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Planungsanlass
Ziel und Zweck der Planung

Seitens der Gemeindevertretung der Gemeinde Kratzeburg wurde ein Aufstel-
lungsbeschluss fir den B-Plan gefasst. Inhalt stellt das Gebiet der Gemarkung
Kratzeburg, Flur 5 Flurstiicke 64, 65, 66 dar.

Als Ziel der Planung wird die Erweiterung der Bebauung des Ortes mit einer Aus-
richtung zum Tourismus definiert. Die betrachteten Grundstticke stellen hierbei ein
Koppelstiick zwischen einerseits bereits beplanten Grundstiicken und teilweise
bebauten Flachen mit dem Schwerpunkt der touristischen Nutzung durch Kanusta-
tion, Ferienhauser, Zeltplatz und fur Caravan- und Wohnmabilstellflachen und an-
dererseits der bestehenden Ortsbebauung dar. Diese Flache soll nun durch den
Bebauungsplan standortgerecht entwickelt werden um sich in das Nutzungssche-
ma und Ortsbild einzuftigen. Wichtiger, Gibergeordneter Faktor fiir den Standort ist
bereits die Lage der Gemeinde innerhalb des Nationalparks. Fur die sonst relativ
strukturarme Region spielt Tourismus eine wichtige Rolle. Die Lage der betrachte-
ten Grundstiicke in unmittelbarer Ndhe zum Kéabelicksee mit Wasserwanderstre-
cke und die Lage am Radweg Berlin — Kopenhagen und an der Kreisstralle stellen
einen nicht unwesentlichen Faktor fir eine touristische Entwicklung dar. Als Erwei-
terung des Ortes, in der Art der Nutzung als Sondergebiete ausgewiesen, ist im
Einzelnen Nachfolgendes geplant:
- Zweckbestimmung gewerbliche Nutzung (Handwerk mit Verkaufsraum und Be-
reich als Schank- und Speisewirtschaft mit Freisitz / Biergarten)
- Zweckbestimmung Ferienhaus
- Zweckbestimmung Multifunktionsbereich, Saunaanlage, Swimmingpool

Auf den Grundstlicken entstehen dabei Bebauungen in zwei Reihen. Die vordere
Bebauung wir hierbei direkt Giber die Kreisstralle erschlossen. Die hinteren Bau-
felder sind tber den vorhandenen &ffentlichen Weg direkt angebunden. Somit sind

hierzu keine grofRen Eingriffe zur Erschliefung notwendig.

Die Bebauung liegt eingebettet in eine wertvolle Landschaft, genief3t die unmittel-
bare Lage zum See mit Blickbeziehung zu diesem von jedem Baufeld aus.

Auf einem Teil des Flurstiicks 64, in vorderer Reihe, soll eine Glasmanufaktur als
Statte des Kunsthandwerks und als touristischer Anziehungspunkt entstehen. Hier

werden Gléaser im Kalt- oder Warmverfahren bearbeitet und Einzelstiicke oder
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Kleinserien gefertigt. Der Standort soll sich auch als iberregionaler Anziehungs-
punkt fir gezielte Anreisen etablieren, dabei jedoch auch die zufallige Laufkund-
schaft ansprechen. Hinzu kommt ein Cafe- / Gastronomiebereich mit Freisitz /
Biergarten und Blick auf den See, der einen weiteren kulinarischen Haltepunkt im
Ort darstellt.

Mit Standorten fir Ferienhduser wird das Ziel der touristischen Aufwertung und
Erweiterung des Gebietes gezielt verfolgt und ergénzt die bereits beschriebenen
vorhandenen und geplanten Nutzungen des Umfeldes. Drei Ferienhduser als Ein-
zel- oder Doppelhéuser bieten Ubernachtungsméglichkeiten mit gehobenem Ni-
veau und laden zum Verweilen ein. Eine Multifunktions-/ Spielflache, Saunabe-
reich und ein Swimmingpool auf dem Grundstiick erhéhen dabei die Qualitét und

unterstreichen den Anspruch der Anlage.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April
2011 (BGBI. | S. 619) geandert"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 23.9.2004 | 2414;

Zuletzt gedndert durch Art. 4 G v. 12.04.2011 1 619

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO90) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1 1991 S. 58)

§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
18.April 2006

UVPG - Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94)
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Planungsgrundlagen
Planungsrechtliche Vorgaben

Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde liegt im Entwurf vor.
In dessen Weiterbearbeitung wird der Geltungsbereich des hier erstellten B-

Planes berticksichtigt.

Ubergeordnete Planungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RROP
MS) in der Fassung vom 22. Juii 1998 ist der definierte Geltungsbereich des B-
Planes als Tourismusentwicklungsraum deklariert.

Somit sind die Ziele der Raumordnung im Schwerpunkt klar auf Tourismus ausge-
richtet. Dies wird von diesem Vorhaben gewéhrleistet. AuRerdem stellt dieses
Vorhaben eine stadtebauliche Weiterentwicklung der Ortschaft durch direkte An-
bindung an die bisherige Bebauung und als Bindeglied zwischen darauf folgende,

bereits genehmigte Entwicklungen und Bebauungen dar.

Die im § 1 (4) BauGB geforderte Anpassung an die Ziele der Raumordnung sind

mit der vorliegenden Planung gewahrleistet.

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Am Ortsrand, eingebettet in die Natur inmitten des Nationalpark Miritz, angebun-
den an die Mecklenburger Seenplatte mit deren Wasserwanderwegen und an den
Fernradwanderweg Berlin — Kopenhagen ist das Gebiet ausgesprochen interes-
sant fuir eine Nutzung, die dem Ziel der Tourismusentwicklung der Region dient.
Das Angebot an Ferienwohnhdusern in entsprechender Lage und von direkt an
Radweg und Kreisstralle angegliederter Gastronomie und Kunstgewerbe mit Fer-
tigungs- und Verkaufsrdumen entspricht einer solchen Entwicklung, férdert diese
und soll innerhalb vom beplanten Gebiet angeboten werden.

Mit dem Beschluss der Gemeinde, einen Bebauungsplan aufzustellen kann eine
passende Anordnung der verschiedenen Nutzungen und das behutsame Einfligen

in Umgebung und Ortsbild gewahrleistet werden.
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5. Bestandsangaben

5.1. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,57 ha, in einer Entfernung von ca.
100 — 200 m oberhalb des Kébelicksees gelegen. Ostlich angrenzend die Kreis-

strafl3e, im Norden, Stiden und Westen durch Wege begrenzt.

Das Gebiet umfasst die Flurstiicke 64, 65, 66 der Flur 5, Gemarkung Kratzeburg.

5.2. Gebietscharakter

Derzeit als unbewirtschaftete Griinfliche bzw. als Ballspielflache genutzt, finden
sich hier keine vorhandenen baulichen Anlagen. Lediglich der Mast der Energie-
versorgung als Ubergabepunkt der Versorgungsleitung von unterirdisch verlegt zur
Freileitung markiert sich auf den Flurstlicken 64 / 66. Dieser soll jedoch noch vor
Beginn von Baumafnahmen riickgebaut und alle Hauptleitungen an andere Stelle
verlegt werden. Innerhalb des Plangebietes findet sich nur geringer Bewuchs aus
Strauchern und Baumen, vorrangig den im Westen befindlichen &ffentlichen Weg

flankierend. Eine genaue Ubersicht zur Vegetation ist dem Griinordnungsplan zu

entnehmen.

Abb. 01_KreisstraBe und Flurstiicke 65, 64 Abb. 02_Flurstiick 64 nach Westen
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Abb. 03_Flurstiick 64 nach Nordwesten Abb. 04_Flurstlick 64, Weg Flurstiick 63 nach Osten

Abb. 05_Flurstiick 64 nach Siiden

Abb. 07_Flurstiick 64 , 66 nach Norden Abb. 08_Flursttick 64, 65 nach Norden

Umweltvertraglichkeitspriifung

Entsprechend § 2 a BauGB wurde gepriift, ob fir das geplante Vorhaben eine

Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist.
Geplante bauliche Anlagen / Nutzungen:

- 3 Stk. Doppelhauser (analog max. 6 Einzelhduser) zu Wohnzwecken, vorrangig

als Ferienhauser je 6 Betten = 3 * 2 * 6 = 36 Betten,
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- 1 Stk. gewerblich genutztes Objekt (Herstellung und Verkauf von Kunstgewer-

be, Gastronomie mit max. 50 Platzen und Freisitz)

Hierzu wurde basierend auf § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG eine Untersuchung zur
Notwendigkeit der Anwendung des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprii-

fung fur das Vorhaben angestellit.

Untersuchung:

1.) Art des Vorhabens mit ggf. GréRen- oder Leistungswerten nach § 3b Abs. 1
Satz 2 sowie Priifwerten fiir GréRe oder Leistung nach § 3c Satz 5

2.) allgemeine Vorprifung des Einzelfalls: siehe § 3c Satz 1

3.) standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls: siehe § 3c Satz 2

Ergebnis:

Zu 1.) nicht erforderlich, da Bettenanzahl < 300 (Anlage 1 Nr. 18.1.1.)
Zu 2.) nicht erforderlich, da Bettenzahl < 100 (Anlage 1 Nr. 18.1.2.)
Zu 3.) nicht erforderlich (Anlage 1 Nr. 18)

Festsetzungen:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(nachfolgende Nummerierungen in entsprechender Abfolge des Textteils auf dem

B-Plan. Zur Ubersichtlichkeit sind diese Festsetzungen kursiv gestellt.)

1. Art und MalR der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) 1 BauGB)
1.1. Art der baulichen Nutzunag:

Ausgewiesen werden Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

sowie ein sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO).

SO 1 - sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO) "Glasmanufaktur und Cafe":

Im Gebé&ude innerhalb dieses Sondergebietes entstehen gewerblich genutzte
Ré&umlichkeiten zur Herstellung von Glaskunst in geringen Stlickzahlen, fiir deren
Verkauf sowie eine Cafe-/ Gastronomiefléche mit Freisitz | Biergarten.

Zugelassen sind:
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Begrundung zur Satzung zum Bebauungsplan ,Glasmanufaktur Dalmsdorf*

- Werkstatt zur Glasbearbeitung mit Verkaufsraum und Nebenrdumen
- Gastraum mit notwendigen Betriebs- und Nebenrdumen

- fiir den Betrieb notwendige Blirofldchen

- Uberdachte Stellflache mit Zufahrt

- Freisitz | Biergarten

- Stellplatze fiir Besucher

- Werbeanlage als Hinweisstelen auf SO 1+3

- Stellflichen fiir Gasbehélter, Mlilltonnen, etc.

- Zuwegungen

SO 2 - Sondergebiet, das der Erholung dient (§10 BauNVO) "Ferienhduser”:

Sondergebiet fir die Unterbringung von Gésten in Ferienhdusern zur ganzjéhrigen

Nutzung.

Zuléassig sind:
- Gebédude inklusive Terrassenfldchen zur Unterbringung von Gésten
- den Gebéduden zugeordnete Stellplétze und deren Zufahrten

- Zuwegungen

Zuléssig sind weiterhin:

- Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO

- ausgewiesene Stellpldtze fir Gas-/ Flissigkeitsbehélter, Miillbehélter,
- ausgewiesene Nebenanlagen zur Unterbringung von Gartengeréten, Fahrrddern,

Terrassenmébel

Nicht zugelassen sind:
- Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung, auch Kleintierhaltung

SO 3 - Sondergebiet, das der Erholung dient (§10 BauNVQ) "Ferienhduser":

Sondergebiet fiir die Unterbringung von Gésten in Ferienhdusern zur ganzjéhrigen
Nutzung.

Zuléssig sind:

- Gebdude inklusive Terrassenfldchen zur Unterbringung von Gésten

- den Gebduden zugeordnete Stellplédtze und deren Zufahrten

- Zuwegungen
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Zuléssig sind weiterhin:

- Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO

- ausgewiesene Stellplétze fiir Gas-/ Flissigkeitsbehélter, Miillbehélter,
- ausgewiesene Nebenanlagen zur Unterbringung von Gartengeréten, Fahrrddern,

Terrassenmobel

Nicht zugelassen sind:

- Einrichtuingen und Anlagen zur Tierhaltung, auch Kleintierhaltung

Fiir das SO 4 ist festgelegt:

Im Sondergeviet sind Flachen zur Ergénzung der Nutzungen des Erholungsange-
botes der Ferienhduser zugelassen.

- Saunaanlage, Swimmingpool | Wasserbecken

- Multifunktions-I Spielflache

- Zuwegungen

Im Geltungsbereich sollen unterschiedliche Nutzungen entstehen.

Innerhalb des SO 1 soll ein Gebdude als Handwerksbetrieb / Manufaktur zur Her-
stellung von Glaskunst errichtet werden. Dieses Gewerbe kann als nichtstérend
eingeordnet werden, da keine ibermafigen Belastungen durch Emissionen ent-
stehen. Die Herstellung erfolgt im Kalt- oder Warm-Verfahren. In der Werkstatt
stehen hierzu entsprechende Schmelzéfen zur Verfiigung, die fiir den letzten
Schritt, das miteinander Verschmelzen der unterschiedlichen, vorher in gewiinsch-
ter Form angeordneten Glaser notwendig sind. Wahrend dieses Prozesses ent-
stehende Hitze innerhalb des Raumes wird Uber eine Abluftanlage kontrolliert ab-
gefiihrt. Hergestellte Artikel werden in einem angeschlossenen Verkaufsraum pra-
sentiert und zum Erwerb angeboten. Auslieferungen von Bestellware / Kleinserien
an Kunden erfolgen mittels Transporter, selten und nur nach Notwendigkeit durch
kleine LKW.

Zusatzlich soll im Gebdude eine Gastronomieflache mit Freisitz / Biergarten ent-
stehen, die einen weiteren touristischen Haltepunkt am Standort darstellt. Sowohl
am Kunsthandwerk Interessierte, Spaziergdnger, Radfahrer, Nutzer der Freizeit-
und Ubernachtungsangebote der Umgebung finden hier Platz zum Verweilen.
Vorgelagert, also direkt an der Stral’e angeordnet, finden sich Besucherparkplatze

fur Kurzzeitparker.
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In der gleichen Baulinie wie SO 1 und in Erweiterung der Siedlungsstruktur soll im

SO 2 ein massives Einzel- oder Doppelhaus als Ferienhaus entstehen.

Fir das SO 3 ist eine Bebauung, zuriickgesetzt in zweiter Reihe, mit massiven
Einzel- oder Doppelhdusern geplant, die ebenfalls als Ferienhduser genutzt und
nach Bedarf ganzjahrig vermietet werden kénnen. Es sind zuséatzlich PKW-
Stellflachen und Flachen fir Nebennutzungen (Standort Millbehélter | Gas-
/Flussigkeitsbehalter | Abstellraum fiir Fahrrader, Gartengerat, Terrassenmdébel

0.4.) ausgewiesen.

SO 4 bietet eine Flache, auf der eine Multifunktionsflache von SO 3, u. a. mit Sau-
naanlage und Swimmingpool / Wasserbbecken, entstehen soll, die als Gemein-

schaftsflache durch die Gaste der Ferienhduser von SO 3 genutzt werden kann.

Mit dieser Planung entspricht der Nutzungsschwerpunkt klar der favorisierten tou-

ristischen Entwicklung des Standortes.

Nebenanlagen, Stellplatze fir Pkw und deren Zufahrten sind auf den Grundsti-
cken zusétzlich méglich. Diese Flachen sollen wasserdurchlassig als Pflasterfla-
chen, aus Rasengittersteinen oder als wassergebundene Decke ausgefiihrt wer-

den um die Versiegelung der Grundstiicke gering zu halten.

1.2. MaR der baulichen Nutzung :

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Abgrenzung und Vermal3ung der
Baufenster sowie die Angaben zur Grél3e der Grundfldche der baulichen Anlage

und zu deren Hbhe festgesetzt.

1.2.1. H6he baulicher Anlagen (§18 BauNVO):

Es sind folgende Firsthéhen festgelegt:

SO 1-3 8,40 m

SO 4 4,00 m

Die Firsthéhe definiert dabei die Strecke von der OK des gewachsenem Gelédnde

senkrecht zum First (Schnittpunkt der Dachfldchen | Dachhaut) gemessen.
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Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukérperhéhe fiir technisch erforderliche,

untergeordnete Bauteile kann geméal3 § 16 (6) BauNVO ausnahmsweise zugelas-

sen werden.

Um baulichen Anlagen vorzubeugen, die das Bild der Ortschaft und des Standor-
tes durch unangemessene Hohe negativ beeinflussen wiirden, ist die Firsthéhe
auf ein angepasstes Mal festgelegt. Hierbei wird zwischen Hauptnutzungen /
Hauptgebauden wie Wohnen, Ferienhauser, Handwerk / Gastronomie mit einer
FH= 8,40m und Nebennutzungen wie Sauna mit FH= 4,00m unterschieden.

Die angegebene Hohe schrénki unter Beachtung der festgesetzten Dachneigung

die Gebaudetiefe ein, die innerhalb der Baufelder méglich ist.

1.2.2. Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache, Anzahl Vollgeschosse

{§1S und 20 BauNVO):

SO 1 GRZ 0,50 Anzahl Vollgeschosse 1
SO 2 GRZ 0,30 Anzahl Vollgeschosse 1
SO 3 GRZ 0,40 Anzahl Vollgeschosse 1
SO 4 GRZ 0,40

Die Grundstiicke sind in unterschiedlichem Male Uiberbaubar. Hier wurde nach
geplanter Nutzung unterschieden und ein jeweiliger Hochstwert festgelegt. Be-
zugsflachen stellen dabei die Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung dar. Durch
die Beschréankung auf lediglich 1 Vollgeschoss ist ein Ausweisen der GRZ ausrei-
chend, auf eine Angabe der GFZ kann verzichtet werden.

SO 1 — gewerbliche Nutzung aus Handwerk und Gastronomie benétigt eine héhe-
re Anzahl an notwendigen Flachen innerhalb des geplanten Geb&udes auf Grund
der zum Betreiben notwendigen Funktionen. Auch sind im angrenzenden Auflen-
raum zu Uberbauende Flachen zwingend notwendig (Terrasse, Zufahrt, Parken fur
Kunden/Géaste) die in die Bilanz mit eingehen um die Nutzung zu ermdglichen.

SO 2 — die Uiberbaubare zuldssige Grundflache ist gegeniiber dem Maximum nach
§ 17 BauNVO reduziert. Unter Betrachtung der vorhandenen Grundstiicksflache
steht mit dem festgesetzten H6chstwert ein ausreichendes Mal fir Bebauung fiir
die Nutzung zur Verfiigung, gewahrleistet jedoch auch eine entsprechend grole
unversiegelte Grundstiicksflache.

SO 3 —Innerhalb der angesetzten Flache ist mit dem Mal der zuldssigen iber-

baubaren Grundstiicksflache entsprechender Raum fur den Bau der Einzel- oder
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Doppelhduser als Ferienhduser oder zu Wohnzwecken und fiir notwendige Ne-
benflachen zu deren Betrieb (Stellplatze fiir Pkw, Abstellflachen, Mullstandorte
etc.).

SO 4 — bietet Flache als Multifunktionsflache fir die Nutzer von SO 3, u. a. mit ei-
nem Spielfeld, einer Saunaanlage und einem Wasserbecken / Swimmingpool, wo-

durch dessen Nutzungsvielfalt und den Erholungswert gesteigert wird.

2. Bauweise, liberbaubare Grundfldche, Stellung der baulichen Anlagen
2.1. Bauweise (8§22 BauNVO):

Fir die SO 1-3 ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Gebaude kénnen sowohl als Einzelhduser als auch als Doppelhduser errichtet
werden.

innerhalb von SO 4 ist in offener Bauweise eine Saunaanlage zuléssig.

Diese Festlegung garantiert die gewlinschte aufgelockerte Bebauung mit seitli-
chem Grenzabstand. Die Baufelder fiir die geplanten Ferienhauser sind dabei ver-
setzt zueinander angelegt, sodass in entsprechender Bauweise jeweils ein Maxi-

mum an Ausblickblick zum See und in die Umgebung ermdéglicht wird.

2.2. Uberbaubare Grundflache (§23 BauNVO):

Die liberbaubare Grundstlicksfldche wird durch festgelegte Baufelder mir Bau-

grenzen und Baulinien definiert. Uberschreitungen der Baugrenzen fiir unterge-

ordnete Bauteile (Erker, Balkone usw.) geméR3 §23 (3) BauNVO sind unzuléssig.

Das stadtebauliche Konzept der Planung sieht eine geordnete Bebauung, Bezug
nehmend auf die vorhandene Siedlungsstruktur, vor. Hierzu sind Baulinien defi-
niert, durch die die neue Bebauung der vorderen Reihe stralenbegleitend als
wichtige rdumliche Kante in einer Flucht angeordnet wird. Im Zusammenhang mit
den Baugrenzen definieren sich Baufelder innerhalb derer eine Bebauung stattfin-
den kann, jedoch stets dem Ziel gefolgt wird, keine Gibergreifenden, grof3en und
zusammenhangenden versiegelten Flachen zu erhalten und stets den Ausblick

zum See zu erhalten.
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Dies bedeutet im Einzelnen:

SO 1 — Die Bebauung ist zum Stralenraum zuriickgesetzt, um die fiir Besucher-
verkehr der Kunsthandwerks- und Gastronomieflachen notwendigen Stellplatze
geordnet anbieten zu kénnen.

SO 2 — Die Bebauung mit einem Einzel- oder Doppelferienhaus nimmt mit der
Baulinie die Flucht entsprechend auf. Der durch die Baugrenzen definierte seitli-
che Abstand schafft Freiraum zwischen den Bebauungen.

SO 3 — Die durch Baugrenzen festgesetzten Baufelder fur die Gebaude sind un-
tereinander und zu den Baufeldern der vorderen Reihe (SO 1 + 2) versetzt ange-
ordnet, um eine lockere Struktur entstehen zu lassen und ein maximales Freiste-
hen der Bebauung mit Ausblicken zum See und die Umgebung zu garantieren.
SO 4 — Als gemeinsam zu nutzende Flache (Sauna, Swimmingpool) ist diese

blickgeschiitzt im Randbereich angeordnet.

Um ungewollten Dimensionen an Gebduden, die das Landschaftsbild negativ be-
einflussen wiirden, vorzubeugen, wird eine Uberschreitung der GRZ lediglich
durch nicht Giberdachte Stellplatze und Zuwegungen zu Stellflichen im entspre-

chen definierten Malk zugelassen.

2.3. Fldchen der Nebenanlagen (§23 (5) BauNVO):

Nebenanlagen auf den nicht zu liberbauenden Grundstlicksfldchen sind als auf-
gehende Konstruktionen (Schuppen, o. &. ) nur in den ausgewiesenen Flédchen zu-

lassig um eine ungeordnete Uberbauung der Grundstiicke zu vermeiden.

Untergeordnete bauliche Anlagen im Sinne § 14 BauNVO unter Beachtung der in
Art der Nutzung definierten Punkte, die fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes
bzw. Anlagen, die dem Nutzungszweck der Grundstiicke dienen, sind zulassig.
Augenmerk liegt dazu auf der touristischen Nutzung des Gebietes, fur die stellen-
weise Gemeinschaftsflachen angelegt werden sollen. Auch muss die Ver- und
Entsorgung durch die Versorgungstrager bestmdéglich gesichert sein, wozu Anla-
gen notwendig sein kénnen.

In ausgewiesenen Nebenflachen sind entsprechende Nutzungen, die eine Um-
bauung / Einhausung erforderlich machen, zulassig. Auf den restlichen nicht Gber-

baubaren Flachen sind solche aufgehenden Bauten nicht zugelassen.
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2.4. Flachen fir das Parken von Fahrzeugen
(89 Abs. 1 Nr.4 und 11 BauGB / §86 LBauO):

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche
zuldssig. Stellplétze und Parkfldchen sind auch aulerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen zuldssig. Sie sind in einer der Nutzung der Geb&ude entspre-

chenden ausreichenden Anzahl herzustellen.
Um einer ungeordneten Bebauung des Grundstiickes mit aufragenden baulichen
Anlagen vorzubeugen, werden Nebengebaude, Garagen und Carports auflerhalb

der festgelegten tGberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen.

3. VerkehrserschlieRung:

Die SO 1 + 2 werden direkt (iber die StralBe verkehrstechnisch angeschlossen.
Die verkehrstechnische ErschlieBung des SO 3 erfolgt riickseitig liber den sich im
Westen befindlichen é&ffentlichen Weg (Flurstk. 201/1). SO 4 ist fu8ldufig tber Zu-

wegungen an SO 3 angebunden.

Die verkehrstechnische ErschlieRung der Grundstiicke kann ohne zusétzliche
Geh- und Wegerechte tber 6ffentliche Flachen erfolgen. Dabei ist die Bebauung
der ersten Reihe Uber die Kreisstralie und die der zweiten Reihe riickseitig iber

den 6ffentlichen Weg im Westen angebunden.

4. Versorgungsanlagen und Leitungen (89 (1) Nr. 13 BauGB):

Der Anschluss des Gebietes an die Medien zur Versorgung erfolgt an die in der
Strale anliegenden vorhandenen Leitungen.
Innerhalb des SO 1 ist ein Leitungsrecht fiir Ver- und Entsorgungsleitungen der

ErschlieBungstrdager zur Anbindung von SO 3 und SO 4 bei Bedarf eingeplant.

Brunnen zur Brauchwassernutzung fir den Eigenbedarf sind innerhalb der

Grundstiicke zuléssig.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in

ein Gewdsser eingeleitet werden.
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Trinkwasser:
Die offentliche Trinkwasserleitung liegt in der angrenzenden Kreisstralte an. Hier

sind die Anschliisse fiir neue Bebauungen aufzubinden.

Schmutzwasser:
Die neuen Bebauungen sind in Absprache mit den zusténdigen Stellen an das

System der vorhandenen Kléranlagen anzubinden.

Oberflachen- / Regenwasser:

Nicht verschmutztes Oberfldchen- und Regenwasser ist idealerweise auf den je-
weiligen Grundstiicken zu versickern. Auf Grund der vorhandenen Bodenbeschaf-
fenheit ist dies problemlos durchfiihrbar. Angestrebt wird das teilweise Auffangen
von Regenwasser, ggdf. in Zisternen, zur Weiterverwendung als Brauchwasser auf

den Grundstiicken.

Léschwasser:

Zur Versorgung des Plangebietes ist folgende Méglichkeiten vorgesehen:

- Herstellen einer Léschwasserentnahmestelle im Bereich Zufahrt / Zugang ,Ka-
nustation Hecht” zum Kébelicksee, die eine gesicherte Zufahrt mit Aufstell- und

Bewegungsflache und eine entsprechende Saugstelle beinhaltet

Brunnenanlagen:
Fur den Erhalt von Brauchwasser zur Verwendung auf den Grundstiicken sind in-

nerhalb derer Brunnenanlagen erlaubt.

Elektroversorgung:
In Absprache mit dem Versorger sind neue Anschliisse fiir die neue Bebauung an

die im 6ffentlichen Raum liegende Elektroleitung herzustellen.
Telefon:

An der im 6ffentlichen Raum vorhandenen Telefonleitung kénnen in Absprache mit

dem Versorger weitere neue Anschliisse hergestellt werden.

5. Nachrichtliche Ubernahme nach §9 (6) BauGB:

Im Falle von Funden oder Auffélligkeiten im Boden bzw. des Bodens ist vom Fin-

der, dem Leiter von Arbeiten, dem Grundeigentiimer oder durch allgemeine Zeu-
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gen entsprechen §11 Denkmalschutzgesetz M-V die entsprechende Behdérde um-
gehend zu informieren. Fiir die in diesem Gesetz festgehaltene Frist ist die Fund-

stelle unverédndert zu belassen.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten Auffalligkeiten im Boden entdeckt werden, so
sind die Arbeiten umgehend einzustellen, die entsprechenden Behorden (Amt fir
Denkmalpflege / Archdologie) unverziglich zu informieren und weitere Schritte

abzustimmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB und §86 LBauO M-V)

1. Baukdrper:

Fir die Farbgestaltung der Baukérper sind neben Abstufungen von Schwarz und
Weil3 nur gedeckte Farben zu verwenden. Grelle bzw. stark leuchtende Farben

sind hierbei unzuléssig.

Offnungen sind als Rechteckéffnungen stehend oder liegend auszubilden.

Als Erweiterung der Bebauung des Ortes in exponierter Lage muss es Ziel sein,
die Bebauung in die Landschaft und das Ortsbild zu integrieren. Das Gebiet und
die darauf entstehenden Gebaude sind auch von grélRerer Entfernung, u. a. vom
bzw. iiber den See hinweg sichtbar. Aus diesem Grund sind genaue Festlegungen
zu Gebaudeform und AuRenwirkung, z. B. durch die Farbgebung, aufzustellen.
Die angegebenen Farbténe sollen sich dabei an die Umgebung anpassen bzw.
sich zuriickhaltend darstellen.

Mit der Festlegung der Offnungsform wird einer unruhigen Fassadengestaltungen

durch verschiedenste Formen vorgebeugt.
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2. AuRenwénde / Fassade:

Die AuBBenhaut der Bauten ist als geputzte Fléache in traditioneller Putzart und -
technik, geklinkert oder als Holzfassade herzustellen.

Grof3flachige strukturierte Kunststoffverkleidungen sowie reflektierende bzw. glén-
zende Materialien (auller Glas) sind nicht zugelassen.

Aufsatzrollldden sind nicht zugelassen. Integrierte Rollldden, Fensterldden oder

Schiebeelemente zur Verschattung sind zuldssig.

Uber die Materialien der AuRenhaut wird das Einfiigen der Bauten in die Umge-
bung und eine Fassade entsprechend dem ortstypischen Bild gewahrleistet. Durch
die 0. g. Festsetzungen wird eine angepasste Fassadengestaltung, ggf. mit aus-

gewadhlten Gestaltungselementen (Fensterladen 0.4.) geregelt.
3. Dacher:

Inden SO 1 und SO 4 sind fir die Hauptanlagen Flachdécher (FD), Pultddcher

(PD) oder Sattelddcher (SD), diese nur symmetrisch geteilt und mit einer Dach-
neigung von 33-45°, zuldssig.
Fir die SO 2 und SO 3 ist die Dachform ausschliel3lich als Sattelddcher mit einer

Dachneigung von 33 - 45 °festgesetzt.

Als Dachdeckung fiir Sattel- und Pultddcher sind Tondachziegel zu verwenden.
Die Oberfldchen sind matt und in Farbténen als natiirliche Rotténe (Rot bis Rot-
braun) zu wéhlen.

Eine Ausfiihrung aller zuldssigen Dachformen als Griindach mit extensiver oder
intensiver Begriinung ist ebenfalls méglich.

Die Dachhaut von Flachddchern ist alternativ aus entsprechenden Dachdich-
tungsbahnen und einer Bekiesung auszuftihren.

Dachaufbauten sind zu/éissig, jedoch in ihrer Lédnge insgesamt auf maximal 40 v.
H. der Ldnge des Hauptdaches beschréankt. Gauben sind als Schleppgauben aus-
zubilden. Der Abstand zwischen oberem Einbindepunkt von Gaubendachfldchen
und dem First des Hauptdaches ist mit mindestens 1,00m festgelegt.
Nebengiebel sind analog der Form des Hauptdaches auszufiihren. Bei Satteldé-

chern sind diese als Satteldach, symmetrisch geteilt und mit einer Dachneigung,

entsprechend dem Hauptdach, von 33-45 °zuléssig.
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Eine Nutzung der Dachfléchen zur Montage von Solarthermie- bzw. Photovoltaik-
anlagen ist zulgssig.

Auch hier wird tber die Definition der Dachform mit klarer Festlegung der Dach-
neigung eine h6henmafige Anpassung in Umgebung und Ortsbild gesteuert. Mit
Angabe der Dachneigung, im Zusammenhang mit der maximal zuldssigen First-
héhe wird beeinflusst, dass die Geb&ude nicht (iberdimensioniert werden.

Die Angabe von Material und Farbton der Dachdeckung und die Reglementierung
der Dachaufbauten sind hierzu ebenfalls wichtige Steuerelemente und sorgen so-
mit fur ein Einfliigen in die Landschaft.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien mittels Solarthermie- bzw. Photovoltaikanla-

gen ist eine Nutzung der Dachflachen fiir Kollektorflachen sinnvoll und zuldssig.

4. Stellplatze:

Garagen und Carports sind nur innerhait der Gberbaubaren Grundstlicksfldche
zulassig. »

Stellplatze und Parkflachen sind auch aulBerhalb der iiberbaubaren Grundfldchen
zuléssig. Sie sind in einer der Nutzung der Gebdude entsprechenden ausreichen-

den Anzahl herzustellen.

Um einer unruhigen, unkontrollierten Anordnung von aufgehenden Bauten entge-
genzuwirken, sind Garagen oder Unterstéande fir Fahrzeuge lediglich innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Aulierhalb errichtete Bauten
wirden die lockere Struktur der Bebauung stéren und die Durchblicke zwischen

den definierten Baufeldern ggf. behindern und werden damit untersagt.

5. Einfriedungen

Einfriedungen entlang der einzelnen Grundstiicksgrenzen sind zuldssig.

Diese sind als lebende Hecken auszubilden. Hierzu sind heimische Gehdlze zu
verwenden.

Nach Bedarf kann ein zuséatzlicher Zaun an der Innenseite der Bepflanzung aus
Maschendraht errichtet werden. Vollstédndig geschlossene Zdune sind unzulissig.

Als maximale Héhe der Einfriedungen gilt 1,20m als festgelegt.

Sollten Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen als notwendig erachtet

werden, so sind diese in zuriickhaltender Form zu realisieren. Hierzu kénnen He-
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cken aus heimischen Gehdlzen verwendet werden, die zur Begriinung der Fla-
chen beitragen und sich in das Landschaftsbild einfiigen, ggf. zusatzlich von einer
innenliegenden Zaunanlage ergénzt.

Geschlossene Zaune sind nicht zugelassen, da Sie in ihrer Massivitat das Land-

schaftsbild storen.

6. Mullbehélterstandplatze:

Mtillbehélterstandplétze sind nur innerhalb der lberbaubaren Fléche oder in den
zusétzlich gekennzeichneten Fldchen zuldssig.

Aullerhalb von Gebéuden aufgestellte Miilibehélter sind durch geeignete Mal3-
nahmen, d.h. Sichtschutzwédnde aus Holz oder in der Art der Fassaden der Ge-

baude bzw. durch Abpflanzungen allseitig und dauerhaft abzugrenzen.
Die Standorte fur Mull sind blickgeschiitzt auszubiiden um ein Freistehen in der
Landschaft zu verhindern und den Standorten ein wertiges, integrierendes AuRe-

res zu geben.

7. Aufbewahrungsbehélter fur Gas und Flussigkeiten:

Einrichtungen zur Aufbewahrung von Gasen und Fliissigkeiten sind so aufzustel-
len, dass diese vom 6&ffentlichen Strallenraum der Kreisstral3e nicht wahrnehmbar
sind. Behélter miissen mindestens zur Hélfte im Boden, bezogen auf das vorhan-
dene Niveau, eingegraben sein. Der Sichtschutz ist als Bepflanzung mittels ein-
heimischer Gehblze herzustellen.

Auch zuldssig sind direkt an Geb&ude angeschlossene Standorte fiir solche Be-
hélter. Diese sind durch Sichtschutzwédnde aus Holz oder in der Art der Fassaden
der Geb&dude bzw. durch Abpflanzungen allseitig und dauerhaft abzugrenzen.

Oltanks sind grundsétzlich ausgeschlossen.

Analog den Millstellflachen sind eventuell notwendige Tanks fiir Gas oder Flis-
sigkeiten in die Landschaft zu integrieren und sichtgeschiitzt aufzustellen. Hierzu
sind ein Eingraben der Tanks und eine umgebende Bepflanzung vorgesehen.
Sollten solche Standorte direkt am Geb&ude vorgesehen sein, sind diese in das
Gestaltungskonzept des Gebaudes zu integrieren und entsprechend blickge-
schiitzt abzugrenzen.

Durch die Ndhe zum See sind Oltanks ausgeschlossen.
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8. Werbeanlagen:

Grol3flachige Werbeanlagen als GroBwerbeanlagen sind nicht zuldssig.
Beleuchtete Werbeanlagen sind lediglich als hinterleuchtete Einzelbuchstaben zu-
lassig.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind unzuléssig.

Im SO 1 sind maximal 2 Werbestehlen B/[H= 1,00 m * 2,00 m als Hinweisschilder
auf Nutzungen von SO 1 + 3 zugelassen.

Beschriftungen an Wand- und Giebelfldchen sind zuldssig.

Fir die gewerblich genutzten Einheiten ist ein Bewerben unabdingbar. Mit den o.
a. Festlegungen sind die Standorte jedoch klar definiert und ein wahlloses Aufstel-
len von Werbetragern wird unterbunden. Uber die Ausbildung der Werbeanlagen
wird eine Wertigkeit in der Gesamtansicht erreicht.

So sind lediglich im WA 1 (Gastronomie + Kunsthandwerk) freistehende Schilder
zulassig, die auf die Nutzung des dortigen Geb&udes und die vermietbaren Fe-

rienh&user hinweisen sollen.

Griunordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Vermeidung von Vollversiegelung (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege, Platze und Stellflachen sind in wasserdurchlédssiger Bauweise, z. B. als
Pflasterfldchen, in wassergebundener Decke, mit Rasengittersteinen etc. herzu-

stellen.

Durch die wasserdurchlassige Bauweise von Wegen und Stellpldtzen soll eine
grolRtmdgliche Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser noch direkt am

anfallenden Ort gewéhrleistet werden.

2. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

An den im Teil A des B-Plans gekennzeichneten Stellen ist jeweils ein standortge-

rechter, heimischer Laubbaum anzupflanzen.
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Fiir die Anpflanzung der Bdume sind Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit einem

Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu verwenden.

Die neu anzupflanzenden Bdume sind ggf. jeweils mit einer Baumscheibe in einer

Grél8e von mindestens 12 m? zu versehen.

Die Pflanzqualitét aller zu pflanzenden Gehdlze muss den Glitebestimmungen des

Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fiir die Anpflanzungen von Gehdlzen ist eine dreijdhrige Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege einschlie8lich Bewésserung sicherzustellen. Eingegangene Ge-
hélze sind in der jeweils ndchsten Pflanzperiode in gleicher Art und GréRe zu er-

[ setzen.

y

21/21



