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1. Vorhandene Planungen
1.1. Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Das Landesraumordnungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Stadt Krakow am See und auch
angrenzende Gemeinden als "Raum mit besonderer naturlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und
Erholung" und als "Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspflege”. 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 Landesraumordnungsprogramm wird festgestellt, daB3 insbesondere in lindlichen Ridumen die
zentralen Orte als rdumliche Entwicklungsschwerpunkte ausgebaut werden sollen (Pkt. 2.1.1)).
Durch Bereitstellung von Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohn- und Arbeitsstitten soll eine
Verbesserung der Lebensbedingungen der Bevolkerung erreicht werden und einer Abwanderung
entgegen gewirkt werden.

1.2. Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Im System der zentralen Orte wird Krakow am See als Unterzentrum festgesetzt. Zur dauerhaften
Erhaltung des Status Unterzentrum ist die Einwohnerzahl insbesondere im Hauptort zu erhéhen und
somit sind Wohn- und auch Arbeitsmoglichkeiten zu schaffen.

Der Erholungsraum Krakower Seengebiet mit dem Luftkurort Krakow am See als Schwerpunkt und
insbesondere das Plangebiet wird als Fremdenverkehrsschwerpunktraum des Binnenlandes und als
Vorsorgeraum fur Naturschutz und Landschaftspflege gekennzeichnet. Im Interesse von Naturschutz
und Landschafispflege sind auch Begrenzungen der baulichen Nutzungen zu priifen. Diese
Zielvorgaben erscheinen gegensitzliche Auswirkungen zu haben. Eine Losung dieser Widerspriiche
kann nur in standortkonkreten Festlegungen zum Mall der beiden Zielvorgaben erfolgen. Diese
Festlegungen werden durch den B-Plan realisiert.

1.3. Fliichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Krakow am See befindet sich in der Aufstellung und wird zum
wiederholten Mal mit diesem Bebauungsplan etwa zeitgleich in das Verfahren gehen. Soweit eine
detaillierte Darstellung im FNP moglich ist, wurden die Festsetzungen fiir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans abgestimmt.
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1.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Fliachennutzungsplan ist Grundlage zur Definition der gegenwirtigen
Nutzungen im Plangebiet und der Bewertung der Intensitit und Kompensierbarkeit der
Durchfiihrung der Ziele dieses B-Plans.

Im Teilplan 6 "Biotoptypen und -strukturen” wird das Plangebiet als bebaute Siedlungsfliche mit der
genaueren Bezeichnung Erholungsbebauung gekennzeichnet. Danach erfolgt hier grundsitzlich keine
neue Inanspruchnahme von naturschutzzrelevanten Flichen sondern nur eine geringe Verdichtung.

In Teilplan 9 "Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft” werden die allgemeinen
Siedlungsauswirkungen und der Eintrag unzureichend geklirter Abwisser als Probleme erfaBt.

Teilplan 11 “MaBnahmeempfehlungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft” regt im nordlichen Teil des Plangebiets den Erhalt bzw. die Schaffung von
unversiegelten Bereichen an. Fiir den Uferbereich wird folgendes empfohlen:

e Gewibhrleistung der 6ffentlichen Zuginglichkeit von Seeufern

o Keine zusitzliche Verbauung von Uferbereichen

e Natur- und Landschaftsgerechte Gestaltung/Nutzung von Uferbereichen

Auf Seite 138 des Textteiles zum Landschaftsplan werden innerhalb der Tabelle 10 folgende

landschaftsplanerischen Empfehlungen und Planungsvorgaben gegeben:

e Erhalt und Entwicklung einer lockeren, landschaftsgerecht begriinten Siedlungsstruktur, keine
wesentliche bauliche Verdichtung

e Erhalt, Schutz und Anpflanzung standortgerechter, heimischer Baume und Geholze, Verzicht auf
girtnerisch kultivierte Freibereiche und Ziervegetation bei Feriensiedlungen

o Schaffung/Erhalt einer naturnahen und nutzungsarmen Pufferzone zum Krakower See

e Beriicksichtigung versiegelungsarmer Befestigungsformen
Schaffung von Seeausblicken

Die Aussagen des Landschaftsplans werden im Planverfahren weitestgehend beachtet.
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2. Mitteilung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Mit der Planungsanzeige wurden dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung die
Kurzbegriindung sowie Ausziige aus der Topographischen Karte mit Kennzeichnung des
Plangebiets , aus der Flurkarte und dem FNP Entwurf iibergeben. In der Kurzbegrindung wurde die
PlangebietsgroBe mit ca. 9 ha angegeben.

Das Amt stellt dazu mit Schreiben vom 16.06.98 fest:

Die Siedlungstitigkeit im lindlichen Raum ist auf Stirkung der Gemeindehauptorte zu orientieren
und der Verfestigung von Splittersiedlungen ist grundsitzlich entgegenzuwirken.

Der von der Planung betroffene Bereich, der ca. 700-900 m vom eigentlichen Stadtgebiet entfernt
liegt, stellt eine Splittersiedlung dar, die keinesfalls Ansatzpunkt fur den weiteren Ausbau der
Wohnfunktion sein kann. ... an diesem Standort kann nur einer touristischen, der Natur angepal3ten
Nutzung raumordnerisch zugestimmt werden.

Es ist dabei durchaus legitim und vertretbar, Pensionen bzw. Hotels mit Betriebsleiterwohnungen zu
verbinden.

Der Bestand an Wohnraum wird gesichert, .. eine Umwandlung von Ferienhdusern als
Dauerwohnsitz ohne Verbindung mit einer touristischen Nutzung ist zu verhindern.

Es ist zwingend notwendig, bei der Planung von Freizeitwohnanlagen darauf zu achten, daf
landschaftsangepafite Bauweisen sowie eine sehr aufgelockerte Form und Anordnung der Gebiude
in Anwendung kommen.

Mit Schreiben vom 12.05.99 wird erganzt:

Die Ausweisung der geplanten Wohnfliche im nordostlichen Raum des Geltungsbereiches, kann
raumordnerisch vertreten werden, wenn durch entsprechende Festsetzungen der Baugrenzen der
Bestand klargestellt wird und nur eine zum Bestand untergeordnete Abrundung erfolgt. ...

3. @iele des Bebauungsplans
3.1. Anderung des Plangebiets

Aufgrund der Kleinteiligkeit der vorhandenen Bebauung und der daraus resultierenden sinnvollen
Darstellungsgenauigkeit wurde fir die Planzeichnung der Mallstab 1:500 gewdhlt. Zur besseren
Handhabung des Planes wurde vorgeschlagen, das urspriinglich ca. 9 ha groBe Plangebiet
“Borgwall/Wadehing” zu teilen. Die Stadtvertretung hat am 29.3.99 diese Teilung beschlossen und
fiir den hier vorliegenden Teil die Bezeichnung “Borgwall” festgelegt. Die PlangebietsgroBe betrégt
jetzt ca. 4,9 ha.
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3.2. Definition des Plangebiets entsprechend BauGB §§ 34 und 35

Der bebaute Bereich entlang des Krakower Sees zwischen der Ferienanlage “GroBer Pilz” (B-Plan
Nr. 5) am Borgwall und dem Wadehing ist in mehreren Jahrzehnten entstanden. Die vorhandene,
zusammenhingende Bebauung mit der Nutzung als Wohn- und Ferienhduser hat sich entlang des
Seeufers und der StraBe entwickelt. Trotz vereinzelter Bauliicken vermittelt die aufeinanderfolgende
Bebauung den Eindruck von Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit. Die teilweise bandartige
Struktur der Bebauung hat ihre Ursache in der Bebauung des Seeufers.

Im gesamten Bereich zwischen Borgwall und Wadehang befinden sich 79 Wohn- und Ferienhduser
sowie drei Gaststitten, teilweise mit Versorgung des Gebiets durch Kioskverkauf. In den unmittelbar
angrenzenden Plangebieten des B-Plans Nr. 5 “Ferienidyll am Groflen Pilz” und VE-Plan Nr. 3
“Ferienhaussiedlung Kiefernhain sind zusitzlich 30 Ferienhduser und ein Wohnhaus vorhanden bzw.
bauaufsichtlich genehmigt. Der Bereich Borgwall / Wadehiang umfaBt also insgesamt 113 Wohn- und
Ferienhduser sowie Gebaude fur Gaststétten.

Es ist also festzustellen, daB8 die vorhandene Bebauung ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist. Der Bereich Borgwall / Wadehéng ist in seiner Gesamtheit
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen.

Diese Auffassung wurde inzwischen durch ein rechtskriftiges Urteil des Verwaltungsgerichtes
Schwerin, ausgefertigt am 20. Oktober 2000, bestétigt. Hier wird festgestellt, dafl “es sich bei dem
Gebiet “Am Borgwall” in Krakow um einen Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB* handelt.

3.3. Ziele des Bebauungsplans

Trotz obiger Feststellung eines Innenbereiches nach § 34 BauGB hilt die Gemeinde eine
Uberplanung fiir sinnvoll und erforderlich. Im Plangebiet treffen vorhandene Bebauung,
Bebauungswiinsche von  Grundstiickeigentiimern und Belange von Naturschutz und
Landschafispflege aufeinander. Das Bebauungsplanverfahren fordert und ermoglicht die gerechte
Abwigung der unterschiedlichen Interessen. Dies wird in § 1 Abs. 6 des BauGB ausdriicklich

gefordert.

Die Stadt Krakow am See wird durch die topografische Lage (See) und durch verschiedene NSG-
und LSG-Verordnungen in ihrer Entwicklung eingeschrankt. In den bereits baulich in Anspruch
genommenen Bereichen, wie beispielsweise Borgwall soll deshalb eine geringe Verdichtung der
Bebauung und Nutzung erfolgen. Der Entwicklung dieses bereits bebauten Bereichs wird der
Vorrang gegeniiber volliger Neuausweisung von Baugebieten eingerdumt.

Der Bebauungsplan dient im Wesentlichen der stidtebaulichen und baurechtlichen Klarstellung des
Bestandes. Die Stadt hat erkennen miissen, daf fir kinflige Entwicklungen die kleinteiligen
Zuschnitte der einzelnen Flurstiicke und die darauf aufbauenden Eigentumsverhéltnisse mafigebend
sind. Die nihere Uberpriifung der vorhandenen GrundstiicksgrofSen und Bebauungsmoglichkeiten hat
ergeben, dafl unter Beachtung der erforderlichen Freiflichen und des Stellplatzbedarfs im Plangebiet
keine ausreichend groBen Bauplitze fiir Pensionen oder Hotels mit Betriebsleiterwohnungen
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vorhanden sind. Zum Erhalt der gewachsenen Gebaudestruktur ist es erforderlich, das stindige
Wohnen in groBerem Umfang zu ermoglichen. AuBerhalb der Urlaubssaison sind unbewohnte
Ferienanlagen schwer zu erhalten bzw. vor Vandalismus zu schiitzen. Es ist auch in anderen
Bereichen der Stadt nicht gelungen, reine Ferienhausgebiete zu entwickeln (z. B. Rahmannsmoor).
Diese urspriingliche Zielsetzung der Entwicklung eines gréBeren Sondergebiets fiir Erholung wird
nicht weiter verfolgt. Die kleinteilige Eigentumsstruktur wird akzeptiert. Eine Beeintrachtigung der
Entwicklung des Fremdenverkehrs wird in diesem B-Plan nicht gesehen, entscheidend fiir die
Entwicklung des Gebiets sind die Aktivititen der Eigentiimer.

Die Stadt regelt mit diesem B-Plan die Art und den Umfang der zuldssigen Bebauung und verhindert
somit ein unkontrolliertes Ausufern von Bebauung und Versiegelung.

Aus dem tatsiachlichen Bestand wird folgende Einteilung des Plangebiets abgeleitet :

Nordliches Sondergebiet Ferienhauser SO/F

GesamtgroBe der Bauflachen: 4.290 qm
Anzahl Gebaude (Ferienhduser und

Nebengebiude mit mehr als 50 gm Grundflache): 10
Durchschnittliche Grundstiicksflache je Gebédude : 429 qm

Die vorhandenen Ferienhduser werden von unmittelbar im angrenzenden Wohngebiet wohnenden
Biurgern bewirtschaftet. Die Grofle der Grundsticke und die Lage der ErschlieBungsstrafien
(Privatstraflen) lassen eine Ausweisung dieser Grundstiicke als Wohnbaugrundstiicke nicht zu. Die
vorhandenen Ferienhduser sollen weiterhin als Ferienhduser genutzt werden.

Reines Wohngebiet WR

Im ostlichen Teil befinden sich Wohnhiuser im Bestand.

Im mittleren Teil sind Bauplatze fir Wohnhduser definiert, die Ausweisung erfolgte bereits in
friheren Entwiirfen.

Im westlichen Teil befanden sich frither Ferienhduser und Wochenendhiuser, die Bewohner der dort
befindlichen Gebdude haben sich in mehreren Beratungen tiberwiegend fir ein dauerhaftes
Wohnrecht ausgesprochen.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e je Gebaude ergibt sich folgendermalen :

Gesamtgrofe der Bauflichen: 13.316 qm
Anzahl Gebaude mit Hauptfunktion, incl. einer Bauflache : 19
Durchschnittliche Grundstiicksfliache je Gebaude : 701 qm

Die Grofle der einzelnen Grundstiicke, deutlich gréBer als im nordlichen Ferienhausgebiet, und der
Zustand der ErschlieBung erlauben diese Festlegung. Die Stadt hat sich in einem mehrjihrigen,
intensiven Entscheidungsproze3 fiir ein Reines Wohngebiet in diesem Bereich entschieden. Im
betreffenden Bereich befinden sich insgesamt 18 Gebiude. Davon werden 6,5 Gebiude seit mehreren
Jahren zum dauerhaften Wohnen genutzt. Die Stadt billigt diese Wohnnutzung. Durch die Planung
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wird also fiir 11,5 Gebédude die Moglichkeit der Umnutzung geschaffen. Aufgrund der Festsetzung
eines Innenbereichs und der tatsichlich geringen Nutzungsidnderungsmoglichkeiten wird eine
raumbedeutsame Verinderung des Plangebiets nicht gesehen.

Siidliches Sondergebiet Ferienhduser — Wohnhduser SO/F-W

GesamtgroBe der Bauflachen: 5930 qm
Anzahl Gebaude mit Hauptfunktion, incl. 2 Bauflachen : 11
Durchschnittliche Grundstiicksfliache je Gebaude : 539 qm

Prigendes Kriterium fiir diesen Bereich ist die unmittelbare Lage der Gebdude am Krakower See.
Die Sichtbeziehungen zwischen dem offentlichen Weg und dem See sollen weitestgehend erhalten
bleiben.

Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe ist fiir Wohnhauser ausreichend, drei Wohnhauser sind seit
Jahrzehnten etabliert und werden in der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet. Auf zwei
Grundsticken werden zusitzliche Bauflidchen fiir Ferienhduser geschaffen, dabei wird das in diesem
Bereich vorhandene MaB3 der Bebauung annidhernd beibehalten. Die Mischung von Ferien- und
Wohnhiusern hat sich hier seit Jahrzehnten bewihrt, da diese Mischnutzung beibehalten werden soll,
wird ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Zulidssig sind in diesem Sondergebiet
Ferienhduser und auf den in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Grundstiicken
Wohnhauser.

Das Sondergebiet Ferienhduser — Wohnhduser unterscheidet sich wesentlich von den
Baugebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO. In diesem Gebiet existieren seit Jahrzehnten Ferienhduser
und Wohnhéiuser nebeneinander, eine nachbarschaftliche Vertraglichkeit dieser Nutzungen hat sich
erwiesen. Diese bauliche Situation entstand nach altem Baurecht.

Eine Uberplanung des Gebiets als Wohngebiet wird wegen der dann moglichen Umwandlung aller
Ferienhduser in Wohnhéuser abgelehnt.

Eine Uberplanung als Ferienhausgebiet wiirde zu einer Abwertung der vorhandenen
Wohngrundstiicke filhren. Dies konnte Schadensersatzforderungen der Eigentiimer verursachen.
Diese Gebietsausweisung ist somit ebenfalls nicht moglich.

Das Sondergebiet wird wegen der gewachsenen baulichen Struktur des Plangebiets festgesetzt. Die
Grundstiicke mit gegenwirtig vorhandenen Wohnhéusern werden besonders gekennzeichnet und
erhalten gemaB TF 2.3. erhalten Baurecht fiir ein Wohnhaus von maximal 100 qm Grundflache.

4.  Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 "Borgwall" umfaflt folgende Flurstiicke bzw.
Teilflichen von Flurstiicken der Flur 4 der Gemarkung Krakow :
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Flurstiick  Teilflache  Grof3e in gm Flurstiick  Teilfldche GroBe in gqm
112/12 ja 142 315112 48
112/14 71 315/13 325
112/17 153 315/14 140
112/44 420 316/2 253
112/45 706 316/3 210
313/2 707 316/4 499
313/6 381 316/5 91
313/7 120 3171 935
313/15 286 317/2 1125
313/16 883 317/4 914
313/17 838 317/5 864
313/18 1081 317/6 545
313/19 340 31717 545
313/20 273 318 2276
313/21 345 319/5 1059
313/22 580 319/6 249
313/24 ja (Pacht) 517 319/7 249
313/24 ja (Wald) 10011 319/8 249
313/25 43 319/9 249
313/26 657 319/10 249
314/3 618
314/4 1014 321/2 1249
314/7 708 321/3 1197
314/8 339 321/4 540
314/9 311 321/5 566
314/10 311 321/6 738
314/11 636 32177 46
314/12 743
314/13 21 322/1 627
314/14 5 322/2 418
315/2 257 322/3 293
315/3 129 322/4 68
315/4 308 322/5 532
315/5 211
315/6 133 3231 1674
315/7 292 323/2 385
315/8 506
315/9 554 324/1 2236
315/10 48 324/2 351
315/11 469 324/3 968
Flachensumme 26.167 22.962
Gesamtflichensumme = Plangebietsgrofie 49.129
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Das Plangebiet wird durch folgende Flachen eingegrenzt

Im Westen und Nordwesten : Wald

Im Nordosten : Ferienhduser

Im Osten : Krakower See

Im Siiden : Ferienhduser und Waldstiick

Der in der Nihe liegende Krakower See hat eine Hohenlage von 47,5 m ii. HN. Das Plangebiet hat
eine Hohenlage zwischen ca. 50 bis 60 m tiber HN.

5. _Einschiitzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Das Plangebiet wurde bisher als Baufliche fir Ferien- und Wohnhduser mit zugehorigen
Nebenflichen und Girten sowie als Wiese und Wald genutzt.

5.2. Baugrund und Hydrogeologie

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iiberwiegend aus nichtbindigen
Sedimenten, die grundsitzlich einen tragfihigen Baugrund darstellen. Im Uferrandbereich konnen
Baugrundschwichezonen auftreten, die vorrangig aus holozénem Niedermoortorf bestehen.
Aufgrund der Kenntnis der vorhandenen Bebauung wird davon ausgegangen, dafl auf den
ausgewiesenen Bauflachen mit normalem Aufwand bebaubarer Baugrund ansteht.
Baugrunduntersuchungen liegen fiir das ehemalige Flurstiick 321 vor. Dort stehen unter der
Mutterbodenschicht gemischtkornige Mittel- und Grobsande an, sandige und lehmige
Schluffschichten sind zwischengelagert. Der Baugrund gilt als tragfdhig und kaum
setzungsempfindlich.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der hydrologischen Karte M 1:50.000 (HK 50)
luftbedeckt und deshalb vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Flurabstand

des oberen zusammenhingenden Grundwassers betragt nach der HK 50 iiberwiegend mehr als 2 bis
5 Meter. Das Grundwasser fliefit nach Osten.

5.3. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflichen bekannt.
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5.4. Denkmalschutz

Der Stadt Krakow am See wurde mit Datum vom 29.10.96 eine Benachrichtigung tber
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 Flichennutzungsplans der Stadt mitgeteilt und in den Flachennutzungsplan
eingearbeitet. Danach befindet sich im Plangebiet kein Bodendenkmal.

Im Wald westlich des Plangebiets befindet sich nach diesen Angaben ein bronzezeitliches Hugelgrab.

5.5. Immissionsschutz

Im Plangebiet werden keine Ansitze fiir Immissionsschutzmafnahmen gesehen.

6. _Eingriff in Natur und Landschaft
6.1. Schutzgebiete nach § 21 Landesnaturschutzgesetz

GroBe Bereiche des Plangebietes befanden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets “Krakower
Seenlandschaft”. Gegenwirtig wird vom Landkreis Giistrow als Untere Naturschutzbehorde ein
Ausgrenzungsverfahren durchgefiihrt. Die vorgesehene neue Grenze des LSG wurde in die
Planzeichnung iibernommen. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung dieser Begriindung ist diese Grenze
noch nicht rechtskréftig.

Die Grenze des Naturparkes Nossentiner / Schwinzer Heide verlauft siidlich des Plangebietes in etwa
500 m Entfernung.

6.2. Beschreibung der Eingriffe und Ausgleichsmafinahmen

Im bebauten Innenbereich finden keine Eingriffe in den Naturhaushalt statt. Somit sind auch keine
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich.

6.3. Waldabstand

In § 20 des Landeswaldgesetzes ist folgendes festgesetzt:

Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher
Anlagen zum Wald ein Abstand von 50 m einzuhalten. Die Forstbehorde kann Ausnahmen zulassen,
wenn die Einhaltung des Abstandes zu einer unbilligen Hirte fithren wiirde. Im Schreiben vom
5.4.2001 weist das Forstamt Krakow am See darauf hin, dass die Unterschreitung des Abstandes
beim Forstamt beantragt werden muB. Die betrifft insbesondere die ausgewiesenen Bauflachen auf
den Flurstiicken 318, 319/9 und 319/10.
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7. _Erliuterungen zu den Planfestlegungen
7.1. Art der baulichen Nutzung

Siehe Textliche Festsetzungen und 3.3. Ziele des Bebauungsplans

7.2. Maf} der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen lagemaBigen Einordnung der Baukorper und aus Griinden der Gleichbehandlung
werden in der Planzeichnung Baugrenzen und in den Textlichen Festsetzungen maximale GroBen der
Gebaudegrundflachen festgesetzt.

Die bebaubaren Flichen werden durch Baugrenzen exakt definiert. Die dadurch definierten
Bauflichen befinden sich teilweise in den Abstandsflichen nach § 6 LBauO. Entsprechend § 6 Abs.
15 der LBauO werden durch TF £ geringere Tiefen fiir Abstandflichen ermoglicht. Durch den
definierten Abstand der Gebaude untereinander ist eine ausreichende Beleuchtung und Beliiftung der
Gebéude gewihrleistet. Die Festsetzung der Baugrenzen und der Reduzierung der Abstandsflichen
erfolgen aus folgenden Griinden:

Freihaltung von Sichtschneisen zwischen offentlichem Weg und Krakower See
Realisierbarkeit der Planung

Erhalt von Biaumen einschlieBlich des Wurzelbereichs

Orientierung am vorhandenen Gebdudebestand

Die durch Baugrenzen festgelegten Baufelder haben in der Regel folgende GroBen:

Im Sondergebiet Ferienhiuser: 100 gm
Im Wohngebiet, ostlicher Teil: 150 gm
Im Wohngebiet, westlicher Teil: 100 qm
Im Sondergebiet Ferienhauser-Wohnhauser: 60 qm

Vorhandene groBere Gebaude im Sondergebiet Ferienhduser-Wohnhéduser wurden entsprechend der
vorhandenen GroBe beriicksichtigt. Die FlachengroBen wurden grundsitzlich entsprechend der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhiltnisse gewihlt.
Im westlichen Teil des Wohngebiets sind die kleineren Baufelder durch die gewachsene Struktur der
Bauwerke und teilweise durch den dichten Baumbestand begriindet.
Im suidlichen Bereich erhilt der Gesichtspunkt der Bewahrung des Landschaftsbildes in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Krakower See besondere Bedeutung. Die Bebauung ist hier zu groBen Anteilen
vom Krakower See aus sichtbar. Ebenso wird hier eine engere Begrenzung der Versiegelung durch
Bebauung zum Schutz von Natur und Umwelt vorgegeben. Diese Belange sind im siidlichen Teil von
groflerer Bedeutung als im nordlichen Teil des Plangebiets. Es wurden deshalb differenzierte
Festlegungen getroffen.
Fur das Dreifamilienhaus auf den Flurstiicken 313/19 bis 21 wurde eine am Bestand orientierte
Sonderregelung getroffen.
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Firr alle Bauflichen wird max. 1 Vollgeschoss festgesetzt.

Vollgeschosse

Die LBauO M-V definiert Vollgeschosse als Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m uber die festgelegte Gelandeoberfliche hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel der
Grundfliche des darunter liegenden Geschosses oder, wenn kein darunter liegendes Geschof3
vorhanden ist, zwei Drittel ihrer Grundfliche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Garagen, Carports, Stellplitzen und Nebenanlagen. Im
gesamten Plangebiet sind Garagen und iiberdachte Terrassen nur innerhalb der Baugrenzen zulissig.
Die GroBe der Grundfliche von Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen wird im gesamten
Plangebiet eingeschrénkt. Differenzierte Festsetzungen gibt es fiir Stellplitze und Carports.

Die grofiten Beschrankungen werden im Sondergebiet Ferienhduser — Wohnhauser wirksam. Diese
fur die Eigentiimer erheblichen Festsetzungen werden mit der unmittelbaren Nihe zum Krakower
See und der daraus resultierenden Bedeutung des Naturschutzes sowie mit dem Erhalt der
Sichtbeziehungen vom offentlichen Weg zum Krakower See begriindet.

Im westlichen Teil des reinen Wohngebiets wird die Anzahl und die GroBe der Carports auBerhalb
der Baugrenzen eingeschrinkt. Dies wird zum Teil mit dem vorhandenen dichten Baumbestand und
zum anderen Teil mit dem Erhalt der Sichtbeziehungen in dieser Landschaft begriindet.

7.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten der Stadt Krakow am See werden im nordostlichen Teil des Plangebiets Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt. Dieses Recht dient dem Bau und der Unterhaltung einer
Schmutzwasserleitung. Sie konnen von der Stadt Krakow am See an den jeweiligen Triger der
Abwasserentsorgung weitergegeben werden.

Diese Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der Entsorgung der betroffenen Grundstiicke und
konnen somit keinen Entschiadigungsanspruch (§41 Abs. 1 BauGB) begriinden.
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8. Erschliefung des Plangebiets
8.1. Verkehrsanbindung und éffentliche Stellpliitze

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt grundsitzlich iiber GemeindestraBBen. Im nordéstlichen
Plangebiet werden mehrere Grundstiicke tiber PrivatstraBen erschlossen. Diese PrivatstraBen sind im
wesentlichen unbefestigt und dienen dem Pkw- sowie ausnahmsweise dem Anlieferverkehr. Zur
Miillentsorgung (Erfassung der drei Entsorgungssysteme Hausmiill, kompostierbare Abfille und
Duales System) werden Standplitze der Abfallbehalter fiir feste Abfallstoffe auf den
Privatgrundstiicken angrenzend an die GemeindestraBe vorgehalten.

Fir den ruhenden Verkehr gibt es Stellplatzméglichkeiten entsprechend TF 2.5. und 3. Offentliche
Stellpldtze werden im Plangebiet nicht ausgewiesen, eine besondere bauliche Gestaltung bzw.
Befestigung ist nicht vorgesehen. Entlang der offentlichen StzraBen gibt es Abstellmoglichkeiten fiir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Etwa 500 m sudlich des Plangebiets befindet sich der 6ffentliche Parkplatz am Wadehéng.

8.2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das unmittelbar am Plangebiet vorhandene
Trinkwassernetz, die Auflagen des Versorgers werden beachtet.

8.3. Loschwasser

Die groBite Entfernung zwischen Wohn- oder Ferienhausern im Plangebiet und Krakower See betragt
ca. 150 m. Die Loschwasserversorgung wird somit durch den Krakower See gesichert.

8.4. Schmutzwasser

Der WAZ Gistrow, Biitzow, Sternberg plant den AnschluB der Wohn- und Ferienhduser des
Plangebiets an die Klaranlage Charlottenthal. Bereits 1999 wurde die benachbarte Ferienanlage
“GroBer Pilz” an die zentrale Kanalisation angeschlossen.

Der Anschluf3 des Plangebiets erfolgt in den néchsten Jahren. Zur Vorbereitung dieses Anschlusses
wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (s. 7.3.) und eine Fliche fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Abwasser zum Bau eines Schachtpumpwerks festgesetzt. Diese Festsetzungen
erfolgten auf Grundlage der Vorplanung (Entwisserungsplan) Stand 12.04.1999, erarbeitet vom
Biiro Thalen Consult Rostock im Aufirag des WAZ.
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8.5. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.
Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 32 (4) wird durch diese B-Plan-Satzung in TF 6.3.
geregelt, daBl das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflichen auf den
Grundstiicken, auf denen es anfillt, erlaubnisfrei versickert wird. Eine Verunreinigung des
Grundwassers ist nicht zu befiirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

8.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die WEMAG iiber das vorhandene Netz

gewihrleistet.
Bei der Bebauung des Flurstiicks 318 ist vorhandene Freileitung zu beachten.

8.7. Gasversorgung

Eine leitungsgebundene Gasversorgung ist nicht vorhanden und zur Zeit nicht vorgesehen.

8.8. Telefon

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt iiber die Deutsche Telekom AG.

8.9. Abfallentsorgung

Fir alle Abfille, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises Giistrow
AnschluBpflicht.

Da wegen vorhandener Straflenbreiten nicht alle Grundstiicke direkt entsorgt werden konnen,
werden im Plangebiet drei Sammelplitze fiir Abfallbehalter festgesetzt. ie Grundstiickseigentiimer
sind verpflichtet, ihre Abfallbehilter selbstindig zu den Sammelplitzen zu bringen.

Fur die Sammlung von Wertstoffen ist ebenfalls ein Sammelplatz definiert.
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