EGRUNDUNG
(8§ 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan 33.03.00 — Wachenendhaussiedlung Priwall —

Litbeck-Travemiinde

. Fassung 15.09.2005
Ubersichtsplan

Lageplan {ca. 1 : 5.000)
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Stidtebauliche Vergleichswerte

Flache des Plangebietas
Ausweisung als Sondergebiet zum Zwack dar Erholung 12,08 ha

hier: Wochenendhauser

davon privat genutzte Parzellen 10,55 ha
gewerblich genutzte Parzellen / &ffentliche Tolletten 0,22 ka
Grin- und Freiftachen : 1,31 ha

Zahl der Wochenendhaus-Parzellen 438

Zahl der Betriebe zur Varsorgung 3

Zahl der Toilettengebaude
Zahl der Vereinsgebaude {geplant) 1

Plangebiet

Das Plangebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im nordbstlichen
Bereich des Priwalls, an der Landesgrenze zu Mecklenburg. Es wird im Siden durch
die Mecklenburger Landstraiie bzw. die (Gemeinschaltsstellplatzanlage Wellenschlag
begrenzt. Im Norden endet das F—‘lange.biet an der Dinerkante, im YWesten verlduft die
Grenze am Campingplatz Howold sow.e entlang der Grundstucksgrenze des Haus
des Kurgastes". |
Weiterhin verlauft die Granze &stlich der Dunendberwagung neben dem Kiask Juttas
Eck (Dinenweg 21).

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Traveminde, Stadtbezirk Priwall. Gemarkung
Trave und Dassower See, Flur 1 mit den Flurstcken 15/100, 15/118, , Teilflaichen aus
151161, 15/162.

Stiddtebauliche Ausgangssituation

Bisherige Entwickiung und Nutzung

Das Wochenendhausgebiet hat sich in den 20-40iger Jahren des letzten Jabrhunderts
aus einem Zeltplatz entwickelt. Die Ubenviegende Bebauung entstand in Form von
NaotunterkGnften nach dem 2. Weltkrieg fir Flichtlinge und ausgebombte Lubecker. In
dieser Zeit wurden bereits die ersten Parzellen mit zum Teil sehr kieinen Parzellen-
gréfen und kleinteiliger Bebauung fastgelegt

GroRke Flachen des Priwalis wie auch die Bebauungsplanflaiche wurden nach dem
Krieg der Hansestadt Libeck Ubertragen, die ssitdem von der Hansestadt Libeck,
Liegenschaftsamt, nun Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften, bawirtschaftet

werden.
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Um die gemeinschattlichen Interessen der Pachter zu vertreten, hat sich der Verain de-
Priwall-Wochenendhausbesitzer e V. im Jahre 1850 gegrindet, Aufgrund des Be-
schilusses der Burgerschait vom 27.03.2001 (TOP 12.1, Drs. 333} zur Umwandlung der
Mistverhalinisse in Sigentum ist eine Eigentimargemeinscharft ( ca. 300 verkaufte Par-
zellen, Stand Nov, 2004) ertstanden. Sie wird derzeit durch das VWohnungs-Unter-

nehman Deanker, Lubeck, als Verwalterin vertrelen.

Bisherige Festsetzungen

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flichern wurden bisher
keine Festsetzungzen geatroffen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes unter der Bezeichnung 32.03.00 ,Sanierung

Ferienhauspark Priwall wurde erstmalig bereits am 26.10.1961 von der Blrgerschatt

der Hansestadt Liibeck beschlossen. Die begonnsne Aufstellung des Bebauungs-

planes wurde seinerzeit wieder eingesteilt. Ein erneuter Aufstallungsneschiuss wurde
am 21.Juni 2004 he-beigefihr. AulRerdem hat die Blrgerschaft in inrer Sitzung am
22.08.C4 eine veranderungs-Sperre gem. § 14 BauBB bescriossen. ¢iz sait dem 8.
Septemoer 2004 in Kraft ist. Sie ritt auBer Kraft mit dem Satzurgsbeschluss.

Das Gebiet ist bisher grundsatzlich planungsrechtlich geman § 34 BalGR einges*uft

warden und alle Vorhaben wurden entsprechend bauordnungsrechtlich behandelt

Planungsgrundsitze

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes und Zweck der Planung

Anlass ist der Beschiuss der Blrgerschaft vom 27.09.2001 (TOP 12.1 Drs. 333). die
Mietvarhaltnisse in Eigentumsverhaltnisse umzuwandeln. Der Bebauungsplan erganzt
die planungsrechtlichen Voraussetzungen #r die in der Teilungserkidrung getroffenen

privaten Vareinbarungen durch 6ffentlich-rechtliche Festsetzungen.

Entwicklungen aus anderen Planungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darsteliungen des

Flachennutzungsplanes der Hansestadt Libsck, der am 08.10.1990 in Kraft trat

entwickelt worden.

Inhalt der Planung

Kunftige bauliche Nutzung und Entwicklung

Das vorhandene Wochenandhausgebiet soll in seiner Kleinteiligkeit und -Struktur
erhatien bleiben. Die vorhandene eingeschossige gebauung mit Einzelhausern wird

festgeschrieben. Unabhangig von der Lage im Uberschwemmungsbereich der Ostsee,




der Trave und der Pétenitzer Wisk ist ein Dauerwohnen in Wochenendhausgebisten

nicht zul&ssig.

Diz bauliche Entwickiung des gesamten Wochenendhausgebietes ist im Kaufvertrag
und in der Teilungserklarung auf privatrechtlicher Ebens zwischen den Nutzern und
dem Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften verginbart worden, Die hisr nieder-
gelegten Vereinbarungen zum Malk der baulichen Nutzung basieren auf den Vorgaben
des B-Planes 33 03.00 gem. Aufsteilungsbaschiuss vom 26 10.1961. Die Vorgaben
wurden aus dem Bebauungsplan-Entwurf (alt) Gbernommen, weil sie seit Jahrzehnten
geltende und angewandte Praxis bei Ereilung von Baugenshmigungen waren.

Grundlage fir die Genehmigungen war die jewells geltende Baugesetzgebung.

Die erste Landesbauordnung fr Schieswig-Holstein datiert aus dem Jahre 1850. Sie
macht in den §8§ 146 und 147 Aussagen zu Wohnlauber und Wochenendhausem. Die
Baunutzungsverordnung von 1962 regelt eine maximalz Richie der Bebauung mit dem
Maf der bautichen Nutzung von GRZ (Grundflachenzahl) 0.1. Im Jahre 1968 wurde
durch Anderung der Baunutzungsverordnung dann die max. zuldssige GRZ auf 0,2 er-
héht.

Aufgrund nicht ausreichender Abstandsftachen zwschen den Gebauden war der
Brandschutz nicht  gewahrleistet.  Jm  hier Sicherheit zu  scnaffen,  wurden
Sonderragelungen in Form von Brandschneisen zwischen Bauordnung und Feuerwehr
in den 80iger Jahren festgelegt. Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
wurden die Brandschreisen berlicksichtigt. Auferdem wurden die im Entwurf des
Bebauungsplanes 33.05.00 alt vorgeschlagenen Festlegungen Bestandteil der Anlage

der Teilungserklarung:

(Cbergrenze der Bruttobauflache 35 m?
+ 10 m? Uberdachte Terrasse oder verglaster Anbau (z.B. Wintergarten)
Abstand der Gebdude untereinander min. 3,50 m bei der Verwendung nicht

brennbarer Matenalien und ohne offene Feuerstatien.

Das gesamte Wochenendhaus-Gebiet ist bis auf das Flurstick 15/100 eigentums-
rechtlich ein Grundstiick. Eine Realteilung der Grundstiicke ist, aufgrund fehlender und
nachtraglich nicht zu regeinder Varschriften, nur fir das Flurstick 15/100 méglich. Um
das Maf der baulichen Nutzung zu ermittein, wurde fiir das Gebiet eine hochbauliche
Bestandsaufnahme, einschiiellich der Nettogrundfifchen, erstellt. Die Summe dar
wéhrend der Bestandsaufnabhme ermittelten Netto-EG-Flachan pius 15 % fir die
Bruttowandanteile wurden ins Verhaltnis zur gesamten Grundsticksgrafie gesetzt. Der

sich daraus ergebende Wert ist < 0,2 und vergleichbar mit der zuldssigen Grund-



5.1.1

flachenzahl fur Wochenendhausgebiewe. Die Chergrenze der Grundfldchanzaht (GRZ)
und der Geschossflachenzahl (GFZ) “ur Wochenendhausgebiete gem. §77 BauNvD
oetragt 0,2. Fiir alle Parzelien ist 2in gieiches Mal der baulichen Nutzung angestrebt:
35 m* Wochenendhaus + 10 m? Uberdachter Freisitz oder verglaster Anbau,
Ausnahmen bilden die Betriebe, diz das Gebiet bzw. auch die Touristen gastronomisch
und mit Dingen des taglichen Bedarfs, versorgen. Fiir diese Objekte wird eine Graie
mit 185 m? festgesetzt. Sozialrdums oder betrizhsbedingtes VWohnen sind in dieser
Gréfie mit max. 35 m? enthalten,

Femer ist in der Teilungserklarung die Héhenentwicklung der Wochanendhduser mit
den maximalen Héhen fir die Traufhdhe (Schnitipunkt zwischen AuRenfidche Wand
und Dach) und die Firsthdhe fastgeiegt worden,

frm Bebéuungsplan 33.02.00 ist zusatzlich die Gestaltung der Dachlangschaft in Form
von e n‘achen Flach- bis Sattel- und Walmdéchern mit maximal 25° fixiert worden, -
Dieser Gestaltungs-Ansatz entspricht der Ubenviegendar Entwicklung des Gebietes.
Der Eincruck einer 2-Geschossigkelt ist zu varmeicen,

Da cas Gsbist richt mit sinem Wehngebie: vergleichbar ist, wurdan Graben far
heodenzriagen reduziert: For Farzellen o s 200 m® wudan sie mit 8 m? festgelagt, hei
groleren Parzelien wurden 3 %% der Parzeilengrafe zugelassen.

Aus Brandschutzgrunden wurden Nebenantagen in dan reduzierten Abstandsflachen

ausgaschiossen

Nachweis der GRZ

{bei Herstellung ailer Hauser mit 35 m* und 10 m? transparenter Anhauten)

1. Gréle Sondereigentum und Grinfidchen 120,765 m*
2. Uberbaubare Flachen
433 WE-Hauser einsch!. transp. Anbau 19.710 m?
3GE 555 m?
Vereinshaus a 180 m? 150 m?

Nebenaniagan:
249 Parzellen x 6 m? 1.454 m?
438 Parzelien mit 50.593 m2, davon 3 % _1.517 m?

Summe Gebaude und Nebenanlagen 23426 m?

(%)}
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3. GRZ von dar Summe der Gebdude und Nebenanlagen
GRZ: _23.426_m?
120.765 m? = 0,194
4. GRZ von der Summe der Gebéude ohne Nebenanl. 20415 m?*

GRZ _20.415 m?
120.765 m* = 0,17

ErschlieBung

Die Anbindung des Gebietes erfolgt Uber die Mecklenburger Landstrale. Das
Wegenetz innerhalb des Gebietes ist privat und wird mit Wegerechien zugunsten der
Allgameinheit belegt. Die meisten Grundsticke sind anfahrbar, jedoch nur zum Zwecke

der Be- und Entladung.

Die Anbindung an den é&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) entspricht zur Zeit
den Festlegungen im 2. Regionalen Nahverkehrsplan der Hansestadt Libeck (2
RNVP 2004 -2009). '

Stellplatznachweis - Ruhender Verkehr

Um den Erhalungswert das Flancabisgiss zo etgiern. warde n der Tetlungserklarung.
{liegt dem Verkauf der Parzellen zugrurde), das Aostellen der Pkws ausgeschlossen.
Ausnahmen bilden die Parzelien, die chne Belastung des Gebietes direkt von der
Mecklenburger Landstrale angefahran werden kénnen, sowie temporare Ausnahmen
im Falle von Pearsonen-Behinderungen.

Fir 438 Wochensndhaus-Parzeilen ist jeweils ein Steliplatz erforderlich. Far dig
Toilettengebdude der Kurbetriebe ist kein Stellplatz erforderlich. Seeweg 36, 86 und
128 sind gewerblich genutzte Parzeilen, Fir diese Parzellen sind jewsils 3 Steilplatze

erforderlich.

- 416 Steliplatze sind aulerhalb des Plangebietes auf den Flachen MWellenschiag® und

An der Wiek® gebaut 28 Stellplatze sind Ober die Ausnahmeregelung der
Teilungserklarung nachgewiesen. ,An der Wiek® wurden zusatzlich 36 offentliche
Parkplatze gebaut. Das Erbbaupachtgrundstick Seeweg 38 gehdrt nicht zur
Eigentimergemeinschaft und weist die erforderlicher: Steliplatze gesondert nach.

Fahrradbigel sind bereits an geeigneten Stellen ven den Kurbetrieben der Kansestadt

| ibeck aufgestell: worden.



5.4 Ver-und Entsorgung

55

5.6

5.7

5.8

Alle Flachen im Plangebiet, die nicht als Sondersigentum ezinzustufen sind, befinden
sich im Besitz der Eigentimergemeinschaft. Dies sind uberwiegend Wegeflachen, in
densn das gesamiz Leitungsnetz verlauft. Die gesamte Frischwasserversorgung sowie
alle anderen Leitungsrechte fur Elektrik, Telefon und Breitbandkabel wird direkt mit den
Anbieten von der Cigentimergemeinschaft bzw. der Verwalterin geordnet. Die
Schmutzwasserentsorgung st gleichfalls privat. Die &ffentlichen Toiletten der

Kurbetriebe der Hansestadt Libeck sind an dieses Leitungsnetz angeschlossen.

Die Mullentsorgung erfolgt auf den Steliplatzanlagen Welienschlag® und Auf dar
Wiek" in Contzinern, die zur besseren Gestaltung mit Rankgittern versenen worden
sind.

Im Bereich der Landesgrenze Mecklenburg-Vorsommern verlduft eine Ukerregionale

Stromitrassa der =ira S-CN.

Eingriff in Natur und Landschaft, Grinflichen und Bepflanzung

D'e Festsetzurgen des Bebauungsplanes dienen de- Sicherung der EinFaltung einer
maximalen Baudichte. Weitere Eingriffe Uber den Bestand bzw. Upber die teilweise
mbgiiche geringfligige Erweiterung des Bestandes hinaus sind nicht vorgeseken. Eine
Ausgleichsflachenberechnung st desnalo nicht erforde-lich.

Die orivaten Grunflacnzr sind bis auf 2 Parzellensrweitsrungsflachen im Besitz der
Eigentumergemeirscnaft unc sind entwede- an andere Parzellen unterverpachtet oder

werden von der EigentUmergemeinschaft verwaltet.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegt kein Verdacht auf Altlasten vor,

Gestaltungsvorschriften
Aufgrund der vorhandenen dichten Bebauung gewahrleisten die gestalterischen Fest
setzungen im Bebauungsplan bei Ersatz- und Umbauten die Eingliederung der Objekts

in das Gebiet und die Umgebung.

Anpflanzgebot I Sichtschutzwinde / Schallschutzziune

Die Lange von Sichtschutzwanden ist auf eine max. Lange von 6 m und einer max.
Hohe vont 1,85 m begrenzt worden, um Verschattungen in engen Nachbarschaften zu
vermeiden, Diese Langenbegrenzung gilt nicht fur die Errichtung  von

Sichtschutzwéanden an der Grenze zur Mecklenburger Landstralle. Aus gestalterischen



59

5.10

Grdnden sind vor dan Sichtschutzwanden straBenseitig Anpflanzunger. vorzunehmean.

Es werden Hecken oder Maschendrahtzaune aus Brandschuizgrindan empfohien.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Ostsee und der Wiek, deshalb
ist das Dauerwohnen, unabhéngig von der Gebietsausweisung Wochenandhausgebiet,
gleichermaBean unzuldssig.

Mittlere Hochwasser haben in diesem Gebiet seit der Entwickiung der Dine keins
Beeintrachtigungen hervorgerufen. Aus Sicherheitsgru.nden Ist gine minimale Hoch-
wassersicherung fur mittlers Uberschwemrmungen bis zu einer Héhe von 2.20 Ubar
NN. zu schaffen. Ein Teilbereich des Gebietes liegt auRerdem Gber + 4,00 m tiber NN,
damit ist die Moglichkeit sich auf einen Héhenbereich, der Gber den gesetzlich
vorgeschrieben + 3,87 m Uber NN Sicherheitsbereich liegt, gegeben,

Im Regéffal! sind die Wetterentwicklungen absehbar, sodass im Gefahrenfalle die Halb-
insel verlassen werden kann.

Die sogenannten Katastrophen-Jahrhurdert-Hochwasser entstehen ca. alle 150 Jahre.
Dar Bau von Schutzmalrahmen wirde somit in keinem Verhditnis zu einer
Beeintrachtigung der das Wochenendhausgebiet umgebenden hochwertigen Land-

schaft mit iarer Flora und Faurs stenen

Umweltbericht

Gem. § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Erstellung eines

Umweltberichtes abgesehen.

Schutz von Kulturdenkmalen

Auf dern Gebiet des Bebauungsplanes sind zwei Fundplétze bisher registriert, ferner
liegen archaologische Einzelfunde vor. Zuséatzlich stehen drei Grenzsteine an der
Landesgrenze (und damit auf dem betreffenden GroRgrundstick) durch Eintragung in
das Denkmalbuch nach § 6 DSchG S-H als Kulturdenkmale unter dem Schutz des
(Gesetres (§§ 6, 9, 10-13, 18, 19) und sind daher im Grundbuch festgeschriebean.
Aufgrund dieser Funde /Untersuchungen ist im Bereich des o. g. Bebauungsplanes mit
weiteren archdologischen Kulturdenkmaélern aus vor- und frilhgeschichtlicher Zeit oder
aus dem Mittelalter zu rechnen. Daher sind bei Bodeneingriffen baubegleitend archao-
iogische Untersuchungen vorzusehen, Der Bereich Archaologie ist moglichst recht-
zeitig, spatestens jedoch 10 Tage vorher, Gber den Beginn von Erdarbeiten zu

informiaren.



7. Kosten und Finanzierung

Bai der Verwirkiichung des Bzbauungsplanes entstehan der Hansestadt Libsck keine

Kasten.

8. Ubersichtsplan M : 1 : 5000

{s. Anlags)

Litheck, 24 11.05
5.610.2 — Stadtrlanung
Le/Ti
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