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1.1. B-Plan Nr.3 Beerboomscher Wea 1.BA ,,'uw

Der Aufstellungsbeschluss Elf den B-Plan Nr. 3,, Beerboornscher Weg 1.BA ,, wurde von der
Stadtvertretung am 23.02.1993 gefasst. Nach Durchfiihrung des im Baugesetzbuch
vorgeschriebenen Verfahren wurde der B-Plan am 26.07.1994 von der Stadtvertretung als
Satzung beschlossen und der héiheren Verwaltungsbehitirde zur Genehmigung tiberreicht. Mit
Veriiigung der héheren Verwaltungsbehérde vom 04.01.1995 wurde die Genehmigung
versagt. Nach Uberarbeitung des B-Planes wurde in der Sitzung am 12.12.1995 der B-Plan
emeut von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen und die Genehmigung am 25.04.1996
erteilt. Der Bebauungsplan trat nach dem Tag seiner Bekanntmachung am 03.07.1996 in
Kraft.

1.2. 1. und 2. Anderung des B-Planes Nr.3 ,, Beerboomscher Weg 1.BA ,,

Die 1. Anderung des B-Planes wurde notwendig , weil wéihrend der Fachplanung festgestellt
wurde, dass gegeniiberliegende StraBenziige um ca. 3,75 m versetzt von der Haupt-
Erschliehungsstrasse abzweigen und wei1 eine Fomiulierung in den textlichen Festsetzungen
zur Mindestfrontbreite und Grundsttickstiefe nicht eindeutig formuliert waren. Mit Besch1uI3
4/1998 wurde am 10.02.1998 die 1. Anderung des B-Planes von der Stadtvertretung bestiitigt
und zur Auslegung sowie die Tréigerbeteiligung beschlossen . Da die Grundziige der Planung
durch diese Anderung nicht beeinf1uBt wurde , konnte das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewendet werden. Der Abwégungs- u. Satzungsbeschluss wurde am 27.04.1998
gefaBt und am 16.05.1998 Gffentlich bekannt gemacht . Die 1.Anderung trat am 18.05.1998 in
Kraft.
Die 2. Anderung des B-Planes bezog sich auf zwei gestalterische Festsetzungen. Mit
Beschluss 44/1998 wurde am 29.09.1998 von der Stadtvertretung beschlossen, dass die
vorgeschriebene Dachneigung zwischen 22° und 45° betragen darf und das die Festlegungen
zur Fassadengestaltung gestrichen werden sollen.

1.3 Erléiuterungen zu den ,qeiinderten Planfestlegungen

f Wie bereits o.g. wurde der B-Plan vor dem Umlegungsverfahren erarbeitet und von der
Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Zu diesem Zeitpunkt waren noch keine konkreten
Baugrundstiicke ausgewiesen , sondern der Geltungsbereich des B-Planes zeichnete sich
durch viele ,, Handtuchflurstiicke ,, aus. Es ist nach Absch1uf5 des Umlegungsverfahrens
somit sinnvoll , auf den neuen katasterméifiigen Zustand abzustellen.
Nach dem Umlegungsverfahren und der damit verbundenen Einteilung der Baugrundstiicke,
muI3 in einigen Bereichen erkannt werden , dass es bei der praldischen Urnsetzung von
Bauvorhaben zu Problemen kornmt, die auf den Zuschnitt bzw. der Gr6I3e der Hberbaubaren
Grundstticksfléichen basieren. Dies tritt sehr héiufig bei Bauvorhaben auf , die eine grof3e
Baugrundfliiche verlangen, insbesondere bei Bauvorhaben ohne ausgebautes DachgeschoB.
Da dieser Baustil grundséitzlich nach den Festsetzungen des B-Planes rnéglich ist und durch
den geringeren Kostenaufwand vielen auch das Bauen errndglicht , wurde es in einigen
Bereichen des B-Planes notwendig die Baugrenzen bzw. die Méglichkeit der Bebaubarkeit
von Fléichen fijlr Nebenanlagen, Stellpléitzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu
veréindern.

Bei der Erarbeitung des B-Planes im Zeitraum von 1993 bis 1996 wurden von der
Stadtvertretung gestalterische Festsetzungen beschlossen, die in der 1. Anderung bereits zum
Teil negiert wurden und die die Entwicldung des Héiuserbaus nicht bis ins Detail
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vorausschauend st8dtebau1ich absichem konnten. Um insbesondere solche Vorhaben zu
realisieren, die z.B. mit Friesengiebel ausgestattet sind , wurde die gestalterische Festsetzung
Nr.1 zur Dachneigung geéndert.

1.4 Fliichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Krakow am See wurde am 19.11.2001 teilgenehmigt und
die Teilgenehmigung am 08.12.2001 im Krakower Seenkurier (Nr.12/2001) Ciffentlich

bekannt gemacht. Das Plangebiet ist als Wohnbauflache ( W 15 ) nach § 1 BauNVO
ausgewiesen.

1.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Fléichennutzungsplan war Grundlage zur
gegenwéirtigen Nutzung im Plangebiet und der Bewertung der
Kompensierbarkeit der Durchfiihrung der Ziele dieses B-Plans. Die
Landschaftsplans wurden im bisherigen Planverfahren beachtet.

Definition
Intensitéit
Aussagen

der
und
des

1.6 Griinordnungsplan

Der Grtinordnungsplan wurde parallel zum B-Plan 1993 erarbeitet . Er hat das Ziel, die
Planungsschritte zu vollziehen und zu verdeutlichen. Die geplanten Ausgleichs -und
Ersatzmaf5nahmen wurde so ausgearbeitet, daB sie in der Planzeichnung des
GrUnordnungsplanes wie auch in den textlichen Festsetzungen eingearbeitet sind. Die im
Griinordnungsplan unter Punkt 4.1 aufgefiihrten Schritte zur Minimierung des Eingriffs
werden beziiglich der 3. Anderung nicht beeinfluI3t. Die im GrUnordnungsplan unter Punkt
5.2 aufgefiihrte Anregung , den Ausbauquerschnitt der ErschlieI3ungsstraBe zu minimieren,
wurde aufgegriffen und in der Praxis von geplanten 9,50 in auf 7,70m fUr ca.4/5 der Strecke
HaupterschlieI3ungsstraf3e reduziert. Das MaJ3 der versiegelten Fl8che konnte dadurch
verringert werden.
Die im Punkt 6 des Griinordnungsplanes aufgelisteten notwendigen und einzuhaltenden
Minimierungsméglichkeiten werden ebenfalls durch die 3.AnderL1ng nicht `beeinfluf5t_ Es
wird somit davon ausgegangen , daB durch die 3. Anderung des B~Planes Nr.3 keine
zuséitzlichen Versiegelungen auftreten werden, die Eingriffs -u. AusgleichsmaBnahmen
nachsichziehen.

2. Ziele des Bebauungsplanes/Aktueller Stand

Die Stadt Krakow am See als Unterzentrum war nach 1990 angehalten durch Bereitstellung
von Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohn- und Arbeitsstatten eine Verbesserung der
Lebensbedingungen der Bevélkerung und einer Abwanderung entgegen zu wirken. In den
Jahren vor 1990 wurde die Bausubstanz der Stadt stark vernachléissigt. Die alten Wohnhauser
der Innenstadt boten zu groI3en Teil keine gesunden Wohnverhaltnisse mehr und die Anzahl
der zur Verfiigung stehenden Wohnungen reicht nicht mehr aus.
Nach der Ersch1ieBung und der vollstéindigen Belegung des Wohnparkes Bornberg wurde es
notwendig > eine weitere Wohnbaufléiche bauplanerisch vorzubereiten, uni den wachsenden
Nachfragen nach Wohnbauland Rechnung zu tragen.
Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem kleinen Wohngebiet, zum
stéidtischen Friedhof, zu zwei Gartenanlagen und zu einer gréfieren Sportanlage. Die Schule
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der Stadt ist in wenigen Minuten zu erreichen, ohne gT6I3ere Verkehrswege passieren zu
miissen. Auch das Stadtzentrum mit dem neugestalteten Marktplatz ist innerhalb weniger
Minuten zu Fufi erreichbar. Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Grlinordnungsplan
erarbeitet, der mit seinen Festsetzungen gewéihrleistet, dass das Wohngebiet méglichst
schonend in die Landschaft eingebunden wird.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes muBte durch ein Umlegungsverfahren die bebauten
und unbebauten Grundstiicke in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage ,Form und
Gr6I3e Hir die bauliche Nutzung zweckmiilfaig gestaltete Grundstiicke entstehen. Unniittelbar
nach Inkrafttreten des Umlegungsbeschlusses wurde mit der ErschlieI3ung des l. Bauab-
schnittes begonnen und im Jahr 2001 abgeschlossen. Von den 21 Grundstiicken des l. Bauab-
schnittes sind derzeit 17 bebaut . Die Groberschlieffmung des 2. Bauabschnittes ist im Friihjahr
2001 beendet worden. Von 17 Baugrundstiicken sind z.Z. 14 bebaut.

3. Riiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Beerboomscher Weg -1. BA " in der
Fassung der 3. Anderung Iiegt in der Stadt Krakow am See am stidwestlichen Stadtrand der
Stadt. Das Bebauungsplangebiet liegt im Aufienbereich. Durch die Planung wird das Gebiet
innerhalb der angegebenen Grenzen des Réiumlichen Geltungsbereiches zum Baubereich
erhoben. Der Réiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung
angegeben. Er umfasst eine Fléiche von ca. 5 ha.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

I

GernaI3 der Zielvorstellung, Wohnbauland zu schaffen, wird fiir Allgemeines
Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung ca. 60 % der Grundstticksflache
festgesetzt. A1s Reines Wohngebiet wird ca. 40 % der Grundstiicksflache festgesetzt.
Das der B 103 zunéichstliegende Bebauungsgebiet mit der Festsetzung WA soll fiir die
Ansiedlung nicht st6render Gewerbebetriebe und Tankstellen zugelassen werden. Auf
dieser Fléiche befmdet sich bereits die einzige Tankstelle der Stadt Krakow am See.
Die parallel zur ErschlieI3ungsstraBe gelegenen Bebauungsgebiete, westlich des
Kruggrabens, werden ebenfalls als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Das 6stlich des Knlggrabens gelegene Bebauungsgebiet wird als Reines Wohngebiet
festgesetzt.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an dem Ziel, bei sparsamen Umgang
mit Grund und Boden ein ausreichend groI3es Wohn- und Freifléichenangebot bei
Errichtung der neuen Wohngebéiude zu erreichen. So wird fiir den Neubaubereich im
Reinen Wohngebiet die Zahl der Vollgeschosse mit Z=II festgesetzt. Es kénnen
Einzel- und Doppelhéiuser gebaut werden. Die Grundfléichenzahl (GRZ) wird mit 0,3
festgesetzt und die Geschosstiéichenzahl (GFZ) mit 0,6.
Fiir das westlich des Kruggrabens gelegene Plangebiet wéire auch eine Reihenhaus-
bebauung in Kombination mit Einzel- und Doppelhéiusern méglich. Die Bauweise soll
im gesamten Wohngebiet eine "offene" (0) sein. Bei der Errichtung von
Reihenhéiusern darf deshalb die geschlossenen Bauzeile 50 m nicht tiberschreiten.
Gstlich des Kruggrabens sind nur Einfamilienhéiuser und Doppelhéiuser gestattet. Hier
erméglicht die grof3ziigige Festsetzung des MaI3es der baulichen Nutzung und die
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offene Bauweise den zukiinftigen Bauherren die Umsetzung ihrer Vorstellung.
Nur die Gestaltung der Zéiune an den éffentlichen Verkehrsfléichen wird festgesetzt
und die H6he der baulichen Anlagen begrenzt.
Ftir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird eine GRZ von 0,4 angesetzt und
eine GFZ von 0,8. In Bereichen, in denen die Vergabe besonders grofier Grundstiicke
zu erwarten ist, bedingt durch die zur Verfligung stehenden Grundstiickstiefen, wird
die GRZ mit 0,3 festgesetzt und die GFZ init 0,6. Die Zahl der Vollgeschosse betréigt
Z = II. Es wird offene Bauweise (0) festgesetzt.
Es gilt die Regelung, dass abweichend von § 19, Abs. 4, Satz 2 BauNVO nur 20 %
Uberschreitung durch die Vorhaben nach § 19, Abs. 4, Nr. l - 3 zugelassen werden.
Hierdurch sollen unverhéltnisméibig hohe Versiegelungen des Bodens verhindert
werden. Das heil3t, dass bei einer GRZ von 0,4 diese durch die Grundfléichen von

1. Garagen und Stellpléitzen mit ihren Zufahrten
2. Nebenandagen im Sinne des § 14 BauNVO

und 3. bauliche Anlagen unterhalb der Geléindeoberfléiche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nur urn 20 % Liberschritten werden darf.
Letztlich also insgesamt GRZ .'= 0,48.
Fiir das Allgemeine Wohngebiet, das der B 103 zunéichst gelegen ist und auf dem
Tankstellen und nicht stiirende Gewerbebetriebe zugelassen sind, gilt der § 19
BauNVO.

4.3 Baugrenzen

Die Baugrenze ste11t jene Grenze dar, bis zu der gebaut werden darf. Sie wird geméif3
dem Grundsatz eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden und geméifi der
festgesetMen GRZ festgelegt.

4.4 Garagen und Stellpléitze

Garagen und Stellpléitze werden nur auf den Liberbaubaren Gnlndstticksfléichen und auf
Fléichen, die gesondert als Fléichen Ru Nebenanlagen, Stellpléitze und Garagen
ausgewiesen wurden, .zugelassen.

4.5 Nebenanlagen

Die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur auf den flberbaubaren
Gmndstiicksiléichen und auf Fléichen, die gesondert als Fléichen fijr Nebenanlagen,
Stellpléitze und Garagen ausgewiesen wurden, zugelassen.

4.6 Verkehrsfléichen

Die zur Ersch1ieBung notwendigen StraI3enverkehrsf1éichen sind in der Planzeichnung
als "ijrtliche Verkehrsfléchen" festgesetzt.
Mit durchschnittlich 6,50 m Breite wird einer den Erfordemissen eines Wohngebietes
entsprechenden Gestaltung der Verkehrsfléichen bereits in der Bauleitphase geniigend
Raum gegeben. Fiir die von der B 103 abzweigende Erschliefiungsstrafie in das
Wohngebiet hinein, die spéter auch die nachfolgenden Wohngebiete am
Beerboornschen Weg zugéingig machen soll, wird eine Breite von 9,50 m vorgegeben.
Die Befestigung der Strafie soll mit Pflasterdecken erfolgen.
Die Geh- und Radwegverbindungen zu den Spiel- und Grtinfléichen kdnnen in
Einfachbefestigungen ohne Bindemittel ausgefiilirt werden.



Begriindung der Satzung zur 3. Anderung des B-Planes Nr.3 ,_ Beerboomscher Weg 1.BA 39 Seite 7 von 16

4.7 Spielfléichen

Im Planungsgebiet ist eine Spielfléiche vorgesehen. Sie umfasst einen Bereich von ca.
900m2 und ist fiir Kinder im Alter von 6 bis ca. 12 Jahren geeignet. Die
Kleinkindspielfliichen sind auf den Grundstiicken nachzuweisen.

4.8 Erfassen und
Schutzwiirdigkeit

Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit und

Zeitgleich mit dem Bebauungsplan wurde eine Grtinordnungsplanung - bestehend aus
Bestandsplan und Gliinordnungsplan - vorgenommen. Die Griinordnungsplanung tréigt
den Erfordemissen der Natur und Umwelt Rechnung. Im Bestandsplan wurden die
landschaftsgeschfrmen Fléichen gekennzeichnet und fanden im Bebauungsplan
weitestgehend Berljcksichtigung

4.9 Nutzungsvertréiglichkeit, Nutzungskonflikte, Fléichenbilanz

Das Plangebiet ist von seiner Topographie fiir die vorgesehene Nutzung -
Wohnbauland -geeignet. Der iiberplante Bereich wurde bisher als Gartenland genutzt.
Das Geléinde fallt von Osten nach Westen von ca. 54,00 niii HN auf 50,00 bis 51,00
mii HN ab. Im Siiden des Plangebietes liegt der héichste Punld bei ca. 56,6 m ii HN.
Fiir das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Danach ist eine
Bebaubarkeit in den fiir Bebauung vorgesehenen Bereichen in vorgeschriebener
Bauweise grundséitzlich gegeben.
Nutzungskonfiikte zur benachbarten Wohnbebauung liings der Plauer Chaussee
bestehen nicht. Die Nachbarbebauung besteht aus ein- bis zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhéiusem sowie einem dreigeschossigen Biirogebéiude.
Im Hinterland der vorhandenen Wohnbebauung befinden sich noch zwei Hallen, die
als Materiallager eines anséissigen Baubetriebes genutzt werden. Die Bruttofliiche des
Plangebietes betragt ca. 4,6 ha. Der Anteil an Verkehrsfléichen betréigt ca. 13 %. Die
Gemeinbedarfsfléichen -Spielfléichen -betragen ca. 3 % der Gesamtfléiche. Die offenen
Griinfléichen haben einen Fléichenanspruch von ca. 14 %. Die Grundstticksfléichen
nehmen den gr6I3ten Fléichenanteil von ca. 70 % ein.

4.10 MaI3nahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan

Im Bebauungsplan wurden AusgleichsmaI3nahmen festgesetzt. Im Bereich des
Kruggrabens wurde beidseitig eine insgesamt ca. 20 rn breite Fléiche fiir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1
und Abs. 6 BauGB) festgesetzt. Des weiteren wurde ein ca. 10 m breiter
Geh61zpf1anzstreifen an der Grenze zum vorhandenen Wohngebiet und an der Grenze
unterschiedlicher Nutzung angeordnet. Entsprechend dem Bestandsplan der
Griinordnungsplanung wurde eine Fléiche als Schutzgebiet im Sinne des
Naturschutzrechts (§ 9 Abs. 6 BauGB) gekennzeichnet.

4. 10.1 Bilanzierung der Eingriffsgr6I3en und Ausgleichsmafinahmen

Zur Messbam1achung der Eingriffs- und Ausg1eichsgr6I3en und zur Festlegung des
Mafies notwendiger Ersatzmafinahmen bei nicht auszugleichenden Eingriffen, wurde
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Corylus avellana
Acer campestre
Sorbus aucuparia
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Viburnum opulus

HaselnuI3
Feld - Ahom
Eberesche
Eingriffliger WeiI3dom
Schlehdom
Gemeiner Schneeball

Der Kruggraben ist in Abstimmung mit der Fachplanung umzugestalten.
Als Ausgleichs- und Gestaltungsmaf3nahme sollen folgende Gehiilze ver-
wendet werden:
Am Siid - West - Ufer:
Anlegen einer Erlenreihe mit Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Am Nord - Ost - Ufer:
Es sollen vereinzelt Weidengebiische, GroI3b8ume angelegt werden mit:

(3 Salix alba
Salix viminalis
Salix caprea
Fraxisnus excelsior

WeiI3- / Kopfvveide
Kiibler - Weide
Grau -Weide
Esche

Pflegemal3nahme: Alle 10 Jahre ist der entlang des Grabens entstehende Gebiisch-
und Baumbestand partiell auf den Stock zu setzen. Alle 5 Jahre sind die Wiesen
und Réhrichtfléichen zu entkusseln.

5. Um den Eingrifi der durch Fléichenversiegelung entsteht, auszugleichen, ist auf
der Fléiche des 2. BA eine Fléiche zwischen den Garagen und dem Schulsportplatz
vorzu halten. Diese Fléiche soll eine Aufwertung erfahren durch die Entfemung von
abgelagertem Miill und Bauschutt. Weiterhin ist diese seggenreiche Nasswiese
durch die partielle Anstauung des Grabens als biotoplenkende MaI3nahme zu
verbessern.

Folgende Geh61zarten sollen in unterschiedlichen Qualitiiten Verwendung finden.

Fraxinus exelsior
Alnus glutinosa
Salix cinera
Crataegus monogyna

Esche
Erle
Grau-Weide
Eingriffliger WeiI3dom

In den éffentlichen Griinfléchen wie z.B. am Spielplatz und entlang der StraI3en
sind zu mindestens 60 % standoNgerechte heimische Geh61ze und Stauden zu
verwenden.
Qualitétz Stréucher 2 mal verpflanzt, 60 - 100 cm, Mindestabstand 1,20 m.

7. Die nicht iiberbaubaren Grundstticksfléichen sind géirtnerisch anzulegen.

8.

6.

4.

Die Fertigstellungspflege aiier Pflanzfiéichen ist nach DIN bis zur Abnahme zu
beauftragen.
Die Entwicklungspflege ist zumindest fUr 2 .Tahr sicherzustellen. Nach Beendigung
der strafienbaulichen und tiefbauiichen E1'sch1ieI3ung ist mit den PflanzmaI3-
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nahmen zu beginnen.
l Jahr nach Absch1uB der Bautéitigkeit sind die Pflanzarbeiten abzuschliefien.

9. Die endgiiltigen Baumstandorte werden durch die spéiter erfolgende Ausbauplanung
vorgegeben. Die Anzahl der zu pflanzenden Béiume wird dadurch nicht veréindert.

10. Mafinahmen zum Schallschutz und Begriindung der Wohnnutzung am
vorgesehenen Standort

Von der Firma ECOPLAN Akustik GmbH wurden im Auftrag der Stadt Krakow am
See fiir das Gebiet des Réiumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplanes Nr. 3
"Beerboomscher Weg 1. BA" zwei Schalltechnische Gutachten iiber die zu erwartende
Geréiuschimmission erarbeitet. Das zweite Gutachten beliicksichtigt den geplanten
Neubau einer Tankstelle.

4.11.1 Allgemeine Wohngebiete :

Das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Bebauungsgebiet im nijrdlichen Bereich
des gesamten Bebauimgsgebietes und der B 103 am nachsten gelegen, ist von dem
Straf5enverkehrslarm am starksten betroffen. In diesem Gebiet werden die
Orientierungswerte tags und nachts als Folge des Stralienverkehrsléirmes tiberschritten.
Es sind Schalldaminende Maffanahmen nach dem Léirrnpegelbereich III erforderlich.
Das bedeutet, die Aulienbauteile mtissen ein resultierendes Schalldamrn-MaI3 R`w,res
von 35 dB erreichen und die Fenster mtissen ein R`w, res von 30 dB erreichen. Das
entspricht der Schallschutzklasse 2 ftir Fenster, wobei die Orientierung zur Klasse 3
hingehen sollte. Diese Werte werden geméiB einer Planung nach der neuen
Wéirmeschutzverordnung gr6I3tenteils bereits erreicht. Die Fenster der Schdafréiume der
Gebaude sollten an der der Léirmquelle abgewandten Gebaudeseite Richtung Osten
oder Stiden angeordnet werden. Wird diese Forderung nicht eingehalten, sollten
schalldammende Fenster mit integrierter ktinstlicher Beltiftung und Entltiftung
angeordnet werden.
Ebenso k6nnen Réiurne, in denen eine periodische Ltiftung in Abhiangigkeit von der
Nutzung praktikabel ist, an der der Schallquelle zugewandten Seite angeordnet
werden. Der Gewerbeléirm ausgehend von der Tankstelle verursacht ebenfalls eine
Uberschreitung der Orientiemngswerte. Er beschréinld sich nur auf das
Tankstellengebiet selbst und auf das unmittelbar angrenzende Gebiet.
Bei einem Tankstellenneubau wird gemaI3 Schallschutzgutachten 2 der
Larmpegelbereich IV erreicht, der sich jedoch im wesentlichen auch auf das
Tankstellengelande selbst beschrandct.
Die fiir die betroffenen Gebiete erforderlichen Schallschutzrnafinahmen wurden im B-
Plan, TeilA - Planzeichnung und Teil B- Text - festgesetzt.
Hier ist noch zu bemerken, dass die abschirmende Wirkung der bereits vorhandenen
Tankstellengebaude im Schalltechnischen Gutachten nicht berticksichtigt wurde.

Eine Bebauung des nérdlichsten Wohngebietes wird eine Abschirmung der siidlich
und 6st1ich davon liegenden Wohngebiete zur Folge haben.
Es ist darauf hinzuweisen, daB die Léirmpegelwerte in 6,1 m H6he fiber OF-Gelénde
gelten.

Die tibrigen, mit WA gekennzeichneten Gebiete, entsprechen den Orientierungswe11en
fflr den Tag und Hit die Nacht.
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Der von der Sportstétte ausgehende Lérmpegel wéhrend der sonntéglichen Ruhezeiten
geméI3 Abb. 4 ist nicht realistisch, da die Stadt vertraglich absichert, daI3 wéhrend der
Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen kein Spielbetrieb stattzufinden hat. Sollte der
Péchter der Sportanlage zuktinftig davon abweichen wollen, hat er selbst fiir die
Einhaltung des Schallpegelorientierungswertes zu sorgen und entsprechende
Mafinahmen - z. B. Erbauen einer Lérmschutzwand - durchzuftihren.

4.11 .2 Reine Wohngebiete

Die in dem als Reines Wolingebiet gekennzeichneten Baugebieten auftretenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte infolge Sportstéittenlarm - Sonntags
innerhalb der Ruhezeiten - wurden im vorangegangenen Text bereits erléiutert bzw.
entkraftet. Die Uberschreitung der Pegelwerte nachts betrifft nur einen in der
Planzeichnung eingetragenen geringen Teil.
Zur Vermeidung von passiven Schallschutzmafinahmen kann der Bereich bei der
Bebauung ausgeklammeit werden. Es besteht auch hier die Méglichkeit die
Schlafréiume und Kinderzimmer der schallabgewandten Seite des Gebaudes
zuzuordnen, um das Gebaude selbst als Abschirrnung nutzen zu k6nnen.
Sollte bei der Planung eine Anordnung der Schlafréiuine an der Larmquelle
zugewandten Seite aus bestimmten GrNnden erforderlich sein, empfiehlt sich der
Einbau von Fenstern mit integrierter Be- und Entltiftung.

4. l l .3 Begrtindung der Beibehaltung des Standortes

Trotz der teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die zulassigen
Schallpegei und der daraus abgeleiteten passiven Scha11schutzmaBnahmen, ist es
dringend erforderlich, das Wohngebiet im vorgesehenen Bereich und am
vorgesehenen Standort zu schaffen. Die Notwendigkeit, Bauland zu erschliefien,
wurde bereits im Punkt II begrUndet. Die Stadt Krakow am See erstreckt sich léings der
B 103 und der Bahngleise. Es gibt in Stadtkernnéihe keine Baufléiche, die nicht vom
Verkehr der B 103 oder der Bahn betroffen ware. Es gibt keine Bautléichen in
Stadtkernnahe, die noch zur Verfiigung stiinden und auch bebaubar wéiren, ohne daI3
erhOhte grUndungstechnische Maf3nahmen erforderlich waren und die nicht Uber das
zumutbare Maf3 an Kostenaufwendungen fUr eine Griindung hinaus gingen.
Das néihere Umland von Krakow am See ist zum Landschaftsschutzgebiet erkléirt
worden. Es ware nicht zu begrUnden, warum die in Stadtnahe vorhandenen Flachen,
die bebaubar sind, nicht genutzt wiirden. Aus Stéidteplanerischen und
Raumordnerischen Gesichtspunlden und auch aus Okonomischen GrUnden mUssen
zunéichst bei Wohnungsbedarf die Fléichen herangezogen werden, deren Bebauung zu
einer Abmndung des Stadtbildes ftihren und deren Ersch1ieBung ohne erhOhten
Aufwand mOglich ist. Beides ist beim vorliegenden Bebauungsplangebiet gegeben.

4. 12 Altlasten

Altablagerungen sind im Bereich der bestehenden Tankstelle, in dem als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesenen Bebauungsabschnitt, zu erwarten. Sollte dieser Bereich
spéter mit dem Ziel einer verélnderten Nutzung iiberplant werden, sind genaue
Untersuchungen vorzunehmen und entsprechende MaI3nahmen - z.B. Bodenaustausch
- vorzusehen.
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5. Verwirklichung des Bebauungsplanes

5.1 Erschliefhuag und Bebauung

Das Plangebiet wird im Rahmen der Ersch1ieI3ungs1naI3nahmen an die Schmutzwasser-
kanalisation der Stadt Krakow am See angeschlossen. Das Oberfiachenwasser aus den
Dachflachen und den privaten, befestigten Hoffiéichen sollte separat auf den
Grundstiicken versickert werden. Das Oberfléichenwasser aus den éiffentlichen
Verkehrsfléichen wird dem Kruggraben zugeleitet.
Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Stadt Krakow am See sichergestellt. Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas
ist gesicheit.
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch Anschluss an das Versorgungs-
netz des drtlichen Versorgungstragers sichergestellt.
Die Miillentsorgung erfolgt durch den ijrtlichen Mtillentsorgungstrager.
Die verkehrstechnische ErschlieI3ung des gesarnten Wohngebietes - auch alle weiteren
geplanten Bauabschnitte betreffend - erfolgt Liber einen bereits neu gebauten
Knotenpunld an der B 103 km 86.83.

5.2 Soziale Mafinahmen

Soziale Mafinahmen werden nicht erforderlich, da sich der Bau der Wohnsiedlung
ge1néU3 seiner Art und seines MaI3es der baulichen Nutzung nicht nachteilig auf die
pers6nlichen Lebensumstiinde der dort wohnenden Menschen auswirkt und ebenso
keine nachteilige Wirkung auf benachbart wohnende und arbeitende Menschen
ausiibt.

5.3 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Der tiberwiegende Teil des Planungsgebietes befand sich in privatem Besitz. Parallel
zur Bauleitplanung wurde ein Umlegungsverfahren zur Ordnung des Grund und
Bodens durchgellihrt.

5.4 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frlihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu
melden.

7. Gestalterische Festsetzungen (_Begriindung gem. § 86 Abs. 3 LBauO M/V )

Um die Akzeptanz und praktische Uinsetzbarkeit der gestalterischen Festsetzungen zu
gewiihrleisten, wurde eine hohe Regelungsdichte durch gestalterische Festsetzungen
vermieden. Durch die verwendeten gestalterischen Festsetzungen zur Dachneigung und
Dacheindeckung sollen die bauiichen Anlagen mit ihrer Nachbarbebbauung deraxtig in
Einklang gebracht werden, dass sie das Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten oder
st6ren. Darum wurde eine Dachneigung von 22 o bis 45 o gewéhit. Die Ubliche und
vorwiegend anzutreffende Dacheindeckung, nicht nur in der unrnittelbaren Nachbarschaft
sondern im gesamtem Stadtgebiet, soll beim Material der Dacheindeckung zum Einsatz




