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Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Ortslage Bilower Burg und
wird begrenzt:

- 1im Norden durch das Flurstick 40/9 der Flur 1, Gemarkung
Bilower Burg mit den Resten einer ehemaligen
Ausflugsgaststédtte

- 1m Osten durch den Brunnenweg und die Grenze der Qemar—
kung BUlow bzw. das neuerrichtete Wohngebiet
Bilow, Brunnenweg 07-36

- im Sdden durch die Grenze der Gemarkung Biilow bzw. eine
Feldhecke mit angrenzendem Weideland

- im Westen durch die ca. 40 - 80 m breite Uferrandzone des
Parumer Sees und eine Wiese.

Das Plangebiet umfaBt die Flurstiicke 40/10 - 40/44 der Flur 1,
der Gemarkung Bilower Burg mit einer Fl&che von ca. 1,73 ha.

Das Plangebiet wird als Wochenendhaussiedlung genutzt.

Rechtsverhdltnisse

Ein Fl&chennutzungsplan fir das Gemeindegebiet und rechtsgil-
tige Bebauungsplédne fir den Geltungsbereich liegen nicht vor.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.2 der Gemeinde Bilow
wurde von der Gemeindevertretung am 14.11.1995 (BeschluB

Nr. 16/95) fir die Bungalowsiedlungen Brunnen I und Brunnen II
beschlossen. Diese Begrindung umfaBt den Teil Wochenendhaus-
siedlung Brunnen II.

Als Kartengrundlage dient die Abzeichnung der Skizze zur Grenz-
niederschrift vom 17./18.10.1994, MaBstab 1:500, die durch das
Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Gerhard Kruse, Pinneberg, erstellt
wurde.

Als Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2.2, Teil Brunnen II, gelten:



A

a) Baugesetzbuch (BauGB): in der Neufassung vom 27.08.1997
(BGBL I 1897 S. 2041 ff)

b) Baunutzungsverordnung - BauNVO vom 23. Januar 19890
(BGBL I S. 132), in der Fassung des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (8GBL I

S. 466)
c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und

die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenveraordnung
1980 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl1 I 1991 §S. 38)

d) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 28. April 1334
(GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-3)

Bestandsaufnahme

a8) Naturrdumliche Gegebenheiten

-~ -

Das Planungsgebiet gehért zur landschaftsriumlichen Einheit
des BUtzow-GUstrower Beckens, das sich beiderseits der
1';,_-

mittleren Warnow und der oberen Recknitz in NW-Mecklenburg
erstreckt und folgende Gegebenheiten aufweist:

- Oberflé&chengestalt: Der im Siden liegende Wall der innaren
Endmoré&ne 1dst sich hier in einzelne SSW-ONQ ver-laufends
Hohengebiete auf. Dazwischen lisgen beckenartige Bildun-
gen, von Seen und FluBlédufen durchzogesn, zu denen der
Parumer See mit einer Fldche von ca. 210 ha gehdrt.
Morpholog. Formentyp: Glaziales Beckengebiet.

- Boden: Wechselnd, meist ndhrstoffreich. Sandiger Lehm
mit &rtlichen Sandfldchen. Moore um diz Seen.

Bodentyp: Schwach bis m&Rig, gebleichte Waldbdden vor-
herrschend. Organische NaBbdden im Beckeninnern.

Badenglte: Ackerwertzahlen 35 - 56

Hydrologie: Seefldchen stark in Verlandung begriffen.
Mittlerer Grundwasserstand: In den Niederungen ober-

flich

Klima: Im Beckeninnern geringere Niederschlagshdhe als auf
den Randgebieten. Starks Nebelbildungen, die teilweise

die fehlsnden Niederschldge ersetzen. Die Tieflagen wsisen
Frih- und Spé&cfrdste auf.



- Jahresniederschlag: < 550 - 600 mm
- Temperatur: Jahresmittel 7,5 - 8°
Vegetation: Natlirliche Waldgesellschaften: Baltischer

Buchen-Mischwald, in den Tidlern Erlenwald.

Baubestand im Plangebiet

Oie ca. 1972 errichtete Wochenendhaussiedlung erstreckt
sich dber einen nach Westen zum Parumer See hin abfallen-
den Hang. Der Hdhenunterschied bewegt sich zwischen 12 -

15 m bei der terrassenfdrmig in 3 Reihen angeordneten Be-
bauung sidlich des Brunnenweges. Die 12 Einzel- und

8 Doppelhiduser haben unter Ausnutzung der Geldndesituztion
teilweise ein Untergeschaf angeordnet, das z.T. als Garagen,
Geraterdume oder zusdtzliche Wohnfliche genutzt wird.
Westlich des Brunnenweges befinden sich 4 Doppelhéduser an

einem m&Big abfallenden Hang.

Oer formell und materiell legal errichtete GebZudebestand
an Wochenendhdusern steht unter Bestandsschutz.

Die Grundfldchen der Wochenendhiuser, die als verputzts
Mauerwerksbauten mit Pultdichern errichtet wurden, bewsgen
sich Uberwiegend zwischen 36 und 44 m2. Von den 32 Wochan-
endhausern (berbauen 8 H&user menr als 50 m2 Grundfliche.

Oie Grundsticksfldchen liegen zwischen 286 und 920 m2.
ODie durchschnictliche Grundsticksfliche betré&gt 463 m?.

Am Westrand des Plangebietes bef
private Stellplitze, die auch &l
werden.

inden sich Uberdachte
B

;
s Bootsliegeplétze genutzt

Grundbesitz

Die Wochenendhausgrundsticke sind Privateigentum.

Oer vom Brunnenweg abzweigende HaupterschlieBungsweg ist
Gemeindesigentum. Der davan abzweigende Stichweg ist
cemeinsames Eigentum der angrenzenden Grundsticke.

Grinstrukturen

Ucke sind
chitzens-
gestattetz,
at. Daruter
hinaus sind in der Anlage Zierstrducher, Obstgehdlze und
zahlreiche nichteinheimische Koniferen vorhanden. Dise Ein-
friedungen bestehen Uberwiegend aus geschnittsnen Hecksn,
aus Stitzmauern und Z3unen.

Oie nicht Uberbauten Fl&chen der Privatgrun
als GrUunflachen angelegt. Sie sind mit eine

werten Bestand an Laub- und Nadelgehdl:ze



PlanungsanlaB

FUr das bestehende Wochenendhausgebizt soll ein rechtsgiltiger
Bebauungsplan aufgestellt werden, um Erweiterungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen in einem sinnvollen MaB zu ermdglichen,

da das Plangebiet zum Teil in der Gewdssec-schutzzone gem. § 7
Abs. (1) des 1. NatSchG M-V vaem 10.01.1897 gelegen ist.
Aufgrund des geforderten Anschlusses der Wachenendhiuser an

die Ortsentwdsserung der Gemeinde Bilow soll den Eigentimern
die Méglichkeit gegeben werden, Kichen- und Sanitirbereiche auf
einen angemessenen Standard zu bringen. Das l&Bt sich bei den
kleineren H&usern teilweise nur Uber eine Erweiterung reali-

sieren.

Planungsgrundgedanke

In der Karte Erstes Landesraumardnungspraogramm ist die Ge-
meinde BUlow als Vorsorgeraum Naturschutz und Landschafts-
pflege mit besonderer natiirlicher Eignung £Ur Fremdenverkehr

und Erholung ausgewiesen.

undelegung des

Oer vorliegende Bebauungsplan T
€ van Naturschutz

wir
Planungsgrundsatzes der Beachtung de- Bel
und Landschaitspflege aufgestellx::

- Verbesserung der Gkologischen VerhZltnis
durch den AnschluB der Wochsnendhaussizd
Atbwassernetz der Gemeinde Bilaow

se& des Parumer Sees
lung an das zentrale

Erweiterung und damit zusd@tzliche Flachenversiegelung nur in
eingeschranktem MaB
keine Versiegelung vorhandener Verkehrswsge

Erhalt und Schutz des vaorhandenen Gehdlzbestandes, der der
GehdlzschutzVQ des Landkreises Gistrow unterliegt

Nachtrdgliche Versiegelungen van Wegen und Plitzen auf den
Privatgrundsticken nur mit wasserdurchlissigen Materialian.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist ein Sendergetiet - Waochenendhaussied-
lung nach § 10 B8zuMNVY0Q aus. Eine Nutzung als stdndiger Wann-
sitz wird ausgeschlossen.

Die maximale Grundflache eines Wochenendhauses wird mit 70 m 2 festgesetzt.
VorhandeneTerrassen und Dachvorspriinge werden auf die Grundflache des

Wochenendhauses angerechnet.



Die Uberbaubaresn Fldchen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet,
die sich im unmittelbaren Bereich der vorhandenen Wochenend-
hduser befinden.

Es wird eine Grundfldchenzahl von 0,2 festgesetzt. Auf dis
Uberbaubare Fldche werden die Grundflidchen der Waochenendhéuser,
befestigte Wege, Terrassen, Gerateschuppen und Stellplidtze an-

gerechnet.
Im Plangebiet ist ein VollgeschaB zugelassen.

Vorhandene Stellplitze kdnnen mit Uberdachungen versehen wer-
den, wenn sie berankt oder mit einem Grindach versehen werden.

Die vorhandenen und festgesetzten Verkehrsflichen im Plangebiet
sorgen fUr eine angemessene ErschlieBung der Grundsticke.

Auf den Grundsticken vorhandene und punktuell erfaBte Gehdlze
sind zu pflegen und zu erhalten. Sie unterliegen den Bestim-
mungen der Gehdlzschutzverordnung des Landk-eises GUstrow vam

31.05.1996.
Bei BaumaBnahmen sind die Vorschriften der OIN 18820 zu berick-

sichtigen, um den Gehdlzbestand nicht zu gefdhrden.

BerGcksichtigung der Belange der naturschutzrechtlichen
Eingriffs- und Ausgleichsrtegelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 10 - 18
BNatSchG und § 1 1. NatSchG M-V wird im Rahmen des Bebauungs-
planes wie folgt bericksichtigt:

Der vorhandene legal errichtete Bestand an Wochenendhiusern liegt mit seinen
tiberbauten Grundflichen iiberwiegenden Teil zwischen 36 und 44 m 2.

Von den insgesamt 32 Wochenendhiuser haben 8 Hiuser Grundflichen von mehr als

50 m 2 {iberbaut, so daR zusitzliche Versiegelungen zwischen 20 m 2 und 34 m 2 je
Grundstiick moglich werden. Damit sind gem. § 1 Abs. (1) Nr. 11 des 1. NatschG M - V
die geplanten Eingriffe naturschutzrechtlich nicht bedeutsam.

Mit dem Bebauungsplan wird eine ErsatzmaBnahme festgesetzt bei
Uberbauung von Grundflichen ab 10 m2?. Qurch den Verursacher
sind auf dem betroffenen Grundstick standortgerechte, einhesi-

mische Baume ader Strducher anzupflanzen uncé dauerhaft zu gr-
halten:



Baume: 1 Baum je 10 m? der Art:
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eberesche (Sobur aucuparia)
Birke (Betula pendula)

Qualitat und GréBenbindung: Hochstdmme 2 x v, 10 - 12 cm
Stammumfang mit 3-jdhriger Anwuchspflege.

Straducher: je m? 1 Strauch der Art:
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea).
Heckenkirsche (Lonicera xylorum)
Schneeball (Viburum opulus)
Heckenrose (Rosa canina)

Qualit&t der ErsatzmaBnahmen anhand des hessischen Bilan-
zierungsverfahrens:

Ausgleichéwertigkeit : Garten mit 20 Wertepunkten / m?
Eingriff auf 10 m?2 : 20 Pkt. x 10 m2 = 200 Punkte Werte-
verlust
Ausgleich : Pflanzung vaon einem Baum mit 31 Pkt./
6 m?

= 18¢ Wertepunkte, damit ist der
Ausgleich gegeben.

Pflanzung von Stréuchern mit 27 Pk:t./m?

10 m2 Pflanzung = 270 Wertepunkte,
damit ist der Ausgleich gegeben.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan Nr. 2, Wochenendhaussiedlung "Brunnen II",
umfalBt eine Fldche van 1,73 ha, die sich wie folgt zusammen-

setzt:

- Wochenendhausgrundsticke : 14.822 m? = 85,7 %
- Verkehrsflachen incl.
Stellflédchen : ca. 2.468 m? = 14,3 %
davaon Privateigentum : 858 m?
Gemeinde-
eigentum : ca. 15C,8 m?

gesamt ca. 17.220 m? = 100 %
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Ver- und Entsorgung des Plangebietes

a)

6)

d)

e)

Wasserversorgung

Die Wochenendhaussiedlung "Brunnen II" ist in die zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde BUlow, disz von einem Brunnen
in der Ortslage BUlower Burg erfolgt, eingebunden. Der
Ubergabeschacht befindet sich auf dem Grundstick des Wo-
chenendhauses Nr. 1. Die Weiterverteilung in der Wochenend-
haussiedlung erfolgt in Eigenverantwortung der Wochenend-
hauseigentimer.

Neuanschlisse haben direkt an das Versorgungsnetz der Ge-
meinde zu erfolgen. Der AnschluB ist mit der WAZ abzustim-

men.

Schmutzwasserbeseitigung

Die zentrale Ortsentwdsserung der Gemeinde Bilow verliduft
im Bereich des gemeindeeigenen Verkehrsweges der Wochen-

endhaussiedlung Brunnen II. Ungefidhr 1/3 der Wochenend-
héuser sind bereits an dsn dffentlichen Schmutzwasserkznal
angeschlassen.

In Grundlage der Forderungen der Unteren Wasseraehdrde und
STAUN Reostock ist dis gesamt:s Wochenendhaussiedlung an

des =
das Gffentliche Entsorgungsnetz znzuschlieBen.

Der AnschluB ist mit dem WAZ abzustimmen.

Beseitigung des QOberfldchsnwassercs

Von Déchern und befestigtesn Flachnen anfsllendes Regenwzsser
wird drtlich versickert. Eine di-ekte Einleitung in den
Parumer See ist unzuldssig.

Versorgung mit Elektroenergie

Gemeinde BUlow wird durch ein 6rtliches Versorgungs-

z mit elektrischer Energie versorgt. Die Wochenendhzus-
iedlung Brunnen I ist in dieses Netz eingebunden. Alls der
Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind verkabslt.
Der Hauptverteiler befindst sich auf dem Grundstzick des
Wochenendhauses Nr. 1.

Gasversorgung

Gemeinds BiUlow wird durch einsn Kanzassionsvertrag

Dis

m_t der Rheingas Nord GmbtY mit Gas versorgt. Ein Ausbau
des Versorgungsnetzes bis zur Wochenendhaussiedliung kann
bei Bedarf erfolgan.
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12.

f) Fernmeldeversorgung

Das Telekom-Versorgungsnetz ist bis zum Neubaugebiet
Bilow, Am Brunnenweg 07-36, neu verlegt worden. Eine
Einbeziehung der Wochenendhaussiedlung Brunnen I wird bei
entsprechendem Antrag vorgesehen.

g) Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfallcontainer erfolgt regelmdBig durch

die Stéddtereinigung West.
Der Standplatz fir die Millcontainer ist mit Strduchern

oder einer berankten Pergola einzugrinen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrsméBige Anbindung erfolgt Uber die B 104 und den
davon abzweigenden Brunnenweg. Der nérdliche Teil der Bebau-
ung des Plangebietes liegt direkt am Brunnsnweg, wdhrend die
3-reihig angeordnete Hangbebauung Uber einen gemeindeeigenen
Stichweg und einen davaon abzweigenden Privstweg erschlossen

wird.

Die ErschlieBungswege sind unbefestigt und sollen so erhalten
bleiben.

Die Stellpldtze befinden sich generell auf den Grundsticken
bzw. einer Uberdachten Stellplatzanlage mit 14 Stellplétzen

am Westrand des Plangebietes. Im AnschluB daran werden zZusétz-
lich 6 Stellplitze fir Besucher ausgewliesen. Die Stellplitze
sind unbefestigt oder so anzulegen, daB dis Wasserdurchléssig-
keit des Bodens erhalten bleibt (z.B. Rasengittersteine,
Schotterrasen). Die Stellplitze kdnnen mit Uberdachungen aus-
gebildet werden.

Garagen sind nicht zugelassen.

Baodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren nach BauGB ist nicht erforderlich.
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BeschluB {ber die Begrindung

-

Oiese Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Bilaw am 94 97, 99

BUlaw, den 2447?.49

Gemeinde Bilagw

_;%Zéﬁéﬁw£4

Burgermeistar

Arbeitsvermerke

Aufgestellt durch die

Neue MEBAU - Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaf: mbH Mecklenburg

Aufgestellt am : 15.07.1997 .



