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Teil |

Begriindung

zur Satzung tber die 1. Anderung des

Vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 95/01 ,Pieverstorfer Weg — Nord“, Teil 1
der Gemeinde Kratzeburg, Landkreis Mecklenburg-Strelitz

1. Rechts- und Planungsqrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997, Teil I, S. 2141, berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137), gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. S 1950),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1990, Teil 1, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. 1993, Teil I, S. 466),

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, Teil 1, S. 58),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 9. August 2002 (GVOBI. M-V S. 531),

- Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 503; berichtigt S. 613),

- Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002
(BGBI. 2002, Teil I, S. 1193),

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29), zuletzt geandert durch das
Vierte Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (4. AndG KV M-V) vom 9. August 2000 (GVOBI. M-V 2000 S. 360).

2. Veranlassung 1. Anderung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kratzeburg hat am 09.09.1997 den Bebauungsplan
Nr. 95/01 ,Pieverstorfer Weg — Nord", Teil 1, als Satzung beschlossen. Die Genehmigung
erfolgte durch die hdhere Verwaltungsbehérde mit Verfigung vom 28.04.1998. Der
Bebauungsplan wurde bisher nicht verdffentlicht und erlangte somit keine Rechtskraft.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes, fiir die die Gemeindevertretung am
31.03.2003 den Anderungsbeschluss gefasst hat, beschrankt sich auf den Bereich des
neuen Baugebietes nordlich des Pieverstorfer Weges und den Pieverstorfer Weg. Die
Festsetzungen im alten Dorfkern bleiben bestehen.

Im Vorfeld einer Realisierung des Neubaugebietes innerhalb des Bebauungsplangebietes
hat sich gezeigt, dass die fur diesen Bereich festgeschriebenen Festsetzungen sowohl aus
o6konomischen als auch aus landschaftspflegerischen Grinden ineffektiv sind. Es ist daher
dringend erforderlich, den Bebauungsplan an die vorgenannten Bedingungen anzupassen,
ohne die stadtebaulichen und ortsbildprégenden Belange zu vernachlassigen.

Im urspringlichen Bebauungsplan wurden neben dem als Satzung festgeschriebenen Teil 1
die Teile 2 und 3 rahmenplanartig mit dargestellt und im Rahmen der
naturschutzrechtlichen  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einbezogen. Der geanderte
Bebauungsplan und die vorliegende Begriindung beschranken sich allein auf den Teil 1. Die
Teile 2 und 3 finden keine Beriicksichtigung mehr.



3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ein ca. 5,5 ha grofes Gebiet im Ortskern und am nordoéstlichen
Ortsrand.

Das Gebiet umfasst aus der Gemarkung Kratzeburg, Flur 1 die folgenden Flurstiicke:

15, 16, 21, 35, 36, 40, 52, 53, 54/2, 54/4, 54/5 und 55

sowie Teilflachen der Flurstiicke 1, 2, 14/3, 20, 22, 39, 54/6 und 65/2.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch eine Parallele zum Pieverstorfer Weg im Abstand von ca. 120 m,

- im Osten durch den Graben des Havelquellbachs und die Ostseite des Feuchtbiotops
um den Quelltimpel der Havel,

- im Suden durch die Dorfstrafle, den Pieverstorfer Weg und den Verbindungsweg
zwischen Dorfstrale und Pieverstorfer Weg,

- im Westen durch den Kirchplatz und den Pfarrgarten.

4. Ausgangssituation und Planungsziel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Rand des historisch gewachsenen
Runddorfes Kratzeburg. Er umfasst das Gebiet nordwestlich des Pieverstorfer Weges bis
zum Graben des Havelquellbaches, einen Teil des Ortskerns siudostlich des Pieverstorfer
Weges sowie das Feuchtbiotop um den Quelltimpel der Havel am 6stlichen Dorfrand.

Das Gebiet nordlich des Pieverstorfer Weges ist z.T. landwirtschaftlich genutzt, z.T.
brachliegend und wird von Entwésserungsgraben durchzogen. Es grenzt an den Muritz-
Nationalpark und liegt zum Teil im Nationalpark. Ziel des Nationalparkes ist es, die Ortslagen
in einer solchen Groéflenordnung von der Schutzgebietsverordnung auszugrenzen, dass eine
angemessenen Entwicklung der Gemeinden erméglicht wird (siehe ROP Mecklenburgische
Seenplatte). Gesprache mit dem Nationalparkamt haben im Rahmen der Erstaufstellung des
Bebauungsplanes stattgefunden. Eine unbefristete naturschutzrechtliche Befreiung fur die
Uberplanung der im Nationalpark liegenden Bereiche und die daraus resultierende
Erschliefung und Bebauung wurde durch das Nationalparkamt erteilt.

Im Geltungsbereich sind die Grundstiicksverhaltnisse bereits geklart. Das Feuchtgebiet fiir
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen befindet sich direkt angrenzend an die Bauflachen;
zudem sind hier die Baullicken nérdlich der Kirche im alten Dorfkern mit eingebunden, so
dass eine ortstypische Gestaltung im Dorfmittelpunkt gewahrleistet bleibt.

Ziel der Gemeinde ist es, im Rahmen dieses Bebauungsplanes neue Wohnbauflachen zu
erschlie®en, da zum einen in der Gemeinde Kratzeburg ein Wohnbaulandbedarf besteht und
zum anderen Bauland fur Neublrger aus den Umlandgemeinden und aus den naheren und
weiteren Stadten und Ballungsrdumen geschaffen werden soll. Es wird somit das Ziel der
Schaffung von Dauerwohnraum, aber in begrenztem Mafle auch von Ferienhdusern und
Altersruhesitzen verfolgt, um so die touristische Funktion Kratzeburgs zu starken. Dies soll
durch Schlielen von Baulliicken aber auch durch Ausweisung einer das Dorf arrondierenden
Neubauflache erreicht werden, wobei die Bebauung in die bestehenden naturraumlichen
Strukturen eingebunden werden soll. Ferner sollen durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan die Bebauungsmdglichkeiten so gesteuert werden, dass gestalterische
Belange und landschaftliche Gegebenheiten angemessen berlicksichtigt werden, ohne den
individuellen Gestaltungsspielraum zu stark einzuschranken.

Bei allen Malnahmen muss es daher grundsatzlich das Ziel sein, die begrenzte
Belastbarkeit von Natur und Landschaft zu berlicksichtigen und deren natirliches Potential



zu sichern. Planungen und MalRnahmen missen unter diesem Gesichtspunkt gesehen und
beurteilt werden.

Sowohl die urspringliche Aufstellung als auch die vorliegende Anderung dieses
Bebauungsplanes ist unter diesem Aspekt zu sehen und bedarf deshalb in besonderem
Male der Erarbeitung sehr sorgfaltiger Planungsvorgaben, um auf der einen Weise den
Belangen des Wohnens in der erforderlichen Weise Rechnung zutragen, auf der anderen
Seite aber auch den landschaftspflegerischen Aspekten ausreichend entsprechen zu
koénnen.

Der Wunsch der Gemeinde ist es, nur den Hauptort Kratzeburg als Wohnstandort zu
erweitern und zu konzentrieren. In den anderen Orten und Gemeindeteilen (Dalmsdorf,
Granzin, Dambeck, Pieverstorf) soll Wohnbautatigkeit nur im Rahmen der vorhandenen
Lacken im Innenbereich und im Rahmen der Abrundungssatzungen stattfinden.

Kratzeburg ist eine Gemeinde im Nationalpark Muritz und im ROP als
Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

Ein Zuzug im begrenzten Umfang findet durch ehemalige Feriengéste und Touristen von
Kratzeburg statt, die sich in dieser Nationalparkgemeinde ansiedeln wollen.

Ziel der Bebauungsplanédnderung soll das Zurlckfuhren der Festsetzungen auf das
notwendige planerische und gestalterische Mafl sein, um somit eine Verringerung der
Eingriffe in Natur und Landschaft durch Reduzierung der ErschlieBungsflachen und die
Anpassung an eine dorfliche Baustruktur und damit einer Verbesserung der individuellen
Bebaubarkeit der Baugrundstiicke zu erreichen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

Aus den Planungsvorgaben und den sich daraus ergebenden Zielsetzungen wurde der
vorliegende Bebauungsplan entwickelt und mit der 1. B-Plan-Anderung angepasst. Die
Festsetzungen werden nachfolgend detailliert erlautert.

5.1 Stadtebauliches Konzept
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO

In der Gemeinde Kratzeburg besteht nach wie vor ein Bedarf an Wohnbebauung sowohl als
Dauerwohnraum als auch fur touristische Zwecke. Daher soll die Flache am nordlichen
Dorfrand unter Wahrung der landschaftlichen Gegebenheiten einer Wohnbebauung
zugefuhrt werden.

Das neue Baugebiet innerhalb des Bebauungsplangebietes wird als allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im WA-
Gebiet zulassigen Schank- und Speisewirtschaften werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 5
BauNVO fur nicht zulassig erklart. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Anlagen
fur Verwaltung (Nr. 3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 6) werden auf der
Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ebenfalls fur nicht zulassig erklart. Die nach § 4
Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1) werden
zugelassen.

Durch diese Festsetzungen wird der Wohncharakter des Gebietes unterstrichen und
gleichzeitig die Auswirkungen auf die umgebende Landschaft, die den Rand des
Nationalparks bildet, begrenzt. Nutzungen, die den Wohncharakter iibermaRig stark storen,
wie z.B. Schank- und Speisewirtschaften, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen nach sich
ziehen, werden in diesem Wohngebiet mit seiner Ortsrandlage nicht zugelassen. Sie sollten



soweit hier noch Bedarf besteht eher in zentraler Lage, z.B. entlang der Dorfstralle,
angesiedelt werden.

Durch die Zulassung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, dies gilt insbesondere fur
Ferienhauser und Ferienwohnungen, wird der Gemeinde die Moglichkeit zum Ausbau ihrer
touristischen Funktion gegeben. Dabei sollte keine reine Ferienhaussiedlung entstehen,
sondern ein Mix aus Dauerwohnsitzen und Ferienhausern. Die Ferienhduser missen sich
dabei in ihrer Gestaltung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes an die
,hormale“ Wohnbebauung anpassen.

Die Bebauung darf nur in offener Bauweise als Einzelhduser erfolgen, dabei sind die
Abstandsflachen nach § 6 LBauO M-V zu beachten und einzuhalten. Je Wohngebaude
werden maximal 2 Wohnungen zugelassen. Auf diese Weise wird die Moglichkeit erdffnet,
z.B. eine Ferienwohnung als Einliegerwohnung zu schaffen.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 festgesetzt, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
begrenzen. Die mit Baugrenzen umschlossenen Baufelder laufen dabei Uber die jeweils
gesamte Baureihe entlang der StichstralRen. Auf diese Weise wird bei der spateren
Bebauung der individuelle Gestaltungsspielraum erhdht und eine dorfliche Struktur erzielt.

Die Gebaudehdhe wird durch unterschiedliche maximale Dachneigungen gestaffelt. In den
beiden westlichen Baureihen ist eine maximale Firsthohe von 8,00 m bei einer maximalen
Dachneigung von 45° und in den beiden &stlichen Baureihen von maximal 6,00 m bei
maximal 30° zuldssig. Als Bezugspunkt fur die maximale Firsthéhe wird die gemittelte
gewachsene Gelandeoberkante im zugehdrigen Grundstiicksabschnitt festgesetzt. In beiden
Fallen ist ein Vollgeschoss und der Dachausbau zuldssig. Durch diese Staffelung wird eine
bessere Eingliederung der Bebauung in die Landschaft erreicht und der optische Ubergang
von der Bebauung zur freien Landschaft gleitend gestaltet.

5.1.2 Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 BauNVO

Das Gebiet 6stlich des Kirchplatzes, zum Teil erschlossen durch den Pieverstorfer Weg und
zum Teil durch die DorfstralRe, soll durch SchlieBung der Licken und Arrondierung erganzt
werden. Da es sich bei diesem Gebiet zum Teil um landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen
handelt, wird dieses Gebiet als Dorfgebiet (dérfliches Mischgebiet) eingeordnet und kann
deshalb auch mit Handwerksbetrieben oder forstwirtschaftlichen Betrieben erganzt werden.
Dies entspricht dem derzeitigen Charakter des Gebietes zwischen Dorfstralle und
Pieverstorfer Weg auch aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Bei der Bebauung ist eine maximalen Firsthbhe von 9,00 m bei einer maximalen
Dachneigung von 45° mdglich. Bezugspunkt fur die maximale Firsthéhe ist wiederum die
gemittelte gewachsenen Gelandeoberkante im zugehérigen Grundsticksabschnitt.

5.2 Griinkonzept

5.2.1 Auswirkungen des geplanten Baugebietes auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild (Eingriffs-/Ausgleichsbilanz)

5.2.1.1 Auswirkungen durch die Anlage des Baugebietes

Pflanzen- und Tierwelt

Das Bauvorhaben wird zur Deckung des vordringlichen Wohnbaulandbedarfs der Gemeinde
Kratzeburg unter besonderer Berlicksichtigung von Umweltschutzbelangen geplant. In der
Analyse der Auswirkungen der Bebauung auf das Gebiet wird festgestellt, dass es zu
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommt, die nach § 19
BNatSchG (friher § 8a) zu kompensieren sind. Im einzelnen sind dies folgende Biotoptypen:




- Ackerflachen bzw. Ackerbrachen
- Obst- und Gemusegarten

- Ruderalfluren

- Trittrasen

Die Biotoptypen werden in Bau- und Verkehrsflachen sowie Hausgarten umgewandelt. Die
Eingriffsermittlung erfolgt nach dem heutigen allgemeingtiltigen Standard gemaR Leitfaden
"Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 1999). Dabei wird durch einen Vergleich der derzeit
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen mit den nach Durchfilhrung des Bauvorhabens
verdnderten Biotop- und Nutzungstypen, der Umfang des Eingriffs und der daraus
resultierende Kompensationsbedarf ermittelt und die Notwendigkeit raumlich-funktional
entsprechender Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen begriindet.

Fur den Eingriffsbereich des Wohnbauvorhabens ist von einer 100%igen
Beeintrachtigungsintensitat auszugehen, welche einem Wirkungsfaktor von 1 gleichkommt.
So ergibt sich fur die Bemessung des Kompensationsumfanges folgende Formel:

Erheblich od. Konkretisierte biotop- Grad der
nachteilig bezogene Kompensa- Beeintrachtigungs- Kompensa-
betroffene Bio- | X | tionsgréRe (Kompen- | X intensitat = | tionsbedarf
topflache sationsfaktor) (Wirkungsfaktor)
(Grundflache)

Der Kompensationsbedarf wird in Form eines Flachendquivalents ermittelt.

Ermittlung des Freiraum-Beeintrachtigungsgrades

Das neue Baugebiet liegt in der Nahe bestehender Siedlungs- und Gewerbeflachen
(Dorfgebiet, Gartnerei), so dass ein Freiraumbeeintrachtigungsgrad von 1 zugewiesen wurde
(Korrekturfaktor 0,75).

Nachfolgend werden die Auswirkungen auf die Biotoptypen (Eingriffsflache) fiir das Gebiet
.Pieverstorfer Weg — Nord", Teil 1 dargestellt.

Kompensationserfordernis fiir den Neubaustandort

Bestandssituation

Das geplante Neubaugebiet am nordéstlichen Dorfrand umfasst eine Flache von ca. 1,68 ha.
Neben den bestehenden teilversiegelten Wegen (Pieverstorfer Weg, Ackerzufahrten) und
der wegbegleitenden ruderalen Staudenflur ist vorrangig intensiv genutztes Ackerland (z. Zt.
Ackerbrache) betroffen. Da der Ausbau des Pieverstorfer Weges vom Kirchplatz aus im
Zuge der ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt, wurde die Eingriffsflache vollstandig
diesem Bauvorhaben zugeordnet.



Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp (gemaB Flachenver | Wertstuf | Kompensationserforde | Flachenédquival
LAUN 1998) -brauch in | e LUNG rnis + Zuschlag ent

m? M-V Versiegelung x fiir

1999 Korrekturfaktor Kompensation
Freiraum- in m?
beeintriachtigungsgrad

RHU (Ruderale 130| 1,5 1.5 195
Staudenflur fri. bis (1,5+0,5) x 0,75
trock.
Mineralstandorte)
ABO 5.940 1 1,13 6.712
(Ackerbrache) (1+0,5) x 0,75
OVU (Wirtschaftsweg, 1.580 - 0,38 600
nicht- o. teilversiegelt) (0+0,5) x 0,75
Summe 7.650 7.507

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Flachenver | Wertstuf | Kompensationserforde | Flachendquival
-brauch in | e LUNG | rnis x Korrekturfaktor ent
m? M-V Freiraum- fiir
1999 | beeintrachtigungsgrad | Kompensation
in m?
RHU (Ruderale 290 1,5 1,13 328
Staudenflur fri. bis (1,5x0,75)
trock.
Mineralstandorte)
ABO 8.860 1 0,75 6.645
(Ackerbrache) (1x0,75)
Summe 9.150 6.973

Die Eingriffsflache fiur den Total- und Funktionsverlust betragt ca. 16.800 m? davon ca.
2.510 m* fur den StralRenbau, 5.140 m? fir die Baufelder und 9.150 m? fur die neu
anzulegenden Hausgarten. Dabei wurden die Baufelder mit einer Grundflache von ca. 35 %
(GRZ 0,3-0,4) fur die Vollversiegelung und ca. 65 % fur den Funktionsverlust (Hausgarten) in
Ansatz gebracht.

Das Flachenaquivalent fiir die Kompensation der Eingriffe des Neubauvorhabens
belduft sich fiir die ermittelten Total- und Funktionsverluste insgesamt auf 14.480 m3.

Kompensationserfordernis fiir das dorfliche Mischgebiet

Das ausgewiesene dorfliche Mischgebiet grenzt nordéstlich an den Kirchplatz und umfasst
eine Gesamtflache von ca. 0,75 ha. Eine Altbebauung mit Hof- und Gartenflachen ist bereits
vorhanden. An den Pfarrgarten grenzt eine Ackerflache. Der durchschnittliche Bebauungs-
bzw. Versiegelungsgrad der Flachen liegt momentan bei ca. 20 %. Dies entspricht einer GRZ
von 0,2. Durch die zusatzlich ausgewiesenen Bauflachen, die auch eine gewerbliche

" Wertstufe reduziert aufgrund geringerwertiger Auspragung (Artenarmut)



Nutzung der Flachen zulassen, erhoht sich die GRZ um weitere 20 % auf ca. 0,4. Diese
potenziellen Neubauflachen (einschlieRlich Hofflachen) werden fur die Eingriffsermittiung in
Ansatz gebracht. Die Neuanlage von Geh-/Radwegen (teilversiegelt) wird zusatzlich

veranschlagt. Es

wird davon ausgegangen,

dass

Nutzgartenflachen in ihrem Bestand weitgehend erhalten bleiben.

Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Totalverlust)

die verbleibenden

dorflichen

Flachenaquival

Biotoptyp (geman Flachenver | Wertstuf | Kompensationserforde
LAUN 1998) -brauch in | e LUNG rnis + Zuschlag ent
m? M-V Versiegelung x fiir
1999 Korrekturfaktor Kompensation
Freiraum- in m?
beeintrachtigungsgrad

RHU (Ruderale 50| 1,5 1,5 75
Staudenflur fri. bis (1,5+0,5) x 0,75
trock.
Mineralstandorte)
RTT (Ruderale 40 1 1,13 45
Trittflur) (1+0,5) x 0,75
ACS (Sandacker) 225 1 1,13 254

(1#0,6) x 0,75
ACS (Sandacker) 80 1 0,75 60

(1x0,75)

Traditioneller 1.185 1 1,13 1.339
Bauerngarten (PGT) (1+40,5) x 0,75
Traditioneller 170 1 0,75 127
Bauerngarten (PGT) (1x0,75)
Summe 1.750 1.900

Die Eingriffsflache fur den Totalverlust betragt ca. 1.750 m? davon ca. 1.500 m? fur die
neuen Baufelder und Hofflachen sowie 250 m? fur die neu anzulegenden Geh-/Radwege.

Das Flachenéquivalent fiir die Kompensation der Eingriffe durch Nachverdichtung des
dorflichen Mischgebietes belduft sich fiir die ermittelten Totalverluste insgesamt auf

1.900 m?.

Kompensationserfordernis fiir den Geh-/Radweq

Ostlich der Gartnerei ist im Grinlandkomplex des Havel-Quellgebietes die Neuanlage eines

Geh-/Radweges als offentliche Verbindung zum Pieverstorfer

Eingriffsbilanz stellt sich wie folgt dar:

" Wertstufe reduziert aufgrund geringerwertiger Auspragung (Artenarmut)

Weg geplant.

Die



Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp (gemaf Flachenver | Wertstuf | Kompensationserforde | Flachenaquival
LAUN 1998) -brauch in | e LUNG | rnis x Korrekturfaktor ent

m? M-V Freiraum- fiir

1999 | beeintriachtigungsgrad | Kompensation
in m?

GFD (Sonstiges 220 2 1,8 330
Feuchtgriinland) (2 x0,75)
FGB (Graben mit 10 2 1,6 15
extensiver Instand- (2x0,75)
haltung)
Summe 230 345

Das Flachenaquivalent fur die Kompensation der Eingriffe durch den Geh-/Radweg belauft
sich fur die ermittelten Totalverluste insgesamt auf 345 m?.

Fiir das Gesamtbauvorhaben belduft sich das Kompensationsflachendquivalent
demzufolge auf 16.725 m? (1,67 ha) bei einer Eingriffsfliche von insgesamt 18.780 m?
(1,88 ha).

Ermittlung des Kompensationswertes

Die Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Teil-Bauvorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 95/01 ,Pieverstorfer Weg — Nord“, Teil 1 erfolgt gemafl Leitfaden
,=Hinweise zur Eingriffsregelung“ (LUNG M-V). Weiterhin findet ein speziell auf die Thematik
der Grinordnungsplanung ausgelegter - noch nicht veroffentlichter - Entwurf des LUNG
Anwendung, der die Anerkennung von Grinanlagen der Siedlungsbereiche als sonstige
kompensationsmindernde Mal3nahme fur Eingriffe in Natur und Landschaft beriicksichtigt
(Rohentwurf ,Kompensationsmindernde Maflnahmen®, LUNG M-V 2002).

Als kompensationsmindernde MaRnahmen werden die privaten Hausgarten angerechnet,
da diesen Flachen ein gewisser ,0kologischer Restwert® zugeordnet werden kann, zumal
eine weitgehende Bepflanzung mit standortgerechten Gehodlzen empfohlen wird. Gegeniiber
der urspringlichen Ackernutzung erfolgt eher eine Aufwertung der Flachen.

Als KompensationsmalRnahmen wurden ausgewiesen:
1. Anlage von Randpflanzungen entlang des Neubaugebietes

2. Anlage von Roéhrichtbestanden, Hochstaudenfluren
und Gehdlzgruppen in der Havelniederung




KompensationsmaBnah | Flache | Wertstuf | Kompen- | Wirkungs- | Flachendqu
men inm? | e LUNG | sations- faktor (= i-valent
M-V wertzahl Lei- in m?
1999 stungsfakto
r
Kompensationsmindernde MaBnahmen
Hausgérten mit hohem Anteil 9.150 - 1 0,5 4.575
standortgerechter Geholze
AusgleichsmaRnahmen
Anlage von 2.210 2 2,5 0,8 4.420
Geholzpflanzungen
entlang des Wohngebietes
ErsatzmaBnahmen
Anlage von 2.500 2 3 1,0 7.500
Réhrichtbestanden,
Hochstaudenfluren und
Gehodlzgruppen
Gesamtsumme 13.860 16.495
Kompensation
Gesamtsumme (in ha) 1,39 Gesamtumfang der 1,65
Kompensation
(Flachenaquivalent in ha)

AbschlieRende Bilanzierung

Bedarf (= Bestand)

Planung

Kompensationsflachenaquivalent
bestehend aus:

- Sockelbetrag flir multifunktionale Kompensation

Kompensationsflachenaquivalent der
geplanten Kompensationsmaflinahmen
bestehend aus
- kompensationsmindernden MaRnahmen
(Neugestaltung, Bepflanzung Hausgarten)
- KompensationsmalRnahmen
(Geholzpflanzungen,

Biotopoptimierung in der Havelniederung)

Gesamtbilanz

Flachendquivalent (Bedarf)
1,67 ha

Flachendquivalent (Planung)

1,65 ha

Den Flachenadquivalenten des betroffenen Bestandes in Hohe von 1,67 ha stehen
Flachenaquivalente der geplanten KompensationsmaRnahmen in Hohe von 1,65 ha
gegeniiber. Das Kompensationsdefizit von 0,02 ha ist vertretbar. Der Eingriff in Natur
und Landschaft ist mit den vorgeschlagenen landschaftspflegerischen MaRnahmen
ausgeglichen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen sollen den Erhalt bzw. die Férderung der
Biotopwertigkeiten im Gebiet langfristig gewahrleisten. Uber den Biotop-Ausgleich werden
auch Eingriffe in abiotische Schutzgiter und das Landschaftsbild kompensiert



(multifunktionaler Ausgleich). Die Kompensationsmafnahmen sind im nachfolgenden Kapitel
sowie in den textlichen Festsetzungen naher erlautert.

Landschaftsbild

Neben den o. g. Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt erfolgt eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes. Die Neubauten liegen im Bereich des derzeitigen, gewachsenen,
Uberwiegend intakten Dorfrandes im Ubergangsbereich zum Miritz-Nationalpark. Zur
Minimierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird die Héhe der Bauten auf ein
Geschoss begrenzt. Zur Niederung hin erfolgt zuséatzlich die Reduzierung der Firsthdhen.
Die Gérten werden zur Niederung mit mehrreihigen Gehdlzpflanzungen abgeschlossen und
damit das Baugebiet abgeschirmt. Durch die geordnete Befestigung der
ErschlieBungsstralen erfolgt zusatzlich eine Aufwertung des Ortsbildes.

Boden, Wasser, Klima / Luft

Hochwertige Niedermoorbdden sind durch die geplante Bebauung nicht betroffen. Durch die
Inanspruchnahme des Ackerlandes und eines Teils der Gartenflachen fur die
Wohnbebauung kommt es zum Verlust von Flachen fir die Nahrungsmittelproduktion.
Weiterhin wird das Bodengefiige durch den Baubetrieb und die Bebauung verandert
(Bodenverdichtung), mit nachteiligen Auswirkungen far Kleinlebewesen
(Lebensraumverlust). Aufgrund des begrenzten Umfanges der Bebauung und der
Verkehrsflachen, ist der Einfluss auf das Lokalklima und den Wasserhaushalt gering
einzustufen.

Zur weiteren Reduzierung negativer Auswirkungen erhalten die Verkehrswege moglichst
geringe Breiten. In Anbetracht der geringen Verkehrsbelastung ist die Anlage eines
durchgéangigen separaten Gehweges nicht erforderlich. Folgender Versiegelungsumfang liegt
fur das Gesamtgebiet (Teil 1) vor:

Wohnbebauung 6.640 m?
Verkehrsflache (Stralle) 2.510 m?
Geh-/Radwegeverbindungen 480 m?
Versiegelung gesamt ; 9.630 m?

5.2.1.2 Auswirkungen durch die Nutzung des Baugebietes

Mit der Anlage von ca. 15 neuen Wohneinheiten wird der vordringliche Bedarf an neuem
Wohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung gedeckt. Neben der Stabilisierung der
Einwohnerzahl und rentableren Nutzung der Infrastruktur hat das eine geringflugige
Erhdéhung des Verkehrsaufkommens mit mehr L&rm- und Abgasimmissionen im Bereich des
Pieverstorfer Weges zur Folge. Zudem steigt mit der Einwohnerzahl der Wasserverbrauch
und das Abwasseraufkommen.

Hinsichtlich des Erhalts der dérflichen Strukturen, der Verhinderung von Abwanderungen
und der weiterhin rentablen Abwicklung des offentlichen Personennahverkehrs Uber die
Schiene ist das Neubauvorhaben insgesamt jedoch positiv zu sehen.



5.21.3 Zusammenfassung der Konfliktanalyse und Ableitung von

landschaftspflegerischen und griinordnerischen Manahmen

In der folgenden Tabelle wird die Konfliktanalyse zusammenfassend dargestellt. Die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der betroffenen Landschaftsfaktoren werden aufgezeigt und
erforderliche Malinahmen abgeleitet. Dabei hat die Vermeidung und Minderung von
Beeintrachtigungen Prioritat vor Ausgleich und Ersatz. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind in geeigneter Weise auszugleichen.

Betroffener Beeintrdchtigung /Eingriff | Vermeidung/Minderung | Ausgleich/Ersatz
Landschaftsfaktor

Pflanzen - Verlust von Ackerland - Reduzierung der Er- |-  Standortgerechte
und Tiere - Verlust von Ruderalfluren schlielungsstrallen Gehdlzpflanzungen

- Verlust von Obst- und sowie deren Ausbau- |- Entfernen der

Gemiisegérten breite Faschinen am
- Verlust von Trittfluren Begren%ung der Graben
Grundflachenzahl

Entwicklung v. R6h-
richt u. Hochstauden

Landschafts-/ - Verlust von Garten - Begrenzung der - Eingriinung des

Ortsbild - Verlust von Ackerland Geschosshdhen Ortsrandes
- Erhalt des
Baumbestandes
Boden/Wasser/ |- Verringerung der - Begrenzung der - Versickerung von
Klima Grundwasserneubildung Neuversiegelung Oberflachenwasser
durch Versiegelung - Vorklarung der
- Stoffeintrag in Grund- und Abwasser

Oberflachenwasser

Tabelle: Eingriffe in Natur und Landschaft

5.2.2 Landschaftspflegerische und griinordnerische Malknahmen

5.2.2.1 Schonung des vorhandenen Bestandes

Aufgrund der Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild werden
vor allem die Feldgehélze, Baumgruppen und Einzelbdume hervorgehoben. Innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes steht eine alte Ulme und ein Stick einer
freiwachsenden Hecke. In den Hausgarten befindet sich ein Altbaumbestand sowie
Lindenb&ume im Bereich des Kirchplatzes. Alle ausgewiesenen Geholzbestande sollten bei
der weiteren Planung bertcksichtigt und geschont werden. Sie werden im Bebauungsplan
als Pflanzbindungen gemdR § 9 (1) 25b BauGB dargestellt. Der Hauptanteil der
Gehdlzbestéande liegt aullerhalb des Bebauungsplangebietes. Hier wird auf die Bedeutung
des Geholzbestandes fur das dorfliche Gefiige und die erforderlichen Schutz- und
Pflegemalinahmen hingewiesen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes liegt im Nordosten des Dorfes ein Quelltimpel der
Havel. Die umgebenden Roéhricht-, Ried- und Geholzbestande sowie das Extensivgrinland
werden durch Ausweisung als Fldache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (gemaR § 9 (1) 20 BauGB) dauerhaft gesichert.




5.2.2.2 Gestaltung des Bebauungsplangebietes

Wie in den vorangehenden Abschnitten erlautert, wird durch die Bebauung in das
Biotopgeflige sowie das Dorf- und Landschaftsbild eingegriffen. Zum Aufbau eines neuen
Ortsrandes werden im Nordwesten zum Acker hin sowie im Nordosten zur Grabenniederung
hin 10 m breite Gehdlzstreifen folgender Arten vorgesehen. Sie sind als Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern geman § 9 (1) 25a BauGB im Plan gekennzeichnet:

Arten Anteil
Stieleiche (Quercus robur) 5%
Schwarzerle (Alnus glutinosa) 15%
Sandbirke (Betula pendula) 10%
Eberesche (Sorbus aucuparia) 10%
Salweide (Salix caprea) 5%
Feldahorn (Acer campestre) 5%
Weilldorn (Crataegus monogyna) 15%
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) 10%
Haselnul® (Corylus avellana) 10%
Schlehe (Prunus spinosa) 10%
Hundsrose (Rosa canina) 5%

Die mehrreihigen Randpflanzungen werden mit den genannten standortheimischen Arten im
Verband 1 m x 1,50 m vorgenommen. Straucher werden als Jungpflanzen, H6he 70-90 cm,
Geholze 2. Ordnung in der Pflanzgrée 80-100 cm gepflanzt. Gehodlze 1. Ordnung wie
Stieleiche, Sandbirke und Schwarzerle kdnnen auch als leichte Heister, Hohe 100-150 cm
vorgesehen werden, damit sie bald einen Wind- und Sichtschutz bilden. Die Pflanzungen
sind durch einen Schutzzaun vor Wildverbiss zu sichern.

5.2.2.3 MaRnahmen zum Ausgleich oder Ersatz der Eingriffe in Natur und
Landschaft

Die im vorherigen Kapitel erlauterten standortgerechten Gehdlzpflanzungen zur Gestaltung
des Baugebietes haben aullerdem Ausgleichsfunktion fur die Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie das Orts- und Landschaftsbild (siehe Ermittlung des
Kompensationswertes). Da aber die Randbepflanzungen fir die Kompensation nicht
ausreichen, sind zusatzliche Flachen 6kologisch aufzuwerten. Als Ersatzflache bietet sich
die schmale Niederung des Quellbaches innerhalb des Bebauungsplangebietes an. Zur Zeit
ist hier der Abschnitt des Baches- mit Faschinen verbaut und bietet keine Mdglichkeit fir die
Ausbreitung von Rohricht. Es wird empfohlen, die Ufer abzuflachen und auf der Stidseite mit
Erlen zu bepflanzen. Die Erlen sollen das Ufer befestigen und beschatten. Réhrichtbestande
sollen sich auf den feuchten Ufern ausbreiten. Trockenere Uferbereiche und angrenzende
Flachen sollen sich durch Eigenentwicklung (Sukzession) zu Hochstaudenfluren entwickeln.
Die Flachen sind im Bebauungsplan als Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gemaf § 9 (1) 20 BauGB) gekennzeichnet.
Die Geholzpflanzungen sind als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
gemaf § 9 (1) 25a BauGB gekennzeichnet.

5.2.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen der Entwurfsphase zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95/01, Teil 1
wurde geprift, ob eine Vorprifung zur UVP bzw. eine UVP notwendig wird.

Gemaf Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG gelten Schwellenwerte fur die Durchfiihrung einer
UVP bei Stadtebauprojekten. Ab 100.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
(zulassige Grundflache/Uberbaubare Flache) gilt eine generelle UVP-Plicht, bei einer



Grundflache zwischen 20.000 und 100.000 m? ist eine Vorprifung zur UVP-Pflicht
vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 95/01 umfasst in der Anderungsfassung eine Baugrundstiicksflache
von ca. 21.638 m? (Dorfgebiet: ca. 7.371 m?, Allgemeines Wohngebiet: ca. 14.267 m?). Die
Grundflachenzahl betragt fir die Bauflachen im Dorfgebiet 0,4, im Allgemeinen Wohngebiet
0,3. Der Bebauungsplan beinhaltet somit eine zulassige Grundflache/Uberbaubare Flache
von ca. 7.230 m?. Der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache wird damit nicht erreicht.
Aus diesem Grunde wird sowohl von der Durchfiihrung einer Vorprifung auf UVP-Pflicht als
auch einer Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen.

Auf den Verzicht zur Durchfiihrung der Vorprifung und der UVP wurde im Amtblatt des
Amtes Neustrelitz-Land vom 12. Juli 2003 hingewiesen.

5.3 Verkehrsplanung (Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Die Erschliefung des B-Plan-Gebietes erfolgt Uber den Pieverstorfer Weg ausgehend vom
Kirchplatz und Uber zwei StichstraRen. Um das kinftige Wohngebiet von jeglichem
Durchgangsverkehr freizuhalten, wurde auf eine Verbindung der Wohnstralen sowie auf
einen Uber das Wohngebiet hinausgehenden Ausbau des Pieverstorfer Weges verzichtet.
Der Pieverstorfer Weg und die beiden Planstrafen werden als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen, um zum einen die Larmemissionen zu reduzieren und zum anderen die
Verkehrssicherheit zu erhdhen und den dorflichen Verhaltnissen anzupassen.

Im Neubaugebiet und bei Neubebauung im bestehenden Dorfkern sind je Grundstiick zwei
Stellplatze auf dem Grundstiick zu schaffen.

Im offentlichen StralRenraum sind o6ffentliche Stellplatze in der Zahl von 10 % der neu
entstehenden Grundstiicke zu schaffen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Im unterirdischen StralRenraum ist fiir alle notwendigen Medien jeweils eine ausreichende
Leitungszone vorzusehen.

Elektrizitdtsversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die e.dis Energie Nord AG, Regionalzentrum Robel.
Das vorhanden Netz wird dem Bedarf entsprechend erweitert.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Deutsche Telekom
AG.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt iber den Wasserzweckverband Strelitz.



Abwasserbeseitigung

Kratzeburg ist an die Kléranlage in Dalmsdorf angeschlossen. Fur das Neubaugebiet ist ein
Ausbau des Schmutzwasserkanalnetzes notwendig. Der Anschlusspunkt befindet sich im
Bereich des Kirchplatzes.

Oberflachenentwisserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers von den Grundstiicken und den o6ffentlichen
Verkehrsflachen soll aufgrund der geeigneten Bodenverhaltnisse durch Verrieselung bzw.
Versickerung bzw. als Brauchwasser erfolgen. Entsprechende Planungen einschlieflich der
hydrologischen Nachweise wurden bereits im Zuge der ersten Fassung des
Bebauungsplanes bearbeitet und mit den zustéandigen Fachbehorden abgestimmt.

Abfallbeseitiqung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Mecklenburg-Strelitz bzw. dessen
Auftragnehmer. Entsprechende Container fur die Wertstofferfassung befinden sich in
zumutbarer Entfernung im Dorf an der Dorfstralle.

Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut Altlastenkataster des
Landkreises Mecklenburg-Strelitz nach derzeitigen Kenntnisstand keine Altlasten und/oder
altlastenverdachtige Flachen i. S. d. § 2 Abs. 5 BBodSchG i. V. m. § 22 AbfAIG M-V. Sollten
im Rahmen der Bautatigkeit gegenteilige Tatsachen bekannt werden, ist im Hinblick auf die
Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB und des § 23 AbfAIG M-V unverziglich die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz, Umweltamt, zu benachrichtigen.

Fir den durch Schadstoffe nicht verunreinigten Bodenaushub besteht ein Verwertungsgebot.
Durch Festlegung eines Massenausgleichs bzw. des Einsatzes bei Errichtung von Sicht- und
Larmschutzwallen und anderen Landschaftspflegerischen Mafinahmen konnen diese
Baurestmassen verringert werden. Soweit der Bodenaushub auf der Baustelle nicht
verwertet werden kann, sollte er vorrangig zur Abdeckung vorhandener wilder Kippen bzw.
Deponien verwendet werden. Damit wéare die im Rahmen der Stilllegung von
Abfallentsorgungsanlagen geman der §§ 10 und 10a Abfallgesetz geforderte Rekultivierung
kostenglinstig mdglich. Daruber hinaus anfallender Boden ist auf zugelassenen
Bodenaushubdeponien abzulagern und, wenn diese nicht vorhanden sind,
zwischenzulagern.

Ldschwasserversorqung

Die Loschwasserversorgung ist durch Wasserentnahme aus der Havel gesichert. Die
Entnahmestelle liegt ca. 150 m entfernt.

6. Denkmale und Bodendenkmale

6.1. Im Gebiet sind Bodendenkmale bekannt.

Die gekennzeichneten Gebiete, sind Gebiete in denen sich Bodendenkmale befinden, deren
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahmen anfallenden Kosten hat
der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.01.1998



(GVOBI. M-V, S. 12 ff., ber. S. 247), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
22.11.2001 (GVOBI. M-V, S. 438). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmale
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Hinweis: Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erfolgt bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fir
Bodendenkmalpflege, Schloss Wiligrad, 19069 Libstorf.

6.2. Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutz-behotrde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

6.3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Baudenkmal
(Pfarrwitwenhaus Dorfstrale 10). Veranderungen an Baudenkmalern sind gemaR § 7
DSchG M-V genehmigungspflichtig.
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Gestalterische Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung gemaR § 86 Landesbauordnung LBauO
M-V)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gestalterische Festsetzungen
getroffen, um sicherzustellen, dass das bestehende Orts- und Landschaftsbild in seinem
Charakter keine weiteren Veranderungen erfahrt und den Belangen der stadtebaulichen und
landschaftlichen Einbindung sowie der Ortsbildgestaltung im erforderlichen Mafe Rechnung
getragen wird. Gerade hinsichtlich der Lage des Planbereiches am Rand des Nationalparks
ist dies von besonderer Bedeutung. Die vorgesehenen gestalterischen MafRnahmen
betreffen u.a. Dachform, Dachneigung sowie die Verwendung von Baumaterialien.

Dachform, Dachneigung

Unter Bertcksichtigung der Bestandsaufnahme ist im Bebauungsplan textlich festgesetzt,
dass im Bereich des Dorfgebietes (MD) nur Satteldacher mit symmetrischen
Neigungswinkeln von 45° bei 1-geschossigen Geb&auden mit Dachausbau zuldssig sind.
Diese Festsetzung erfolgt mit der Zielsetzung, die fur diese Region charakteristische
Bebauung mit den typischen Dachformen zu férdern und das Erscheinungsbild des
gewachsenen Ortsbereiches zu erhalten.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes (Neubaugebiet) sind abweichend Satteldacher,
Walmdacher und Krippelwalmdacher zulassig. In den beiden westlichen Baureihen sind
symmetrische Neigungswinkel von max. 45° bei 1-geschossigen Gebauden mit
Dachausbau, in den beiden 6stlichen Baureihen von max. 30° bei 1-geschossigen Gebzuden
mit Dachausbau zuléssig. Durch diese Staffelung der Gebaudehthen wird ein gleitender
Ubergang von der Bebauung zur Landschaft hergestellt.

Diese Festsetzungen gelten nicht fur Garagen gemaR § 12 BauNVO und untergeordnete
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO.

Baumaterialien

In Anlehnung an die vorhandenen ortstypischen Gegebenheiten und im Hinblick auf die
Zielsetzung des Erhaltes des dorflichen Charakters sind beziglich der zu verwendenden
Baustoffe im Bebauungsplangebiet folgende Festsetzungen getroffen worden:
Fur die Eindeckung der geneigten Dacher sind nur Tonziegel oder Beton-Dachsteine
zulassig. Als Grundlage fur die zulassigen Farbtone der Dacheindeckung gelten die RAL-
Farbwerte 3000, 3003, 3004, 3005, 3009, 3011, 3013 sowie in sich gemischt.

Im MD-Gebiet wird die Gestaltung der AulRenwande wie folgt festgelegt: Es ist nur sichtbares
Mauerwerk aus roten oder rotbraunen Mauerziegeln zulassig. (Grundlage fur die zulassigen
Farbtone sind die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004
und 8012 sowie in sich gemischt.) Dadurch soll die AuRengestaltung der Gebaude im alten
Dorfbereich einheitlich fortgefiihrt und somit das typische Ortsbild gesichert werden.

Flissigkeitsbehéalter und Gastanks

Um diese sensible Landschaft im Nationalpark (auch in den Ubergéngen) nicht zu
verunstalten, dirfen diese Behaltnisse nur unterirdisch eingebracht werden.



Einfriedungen

Es wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur Einfriedungen als
lebende Hecke (unzulassig sind Nadelgeholze), ggf. mit Maschendraht an der Innenseite,
oder als senkrechter Holzlattenzaun zulassig sind. Durch diese Festsetzung soll verhindert
werden, dass das Ortsbild durch ortsuntypische Abgrenzungen oder Abpflanzungen
(Jagerzaun, Beton-Fertigmauern, Omoriken 0.4.) negativ beeinflusst wird.

Ordnungswidrigkeiten

VerstdlRe gegen die Festsetzungen gemaR § 86 LBauO M-V werden als Ordnungswidrigkeit
gemal § 84 LBauO M-V geahndet.
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Verfahrensvermerke
Diese Begrindung ist der als Satzung beschlossenen Planzeichnung (Teil A) und den

textlichen Festsetzungen (Teil B) zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95/01, Teil 1 als
Anlage beigefugt.

Kratzeburg, L05.09.03

(Burgermeister)

Die Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplanes Nr. 95/01 gemall § 3 Abs. 2 BauGB vom
A0 6.:03... bis . A7-.87.03 bffentlich ausgelegen.

Kratzeburg, .....ccccoeeeeveiiiinin.

(Burgermeister)

Die Salermmg AT

aus gL fw A g/ e

30. 06 . L0000



