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01. Stand und Art des Planverfahrens, Qualifizierter B-Plan

Der B-Plan Nr. 7 ,,Borgwa||" wurde durch Bekanntmachung im Krakower Seen-Kurier am
09.06.2002 rechtskraftig.
Die Stadt Krakow am See hat den Bebauungsplan zur stadtebaulichen und baurechtlichen
Klarsteilung des Bestandes aufgesteiit. Die Belange von Grundsttlckseigentiimern sowie
Naturschutz und Landschaftspflege sollten gerecht abgewogen werden. Die kleinteilige
Eigentumsstruktur wird akzeptiert, entscheidend fUr die Entwicklung des Gebiets sind die
Aktivitaten der Eigenttimer. Die Stadt regelt mit dem Bebauungsplan die Art und den
Umfang der zulassigen Bebauung und verhindert somit ein unkontrolliertes Ausufern von
Bebauung und Versiegelung. Die Baugrenzen wurden vielfach sehr eng an den Bestand
gelegt.

.

.

Das Verfahren zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 7 ,,Borgwa||" wurde mit
Aufstellungsbeschluss vom 30.11.2004 eingeleitet. Von der 1. Anderung wareri folgende
Festsetzungen im nerdlichen Teil des Plangebiets betroffen:

die Baugrenzen auf 3 Flurstucken
Einfuhrung einer zulessigen Gr6f3e der Grundfléchen der baulichen Anlagen fUr 3
Baufelder
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 7 ,,Borgwa||" wurde durch Bekanntmachung im Krakower
Seen-Kurier am 10.07.2005 rechtskréftig.

•

.

.

.

Die 2. Anderung des B-Plans soil im beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
frUhzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 BauGB (Dffentlichkeit) und § 4
Absatz 1 BauGB (Behdrden) und ohne Durchfuhrung einer Umweltprufung nach § 2
Absatz 4 BauGB aufgestellt werden.
Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist wegen der Einhaltung folgender
Kriterien anwendbar:

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Es handelt sich
um ein innerhalb des Siedlungsbereichs befindliches Gebiet mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmaf3nahmen geéndert werden
soil.
Im B-Plan Nr. 7 wurden die bebaubaren Fléichen durch Baugrenzen definiert. lm
Bereich der 2. Anderung haben die ausgewiesenen Baufelder in der Regel eine Gr6l3e
von 60 m2, zwei Baufeider fUr die Nutzung Wohnen/Ferienwohnen haben eine Gr6I3e
von ca. 100 bzw. 70 mz. Die Baufelder sollen veréndert und geringfugig auf 70 m2 fElr
Ferienhéiuser und auf 100 m2 fUr die Nutzung Wohnen/Ferienwohnen vergr6f$ert
werden. Die von der Planéinderung betroffene zuléissige Grundfléiche ist somit deutlich
kieiner als die zuléssige Obergrenze von 20.000 m2
Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zuléissigkeit von Vorhaben
begrtindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprtifung
unterliegen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der in BauGB § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

.

C
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Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beachtung von Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu
Uberbaubaren Grundstucksfléichen und zu értlichen Verkehrsfléchen und ist somit auch
nach der 2. Anderung ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.

.

Die Stadt Krakow am See hat die DurchfUhrung von Verfahrensschritten nach § 4b
BauGB mit Schreiben vom 24.06.2020 dem Planungsburo Dipl.-Ing. Wolfgang Geistert,
Kirchenstraf3e 11 in 18292 Krakow am See Ubertragen.

lm Fléchennutzungsplan ist der Bereich der 2. Anderung als SO/FW 18 dargestellt. Damit
wurde ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Ferienhéuser und Wohnen definiert. Eine Anderung des Fléchennutzungsplans ist nicht
erforderlich.

1

02. Anlass, Ziele und Begriindung der iinderung des B-Plans

Sémtliche Anderungen beziehen sich auf das sudliche Sondergebiet Ferienhéuser-
Wohnhéiuser SO/F-W. Die damals sehr eng an den Bestand gelegten Baugrenzen sollen
etwas gro6zUgiger gestaltet werden. Damit wird den Eigentumern der vielfach
sanierungsbedurftigen Héuser mehr Gestaltungsraum fur angemessene Neubauten
eingeréiumt.

In der damaligen Fassung des B-Plans war die Gr6f3e der Grundfléche der baulichen
Anlagen der Hauptnutzung allein durch Baugrenzen definiert. Im SO/F-W ergeben sich
dadurch folgende Verénderungen fUr die bebaubaren Grundfléchen:

FlurstUck zuléssige Nutzung

Wohnen/Ferienwohnen
Ferienwohnen
Ferienwohnen

Wohnen/Ferienwohnen
Ferienwohnen
Ferienwohnen
Ferienwohnen
Ferienwohnen
Ferienwohnen

Wohnen/Ferienwohnen

Gr6f3e der
Grundfléchen der
baul. Anlagen [m2]
in 2. Anderung

100
70
70

100
70
70

2 x 70
70
70

100

314/3
314/11
314/12
314/9
314/10
314/7
314/4
313/24
313/2 nord
313/2 sUd

zuléssige Grundfléche
innerhalb der
Baugrenzen [m2]
im Ursprunggolan

98,8
60,0
60,0
60,1
60,0
60,0

2 x 60,0
60,0
60,0
71,7
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FUr die drei GrundstUcke mit der bisher zuléssigen Nutzung Wohnen/Ferienwohnen soil
die jeweilige zuléissige Grundfléiche der baulichen Anlagen auf 100 m2 festgesetzt
werden. In der damaligen Begrfindung (S. 8) war fUr die Grundstucke im SO/F-W mit der
Nutzung Wohnen/Ferienwohnen bereits ausgefilihrt, dass sie Baurecht fur ein Wohnhaus
von maximal 100 m2 Grundfleche erhalten sollen. Die zuléssige Grundfléiche innerhalb der
Baugrenzen war dafur teilweise zu gering bemessen.
In den anderen Bereichen des B-Plans wurden bereits bei Aufstellung der Planung
folgende, gr6f3ere Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt:

Im Sondergebiet Ferienhéiuser 100 mz
lm Wohngebiet, 6stlic:her Teil 150 m2
lm Wohngebiet, westlicher Teil 100 mz

Die jeweils zuléssige Gr6f3e der Grundfléichen der Ferienhéuser wird einheitlich auf 70 m2
festgesetzt.

Eine moderate Erh6hung der bebaubaren Grundfléiche auf 100 m2 bzw. 70 m2 durch
dementsprechende Anordnung der Baugrenzen und Festsetzung einer zuléssigen
Grundfléche kommt den gestiegenen Anspruchen der Nutzer entgegen. Die Erh6hung der
zulessigen Grundfléchen im Rahmen der 2. Anderung des B-Plans ist insofern auch eine
Annéherung an unterschiedliche Ausweisungen.

Durch Festsetzung gr6f3erer Uberbaubarer Grundstucksfléchen zwischen den Baugrenzen
ergeben sich flexiblere Mijglichkeiten der Anordnung der Baukijrper. Nach
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern erforderliche Grenzabsténde k6nnen auch
fUr Rohrdécher besser realisiert werden. Entsprechend § 32 Décher haben Wohngebéude
der Gebéudeklassen 1 und 2 mit weicher Bedachung (Rohrdach) einen Abstand von der
Grundstucksgrenze von mindestens 6 m einzuhalten.

Mit den Erweiterungen der Uberbaubaren Grundfléchen und der Festsetzung einer
hdheren Gr6i3e der Grundfléichen der baulichen Anlagen so|| den Nutzern der Gebeude
die Meglichkeit fur eine zeitgeméI3e Nutzung und Anpassung an heutige Standards
gegeben werden.

Die bessere Schaffung von Méglichkeiten zur Neuerrichtung von Rohrdéchern dient der
traditionellen Baukultur in Mecklenburg-Vorpommern in unmittelbarer Néhe zum Krakower
See. Auch aus touristischen Grunden werden Rohrdécher in den mecklenburgischen
Urlaubsorten bevorzugt und geférdert.

Auf die Entwicklung des vorhandenen Baumbestands kann durch Anordnung mehrerer
gr6f?>erer Uberbaubarer Grundstilcksfléchen zwischen den Baugrenzen besser Rucksicht
genommen werden.
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03. Anderungen der Planung

Zur bestehenden Planung werden folgende Anderungen festgesetzt:

1. Die Uberbaubaren Grundstticksfléichen zwischen den Baugrenzen wurden
vergr6i3ert und maximal zuléssige Gr6f3en der Grundfléchen der baulichen Anlagen
der Ferienhausnutzung auf 70 m2 und der Dauerwohnnutzung auf 100 m2 wurden
festgesetzt

2. Die Textliche Festsetzung TF 2.2 wurde um das Wort ,,Dauerwohnen" ergénzt

3. Die Textliche Festsetzung TF 2.5 zu Stellpléitzen und Garagen wurde geéndert

4. Die Textlichen Festsetzung TF 2.7 wurde neu hinzugefiigt

5. Eine Textliche Festsetzung TF 8.7 Uber Ausgleichspflanzungen fur zusétzliche
Neuversiegelungen wurde eingefuhrt

6. Die Gestalterische Festsetzung GF 1.1. zur Dacheindeckung wurde um Kunstreet
ergénzt.

7. Waldfléichen wurden geéndert, die 30-m-Waldabstandslinie wurde nachrichtlich
Ubernommen

8. Die Textliche Festsetzung 2.4 beztlglich schalltechnischer Orientierungswerte im
SO/F-W wird wegen fehlender Erméchtigung aufgrund eines Hinweises des
Landkreises Rostock aufgehoben

Weitere redaktionelle Anderungen:

1. Die Kronentraufendarstellung der Buche auf Flurstuck 320 wurde vergr6f$ert

2. Die an der ndrdlichen Grenze des Flurstucks 314/12 dargestellten 6 Larchen und
ein weiterer Baum sind nicht mehr vorhanden, dafur stehen dort eine Kiefer und ein
Wacholder, die Darstellung wurde angepasst

3. Der Straf3enname ,,Am Borgwa||" wurde erganzt

4. Die Hausnummern der Strai3e ,,Am Borgwa||" wurden dem aktuellen Stand
angepasst

5. Das ehemalige Sonderbaugebiet Ferienhauser-Wohnhauser wurde auf 3
Grundstticke reduziert. Die weiteren Grundstticke des ehemals gr6I3eren
Sonderbaugebiets Ferienhauser-Wohnhauser wurden als Sondergebiet
Ferienhauser ausgewiesen. Die planungsrechtliche Situation der betroffenen
Grundstticke andert sich dadurch nicht. Die zugehcrigen Textlichen Festsetzungen
2 und 3 wurden angepasst.
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Die Propan Rheingas GmbH & Co. KG betreibt am Standort Krakow am See, ca. 810 m
n6rdlich eine Fliissiggasanlage (Erdtank) (Gemarkung Krakow am See, Flur 12,
Flurstucke 42/206) mit einem Fassungsvolumen von 11,3 t. Es handelt sich hierbei um die
Fitissiggasanlage zur Versorgung des Wohngebiets Bornberg.2

5.6. Wald

lm Geltungsbereich der 2. Anderung befindet sich Wald. Die Waldgrenze hat sich seit der
Aufstellung des B-Plans in 2002 weiter in Richtung der vorhandenen Bebauung entwickelt.
Der gesetzliche Waldabstand von 30 m wird in mehreren Féllen von im Rahmen der 2
Anderung vorgesehenen vergr6f3erten Baufeldern und auch von alten, in der
Ursprungsplanung 2002 festgesetzten Baufeldern unterschritten. Die Darstellung der
Waldfléchen in der Planzeichnung wurden nach Vorgaben des Forstamtes Sandhof
angepasst, die 30-m-Waldabstandslinie wurde nachrichtlich Ubernommen
Die Vergr6f$erungen von Baufeldern innerhalb des Waldabstandsbereichs wurde
demzufolge zuruck genommen.
Die 2002 festgesetzten Baufelder haben nach wie vor Bestand und k6nnen auch kunftig
entsprechend B-Plan baulich genutzt werden.

Hinweise zum Waldabstand:

Die WAbstVO M-V raumt der Forstbehorde einen Ermessensspielraum nach § 2 ein.
Nach § 2 der WabstVO M-V konnen von der Einhaltung des Waldabstandes Ausnahmen
zugelassen werden, wenn es sich um Anlagen handelt, die nicht zu Wohnzwecken oder
dem vorilibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dazu gehoren als Beispiel
Garagen und andere Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze, Bootschuppen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.
Nach § 3 der WabstVO M-V durfen von der Einhaltung des Waldabstandes keine
Ausnahmen zugelassen werden, wenn es sich um Anlagen handelt, die zu Wohnzwecken
oder dem vordbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dazu gehoren auch
Wochenendhauser, Ferienhauser (wie Bootshauser) sowie Gartenlauben nach dem
Bundeskleingartengesetz.

Hinweise zur Bestandsbebauung:

Der forstrechtliche Bestandsschutz fur die sich aul3erhalb von (genehmigten) Baufeldern
befindliche Bestandsbebauung gilt nur solange, wie das vorhandene Gebaude selbst
seinen Bestand hat. Damit verbunden durfen also nur Instandhaltungsma6nahmen an
solchen Gebauden durchgefdhrt werden.
Veranderungen, die dagegen die ldentitat oder Statik des Gebaudes berUhren, wie
beispielsweise Nutzungsanderungen, Erweiterungen oder ein Abriss mit Neubau, sind von
der forstbehordlichen Zustimmung grundsatzlich ausgenommen.3

2 Stellungnahme des Staatiichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt MM vom 05.08.2020
3 Stellungnahme Forstamt Sandhof vom 29.07.2020
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Mit Stellungnahme des Forstamtes Sandhof vom 22.09.2020 wurde das forstrechtliche
Einvernehmen zum Entwurf der 2. Anderung des B-plans Nr. 7 ,,BorgwaI|" vom 07.08.2020
erteilt.

5.7. Krakower See

cg

Der Teil Untersee des Krakower Sees wird durch folgende Daten beschrieben:

708,4 ha
22 m
7,24 m

214 km2
mesotroph

3,48 m

Seefléiche
maximale Tiefe
mittlere Tiefe
Einzugsgebiet
Referenzzustand
Theorethische Sichttiefe

Der Krakower See Iiegt im Landschaftsschutzgebiet Krakower Seenlandschaft. Er gehdrt
randlich noch zur Mecklenburger Groléseenlandschaft und ist in 2 Seeteile untergliedert,
den Obersee und den Untersee, die nur Uber einen schmalen Durchlass am Wadehéng
miteinander verbunden sind. Im insgesamt stark gegliederten Untersee liegt die relativ
abgegrenzte Bucht bei Serrahn. Der Krakower See wird von der Nebel durchflossen. Die
Vermessung fand 1998 statt. Eine Uferkartierung wurde per Luftbild 2004 durchgefUhrt.4

Der Krakower Untersee ist aufgrund seiner Gr6I3e ein berichtspflichtiges Gewasser nach
europaischer Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).
Der Krakower Untersee verfehlt den guten Zustand auf Grund der Folgen der
Eutrophierung um eine Klasse. Er wird in der aktuellen Bewirtschaftungsplanung mit
maf$ig (Klasse 3) bewertet. Ursache ist die nur maf$ige Bewertung der Makrophyten, die
durch PIanktonbIuten und Uferverbau nicht optimal entwickelt sind. Hier besteht
Handlungsbedarf zur Reduzierung der Nahrstoffeintrage und fUr den Schutz der
Uferbereiche.5

Durch die 2. Anderung des B-Plans Nr. 7 werden keine bauliche Maiénahmen im
Krakower See oder im unmittelbaren Uferbereich vorbereitet. Die Absténde der Baufelder
der Ferien- und Wohnhéiuser zum Krakower See werden nicht verringert.
Zwischen dem Plangebiet des B-Plans Nr. 7 und dem Krakower See befinden sich weitere
Ufergrundstticke, beispielsweise das Flurstuck 320. Plangebiet und Krakower See haben
keinen Bertihrungspunkt.
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die zentrale Kanalisation, Regenwasser wird
wie bisher dezentral versickert.

Nach § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gelten fUr oberirdische Gewésser folgende
Bewirtschaftungsziele:

4 Staatliches Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Gutachten Krakower See Untersee 2018
' Staatliches Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Stellungnahme zur B-Planénderung,

29.06.2020
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