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0. Planverfahren
0.1. Qualifizierter B-Plan

Der B-Plan wird im normalen Verfahren nach 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der Plan hat in der Fassung vom 25.08.2009 bereits die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung absolviert. Die Voraussetzungen fur die
Zulassigkeit von Vorhaben wéhrend der Planaufstellung nach 8§ 33 BauGB sind somit fur
Vorhaben, die der genannten Planfassung entsprechen, erfillt.

Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu
Uberbaubaren Grundsticksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist somit ein
qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Naturschutzgenehmigung wurde von der untere Naturschutzbehérde mit Schreiben
vom 02.20.2010 vorbehaltlos erteilt.

0.2. Veranderungssperre

Die Stadt Krakow am See hat am 27.03.2007 eine Satzung UuUber eine
Veréanderungssperre fur den Bereich des B-Plans mit Ausnahme der Wohnbebauung
beschlossen. Die Wohnbebauung wurde erst spater zum Plangebiet hinzugezogen. Die
Veranderungssperre trat am 08.04.2007 fur 2 Jahre in Kraft, sie wurde am 24.02.2009 um
ein Jahr bis zum 09.04.2010 verlangert.

0.3. Kinftige Genehmigungsverfahren

Nach Eintritt der Rechtskraft des B-Plans bedarf die Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von

1. Wohngebauden,

2. sonstigen baulichen Anlagen, die keine Gebaude sind,

3. Nebengebauden und Nebenanlagen zu Bauvorhaben nach Nummer 1 und 2
innerhalb des Plangebiets nach § 62 LBauO unter folgenden Voraussetzungen keiner
Genehmigung

» es widerspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes,

» die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches ist gesichert und

» die Gemeinde nicht innerhalb eines Monats erklart, dass das vereinfachte

Baugenehmigungsverfahren durchgefuihrt werden soll oder eine vorlaufige
Untersagung nach 8 15 Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuches beantragt wurde.
Der Bauherr hat die erforderlichen Unterlagen 2-fach bei der Gemeinde, vertreten durch
das Amt Krakow am See, einzureichen.

Bauvorhaben innerhalb des LSG’s ,Krakower Seenlandschaft”, also alle Bauvorhaben auf
dem Krakower See in den Sondergebieten Bootshduser, Bootsschuppen,
Bootstiberdachungen und Bootsstegen, bedirfen der Naturschutzgenehmigung. Die
Naturschutzgenehmigung ist bei der unteren Naturschutzbehtrde beim Landkreis Gustrow
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zu beantragen. Die Erteilung von Genehmigungen wird als Ausnahme nach 8 6 Abs. 1
LSG-Verordnung von der unteren Naturschutzbehérde in Aussicht gestellt, wenn die
Bauvorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen.

1. Vorhandene Planungen
1.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Stadt Krakow am

See und auch angrenzende Gemeinden als ,Vorbehaltsgebiet Tourismus®. Der sudliche

Teil des Stadtgebiets ist als ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege®

ausgewiesen. GroRRe Teile des Gebietes der Stadt sind als Landschaftsschutzgebiet oder

Naturschutzgebiet ausgewiesen oder sind durch ihre Lage innerhalb des "Naturparks

Nossentiner / Schwinzer Heide" geschitzt.

Im Landesraumentwicklungsprogramm werden in Punkt 3.2.3. den Grundzentren folgende

Aufgaben zugewiesen:

(1) Grundzentren versorgen die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs.

(2) Die Grundzentren sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt
werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.

Durch Bereitstellung von touristischen Einrichtungen sowie Wohn- und Arbeitsstatten soll

eine Verbesserung der Lebensbedingungen der Bevoélkerung erreicht werden und einer

Abwanderung entgegen gewirkt werden.

1.2. Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Me cklenburg/Rostock

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

Der Erholungsraum Krakower Seengebiet mit dem Luftkurort Krakow am See als
Schwerpunkt und insbesondere das Plangebiet wird als Fremdenverkehrs-
schwerpunktraum des Binnenlandes und als Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege gekennzeichnet.

In den Fremdenverkehrsschwerpunktrdumen des Binnenlandes ist neben der qualitativen
Verbesserung vorhandener Beherbergungseinrichtungen die Entwicklung neuer
Kapazitaten anzustreben. Die touristische Infrastruktur ist auszubauen und zu
konsolidieren, dabei ist eine Saisonverlangerung anzustreben. Einrichtungen der
touristischen Infrastruktur sind in der Regel an die Ortslagen vornehmlich zentraler Orte
anzubinden bzw. in diese =zu integrieren. (Pkt. 7.1.2 (4)) Insbesondere ist der
Fremdenverkehr in strukturschwachen Raumen zu entwickeln.

Der B-Plan soll die teilweise konkurrierenden Anspriiche von Naturschutz und
Landschaftspflege einerseits und der Entwicklung des Tourismus andererseits abwagen
und sinnvolle Regelungen zur Wahrung beider Interessen treffen.
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1.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Krakow am See wurde im Dezember 2001 wirksam.
Mit der Neufassung des Flachennutzungsplans vom 07.08.2004 ergaben sich folgende
Ausweisungen:

Die Flachen der reinen Wohngebiete wurden bereits als Wohnbauflache Nr. 5

ausgewiesen. Der restliche Teil des Plangebiets, insbesondere der gesamte Uferstreifen
ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Naturbelassene Griinflache* dargestellt.

1.4. Angrenzende Bebauungsplane (VE-Plane)

Ostlich des Moéwenwegs schlieRt sich der B-Plan Nr. 27 ,Jornberg® an. Folgende

Planungsziele werden dort verfolgt:

* Die denkmalgeschitzte Wohnanlage Jornbergweg 14 soll erhalten und fir Empfang
und Aufenthalt von Feriengésten saniert werden.

* Neben dieser alten Wohnanlage soll unter Aufnahme der seeseitigen Bauflucht ein
Badehaus entstehen. In dieses Gebaude sollen verschiedene Wellness-Einrichtungen
wie beispielsweise Schwimmbad und Sauna integriert werden.

* In den weiteren Bereichen des Plangebiets ist der Aufbau von Bettenkapazitét in Form
von Ferienh&usern vorgesehen. Insgesamt sind maximal 26 Einheiten in Form von
Einzel- und tUberwiegend Doppelhausern vorgesehen. Da sich in jeder Einheit eine
kleinere und eine groRere Ferienwohnung befinden, ergeben sich insgesamt 52
Wohnungen. Bei einer vorgesehenen Ausstattung mit 2 bzw. 4 Betten ergibt sich eine
maximale Belegung mit 156 Personen.

Im zentralen Bereich des Plangebiets ist innerhalb des reinen Wohngebiets eine Flache
ausgespart. Hierfur besteht der Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 9 ,Wohngrundstlck
Goetheallee 6. Planungsziel besteht in der Erweiterung der Wohnbebaung und ist bereits
teilweise realisiert. Zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Gestaltung wurden folgende
Festsetzungen getroffen.

GRz 0,2

GFz 0,3

Zahl der Vollgeschosse 2

Dachneigung35 —60°
Damit bestehen keine groben Abweichungen zu den Festsetzungen des B-Plans
~Westlicher Stadtsee®“.
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2. Ziele des Bebauungsplans
2.1. Gesamter B-Plan Nr. 33

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des 100m Gewa&sserschutzstreifens des
Krakower Sees als Gewasser erster Ordnung. Grol3e Teile des Plangebiets sind
zusatzlich Bestandteil des LSG’s ,Krakower Seenlandschaft® und werden durch
verschiedene Biotope gekennzeichnet. Eine bauliche Entwicklung kann deshalb nur sehr
eingeschrankt zugelassen werden.

Der B-Plan enthalt Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Durch konkrete Festlegungen soll das Landschaftsbild am Krakower See
geschutzt werden.

Im unten beschriebenen, eng begrenzten Rahmen werden bauliche Veradnderungen
ermdglicht. Es werden Festsetzungen zur ErschlieBung des Plangebiets getroffen. Diese
Veréanderungen dienen der Entwicklung der Stadt Krakow am See und insbesondere ihrer
Funktion als Luftkurort.

2.2. Reine Wohngebiete

Die bauliche Struktur der Wohngebiete soll insbesondere auf der Seeseite erhalten
bleiben, bauliche Erweiterungen sollen nur auf der seeabgewandten Seite der
Grundstiicke in geringem Umfang mdoglich sein. Dort sind kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, insbesondere in Form von Ferienhdausern zuldssig. Die
Umnutzung von Raumen in vorhandenen Gebauden in Ferienwohnungen ist ebenfalls
zulassig. Mit der Zulassigkeit der Ferienhauser / Ferienwohnungen soll die Funktion von
Krakow am See als Luftkorort in diesem stadtnahen und attraktiven Bereich gestarkt
werden. Es soll auch die Mdglichkeit gegeben werden, vorhandene unpassende Gebaude
durch neue Ferienhauser zu ersetzen.

2.3. Sondergebiete, die der Erholung dienen

Mit diesem Bauleitplanverfahren wird der Bestand an Bootshausern, Bootsschuppen,
Bootstiberdachungen und Bootsstegen im Plangebiet erfasst. Den kleineren
Bootshausern soll eine geringfligige Entwicklungsmoglichkeit zur Herstellung attraktiver
Erholungsmdglichkeiten mit zeitgemal3en sanitdren Anlagen eingerdumt werden. Eine
ordnungsgemal3e Ver- und Entsorgung der Bootsh&user wird dadurch angereqgt.

Durch die Uberplanung wird der Bestandsschutz der baulichen Anlagen im
Landschaftsschutzgebiet auch im Fall eines vollstdndigen Verlustes gesichert.

2.4. Ausweisung von Stellplédtzen

An der zentralen Wegegabelung werden 4 Stellplatze ausgewiesen und neu eingerichtet.
Diese Stellplatze dienen dem Abstellen der Pkw’s der Nutzer der in der Nahe befindlichen
Bootshauser.
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3. Geltungsbereich und H6henlage des Bebauungsplan S

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaldt folgende Flurstiicke bzw. Teilflachen
von Flurstiicken der Flure 1 und 2 der Gemarkung Krakow am See:

Flurstiicke Grolde in gm
Flur 1 239/7 als Teilflache 4557
239/8 110

240/1 1.000

240/3 1.082

240/5 168

242/1 36

242/4 732

257 876

258/3 als Teilflache 2.565

258/4 108

259 935

264 835

265 835

27217 als Teilflache 2.358

Flur 2 1/9 als Teilflache 1.580
1/11 als Teilflache 21.043

Summe 38.820

D\BP 33 Westl. Stadtsee\Flurstiicke.xls

Das Plangebiet wird durch folgende Flachen eingegrenzt :

im Norden : Wohngebiet Jornberg, Goetheallee und das ,Reetgedeckte Haus"”
im Osten : Krakower See

im Suden : Fischereigelande

im Westen : Wohngebiet Jornberg, Pestahler Bruch

Die Grenze des Plangebiets ist zu gro3en Teilen mit Flurstiicksgrenzen identisch.

Im Bereich des Krakower Sees wurde im Stdteil des Plangebiets bezugnehmend auf die
Grenze des Flurstiicks 1/10 ein Punkt in 20 m Entfernung von diesem Flurstiick definiert.
An der Nordseite des Plangebiets wurde bezugnehmend auf die Grenze des Flurstiicks
1/7 ein Punkt in 132 m Entfernung von diesem Flurstiick definiert. Die Plangebietsgrenze
entstand durch Verbindung dieser Punkte.

Zum Pestahler Bruch wurde die Plangebietsgrenze durch zwei Geraden, die in Bezug auf
Grenzen der Flursticke 275/2 und 239/8 definiert wurden, und ihren gemeinsamen
Schnittpunkt gebildet.
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Die H6henlage des Plangebiets ergibt sich durch den Wasserspiegel des Krakower Sees
mit ca. 47,5 m Uber HN und ca. 49 m tber HN am westlichen Plangebietsrand.

4. Einschatzunqg des Plangebiets
4.1. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

4.2. Denkmalschutz

Der Stadt Krakow am See wurde mit Datum vom 29.10.96 eine Benachrichtigung tber
Baudenkmale der Gemeinde zugestellt. In dieser Auflistung sind keine Bauwerke
enthalten, die sich innerhalb des Plangebiets befinden. In der Nahe des Plangebiets
befinden sich mit der Villa Goetheallee 6, der Wohnanlage Jérnbergweg 14 und der
stadtischen Badeanstalt mehrere Baudenkmale.

Die Bodendenkmale auf dem Gebiet der Stadt Krakow am See wurden im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt mitgeteilt und in
den Flachennutzungsplan eingearbeitet. Danach befindet sich im Plangebiet kein
Bodendenkmal.

4.3. Immissionsschutz

Die Bundesstrale 103 wird als immissionsrelevante Schallquelle betrachtet. Die
Entfernung zwischen Plangebiet und B 103 betragt minimal ca. 180 m. Der Méwenweg
und der Jérnbergweg werden als Anliegerstral3en in die Betrachtung einbezogen.

Im Plangebiet wird die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes
1 zu DIN 18005 T.1 fur reine Wohngebiete und Ferienhausgebiete angestrebt. Danach
sind fur die Larmbelastung infolge StralRenverkehr folgende Orientierungswerte
einzuhalten :

tags 50 dB
nachts 40 dB

Zur Beurteilung des Stralenlarms wird der Schallimmissionsplan fir das
Untersuchungsgebiet des Amtes Krakow Land vom Mai 2002, erarbeitet von TUV Nord,
Dipl.-Ing. Doris Meister herangezogen. Danach werden fir das Plangebiet folgende
Klassen des Beurteilungspegels infolge des StralRenlarms der B 103 ermittelt bzw.
prognostiziert:
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November 2001 Prognose 2012
tags <=50dB <=50dB
nachts * <=40dB <=40dB

*im Wesentlichen

Zwei Wohngebaude werden von der Flache mit dem Beurteilungspegel <= 45 dB fur den
Beurteilungspegel nachts auf der zur B 103 gewandten Seite tangiert. Da diese Gebaude
seit vielen Jahren bestehen wird diese Berihrung mit einer hdher belasteten Flache
vernachlassigt.

Ein weiteres Problem stellt die StraRe Méwenweg und der davon nach Osten abbiegende
Teil des Jornbergwegs dar. Dort ergeben sich nach Schallimmissionsplan folgende
Klassen des Beurteilungspegels:

November 2001 Prognose 2012
tags <=60dB <=60dB
nachts <=50dB <=50dB

Von diesen Larmpegeln werden insbesondere das 6stlichste Wohnhaus des Plangebiets
und die Bootshauser Nr. 22 bis 27 betroffen. Da dieser Verkehrslarm durch den
unmittelbaren Anwohnerverkehr verursacht wird, ist diese Belastigung von den
Anwohnern hinzunehmen. Als nennenswerter Durchgangsverkehr kommen nur Besucher
des Sportplatzes und der Gaststatte am Jornberg sowie der Badeanstalt in Betracht. Die
Zahl der mit dem Auto kommenden Besucher wird durchschnittlich als eher gering
eingeschatzt, insbesondere nachts dirften Stérungen eher selten auftreten.

Der Méwenweg und der kritische Bereich des Jornbergwegs sind im Plangebiet mit einem
Asphaltbelag ausgestattet. Die Asphaltdecke im Méwenweg wurde 2009 erneuert. Damit
sind gute Voraussetzungen fir eine Einschrankung der Fahrgerausche gegeben.

Aktive SchallschutzmalBhahmen, wie etwa die Errichtung einer Larmschutzwand
unmittelbar an den Fahrbahnrandern der Gemeindestral3en kommen aus gestalterischen
Grinden nicht zur Realisierung. Bei Bedarf kdnnen Grundstiickseigentimer Mal3nahmen
des passiven Schallschutz ergreifen.
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5. Erlauterungen zu den Planfestlequngen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

An der Goetheallee werden fiur die landseitig angrenzenden Grundstiicke entsprechend
des Bestandes reine Wohngebiete festgesetzt.

Entsprechend der Zielstellung der Stadt zur Entwicklung des Tourismus werden auch
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes als ausnahmsweise zuléassig festgesetzt. Mit
der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben sollen diese Nutzungen
bei Wahrung des Charakters eines reinen Wohngebiets erméglicht werden. Es wird davon
ausgegangen, dass Beherbergungsstatten maximal bis zu einer Gréf3e der vorhandenen
Wohnhauser bzw. Wohnflachen zugelassen werden. Die Wohnnutzung muss im
Wohngebiet Uberwiegen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes stellen ihre Raume standig wechselnden Gasten
zum  vorubergehenden Aufenthalt zur Verfigung. Kennzeichen fir einen
Beherbergungsbetrieb ist im allgemeinen weiterhin das Angebot mindestens einer
Mabhlzeit.

Ein Beherbergungsbetrieb ist nicht mehr klein, wenn er sich hinsichtlich Verkehr,
Baumasse und anderer Kriterien nicht mehr in das Baugebiet einordnet. Eine allgemein
zugangliche Restauration durfen kleine Beherbergungsbetriebe nicht haben.

Insbesondere ist beabsichtigt, die Einrichtung von Ferienwohnungen und den Bau von
Ferienh&usern in diesem Bereich zu unterstitzen. Ferienwohnungen und Ferienhduser
werden hier ausdricklich zu den zulassigen kleinen Beherbergungsbetrieben gezahlt, dies
entspricht der bisherigen Genehmigungspraxis.

Neubauten sollen nur im hinteren, vom See abgewandten Bereich der Wohnhauser
zulassig sein. Dies ist mit Baugrenzen geregelt. Ein Bauen in der 2. Reihe hinter den
Wohnhausern wird damit ermdglicht.

Im hinteren, seeabgewandten Bereich der Wohngrundstiicke sollen auch weiterhin die
Nebenanlagen der Wohnhauser zulassig bleiben, auch deshalb erfolgt die Ausweisung als
reines Wohngebiet.

Damit die allgemeine Zweckbestimmung reines Wohnen gewahrt bleibt, werden die
seeseitigen Bereiche der Wohngrundstticke von Bebauung freigehalten und die H6he der
Neubauten eingeschrankt.

Zwischenzeitlich wurde in einer zweiten Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung im
November — Dezember 2009 die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets gepruft.
Anlass dafur war ein vorliegender Bauantrag zur Einrichtung einer gastronomischen
Einrichtung auf den Wohnbauflachen des Plangebiets. Aufgrund begrindeter Anregungen
der Grundstickseigentimer des Plangebiets und der Nachbarschaft wurde die Variante
allgemeines Wohngebiet wieder verworfen.

SO Bootshauser, SO Bootsschuppen, SO Bootsuberdachungen und SO Bootsstege
Entsprechend des Bestandes werden spezielle Sondergebiete nach § 11 BauNVO in den
Textlichen Festsetzungen definiert.
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Garagen fur Boote sind bauliche Anlagen, die der Unterbringung von Booten dienen. Sie
konnen allseitig Wande und ein Dach besitzen und befinden sich in der Regel auf dem
Wasser.

Fur die Nutzung der baulichen Anlagen in den Sondergebieten und insbesondere flr

Instandsetzungs- und Baumal3nahmen gelten folgende Grundsatzanforderungen:

* Bei der Nutzung der baulichen Anlagen sind natirliche Uferstrukturen nicht zu
beschadigen. Eine Beeintrachtigung des Gewassers und des Ufers (z.B. Aufwirbelung
von Sediment, Uferabbriche) ist so gering wie mdglich zu halten.

» Der Eintrag von festen sowie von wassergefadhrdenden Stoffen in den Krakower See
ist mit Sicherheit auszuschliel3en.

* FUr bauliche Anlagen im Gewasser sind nur 6kologisch unbedenkliche Baustoffe zu
verwenden.

* Durch die baulichen Anlagen durfen am Gewasser keine Schaden durch Hochwasser
und Eisgang auftreten. Fur auftretende Schaden haftet der Eigentimer der baulichen
Anlage.

* Die Instandhaltung der Einbauten im Gewasser sowie des Uferabschnittes sowie die
Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Eigentiimer der baulichen Anlage.

5.2. Malfd der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

Das Mald der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ festgesetzt. Die vorhandene GRZ
erreicht auf den Wohngrundstiicken bei ausschliel3licher Bertuicksichtigung der Haupt- und
Nebengebaude Werte zwischen 0,16 und 0,33. Wegen der vorhandenen Bebauung, des
gewinschten Neubaus von Ferienhdusern und des vorsichtigen Umgangs mit
Versiegelungen in diesem sensiblen Bereich in der Nahe des Krakower Sees wird die
GRZ unterhalb der Obergrenze von 0,4 fur reine Wohngebiete und Ferienhausgebiete
nach BauNVO § 17 mit 0,25 gewahlt.

Da sich der Bestand der Wohnhauser sehr unterschiedlich darstellt, werden keine
Festsetzungen zu Geschossigkeit bzw. H6he im seeseitigen Teil der Wohngebiete
getroffen.

Fur den Neubau von Gebauden im seeabgewandten Bereich der Wohngebiete werden
maximale Firsthéhen von 6,5m und Traufhéhen von 3m lber angrenzendem Gelande
festgelegt. Damit sind bei Gebaudebreiten von ca. 6m Satteldacher mit 45° Dachneigung
und somit Ziegeleindeckungen moglich. Die Neubauten bleiben im Vergleich zu den
bestehenden Wohnhausern deutlich untergeordnet.

Die Geltungsbereiche der max. First- und Traufhéhen werden durch Planzeichen 15.14
(Perlenschnur) eingegrenzt.

SO Bootshauser, SO Bootsschuppen, SO Bootsuberdachungen, SO Bootsstege

Samtliche Wassereinbauten befinden sich innerhalb des LSG’s ,Krakower
Seenlandschaft®. Deshalb erfolgt eine Bestandserfassung und damit verbunden
grundséatzlich nur eine Bestandssicherung der rechtm&Rig vorhandenen baulichen
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Anlagen, Ausnahmen werden unter SO Bootshauser begrindet. Eine weitere
Vergrolierung der baulichen Anlagen im Wasser bzw. unmittelbaren Uferbereich ist wegen
des Erhalts des Landschaftsbildes und der Sichtbeziehungen zwischen o&ffentlichen
Wegen und Krakower See unzulassig.

Die Bestandssicherung der baulichen Anlagen durch Eintragung in die Planzeichnung und
Ausweisung als Bauflache mit Baugrenzen, Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache und bei den Hochbauten der maximal zulassigen Firsthéhe ist Grundlage fur
einen eventuellen Wiederaufbau. Ein Neubau bzw. Wiederaufbau ist wegen der LSG-
Verordnung bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Gustrow zu beantragen.
Genehmigungsfrei kénnen Reparaturen ausgefuhrt werden. Bei Reparaturarbeiten dirfen
maximal 50% der tragenden Bauteile erneuert werden, ansonsten handelt es sich um
einen genehmigungspflichtigen Neubau.

Gemal LBauO 8§ 61 Abs. 9 ,... Anlagen in Garten und zur Freizeitgestaltung” sind nach
Buchstabe f) ,Stege ohne Aufbauten in und an Gewassern“ zu den verfahrensfreien
Bauvorhaben zu rechnen.

Da jedoch der gesamte im B-Plan befindliche Ufer- und Wasserbereich Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes ,Krakower Seenlandschaft” ist, gilt dort die Verordnung tber
das Landschaftsschutzgebiet ,Krakower Seenlandschaft®. Entsprechend 8§ 4 Verbote
dieser Verordnung ist es insbesondere verboten ,bauliche Anlagen, auch wenn sie keiner
Genehmigung nach Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der
jeweils geltenden Fassung bedurfen, zu errichten, zu erweitern oder zu verandern.”

Damit sind samtliche baulichen Veranderungen aller Ufereinbauten grundsatzlich verboten
und nur nach Genehmigung eines Antrags auf Ausnahme durch die untere
Naturschutzbehdrde ausnahmsweise zuléssig.

Die untere Naturschutzbehérde wird Ausnahmegenehmigungen erteilen, wenn das
beantragte Vorhaben den Festsetzungen dieses B-Plans entspricht.

SO Bootshauser

Fur 6 Bootshauser mit einer jeweiligen Grundflache von 36 bis 85 gm wird der Bestand
durch Baugrenzen sowie Festlegung einer Grundflachenzahl und der bestehenden
Firsthohe festgeschrieben. Bei Erneuerung der Dachdeckung mit natirlichem Reet ist
entsprechend der Fachregeln eine minimale Dicke der Reetdeckung von 30 cm
erforderlich. Sollte zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme die Firsthéhe bei einer deutlich
geringeren Deckhbhe gemessen worden sein, kann die Neueindeckung zur
Uberschreitung der festgesetzten Firsthohe filhren. Dies soll zulassig sein, wenn die
Holzkonstruktion (Lattung) des Daches unverdndert bleibt bzw. in gleicher Lage erneuert
wird.

Fur weitere 10 Bootsh&user mit einer bestehenden Grundflache von ca. 14 bis 20 gm wird
unter Beachtung des Gleichbehandlungsgrundsatzes eine Erweiterungsmaoglichkeit auf
ein einheitliches Mal3 von 22 gm Grundflache geschafffen. Damit soll die Mdglichkeit der
Integration von sanitdren Anlagen in die Bootshauser gegeben werden. Eine Schaffung
von zusatzlichen Gebauden im Uferbereich oder auch auf den Bootsstegen,
beispielsweise zur Errichtung von sanitaren Anlagen wird nicht zugelassen. Ein auf einem
Bootssteg (Nr. 3) vorhandenes kleines Geb&aude wird nicht in den Bestand der
Bootshauser Ubernommen und als zu beseitigende bauliche Anlage gekennzeichnet.
Unter Beachtung der Regeldachneigung von 45°fir Re etdacher wird fur diese Gruppe der
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Bootshauser eine einheitliche Firsthhe von 5 m Uber Wasserspiegel festgesetzt, dies
entspricht etwa 4,5 m Uber Oberflache der Steganlagen.

Bei Anordnung von Gauben sind besondere Maflinahmen der Dachdeckung zu ergreifen,
da die Regeldachneigung voraussichtlich unterschritten wird.

SO Bootsschuppen, SO Bootsuberdachungen, SO Bootsstege

Es erfolgt eine Festschreibung des Bestands und somit eine Bestandssicherung. Lediglich
die Flachdacher der Bootsschuppen kdnnen entsprechend GF 2 zu Steildachern mit
Reeteindeckung umgebaut werden, damit soll das Landschaftsbild aufgewertet werden.
Bei den o.g. 10 zur Erweiterung vorgesehenen Bootshausern wird das vorhandene
(Bestands-) Baurecht fur die vorhandene Stegflache teilweise verlagert. In einigen Fallen
kommt es dadurch zu einer geringfligigen Vergrof3erung der Stegflache.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Reine Wohngebiete

Die Bauflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Seeseitig orientieren sich die
Baugrenzen streng am Bestand der vorhandenen Wohnh&user. In der Regel ab 2/3
Gebaudetiefe dieser Wohnhauser werden die Bauflachen erweitert und zwischen den
Grundsticken verbunden. Ebenso wird die Bauflache zur seeabgewandten Seite bis zur
Grundstiicksgrenze erweitert. Damit wird die Mdglichkeit geschaffen, im hinteren Bereich
der Grundsticke die bauliche Nutzung zu verdichten und insbesondere Ferienh&duser zu
errichten. Fur Grenzabstéande wird auf die Landesbauordnung verwiesen.

SO Bootshauser, SO Bootsschuppen, SO Bootsuberdachungen und SO Bootsstege

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert, die sich streng am
Bestand orientieren und nur bei den 10 zur Erweiterung vorgesehenen Bootshausern ein
grolReres Baufeld definieren .

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind nach 8§ 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind, grundsétzlich zugelassen. Diese Regelung wird hier
entsprechend TF 3 differenziert angewendet. Stellplatze, Carports und Garagen sowie
Gebaude ohne AufenthaltsrAume und geb&udeunabhéngige Solaranlagen sind auf den
nicht iberbaubaren Grundstiucksflachen tberall unzulassig.

In den SO Bootshauser, Bootsschuppen, Bootstiberdachungen und Bootsstege sind auch
nach Landesrecht zulassige Vorbauten unzuldssig.

Stutzmauern und Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO werden in den textlichen
Festsetzungen nicht erwahnt, da sie im Wohngebiet zuldssig sein sollen und in den SO
Bootshéuser, Bootsschuppen, Bootsiberdachungen und Bootsstege sowieso nicht
sinnvoll errichtet werden kénnen.

D:\BP 33 Westl. Stadtsee\begrii 7.doc 13



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 "Westlicher Stadtsee”
der Stadt Krakow am See, Landkreis Glstrow

09. Februar 2010

5.4. Hochwasserschutz

Der Krakower See wird durch das Wehr in Serrahn bewirtschaftet. In der NSG-
Verordnung zum Krakower Obersee sind folgende Stauziele geregelt:

max. Stauziel 47,71 mHN
min. Stauziel 47,51 mHN

Vor 1990 wurde mit einem max. Stauziel von 47,85 mHN gearbeitet. Durch nattrliche
Ereignisse sind Uber- und Unterschreitungen dieser Stauziele mdglich. Eine
Uberschreitung durch starke Niederschlage ist erfahrungsgemaR wegen des
Wasserabflusses durch die Nebel eher kurzzeitig zu erwarten.

Am Krakower See wird seit 1970 ein Wasserstandspegel beobachtet, die Messwerte
werden beim StAUN dokumentiert. Entsprechend der Wasserstandsganglinie dieses
Pegels wurde ein Wasserstand von tber 47,75 mHN nur in den Jahren 1972, 1988, 1989
und 1991 kurzzeitig tberschritten.

Zum hochsten Hochwasserstand (HHW) liegen folgende Angaben vor:
Angabe StAUN am 3.4.2000, Dr. Borner 47,80 m HN 76

im u.g. Bewirtschaftungskonzept dazu leider keine Aussage

Angabe StAUN bei Beratung in Krakow am See
am 13.8.2009, Dr. Fischer 47,77 mHN

Vom StAUN Rostock wurde 2009 ein ,Mengen- und Speicherbewirtschaftungskonzept fur
das Einzugsgebiet der Nebel* in Auftrag gegeben. Dabei wurde auch die Betroffenheit
der vorhandenen Wassereinbauten durch Begehungen an 2 Tagen gepruft. Als
Betroffenheit wurde der zu erwartende Kontakt von horizontalen tragenden Bauteilen zum
Wasserspiegel definiert. Es wurde eine Fotodokumentation der baulichen Anlagen auf
dem Krakower See mit Ausnahme des Obersees angefertigt. Bei einem Wasserstand von
47,75 mHN beginnen die Betroffenheiten einiger weniger Bootsstege und Bootshauser.
Als Ausnahme existiert danach nur ein Bootshaus am Wadehang mit einer Betroffenheit
von 47,61 mHN.

Im Rahmen der Behotrdenbeteiligung zum B-Plan wird vom StAUN die Vorgabe der
Mindesthéhe von 47,75 mHN flr Konstruktionsunterkanten von Wassereinbauten
angeregt. Unter Bertcksichtigung von Windstau- und Wellenwirkungen wird ein Wert von
47,80 mHN empfohlen.

Mit TF 2.2 wird dieser Anregung in Form einer Empfehlung gefolgt. Da die Festsetzung

der Stauziele nicht in der Kompetenz der Stadt Krakow am See liegt, wurde im Rahmen
der Abwagung auf eine definitive Festsetzung im B-Plan verzichtet.
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5.5. Gestalterische Festsetzungen

Die Bootshauser und Bootsschuppen sind typische bauliche Anlagen am Krakower See,
insbesondere am Stadtsee. Mit Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und Wande soll
dieses traditionell gewachsene Bild erhalten bzw. verbessert werden.

Zum Erhalt der Sichtverbindungen zwischen o6ffentlichem Weg und Krakower See werden
fur Einfriedungen max. H6hen und Bauweisen geregelt.

Eine max. Zaunhohe von 2,50 m fur den Eingangsbereich der Bootsstege wurde gewahlt,
um eine Durchgangshdhe von 2m unter einem flr die Konstruktion typischen Querriegel
bei Lage der Unterkante der Zaunanlage am Ufer bis ca. 20 cm Uber Wasserspiegel zu
ermdglichen. Dies gilt nur fir Zaunanlagen mit wenig Materialanteil und somit grol3er
Durchsehbarkeit. Unmittelbar neben der Eingangstir soll die Ho6he der Einfriedung
geringer werden, schrage Oberkanten sind durchaus zulédssig. Die maximal zuléassigen
Mal3e der Einzaunung im Eingangsbereich werden in folgender Skizze verdeutlicht:

2.00 I
o | .eR | 80 |
20,90
.'r -\\
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=
konstruktionsunterkante 45e ol 47.80
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Ebenfalls zum Erhalt der Sichtverbindungen und auch zur Verbesserung des
Landschaftsbilds werden Hohe und Gestaltung der Umwehrungen an Plattformen der
Steganlagen und Terrassen vor Bootshausern festgesetzt. Die Umwehrungen werden auf
Grund langer Tradition und zur Ermdglichung einer angemessenen Nutzung der
Plattformen an Steganlagen fur zulassig erklart. Von insgesamt 27 Steganlagen im
Plangebiet haben bereits 23, also 85% eine Umwehrung. Die Festsetzung einer
maximalen H6he von 0,90m orientiert sich an der Mindesth6he fiur Umwehrungen nach §
38 Landesbauordnung. Die Umwehrungen dienen der Absturzsicherung und als Sicht-
und Windschutz. Uber der Hohe von 0,90m sind auch transparente Aufbauten zum
Windschutz oder ahnlichen Zwecken unzulassig. Temporarer Windschutz aus textilen
Materialien ist fur die Zeit der unmittelbaren Nutzung der Plattform zulassig.
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AuRRerhalb von Plattformen und Terrassen sind maximal Handlaufe auf Pfosten mit
eventuell einem Langsriegel zwischen Handlauf und Stegbelag zulassig.

Die Ho6he der Einfriedungen an den Wohngrundstiicken (Zaune, Mauern, Hecken u.a.)
wird zum Erhalt des Landschaftsbildes und der Sichtbeziehungen begrenzt.

Vorhandene héhere Einfriedungen haben Bestandsschutz.

5.6. Wald

Innerhalb des Plangebiets befindet sich Wald im Pestahler Bruch auf Flurstiick 239/7. Es
handelt sich im Wesentlichen um einen Bestand aus Weiden, Erlen und Eschen. Der
Wald ist in der Planzeichnung dargestellt. Von der Waldabstandsregelung sind alle
Flachen betroffen, die sich in einer Entfernung von weniger als 30m zum vorhandenen
Wald befinden.

Die Baufelder der Sondergebiete Nr. 3 bis Nr. 8 und des Wohngebiets auf den
Flursticken 240/1, 240/3 und 240/5 befinden sich zumindest teilweise im
Waldabstandsbereich.

Bezlglich der Erweiterungen der Bootshauser auf den genannten Sondergebietsflachen
erklart das Forstamt Sandhof mit Schreiben vom 04.09.2009, das die vorgesehenen
Erweiterungen ausnahmsweise zuldssig sind, da der durch die vorhandene Bebauung
gepragte Waldabstand nicht unterschritten wird.

Die Ausweisung von bebaubaren Flachen durch Baugrenzen kann auf den Flurstiicken
240/3 und 240/5 in Ubereinstimmung mit der Waldabstandsverordnung erfolgen, da der
im 30m Bereich befindliche Teil des Baufeldes als Baullicke zu betrachten ist. Die
Baugrenze wurde den Anforderungen des Forstamtes angepalit.

Die Errichtung baulicher Anlagen, auch genehmigungsfreier baulicher Anlagen im
Waldabstandsbereich bedarf grundsétzlich der Genehmigung durch die Forstbehorde. Fir
Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs dieses B-Plans, die den Festsetzungen des
B-Plans nicht widersprechen, wurde die Genehmigung der zustédndigen Forstbehérde
(Forstamt Sandhof) mit Schreiben vom 11.11.2009 erteilt.
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6. Flachenbilanz

Nach der Art der baulichen Nutzung ergibt sich folgende Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung Flache in gm
Reine Wohngebiete 6.542
Sondergebiete: 1.795
Verkehrsflachen 3.730
Flachen fur Versorgungsanlagen ...
Grinflachen 7.128
Wasserflachen 17.487
Flachen fur Wald 2.138
Summe = Plangebietsgréle 38.820
Flachenbilanz.xls

7. ErschlieRung des Plangebiets

7.1. Verkehrsanbindung und Stellplétze

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt tUber die Bundesstrale B 103 und die
anschlieRende GemeindestraRe Mowenweg. Uber den Jornbergweg und die Goetheallee
sind alle Wohngrundstiicke verkehrstechnisch erschlossen. Die Goetheallee ist
unbefestigt, hier ist auf Grund des geringen Verkehrs zur Zeit keine Veranderung
vorgesehen.

Im Bereich der Seepromenade bleiben die beiden unmittelbaren Uferwege Ful3gdngern
und Radfahrern vorbehalten. Beide Uferwege befinden sich fast vollstdndig innerhalb des
LSG’s Krakower Seenlandschaft, dementsprechend sind jegliche baulichen
Verdanderungen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ausnahmsweise ist
nach Genehmigung durch das Amt Krakow am See auch kinftig ein Befahren der
vorhandenen Wege direkt zu den Bootshausern flr Materialtransporte 0.4. zulassig.
Dabei ist die geringe Tragfahigkeit der Wege und der Schutz der angrenzenden Biotope
zu beachten. Das Amt Krakow am See wird kinftig entsprechende Hinweise in die
Genehmigung aufnehmen.

Der Parkplatz Méwenweg kann zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden. Dort
befinden sich 39 Stellplatze fur Pkw und eine grof3e Stellflache fur Busse.
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Der gesamte Bereich des Jornbergs ist bereits ab diesem Parkplatz als Haltverbotszone
ausgewiesen. Damit ist ein Halten Uber 3 Minuten, ausgenommen zum Ein- oder
Aussteigen oder zum Be- und Entladen verboten. Auf gekennzeichneten Flachen ist ein
Parken erlaubt, diese Flachen sind insbesondere bei der Neugestaltung des Méwenwegs
vorgesehen.

Im zentralen Bereich des B-Plans werden an einer Wegegabelung 4 Stellplatze als
Gemeinschaftsanlage neu geschaffen. Diese Stellplatze dienen dem Abstellen von
Personenkraftwagen der Nutzer der Bootshauser aus diesem Bereich. Sie befinden sich
innerhalb des LSG’s, von der unteren Naturschutzbehtérde wird mangels Alternative
ausnahmsweise eine Genehmigung in Aussicht gestellt. Die Stellplatze werden seeseitig
eingegrunt.

Mit Ausnahme der 4 Gemeinschaftsstellplatze sind alle in der Planzeichnung
ausgewiesenen Verkehrsflachen offentlich.

7.2. StralRenbeleuchtung

Im Plangebiet ist keine Veranderung der vorhandenen Stral3enbeleuchtung vorgesehen.

7.3. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung der Wohngrundstlicke ist seit vielen Jahren durch Anschluss
an die im Plangebiet vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen gesichert.
Bootshauser sind bisher nur vereinzelt an die Trinkwasserversorgungsleitungen
angeschlossen, der Versorgungsgrad soll bei Ausbau der Bootshauser erhoht werden. Im
sudlichen Bereich des Plangebiets ist keine flachendeckende offentliche
Trinkwasserversorgung vorhanden.

7.4. Loschwasser

Die Entfernung zwischen den aul3ersten Flachen der Baufelder des Plangebiets und dem
Krakower See betragt maximal 100 m. Die Léschwasserversorgung wird somit durch den
Krakower See gesichert.

Weiterhin wird Loschwasser aus dem Trinkwassernetz bereit gestellt.
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7.5. Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung der Wohngrundstiicke ist durch Anschluss an den im
Plangebiet vorhandenen Schmutzwasserkanal in DN 200 gewahrleistet. An der
Abzweigung der Goetheallee vom Jornbergweg befindet sich ein
Schmutzwasserpumpwerk.

Bootshauser sind bisher nur vereinzelt an die Schmutzwasserentsorgungsleitungen
angeschlossen, der Versorgungsgrad soll bei Ausbau der Bootshauser erhoht werden. Im
sudlichen Bereich des Plangebiets ist keine flachendeckende o&ffentliche
Schmutzwasserentsorgung vorhanden.

7.6. Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets wird keine Regenkanalisation vorgehalten oder geplant.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 32 (4) wird durch diese B-Plan-Satzung in
TF 4.5 geregelt, daf3 das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen
auf den Grundsticken, auf denen es anfallt, erlaubnisfrei versickert wird. Eine
Verunreinigung des Grundwassers ist nicht zu befurchten, sonstige Belange stehen dem
nicht entgegen.

7.7. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch das vorhandene Netz der WEMAG AG
gewabhrleistet.

7.8. Gasversorgung

Die E.ON Hanse AG unterhélt in der Stadt Krakow am See ein Leitungsnetz zur
Erdgasversorgung. Ein Anschluss kann dort beantragt werden.

7.9. Abfallentsorgung

Der im Plangebiet anfallende Hausmdull, hausmullahnlicher Gewerbeabfall sowie die
Erfassung kompostierbarer Abfalle sind dem Landkreis Gustrow als entsorgungspflichtige
Kdrperschaft zu Uberlassen.
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