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Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Ferienhausanlage Kébelicksee*
1. Anderung

1.0 Allgemeines

1.1 Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet flgt sich durch die offene Bebauung mit Naturfarbenen Holzhdusern und wasser-
gebunde Oberflachenbefestigung der Strallen in die Natur ein.

Es befindet sich &stlich des ,, Kabelicksee “ Sudlich der Bahnlinie und der vorhandenen
Ferienhaussiedlung der Deutschen Bundesbahn, westlich der Zufahrt zum Campingplatz und
nérdlich des vorhandenen Campingplatzes.

Der Uberplante Bereich entspricht dem Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Kabe-
licksee* der am @«: @Z..%6.. als Satzung beschlossen wurde und am ..&¢%:. (7. 7 #..
Rechtskraft

erlangt hat. Der Ursprungsvorhaben- und ErschlieBungsplan setzt fir den gesamten
Geltungsbereich ein Allgemeines Ferienhausgebiet mit zugehériger ErschlieRung sowie
Grinordnung fest.

Das Plangebiet umfasst samtliche auch im Ursprungsvorhaben- und ErschlieRungsplan tiberplante
Bereiche. Im Einzelnen sind dies die in der Gemeinde Kratzeburg, Gemarkung Kratzeburg, Flur 2
belegenen Flurstucke 1/11, 1/12, 1/13 und 97/4.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Geléande des vorhabenbezogen Bebauungsplanes befindet sich ein ehemaliges Kinder-
ferienlager der Reichsbahn. Die Gebaude des Ferienlagers sind stark baufallig und kénnen nicht
erhalten werden. Der Abriss der Gebaude ist erforderlich. Das Gelénde soll einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden.

Das Plangebiet erstreckt sich bis zum Kébelicksee, wo es als Béschung zum Ufer hin stark abfallt
Der Béschungsbereich sowie ein anschlieRender Schutzstreifen bleiben frei von jeglicher Bebau-
ung. Das Gelénde ist schwach geneigt..

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als ,Sonderflache” fur Naherholung ausgewiesen.

Ziel ist es auf dieser Flache ein Ferienhausgebiet mit 30 Ferienhduser, zu erstellen. Als
Baumaterial fur die Ferienhduser ist Holz vorgesehen.

Mit der 1. Anderung des genehmigten Vorhaben- und ErschlieRungsplans ,Ferienhausanlage
Kébelicksee®, entfallt die innere Zuwegung zu den Grundstiicken. Samtliche Grundstiicke werden
durch die Ringstra3e angebunden. Dadurch verringert sich die durch StraRen und Wege
versiegelte Flache erheblich.

Die Begrunung des Gebietes erfolgt mit ortsansassigen Baumen und Strauchern.
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2.0 Rechtsverhaltnisse
2.1 Kartengrundlagen

Als Kartengrundlage dient der Flurkartenauszug vom Kataster- und Vermessungsamt Neustrelitz
im Maf3stab 1:5._090 vom 18.05.1994 und der genehmigte Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom

2.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. Der Bekanntmachung vom 27. August 1997 /Bundes-
gesetzblatt | S. 2141, ber. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch BGBI. | S. 2850, m. W. v.
01. August 2002, vom 23 Juli 2002.

b) die Landesbauordnung von M. - V. Vom 6. Mai 1998 (GVOB 1. M. - V., S. 518)

c¢) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI |
S. 132), insbesondere die §§ 1 bis 23, zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993.

d) Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGB | 199: S. 58),
insbesondere die §§ 1 bis 3 sowie DIN 18003.

e) das Gesetz uber die Bauordnung vom 20. Juli 1990 (GBI N: S. 929) V. m. dem Gesetz zur
Einflhrung des Gesetzes vom 20 Juli 1990 Uber die Bauordnung vom 20. Juli 1990 GBI N: 50 S.
950).

f) Das Bundes Immissionsschutzgesetz (BimSchG) vom 14. Mai 1990 (BGBi | 880) zuletzt geén-
dert durch das Investitonserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Ferienhausanlage Kébelicksee“trat .......................... in
Kraft. Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf der Grundlage des
vorgenannten genehmigten VE- Plan's entwickelt.



o~

3.0 Bauliche Konzeption

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ergab sich aus der
besonderen Situation, in der sich das Grundstiick befand.

Auf dem Gelédnde standen Gebaude der ehemaligen Deutschen Reichsbahn, die als Kinderferien-
lager genutzt worden sind. Die Gebdude waren durch Vandalismus stark beschadigt und ent-
sprachen bautechnisch gesehen nicht den heutigen Anspriichen. Desweiteren waren die Gebaude
véllig Uberdimensioniert und lieRen sich ohne aufwendige Renovierungsarbeiten nicht weiter-
nutzen. Fur die Nutzung der Anlage als Kinderferienlager bestand Bestandsschutz. Diese Art der
Nutzung wurde und wird nicht mehr angestrebt, da sie eine zu groRe Belastung fur das Grundstiick
und die Umgebung bedeutet. Die Notwendigkeit der Planung ergibt sich also auch aus der
beabsichtigten Reduzierung des Personendrucks auf das Grundstiick.

Durch Aufstellung des vorhabenbezogen Bebauungsplanes auf Grundlage des vorh.
rechtskraftigen VE- Planes wird das urspriingliche Konzept beibehalten.

Bei der Entwicklung der Konzeption des VE- Planes ,Ferienhausanlage Kabelicksee" bestand die
MaRgabe die zukunftige Nutzung der Flache in Einklang mit der vorhandenen Bebauung (Ferien-
hauser der Bundesbahnbediensteten) und den Inhalten des Flachennutzungsplanes zu bringen.
Aulerdem sollte sich die Flache anhand der Bebauung und den neu anzupflanzenden Grin
nahtlos in die Natur einpassen.

Die innere ErschlieBung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch
den Wegfall der inneren StralRe effektiver und weniger belastend. Das Konzept sieht ein an die
Topographie angepasstes ErschlieRungssystem vor.

Die Planstralle A stellt sich als ErschlieBung des geplanten Ferienhausgebietes dar. Zur
Einfassung

und Gestaltung sieht die Planung eine zusammengehérende und abgestimmte Durchgriinung vor.
Die gewéahlten Standorte fir die Stralenbegleitenden Einzelbdume fassen den Stralenraum
optisch ein und betonen den Verlauf der geschwungenen ErschlieBungsstralle. Ergéanzend zu der

Gestaltung
der angrenzenden Ferienhduser vermittelt die homogene Griinordnung eine Zusammengehdérigkeit
mit den angrenzenden Naherholungsgebiet.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Grundziige der Planung

Die Grundziige des genehmigten VE- Planes werden nur durch den Wegfall der mittleren Er-
schlieBungsstralRe berihrt.

Nach eingehender Prifung ist eine UVP nicht notwendig. (siehe Anlage)



4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet eine ,Sonderbauflache” nach § 1 | BauNVO
aus

Im Gebiet sind allgemein Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank.- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbungsgewerbes zulassig; im Weiteren gilt der § 10 BauNVO. Als Ober-
grenze fir das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend § 17 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,2 festgesetzt.

Bei der Gestaltung der Ferienhduser ist den besonderen Anforderungen der Lage des Gebietes
am Kabelicksee Rechnung zu tragen.

Damit die Hauser sich harmonisch in das Landschaftsbild einfligen erhalten sie eine Fassade aus
Holz. Die Farbe der einzelnen Hauser soll aufeinander abgestimmt werden. Mehr als die Farben,
Holznatur, rotbraun und gelb, sind auf dem Grundstiick nicht zulassig . Untergeordnete
Fassadenteile (max. 20% der GesamtauRenflachen inkl. Fenster und Tiiren gerechnet) sind in
anderen Farben als die jeweilige Hausfarben zuldssig, wenn die Gesamtgestaltung

des Gebaudes hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Als Bedachung ist nur eine Hartbedachung in
den Farben rot, braun oder anthrazit zulassig.

Das bedeutet, die Bebauung der Natur unterzuordnen und damit den Ubergang zwischen Lebens-
raum Feriensiedlung und Lebensraum Landschaft flieBend zu gestalten. Das Grundstiick wird
parzelliert. Es entstehen 31 Einzelgrundstiicke, auf denen jeweils ein Ferienhaus gebaut werden
soll. Die Lage des jeweiligen Grundstiick bestimmt die Form und die GroRe des Ferienhauses.
Durch den Versatz der Hauser wird die Bebauung zum See hin aufgelockert. Damit wird dem
empfindlichen See Rechnung getragen.

Die einzelnen Parzellen sollen mit den Hausern zusammen veraufRert werden und gehen somit in
Privatbesitz Uber. Die Privatnutzung soll verhindern, dass standig anreisende Urlauber Unruhe in
das Gebiet bringen und den Personendruck auf das Grundstiick entscheidend verringern.

Die GroRe der Hauser liegt, je nach GrundstiicksgréfRe, zwischen 50m? und 70m? Wohn- und
Nutzflache.

Das gesamte Grundstiick soll landschaftlich gestaltet werden. Das Grundstiick wird mit einem
Pflanzgebot belegt und mit heimischen, standortgerechten Pflanzen begrint.

Das geplante Vorhaben verringert die bis dato versiegelte Flache. Das heil3t, dass durch den
Abbruch

der vorhandenen Bebauung und den Neubau der Ferienhduser fruher versiegelte Flache dem
natirlichen Kreislauf zurtickgefuhrt wird.

Kinftig gelten die Festsetzungen der Planzeichnung (Teil A — Planzeichnung) sowie die textlichen
Festsetzungen (Teil B — Text) unverandert fort. Somit bleiben die Art und das MalR der baulichen
Nutzung sowie die Bauweise entsprechend den Festsetzungen des genehmigten VE- Planes
beibehalten.

Es entfallt die in dem genehmigten VE- Plan dargestellte mittlere ErschlieRungsstralle.

Die BaumaRnahme liegt zum Teil in den 100-Meter-Gewéasserschutzstreifen, da aber die
vorhandene

Bebauung in diesem Streifen lag besteht hierfir Bestandsschutz. Seite 2 anliegenden
Stellungnahme

4.30 Griinordnung

4.31 Fur den Planungsraum besteht Pflanzpflicht. Die raumliche Anordnung der Baume und
Straucher sowie deren Anzahl ergibt sich aus Teil -A- Planzeichnung (geringfligige Abweic
hungen sind méglich; siche GRUNORDNUNG) Die Artenzusammensetzung ist in der
GRUNORDNUNG festgesetzt.
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Die in der Planzeichnung, als Bestand eingezeichneten Badume sind zu erhalten und

beibehalten und bei Abgang zu ersetzen. Wahrend der Bauphase sind sie durch einen
unverrickbaren Bauzaun im Traufebereich zu schitzen.

Nach Fertigstellung der ErschlieBung bzw. bei Abgang oder Abnahme, spétestens jedoch
zu Beginn der nachfolgenden Pflanzperiode hat die Bepflanzung mit 3x verpflanzter
Baumschulware mit einem Stammumfang von 16 — 18cm und 3 — jéhriger
Anwuchsgewahrleistung zu erfolgen, mit 2 Randpfahlen zur Sicherung. Die Pflanzmulde
ist mit Schreddermaterial abzudecken. Straucher werden 2x verpflanzt mit einer Héhe von
80 - 100cm.

Die Flachen, die von Gehoélzen freibleiben, sind mit einer naturnahen Griinlandsaat
einzusaen. Dreijéhrige Entwicklungshilfe zu Gunsten von Blitepflanzen und Krauter wird
festgesetzt.

4.4 VerkehrserschlieRung

Das Baugebiet liegt an einem Gemeindeweg, der die Zufahrt zum Campingplatz darstellt.
Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt weiterhin, wie bisher, iber den
genannten Weg. Dieser wird als Anliegerweg gekennzeichnet und fir Besucher und
Zulieferer freigegeben.

Fur das beabsichtigte Vorhaben reicht die Kapazitat des Weges aus. Aus diesem Grunde
ist eine Erweiterung der Straf3e nicht vorgesehen.

Die im Plangebiet befindlichen StraRen wurden als als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbe-stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Die VerkehrserschlieRung
innerhalb des Gebietes erfolgt Gber eine 3,00m breite wassergebundene Fahrbahn, die
links und rechts mit Tiefborde eingefalt ist und an die sich wieder Bankette
(wassergebunden) in einer Breite von jeweils 0,50m anschlieRen. Die Strale die als
Mischflache konzipiert, sie soll von Autofahrern und FuRganger gleichzeitig genutzt werden.
Das Konzept der VerkehrserschlieRung bleibt von diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan unberthrt.

Die Stellplatze auf den Grundstiicken werden mit Rasengittersteinen befestigt, um eine
Versiegelung der Flachen zu vermeiden.

Die Erschlieffung innerhalb des Plangebietes ist so konzipiert, dass au3er den Anlieger-
kein Fremdverkehr das Ferienhausgebiet durchfahrt, da die PlanstraBe keine
Verbindungsfunktion besitzt.

4.5 Immissionsschutz

Um eine Schadliche Umwelteinwirkung durch Heizanlagen auszuschlieBen werden alle
Ferienhduser mit einer Elektroheizung ausgestattet,als zusatzliche Heizmdglichkeit sind nur
Feststofféfen zugelassen.

5. Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes ist bereits vorhanden, da im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes ein Kinderferienlager der Reichsbahn betrieben worden ist. Die
vorhandenen Anlagen der Elektro Ve rsorgung reichen fir das geplante Vorhaben im vollen
MaRe aus. Fur die Wasserversorgung des Bebauungsplangebietes ist eine Verstarkung der
vorhandenen Leitung erforderlich.

Die Entsorgung des Gebietes soll Uber eine neu zu erstellende Druckrohrleitung, zum
Anschluss des Gebietes, an die Zentrale Schmutzwasserentsorgung in Richtung
Kratzeburg erfolgen. Trager dieser MaRnahme ist der Wasserzweckverband Strelitz, ein
ErschlieBungvertrag ist abzuschlieRen.

a) Versorgung mit Trinkwasser: vorhanden, ist in Abstimmung mit dem
Wasserzweckverband zu verstérken.

b) Versorgung mit elektrischer Energie: vorhanden

c¢) Versorgung Telefon: vorhanden

d) Feuerschutz: In der Gemeinde Kratzeburg ist der Feuerschutz durch die freiwillige
Feuerwehr gewahrleistet. Es wird eine fir den Feuerwehrwagen befestigte Zufahrt (12t)
zum Kabelicksee incl. einer Flache zum aufstellen und wenden, R= 12,00m, hergestellt.
Die Zufahrt wird vom Ferienhausbetreiber vorgehalten.

e) Entsorgung Schmutzwasser: Anschluss an die zentrale Schmutzwasserentsorgung.

f) Entsorgung Regenwasser: Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser wird auf
denGrundstiicken selbst versickert. Fir die Versickerung des Dachflachenwassers sind

bei Bedarf Kieselschachte als Versickerung vorgesehen.

g) Mullbeseitigung: Anschlul} an die zentrale Millentsorgung.

6. ErschlieRungskosten

Die ErschlieBungskosten werden vom Investor/\Vorhabentrager ibernommen. Kosten- bzw.
Finanzierungsmaflinahmen werden von der 6ffentlichen Hand ferngehalten. Ein
Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrag ist mit der Gemeinde abgeschlossen.

6.1 Durchfiihrung

Der Investor/VVorhabentrager beabsichtigt eine kurzfristige Verwirklichung des Projekts. |
nnerhalb von 2 Jahren soll die Realisierung abgeschlossen sein.



