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1. Stand und Art des Planverfahrens

Der B-Plan Nr. 32 “Blechern Krug” wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt und am 11.08.2007 im Krakower Seen-Kurier ortsiiblich bekannt gemacht und
ist damit in Kraft getreten.

Die 1. Anderung des B-Plans wurde am 10.07.2010 im Krakower Seen-Kurier ortsiiblich
bekannt gemacht und ist damit ebenfalls in Kraft getreten. Sie beinhaltet im Wesentlichen
eine Neuausweisung von Verkehrsflichen. Das Gebiet flir Bootsschuppen wurde in
Gebiet fir Bootsverleih gewandelt und die Bauflache vergrofert. Die Zweckbestimmung
von Griinanlagen wurde geandert.

Die 2. Anderung ist am 09.09.2012 in Kraft getreten. Ge&ndert wurden die Bauflache im
bestehenden Gebiet fiir Bootsverleih und ein weiteres Gebiet flir Bootsverleih wurde neu
eingefigt.

Ein Versuch der 3. Anderung mit dem Ziel der Neuausweisung eines weiteren
Ferienhausgebietes Ost 2 am Ostrand des Plangebiets wurde wegen erheblicher
Einspriiche der beteiligten Behérden nicht weiter verfolgt.

Die 3. Anderung ist dann mit anderer Zielstellung am 06.02.2016 in Kraft getreten.
Geandert wurden die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets anstelle eines grof3en
Bereichs des bisherigen Ferienhausgebiets Ost. Das Ferienhausgebiet Mitte mit einer
zulassigen Grundfliche von 200 gm wurde zwischen dem nérdlichen Gebiet flr
Bootsverleih und dem Krakower See neu ausgewiesen. Dadurch ergab sich eine
geringfiigige Verkleinerung der Sichtschneise. Die Steganlagen des Bootsverleihs wurden
angepasst. Die zuldssige Grundfliche fir die Ferienhduser im Ferienhausgebiet Sid
wurde erhoht.

Die 4. Anderung beinhaltet folgende Anderungen:

Aufteilung des Ferienhausgebietes Mitte

Es wird ein Baufeld mit einer zuldssigen Grundflache von 40 gm abgeteilt und als
Ferienhausgebiet Mitte 2 in der Sichtschneise positioniert. Es soll damit ein Ferienhaus an
einem herausgehobenen Standort ermoglicht werden. Dieses Ferienhaus soll die
erforderlichen Nutzflichen auf zwei Geschossen Ubereinander bekommen, ein drittes
Geschoss soll eine Aussichtsterrasse erhalten. Damit entsteht ein turmartiges Bauwerk,
fiir welches eine Firsthohe von 8 bis 10 m festgesetzt wird.

Die Restflache von 160 gm soll als Ferienhausgebiet Mitte 1 an alter Stelle verbleiben. Die
Reduzierung des Ferienhausgebiets Mitte erfolgt am Rand der Sichtschneise.

Auswertung der mundlichen Verhandlung des Verwaltungsgerichts Schwerin _am
21.12.2016 vor Ort am Blechern Krug

Die Verhandlung wurde auf Grund der Klage eines Eigentiimers eines im Plangebiet des
B-Plans Nr. 32 gelegenen Grundstiicks gegen den Landrat des Landkreises Rostock
durchgefuhrt. Beigeladen war die Stadt Krakow am See. Nach Erérterung der Sach- und
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Rechtslage wurde gerichtlicherseits darauf hingewiesen, dass gegen die Wirksamkeit des
Bebauungsplans folgende Bedenken bestehen.

,Zum einen ist fraglich, ob die auch in der jetzigen geltenden Fassung des
Bebauungsplans vorgenommene L&ngenbegrenzung der Geb&dude wirksam ist. Nach
einer Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 08.02.2008 (Az.: 2 N
04.2141) kénnte eine solche Festsetzung nicht zulassig sein. Weitere Bedenken gegen
den Bebauungsplan ergeben sich daraus, dass dieser in Ziffer 4 der textlichen
Festsetzung auf eine DIN-Norm 2109 "Schallschutz im Hochbau" verweist. Weder in den
textlichen noch in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans findet sich
jedoch ein Hinweis, wo die benannte DIN-Norm fiir die Biirger einzusehen ist. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. Beschluss vom 18.08.2016 - 4 BN
24.16-) entspricht den rechtsstaatlichen Anforderungen an die Verkindung eines
Bebauungsplans nicht, wenn dessen textliche Festsetzung auf eine nicht Gffentlich
zugangliche DIN-Vorschrift Bezug nehmen, aber weder die Bekanntmachung noch die
Planurkunde auf die Méglichkeit der Einsichtnahme bei der Verwaltungsstelle hinweist, bei
der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann.”

Mit der DIN-Norm 2109 kann nur die im B-Plan unter TF 4.2 genannte DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau® gemeint sein.

Das Amt Krakow am See hat daraufhin am 31.01.2017 drei Grundstlickseigentimer und
Bauherren im Plangebiet angeschrieben und mitgeteilt, das ,die von der Richterin des
Verwaltungsgerichts Schwerin in der muindlichen Verhandlung vom 21.12.2016
angefiihrten Mangel des B-Planes 32 mit seinen bisherigen Anderungen, die im Falle
einer Urteilssprechung durch ein Gericht den B-Plan insgesamt flir unwirksam erweisen
wiirden, sind im Rahmen der 4. Anderung zum B-Plan 32 zu berichtigen."

Demzufolge sollen die Textliche Festsetzung TF 2.2 ersatzlos gestrichen werden und in
der Textlichen Festsetzung TF 4.2 eine Moglichkeit der Einsichtnahme in die DIN 4109
angegeben werden.

Da die Grundziige der vorhandenen Planung nicht berlihrt werden, soll auch die aktuelle
4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 iV.m. § 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden, auf eine Umweltprifung und die
Erarbeitung eines Umweltberichts wird verzichtet.
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2. Ziele und Begriindungen der 4. Anderung des B-Plans
2.1. Ferienhausgebiet Mitte 2

Die Stadt Krakow am See beabsichtigt, mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 32 "Blechern
Krug" folgende Veranderungen der bisherigen Planung herbeizufihren:

e Ausweisung eines neuen Ferienhausgebiets Mitte 2 mit einer zulassigen Grundflache
von 40 gm in der Sichtschneise innerhalb der privaten Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spiel- und Liegewiese

e Reduzierung des verbleibenden Ferienhausgebiets Mitte 1 um 40 gm zuldssige
Grundflache

e Zur Sicherung der besonderen Qualitdt des Ferienhauses als turmartiges Bauwerk
wird die Firsthéhe als Mindest- und HochstmaR ausgewiesen. Das Mindestmal} soll die
Mdoglichkeit einer schlichten Bebauung mit einem niedrigen, eingeschossigen
Ferienhaus ausschlieen. An diesem stadtebaulich wertvollen Standort ist nur ein
besonderes Ferienhaus in Form eines Turmbauwerks zulassig.

Diese Anderung des B-Plans dient der Erhéhung der Attraktivitat eines besonderen
Ferienhauses im  Luftkurot Krakow am See und dem  vorhandenen
Tourismusschwerpunktraum im Binnenland. Das markante, turmartige Gebaude soll
zudem als Werbetrager fiir Krakow am See genutzt werden. Bei attraktiver Gestaltung des
neuen Gebdudes soll somit der nordliche Ortseingang der Stadt Krakow am See
aufgewertet werden.

Es ist vorgesehen, das Ferienhaus in Form und Gestaltung dem Aussichtsturm auf dem
Jornberg ahnlich zu errichten. Es soll ein ,kleiner Bruder des Aussichtsturms® entstehen,
der sich harmonisch in das Landschaftsbild einpasst.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist wie bisher in allen Belangen gesichert.

Durch Verlagerung von Bauflache des Ferienhausgebiets Mitte 1 nach 2 vergrof3ert sich
der Abstand dieser Baufliche zum Krakower See. Die Belange des Natur- und
Gewasserschutzes werden somit nicht umfangreicher beeintrachtigt als vor der
Plandnderung.

Insgesamt dient die 4. Anderung des B-Plans der Erhéhung der Attraktivitat des
Luftkurortes Krakow am See. Mit dem Aussichtsturm-Ferienhaus wird ein weiteres Symbol
fur den Krakower Tourismus geschaffen, welches fir die Vermarktung des Standortes
eingesetzt werden kann.

2.2 Verzicht auf Textliche Festsetzung TF 2.2

In der 3. Anderung der Planung wurde folgende Festsetzung getroffen:
TF 2.2 Die Gebdude der Hauptnutzung sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Ihre groBte Léange darf hdchsten 10 m betragen.
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(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 BauNVO)
Mit dieser Festlegung wurde entspr. § 22 BauNVO eine abweichende Bauweise
beschrieben.

In der urspriinglichen Planfassung sowie in der 1. und 2. Anderung der Planung war die
oben genannte Definition der abweichenden Bauweise falschlicherweise in der
Planzeichenerklarung enthalten.

In der Begriindung zum B-Plan Nr. 32 ,Blechern Krug“ vom 10. August 2007 ist folgendes
enthalten:

.6.3. Bauweise, Uiiberbaubare Grundstiicksflache

Ferienhausgebiet Ost

Wegen der gewlinschten kleinteiligen Bebauung zum Erhalt der Sichtbeziehungen und
des Landschaftsbildes wird ein abweichende offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. lhre grote Lange darf hochsten 10 m
betragen. “

Da seitens des Amtes Krakow am See festgestellt wurde, dass im Falle einer
Urteilssprechung durch ein Gericht der B-Plan insgesamt unwirksam werden wiirde, soll
diese Textliche FestsetzungTF 2.2. ersatzlos aufgehoben werden. Da im Baufeld
Allgemeines Wohngebiet, ehemals Ferienhausgebiet Ost, seit 2007 durch
Grundstiicksteilung 11 Baugrundstiicke entstanden sind, diese Baugrundstiicke an
verschiedene Eigentiimer verduRert wurden sowie im Wesentlichen bereits bebaut sind,
kann festgestellt werden, dass das urspringliche Ziel der kleinteiligen Bebauung zum
Erhalt der Sichtbeziehungen und des Landschaftsbildes erreicht wurde. Wegen der
Attraktivitdt der Grundstiicke und vorhandenen Bebauung ist nicht damit zu rechnen, dass
die vorhandenen Grundstiicke vereinigt werden und ein groRer Baukdrper entsteht. Auf
TF 2.2. kann somit verzichtet werden.

Beziiglich der Grenzabstande gilt dann § 6 ,Abstandsflachen, Abstande" der LBauO
Mecklenburg-Vorpommern mit folgenden Regelungen:

(1)  Vor den AuRenwanden von Gebauden sind Abstandsflaichen von oberirdischen
Gebauden freizuhalten. ....
Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwénden,
1. die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen
Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf,....

(5) ... Vor den AuBenwinden von Wohngeb&uden der Gebdudeklassen 1 und 2 mit
nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen genligt als Tiefe der Abstandsflache
3am. ...

(8) In den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind,

auch wenn sie nicht an die Grundstiicksgrenze oder an das Gebaude angebaut
werden, zulassig
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1. Garagen und Geb&ude ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten mit
einer mittleren Wandhéhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundstiicksgrenze von 9 m, ....

Unter Abwagung der oben genannten Argumente erscheint eine Aufhebung von TF 2.2
geboten. Damit kann die Rechtssicherheit der Planung erhéht werden. Da mit Léschung
von TF 2.2. der Inhalt der abweichenden offenen Bauweise nicht mehr definiert ist, wird
auch die abweichende offene Bauweise (ao) aus der Planzeichnung und
Planzeichenerklarung entfernt.

Im Ubrigen hat der Eigentiimer des Flurstiicks 13/12 aus dem Allgemeinen Wohngebiet
des B-Plans Nr. 32 bereits am 29.11.2016 in Zusammenhang mit einem Bauantrag fur
einen Wintergarten einen Antrag auf Befreiung von TF 2.2. und alternativ dazu den Antrag
auf Léschung der TF 2.2. gestellt.

Auf Anraten der Bauaufsichtsbehérde wurden die Antrdge vom Antragsteller ruhend
gestellt, die Problematik soll in Zusammenhang mit einer Uberarbeitung des B-Plans im
Rahmen der 4. Anderung geltst werden.

2.3 Fundstelle der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau® in TF 4.2

Die DIN 4109 legt Anforderungen an die Schallddmmung von Bauteilen schutzbedUrftiger
Raume und an die =zuldssigen Schallpegel in schutzbedlrftigen Raumen in
Wohngebduden und  Nichtwohngebduden zum  Erreichen der  bestimmter
Schallschutzziele fest.

Nach Uberarbeitung der DIN 4109 und Veréffentlichung im Juli 2016 steht nunmehr noch
die bauaufsichtliche Einfihrung der neuen DIN 4109 aus. In der Liste der Technischen
Baubestimmungen in der Form der Bekanntmachung des Ministeriums far Wirtschaft, Bau
und Tourismus vom 30. September 2015 ist noch die DIN 4109 von November 1989
enthalten. Eine neuere Bekanntmachung war am 17.07.2017 auf der Internetseite der
Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern
(http://www.regierung-mv.de/Landesregierung/em/Bau/Planen-und-Bauen/Technische-
Baubestimmungen) nicht vorhanden. Somit ist die DIN 4109-1:2016-07 in Mecklenburg-
Vorpommern noch nicht gesetzlich eingefuhrt.

Der B-Plan nimmt genau wie das Schalltechnische Gutachten vom 06.03.1989 nach wie
vor Bezug auf die DIN 4109 von November 1989. Diese DIN 4109 von November 1989
kann bei der Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin (www.beuth.de)
bezogen werden oder im Amt Krakow am See, Bauamt zu den Offnungszeiten
eingesehen werden. Die Textliche Festsetzung TF 4.2 wurde entsprechend erganzt.

2.4 Redaktionelle Anderungen

In TF 5.2. wurde der Begiinstigte des Leitungsrechts gedndert von ,Stromversorger” in
,Netzbetreiber flir Elektroenergie®.
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Regionales Regionales Raumentwicklungsprogramm

Mittleres Mecklenburg/Rostock

Das Regionale Raumordnungsprogramm  Mittleres Mecklenburg / Rostock
(Landesverordnung vom 22. August 2011) weist im Raum Krakow am See am Blechern
Krug ein Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern und
wesentlich umfangreicher einen Tourismusschwerpunktraum aus. Die landseitigen
Flachen am Blechern Krug verfligen Gber keine Ausweisung als Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege.

Nach Kapitel 5.1 Umwelt- und Naturschutz des Raumordnungsprogramms gilt folgender
Grundsatz:

G (2) In den Vorbehaltsgebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege soll den
Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflinahmen und
Vorhaben entsprechend zu berlicksichtigen. Von der raumordnerischen Wirkung der
Vorbehaltsgebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege ausgenommen sind die in
diesen Gebieten liegenden im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) sowie
Planungen, Mallnahmen und Vorhaben, sofern sie planungsrechtlich gesichert sind.

Nach Kapitel 3.1.3 Tourismusrdume des Raumordnungsprogramms gelten folgende
Grundséatze:

G(1) In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion
fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben, auch
der des Tourismus selbst, besonders zu beriicksichtigen.

G (3) In Tourismusschwerpunkirdumen des Binnenlandes soll die touristische
Entwicklung schwerpunktmaRig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der
vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der Angebote
erfolgen.

Das betrifft die Gemeinden:

e LR

e Krakow am See,

o ...

Am Blechern Krug konkurrieren das wasserseitige Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege mit dem die gesamte Plangebietsflaiche umfassenden Vorbehaltsgebiet
Tourismusschwerpunktraum. Die Stadt Krakow am See entscheidet sich nach Abwagung
zwischen der Freihaltung einer Sichtschneise und der Errichtung eines turmartigen
Ferienhauses wegen der wirtschaftlichen Forderung des Tourismus fiir die Zulassung
eines Ferienhauses.
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3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung angepasst werden.

4, Bodenschutz

Sollte bei den BaumafRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdill,
gewerbliche Abfalle, Bauschuit etc.) angetroffen werden, so sind diese Abféalle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlickseigentimer einer ordnungsgemalfien Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
BundesBodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.
1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe
5/98) wird besonders hingewiesen.

5. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz bleibt unverandert. Fiir das Ferienhausgebiet Mitte 2 wird private
Grinflache in Anspruch genommen. Durch Reduzierung des Ferienhausgebiet Mitte und
Umwandlung in Ferienhausgebiet Mitte 1 entsteht dort in gleicher Gréle wieder eine
private Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel- und Liegewiese.

Krakow am See, den ....5.0070

S !
N

3 {
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Fischer, Stellv. Blirgermeister
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