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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Libow ,Wohnanlage Wietow*

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Liibow fir die ehemals geplante ,Wohnan-
lage Wietow" wurde 2001 als Satzung beschlossen und ist seit 2003 rechtskraftig. In
den vergangenen 10 Jahren konnte allerdings eine Bebauung auf den innerdrtlichen
Grundstiicken, die ehemals mit Scheunen und Stéllen bebaut waren, nicht realisiert
werden. Daher liegen die Flachen bis heute brach.

Das stddtebauliche Konzept der Gemeinde bzw. die Vorstellungen flir sine neue
Nutzung der Brachflachen haben sich daher geéndert. Die Vorstellungen fir eine
Bebauung im landlichen Raum weichen heute zum Teil von den damaligen Zielstel-
lungen ab. So geht die Tendenz heute z.B. wieder zu grdBeren Grundsticken mit
einer aufgelockerten Bebauung und zu groBziigigeren Festsetzungen hinsichilich der
baulichen Gestaltung.

Dementsprechend ist nun im sldlichen Teil der Flache die Errichtung eines Einfami-
lienhauses auf einem groBen Grundstick geplant. Das gemeindliche Einvernehmen
zum Bauvorhaben wurde aufgrund der geénderten stadtebaulichen Zielstellung er-
teilt. Da das geplante Vorhaben von den bisherigen Festsetzungen des B-Planes
abweicht, sollen einige Festsetzungen mit der 1. Anderung angepasst werden. Dazu
zahit eine geringfiigige Verschiebung von Baugrenzen, die Zulassung eines Walm-
daches (statt bisher nur Kriippelwalmdach und Saiteldach) sowie eine Reduzierung
der GRZ und der zuléssigen Firsthdhe. Daneben sollen die &rilichen Bauvorschtiften
bez{iglich der Gestaliung von Dachern, Nebenanlagen, Einfriedungen usw. iberpriift
und ggf. angepasst und die Waldabstandsfidche von 30 m beachtet werden.

2. Gebietsabgrenzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst mit dem Allgemeinen Wohn-
gebiet ;WA 2* den siidlichen Teil des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 5. Die Anderungsflache ist ca. 2800 m2 groB und befindet sich
stidlich und westlich der DorfstraBe, Flurstlick 125/6 (ehemals Flurstiicke 124/2 und
125/3) der Flur 1, Gemarkung Wietow.

Die Uberplanung des gesamten Geltungsbereiches des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 5 wurde im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zur 1. Ande-
rung diskutiert. Seitens der Gemeinde, der Grundstlickseigentimer und Amtsver-
waltung wurde allerdings keine Notwendigkeit gesehen, diesen Bereich gegenwar-
tig in die Anderung mit einzubeziehen. Scllten sich fiir den nordlichen Teil Be-
bauungsabsichien konkretisieren, ist zu prifen, ob diese innerhalb des vorhande-
nen Baurechts umgesetzt werden kdnnen, ehemals geplante ErschlieBungsanlagen
noch erforderlich sind oder ob entsprechende Anderungen einzuleiten sind.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. 1 S. 2414) einschlieBlich aller rechiswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 4686),
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- die Planzeichenverordnung (PlanzV 80) vom 18.12.1980,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpemmem (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V 8. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Planung wird geméB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Fidchennutzungs-
plan der Gemeinde entwickelt.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht
verdndert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB.

Bei der Art und der GroBe der im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung zuléssigen
Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgiitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von siner Umweltprifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte im MaBstab 1:1000, Flur 1, Gemarkung
Wietow, Kataster- und Vermessungsamt Wismar, der Lage- u. Héhenplan im MaB-
stab 1:500 vom 27.10.2011, Vermessungsbiiro Bauer, Wismar und die topographi-
sche Karte im MaBstab 1:5000, gaia M-V, verwendet. Weiterhin wurde eine eigene
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

4. Inhalte der Anderung

Mit dem B-Plan Nr. 5 soliten in der Ortsmitte von Wistow, im Bereich ehemaliger
landwirtschafilicher Geb#ude, Mbglichkeiten flir eine dichtere Einfamilienhaus-
bebauung mit ca. 7 Eigenheimen an siner neuen ErschlieBungsstraBe geschaffen
werden. Dazu wurde ein Rahmen aus stédtebaulichen Festsetzungen und 6rtlichen
Bauvorschriften etlassen, der eine verhéltnisméBig einheitliche Bebauung regein
sollte.

Nachdem im vergangenen Jahrzehnt keine Bebauung realisiert werden konnts, sol-
len nun aufgrund eines aktuellen Interesses fiir den sidlichen Teil der Bauflachen
(WA 2) mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Ermichtung eines Einfamilienhauses geschaffen werden. Das
gemeindliche Einvemehmen zum Bauvorhaben wurde bereits erteilt.

Das WA 2 ist geprigt von einer gro3e Kastanie und zwei Linden (sowie einer weite-
ren auBerhalb des Geltungsbereichs) an der DorfstraBe, die zu erhalten sind. Mit der
Verschiebung der Baugrenzen von den GroBbaumen weg wird ein besserer Schutz
dieser Baume gewdhrleistet. AuBerdem ist nach Angaben der Forstbehérde geman
§ 20 Landeswaldgesetz der 30 m — Waldabstand zu der gegeniiber liegenden, kar-
tierten Waldflache auf dem Flurstlick 120 einzuhaiten. Die Waldabstandslinie, an der
sich die Baugrenze orientiert, wurde nachrichilich in den B-Plan ibemommen.
Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Anderung der stid-
tebaulichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschriften fiir den slidlichen Teil -
WA 2 - der Ursprungsplanung enisprechend den o.g. Zielstellungen. Die Anderungen
betreffen im Einzelnen:
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- eine Verringerung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,2, da sine
aufgelockerte Bebauung im Gegensatz zum Ursprungsplan vorgesehen ist,

- eine Verringerung der zuléssigen Firsthhe (FH) von 10,0 auf 8,5 m, um eine

 hohenméBige Beschrénkung bei geringerer Dachneigung zu erzielen,

- eine Anderung der Baugrenzen innerhalb des WA 2, um auf gréBeren Grund-
stiicksfidchen flexiblere Gebaudestellungen unter Einhaltung der o.g. Schutzab-
stande zu den Einzelbaumen bzw. zum Wald zu erméglichen,

- eine Veranderung der zulassigen Dachneigung von 35° - 50° auf 30° - 45° und der
Dachformen (zusétzlich Aufnahme des Walmdachs - WD), um dem ddrilichen Um-
feld um dem Bauvorhaben angepasste Bauformen zu ermdglichen.

AuBerdem sind Anderungen der textlichen Festsetzungen und der 8rilichen Bauvor-
schriften notwendig. So soll die textliche Festsetzung Nr. 3.3 des Ursprungsplanes:
~GeméaB § 23 (5) BauNVO dirfen Garagen die nérdliche Baugrenze der Baufelder
bzw. deren Flucht nicht iberschreiten. Diese Beschrdnkung gilt nicht fir die Errich-
tung aberdachter Steliplétze/Carports.”

for den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 gestrichen
werden. Eine Beschrankung der Errichtung von Garagen im nérdiichen Grundstiicks-
teil wird hier nicht mehr fiir sinnvoll erachtet. Die Festsetzung beruhte auf der ehema-
ligen Nord-Sid-Ausrichtung der Grundstiicke.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.3 des Ursprungsplanes wird flr den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 folgendermaBen geéndert:

Innerhalb des WA 2 sind zwei sinheimische Laubbdume (3xv, StU 16-18 cm) oder
Obstbdume (3xv, StU 14-16 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dabei werden der Standort der B&ume und die Baumart nicht mehr konkret festge-
setzt. Die urspriingliche Festsetzung eines Baumes im nun vorgesehenen Einfahrt-
bereich ist nicht sinnvoll. Auch erscheinen die damals ausschlieBlich festgesetzien
Arten Stieleiche, Winterlinde oder Rotdom fiir das Grundstlick nicht mehr angemes-
sen, vgl. Pki. 6. In der siiddstlichen Ecke des B-Plan-Gebietes war urspriinglich eine
Birke mit einem geringen Stammumfang zum Erhalt festgesetzt, die heute nicht mehr
vorhanden ist. Als Ersatz wird daher die Anpflanzung eines zweiten Laubbaumes auf
dem Grundstiick fesigesetzt.

Die drtlichen Bauvorschriften der Ursprungsplanung werden folgendermaBen geén-

detrt:

§ 2 Baugestalterische Festsetzungen - 1. Décher:

Saiz 1 wird fir das WA 2 gedndent in: Fir die Hauptdédcher sind Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdécher mit einer Dachnelgung von 30° - 45° zuldssig.

Damit wird der 0.9. Anderung der Dachneigung und der zuldssigen Dachform Walm-
dach entsprochen.

Satz 5: ,Ddcher von Nebenanlagen gemdf3 § 14 BauNVOQ in Form von Gebétden
sind als Satteldach oder Puftdach auszubilden.“wird gestrichen.

Eine detaillierte Regelung der Dachformen von Nebengebduden wie Gerateschup-
pen o.4. wird nicht far notwendig erachtet. Flachdécher oder Walmdécher sollen fir
untergeordnste Anlagen ebenfalls erm&glicht werden.
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3. Nebenanlagen:

Satz 1: ,Nebenaniagen in Form von Gebéduden sind mit Materialien des Haupige-
béudes oder aus Holz zu erstellen.” wird gestrichen, da eine detaillierte Regelung far
Nebengebiude wie Gerateschuppen o.4. nicht fiir notwendig erachtet wird.

6. Einfriedungen:
Als Einfriedungen sind im WA 2 zusatziich begriinte Stabmattenzédune bis zu einer
Héhe von 1,50 m zuldssig. Dieser Zusatz soll das Spektrum verwendbarer Einfrie-

dungen erweitern.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechisgilitigen Bebauungsplanes Nr. 5 sowie die
sonstigen drtlichen Bauvorschriften gelten fiir die Satzung ber die 1. Anderung un-
verandert weiter fort.

5. Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des WA 2 ist {iber die DoristraBe in Wietow gesichert.
Die urspringlich angedachte, separate ErschlisBung der Baufldchen dber die Plan-
straBe A ist beziiglich des WA 2 nicht mehr erforderlich, da das Grundstlick tber die
vorhandene, westliche Zufahrt erschlossen wird, Diese wurde auch als Zufahrt fiir die
Scheunen und Stélle genutzt und ist noch mit Betonplatten versiegelt.

Zum Schutz der vorhandenen Kastanien wurde der Zufahrtbereich fesigesetzt, damit
dieser nicht in den Kronentraufbersich der sehr groBen Baume versetzt werden
kann.

Eine zentrale Abwasserentsorgung ist in Wistow nicht vorhanden. Das Schmutzwas-
ser ist daher tber eine Kleinkldranlage oder eine vollbiologische Kleinkiadranlage zu
entsorgen oder in eine abflusslose Grube innerhalb des WA 2 einzuleiten.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen im WA 2 ist auf der Grundstiicksfla-
che zur Versickerung zu bringen. Das Grundstlck weist mit seiner GroBe von 2800
m2 dazu ausreichende Méglichkeiten auf. Es ist eine Mulden-Rigolen-Versickerung
vorzusehen, die entsprechend den értlichen Bodenverhéltnissen zu dimensionieren
ist. AuBerdem soll bei Bedarf ein groBer privater Teich Gberschiissige Regenwas-
sermengen aufnehmen.

Diese Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers wurde mit dem zusténdigen
Zweckverband Wismar abgestimmt.

Die ErschlieBung mit Trinkwasser und Sirom erfolgt von der DorfstraBe aus. Ein
Gasversorgungsnetz besteht nicht in Wietow. Daher ist eine dezentrale Warmever-
sorgung, z.B. durch eine Wérmepumpe zur Nutzung von Lufi- oder Erdwérme, oder
aber durch konventionelle Energietrager vorzusehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemaBe Abfallentsorgung Uber die
DorfstraBe sichergestellt.

Dauerstellpléatze fiir Abfallbehalter sind entsprechend den 6rilichen Bauvorschriften
so zu gestalten, dass eine lsichte Relnigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altlasten- .
verdachtsfldchen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatlrlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt
verunreinigter FlOssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpfiichtet. Auf die
Anzeigepflicht beim Landkreis wird hingewiesen.

BE= (3

6. Umweitbelange und Artenschutz

Die mit dem B-Plan Nr. 5 Oberplanten Flachen waren ehemals durch einen hohen
Versiegelungsgrad durch eine Scheune, sinen Stall und weitere landwirtschaftlich
genutzte Gebdude sowie die dazugehérigen ErschlieBungsflichen gepragt. Durch
den Abriss der Altgebdude und die Entsiegelung dieser Flachen war die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz positiv. Das heiBt, der Versiegelungsgrad bei Umsetzung des
B-Planes ist geringer als vorher. Daher war die Fesisetzung zuséatzlicher Aus-
gleichsmaBnahmen nicht erforderlich. @
Mit der 1. Anderung erfolgt eine weitere Verringsrung der GRZ von 0,3 auf 0,2, so
dass der Versiegelungsgrad weiter abnimmt. Im Geltungsbereich sind noch groBe,
mit Betonplatten versiegeite Bereiche vorhanden, die entsiegelt werden sollen bzw.
schon entsiegelt wurden. Daher sind keine weiteren AusgleichsmaBnahmen erforder-

lich.
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Die drei groBen Baume im Plangebiet an der DorfstraBe, eine Kastanie und zwei
Linden, sind gesetzlich geschiitzt sowie orsbildprdgend und werden erhalten. Die
Kronentraufbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet worden. Die Bau-
grenze rickt im Vergleich zur Ursprungsplanung von den Baumen ab, so dass ein
besserer Schutz gewéhrleistet ist.

Ein in der Ursprungsplanung als kiinftig fortfallend festgesetzter Baumn wurde bereits
entfernt, dieser war nicht ausgleichspflichtig.

AuBerdem ist nach Angaben der Forsibehdrde gemaB § 20 Landeswaldgesetz der
30 m — Waldabstand zu der gegeniber liegenden, kartierten Waldflache auf dem
Flurstiick 120 einzuhalten. Die Waldabstandslinie, an der sich die Baugrenze orien- .
tiert, wurde nachrichtlich in den B-Plan {ilbernommen. !
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Innerhalb des WA 2 sind zwei einheimische Laubbdume (3xv, StU 16-18 cm) oder
Obstbaume (3xv, StU 14-16 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dabsei werden der Standort der B&dume und die Baumart nicht mehr konkret festge-
setzt. Die urspringliche Fesisetzung eines Baumes im nun vorgesehenen Einfahrt-
bereich ist nicht sinnvoll. Auch erscheinen die damals ausschlieBlich festgesetzten
Arten Stieleiche, Winterlinde oder Rotdom fiir das Grundstlck nicht mehr angemes-
sen, da dieses schon stark durch die GroBb&dume und umgsbende Anpflanzungen
geprégt ist. Hier sollen dem Grundstiickssigentiimer mehr Moglichkeiten gegeben
werden, z.B. auch Obstbdume im Hausgraten anzupflanzen.

In der stiddstlichen Ecke des B-Plan-Gebietes war urspriinglich eine Birke mit sinem
geringen Stammumfang zum Erhalt festgesetzi, die heute nicht mehr vorhanden ist.
Als Ersatz wird daher die Anpflanzung eines zweiten Laubbaumes auf dem Grund-
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Geschiitzte Arten werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Bei mehreren
Begehungen wurden keine Anhaltspunkte auf das Vorkommen streng geschizter
Arten festgestellf. Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher

nicht vor.

Zu beachten ist, dass derzeit Baurecht fiir 4 Reihenhduser bei einer GRZ von 0,3
besteht. Mit der Anderung ist vorgesehen, nur noch ein Einfamilienhaus bel einer
GRZ von 0,2 zu errichten. Die baulichen Anlagen riicken auBerdem von den ge-
schiitzten Béumen ab. Die Umweltverhélinisse auf dem Grundstiick verbessern sich
also erheblich im Vergleich zum derzeltlgen Baurecht.

Planungsrechtlich handelt sich hier um eine Anderungsplanung, die im versinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbaricht durchgefihrt wird.

Die Gemeinde hélt aufgrund der o.g. Punkte und aufgrund der fehlenden Anhalts-
punkte fiir artenschutzrechtliche Betroffenheiten die zusétzliche Erarbeitung eines
Artenschutzgutachtens fiir nicht erforderlich.

7. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Die Flache im Geltungsbereich befindet sich in Privatbesitz. Die ehemaligen Flur-
sticke 124/2 und 125/3 der Flur 1, Gemarkung Wietow wurden zum Flurstiick
125/6 verschmolzen. '

Die Kosten der Bebauungsplanénderung werden durch den GrundstUckseigentimer
tubernommen.

8. Sonstiges

Alle im Bebauungsplan Nr. 5 gegebenen Hinweise hinsichtlich Bodendenkmalen,
Alilasten sowie zur Trinkwasserschutzzone werden durch die 1. Anderung nicht be-
r0hrt und gelten weiterhin fort.
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