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1. BEGRUNDUNG )
Begrindung zum Verfahren gemidB § 3(2) BauGB =zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 02 ,,Wohngebiet Kastanienallee,, der Stadt Krakow am See
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1. ALLGEMEINES
Die Gemeindevertretung von Charlottenthal hat in ihrer Sitzung am 06.07.93 die
Aufstellung und am 06.11.2000 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/93

"Wohngebiet Kastanienallee" beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Charlottenthal unter Beachtung der Be-
stimmungen des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
der Bauordnung (LBauO) fiir Mecklenburg-Vorpommern  sowie  der
Planzeichenverordnung (PlanzV 90), jeweils in der zur Zeit giiltigen Fassung,
aufgestellt. Als Planunterlage dient der im Jahre 1993 vom Vermessungsbiiro Roland
Hiltscher & Hans-Dieter Becker, Meyenburger Str. 16a, 19370 Parchim erstellte
Lageplan im MaBstab 1:1.000. Der ca. 2,2 ha grofle Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Charlottenthal, Flur 1 und ist im einzelnen in
der Planzeichnung (Teil A) genau gekennzeichnet.

Der Flachennutzungsplan der nunmehr in die Stadt Krakow am See eingemeindeten
Gemeinde Charlottenthal stellt fiir das Plangebiet Wohnbaufldchen (W) dar, so daB} die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes den Darstellungen des Fldchen-
nutzungsplanes entsprechen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf die in § 9 BauGB aufgezeigten
Leitbilder fiir die Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

2. HEUTIGE SITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nordwestlichen Siedlungsbereich
von Charlottenthal. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits zu
85 % mit Wohnh&usern bebaut. Die ErschlieBung des B-Plangebietes ist mit allen Ver—
und Entsorgungseinrichtungen sowie mit einer gepflasterten ErschlieBungsstrafie
vorhanden. Am siidlichen Geltungsbereich grenzt Wohnbebauung, die von Hausgirten
umgeben ist, an. Landwirtschaftliche Betriebsstitten oder andere storende
Emissionstréger tangieren den Geltungsbereich nicht.

3. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Gemeinde Charlottenthal war es, im Rahmen dieses Bebauungsplanes neue
Wohnbauflichen zu erschlieBen, da in der Gemeinde im Rahmen der
Figenentwicklung Nachfrage nach Wohnbauland bestand, die aber nur durch die
Ausweisung neuer Flachen gedeckt werden konnte. Dariiber hinaus war durch die
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Ausweisung von Wohnbauland in diesem Bereich eine Arrondierung der Ortslage bei
gleichzeitiger Einbindung der Bebauung in den Landschaftsraum unter Einbeziehung
der bestehenden naturrdumlichen Strukturen beabsichtigt. Ferner sollten durch
geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan die Bebauungsmoglichkeiten so gesteuert
werden, daf} gestalterische Belange und landschaftliche Gegebenheiten angemessen
beriicksichtigt werden. Ziel der Gemeinde war es u.a. auch, das Wohnen nahe am
Hauptort der Gemeinde unter Einbeziehung der dorflichen Strukturen zu fordern und
in einer dem Ortsbild angemessenen Weise zu entwickeln. Durch die im
Geltungsbereich vorhandene Hanglage und deren Ausnutzung zur Gestaltung der
Baulichkeit kam es in der Vergangenheit zu baurechtlichen Problemen bei der
Bestimmung der Vollgeschossigkeit. Da diese Ausnutzung der Hanglage stédte-
baulichen Aspekten nicht widerspricht und das Auffiillen des Hanges nicht sinnvoll
und gewollt ist , wurde die 1. Anderung des B-Planes in Form der Anderung der
textlichen Festsetzung 2.2 notwendig.

Die Gemeinde als ehemalige Eigentiimerin der Fldchen ostlich der Planstrale A ,
konnte ihrer Vorsorgeverpflichtung zur Bereitstellung von Wohnbaufldchen
nachkommen und diesen Bereich kurzfristig den Bauwilligen flir eine Bebauung zur
Verfligung stellen.

4. ZIEL UND ZWECK DER 2. ANDERUNG

Die bei der ersten Planaufstellung noch unbebauten, Acker- bzw. Brachflichen sollten
einer Wohnbebauung zugefiihrt und bei einer offenen Bauweise mit eingeschossigen
Einzel- bzw. Doppelhduser bebaut werden. Die Grofle der {iberbaubaren
Grundstiicksflichen wie auch die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,25 sollte dem
nutzungsbedingten Bedarf entsprechen. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 1 "Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflidchen sind Stellpldtze und Garagen
gemdB § 12 und Nebenanlagen gemi § 14 BauNVO nicht zulédssig" sowie der
textlichen Festsetzung Nr. 2.1, wonach die zuldssige Grundflichenzahl durch die
Grundflichen der in § 19(4) BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 30 %
iberschritten werden durften, sollte eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan wurde in einer Zeit (1993-95) erarbeitet, wo héufig durch den
Plangeber eine iiberhhte Reglungsdichte angetroffen wird. Bei der Frage nach der
Notwendigkeit einzelner Festsetzungen hat nunmehr der Plangeber beschlossen, nach
dem Grundsatz planerischer Zuriickhaltung, die textlichen Festsetzungen 1 und 2.1
ersatzlos zu streichen und sich diesbeziiglich den Bestimmungen der §§ 17 und 19 der
BauNVO anzuschliefen.

Da die BauNVO konkrete Aussagen iiber das Mal} der baulichen Nutzung in den
entsprechenden Baugebieten macht, die max. mogliche Grundflachenzahl festlegt und
gleichzeitig die Ermittlung der =zuldssigen Grundflache vorschreibt, wird aus
stddtebaulichen Gesichtspunkten kein Grund gesehen, diese Regelungen der BauNVO
nicht auch bei diesem B-Plan anzuwenden. Entsprechend der BauNVO wird somit die
Grundflichenzahl fiir Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt. Mit Erhohung der Grund-
flachenzahl ist keine generelle Erhdhung der tatsdchlichen Bebauung auf eine GRZ
von 0,4 vorgesehen, sondern es soll nur die Bebauungsmoglichkeit auf kleineren
Grundstiicken erhoht werden. Es wird einerseits davon ausgegangen, dass die
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realisierte Bebauung eine durchschnittliche GRZ von 0,25 nicht iiberschreiten wird
und dadurch ein zusidtzlicher Ausgleich entbehrlich ist und andererseits, da die
Regelungen der BauNVO allgemein anerkannte Rechtsnormen darstellen, sich durch
die 2. Anderung der Charakter des B-Planes nicht sndern wird.

3. Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)
Nachweis:

Bauflédchen (brutto): 11.650,0 gm davon maximal versiegelbar:
11.650 gm x 0,4 (GRZ) =4.660,0 qm
zuziigl. 50 % geméB § 19 BauNVO = 2.330,0 gqm
gesamt =6.990,0 gm

Verkehrsfldchen (brutto) : 1.760,0 gm
davon 60 % Versiegelung = 1.056,0 gm
maximal versiegelbare Fliche: 8.046,0 qm

Entsprechend den griinordnerischen Zielsetzungen wurden folgende Minimierungs-
bzw. Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen bzw. festgesetzt :

a) Minimierungsmaf3nahmen

Die ErschlieBung des Gebietes ist so realisiert worden, daB keine wertvollen
Landschaftsbestandteile wie Bdume, Strauchbestinde oder Griben davon betroffen
sind. Das Gebiet wird durch StichstraBen erschlossen, wodurch unnétiger
Fremdverkehr mit den entsprechenden Emissionen vermieden wird. Zur Minderung
der Beeintrichtigung durch Versiegelungen wurden die Straen, Wege und private
befestigte Flidchen gepflastert , damit ein Teil des Regenwassers versickern kann. Im
iibrigen wurden alle Verkehrsflichen schmal und mit Griinstreifen innerhalb des
verkehrsberuhigten Bereiches ausgebaut. Den Grundstiickseigentiimern wird zusétzlich
die Versickerung des Regenwassers und die Nutzung zum GieBen des Gartens
empfohlen, um der Wasserabfilhrung und  Grundwasserspiegelsenkung
entgegenzuwirken. Damit wird dem § 1(5) 7. BauGB entsprochen.

b) Ausgleichsmallnahmen

Folgende Ausgleichsmafinahmen wurden festgesetzt:

- Anlegen von Pflanzstreifen aus Strduchern und Béumen in einer
GroBenordnung von 1.800 gm.

- Pflanzen von Einzelbdumen (ca. 20 Stck.) auf den Baugrundstiicken

- Anlegen einer naturnahen Parkanlage in einer GroBenordnung von ca. 1.400 gqm

- Herrichten einer naturnahen Griinfliche (MaBinahmen zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft) in einer GroBenordnung von ca. 3.800
qm.

- Anlegen von Straflenbegleitgriin in einer Grofenordnung von ca. 600 qm.

Durch das Anlegen einer naturnahen Griinfliche und das Bepflanzen mit
standortgerechten heimischen Geholzen erfahrt das Brachland eine Aufwertung. Der
nunmehr durch die 2. Anderung potentiell versiegelbaren Flichen von 8.046 qm stehen
ca. 7.600 gm hoherwertige Ausgleichsflichen gegeniiber.
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Im Hinblick auf diese Hoherwertigkeit und auf die festgesetzten Pflanz- und
BegriinungsmalBnahmen, hier insbesondere das Setzen von ca. 20 Einzelbdumen auf
den Baugrundstiicken, wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes auf weitere
Ausgleichsflichen sowie auf Ersatzmafnahmen verzichtet. Die 2. Anderung des B-
Planes fiihrte nicht zu einer anderen Betrachtung der Eingriffsregelung.
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