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1. Vorhandene Planungen
1.1, Erstes Landesraumwdnungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Das Landesraumordnungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Stadt Krakow am See
und auch angrenzende Gemeinden als "Raum mit besonderer naturlicher Eignung Hir
Fremdenverkehr und Erholung" und als "Vorsorgeraum Naturschutz und
Landschaftspflege". Grol3e Teile des Gebietes der Stadt sind als Landschaftsschutzgebiet
oder Naturschutzgebiet ausgewiesen oder sind durch ihre Lage innerhalb des
"Naturparks Nossentiner/ Schwinzer Heide" geschtitzt.
Im Landesraumordnungsprogramm wird festgestellt, daB insbesondere in landlichen
Raumen die zentralen Orte als raumliche Entwicklungsschwerpunkte ausgebaut werden
sollen (Pld. 2. l . 1.). Durch Bereitstellung von Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohn-
und Arbeitsstatten soll eine Verbesserung der Lebensbedingungen der Bevolkerung
erreicht werden und einer Abwanderung entgegen gewirkt werden.

1.2, Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecldenburg/Rostock

Im System der zentralen Orte wird Krakow am See als Unterzentrum festgesetzt. Zur
dauerhaften Erhaltung des Status Unterzentrum ist die Einwohnerzahl zu erhOhen und
somit sind Wohn- und auch Arbeitsmoglichkeiten zu schaifen.
Der Erholungsraum Krakower Seengebiet mit dem Lufrkurort Krakow am See als
Schwerpunkt wird weiterhin als Fremdenverkehrsschwerpunldraum des Binnenlandes
gekennzeichnet.
Die Umgebung der Stadt Krakow am See wird teilweise als besonders strukturschwacher
landlicher Raum gekennzeichnet. Beispiel dafiir ist die Nachbargemeinde Dobbin.

1,3. Fléichennutzungsplan

Der Fléichennutzungsplan der Stadt Krakow am See befindet sich in der Aufstellung. Die
Offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager Olfentlicher Belange ist erfolgt, die
Abwagung der vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken erfolgt gegenwéirtig
in den Ausschiissen der Stadtvertretung.
Der Geltungsbereich dieses Vorhaben- und Erschlieliungsplans ist als "Sonderbauflache
fiir Hotels, Pensionen, Wohnen" ausgewiesen (Nach Rucksprache mit dem Bearbeiter
des F-Plans wurde festgestellt, daB die Signaturen der Sonderbauflachen liir Hotels,
Pensionen, Wohnen und Hotels, Pensionen, Freizeiteinrichtungen auf der Planzeichnung
vertauscht wurden). Eine Bebauung Init Wohnhausern ist also grundsatzlich zulassig.
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Der Bau von Wohnungen unmittelbar am Altstadtkern wird zur Belebung der Innenstadt
beitragen und die gravierenden Probleme des Einzelhandels in diesem Bereich etwas
mildern.
Andere als Wohnbauflachen ausgewiesene Standorte stehen wegen vorhandener
Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verhigung. Im Baugebiet Dobbiner Chaussee ist eine
Flache in der erfordlichen Gr6Be nicht mehr vorhanden und im Baugebiet
Beerboomscher Weg wird seit Jahren an der Bodenordnung gearbeitet ohne einen
Termin iiir den ErschdieI3ungsbeginn festlegen zu kennen.
Aus den genannten Griinden hat sich die Stadt Krakow am See, vertreten durch den
BauausschuB, Hir eine Beibehaltung und Realisierung der Konzeption des DRK
ausgesprochen.

3. Ziele des Vorhaben- und Erschliellungsplans

Mit diesem Bebauungsplan soll dem dringenden Wohnbedarf der anséissigen
BevOlkerung Rechnung getragen werden. Die Stadt Krakow am See hat per 1.3.1997
nach Angaben des Amtes Krakow am See 3436 Einwohner. Davon haben 720
Einwohner ein Lebensalter von 60 Jahren tiberschritten. Zum gleichen Zeitpunkt lagen
bei der stadteigenen Wohnungsgesellschatt und dem Bauamt ca. 250 Antrage auf
Wohnraum vor. In der Stadt lebt also ein erheblicher Anteil von BUrgern, iiir die das
Angebot zum Betreuten Wohnen geeignet ist.
Der groBe Wohnraurnbedarf resultiert aus dem schlechten Zustand der Wohnhauser der
Krakower Innenstadt und aus der Notwendigkeit des Freizuges dieser privaten und
kommunalen Altbauhauser zur Saniemng. In Einzelfallen gibt es bauaufsichtliche
Anordnungen zum Freizug gefahrdeter Hauser. Durch bereits erfolgte Privatisierung und
Sanierung einzelner Altbauhauser hat sich die Anzahl der Wohnungen in diesen Hausern
wegen der Schaifung zeitgerechter GrundrifilOsungen und insbesondere wegen dem
Einbau von Badern veningert. Diese Tendenz wird sich auch bei kUnfrigen Sanierungen
zeigen.
In Krakow am See befindet sich ein formlich festgelegtes Saniemngsgebiet mit der
Bezeichnung "A1tstadt". Bisher wurden die eingeworbenen Stadtebaumittel in
Uberwiegendem Anteil fur Erschliefiungsarbeiten verwendet. Eine Sanierung von
Gebauden der Altstadt scheiterte bisher auch an nicht veriiigbarem Ersatzwohnraum.
In den Jahren nach 1989 wurde in Krakow am See das Eigenheimgebiet "Bornberg" mit
38 Wohnhausern entwickelt und fertiggestellt. Danach konnten dem Wohnungsneubau
nur noch vereinzelte Baulucken fUr Eigenheime zugeiiihrt werden.
Gegenwartig erfolgt die Bebauung des B-Plangebietes Nr. 6 "Erweiterung des
Wohngebiets Dobbiner Chaussee". Dort entstehen drei mehrgeschossige Mietshauser
und 9 Eigenheime.
Ein weiteres Eigenheimbaugebiet wird mit dem B-Plan Nr. 3 "Beerboomscher Weg -
1.BA" vorbereitet. Wegen kleinteiliger Eigentumsverhéiltnisse wurde ein
Umlegungsverfahren nach Baugesetzbuch eingeleitet, dieses Verfahren wird noch
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létngere Zeit bis zum AbschluI3 benétigen. In diesem Baugebiet ist auch kein
mehrgeschossiger Wohnungsbau vorgesehen.
Das Plangebiet des VE-Planes Nr. 7 "Betreutes Wohnen am Priesterkamp" befindet sich
am Rand der Altstadt auBerhalb des fennlich festgelegten Sanierungsgebiets. Die
Entfernung zum Stadtzentrum Marldplatz) betréigt etwa 200 m.
Im Plangebiet wird eine Bautléiche in der Gr6f3e von ca. 1070 qm fiir eine
zweigeschossige Wohnbebauung ausgewiesen. Zuséttzlich wird eine kleine Flatche fiir
Nebenanlagen festgesetzt.
Das gesamte Vorhaben dient dazu, die Funktion der Stadt Krakow am See als
Unterzentrum zu stéirken und die Bevdlkerungsentwicldung zu stabilisieren.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Ersch1ieI3ungsplans Nr. 7 "Betreutes Wohnen
am Priesterkamp" umfaf3t folgende Teilfléche der Gemarkung Krakow 3

Flursttick
54

Teilfléche/Gesamtfléiche
Teilfléche

Flur
11

Gr6Be
ca. 5.270 qm

Da eine Teilungsmessung zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Plans noch nicht
vorhanden war, wurden die Grenzen des Plangebiets auf die Grenzen des Flurstu'cks 54
bzw. auf eine geradlinige Verbindung zweier Eckpunkte dieses Flurstucks gelegc.

Das Plangebiet wird
Im Nordwesten 2
Im Nordosten/ Osten

durch folgende Fléichen eingegrenM .
Parkplatz Burgplatz
Weg Priesterkamp mit dahinterliegender

Kleingartenanlage
Im Siiden 1
Im Westen 3

Kleingartenanlage
Giirten, Garagen, Parkplatz Burgplatz

A3

Das Plangebiet hat eine Héhenlage von etwa 49,2 m bis 49,8 m Uber HN und hat ein
natUrliches Gefalle von Nord nach Stld.
Nach Mitteilung des Architekten der Wohnanlage Herm Schneekloth betragt die G'r6Be
des Baugrundstiicks ca. 4.313 qm. Die sfidlich gelegene Flache des Plangebiets, genutzt
als Weg und als Gartenhaus, wurde dabei aus dem Baugebiet ausgegrenzt.
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5. Einsch§tzung des Plangebiets
5,1. Baugrund

Zum Plangebiet liegen die Baugrundvoruntersuchung der Ingenieurgesellschafi fiir
Grundbau und Umwelttechnik mbH Schwerin vom 15.4. 1993 und das Bodengutachten
des IngenieurbUros fiir Erd- und Grundbau Egbert Miicke aus Klausdorf vom 17.2. 1997
vor.
Im folgenden wird auf das zweite Gutachten Bezug genommen, da dieses Gutachten
direld filr die geplante Bebauung angefertigt wurde. Zur Erkundung der
Baugrundverhéiltnisse wurden 10 Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 8,0 m
unter Geliindeoberfléche niedergebracht. Unter an Méichtigkeit wechselnden
Aufschuttungen folgt zunéichst oberfléchlennah ein wechselhafter Baugrundaufbau aus
schwach humosen Sanden, Seekreide sowie vereinzelt Torfmuddeschichten. Unterhalb
dieser Bodenschichtung stehen bis in die Endtiefen reichende gewachsene Sande an.
Unterhalb der Sande wurde vereinzelt Schluff erbohrt.
Zusammenfassend wird zu einem Bodenaustausch geraten. In Abhéingigkeit der
zuléssigen Setzungen wird ein Bodenaustausch in verschiedenen Méichtigkeiten bis etwa
3m empfohlen.
Der anfallende Boden wird in die Kiesgruben Charlottenthal oder Zietlitz transportiert
und dort eingebaut.

5.2. Alt lasten

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit Ideingéirtnerisch bearbeitet. Es gibt keinerlei
Hinweise auf Altlastenverdachtsfléchen. Auch die bereits durchgefiihrten
Baugrunduntersuchungen ergaben keinerlei Hinweise auf Altlasten. Die Untersuchung
einer Wasserprobe erwies sich als frei von betonschiidigenden Bestandteilen nach DIN
4030.

5.3. Bodenfunde

Funde oder auffaillige Bodenverfarbungen, die wéihrend der Erdarbeiten entdeckt werden,
sind der Unteren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Fundstelle ist zu sichern.
Weitere Ausfilhrungen zum Bodendenkrnal unter Punkt 7.2.

5.4. Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes (siehe Punkt 4) befinden sich keine stbrenden Schallquellen.

I
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6. Erliiuterungen zu den Planfestlegungen
6.1, Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben wird als "Wohnhaus Hir betreutes Wohnen" bezeichnet. In der Westecke
des Plangebiets wird eine kleinere Flache als "Garage" ausgewiesen.

6.2. Mafi der baulichen Nutzung

Grundfliichenzahl
A4 Die Grundfléichenzahl wird wegen der Reduzierung des BaugrundstUcks nach der

Teilungsmessung wieder auf den Wert von 0,3 entsprechend der éffentlichen Auslegung
und Beteiligung der Tréiger effentlicher Belange festgesetzt Bei einem BaugrundstUck
mit einer Gr6Be von 4.313 qm ergibt sich damit unter Beachtung des § 19 Abs. BauNVO
eine bebaubare Fléche von 1.941 qm Hir Gebéude einsch1ieI3lich aller Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und anderen Nebenanlagen. Bei Addition der bebauten Fléichen auf
dem DRK-GrundstUck ohne das siidlich gelegene Gartenhaus (10.710 bis 10.540)
anhand der Tabelle unter Punkt 8. ergibt sich eine Gr6Be der zu versiegelnden Fléche
von 1.949 qm. Im Bauantragsverfahren ist die vorgesehene Bebauung entsprechend zu
reduzieren.
Die gewiihdte Grundfléichenzahd liegt unter der Obergrenze von 0,4 Hir ein vergleichbares
reines Wohngebiet entsprechend § 17 BauNVO.

Gescholifliichenzahl
wird nicht festgesetzt

Vollgeschosse
Die LBauO M-V deliniert Vollgeschosse als Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m uber die festgelegte Geléndeoberfliiche hinausragt und die Uber
mindestens zwei Drittel der Grundfléiche des darunter liegenden Geschosses oder, wenn
kein darunter liegendes Geschofi vorhanden ist, zwei Drittel ihrer Gfundfléiche eine lichte
Hehe von mindestens 2,30 m haben.
Es sind mavdmal 2 Vollgeschosse beim Hauptgebéiude zuléissig, die Garage wird
eingeschossig festgesetzt.

6.3. Dachneigung

Filr das Hauptgebéiude wird entsprechend der vorliegenden Planung eine Dachneigung
von 21° und fiir die Garage eine Dachneigung von 17° festgesetzt.
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A' 5 Die Dachneigung von mind. 30° iiir das Hauptgebéiude, die Bestandteil des
Auslegungsexemplars war, wurde auf Antrag des Bauherrn mit BeschluI1 34/97 der
Stadtvertretung Krakow am See wieder auf 21° geéndert

Antriige und Genehmigungen zur Realisierung
7.1 . Natur- und Iandschaftsschutzgehiete
7.

(

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet. Die Abgrenzung zum in der Néhe
befmdlichen LSG "Krakower Seenlandschafi" wurde anhand der Abgrenzungskarte Nr.
10 UberprUfi.

7,2. B0dendenkmal

A6

Im Plangebiet und auch unter groBen Teilen der zur Bebauung vorbereiteten Fléichen
befindet sich ein Bodendenkmal. Es handelt sich um einen mittelalterlichen Burgplatz mit
entsprechenden Funden. Daruber hinaus sind aus diesem Bereich slawische Funde
bekannt. Der Bereich des Vorhabens ist als Bodendenkmal geschutm.
Auf Veranlassung des Vorhabentriigers wurden am 18.6.1997 im Bereich der Baufléiche
8 Sondagen bis ca. 1 In Tiefe vom Landesamt fUr Bodendendcmalpflege durchgeiiihrt. In
Auswertung dieser Sondagen wurde das Bodendenkmal eingegrenm. Zwischen
Vorhabentréiger und Landesamt Hir Bodendenkmalpflege wurde eine Vereinbarung Uber
archéologische Grabungs- und Bergungsarbeiten gem2il3 § 6 Abs. 5 DSchG M-V
abgeschlossen. Die Grabungs- und Bergungsarbeiten sind gegenwéirtig fast
abgeschlossen.
Die Auflagen des Landesamtes Iiir Bodendenkmalpflege wurden somit erliillt. Die
denkmalrechtliche Genehmigung nach § 7 DSchG M-V wird im
Baugenehmigungsverfahren beantragt und wurde in Aussicht gestellt.

8. Eingriff in Natur und Landschaft

In Abstimmung mit dem Landkreis Gilstrow als Unterer Naturschutzbehorde und dem
StAUN Rostock Warnemunde wird kein Griinordnungsplan erarbeitet. Der
vorgefundene Bestand wird im Wesentlichen als Kleingartenanlage eingeschéitzt.
Durch die geplante kompakte zweigeschossige Bebauung wird die neu versiegelte Flache
auf ein geringes MaB beschréinkt (GFZ 0,3). Zuséitzlich wird der Eingriff in Natur und
Landschafi; durch das Anlegen und Erhalten einer heimischen Hecke, der naturnahen
Griinlandeinsaat und der Gninandagen am Gebaude innerhalb des Plangebiets gemindert.
Als ErsatzmaBnahme Hir den verbleibenden Eingriffs wird eine Fassadenbegrlinung und
Anpflanzung von 30 Baumen durchgefiihrt sowie der AbriI3 von 5 Bungalows am
Rahmannsmoor und Entsiegelung der dadurch in Anspruch genommenen Flachen
realisiert. Der Abrifi dieser 5 Bungalows erfolgt auBerhalb des Plangebiets und ist
Gegenstand des Durchliihrungsvertrages zwischen Vorhabentrager und Gemeinde.
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•Tv Nr. •Bioto /Nutzungs p Punkte Fléchenanteil in qm IBioto wert
ie um vorher nachher vorher nachher

10.530 Sandweq 6 261 0 261 0 1.566,0 1.566,0

11.221 kleine 6ffentliche Grilnanlage 14 82,0 82,0 1.148,0 1.148,0

11.221 arten- u. strukturarmer Hausgarten 14 364,0 364,0 5.096,0 5.096,0

11.212 Kleingartenanlage 29 4.522,0 0,0 131.138,0 0,0

10.710 Bebaute Fléchen alt 3 41 0 41,0 123 0 123,0

10.710 Bebaute Fléichen, DRK 3 0,0 1.126 0 3.378,0

10.520 nahezu versiegelte Fléche, Pflaste 3 0,0 545,0 1.635,0

10.530 Kjesweg zwischen Terrassen 6 0,0 103,0 618,0

10.540 Rasengittersteine, 14 Stellpléitze 7 0,0 175,0 1.225 0

02500 Hecke, teilweise standortfremd 23 0,0 467,0 10.741,0

06.930 Naturnahe Grunlandeinsaat 21 0,0 450 0 9.450,0

11.221 Grunanlagen am Gebéude 14 0 0 1.917,0 26.838 0

10.743 Fassadenbegrunung 13 0,0 ( 30,0 390,0
(nur Aufwertunq

04.210 Baumgruppe, einheimisch 33 0,0 207,2 6.837,6
12 grof3kronig, d=4m, A=12,56qm
18 Kleinkronig, d=2m, A=3,14qm
nur Aufwertung

Summe 5.270 0 5.270,0 132.286,0 67.479,6
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A7 Der AbschluB der vereinbarten AbriB- und Entsiegelungsarbeiten wurde der Unteren
Naturschutzbehérde mit Schreiben der Stadt Krakow am See vom 1,10. 1997 mitgeteilt.
Die weiteren Beeinflussungen von Boden, Grundwasser, Luft, Klima sowie Fauna und
Flora durch das Bauvorhaben sind so gering, daB sie vernachlassigt werden kdnnen.
Im AnschluB erfolgt eine ékologischen Bilanzierung entsprechend der allgemein
angewendeten "Ausgleichsabgabenverordnung" (Land Hessen, 1995).

Aus dieser Bilanzierung ergibt sich eine Punktedifferenz von 64_806,4 Punkten. Diese
Differenz kann innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen werden. In Abstimmung mit
dem Vorhabentréiger wird deshalb vorgeschlagen, MiI3stéinde auBerha1b des Plangebiets
zu beseitigen. Konkret ist vorgesehen, in unmittelbarer Nachbarschaft des
Naturschutzgebietes Ralnnannsmoor nicht mehr genutzte Ferienbungalows abzureiBen,
zu entsorgen und die Flache zu entsiegeln. In der weiteren Berechnung wird der
vorhandene umbaute Raum der Ferienbungalows zu Grunde gelegt FUr AbriB und
Entsorgung wird dann mit einem Nettopreis von 34,00 DM/cbm gerechnet.
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Sedimentationsanlage mit Qlsperre wird das Regenwasser in den Krakower See
eingeleitet.

9.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die WEMAG Uber das vorhandene Netz
gewéihrleistet.

9.7. Gasversorgung

Zur Beheizung und Warmwasserbereitung ist der Einsatz von Erdgas vorgesehen. Die
HanseGas GmbH als Betreiber des Erdgasnetzes in Krakow am See héilt entsprechende
Versorgungsleitungen in der KirchenstraBe vor.

9.8, Telefon

Die f`er11meldetechnische Versorgung erfolgt fiber die Deutsche Telekom AG.

9,9, Abfallentsorgung

Der Landkreis Gilstrow hat das Untemehmen Stéidtereinigung West mit der Entsorgung
des Hausmulls beauftragt. Fiir die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle
besteht nach Abfallsatzung des Landkreises Ansch1uBpflicht.
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