Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 /98

» Wochenendhiuser am Plitlinsee“ der Gemeinde Wustrow

A. Planungsgrundsiitze und Abwigungen

1.

Allgemeines

Die Gemeindevertretung Wustrow hat in seiner Sitzung am 25.06.1998 den Beschluss gefasst, fir das

Plangebiet am Plitlinsee einen Bebauungsplan fiir Wochenendhiuser im Sinne des § 30 BauGB aufzu-

stellen.

Das Plangebiet wird begrenzt

— 1im Norden durch die siidliche Bebauung am Plitlinsee

— 1m Osten durch die Grimflichen des Flurstiickes 252, Flur 1, Gem. Wustrow

— 1m Siiden durch die Kreisstrae MST 12

— 1m Westen durch die Flichen fiir Freizeit und Erholung des Flurstiickes 244 / 1, Flur 1, Gem.
Wustrow.

Fir die genauen Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes sind die Eintragungen im

Bebauungsplan verbindlich. .

Der Bebauungsplan enthilt die rechtsverbindlichen F estsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung des

Plangebietes und bildet die Grundlage fiir den Vollzug der nach dem Baugesetzbuch erforderlichen Mag-

nahmen.

Erfordernis der Planaufstellung, Planungserundsitze und Planungsziele

Aufgrund der enormen Nachfrage nach Wochenendhausgrundstiicken im Bereich des Plitlinsees besteht
in der Gemeinde Wustrow ein erheblicher Bedarf an erschlossenen Baugrundstiicken. Es ist daher sinn-
voll, den Bestand von Wochenendhausgrundstiicken nérdlich des Plangebietes am Seeufer des Plitlinsees

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustrow — 5. Entwurf, Stand Juli 1998 — werden das Plangebiet
und die nach Norden und Westen angrenzenden Flichen als ,,Sonderbauflichen fiir Erholung* dargestellt.
Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren gemalB § 8 Abs.]1 BauGB aufgestellt.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet. Eine Anderung dieses Schutzgebietes wird in Uberein-
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durch den Bebauungsplan abzurunden.

stimmung mit den zustindigen Fachstellen derzeit durchgefiihrt.
3. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden gemaB § 9 (1) BauGB sowie § 10 BauNVO als Sondergebiete,
die der Erholung dienen, mit der Zweckbestimmung ,, Wochenendhausgebiet* festgesetzt.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung spiegelt den Charakter der Umgebungsbebauung wider
und erméglicht eine dorfgerechte Weiterentwicklung, die sich in die landliche Ortsstruktur der Gemeinde
Waustrow einfligt.

Der Bebauungsplan sieht 20 Baugrundstiicke mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von 600 qm
vor. Die zulassige Grundfldche gemaB § 10 (3) BauNVO wird auf 75 gm begrenzt, um den Charakter einer
kleinteiligen, landschaftsbezogenen Bauweise zu unterstreichen. Lediglich im nordwestlichen Plangebiet
sind zwei gréBere Baugundstiicke mit groBeren iiberbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt, um die
Stellung der Gebaude individuell anordnen zu kénnen.

Dem MaB der baulichen Nutzung sowie den gestalterischen Festsetzungen kommen im Hinblick auf die
Lage der Grundstiicke am Plitlinsee sowie auf die topographischen Gegebenheiten besondere Bedeutung
zu.
Innerhalb des Geldndeverlaufes besteht ein Héhenunterschied von rund 5,0 m, welcher bei der Planung der
StraBenfithrung und der Bebauung beriicksichtigt werden musste.
Die Gebdudehohen der 1-geschossigen Wochenendhauser werden durch F estsetzungen der Firstrichtung,
der Trauthéhe und der Dachneigung vorgeschrieben, um die Bebauung der teilweise vorhandenen Hang-
lage anzupassen und eine Héhenstaffelung der Gebaude zu erreichen. Bedingt durch die Hanglage des
Gelandes kann in begriindeten Fillen gemdl § 31 (1) BauGB eine Ausnahme von der festgesetzten Trauf-
héhe zugelassen werden .
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Den gestalterischen Festsetzungen kommen aufgrund der Hanglage im Plangebiet ebenfalls besondere Be-
deutung zu. Die Dachneigung wird auf 35° bis 45° festgesetzt , um eine abgestimmte Héhenentwicklung
zu erhalten. Um eine ausgewogene Dachlandschaft, vor allem durch die F estsetzung der Hauptfirstrich-
tung der Gebiude in Nordwest—Sﬁdost-Richtung, Zu gestalten, wird die fiir den alten Dorfkern Waustrow
typische Farbe der roten Dacheindeckung aufgegriffen. Festgesetzt werden daher fiir die Dacheindeckung
emnheitlich rote bis rotbraune Dachziegel oder Betondachsteine.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits iiber die Anbindung an die nérdlich des Plangebietes verlaufende KreisstraBe
MST 12 erschlossen.

Die PlanstraBe in Nord- und Ostrichtung erhilt einen Wendeplatz fiisr LKW (Anliefer- und Entsorgungs-
fahrzeuge). Die Ausbaubreite betragt 4,50 m mit beiderseitigem begriinten Seitenstreifen von 1,00 m. Der
Emmiindungsbereich zur KreisstraBe wird auf einer Lange von 20,00 m aus 5,00 m verbreitert. Die Sicht-
winkel werden als ,, Anfahrsicht* ausgelegt.

Die PlanstraBe in Ostrichtung erhilt einen Wendehammer, Ausbaubreite 3,50 m mit beiderseitigem Griin-
streifen von 1,00 m Breite.

Beide Planstrafen werden mit durchsickerbaren Materialien hergestellt. Entlang der Spielwiese wird ein
2,00 m breiter FuBweg angelegt, der gleichzeitig eine Verbindung zwischen Wendeplatz und Wendeham-
mer herstellt. ’

Der endgiiltige Ausbau der PlanstraBen wird durch Ausfiihrungspline geregelt.

Auswirkuneen der Planung auf Natur und Landschaft

Fiir die exakte Bestandserfassung sowie die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung ist ein landschafispflege-
rischer Fachbeitrag erstellt worden, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen fiir die geplanten Eingriffe durch StraBenbau, Bebauung etc. werden
mnerhalb des Bebauungsplanes als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft festgesetzt.

Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung, zur Gestaltung der Stellpltze, Zufahrtsbereiche sowie fiir ein-
zelne PflanzmaBnahmen werden getroffen, um die unvermeidbaren Eingriffe zu minimieren, das Klein-
klima zu verbessern und um einen landschaftsékologischen Ausgleich fiir versiegelte Flichen zu erhalten.

Spielwiese / Kinderspielplatz

Im Plangebiet wird eine Fliche als Spielwiese / Kinderspielplatz festgesetzt.

Einfriedigungen

Der dérfliche Charakter des Plangebietes wird durch die F estsetzungen der Einfriedigungen hervorgeho-
ben, Durch die Heckenanpflanzungen im Bereich der Grundstiicksgrenzen soll ein stidtebaulich einheitli-

cher Gesamteindruck entstehen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung im Plangebiet erfolgt durch Anschluss an die Offentliche Wasserversorgungsanlage
des Wasserzweckverbandes Strelitz.

Die Elektroversorgung wird iiber den AnschluB an das Leitungsnetz hergestellt.

Die Beheizung der Wochenendhiuser wird uber zu errichtende, im Plan festgesetzte F liissiggasanlagen si-
chergestellt. -

Das anfallende Schmutzwasser wird zentral emer Pumpstation zugefiihrt und von dort aus in das zentrale
Entwisserungsnetz der Gemeinde Wustrow eingeleitet. Die Anlage wird so ausgelegt, daB die vorhandene
Bebauung am Ufer des Plitlinsees die Méglichkeit erhilt, ebenfalls an das Entsorgungsnetz anzuschlieBen.
Das Oberflichenwasser soll auf den Grundstiicken verrieseln.

Die Beseitigung des Hausmiills erfolgt durch die zentrale Miillabfuhr, die in Trigerschaft des Landkreises

Mecklenburg-Strelitz steht.



9. Kosten der ErschlieBung

Durch AbschluB eines ErschlieBungsvertrages verbleiben die ErschlieBungskosten beim ErschlieBungstra-
ger.

10. MaBBnahmen zu Realisierung

Die vorgesehenen Grundstiicksteilungen entsprechend der Empfehlungen des Bebauungsplanes sind
durchfiihrbar, da das gesamte Grundstiick des Plangebietes im Eigentum des ErschlieBungstrigers steht.

11. Altlasten

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte bekannt.

12. Bodenfunde

Es ist zu erwarten, daB in Teilen des Plangebietes bei Erdarbeiten Bodenfunde oder Befunde entdeckt
werden. Um diese Bodenfunde nicht zu zerstoren, bzw. sie langfristig zu sichern, kénnen in begrimdeten
Einzelféllen Ausnahmen gemaB § 31 (1) BauGB insofern zugelassen werden, daB8 bei Bodénfunden Wo-
chenendhauser auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden kénnen. AuBerdem
wird unter , Hinweise zum Planinhalt“ auf mégliche Bodenfunde und deren Anzeigepflicht aufmerksam

gemacht

B. Verfahrensablauf

1. Biirgerbeteiligung gemiB § 3 (1) BauGB

Die Biirger sind méglichst frithzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kom-
men und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung éffentlich zu unterrichten; ihnen ist Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung zu geben.
Die Biirgerbeteiligung ist am 18.05.1999 durchgefiihrt worden.
Folgende Bedenken und Anregungen wurden vorgebracht:
1.1. Die Eigentiimerin der Flurstiicke 248 / 1 und 248 / 2, Flur 1, Gemarkung Wustrow bendtigt ein
Wegerecht, um ihre Grundstiicke zu erreichen.
Beschluss der Gemeindevertretung Wustrow:
Im Grundbuch der Gemarkung Wustrow, Flur 1, FS 251 / 6 ist ein Wegerecht zugunsten des FS
248 eingetragen. Nach Rechtskraft des B-Planes muss eine Parzellierung der neu zu bildenden
Flurstiicke und der Wegeflache erfolgen. Hierbei sind die bestehenden Wegerechte zu beachten.
1.2, Eigentimer des Plitlinsee Camps
Das Plétlinsee Camp (FS 251/ 1) ist unmittelbarer Anlieger des Plangebietes. Die Betreiber ha-
ben folgende Einwande:
- die ErschlieBungskosten fiir die StraBe, die Abwasserbeseitigung und andere MaBnahmen
sind durch den Investor zu tragen, einer Umlage wird nicht zugestimmt
- dem Plan ist nicht zu entnehmen, wie die Zufahrt zum Grundstiick nach Fertigstellung der
StraBe erfolgt, vor dem derzeitigen Emngangsbereich liegt eine private Griinfliache
- um den Geschéftsbetrieb nicht zu behindern, muss eine stindige Erreichbarkeit des Grund-
stiickes, auch wihrend der Bauphase, gesichert werden
- die lirmintensiven Bauarbeiten sollten nur Mo-Fr in der Zeit von 9.00 — 16.00 Uhr durchge-
fuhrt werden, méglichst nicht in den Monaten Juni, Juli, August.
Beschluss der Gemeindevertretung Wustrow:
Die vorhandenen Grundstiickszufahrten bleiben innerhalb der anzulegenden Griinflichen beste-
hen.
Uber die ErschlieBungskosten ist ein getrennter ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde
und dem ErschlieBungstriger abzuschlieBen. Bestehende Rechte miissen beachtet werden.
Die Frage der ErschlieBungskosten und der Baudurchfiihrung ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung.
Bei der Baudurchfithrung sind die entsprechenden Schutzvorschriften zu beachten.
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2. éffentliche Auslegung semiB § 4 (1) BauGB

Kleinseeplatte™. Die Herausnahme der Fliche aus dem Geltungsbereich der Landschaﬁsschutzgebiets-
verordnung ,, Tollensebecken® jst notwendig.
Beschluss der Gemeindevertretung Waustrow:
Ein Antrag auf Herausnahme der Fliche aus dem Geltungsbereich wurde gestellt. Das Verfahren zZur
Herausnahme wurde durch den Landkreis eingeleitet.
- Ordnungsamt, Brandschutz
Die Gemeinde ist fiir die Lc‘ischwasserversorgung verantwortlich. Fiir dag Plangebiet ist eine 6ffent-
lich-rechtlich gesicherte Zufahrt zum See erforderlich. Kann diese F orderung nicht erfiillt werden, ist
eine Zisterne oder ein Léschwasserteich erforderlich.
Beschluss der Gemeindevertretung Waustrow:
Zwischenzeitlich ist eine Abstimmung erfolgt. Fiir die Léschwasserversorgung werden 24 cbm/Std
bzw. ein Speicher von 48 cbm benétigt. Eine ZufahrtsstraBe zum See wird nicht gebaut. Die Bereit-
stellung der benétigten Wassermenge erfolgt iiber eine Saugleitung zum See mit Saugschlauch oder
einer Zisterne im Bereich des Wendeplatzes.

2.2. Archiologisches Landesmuseum
Das Vorhaben beriihrt ein Bodendenkmal. Fiir das Vorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach §7

nehmigung aufgenommen werden.
Beschluss der Gemeindevertretung Waustrow:
Die geforderten Nebenbestimmungen werden im Text — Teil B - aufgenommen und das Gebiet wird in

der Planzeichnung — Tej] - A — dargestellt.
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