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1. Planverfahren, Qualifizierter B-Plan

Der B-Plan wird im normalen Verfahren aufgestelit.

Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zu
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist somit ein
qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.

Vorhandene Planungen
1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

YIS

Das Landesraumentwicklungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Stadt Krakow am

See und auch angrenzende Gemeinden als ,Vorbehaltsgebiet Tourismus®. Der siidliche

Teil des Stadigebiets ist als ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege”

ausgewiesen. GroBe Teile des Gebietes der Stadt sind als Landschaftsschutzgebiet oder

Naturschutzgebiet ausgewiesen oder sind durch ihre Lage innerhalb des "Naturparks

Nossentiner / Schwinzer Heide" geschiitzt.

Im Landesraumentwicklungsprogramm werden in Punkt 3.2.3. den Grundzentren folgende

Aufgaben zugewiesen:

(1)  Grundzentren versorgen die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs.

(2)  Die Grundzentren sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt
werden und Arbeitsplatze fiir die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.

Das geplante Vorhaben entspricht den Grundséatzen der Landesplanung.

2.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR)

Vom Amt flr Raumordnung und Landesplanung wurden im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 08.07.2013 folgende
Erfordernisse der Raumordnung Ubermittelt:

,Die Stadt Krakow am See wird im RREP MM/R als Grundzentrum festgelegt. LEP M-V
Programmsaiz 4.1 (4), Konversion, legt fest, dass mit der Nachnutzung von
Konversionsflachen die Gemeinden und insbesondere die innerstadtischen Bereiche zu
starken und aufzuwerten sind. RREP Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor
AuBenentwicklung, rédumt der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete einen Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen ein.

Die Grundkarte der rdaumlichen Ordnung stellt fir die Stadt Krakow am See und fiir das
Plangebiet im Speziellen ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gemaB RREP
Programmsatz G 3.1.4 (1) und ein Vorbehaltsgebiet Tourismus
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(Tourismusschwerpunktraum) entsprechend den RREP Programmséatzen G 3.1.3 (1) bis
3.1.3 (3) dar.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 17 "Pension Wadehang" verfolgten Planungsziele sind
grundsétzlich mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.*

Im RREP/MMR wird zwischen Zielen und Grundséatzen der Raumordnung unterschieden:

° Ziele der Raumordnung, gekennzeichnet mit einem Z, sind verbindliche Vorgaben
in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréger der
Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen. Sie sind keiner Abwagung mehr zuganglich und zu
beachten.

° Grundsétze der Raumordnung, gekennzeichnet mit einem G, sind Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben flr nachfolgende
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind bei einer Abwagung mit
einem besonderen Gewicht zu berutcksichtigen.

2.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Krakow am See wurde im Dezember 2001 wirksam.
Mit der Neufassung des Flachennutzungsplans vom 07.08.2004 ergab sich folgende
Ausweisung:

Das Plangebiet ist im Wesentlichen als SO/H 22, also als Sondergebiet Hotel
ausgewiesen. Nach der Flachenbilanz in der Begriindung zum Flachennutzungsplan hat
SO/H 22 eine vorhandene Baufldche von 13.905 gm. Zu Sondergebieten fir Hotels wird in
der Begrindung auf S. 34 ausgeflhrt, dass dort die Unterbringung bzw. Fortnutzung von
Gebduden und Anlagen zur hotelmaBigen Gastebeherbergung und erforderlicher
Folgeeinrichtungen (z.B. Gastronomie, Freizeitangebot) vorgesehen ist. Die Unterbringung
kann dabei auch z.B. in einzelnen Bungalows oder in &hnlicher Weise erfolgen
(Wadehang).

Randbereiche in Richtung Krakower Obersee sind als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung naturbelassene Griinflache und geringfiigig auch als Flache fir Wald
ausgewiesen.

Der B-Plan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.4. Angrenzende Bebauungsplane und VE-Plane

Unmittelbar westlich und stidlich des Plangebiets besteht der B-Plan Nr. 30 ,Barrierefreie
Ferienanlage Campula am Wadehang“. Nordlich hinter der L 204 beginnt das Plangebiet
des B-Plans Nr. 34 "Borgwall-Sid".
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3. Ziele des Bebauungsplans

Mit diesem B-Plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau einer
Pension mit ca. 24 Betten geschaffen werden. Weiterhin sollen eine Wohnung far den
Betriebsinhaber und Bauflachen flir Stellplatze, auch Uberdachte Stellplatze, und
Nebenanlagen ausgewiesen werden. Der fiir Krakow am See traditionelle Standort am
Wadehang soll wieder einer Nutzung fiir den Tourismus zugeflhrt werden.

4. Geltungsbereich und Héhenlage des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 278/3 der Flur 4 der
Gemarkung Krakow am See mit einer Gré3e von 5.648 gm.

Das Plangebiet wird durch folgende Flachen eingegrenzt :

- im Norden: durch die Landesstral3e L 204,

- im Osten: durch den Krakower See (Obersee),

- im Slden und Westen: durch Wald und B-Plan Nr. 30 ,Campula®,

Das Plangebiet ist fast eben, die Hohenlage des Plangebiets befindet sich ca. 2,5 m Gber
dem Wasserspiegel des Krakower Sees, also bei etwa 50 m 4. HN.

5. Einschatzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Der Standort hat fiir Krakow am See historische Bedeutung. Seit dem 2. April 1841 ist dort
die BlUdnerei Scheel nachweisbar. Es wurde eine Fahrverbindung Uber die schmale Stelle
des Krakower Sees in Richtung Dobbin unterhalten. 1883 schlieBen die Gutsbesitzer Herr
von Brocken aus Dobbin und Kammerpéchter Fensch aus Babelin, der Kaufmann und
Hotelier Schick, der Commerzienrat Carl Lorenz und der am Wadehé&ng anséssige
Gastwirt Carl Hartwig einen Kontrakt zum Bau eines Dammes durch den Krakower See
am Wadehang. Am 29. April 1884 ist der Bau des Dammes soweit fortgeschritten, dass
man trockenen FuBes das Dobbiner Ufer erreichen kann. Aus dem einstigen Féhrbetrieb
entwickelte sich eine Gastwirtschaft, zu der Carl Hartwig 1897 ein neues Wohn- und
Gasthaus bauen lie3, welches ein beliebtes Ausflugsziel fiir Einheimische und Fremde
wurde. Das Gebaude wurde durch verschiedene Anbauten erweitert sowie mehrfach
umgebaut und modernisiert. Die Gaststatte wurde etwa bis 1993 betrieben. Die ehemalige
Gaststatte ist nur noch als Ruine vorhanden.

5.2. Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Vorhabensgebiet nicht bekannt.
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Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdll,
gewerbliche Abfédlle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlickseigentimer einer ordnungsgeméfBen Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfaile drfen nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden.
Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstlick auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.
Die Forderungen der §§ 10 bis 12 BundesBodenschutz-und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabeb5/98) wird besonders hingewiesen.

5.3. Denkmalschuiz

Der Stadt Krakow am See wurde mit Datum vom 29.10.96 eine Benachrichtigung Uber
Baudenkmale der Gemeinde zugestellt. In dieser Auflistung sind keine Bauwerke
enthalten, die sich innerhalb des Plangebiets befinden.

Die Bodendenkmale auf dem Gebiet der Stadt Krakow am See wurden im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt mitgeteilt und in
den Fiachennutzungsplan eingearbeitet. Danach befindet sich im Plangebiet kein
Bodendenkmal.

5.4. Immissionsschutz

Die LandesstraBe L 204 ist als immissionsrelevante Schallquelle zu betrachten. Da die
Verkehrsbelastung  dieser StraBe jedoch gering ist, wird vorerst kein
Immissionsschutzgutachten angefertigt. Insbesondere zur Nachtzeit zwischen 22.00 h und
6.00 h ist der Autoverkehr auBBerordentlich gering.

In westlicher Richtung vom Plangebiet in etwa 1000 m Entfernung ist der Bau einer
Biogasanlage inklusive Biogaslager der Biogas Krakow am See GmbH geplant. Diese
Anlage wurde seinerzeit (20.07.2011, Verldngerung bis 19.07.2015) nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt. Die Errichtung der Biogasanlage wurde zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht realisiert. Nichtsdestotrotz wird auf mégliche Geruchsbelastigungen
und akustische Belastigungen im Fall des Baus und des Betriebes der Biogasanlage
hingewiesen.

5.5. Krakower See

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an den Krakower See. Der
Krakower See ist ein Gewasser |. Ordnung, befindet sich im Landeseigentum und steht
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unter der Verwaltung des Staatlichen Amtes f(ir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg mit Sitz in Rostock.

Der Krakower See ist ein berichtspflichtiges Gewasser nach Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL). Im Ergebnis der Bestandsaufnahme nach WRRL wurde der See nach der
Trophie in den ,guten Zustand“ eingestuft. Beide Seeteile sind mesotroph und befinden
sich in ihrem Referenzzustand. Unter Berlicksichtigung der Maktophytenbewertung wird
der Obersee allerdings nur noch in die Kiasse 4 ,unbefriedigend” eingestuft.

Die Uferkartierung des Sees weist fir das B-Plangebiet nur die Klasse 3 aus, das
bedeutet, die ehemalige Nutzung ist mit ihren Auswirkungen immer noch spurbar. Zur
Verbesserung der Situation oder zumindest zur Vermeidung weiterer Verschlechterungen
wird mit TF 2.8 festgesetzt, dass zwischen der geplanten Erholungsnutzung des
Plangebiets und der Uferzone ein Zaun errichtet wird. Weiterhin wurde der uferseitige
Baumbestand nach Vermessung in die Planzeichnung tbernommen.

Wasserstande des Krakower Sees

Bei der Bebauung im Plangebiet sind die Wasserstdnde infolge des
Bewirtschaftungskonzeptes Nebel/Krakower See zu beachten. Durch die NSG-VO
Krakower Obersee sind folgende Stauziele verbindlich festgelegt: unteres Stauziel bei
47,51 mHN - oberes Stauziel bei 47,71 mHN. Entsprechend der Festlegung im Konzept
gibt es derzeit keine Betroffenheiten von Bauwerken bis zu einem Seewasserstand von
47,75 mHN. Dieser Wert sollte als unterer Richtwert fir Konstruktionsunterkanten bei
Bebauungen am gesamten Seeufer gelten. Unter Bertcksichtigung von Windstau- und
Wellenwirkung wéare aber ein Wert von 47,80 mHN empfehlenswert. Da eine Bebauung
nur oberhalb der Béschung, also bei etwa 50 m . HN, vorgesehen und zul&ssig ist, sind
die Hinweise zu den Wasserstanden ausreichend berlcksichtigt.

5.6. Wald

Mit dem Forstamt Sandhof gab es wahrend der Aufstellung der Planung intensive
Abstimmungen. Die Darstellung der Waldflache und somit auch die Waldgrenze erfolgt im
Einvernehmen mit der Forstbehdrde. Der Baumbestand im direkten Uferbereich wurde
dabei ausdriicklich nicht als Wald gewertet. Mit Schreiben vom 27.2.2015 teilt das
Forstamt Sandhof zum Planentwurf vom 29.01.2015 mit, dass die Pension innerhalb der
Baugrenzen genehmigungsfahig ist. AuBerhalb der Baugrenzen sind auf den
Sondergebietsflichen Pension nur bedachte und uniberdachte Stellplatze mit
Nebenanlagen, die nur dem kurzzeitigen Aufenthalt von Menschen dienen,
genehmigungsfahig.
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Gebiet
flr Pension festgesetzt. In TF 1.2 und 1.3 werden die zuldssigen bzw. ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen definiert.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Flr das MaB der baulichen Nutzung werden eine zuldssige Grundflache der baulichen
Anlagen von 400 gm fir die Hauptnutzung und 1.000 gm fir Carports, Stellplatze und
Zufahrten mit Teilversiegelung festgesetzt. Grundlage flir die Ermittlung der zuldssigen
Grundflachen sind folgende Annahmen:

Pensionsgebaude 300 gm
Reserve Pensionsgebaude 100 gm
400 gm

Carportanlage 8 x46 = ca. 380 gm
Verkehrsflachen It. Skizzierung

in Planzeichnung 620 gm
1.000 gm
6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und die Umgrenzung
von Flachen flr Nebenanlagen, Steliplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(Planzeichen 15.3.) festgesetzt.

Bei der Festsetzung der Oberbaubaren Grundstlicksflaichen wurde beachtet, dass das
Plangebiet an die freie Strecke der LandesstraBe L 204 grenzt. An der L 204 dirfen
auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt bauliche Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &auBeren Rand der
befestigten, fir den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, entsprechend § 31 (1) StraBen-
und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) nicht errichtet
werden. Zu den baulichen Anlagen gehdren auch Stellplatze flr Kraftfahrzeuge.

Fir das Plangebiet wurde vom Trager der StraBenbaulast (StraBenbauamt Stralsund)
eine Ausnahme vom Anbauverbot entsprechend § 31 (3) StrWG-Mecklenburg-
Vorpommern in Aussicht gestelll. Es wird beabsichtigt, das Anbauverbot auf einen
Streifen von 12 m Breite, gemessen vom &auf3eren Rand der Fahrbahn, zu beschranken.
Dieser 12 m Abstand ist in der Planzeichnung durch eine rote Linie gekennzeichent.
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Die Baugrenze wurde geringfligig zuriickgesetzt, der Standort der Abfallbehéalter wurde
verandert.

7. Flachenbilanz

Nach der Art der baulichen Nutzung ergibt sich folgende Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung gm

Sonderbauflache 1.708
Verkehrsflachen 83
Grinflachen 3.494
Waldflachen 363
Summe = Plangebietsgré3e 5.648

Flachenbilanz.xls
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8. ErschlieBung des Plangebiets
8.1. Verkehrsanbindung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die nordwestliche der beiden
vorhandenen Anbindungen an die LandesstraBe L 204. Diese Zufahrt ist mit Planzeichen
6.4. ,Einfahrt* gekennzeichnet. An dieser Zufahrt sind die gemaB RAS-K-1 erforderlichen
Sichtfelder fiir das Einbiegen in die L 204 entsprechend der Geschwindigkeit auf der
LandesstraBe (60 km/h) dargestellt. Durch die Textliche Festsetzung 3. wird die
Freihaltung der notwendigen Sichtfelder im Plangebiet gesichert. Die vorhandenen
Einfriedung ist zuriick zu bauen.

Die stidéstliche Anbindung soll nicht mehr genutzt werden, dort wird keine Verkehrsflache
ausgewiesen.

Auf dem Grundstuck werdeh Stellplatze fir den durch bestimmungsgeméaBe Nutzung
verursachten Bedarf planungsrechtlich gesichert.

8.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Trinkwassernetz des
WAZ Gistrow, Bltzow, Sternberg gesichert, ein entsprechender Antrag wird bei der
EURAWASSER Nord GmbH gestelit.

8.3. Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird durch den Krakower See abgesichert.

8.4. Schmutzwasser

Die anfallenden Abwasser sind dem WAZ Guistrow, Blitzow, Sternberg zur Ubernahme in
die zentrale Kanalisation zu Ubergeben. Vor dem Plangebiet liegt eine
Schmutzwasserdruckrohrleitung in DN 50. Die Grundstlcksentwésserungsanlage ist
gemaB § 4 (9) der Abwasserentsorgungssatzung als Druckentwésserung auszuflhren.
Ein entsprechender Antrag wird bei der EURAWASSER Nord GmbH gestelit.

8.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets gibt es kein &ffentliches Niederschlgswassernetz.
Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 32 (4) wird durch diese B-Plan-Satzung in
TF 2.2 geregelt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf
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denen es anfallt, erlaubnisfrei versickert werden darf. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu beflirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

8.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die WEMAG AG Uber das vorhandene Netz
gewabhrleistet.

8.7. Abfallentsorgung

Fur alle Abfalle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Rostock grundséatzlich AnschluBpflicht.

Des Weiteren gilt es zu beachten, dass Abfélle, die durch den Abriss vorhandener
baulicher Anlagen anfallen, entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu
erfassen und fir eine ordnungsgeméaBe Entsorgung (Verwertung bzw. Beseitigung)
mdglichst sortenrein bereitzustellen sind.
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9. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist gemaf § 2 a Satz 3 BauGB ein eigenstandiger Teil der Begriindung
und stellt die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, dar.

Zur Erarbeitung der Umweltpriifung wurden der Landkreis Giistrow, das StALU Mittleres
Mecklenburg Rostock, das Amt flir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock
und das Forstamt Gistrow zur AuBerung in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden beachtet.

9.1. Einleitung
9.1.a) Ziele der Planung und Bedarf an Grund und Boden

Die Ziele des B-Plans sind unter 3. beschrieben. Zur Erreichung der Planziele werden
eine durch Baugrenzen gekennzeichnete U(berbaubare Grundstlicksfliche und eine
Flache flr Nebenanlagen und Stellplatze mit Angaben zum Maf der baulichen Nutzung
ausgewiesen. Der Umfang der versiegelbaren Flache ist unter 6.2. beschrieben.

9.1.b) Darstellung der in_Fachgesetzen und Fachplanen festgeleqten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den B-Plan von Bedeutung sind und deren
Beriicksichtigung bei der Aufstellung des B-Plans

Vertraglichkeit mit Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutungq und Européischen
Vogelschutzgebieten

FFH-Gebiet ,Nebeltal mit Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Wéldern*®
DE 2239-301

Der Krakower See ist mit dem Obersee einschlieBlich Méllener See Bestandteil des FFH-
Gebiets. Im Plangebiet gehért auch eine ca. 20 m breiter Uferstreifen zum FFH-Gebiet.
Die Grenze des Schutzgebiets ist in der Planzeichnung dargestellt. Zur Feststellung einer
eventuellen Betroffenheit des FFH-Gebiets durch die vorgesehene B-Planaufstellung wird
auf die anliegende FFH-Vorprifung verwiesen.

Im Fazit der FFH-Vorprifung wird folgendes festgestellt:

Es besteht nach derzeitigem Kenntnisstand weder durch das mit der Bauleitplanung
vorbereitete Projekt noch durch ein kumulatives Zusammenwirken mit anderen Pldnen
und Projekten die M©Gglichkeit einer erheblichen Beeintrdchtigung des FFH-Gebietes
~Nebeltal mit Zufllissen, verbundenen Seen und angrenzenden Wéldern* in seinen fiir den
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Schutzzweck und den Erhaltungszielen maB3geblichen Bestandteilen (Zielarten und FFH-
Lebensraumtypen).

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 17 ,Pension Wadehdng"” der Stadt Krakow am See ist
aus Sicht des Gutachters mit den Schutz- und Erhaltungszielen des Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) DE 2239-301 ,Nebeltal mit Zufliissen, verbundenen
Seen und angrenzenden Wéldern" vertraglich.

EU-Vogelschutzgebiet SPA DE 2339-402

Das Plangebiet ist vom Vogelschutzgebiet umschlossen. Jedoch wurden die bebauten
Bereiche des Wadehadngs bei der Festsetzung des Vogelschutzgebietes nicht als
Schutzgebiet definiert. Die Grenze des Schutzgebiets ist in der Planzeichnung dargestellt.
Zur Betroffenheit des Vogelschutzgebiets durch die vorgesehene B-Planaufstellung wird
auf die anliegende FFH-SPA-Vorprifung verwiesen.

Im Fazit der Vorprifung auf Vertraglichkeit mit dem Vogelschutzgebiet wird folgendes
festgestelit:

Es besteht nach derzeitigem Kenntnisstand weder durch das Projekt noch durch ein
kumulatives Zusammenwirken mit anderen Pldnen und Projekten die Mdbglichkeit einer
erheblichen Beeintrdchtigung des Vogelschutzgebiets ,Nossentiner / Schwinzer Heide* in
seinen flir den Schutzzweck und den Erhaltungszielen maBBgeblichen Bestandteilen (Arten
und Lebensrdume).

Eine langfristige vorhabenbedingte erhebliche Beeintrdchtigung der Populationen der
Zielarten ist im betrachteten Vogelschutzgebiets und in den mit ihm im rdumlich-
funktionalen Zusammenhang stehenden Natura 2000-Gebieten (Natura 2000-
Gebietsnetz) nicht zu besorgen.

Das Projekt der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Krakow am See mit
der Zielsetzung der Errichtung und des Betriebes der geplanten Pension am Standort
Wadehédng in Krakow am See ist aus Sicht des Gutachters mit den Schutz- und
Erhaltungszielen des Gebietes SPA 2339-402 ,Nossentiner / Schwinzer Heide*”

vertraglich.

Das Plangebiet befindet sich weiterhin im Landschaftsschutzgebiet und Naturpark
"Nossentiner / Schwinzer Heide". Es grenzt an das Naturschutzgebiet "Krakower
Obersee". Die Grenzen samtlicher Schutzgebiete sind in der Planzeichnung dargestellt.

Weiterhin sind flir das Plangebiet die nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten
Baume und die teilweise Lage im Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V zu
beachten. Die geschutzten Baume und der Gewasserschutzstreifen werden in der
Planzeichnung dargestellt.
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9.2. Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Entsprechend Bundesnaturschutzgesetz ist die Prifung artenschutzrechtlicher Belange in
der Bauleitplanung vorgesehen. Damit wird insbesondere erreicht, dass ein
Bebauungsplan nicht unwirksam wird, weil seiner Umsetzung dauerhaft zwingende
Vollzugshindernisse entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB)
geprift. Im Rahmen der Relevanzprifung und anschlieBenden Konfliktanalyse wurde
festgestellt:

Fir keine der (berpriiften Arten aus den relevanten Artgruppen werden nach Festlegung
und Umsetzung von VermeidungsmaBBnahmen (Varg) und/oder vorgezogener
AusgleichsmaBBnahmen (Acer) bau-, anlage- oder betriebsbedingte Tétungs-,
Schédigungs- oder Stérungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ausgeldst.
Es verbleiben keine Verletzungen von Zugriffsverboten, die eine Prifung der
Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder die Festlegung
arterhaltender MafBnahmen (Arcs) zur Sicherung des glinstigen Erhaltungszustandes der
Population einzelner Arten erfordern.

Artspezifische MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitét

MaBnahmen zur Vermeidung (Vars)

- Bauzeitbeschrdankung: Bauaktivitidt auBerhalb der Paarungs- und Fortpflanzungszeit —
Vars1

Die Baufeldfreimachung erfolgt zwischen August und Mérz, also auBerhalb der
Paarungszeit sowie der Brut- und Wochenstubenzeit von Fledermdusen und Végein.
Dadurch werden Stérungen der Fauna in der Fortpflanzungszeit und Aufzucht der Jungen
vermieden.

Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmalBnahmen-(CEF- MaBnahmen - Acer) sind
im vorliegenden Fall nicht erforderlich.
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9.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
9.3.a) Bestandsaufnahme der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet werden Voraussetzungen zum Bau einer Pension sowie von zugehGrigen
Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen geschaffen.

Von den Auswirkungen dieses Bebauungsplans werden Menschen auBerhalo des
Plangebiets nicht wesentlich und nachhaltig betroffen. Es wird Licht und hin und wieder
Larm aus dem Plangebiet wahrnehmbar sein. Wesentliche schadliche Auswirkungen sind
daraus nicht zu erkennen. Es sind keine gravierenden Auswirkungen auf den Menschen
Zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Samtliche baulichen Erweiterungen erfolgen in einem vom Menschen vorgepragten
Bereich.

Zum Schutz der Flederméuse und Vogel wird eine Bauzeitenregelung festgesetzt. Der
Verlust von Biotopflachen durch Versiegelung / Teilversiegelung wird durch geeignete
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

Schutzgut Boden

Der Verlust von Biotopflachen durch Versiegelung / Teilversiegelung wird durch geeignete
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
beriicksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Schutzqut Wasser

Der Krakower See wird durch die dem B-Plan folgenden BaumaBnahmen nicht
beeintrachtigt.

Textliche Festsetzungen des B-Plans (Versickerung von Niederschlagswasser) dienen
dem weitgehenden Erhalt des Wasserkreislaufs und somit ebenfalls der
Eingriffsminimierung.
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Schutzgut Luft

Es erfolgt keine zusatzliche Belastung des Schutzguts Luft.

Schutzgut Klima

Der Raum um Krakow am See gehdrt groBklimatisch betrachtet zum Mecklenburgisch-
Brandenburgischen Ubergangsklima. )

Der Norden Deutschlands gehért mit zum Ubergangsgebiet vom maritimen Klima
Westeuropas zum kontinentalen Klima Osteuropas. Er unterliegt dem héufigen Wechsel
zwischen maritimen und kontinentalen Einflissen. Daraus ergibt sich ein wechselhaftes
Witterungsgeprage, bei dem die maritimen Komponenten gegeniiber den kontinentalen
dberwiegen.

Aufgrund seiner Lage im Binnentiefland weist der Raum Krakow am See im Vergleich
zum Kistengebiet einen etwas starker ausgepragten Gang der Lufttemperatur, etwas
geringere Bewdlkung (besonders in den Wintermonaten) und im Mittel eine etwas
niedrigere Luftfeuchte auf.

Fur das Lokalklima kénnen zusétzlich die Héhenlage Uber dem Meeresspiegel und die
Gelandeform eine Rolle spielen.

Eine Beeinflussung des Klimas erfolgt nur in geringstem, nicht messbarem Umfang.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Bdume des angrenzenden Waldes, des Uferstreifens
sowie der Begriinung zwischen L 204 und Baufliche des Plangebiets gepréagt. Die
geplante Bebauung ordnet sich dem Baumbestand unter.

Es ist keine wesentliche Veranderung des Landschaftsbilds vorgesehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter und sonstige Sachglter werden durch die geplante Bebauung nicht
beeintrachtigt. Denkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
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9.3.b) Prognose uiber Entwicklung des Umweltzustandes
Prognose lber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch Aufstellung konkreter Regelungen flr bauliche MaBnahmen wird ein historischer
Standort der Tourismuswirtschaft unter Beachtung der Belange des Naturschutzes wieder
nutzbar gemacht. Die Eingriffe  wurden bilanziet und werden durch
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

Prognose dber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die auf dem Grundstiick vorhandenen Ruinen bleiben bestehen, eine wirtschaftlich
erforderliche Entwicklung findet nicht statt.

9.3.c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausqgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die folgenden MaBnahmen zur Eingriffsminimierung sind bereits bei Erarbeitung des
Bebauungsplans im Sinne der Vorsorge vor erheblichen Umwelteinwirkungen
berlcksichtigt worden:

e Standortwah! auf anthropogen vorbelasteten Flachen,

¢ Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch die Wahl kleinstméglicher Baumale,
Vermeidung von zusatziicher Flachenvollversiegelung, Neubau anstelle eines
vorhandenen Aligebdudes,

e Anbindung an bestehende Verkehrseinrichtungen, Ausbau bereits bestehender
Zufahrtswege,

e Verwendung von teilversiegelnden Beldgen (Rasengitterpflaster, Pflaster) fir private
Verkehrsflachen, Stellplatze, Carports und Aufstellflichen fir Abfallbehélter; hier
Verzicht auf Vollversiegelung,

e Schutz und Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen, insbesondere der nach § 18
NatSchAG M-V  geschltzten Baume im Plangeltungsbereich sowie der
Geholzbestande an der L 204, eine Bebauung ist max. bis 1 m an den
Kronentraufbereich zuldssig,

e Vermeidung von Vorhaben im Uferbereich des Krakower Sees (Unzuldssigkeit der
Badenutzung und der Errichtung baulicher Anlagen, wie z.B. Stege),

¢ Abriss und vollstandiger Rickbau vorhandener Altgebaudebestande (gesamt 575 m?)

Gesetzlich vorgeschriebene SchutzmaBnahmen dienen z.B. der Bewahrung von

Vegetationsbestanden, Biotopflichen und der Oberbodensicherung etc.. Um die

Eingriffsfolgen zu minimieren, sind folgende Vorgaben einzuhalten:

e Vermeidung von gewésserschadigenden Einleitungen, sachgerechter Umgang mit
wassergefédhrdenden Stoffen.
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Einhaltung der DIN 18300 bei der Durchflhrung von Erdarbeiten. Dies betrifft

insbesondere den Umgang mit Oberboden (auch DIN 18915).

e Unnétige Beschadigungen der Vegetation werden bei Anwendung der Vorschriften
Uber den Schutz von Vegetation (DIN 18920; RAS-LP4) verhindert.

¢ Die Wurzelbereiche vorhandener Gehdlzstrukturen werden nicht mit schweren
Maschinen befahren oder als Lagerflachen etc. genutzt, um Bodenverdichtungen zu
vermeiden.

¢ Einhaltung der Richtlinien fir Larmschutz wéhrend der Bautatigkeiten.

¢ Ordnungsgemaie Abfallverwertung und -entsorgung.

Unvermeidbare erheblich nachteilige Auswirkungen

Auch bei Realisierung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bleiben

unvermeidbare nachteilige Beeintrachtigungen der Umwelt bestehen. Dazu zéhlen:

e die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Flora/Fauna durch
Teilversiegelung, insbesondere der Verlust bzw. die Verdnderung der belebten
Bodenstruktur auf ca. 990 m2 Flache bei vollstdndiger Ausnutzung der maximal
moglichen Bebauung fir Carports, Stellpldtze und Zufahrten geméan der GR 1.000 m2.

e der Verlust von 4 Einzelgehdlzen (2x Kanadische Pappel und 2x Gewdhnliche Fichte)

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Kompensation des Eingriffs im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt

durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches,

welche im Folgenden aufgefuhrt werden:

e Entsiegelung (ehemaliger Tanzsaal) mit anschlieBender Griinlandeinsaat (Flache ca.
200 m?) — A1

e Anpflanzung von 10 Einzelgehdlzen — A2

e Fur die zuldssige Beseitigung von 4 Badumen: Anpflanzung von 8 Einzelgehdlzen — A3

Grundsatzlich sind keine weiteren Baumfallungen zulassig, samtliche dargestellten
Biaume unterliegen dem gesetzlichen Gehdlzschutz. Sollte im Ausnahmefall eine
Baumrodung erforderlich werden, so ist neben der Genehmigung der unteren
Naturschutzbehorde auch die Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans geman § 31
Abs. 2 BauGB durch die Bauaufsichtsbehérde des Landkreises erforderlich.

Die Kompensation ist im Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)
geregelt und sieht folgenden Ersatz vor:

Stammumfang des zu fallenden Baumes Anzahl der Ersatzbaume
(gemessen in einer H6he von 1,30 m
Uber dem Erdboden)

50 cm-150cm 1 Stlick
>150 cm — 250 cm 2 Stlick
>250 cm 3 Stlick
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9.3.d) Anderweitige Planungsmdéglichkeiten unter Beachtung der Ziele und
des raumlichen Geltungsbereichs des B-Plans

Alternativen zu den genannten Nutzungen wurden nicht untersucht.

9.4. Zusatzliche Angaben

9.4.a) Technische Verfahren der Umweltpriifung

sh. Anlagen

9.4.b) Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

der Durchfilihrung des B-Plans auf die Umwelt

Da bei der Realisierung des B-Plans keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
entstehen, sind keine besonderen MaBnahmen der Uberwachung vorgesehen.

9.4.¢) Zusammenfassung

Mit diesem B-Plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau einer
Pension mit ca. 24 Betten geschaffen werden. Weiterhin sollen eine Wohnung fir den
Betriebsinhaber und Bauflachen fir Stellplatze, auch Uberdachte Stellplatze, und
Nebenanlagen ausgewiesen werden.

Das Vorhaben dient der weiteren touristischen Entwicklung des Luftkurortes Krakow am
See.

Die Planung ist mit den Umweltanforderungen vereinbar und dient der Starkung der
Attraktivitat des Luftkurortes und Grundzentrums Krakow am See.
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