch die Aufstellung,
Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Die Bilanzierung erfolgt entsprechend den "Hinweisen zur

Eingriff

EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ

Eingriffsregelung Mecklenburg Vorpommern (HzE) — Neufassung 2018".

| Biotoptypen im Plangebiet

nichtheimischen Geholzen

Eingriffs-
Flache flachenaquivalent

Nr. Code | Name inm2 | Biotopwert | Lagefaktor (EFA)
2. Feldgeholze, Alleen und Baumreihen (B)
2.1 Gebusch frischer bis trockener Standorte (BL)

214 | BLR Eggﬁg'gg?\l“;"shcéieécw\tf)t 646 3 05 969,00
2.3 Feldhecke (BH)

Strauchhecke mit
2.3.2 BHS | Uberschirmung (geschiitzt 294 6 0,5 882,00
nach § 20 NatSchAG M-V)
233 | BB | PG ) | 19 | © 05 5.769.00
5.Stehende Gewasser (S)
5.6 Naturfernes Stillgewasser (SY)
5.6.7 svs Sonstiges naturfernes 43 15 05 32,25
Gewasser

9.Griinland- und Grinlandbrachen (G)
9.2 Frischgrunland auf Mineralstandorten (GM)
9.2.1 GMF Frischwiese 1.109 10 0,5 5.545
10.Staudensdaume, Ruderalfluren und Trittrasen ®
10.1 Staudenséaume und Ruderalflur (RH)
10.1.3 RHU | Ruderale Staudenflur 2.605 3 0,5 3.907,50
12. Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope (A)
12.1 Acker (AC)

12.1.1 | ASC | Sandacker 8734 1 0,5 4.367
13. Grinanlagen der Siedlungsbereiche (P)
13.2 Siedlungsgebiisch /-hecke (PH)

1324 | PHW Siedlungshecke aus 14 1 05 7
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13.3 Freiflache des Siedlungsbereiches

13.3.2 | PER | Artenarmer Zierrasen 2.894 1 0,5 1.447
13.8 Hausgarten (PG)

13.8.4 | PGZ | Ziergarten 451 1 0,5 225,5
14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen (O)
14.7 Verkehrsflache (OV)

1472 | OVF \F’Le”rssviv‘z%ﬂfer Rad- und 1.730 0 0,5 0

14.7.5 | OVL | StraRBe** 119 0 0,5 0

Zwischensumme: 23.106,15

* Der Lagefaktor wird auf 0,5 festgelegt, da sich der Geltungsbereich in der Umgebung von Stdrquellen

(Kreisstraf3e, Siedlungsgebiet) befindet.

** yollversiegelte Biotope sind nicht ausgleichspflichtig
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Il Betroffene Biotope in der Wirkzone von 50m bzw. 200m (betroffene Umgebung)

Kompensa-
Flache tionsflachen-
Nr. Code | Name in m2 | Biotopwert | Wirkfaktor aquivalent (EFA)
2. Feldgeholze, Alleen und Baumreihen (B)
2.1 Gebusch frischer bis trockener Standorte (BL)
Ruderalgebisch (geschitzt
214 BLR nach § 20 NatSchAG M-V) 401 3 0,5 601,50
2.3 Feldhecke (BH)
Strauchhecke mit
2.3.2 BHS | Uberschirmung (geschiitzt | 1.149 6 0,5 3.447,00
nach § 20 NatSchAG M-V)
Baumhecke (Gehdlzbiotop, 6 05 393 00
233 BHB Biotop-Nr. 5024) 131 ) )
Baumkecke (Gehdlzbiotop, 6 015 2.313.90
233 BHB Biotop-Nr. 5024) 2,571 , 313,
1. Wélder (W)
1.1 Bruch- und Sumpfwald sehr feuchter bis nasser Standorte einschlieRlich Uferwald entlang von
FlieRgewassern (WN)
Erlen-Eschenwald auf
Uberflutungsnassen,
1.1.4 | WNU | eutrophen Standorten 729 6 0,15 656,10
(Gewasserbiotop, Biotop-
Nr. 5031)
Zwischensumme: 7.411,50
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Il Versieglungsfaktor im Plangebiet

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) inkl. 50 %
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNvVO
abziglich bereits versiegelter Flachen:

WA = 12.633 m? 7.580 - 0,5 3.790,00
davon 60% = 7.580 m?
Sondergebiet (GRZ 0,4) inkl. 50 %
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
abziglich bereits versiegelter Flachen:
SO =5.487 m2 3.292,20 - 0,5 1.646,10
davon 60% = 3.292,20 m?
14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen (O)
14.7 Verkehrsflache (OV)
14.7.5 OVL Straf3e** 2.815 - 0,5 1.407,50
Zwischensumme: 6.843,60
Gesamt Flachenaquivalentwert (EFA) Eingriff: 37.361,25
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8.2.

Ausgleich

AusgleichsmalRnahme Al

KompensationsmalBnahme: 2.51 Anlage von Streuobstwiesen

A 1.1 Anlage von Streuobstwiesen (Entsiegelung von Flachen ohne Hochbauten)
= - 3
Nr. Name Flache in m Schutzstatus
(A)
All Anlage von Streuobstwiese 212,77 nein
K . Gesamtkom- Berucksich- Berechnyng (_ies
ompensations- Entsiedl hi C Lagezuschlag ti ti Ausgleichs in
wert (B) ntsieglungszuschlag (C) D) pensationswe ligung von m2 EFA
rt (E=B+C+D) | Storquellen (F) _
(G=A*E*F)
3,0 0,5 - 3,5 0,5 372,35
Al.2 Anlage von Streuobstwiesen ( ohne Entsiegelungzuschlag)
= - 3
Nr. Name FlaCh(im m Schutzstatus
Al2 Anlage von Streuobstwiese 6.691,70 nein
L Berechnung des|
; Gesamtkom- Berucksich- h -
Kompensations- Entsieglungszuschlag (C) Lagezuschlag pensationswert| tigung von Ausgzlelch_s n
wert (B) ©) (E=B+C+D) | Storquellen (F) m? EFA
(G=A*E*F)
3,0 0 0 3,0 0,5 10.037,55
A 1.3 Anlage von Streuobstwiesen ( Entsiegelung von Flachen mit Riickbau von Hochbauten bis 10,0 m)
m - 3
Nr. Name FlaCh(im m Schutzstatus
Al3 Anlage von Streuobstwiese 200,53 nein
L Berechnung des|
; Gesamtkom- Berucksich- . -
Kompensations- Entsieglungszuschlag (C) Lagezuschlag pensationswert| tigung von Ausgzlelch_s n
wert (B) ©) (E=B+C+D) | Storquellen (F) m? EFA
(G=A*E*F)
3,0 2,0 0 5,0 0,5 501,33
Gesamtwert: 10.911,23
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AusgleichsmalRnahme A2

KompensationsmalRnhahme 2.13 Anlage von Feldgehdlzen

A2.1 Anlage von Feldgehdlzen (Entsiegelung von Flachen ohne Hochbauten)

Nr.

Name

Flache in m2

(A) Schutzstatus
A21 Anlage von Feldgehdlzen 119,93 nein
Kompensations- Lagezuschlag Gesamtkom- | Beruicksich- Bzruescgf}r;iucnhgs (ijr:as
wert (B) Entsieglungszuschlag (C) D) pensationswe tigung von m2 EFA
rt (E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,5 0,5 0 3,0 0,5 173,91
A2.2 Anlage von Feldgehdlzen (ohne Entsiegelungszuschlag)
Flache in m2
NI Name (A) Schutzstatus
A22 Anlage von Feldgehdlzen 4.626,07 nein
Kompensations- Lagezuschlag Gesamtkom- Berucksich- Bzhe;gr}gzjcnh% (ijr?S
wert (B) Entsieglungszuschlag (C) D) pensationswe tigung von m2 EEA
rt (E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,5 0 0 2,5 0,5 5.782,59
Gesamtwert: 5.956,50
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AusgleichsmalRnahme A3
KompensationsmalRnahme 6.11 Anlage parkartiger Grinflachen

A 3.1 Anlage parkartige Grinflachen (ohne Entsiegelungszuschlag)

Nr.

Name

Flache in m2

(A) Schutzstatus
A31 Anlage parkartige 8.705,97 nein
Grunflachen
L Berechnung des
Kompensations- Entsieglungszuschlag Lagezuschlag Gesamtkom- B'erucksmh- Ausgleichs in
wert (B) ©) ©) pensationswe tigung von m2 EFA
rt (E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,0 (70% d. Flache) 0 0 2,0 - 12.188,36
1,0 (30% d. Flache) 0 0 1,0 - 2.611,79

A 3.2 Anlage parkartige Griinflachen (Entsiegelun

g von Flachen ohne Hochbauten)

Flache in m2

Nr. Name (A) Schutzstatus
A32 Anlage parkartige 389.90 nein
) Grinflachen '
Kompensations- Lagezuschlag Gesamtkom- Berucksich- Bzrue;ghlre]iucnhgs (ijr‘las
wert (B) Entsieglungszuschlag (C) D) pensationswert| tigung von m2 EFA
(E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,0 (70% d. Flache) 0,5 0 2,5 - 682,32
1,0 (30% d. Flache) 0,5 0 15 - 175,45

A 3.3 Anlage parkartige Griinflachen (Entsiegelung von Flach

en mit Riickbau von Hochbauten bis 10,0 m)

Flache in m2

Nr. Name (A) Schutzstatus
A33 Anlage parkartige 618 13 nein
) Grinflachen '
L Berechnung des|
. Gesamtkom- Berucksich- h -
Komv?lipts(aé;ons- Entsieglungszuschlag (C) Lagez(lIJDs)chIag pensationswert| tigung von Ausr,]gquleéf:l;\s n

(E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,0 (70% d. Flache) 2,0 0 4,0 - 1.730,76

1,0 (30% d. Flache) 2,0 0 3,0 - 556,32
Gesamtwert: 17.945,00
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Ausgleichsmal3inahme A4
KompensationsmalRnahme 6.21 Anlage von Alleen und Baumreihen

A 4 Anlage von Alleen und Baumreihen

Flache in m2

NI Name (A) Schutzstatus
29Stk. 4
aa | povtemsgondeen | oo
725,00
K . Gesamtkom- Berucksich- Berechnyng (_jes
ompensations- Entsieglungszuschlag (C) Lagezuschlag pensationswe tigung von Ausgleichs in
wert (B) (D) _ - m2 EFA
rt (E=B+C+D) | Storquellen (F) (G=A*E*F)
2,0 0 0 2,0 - 1.450,00
Gesamtwert: 1.450,00

AusgleichsmalBnahme A5
KompensationsmalRnahme 6.22 Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen

A5 Anpflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen

Flache in m2

NI Name (A) Schutzstatus
A4 Anpflanzung von Alleen 9Stk. & 25m2 nein
oder Baumreihen 225,00
. . Berechnung des
Kompensations- Entsieal hlag (C Lagezuschlag Gesamtkom- Berucksich- Ausgleichs in
t (B) ntsieglungszuschlag (C) ©) pensationswer| tigung von m2 EFA
wer t (E=B+C+D) | Storquellen (F) _
(G=A*E*F)
1,0 0 0 1,0 - 225,00
Gesamtwert: 225,00

Hinweis: Ausgleichsmaflinahme A5 gilt nur fur die Teilflache 3. Die Teilflache 3 bemisst 755m?
von der, bei einer GRZ von 0,4 zzgl. 50% Uberschreitungsmaoglichkeit 453m2 tiberbaut werden
kénnen. Bei einem Baum pro 50m2, betragt die Anzahl der Bdume demnach 9 Stk.

Gesamt Flachenaquivalentwert (EFA): 36.487,73

Die Eingriffe konnen durch die AusgleichsmafRnahmen nicht vollstandig kompensiert werden.
Das verbleibende Defizit von 873,52 Flachenaquivalenten (EFA) wird durch den Erwerb
aus einem Okopunkte-Konto ausgeglichen.

Verfasser:
Claus - Christoph Ziegler
Freier Landschaftsarchitekt
Knickhagen 16 a
37308 Heilbad Heiligenstadt
aufgestellt am 14.09.2022
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ANLAGE 1

Malinahmenblatter



Bezeichnung des Projektes . ]
MaRnahmenblatt Ausgleichs

_ Bebauungsplan Nr. 13 malRnahme
“Ostlich des Litower Weges* | A1l

im OT Neuendorf

Lage der MaRhahme:
Gemeinde Lutow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3 anteilig Flurstiicke 33, 34/1, 34/2,
35, 36/4

Konflikt: Schaffung von Wohnbebauung

Gesamtflache: 7.105,00 m?

MalRnahme: Anlage einer Streuobstwiese

Anforderungen:

- Verwendung von alten und regionalen Kultursorten

- PflanzgréfRen: Obstbdume als Hochstamm mind. 12/14cm Stammumfang mit
Verankerung

- Pflanzabsténde: Pflanzung eines Baumes je 80-150m?, durchschnittlicher Pflanzabstand
in der Reihe von 8m

- Erstellung einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss (Einzaunung), Stammschutz

- Ersteinrichtung des Griinlandes durch Verwendung von regionaltypischem Saatgut

- kein Umbruch und keine Nachsaat, kein Einsatz von Diingemitteln oder PSM

- kein Walzen und Schleppen im Zeitraum vom 01. Marz bis 15. September

- Vorlage eines Pflanz- und eines Pflegeplans

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ergénzungspflanzung ab Ausfall von mehr als 10%

- Gewahrleistung eines Gehdlzschnittes fur mind. 5 Jahre

- bedarfsweise wassern und Instandsetzung der Schutzeinrichtung

- Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen und stark gediingten Flachen im 1.-5. Jahr
zwei Mal jahrlich zwischen 01. Juli und 30. Oktober mit Abfuhr des Mahdgutes

- Mahdhohe mind. 10cm Uber Gelandeoberkante mit Messerbalken

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtung friihestens nach 5 Jahren

Unterhaltungspflege:

- jahrlich ein Pflegeschnitt nicht vor dem 01. Juli mit Abfuhr des Mahdgutes oder ein
Beweidungsgang

- Mahdhohe mind. 10cm Uber Geldndeoberkante mit Messerbalken

Pflanzliste I:

- Malus domestica (Apfel)

- Pyrus communis (Birne)

- Prunus avium (SuRkirsche)
- Prunus domestica (Pflaume)
- Juglans regia (Walnuss)




Bezeichnung des Projektes . ]
MaRnahmenblatt Ausgleichs

~ Bebauungsplan Nr. 13 mallnahme
“Ostlich des L tGtower Weges* ] A 2
im OT Neuendorf

Lage der Malinahme:
Gemeinde Lutow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3 anteilig Flurstiicke 33, 34/1, 34/2,
35, 36/4, 54/1

Konflikt: Schaffung von Wohnbebauung

Gesamtflache: 4.746,00 m2

MalRnahme: Anlage von Feldgehdlzen

Anforderungen:

- Nicht auf wertvollen offenen Trockenstandorten sowie in Rastvogelgebieten der Stufe 3
und 4 in ausgewiesenen Bereichen zur Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft

- Stufiger Aufbau des Feldgehdlzes

- Keine wirtschaftliche Nutzung

- Vorlage eines Pflanzplanes

- Verwendung von standortheimischen Baum- und Straucharten naturnaher Feldgeholze
aus moglichst gebietseigenen Herklinften

- Pflanzung von mind. 15 Baum- und 20 Straucharten

- Anteil von Baumgeholzen ca. 10% (ab Flachengré3en von 0,5 ha Anteil Baumgeholz ca.
30%)

- PflanzgroRen: Baume als Heister 150/200cm; Straucher 40/60 cm, mind. 3-triebig

- Pflanzabsténde: Stréaucher im Verband 1,0m x 1,5m

- Verankerung der Baume mit Baumpfahl

- Sicherung der Pflanzung gegen Wildverbiss durch Schutzeinrichtungen

- Schutz der Baume mit Wickelmanschette

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ein bis zweimalige Mahd des Untergrundes Uber einen Zeitraum von 5 Jahren

- Nachpflanzung der Baume bei Ausfall, Heister und Straucher bei mehr als 10% Ausfall
- Bedarfsweise Bewasserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, friihestens nach 5 Jahren

Pflanzliste Il

Baume: Straucher:

- Quercus robur (Stiel-Eiche) - Crataegus monogyna (Eingiffliger Weil3dorn)
- Carpinus betulus (Hainbuche) - Crataegus laevigata (Zweigiffliger Weil3dorn)
- Betula pendula (Sand-/Hange-Birke) - Rosa canina (Hundsrose)

- Populus tremula (Zitterpappel) - Rosa rugosa (Kartoffelrose)

- Sorbus aucuparia (Eberesche) - Rosa pimpinellifolia (Bibernellrose)

- Ulmus minor (Feldulme) - Rosa glauca (Hechtrose)

- Tilia cordata (Winterlinde) - Corylus avellana (Gemeine Hasel)

- Acer campestre (Feldahorn) - Lonicera periclymenum (Waldgeil3blatt)

- Malus sylvestris (Holz-/Wildapfel) - Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Pyrus pyraster (Holz-/Wildbirne) - Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)

- Prunus avium (Vogelkirsche) - Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

- Acer platanoides (Spitzahorn) - Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
- Ulmus galabra (Bergulme) - Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) - Prunus spinosa (Schlehe)

- Sorbus aria (Echte Mehlbeere) - Rubus idaeus (Wilde Himbeere)




- Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
- Corylus colurna (Baum-Hasel)

- Ligustrum vulgare (Gewuhnlicher Liguster)

- Hippophae rhamnoides (Sanddorn)

- Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Salix caprea (Sal-Weide)

- Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche)
- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Juniperus communis (Gemeiner Wacholder)




Bezeichnung des Projektes . ]
MaRnahmenblatt Ausgleichs

~ Bebauungsplan Nr. 13 mallnahme
“Ostlich des litower Weges* 11 A 3

im OT Neuendorf

Lage der Malinahme:
Gemeinde Lutow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3 anteilig Flursticke 33, 34/1, 34/2,
35, 36/4

Konflikt: Schaffung von Wohnbebauung

Gesamtflache: 9.714m?

Malnahme: Anlage parkartiger Griunflachen

Anforderungen:

- Keine Gebaude, Kinderspielplatze, Bolz- und Sportplatze, ober- und unteriordische
Leitungstrassen, Lagerplatze, sonstige bauliche Anlagen auf der Malinahmenflache

- Max. 10% der Gesamtflache als Verkehrsflache in wassergebundener Bauart zul&ssig

- Mindestbreite: 50m

- Vorlage eines Pflanzplans

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingugnen durch Bodenvorbereitung entsprechend
den jeweils geltenden DIN-Vorschriften

- Flachenanteil von Baumen und Strauchern mind. 30%

- Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus gebietseigenen Herklnften

- Anteil von nichtheimischen Gehélzen max. 20%

- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 175/200 cm oder Hochstdmme mind. 14/16cm,
Verankerung der Heister mit Baumpfahl und der Hochstamme mit Baumdreibock,
Straucher mind. 125/150 cm

- Pflanzdichte: auf 100 m? ein Baum, Straucher im Verband 1,0m x 1,5m

- Einsaat mit Wiesenmischung mit Regiosaatgut

- Keine Dingungen, kein Einsatz von Herbiziden und Pflanzenschutzmittel auf den
Griunflachen

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall von B&umen, bei Strauchern (mehr als 10% Ausfall)

- Jungwuchspflege der Geholze 5 Jahre

- Auslichten der Junggehdlzbestande, bedarfsweise Bewasserung

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen /gediingten Standorten im 1.-5. Jahr zweimal
jahrlich zwischen 1. Juni und 30. Oktober mit Abfuhr des Mahdgutes




Bezeichnung des Projektes . ]
MaRnahmenblatt Ausgleichs

~ Bebauungsplan Nr. 13 mallnahme
“Ostlich des litower Weges* AV} A 4
im OT Neuendorf

Lage der Malinahme:
Gemeinde Lutow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3 anteilig Flurstiicke 33

Konflikt: Schaffung von Wohnbebauung

Gesamtumfang: 29 Stk. Gehdlze als Baumreihe

Malnahme: Anlage von Alleen und Baumreihen

Anforderungen:

- Verwendung standortheimischer Baumarten aus moglichst gebietseigenen Herklnften,
Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus historischen Grinden sinnvoll
erscheint

- Vorlage eines Pflanzplanes

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des
Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen
baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer WurzelschutzmafRnahmen

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte
Ballenhdhe

- Baumscheibe: mindestens 12 m2 unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und
wasserdurchldssigem Belag)

- unterirdisch verfligbarer Raum fur Durchwurzelung mind. 16 m2 Grundflache und 0,8 m
Tiefe (12,8 m3)

- Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5 m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstreifens
vor Verdichtung

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen

- Pflanzabstand mind. 6 m, max. 15 m

- Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Hochstamme, StU mind.16/18 cm, in stark
frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbaume 10/12 cm, ungeschnittener Leittrieb

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Baume bei Bedarf wassern im 1.-5. Standjahr

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen frihestens nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichmafigen
Kronenentwicklung

Pflanzliste:
- Platanus acerifolia platanus x hispanica (Ahornblattrige Platane)




Bezeichnung des Projektes . )
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_ Bebauungsplan Nr. 13 maflnahme
“Ostlich des lutower Weges* V A5

im OT Neuendorf

Lage der Malinahme:
Gemeinde Lutow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3 anteilig Flurstiicke 33

Konflikt: Schaffung von Wohnbebauung

Gesamtumfang: Teilflache 3 des Allgemeinen Wohngebietes

MalRnahme: Anpflanzungen von Einzelbaumen und Baumgruppen

Anforderungen:

- Keine Anwendung bei Eingriffen in Einzelbdumen und Baumgruppen

- Nicht auf wertvollen offenen Trockenstandorten sowie in Rastvogelgebieten der
Stufe 3 und 4

- Verwendung von standortheimischen und gebietseigenen Baumarten

- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der
Vegetationstragschicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden
DIN-Vorschriften, Lockerung des Grubengrundes vor der Pflanzung

- Dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und
sonstigen baulichen Anlagen

- Pflanzgrube Baume: vertikal 1,5 facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte
Ballenhdhe

- Baumscheibe: mind. 12 m? unversiegelte Flache

- Unterirdisch verfigbarer Raum fiir Durchwurzelung mit mind. 16 m? Grundflache und
0,8m Tiefe

- Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzsteifen 2,5m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe vor Verdichtung

- Bei Bedarf Baumscheibe mulchen

- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstdammen mit Stammumfang, mind. 16/18 cm,
in stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbdume 10/12 cm

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Bei Bedarf Baume wassern

- Instandsetzen der Verankerung und Schutzeinrichtung

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtung bei gesicherter Kultur, friihestens nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewabhrleistung einer gleichmafigen
Kronenentwicklung

Pflanzliste IV:

Quercus robur (Stiel-Eiche)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Betula pendula (Sand-/Hange-Birke)
Malus domestica (Apfel)

Pyrus communis (Birne)

Prunus avium (SuR3kirsche)

Prunus domestica (Pflaume)
Juglans regia (Walnuss)




Bezeichnung des Projektes Vo rgezogene

Bebauungsplan Nr. 13 “Ostlich des | MalBnahmenblatt Artenschutzmafnahme
litower Weges* im OT Neuendorf CEFNr. 1

Lage der MalRnahme: in den Kompensationsflachen sowie den umliegenden angrenzenden
Flachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald

Gemeinde Litow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3: Flurstiicke 36/4, 34/1 und teilweise: 35, 34/2,
33, Flur 11: Flurstiicke 53/3, 53/4, 53/5; und teilweise: 55/2, 55/1

Konflikt: Gefahrdung durch Rodung und Gebaudeabbruch

Malnahme: Schaffung neuer Fledermaushabitate

Beschreibung:

Installation von Fledermauskasten / Schaffung von linienhaften Gehélzstrukturen

Das Anbringen von Fledermauskéasten soll den Quartierverlust kurzfristig kompensieren. Es sind
Fledermauskéasten an den unmittelbar angrenzenden Gehélzen sowie an Gebauden anzubringen,
da sowohl die Artengruppe der Waldstandorte sowie der gebaudebewohnenden Fledermause vor
dem Verlust der Sommerquartiere zu schitzen ist. Die Anlage der linienhaften Gehdlzstrukturen
fordert Fledermausarten, die eine strukturgebundene Flugweise haben, es entstehen zudem neue
Nahrungshabitate.

MalRnahmenumsetzung:

1. Installation von Fledermauské&sten

- vor Baubeginn werden vorhandene Hohlungen und Nischen in zu fallenden Baumen und an
Bestandsgeb&duden auf einen Besatz durch Flederm&use von einem Sachverstandigen
Uberpruft, Eingriffe in mogliche Habitate sind nur von Anfang November bis Ende Februar
mdoglich, die Baume werden unmittelbar nach der Kontrolle ohne Vorkommen geféllt bzw.
Hohlungen und Nischen mit einer Schleuse verschlossen, der Ersatz der Hohlen erfolgt durch
entsprechende artspezifische Fledermauskasten im naheren Umfeld

- Anbringung der Kasten in Gruppen von 15 Stk. pro Hektar (ABC-Bewertung, LANUV NRW,
2010), geeignete Standorte sind fachgutachterlich zu ermitteln und mit der Unteren
Naturschutzbehérde, sowie mit den jeweiligen Flacheneigentiimern, abzustimmen

- Ausbringung von grof3volumigen Kasten (Typen-Mix)

- Anbringung in unterschiedlichen H6hen und Expositionen (>3-4m Schutz vor Vandalismus,
Diebstahl)

- es ist ein Mindestabstand von potentiellen Stor- und Gefahrenquellen einzuhalten — mind. 300m
bei Breitfligelfledermaus, Grol3er Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus; mind.
500m sind einzuhalten bei Braunes Langohr, Fransenfledermaus; GrofRes Mausohr,
Wasserfledermaus

- nachtliche Beleuchtungen sind mdglichst auszuschlieRen, wenigstens auf ein unbedingt
erforderliches Maf3 einzuschrénken (nur StraRenlaternen, keine Leuchtreklame)

- an Standorten von Kasten tragenden Baumen sowie Gebauden sind die Kasten dauerhaft in
einer 100m storungsarmer Pufferzone zu erhalten und zu schitzen, Waldstandorte sind
dauerhaft als Waldbestand zu bewirtschaften

- je einem nachgewiesen Bestands- Quartierverlust ist ein Ersatz durch 5-10 Fledermauskasten
zu etablieren

- zu benachbarten Fledermausvorkommen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten -
Konkurrenzvermeidung




Unterhaltungspflege:
- alle 5 Jahre Prufung auf Funktionsfahigkeit der Kasten auf3erhalb der Besatzzeit (Nov.- Feb.)

- jahrliche Reinigung der Kasten aul3erhalb der Besatzzeit (Nov.- Feb.)

2. Anlage von linienhaften Gehdlzstrukturen

- auf den Kompensationsflachen A2 sowie A4 erfolgt die Pflanzung von linienhaften
Geholzstrukturen, diese sind geeignet zur Verbesserung der Orientierung sowie der Schaffung
von Jagdhabitaten

- regelmafiger Gehdlzschnitt ist nicht erforderlich

- Wirksamkeit der MaRnahme ab einer Gehdlzhdhe von 2-3m

Unterhaltungspflege:
- Geholzpflege alle 5- 10 Jahre, geschlossene Strukturen sind zu erhalten




Bezeichnung des Projektes Vo rgezogene

Bebauungsplan Nr. 13 “Ostlich des |  MalBnahmenblatt Artenschutzmafnahme
litower Weges* im OT Neuendorf CEF Nr. 2

Lage der MalRnahme: in den Kompensationsflachen sowie den umliegenden angrenzenden
Flachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald

Gemeinde Litow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3: Flurstiicke 36/4, 34/1; und teilweise: 35, 34/2,
33, Flur 11: Flurstiicke 53/3, 53/4, 53/5; und teilweise: 55/2, 55/1

Konflikt: Gefahrdung durch Rodung und Geb&audeabbruch

MaRnahme: Schaffung neuer Bruthabitate fur Vogel

Beschreibung:

Installation von Brutk&ésten

Das Anbringen von Brutkasten soll den Quartierverlust der betreffenden Brutvogelarten kurzfristig
kompensieren und neue Fortpflanzungsstétten bereitstellen.

MalRnahmenumsetzung:

- Kontrolle der im Zuge der Baufeldfreimachung und der Mallnahmen an Bestandsgebauden auf
das Vorhandensein von dgeeigneten und nachweislich genutzten Hohlen durch einen
Sachverstandigen, Ersatz der Hohlen durch Nistkasten (Auswahl der Kasten nach Brutvogelart
Hohlen,- Nischen-, Halbhohle)

- die Ausbringung der Nistkasten erfolgt vor der Baufeldberdumung bis spatestens zum Beginn

der Brutsaison (bis einschlieBlich Ende Februar), im rdumlichen Umfeld / in angrenzenden
Waldbereichen bzw. an Altbaumbestanden im Umfeld

- Ausbringung der Kasten in Gruppen von 3 artspezifischen Nisthilfen bei koloniebriutenden
Vogeln, Einzelanbringung bei allen anderen Arten, Vorbeugung einer Konkurrenzsituation
zwischen den Arten

- Fluglochdurchmesser der Arten sind zwingend zu beachten

- die Anbringung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie mit den
jeweiligen Grundstiickseigentiimern

- Anbringung in unterschiedlichen Héhen (>3-4m Schutz vor Vandalismus, Diebstahl), stidostliche/
Ostliche Exposition der Kasten

- es ist ein Mindestabstand von potentiellen Stor- und Gefahrenquellen einzuhalten — mind. 200m

- nachtliche Beleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Maf einzuschranken (nur
StralRenlaternen, keine Leuchtreklame)

- an Standorten von Kasten tragenden Baumen sowie Gebauden sind die Kasten dauerhaft in
einer 100m stérungsarmer Pufferzone zu erhalten und zu schitzen

Unterhaltungspflege:
- alle 5 Jahre Prufung auf Funktionsfahigkeit der Késten aufRerhalb der Besatzzeit (Nov.- Jan.)
- jahrliche Reinigung der Kasten aulRerhalb der Besatzzeit (Nov.- Jan.)




Bezeichnung des Projektes Vo rgezogene

Bebauungsplan Nr. 13 “Ostiich des |  Malnahmenblatt Artenschutzmafnahme
litower Weges* im OT Neuendorf CEF Nr. 3

Lage der MalRnahme: in den Kompensationsflachen Al, A2, A3 in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald

Gemeinde Litow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3: Flurstiicke 36/4, 34/1; und teilweise: 35, 34/2,
33, Flur 11: Flurstiicke 53/3, 53/4, 53/5; und teilweise: 55/2, 55/1

Konflikt: Gefahrdung durch Rodung und Gebaudeabbruch

MalRnahme: Anlage von Steinriegeln/ Gesteins- und Sandaufschuttung/ Anlage
grabbarer sandiger Rohbodenstandorte

Beschreibung:

Installation von Eiablage- und Ruheplatzen/ Winterquartieren

In den Kompensationsflachen Al, A2 und A3 sind vereinzelt Gesteins- und Sandaufschittungen
aufzubauen. Rohbodenflachen in grabbaren Boden zur Eiablage sind durch entsprechende
rotierende Pflegemallinahmen zur Schaffung eines Flachenmosaiks mit unterschiedlichen
Sukzessionsstadien umzusetzen.

Malnahmenumsetzung:

- Steinschuttungen in 2- 3 m Breite, 5- 10m Lénge, ca. 1m Héhe

- autochthones Gestein ist zu verwenden

- Empfehlung nach GRENZ (2010) auf 60-80m sind ca. 8 Steinhaufen incl. Sandkranz anzulegen

- innerhalb des Sandkranzes ist der nahrstoffreiche Oberboden zu entfernen, um das
Uberwachsen mit Vegetation zu verhindern

- Aufbau: der innere Bereich sollte grobere Steine aufweisen (20- 40cm) und mit kleineren Steinen
bedeckt sein (10-20cm), der Randbereich ist mit einem Sandkranz zu versehen von mind. 30cm
Breite und 20cm Hohe

- Ausbringung von Versteckmdglichkeiten (Totholzhaufen)

- Anlage von weiteren Habitaten im direkten Umfeld

- MaRnahmendurchfiihrung wahrend der Winterruhe

- Durchfihrung von Erdarbeiten nur nach Beendigung der Winterruhe

- die MalRBnahmen sind in ausreichender Entfernung von beschattenden Gehdlzen umzusetzen, in
sonnenexponierter Ausrichtung

- Anlage von Rohbodenflachen erfolgt wahrend der Aktivitatszeit (Mitte April- Mitte Mai)

- Rohbodenflachen sind ggf. abzuschieben/ abzuplaggen zur Schaffung von Eiablageplatzen

- es ist ein Mindestabstand von potentiellen Stor- und Gefahrenquellen einzuhalten — mind. 200m

Unterhaltungspflege:

- partielle zeitlich gestaffelte Mahd oder Beweidung mit Schafen oder Ziegen, die Mahd darf nicht
das gesamte Habitat auf einmal betreffen

- einmalige Mahd im Winter

- bei Sommermahd Einsatz von Balkenmé&her mit Mahdhéhe von > 15cm (BLANKE 2010)

- kein Mulchen des Mahdgutes




Bezeichnung des Projektes Vo rgezogene

Bebauungsplan Nr. 13 “Ostlich des| MaRnahmenblatt Artenschutzmal3nahme
litower Weges" im OT Neuendorf CEF Nr. 4

Lage der MaRnahme: in den Kompensationsflachen Al und A3 in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald

Gemeinde Litow, Gemarkung Neuendorf W, Flur 3: Flurstlicke 36/4, 34/1; und teilweise: 35, 34/2,
33, Flur 11: Flurstlicke 53/3, 53/4, 53/5; und teilweise: 55/2, 55/1

Konflikt: Gefahrdung durch Rodung und Geb&udeabbruch

Mallnahme: Anlage von Sitzwarten fur Greifvogel/ Verbesserung der
Nahrungshabitate

Beschreibung:

Anlage von Sitzwarten fir Greifvogel/ Verbesserung der Nahrungshabitate

In der Flache sind keine Bruthabitate betroffen. Auf Grund der GroRRe des Aktionsradius einiger
Greifvogel ist eine flachendeckende Neuanlage / Optimierung von Nahrungshabitaten nicht
mdglich und sinnvoll. Die Lebensraumkapazitat kann aber durch mehrere punktuelle, verteilte
Malnahmenflachen qualitativ erhéht werden.

MalRnahmenumsetzung:

- es ist ein Mindestabstand von potentiellen Stor- und Gefahrenquellen einzuhalten — zwischen
200m und 300m

- in den Kompensationsflachen Al und A3 ist je 2.000 m? mindestens 1 Sitzwarte zu errichten,
diese sind auch geeignet um die Gehdlzanpflanzungen vor Schaden zu bewahren (u.a. durch
Mause)

- nach Absprache mit den Landwirten der angrenzenden Ackerflachen, sind Getreide- und
Rapsstoppeln abzuhackseln

- in den angrenzenden Randbereichen kann durch Mahd ein kurzrasiger Bereich zur Erleichterung
der Nahrungssuche bereitgestellt werden

- Standorte der Sitzwarten in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde

Unterhaltungspflege:
- regelmaRige Mahd der Randbereiche
- 2 jahrliche Kontrolle der Funktionsfahigkeit der Sitzwarten




ANLAGE 2

Bestandsbiotopkartierung M 1: 750



ANLAGE 3

Erweiterter Ubersichtsbereich des Landschaftsbestandes
M 1: 500



