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Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Bilow grenzt unmittelbar an die Stadt Gistrow.
Sie liegt i.M. ca. 5 km sidwestlich des Stadtzentrums an
der B 104. Das Plangebiet gehdrt zum Ortsteil Bilower Burg
und liegt ca. 500 m nordwestlich der Ortslage, ca. 1000 m
nordwestlich der BundesstraBe 104 und grenzt unmittelbar an
die Gemarkung Boldebuck mit dem Parumer See.

Die naturrdumlichen Gegebenheiten des Plangebietes und der
angrenzenden Bereiche bilden einen abgeschlossenen von auBen
wenig einsehbaren Landschaftsraum, der sich in Verbindung mit
den Gel&nde- und Nutzungsstrukturen hervorragend als Freizeit-
und Erholungsgebiet eignet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Westen un-
mittelbar an den Uferbereich des Parumer Sees und berihrt
damit einen 6kologisch wertvollen und empfindlichen Land-
schaftsteil. Im Norden grenzt das Gebiet an ein Bodendenkmal,
einen slawischen Burgwall, im Osten an eine Weidefl&iche der
Agrar e.G. und im Siden an Buchenwald.

GrdBe des Plangebietes

Das Plangebiet beinhaltet eine Fl&che von 3,08 ha (incl. Er-
schlieBungsfléchen).

Rechtsverhdltnisse

Ein Fl&chennutzungsplan fir das Gemeindegebiet und rechts-
giltige Bebauungspldne fir den Geltungsbereich sowie im an-
grenzenden Bereich liegen nicht vor.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.1 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 I.

Als Kartengrundlage dient die Skizze zur Grenzniederschrift
vom 28. - 30.11.1994, MaBstab 1:500, die durch das Vermes-
sungsblro Dipl.-Ing. Gerhard Kruse, Pinneberg, erstellt wurde.

Als Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2.1, Teil Brunnen I, gelten:



a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997
(BGB1 I 1997 S. 2041 ff).

b) Baunutzungsverordnung - BauNVO vom 23. Januar 1990
(BGB1 I S. 132), in der Fassung des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBl I
S. 466)

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl I 1991 S. 58)

d) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. April 1994
(GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-3)

Bestandsaufnahme
a) Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet gehdrt zur landschaftsrdumlichen Einheit
des BiUtzow-Gistrower Beckens, das sich beiderseits der
mittleren Warnow und der oberen Recknitz in NW-Mecklenburg
erstreckt und folgende Gegebenheiten aufweist:

- Oberflachengestalt: Der im SUden liegende Wall der inneren
Endmoré&ne ldst sich hier in einzelne SSW-ONO verlaufende
Hohengebiete auf. Dazwischen liegen beckenartige Bildun-
gen, von Seen und FluBldufen durchzogen, zu denen der
Parumer See mit einer Fl&che von ca. 210 ha gehdrt.
Morpholog. Formentyp: Glaziales Beckengebiet.

- Boden: Wechselnd, meist ndhrstoffreich. Sandiger Lehm
mit O6rtlichen Sandfl&dchen. Moore um die Seen.

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

Bodenglite: Ackerwertzahlen 35 - 56
Hydrologie: Seefldchen stark in Verlandung begriffen.

Mittlerer Grundwasserstand: In den Niederungen ober-
flachennah.

Klima: Im Beckeninnern geringere Niederschlagshdéhe als auf
den Randgebieten. Starke Nebelbildungen, die teilweise

die fehlenden Niederschl&dge ersetzen. Die Tieflagen weisen
Frih- und Spatfrdste auf.



b)

c)

d)

- Jahresniederschlag : < 550 - 600 mm
- Temperatur : Jahresmittel 7,5 - 8°

Vegetation: Natlrliche Waldgesellschaften: Baltischer
Buchen-Mischwald, in den T&dlern Erlenwald.

Baubestand

In dem landschaftlich reizvollen Gebiet am Parumer See
entstand in den Jahren 1964/65 die Wochenendhaussiedlung
"Brunnen I". Sie umfaBt insgesamt 49 eingeschossige Wochen-
endhéduser, die als verputzte Mauerwerksbauten mit Flach-
bzw. flachgeneigten D&chern errichtet wurden, davon 15 als
Einzel- und 17 als Doppelhduser. Der formell und materiell
errichtete Gebdudebestand an Wochenendhdusern steht unter
Bestandsschutz.

Die Grundflé&chen der Wochenendhduser liegen (berwiegend
zwischen 50 - 70 m2?,

3 Wochenendhduser Uberbauen mehr als 80 m2 und 6 weniger
als 50 m2? Grundfléche.

Die GrundsticksgrdBen betragen zwischen 281 und 1294 m2.
Durchschnittliche GrundsticksgréBe: 551 m2.

Auf den Grundsticken sind dem Nutzungszweck der Siedlung
dienende Nebenanlagen, wie Terrassen, Gerdteschuppen und
Stellpldtze vorhanden. Auf 2 Grundstiicken sind Einzelgaragen
errichtet, 3 Wochenendhduser sind mit Garagen im Unterge-
schoB ausgestattet. Die Zuwegungen sind teilweise gepfla-
stert bzw. in Beton ausgefihrt.

Grundbesitz

Die Wochenendhausgrundsticke sind Privateigentum. Der
Brunnenweg als HaupterschlieBung ist Gemeindeeigentum.
Die abzweigenden Stichwege sind gemeinsames Eigentum der
angrenzenden Grundsticke.

GrUnstrukturen

Die nicht Uberbauten Fl&chen der Privatgrundstiicke sind

als Grinfldchen angelegt. Sie sind ausgestattet mit einem
schitzenswerten Bestand an Laub- und Nadelgehdlzen, der sich
seit Bestehen der Anlage entwickelt hat. Darlber hinaus

sind in den Anlagen Zierstriducher, Obstgehdlze und zahl-
reiche nichteinheimische Koniferen vorhanden. Die Einfrie-
dungen der Grundsticke bestehen (berwiegend aus geschnit-
tenen Hecken.

Als ehemaliger Landschaftsbestandteil sind 3 markante Baume
(Eichen) im Plangebiet erhalten.



Vorhandener Gehdlzbestand/geschitzte Arten auf den Privat-
grundsticken:

Tanne Erle
Kiefer Hasel
Fichte WeiBdorn
Larche Esche
Eiche Pappel
Buche Ulme -
Birke Hartriegel

PlanungsanlafB

FGr das bestehende Wohenendhausgebiet, das z.T. in der Gewds-
serschutzzone gem. § 7 Abs. (1) des 1. NatSchG M-V vom
10.01.1992 gelegen ist bzw. nach § 20 LWaldG vom 26.02.1993
den geforderten Mindestabstand von den bestehenden waldnahen
Gebduden bereits deutlich unterschreitet, soll ein rechtsgil-
tiger Bebauungsplan aufgestellt werden, um ErweiterungsmaBnah-
men in einem sinnvollen MaB zu ermdglichen.

Mit dem geforderten AnschluB an die zentrale Abwasseranlage
und das Wasserversaorgungsnetz der Gemeinde werden Voraussetzun-
gen fir Verbesserungen in Sanitdr- und Kichenbereichen ge-
schaffen. Insbesondere dort, wo Minimalausstattungen vorhan-
den sind, so0ll den Besitzern kleiner Wochenendhé&user die Mdég-
lichkeit zu einer geringfigigen Erweilterung eingerdumt werden.

Planungsgrundgedanke

In der Karte Erstes Landesraumordnungsprogramm ist die Ge-
meinde BUlow als Vorsorgeraum Naturschutz und Landschafts-
pflege mit besonderer natirlicher Eignung fir Fremdenverkehr

und Erholung ausgewiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird unter Zugrundelegung des
Planungsgrundsatzes der Beachtung der Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege aufgestellt:

- Verbesserung der 6kologischen Verhdaltnisse des Parumer Sees
durch den AnschluB der Wochenendhaussiedlung an das zentrale
Abwassernetz der Gemeinde Bilow

- Erweiterungen und damit zus&dtzliche Fl&chenversiegelungen
nur in eingeschranktem MaB bzw. bei RUckbau.

- Auf den privaten Grundsticken sind nachtrdgliche Versiege-
lungen von Wegen und Platzen nur mit wasserdurchldssigen
Materialien gestattet bzw. im Waldabstand generell nicht
zulassig.



- Erhalt und Schutz des vorhandenen Geh&lzbestandes, der der
GehdlzschutzV0 des Landkreises GiUstrow vom 31.05.1996 unter-
liegt.

- Erhalt der Zugédnge zur freien Landschaft und zum Uferbereich
des Parumer Sees.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist ein Sondergebiet - Wochenendhaussied-
lung nach § 10 BauNV0 aus. Eine Nutzung als stdndiger Wohn-
sitz wird ausgeschlossen.

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

Wochenendhauses angerechnet.

auf die Grundfldche des Wochenendhauses nicht angerechnet.
Es wird durch Festsetzung ermdglicht, zusé&tzliche Wohnfldche
durch die Aufsattelung eines Daches mit 35 - 45° Dachneigung
ZU gewinnen.

Bei Doppelhdusern ist die Aufsattelung generell nur fir das
gesamte Gebdude mdglich.

Zugelassen ist ein VollgeschoB. Der Ausbau des Dachgeschosses
ist als NichtvollgeschoB zulédssig.

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

Die Forderung der LBauO M-V beziglich der Abstandsflédche ist
einzuhalten. Ausnahmsweise kann bei bestehender geringerer Ab-
standsfldche diese auch bei einer Aufsattelung der Doppelhduser
mit dem dazugehdrenden relativ schmalen Grundstlck zugelassen
werden, wenn ausreichend Belichtung und Beliftung durch private
Grinfldche des Nachbargrundstickes gewdhrleistet ist und der auf
diesem Grundstick liegende Anteil der Abstandsfldche als Baulast

eingetragen wird.

Es wird eine Grundfldchenzahl von 0,2 festgesetzt. Auf die iUber-
baubare Flédche werden die Grundfldchen der Wochenendhiduser, be-
festigte Wege, Terrassen, Gerdteschuppen und Stellplétze ange-
rechnet.

Der punktuell erfaBte Bestand an Gehdlzen unterliegt den Bestim-
mungen der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises GUstrow vom
31.05.1998.

Die vorhandenen Stellpl&dtze kénnen mit Uberdachungen versehen
werden, wenn sie berankt oder mit einem Grilndach versehen sind.

Die vorhandenen Verkehrsflachen im Plangebiet, die z.T. Gemeinde-
und z.T. Privateigentum sind, sorgen fir eine angemessene Er-
schlieBung der Grundsticke. Die Breite der privaten Wege betrigt
ca. 3,0 m, des Gemeindeweges ca. 5,0 m.



Zur geordneten Ableitung des Schmutzwassers aus dem Bereich des
Bebauungsplanes wird die Fihrung der &rtlichen Leitung fest-
gesetzt.

Bei der Neuverlegung von Leitungen in den vorhandenen befahr-
baren Wegen, der Hausanschlisse auf den Grundsticken sowie der
Wochenendhauserweiterungen sind die Vorschriften der DIN 183920
zu berucksichtigen, um den vorhandenen schitzenswerten Gehdlz-
bestand nicht zu gefdhrden.

BerUcksichtigung der Belange der naturschutzrechtlichen
Eingriffs- und Ausgleichsregelung

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

Der vorhandene legal errichtete Bestand an Wochenendhiusern liegt mit seinen
tiberbauten Grundflichen zum iiberwiegenden Teil zwischen 50 und 70 m 2

Von den insgesamt 49 Wochenendhiuser haben 6 Hiuser Grundflichen zwischen 38 und
48 m 2 {iberbaut, so daR zusitzliche Versiegelungen zwischen 20 m 2 und 32 m 2 je
Grundstiick méglich 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 Grundfldchen ab 10 m2. Durch den Verur-
sacher sind auf dem betroffenen Grundstiick standortgerechte,
einheimische B&ume oder Strducher anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten:

Baume : 1 Baum je 10 m?
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eberesche (Sobur aucuparia)
Birke - (Betula pendula)
Qualitédt und GrdBenbindung: Hochstdmme 2 x v , 10 - 12 cm

Stemmumfang, mit 3-j&hriger Anwuchspflege

Strducher: je m2 1 Strauch

Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Heckenkirsche (Lonicera xylorum)
Schneeball (Viberum opulus)
Heckenrose (Rosa canina)

Qualitdt und GréBenbindung: 2 x v, 60 - 100 cm hoch



Bewertung der ErsatzmaBnahmen anhand des hessischen
Bilanzierungsverfahrens:

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

31 Pkt./B6 m?2

= 186 Wertepunkte, damit ist der
Ausgleich gegeben.

Pflanzung von Strduchern mit 27 Pkt./m?

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

Flachenbilanz

Der Bebauuhgsplan Nr. 2, Wochenendhaussiedlung Brunnen I,
umfaBt eine Gesamtflidche von 3,08 ha und setzt sich wie

folgt zusammen:

- Wochenendhausgrundsticke : ca. 26.504 m?2 = 85,9 %
- private Grinflache - ca. 170 m2 = 0,6 %
- Verkehrsfldchen incl. Park-

platze fir Besucher : ca. 4.169 m2? = 13,5 %

davon

Privateigentum : ca. 1.508 m?2

Gemeinde-

eigentum : ca. 1.018 m?2

gesamt : ca. 30.843 m2 = 100 %
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Ver- und Entsorgung des Plangebietes

a)

b)

d)

WBSSEI‘VEI‘SOI‘QUHQ

Die Wochenendhaussiedlung Brunnen I wird derzeit Uber eine
Eigengewinnungsanlage mit Trinkwasser in ausreichender Ka-
pazitdt und guter Beschaffenheit versorgt. Gem. Forderung
der Unteren Wasserbehérde hat der AnschluB an das Versor-
gungsnetz der Gemeinde zu erfolgen. Der AnschluB ist mit
dem WAZ abzustimmen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird z.Zt. in Auffangbeh&dltern auf Jjedem
Grundstick gesammelt, die Uberwiegend regelmédBig entsorgt
werden.

Der AnschluB an das zentrale Abwassernetz der Gemeinde
ist ein dringendes Erfordernis im Sinn der notwendigen
Schutzbemihungen um den Parumer See. Der See ist konse-
quent vor Stoffeintrdgen zu schitzen, da er aufgrund
seiner geringen Tiefe (im Mittel ca. 1,9 m tief), der Be-
lastungen aus Land- und Fischwirtschaft besonders eutro-
phierungsgefidhrdet ist.

Der von der WAZ vorgegebene Anbindepunkt an die Ortsent-
wédsserung befindet sich &stlich der Wochenendhaussiedlung
Brunnen II am Brunnenweg. Um die Entwdsserung zu sichern,
werden Druckleitungen und Pumpstationen erforderlich, da
das Gelé&nde der Wochenendhaussiedlung Brunnen I in Rich-
tung Norden entgegen der Haupttransportrichtung abfidllt.

Auf die Konzeption der WAZ wird verwiesen.

Beseitigung des Oberfldchenwassers

Das von Déachern und befestigten Fl&dchen anfallende Regen-
wasser kann dezentral versickert werden.
Eine direkte Einleitung in den Parumer See ist unzulassig.

Versorgung mit Elektroenergie

Die Gemeinde Bilow wird durch ein drtliches Versorgungs-
netz mit elektrischer Energie versorgt. Die Wochenendhaus-
siedlung Brunnen I ist in dieses Netz eingebunden. Alle
der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind ver-
kabelt. Bei Erhdhung des elektrischen Leistungsbedarfs ist
eine Netzerweiterung notwendig. Die Forderung der WEMAG,
den Trafostandort auBerhalb der befahrbaren Wege anzuord-
nen, ist zu beachten.
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13.

e) Gasversorgung

Die Gemeinde BlUlow wird durch einen Konzessionsvertrag mit
der Rheingas Nord GmbH mit Gas versorgt. Ein Ausbau des
Versorgungsnetzes bis zur Wochenendhaussiedlung ist bei
Bedarf mdglich.

f) Fernmeldeversorgung

Das Telekom-Versorgungsnetz ist bis zum Neubaugebiet Bilow,
Am Brunnenweg 7 - 36, neu verlegt worden. Eine Einbezie-

hung der Wochenendhaussiedlung Brunnen I ist mit den ande-
ren ErschlieBungsmaBnahmen (Wasser/Abwasser) zu koordinie-
ren und der Deutschen Telekom mind. 10 Monate vor Baubeginn

anzuzeigen.

g) Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfallcontainer erfolgt regelm&Big durch

die Stadtereinigung West.
Der Standort der MUllbeh&lter ist mit Strduchern oder be-

rankter Pergola einzugrinen.

Verkehrliche ErschliefBung

Die verkehrsmaBige Anbindung erfolgt Uber die B 104 und den
davon abzweigenden Brunnenweg, einen unbefestigten z.T. beid-
~seitig mit alten Linden bestandenen Landweg, der an der ndrd-
lichen Grenze der Wochenendhaussiedlung Brunnen I endet. Von
diesem Weg aus erfolgt die ErschlieBung der einzelnen Grund-
sticke.

Fir diejenigen Grundsticke, die keinen unmittelbaren AnschluB
an diesen Landweg haben, ist die ErschieBung Uber ca. 3,0 m
breite private Stichwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
fir die angrenzenden Grundstlcke gesichert.

Die Stellplédtze fiUr die Autos der Wochenendhausbesitzer be-
finden sich auf den Grundstlcken. Sie k&nnen mit Uberdachun-
gen ausgebildet werden. Garagen werden nicht zugelassen. Aus-
nahmen gelten fir die bereits vorhandenen Garagen. Stell-
platze sind unbefestigt oder mit wasserdurchldssigen Mate-
rialien zu gestalten.

Offentliche Parkpl&dtze fir Besucher und fir Nutzer der Bade-
stelle am Parumer See befinden sich sidlich der Wochenend-
haussiedlung am Brunnenweg. Es sind ca. 18 Pl&tze vorhanden.

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren nach BauGB ist nicht erforderlich.
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BeschluB Uber die Begriindung

Diese Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Bilaow am .

BUlow, den

Gemeinde Bilaw

Burgermeister

Arbeitsvermerke

Aufgestellt durch die
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