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1. Grundlagen

Die Gemeinde Litow erldsst eine Satzung iiber die Klarstellung und Ergénzung des im
Zusammenhang bebauten Oristeils Netzelkow nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 und 3 BauGB in

Verbindung mit gestalterischen Festsetzungen gemal § 86 Landesbauordnung M-V.
Rechisgrundlagen sind:

1. das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September
2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006, BGBI. |, S. 3316)

2. die Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990
(BGBI. I, 8.132), zuletzt gedndert durch das Investitions- und
Wohnhaulanderleichterungsgesetz vom 22 April 1993 (BGBI. I S. 466)

3. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (G-S M-V Gl. Nr. 2130-3)

4. das Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
20.05.1998 (GVOBI. M-V S. 503)

5. die Kommunalverfassung (KV M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom
13.01.1998 (GVOBI M-V S. 29) geandert durch das zweite Gesetz
zur Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern.
(2. AndG. KV M-V) vom 22. Januar 1998 (GVOBI. M-V 8. 78)

6. die Landesbauordnung M-V (LBauQ M-V) vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102),
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 23.05.2006 (GVOBI. M-V S. 194)
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Planungsgrundlagen sind:
1. der Aufstellungsbeschluss zur Satzung durch die Gemeindevertretung
vom 18.11.03
2. die im Amt Am Peenestrom vorhandenen Flurkarten der Fluren 4 und 6 der Gemarkung
Neuendorf vom 20.04.2004 mit Erganzung der Bebauung nach Ortsbegehung (nicht
eingemessen), Abgleich des Katasterbestandes am 27.07.07
das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.11.92
(GS Meckl.-Vorp.GL.Nr.753-2)
die vorlaufig gliltige landesweite Inventarisierung von Bauten mit Denkmaleigenschaften
Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Ostvorpommern vom 29.08.97
Gesetz Gber den Brandschutz fur Mecklenburg-Vorpommern
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Sept.1998
Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Insel Usedom® vom 10.12.1999
Kreisverordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgiirtel*
0. Landesnaturschutzgesetz M-V {(LNatG) vom 22.10.2002 in der jetzt glltigen Fassung
1. Gesetz zur Neuregulierung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriffen (BNatSchGNeuregG) vom 25. Mérz
2002. (BGBI. S. 1193).
12. Bauvoranfragen

w
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2. Veranlassung und Ziele

Zur Deckung des Wohnbedarfs der Gemeinde Liutow und zur dauerhaften Sicherung als
Wohnstandort hat die Gemeindevertretersitzung beschlossen, die im Zusammenhang
bebaute Orislage Netzelkow klarzustellen und unter Einbeziehung einzelner am
Ortsrandbereich befindlicher Grundstiicke abzurunden.

Konkrete Bauvoranfragen gab es in der Vergangenheit vor allem fir Grundstiicke im Bereich
der gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogenen Flachen.

Die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils durch die Satzung dient dazu, die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben eindeutig ermitteln zu koénnen und die
stédiebauliche Ordnung auch zuk{nftig zu gewahrleisten.

Die Neubebauung hat sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufiigen. Erforderlich
ist also, dass die einzubeziehenden Grundstiicke durch die umgebende bzw. angrenzende
Bebauung in einer Weise hinreichend gepragt sind, dass daraus die Zulassigkeitsmerkmale
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB entnommen werden kénnen. Ein Vorhaben ist dann zulassig,
wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlcksflache, die tberbaut werden soll, in die Umgebung einfligt und die Erschliefung
gesichert ist.

Die Satzung verfolgt weiterhin folgende Ziele:

- Rechtssicherheit tiber die grundsaizliche Zulassigkeit von Bauvorhaben
zu erhalten,

- einzelne Grundstlicke am Siedlungsrand mit in den Innenbereich
einzubeziehen,

- durch Bereitstellung weiterer Bauflachen die Einwohnerzahl zu stabilisieren,

- fiir den naturschutzrechtlichen Eingriff bisheriger Aufenbereichsflachen den
Ausgleich festzusetzen.
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Die Gemeinde Litow verfigt seit dem 23.09.1998 UUber einen genehmigten
Fl&chennutzungsplan.

Die mit der Satzung festgelegten Grenzen des Innenbereiches fir den Ortsteil Netzelkow
entsprechen den aktuellen Zielen der gemeindlichen Entwickiung und stimmen mit dem
Flachennutzungsplan Gberein.

Die Durchfiihrung des Verfahrens erfolgt gemag § 34 Abs. 6 BauGB.
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3. Geltungsbereich

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich der Ortsursprung sowie die in den
Hauptentwicklungsetappen entstandenen Baustrukturen. Das beirifft insbesondere die
Einbeziehung der baulichen Anlagen entlang der Orisdurchfahrt und die anstelle der
ehemaligen Gutsanlage heute vorhandene Siedlungsbebauung, die baulich ergénzt und die
Dorfstruktur in diesem Bereich abgerundet werden soll. Die westlich des Wegeflurstiickes 48
vorhandenen Ferienhduser verbleiben im AuRenbereich, da weder Nutzung noch
Baustrukturen einen Zusammenhang erkennen lassen. Es befinden sich Flursticke der
Flur 6 sowie das Flurstick 47/2 der Flur4 der Gemarkung Neuendorf in dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Netzelkow.

4. Bestandsangaben

Lage im Raum

Geographisch liegt die Gemeinde Liitow im Westen der Insel Usedom auf der ca. 5 km
langen und bis zu 2 km breiten Halbinsel Gnitz am Achterwasser.

Die Gemeinde Litow grenzt im Siden an den Peenestrom, im Osten an das Achterwasser
und im Westen an die Krumminer Wiek. Im Norden grenzen die Gemeinden Krummin und
Zinnowitz an.

Benachbarte Orte sind Zinnowitz (ca. 5 km ndrdlich), Zempin {ca. 6 km norddstlich),
Trassenheide (ca. (9 km nordwestlich) und Krummin (ca. 8 km westlich).

Die Entfernung zu der auf dem Festland gelegenen, Uber eine Klappbriicke mit der Insel
Usedom verbundenen Stadt Wolgast, betrdgt ca. 10 km. Wolgast Ubernimmt als
Mittelzentrum der Region auch flr die Gemeinde Litow Dienstleistungsfunktionen des
gehobenen und langerfristigen Bedarfs.

Die ca. 37 km entfernte Kreisstadt Anklam Ubernimmt Gberwiegend Verwaltungsfunktion. Mit
50 Einwohnern (16.07.07) ist Netzelkow der kleinste von 3 Orten der Gemeinde Litow mit
insgesamt 368 Einwohnern. Am &stlichsten auf der Halbinsel Gnitz gelegen grenzt der Ort in
weniger als 200 m an die Twelen / Achterwasser an.

Nutzungs- und Ortsstrukiur

Am 19. November 1367 wurde im Kloster Pudagla eine Urkunde fur ,Wedekin Lepel aud
Neuendorf gesessen” ausgestellt.

Das Dorf war ein Lehn-Rittergut. Eng verbunden mit dem Ort Neuendorf ist der Oristeil
Netzelkow, da auch Netzelkow ein Lehn-Rittergut war. [n diesen Orten wurde Uberwiegend
Landwirtschaft betrieben.

Die dlteste Bausubstanz ist die Netzelkower Kirche, die unter Denkmalschutz steht.

Verwaltet wird die Gemeinde Gber das Amt Am Peenestrom.
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Historisches Messtischblatt von 1936
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Die ausgepréagte Gutsdorfstruktur von vor 1945 hat ihre Hauptentstehungszeit vermutlich im
19. JH. Die straRenbegleitenden Katen und Bauernhauser pragen das Dorfbild noch heute
entlang der parallel zum Twelen- Ufer verlaufenden ErschlieRungsstrale. Der Gutshof ist
jedoch bis auf eine alte Feldscheune auBerhalb des Ortes in der westlichen Gemarkung und
die althergebrachten Gutshofwege (Kopfsteinbefestigung) verschwunden. Auf den
historischen Bauplatzen wurden einige Ferienhduser bzw. ein Siedlergehéft der 50'er Jahre
errichtet. Die ,neue Bebauung® hat sich an den ErschlieBungswegen orientiert, die auch
flurstlicksseitig hergestellt sind.

Um die Kirche, inmitten des StraRendorfbildes gelegen, gruppiert sich der Schwerpunkt der
dlteren Bausubstanz. Entlang dieser ErschlieBungsstrale wurden und werden bereits
Llckenbebauungen in Anpassung an die Umgebung beziiglich Art und MaR der baulichen
Nutzung errichtet. Die Haupth&user befinden sich traufseitig zur ErschlieRungsstrale.
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ErschlieBung

Die Gemeinde ist gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden.

Uber die Kreisstrae OVP 29 sind ab Neuendorf in 5km Entfernung das Unterzentrum
Zinnowitz und die Bundesstrale B 111 zu erreichen. Neuendorf liegt 1 km westlich von
Netzelkow. Diese Verbindung ist eine gemeindliche Stralle.

Die derzeitigen Fuhrungen des innerértlichen Verkehrs sind gut, jedoch qualitativ noch zu
verbessern.

Far alle im Geltungsbereich der Satzung befindlichen Flachen ist eine 6ffentliche Zuwegung
vorhanden.

Die Wasserversorgung des Ories Netzelkow erfolgt zu den Festlegungen des
Zweckverbandes Wasser- und Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom® aus der Wasserfassung
Zinnowitz. Flr alle Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung kann in
Menge und Qualitat ausreichend Trinkwasser bereitgestellt werden.
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Die =zentrale abwasserseitige ErschlieBung wurde Ende 2006 fUr den gesamten
Geltungsbereich der Satzung realisiert. Die hduslichen Abwésser werden der Klédranlage
Zinnowitz zugefilhrt.

Die Elekiroenergieversorgung ist stabil und wird durch das zustandige
Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.

Die fernmeldetechnische ErschlieBung ist gegeben.

Die Twelen sind ein Gewdsser . Ordnung. Dieses Oberfiachengewasser ist im Uferbereich
tber 200 m Breite zu schiizen. In diesem Schutzstreifen befinden sich grofie Teile der
vorhandenen Orislage von Netzelkow. Vor Satzungsbeschluss wird die Ausgrenzung des
Geltungshereiches der Satzung aus dem Gewasserschutzstreifen bei der Unteren
Naturschutzbehérde beantragt.

5. Planungsvorgaben

Unter Beriicksichtigung auch ihrer touristischen Funktion (Tourismusentwicklungsraum) plant
die Gemeinde, bisherige AuBenbereichsflichen flr den langerfristigen Wohnbedarf
auszuweisen. Die Ortsstruktur soll in ihren historischen Grenzen gefestigt werden. Dies soll
auch die vorhandenen und geplanten (zentrale Entwéasserung) Infrastrukturen besser
ausnutzen. Die Ortsabrundung schafft somit eine geringe Eniwicklungsreserve fir
Wohnbauten, die sich am Eigenbedarf der Gemeinde orientiert (Haushaltsteilungen) bzw.
zum Sonderwohnen in der besonders reizvollen landschaftlichen Lage von Netzelkow
geeignet ist.

Die bisherige Entwicklung der Gemeindebevdlkerung von 333 am 30.06 1992 (aus FNP) auf
derzeit 368 lasst einen leicht steigenden Trend erkennen,
Dies ist zurlckzufiihren auf die Tendenz zum I[andlichen Wohnen, eine steigende
MobilitAtsbereitschaft sowie die Nahe zu den zentralen Orten Wolgast und Zinnowitz.
Um der steigenden Nachfrage zu entsprechen, soll sich die Entwicklung des
Wohnungsbestandes auch zukiinftig bedarfsorientiert vollziehen:

1. durch die Sanierung des Bestandes und

2. durch den individuellen Wohnungsneubau in niedriggeschossiger Bauweise

auf Lickenstandorten bzw. strukturergdnzend und -abrundend.

Strukturentwicklung

Ziel ist es, die Orisstruktur zu erhalten bzw. strukturvertraglich zu erganzen. Darliber hinaus
sollen die vorhandenen ErschlieBungsbedingungen genutzt werden. Insbesondere kann dies
durch die Einbeziehung einzelner AulRenbereichsgrundstiicke zur Strukturabrundung erreicht
werden.

Die Strukturentwickiung wird durch die Entwicklungsziele des Flachennutzungsplanes
vorgegeben. Die Ergdnzungsflaichen kénnen sich so entwickeln, dass eine
Wohngebietserganzung mit dorftypischer Durchmischung entsteht.

in den Ortszusammenhang wird gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ein Bereich von
ca. 0,5 ha einbezogen, auf dem sich bis mindestens vor 1945 teilweise der ehemalige
Gutshof als Kernstiick des Ortes befand. Die ehemaligen Baustellen sind z. T. schon heute
bebaut (Siedlerhaus, 2 Ferienhduser) oder brachliegend bzw. niedrig begriint.

9
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Die Erweiterungsflachen befinden sich im durch Kreisverordnung vom 19.01.1996 unter
Schutz gestellten Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* (veréffentlicht
im Peene-Echo mit Amtlichen Mitteilungsblatt des LK OVP vom 05.02.1996). Eine
Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im LSG wiirde in Aussicht gestellt werden, wenn die
Belange des Landschaftsschutzes nicht nachhaltig beeintrachtigt werden.

Darstellung des Satzungsbereiches (nur informell)
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Der Festigung der Wohnfunktion, auch far Sonderwohnformen von Netzelkow wiirde zugute
kommen, wenn die Grundstiicke strukturangepasst hebaut werden wiirden. Dem
vorhandenen Orisbild entsprechend sollte sich die Bebauung auf die vorhandene
ErschlieBungsstra®e ausrichten.

Das im Geltungsbereich der Satzung befindliche Denkmal (Kirche) ist dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Die Beseitigung eines Denkmals sowie alle Veranderungen am Denkmal
und in seiner Umgebung sind gemalR § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere
Denkmalschutzbehorde bzw. gemai § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die zustandige Behorde
Zu genehmigen.

Im Bereich der Satzung ist weiterhin ein Bodendenkmal bekannt.

In dem gekennzeichneten Bereich (s. Planzeichnung), in dem sich das Bodendenkmal
befindet, kann eine Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher
des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und
Dokumentation des Bodendenkmales ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Einer moglichen Veranderung von Gebadudenutzungen zu Wohn- und Erholungszwecken
kann nur zugestimmt werden, wenn gesichert ist, dass von vorhandenen, gewerblich
genutzten Grundstiicken einschlieRlich Tierhaltung keine unzulassigen Einwirkungen auf das
Gebdude mit neuer Nutzungsart ausgehen.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 15 Abs. 1 BauNVO sind zu beachten.
Die bauliche Strukturentwicklung soll dem vorhandenen Freiflichensystem nicht
widersprechen.

Erschlieung

Verkehr

Auf den gemeindlichen ErschlieBungssiralen liegt derzeit ausschlieBlich Anliegerverkehr
bzw. landwirtschaftlicher Verkehr zur ErschlieBung der Gemarkung. Bei den vorhandenen
ca. 50 EW ist dieser Verkehr als gering zu bezeichnen. Der Wegezustand ist z. T.
sanierungsbedirftig. Er ist jedoch nicht so schlecht, dass der ErschlieBungstatbestand in
Frage steht.

Nérdlich von Netzelkow befindet sich ein Jachthafen. Hierfir kénnte Durchgangsverkehr
entstehen, der jedoch auch nach Norden weitergeleitet werden kann, um Uber die zweite
Anbindung von Neuendorf wieder die KreisstralRe zu erreichen.

Bei Veranderungen der Verkehrsfilhrung oder bei Neu-, Um- und Ausbau von Strafen,
Wegen, Platzen und anderen Verkehrsflichen sind die entsprechenden Unterlagen zum
fruhestméglichen Zeitpunkt beim Landkreis OVP, Sachbereich Verkehrslenkung, zur
Stellungnahme vorzulegen.

11
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Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Grundvoraussetzung fiir die beabsichtigte bauliche Entwicklung in der Gemeinde ist eine
ordnungsgemale ErschlieBung fir die Wasserversorgung und die schadlose Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser. Diese ist durch den Bauherrn mit dem Bauantrag
nachzuweisen und im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Bezuglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fiir das Plangebiet
gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten Menge und bei ausreichendem
Druck zur Verfigung steht.

Die Ausfuhrung von Anschlussarbeiten ist zugelassenen Firmen zu Ubertragen. Verwendete
Materialien und Geréte missen anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Nach erfolgter Desinfektion und Spllung der Trinkwasseranschlussleitung ist der Nachweis
Uber die einwandfreie Trinkwasserqualitdt zu erbringen.

Im Geltungsbereich der Satzung kann die Abwasserentsorgung Uber das vorhandene
Leitungssystem abgesichert werden.

Die ordnungsgemaifie Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung ist sicherzustellen.

Gemal § 38 Landeswassergesetz ist fir den Bau bzw. die wesentliche Anderung von
Trinkwasserleitungen, der Regen- und Schmutzwasserkanalisation eine
Anlagengenehmigung beim StAUN Ueckerminde zu beantragen.

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser (z.B. von den Dachflachen) ist so weit wie
méglich schadlos gegen Anlieger am Anfallort zu versickern, um so mdégliche negative
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden. Bei der Sammlung und
Ableitung von eventuell verschmutztem Niederschlagswasser (z.B. von Verkehrsflachen) in
oberirdische Gewésser bzw. in das Grundwasser sind in Abhdngigkeit vom Grad der
Verschmutzung sowie der hydraulischen Leistungsfahigkeit der Vorfluter ggf. MaRnahmen
der Regenwasserrlckhaliung bzw. -kldrung vorzusehen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Gewasser 2. Ordnung mit der Bezeichnung
43/1 1 050, das den Geltungsbereich tangiert.

Fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewésser (Vorfluter) bzw.
in das Grundwasser (z. B. Versickerung tber Rigolen) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
entsprechend § 8 LWaG M-V bzw. § 7 und § 7a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu
beantragen und mit dem =zustandigen Wasser- und Bodenverband abzustimmen.
Bei der weiteren Planung sind Rohrleitungen von Gewéssern Il. Ordnung und Uferbereiche
von Gewaissern (z. B. Graben) entsprechend § 81 Landeswassergesetz M-V in einem
Abstand von mind. 7 Metern ab Béschungscberkante von einer Bebauung freizuhalten.

12
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Karte des Wasser- und Bodenverbandes — Auszug aus Gewésserkataster Gemeinde Litow

Léschwasser

Entsprechend § 2 Abs. 1 Buchstabe c des Gesetzes Giber den Brandschutz fur Mecklenburg-
Vorpommern ist es Aufgabe der Gemeinde, die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Die
Bemessung des Ldschwassers hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir den Einsatz der Feuerwehr sind
Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend der ,Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundsticken® -Fassung August 1997- in unmittelbarer N&he der
Léschwasserentnahmestelle anzuordnen.

13
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Energieversorgung

Die Energieversorgung ist gegenwartig ausreichend und als stabil einzuschatzen. Die neu zu

versorgenden Bebauungen sollten Ober Erdkabel versorgt werden. Die Heizungen der

Wohn- und Gewerbegebdude werden zum grélten Teil mit flussigen und gasférmigen

Brennstoffen (Heizél und Fliissiggas) betrieben.

Bei Arbeiten in der Nadhe und zum Schutz von Versorgungsanlagen sind nachfolgende

Hinweise zu berlicksichtigen:

1. ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS
Aktiengesellschaft"

2. ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Freileitungen der E.DIS
Aktiengesellschaft*

3. ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsanlagen der
E.DIS Aktiengesellschaft”

Telekom

Die fernmeldetechnische Versorgung der Gemeinde kann als ausreichend eingeschatzt
werden und sollte auch weiterhin bedarfsgerecht ausgebaut werden. In allen Strafien sollen
geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen
vorgesehen werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblaft Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf =zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus bhetrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen)  jederzeit der ungehinderte  Zugang zZU vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
bauausfithrende Firma vor der Bauausflihrung ilber die vorhandenen
Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom AG, T-com, Tl. NL, Rs PTI 21,
Bauherrenberatung 1, Herr Frohb&se (Tel. 0331-123 78251; Fax 0331-123 78264), Postfach
229, 14526 Stahnsdorf informieren.

Aligemein gilt fiir sdmtliche Erschlielungsarbeiten:

- Der Ortsteil Netzelkow grenzt an den (Landes-) Kistenschutzdeich ,Neuendorf
(Zinnowitz bis Netzelkow) bzw. an das BinnenkUstengewasser ,Achterwasser® (Gewésser
I. Crdnung).
Es muss gemall dem ,Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-
Vorpommern® in diesem Bereich mit einem Bemessungshochwasser (BHW) von 1,75 m
tber HN gerechnet werden. der angegebene Wasserstand stellt einen Ruhewasserstand
dar und beriicksichtigt nicht den mit Hochwasser zumeist einhergehenden Seegang bzw.
Wellenauflauf.
Teilbereiche des ausgewiesenen Gebietes sind aufgrund ihrer natiirlichen Gelandehdhen
(teilweise < 1 m HN) lberflutungsgefihrdet.
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Der vorhandene (Landes-) Klstenschutzdeich ,Neuendorf* kann zur Zeit auf Grund der
vorhandenen Deichkontur {(Héhen 1,70 m bis 1,90 m {Uber HN, steile seeseitige
Boschung) unter Bericksichtigung von Wellenauflauf infolge Seegang keinen dem BHW
entsprechenden Kiisten- bzw. Hochwasserschutz gewahrieisten.

Deshalb ist fur die Neuerrichtung von baulichen Anlagen bzw. bei Sanierung und Umbau
entweder Oberflutungsfreies Geldnde oberhalb 2,05 m HN (Bemessungshochwasser
BHW zzgl. Mindestfreibord) zu nutzen oder mittels geeigneter baulicher Malknahmen
(Gelandeerhéhung, Anhebung der Fubodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung)
ein Hochwasserschutz bis 2,05 m iber HN umzusetzen.

Fir die vorhandenen Versorgungsanlagen sind die Leitungsrechte zu sichern.
Um vorhandene Anlagen ohne Missstédnde nuizen zu kénnen, sind durch die
Versorgungstrager rechizeitig Instandsetzungs- bzw. Erneuerungsmalnahmen
vorzunehmen.

Geplante Vorhaben sind bei den zustindigen Versorgungstragern und Behérden vor
Baubeginn zu beantragen.

Uberbauungen, Bepflanzungen sowie Erdstoffauf- und -abtragungen im Leitungsbereich
sind nicht zulassig.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fiur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich mitzuteilen.
Wenn wahrend Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemalk § 11 DSchG M-V die zustadndige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieflen, dass auch in fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstinde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmiitelbaren Umgebung sofort einzustellen.

Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hinzuziehen.

Im Geltungsbereich befinden sich Héhenfestpunkie.

Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern — Vermessungs- und
Katastergesetz (VermKatG) — in der Bekanntmachung der Neufassung vom 22. Juli 2002
(GVOB1. M-V 8. 524) gesetzlich geschitzt:

sVVermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder
entfernt werden.

oZur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Héhen- und Schwerepunkifeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern
Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verindert
werden.

» Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken
darfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen rechtfertigen eine
Gefdhrdung der Vermessungsmarken.
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o\Wer notwendige MalRnahmen treffen will, durch die geodétische Festpunkte gefihrdet
werden kdnnen, hat dies unverziiglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg-
Vorpommern mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch das Bauvorhaben gefahrdet wird, ist
rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumalRnahme) ein Antrag auf Verlegung des
Festpunktes beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern zu stellen.

- Es befinden sich entlang der Kirchstral3e diverse Festpunkte des Aufnahmepunkifeldes
(sieche Anlage, AP-Ubersicht) deren Erhalt gesichert werden muss, da die
Aufnahmepunkte des Kataster- und Vermessungsamtes gesetzlich geschiitzt sind. Diese
Festpunkie dlrfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und
Vermessungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder entfernt werden. der
Trager bzw. der Ausfilhrende der MaRBnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine solche
Gefahrdung besteht und er muss dieses ggf. rechtzeitig, jedoch mindestens zwei Monate
vor Beginn der MaRnahmen vor Ort, dem Kataster- und Vermessungsamt des
Landkreises mitteilen.

Umweltschutz

Die zuldssige Immissionsbelastung ist auf der Grundlage der vorhandenen Nutzungsart zu
ermitteln.

Zur Gewdhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung nach DIN 18 005, Beiblatt 1 einzuhalten und nach Mdéglichkeit
zu unterschreiten. Dieser Nachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen.

Bei der standortmafRigen Einordnung von Wohnhdusern ist die Anforderung an die
Besonnung nach DIN 5034 zu beachten. Die Grundrissgestaltung sollte so erfolgen, dass
mindestens in einem Aufenthaltsraum der Wohnung die Besonnung von

4 Stunden zur Tages- und Nachtgleiche gegeben ist.

Fur den Fall, dass bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes angetroffen werden, wie:

abartiger Geruch,

anormale Farbung,

Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,

Ausgasungen,

Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbl. Abfélle etc.)
ist dem Antragsteller aufzugeben, dies anzuzeigen und die weiteren Schritte mit dem StAUN
Ueckermiinde, Dezernat ,Altlasten und Bodenschutz® sowie mit dem Umweltamt des LK
QOVP abzustimmen.

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemaR § 1 und der Deponieschonung nach §
18 des Abfallwirtschafts- und Alilastengesetzes fir Mecklenburg-Vorpommemn in der
Fassung vom 15.Januar 1997 (GVOBI. M-V S. 43), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
22. November 2001 (GVOBI. M-V S. 438) sind bei Durchfihrung der geplanten MaRnahmen
Abfélle so weit wie mdéglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzufthren.
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For bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders tberwachungsbedurftige Abfalle
nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 K'W-/AbfG in Verbindung mit § 3 der
Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV), verkiindet als Artikel 1 der Verordnung zur Umsetzung
des Européischen Abfallverzeichnisses vom 10. Dezember 2001 (BGBI. S. 3379), sind dies
bezugliche Informationen bzw. Genehmigungen im StAUN Natur Ueckermiinde einzuholen.

Beim Wiedereinbau von Bodenaushub ist die LAGA-Mitteilung 20 — Mitieilungen der
Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) — Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/ Abféllen — Technische Regeln — Stand 6. November 1997 — zu
beachten. (A)

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowchl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstdndige, geordnete

Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfilhrung ist durchzusetzen, dass der im
Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wiederverwendung zugefiihrt
wird, so dass kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen dem Anschluss- und
Benutzerzwang gegeniber der &éffentlichen Abfallentsorgung.

Die Bestimmungen der geltenden Abfallsatzung des Landkreises Ostvorpommern sind
einzuhalten.

Bei den beabsichtigten Bebauungen sind die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen
gemal § 15 Abs. 1 BauNVO zu prifen. Insbesondere schidliche Umwelteinwirkungen,
verursacht durch Larm, Geriiche und elektromagnetische Felder auf die Wohnbebauung sind
auszuschlieflen.

Wahrend der BaumaRnahmen sind die DIN 18920 und RAS LG-4 (Technische Richtlinien
zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) einzuhalten.

Bei der Wahl der Feuerungsanlage fir entsprechende Gebéude, die zu beheizen sind, ist
aus immissionsschutzrelevanten Grinden auf Technologien zu verweisen, bei denen
umweltfreundliche Heizmedien Verwendung finden.

Bei der Errichtung nicht genehmigungsbediirfliger Anlagen sind die Abstandsforderungen
zum schutzbedirftigen Gebiet gemaR Bundesimmissionsschutzgesetz einzuhalten.

Begrindung der Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Satzung ist aus dem vorhandenen Bebauungszusammenhang und
den damit eingeschlossenen Flurstiicken und Flurstlicksgrenzen zweifelsfrei erkennbar. Die
einzubeziehenden Grundstiicke werden durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung
hinreichend gepragt, so dass die Zulassigkeitsmerkmale nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
Anwendung finden.

Die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils orientiert sich an den
riickwartigen Baugrenzen der Straflenbebauung sowie an den vorhandenen natirlichen
Grenzen. Wo natlrliche Grenzen fehlen, wurde der Geltungsbereich eingemalit.

Fir die einbezogenen Ergénzungsflaichen werden Uberbaubare Grundsticksflachen
festgelegt, in denen die Haupthduser zu errichten sind. Diese sollen sich analog der im
Ortsbild typischen Stellung der Gebadude traufstellig auf den ErschlieBungsabschnitt
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ausrichten. Die Dimensionierung der Baufelder wird durch Bemalung festgesetzt und richtet
sich auch nach der Ortshildiypik. Die Festsetzung erfolgt, um die stadtebauliche Ordnung in
diesem Ortsabschnitt zu sichern. Die im Ergénzungsteil entstehende Bebauung wird sich
nahtlos und strukturangepasst in den Ortszusammenhang einfligen.

Auch die anderen nach § 34 BauGB bebaubaren Licken konnen zur Ortsabrundung
beitragen.

Die Art und das Mall der baulichen Nutzung lassen sich aus der Umgebung ableiten.
Im gesamten  Orishild dominieren die  Haupigebdude im  Stralenraum.

Die Gestaltung der Grundstiicke muss gemal LBauO M-V so erfolgen, dass die
notwendigen Stellplatze darauf abgesichert werden kénnen.

Fir alle zu bebauenden Grundsticke ist unter Einhaltung der Festsetzungen der Satzung
der §34 Abs.1 BauGB entsprechend anzuwenden.

Zur Sicherung der Entwicklung der Ortslage soll neben der rechtsverbindlichen Festlegung
des Bebauungszusammenhanges auch auf das Ortsbild Einfluss genommen werden. Aus
diesem Grunde sollen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB fiir die Ergdnzungsfl&dchen
(§ 34 Abs. 4 Nr. 1 Satz 3 BauGB) értliche Bauvorschriften erlassen werden.

Das gegenwartige Ortsbild von Netzelkow stellt derzeit gem. historischer Entstehung bereits
eine Mischung aus Architekiurstilen und Gestaltungsprinzipien dar. Dies zeigt sich vor allem
in der Material- und Formgestaltung bei den Hauptgeb&uden. Daher sollen sich die drtlichen
Bauvorschriften auf regions- und ortsbildtypische Merkmale beschrénken, die iberwiegend
vorhanden sind.

Wahrend Art und Mal} der baulichen Nutzung (z. B Bebauungshéhe, Nutzungsintensitat der
Grundsticksiberbauung) sich aus der Umgebung ergeben missen, sind jedoch
verschiedene Gestaltungselemente durch die Bauherren frei wéahlbar, wenn diese nicht
festgesetzt werden.
Auf die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung der nicht (iberbauten
Grundsticksfldchen will die Gemeinde bei der Bebauung der Ergénzungsflichen Einfluss
nehmen. Das betrifft die Flurstiicke 49/1, 49/3 und 50/3 der Flur 6 sowie das Flurstiick 47/2
der Flur 4.
Das Orisbild wesentlich bestimmende Elemente sind die Dachlandschaft, die Fassade sowie
die vom Stralenraum aus sichtbaren Aullenbereiche der Baugrundstiicke, fiir die drtliche
Bauvorschriften erlassen werden.
- Der Region und der Siedlungstypik entsprechend wird die aduBere Gesialiung der
Haupthduser durch steil geneigte Sattel- und Krippelwalmdacher bestimmt. Aber auch
Walmdacher sind in den Orten nicht untypisch. Haben sie eine flachere Neigung als 35°,
wirken sie dorfuntypisch und tragen zur Verstadterung des Orisbildes bei. Ohne die
Dachform stringent vorzugeben, werden fir Hauptgebdude nur Dacher mit einer
Dachneigung von 38-48° festgesetzt, um die dorftypische Dachlandschaft zukiinftig zu
erhalten und auszuprdgen.
- Auch das Deckungsmaterial fir die Hauptdacher soll regionstypisch nur Ziegel oder
Reet sein. Die Farbe der Ziegel soll nicht von roten oder braunen Ténen abweichen.
- Da Nebengebiude im landlichen Leben einen wesentlichen Bebauungsschwerpunkt
ausmachen, diese jedoch heute in Netzelkow (berwiegend im Malstab dem
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Hauptgebdude untergeordnet sind, ist die Gestaltungsvorschrift fur Nebengebiude
eingeschrénkt. Die Dachgestaltung soll dem Haupthaus in Dachform, Dachneigung,
Dachdeckung und Dachfarbe nur dann angepasst werden, wenn fOr Nebengebaude
eine Bedachung mit Uber 30° vorgesehen ist. In diesem Fall sind auch Nebengebaude
raumwirksam und sollen dann im Sinne historischer Hofformen ein Ensemble mit dem
Haupthaus bilden.

- Glanzende Ziegel entsprechen in der Regel nicht dem dérflichen Anspruch an
Schlichtheit und sind auch nichi regionstypisch. Deshalb sollen sie ausgeschlossen
werden. Im historischen Ortsbild kommen sie nicht vor.

- Dachéffnungen aller Art sind aus Sicht der historischen Entstehung der Dorfer
Ausnahmeerscheinungen, da Dachraume friher nur selten zu Wohnzwecken genutzt
wurden. Daher werden besonders grofle und aullergewéhnlich gestaliete
Dachflachenfenster, Erker oder Balkone als Stdrfaktoren in den historischen Dorfbildern
empfunden. Einschréankend kann die Vorschrift wirken, dass diese Dachéffnungen in der
Summe maximal ein Driitel der gesamten Trauflange ausmachen dirfen.

- Wenn eine einzige Dachéffnung beispielsweise dieses Drittel der Trauflange
ausrnachen sollte, so ist fir die Gesamtéffnungsflache einschrankend eine Gréle von
1,2m? je Offnung festgesetzt. Diese Einschrankung soll hier jedoch nur straRenseitig
vorgegeben werden, um beispielsweise hofseitig die Ausnutzung besonders gunstiger
Besonnungsverhéltnisse etc. flir den Bau von Dachterrassen 0.4. zu ermdglichen.

- Da Holzhduser bzw. vollflichige Fassadenverkleidungen aus Holz im Ortsbild
untypisch sind, wird die Gestaltung der Fassaden dahingehend eingeschrankt, dass der
Holzanteil an der Gesamtiflache der Fassade 50 % nicht ibersteigen darf.

- Vor allem im vom Strallenraum sichtbaren Bereich der Baugrundsticke, in den
Vorgarten, sollen Gestaltungsgrundsatze eingehalten werden. Mit der Einschrankung
der Versiegelung dieser Flachen, die sich zwischen Baukérper und
Straenbegrenzungslinie befinden, auf maximal 50 % wird bereits entscheidend auf das
Ortshild Einfluss genommen. Die nicht versiegelten Flachen sind zu begrinen.

- Da der Vorgarten auch wesentlich den éffentlichen StralRenraum beeinflusst, sollen in
diesem Bereich die Grundstlickseinfriedungen max. 1,20 m hoch sein. Um eine gewisse
Transparenz zu gewdhrleisten, werden vollflaichige Holzkonstruktionen und Mauern
ausgeschlossen.

- Auch im Freien aufgestellte, von der &ffentlichen Verkehrsfliche einsehbare
Flussiggasbehalter und Platze mit Behdéltern fur die Abfallentsorgung sind mit einem
Sichtschutz zu versehen. Die besondere Betonung liegt auch hierbei auf den von der
Offentlichkeit einsehbaren Bereichen.

Die Gestaltung anderer Bauteile und Anlagen soll nicht festgeschrieben werden, da die
raumliche Wirkung untergeordnet ist und aus dem vorhandenen Orisbild kaum
Gesetzmaigkeiten abzuleiten sind.

Fir die Neubebauung sollen auch durchaus Gestaltungsspielrdume bei den ohnehin durch
die Umgebung bestimmten Malistdbe mdglich sein.

Die  Zulassung von  Abweichungen  wird ausdriicklich festgesetzt, um

Einzelfallentscheidungen zu ermdglichen und nicht unzumutbare Héarten zu erzeugen. Aber
auch die Ahndung bei Verstolien soll Bestandteil der Satzung sein.
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Naturrdumlicher Ausgleich

Die bauliche Entwicklung soll unter Beachtung des vorhandenen Gehdlzbestandes erfolgen.
Zur Erhaltung von Bdumen und Hecken gilt die Gehélzschutzverordnung des Landkreises
Ostvorpommern vom 29.09.1997. Darlber hinaus gilt der gesetzliche Gehblzschutz nach

§ 26a LNatG M-V (gesetzlich geschltzte Bdume). Der Schutzstatus von Alleebdumen und
Baumreihen wird im § 27 LNatSchG M-V geregelt. Ausnahmegenehmigungen vom
Alleenschutz sind nur im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zu erteilen.
Bodenversiegelungen sowie Abgrabungen im Wurzelbereich sind zu unterlassen. Als
Wurzelbereich gilt der Bereich unter der Krone der Baume zuziglich 1,5 m in alle
Richtungen. Unbedingt notwendige Eingriffe sind im Baugenehmigungsverfahren zu prifen;
gof. sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

MaBlnahmen, die zur Zerstérung, Beschadigung, Veradnderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen von Biotopen fithren kénnen, sind
gem. § 20 Abs. 1 LNatG M-V unzuldssig.

Durch die BaumaRnahmen dirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten besonders
geschitzter Tierarten (z.B. Fledermiuse, Turmfalken, Schleiereule, Mauersegler,
Schwalben, Dohle, Weillstorch) eninommen, beschadigt oder zerstért werden. Falls
Vorkommen wildlebender Tierarten der besonders geschitzten Arten bekannt werden, sind
die BaumaBnahmen zu unterbrechen und die untere Naturschutzbehdrde umgehend zu
informieren. Gof. ist eine Ausnahmegenehmigung von den Vorschriften flr besonders
geschitzte Tierarten beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie zu beantragen.

Fir die gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB zu bebauenden bisherigen
Aulenbereichsflachen soll ein 6kologischer Ausgleich erfolgen.

Das betrifft Bebauungen der Flursticke 49/1, 49/3 und 50/3 der Flur 6 sowie das Flurstlck
4712 der Flur 4.

Nach § 9 Abs. 1a BauGB wird als Ausgleich fir die Neuversiegelung o.g. Flachen ein
Anpflanzgebot fur die jeweiligen Grundstiicke getroffen.

Die Flachen, far die die Ergdnzungssatzung Anwendung finden, werden derzeit gartnerisch
oder landwirtschaftlich genutzt.

Die Festsetzungen zu den Pflanzenarten und der -glte sind erforderlich, damit dorftypische
okologisch wirksame Gehdlze den Freiraum gestalten und eine entsprechende
Anwachsgarantie gegeben ist. Eine Anwachspflege fir die Dauer von 3 Jahren nach
Pflanzung ist zu gewahrleisten. Bei Verlust sind die Pflanzen gleichartig und in gleicher
Qualitat zu ersetzen.

Die vorgesehene Bebauung fithrt zu keinen erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft,
da auf bisher unbebauten Grundsiicken der naturrdumliche Eingriff durch
Ersatzmalnahmen ausgeglichen wird.

Die Bepflanzung ist in der Pflanzpericde nach Fertigsteliung des Bauvorhabens durch den
Bauherm auszufithren, um eine schnelle Einbindung der Neubebauung in das Dorf- und
Landschafisbild zu erreichen.

Vorhaben, die die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich
ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht gemaR § 2 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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Durch die Planung kénnen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH-Gebiete) und
der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes begrindet
werden.

Die Erganzungsflachen der Satzung befinden sich im durch Kreisverordnung vom
19.01.1996 unter Schutz gestellten Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel”.

Nach § 4 der Kreisverordnung ist die Errichtung baulicher Anlagen im
Landschaftsschutzgebiet verboten.

Der Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im
Landschaftsschutzgebiet wurde gestellt.
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Anlage:

AP- Ubersicht

Festpunktbild (AP-Ubersicht)
Makstab ca, 1:10000 Gratfswald, dan 01,11.2007
Nummnrinrungsbezirk 5455...

644001 909”

bl
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