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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 ortsliblich bekannt gemacht und
ist damit in Kraft getreten.

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

Die 2. Anderung ist am 09.09.2012 in Kraft getreten. Geandert wurden die Bauflache im
bestehenden Gebiet fiir Bootsverleih und ein weiteres Gebiet fir Bootsverleih wurde neu
eingeflgt.

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

Da die Grundzlige der vorhandenen Planung nicht beriihrt werden, soll auch die aktuelle
3. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. § 13a BauGB durchgefihrt
werden, auf eine Umweltprifung und die Erarbeitung eines Umweltberichts wird
verzichtet.

2. Ziele der 3. Anderung des B-Plans

Die Stadt Krakow am See beabsichtigt, mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 32 "Blechern
Krug" folgende Veranderungen der bisherigen Planung herbeizuflhren:

* Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets anstelle eines grofBen Bereichs des
bisherigen Ferienhausgebiets Ost

¢ Ausweisung eines neuen Ferienhausgebiets Mitte zwischen Bootsverleih und
Krakower See, dadurch geringfligige Verkleinerung der Sichtschneise

o Erhdhung der zulassigen Grundflache fir die Ferienhduser im Ferienhausgebiet Std

Die 3. Anderung des B-Plans dient der Stabilisierung der Einwohnerzahl im Grundzentrum
und der Entwicklung der Bettenkapazitat flir Feriengdste im Luftkurort und
Tourismusschwerpunktraum im Binnenland. Diese Entwicklung wird als Verdichtung der
vorhandenen Bebauung geplant und beachtet somit den Grundsatz der Vorranggigkeit der
Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung.

Die Stadt hat sich mehrfach intensiv mit der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets
auseinandergesetzt.
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Die stadtebaulichen Entwicklungspotentiale des im Jahre 2004 aufgestellten
Flachennutzungsplans sind in Bezug auf die Wohnbauflachen durch die Bautatigkeit der
letzten Jahre weitestgehend ausgeschdpft. In der Ortslage Krakow am See ausgewiesene
Entwicklungsflichen am Bornberg (W12), am Kruggraben (W13 + W27), am
Beerboomschen Weg (W15 + W24) und am Rahmannsmoor (W17) wurden inzwischen
zu groBen Teilen bebaut bzw. zumindest fir den Wohnungsbau erschlossen.
Nennenswerte Entwicklungsflachen flir den Wohnungsbau bestehen nur noch am
Priesterkamp (W10, Gartenanlage) und an der Dobbiner Chaussee (W13, Garagen).
Beide Entwicklungsflachen stehen zur Zeit wegen der gegenwartig noch intensiv
ausgelbten Nutzung fir den Wohnungsbau nicht zur Verfligung.

In den Randbereichen der Stadt bestehen wegen einer ganzen Reihe von
naturschutzrechtlichen Schutzgebieten sowie geschitzter Waldflachen sowieso keine
weiteren Entwicklungspotentiale.

Aufgrund der begrenzten Entwicklungspotentiale mdochte die Stadt Krakow am See am
Blechern Krug unter Beachtung der natiirlichen Gegebenheiten und der touristischen
Notwendigkeiten (Sichtschneise) eine Verdichtung der vorhandenen Bebauung
vornehmen. Wegen der nur begrenzt verfligbaren Entwicklungsflachen flir den
Wohnungsbau wird eine Umwandlung eines Ferienhausgebiets in ein Wohngebiet auf
einer Flache von 0,35 ha vorgenommen.

Der Flachennutzungsplan hat im Rahmen der Neubekanntmachung 2004 auf der Flache
des Ferienhausgebiet Ost das Sondergebiet KS 3 mit der Bedeutung Kursanatorium
ausgewiesen. Die urspringliche Planung sah also eine deutlich massivere Bebauung an
dieser Stelle vor. Rechtfertigung flr diese massive Bebauung waren die wirtschaftlichen
Vorteile eines Kursanatoriums flir die Stadt Krakow am See.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit Schreiben des Ministeriums fiir
Arbeit, Bau und Landesentwicklung vom 12.07.2006 genehmigt und nach Veréffentlichung
am 05.08.2006 wirksam. Mit der 5. Anderung wurde das Sondergebiet SO/KS 3 mit der
Zweckbestimmung Kursanatorium in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gewandelt.

Die Gesamtflachenangaben zu Wohnbauflache und Sonderbauflache sind dem FNP vom
07.08.2004 entnommen, dieses Verhdltnis hat sich durch bisher durchgefiihrte
Anderungen des FNP nicht wesentlich verandert.

Insgesamt sind im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 07.08.2004 95,7 ha
Wohnbauflache und 58,6 ha Sonderbauflaiche ausgewiesen. Eine Anderung von 0,35 ha
erscheint in diesem Verhaltnis eher unbedeutend.

Der Flachennutzungsplan behalt also im groBen und ganzen seine Steuerungsfunktion far
die stadtebauliche Entwicklung. Eine Anderung von Ferienhausgebiet in Wohngebiet ist
nicht so gravierend wie beispielsweise eine Anderung in Gewerbegebiet. Die
Auswirkungen der Ferienhaus- und Wohngebiete auf die benachbarten Nutzungen sind
ahnlich. Die im Flachennutzungsplan vorgesehene stadtebauliche Entwicklung wird im
Wesentlichen beibehalten.
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In Krakow am See gibt es im Unterschied zu Problemlagen an der Ostseeklste nach wie
vor gute Erfahrungen mit dem nachbarschaftlichen Zusammenleben der Nutzer von
Wohn- und Ferienhduser. Beispiele daflir sind der Borgwall bis zum Wadehang, der
Buchenweg und der Windfang. Die Struktur der Ferienhauser in Krakow am See ist eher
kleinteilig, die Eigentimer der Ferienhauser wohnen oft selbst in der Nachbarschaft. Die
vorgesehene Anderung des Baugebiets wird somit von der Stadt Krakow am See auch
unter dem Gesichtspunkt eventueller Nachbarschaftsstreitigkeiten als moglich und
zielfihrend angesehen. Zudem werden die Eigentimer und Nachbarn der betroffenen
Grundstlicke im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung an der Planungsanderung beteiligt.

Die vorgesehene Umwandlung des Ferienhausgebiets berlicksichtigt auch die Belange
des Naturschutzes besser. Durch die Umwandlung von Ferienhdausern in Wohnhauser fur
dauerhaftes Wohnen wird der Druck auf die Uferzone geringer, da der standig
wechselnde Personenkreis der Ferienhduser durch dauerhaft ansassiger Bewohner
reduziert wird. Bei Aufstellung des B-Plans Nr. 35 ,Am Altdorfer See“ wurde in
Auswertung der FFH-Vorprifung und in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde ein
Wechsel von einer urspriinglich geplanten Ferienhausnutzung in  eine
Wochenendhausnutzung vorgenommen.

Fir den Fall der weiterhin geordneten stadtebaulichen Entwicklung sieht der § 13a (2) Nr.
2 vor, dass der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wird. Dies ist
bei der vorgesehenen Plananderung gegeben. Somit ist ein Verfahren nach BauGB § 13a
maoglich.

3. Begriindung der einzelnen Anderungen
3.1. Allgemeines Wohngebiet

Ein Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist es, ein allgemeines Wohngebiet im
dstlichen Bereich des Ferienhausgebiets Ost auf einer Flache von 0,35 ha auszuweisen.
Die GréBe der dort entstandenen Hauser gestattet eine Nutzung zum dauerhaften
Wohnen.

Die ErschlieBung des Gebiets ist auch fiir den Zweck des dauerhaften Wohnens
gesichert. Das Plangebiet wird durch die LandesstraBe L 11 erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr wird in Krakow am See durch die Verkehrsgesellschaft
des Landkreises Rostock abgesichert. Am Blechern Krug ist eine Haltestelle vorhanden,
es bestehen Busverbindungen zum ZOB Krakow am See, nach Gulstrow, zur Regionalen
Schule und zu Gymnasien in Gustrow.

Die Abfallbeseitigung wird Gber den Landkreis Rostock veranlasst. Die Postzustellung wird
praktiziert.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt gegenwartig Uber das Wasserwerk in Krakow am See
Alt Sammiter Damm, kiinftig Uber GroB Babelin. Schmutzwasser wird Uber
Druckrohrleitungen zur zentralen Klaranlage Charlottenthal geleitet. Anschllsse fur
Elektroenergie, Erdgas und Telefon sind vorhanden.

Die entsprechend BauNVO § 4 Absatz 2 zulissigen Nutzungen wie
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¢ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die entsprechend § 4 Absatz 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen flr Verwaltungen,
* Gartenbaubetriebe
und
e Tankstellen

werden wegen der Lage des Baugebiets unmittelbar am Krakower See, der
Nachbarschaft von Erholungsgebieten sowie begrenzten ErschlieBung und verfligbaren
Bauflachen ausgeschlossen.

Fir eine Nutzung als Beherbergungsbetrieb sind die Gebaude und die Grundstlicke auf
Grund lhrer GréBe nicht geeignet.

Der Unterschied zwischen Ferienwohnungen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes
wurde durch das Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 deutlich klargestellt.
Ferienwohnungen und Ferienhduser sind nach ihrer Ausstattung auf eine
Selbstversorgung der Feriengaste ausgerichtet.

Ein Beherbergungsbetrieb kann vorliegen, wenn hoteldhnliche Nebenleistungen wie
Frihstlcksbuffet,  Reinigungsdienst, = Wa&scheservice,  Bettwaschewechsel  oder
Lebensmitteldienste in einem nennenswerten Umfang angeboten werden. Bei einem
einzelnen Ferienhaus ist es in der Regel nicht mdoglich, diese Dienstleistungen zu
erbringen. In Anlagen mit mehreren Ferienhdusern gibt es Beispiele, dass diese
Leistungen angeboten werden kénnen. Bei diesen Ferienhausanlagen kann es sich dann
auch um Beherbergungsbetriebe handeln. In diesem Sinn wurde die Formulierung auf
Seite 5 der Begriindung verwendet.

In dem Teil des Ferienhausgebietes Ost, der zum Wohngebiet gewandelt werden soll, ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Ferienhduser keine Beherbergungsbetriebe
darstellen.

Auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
entsprechend Baunutzungsverordnung § 4 Absatz 3 wird ebenfalls verzichtet.

Zwischen Wohngebiet und Krakower See befindet sich eine im B-Plan festgesetzte Spiel-
und Liegewiese. Der Charakter dieser Wiese ist auch bei der Umwandlung zum
Wohngebiet zu erhalten, eine gartnerische Nutzung ist nicht beabsichtigt. Die Wiese
befindet sich im 50 m Gewasserschutzstreifen, somit ist eine Errichtung von baulichen
Anlagen unzuldssig.
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3.2. Ferienhausgebiet Mitte und Einschrénkung der Sichtschneise

Im zentralen Bereich des Plangebiets (Flurstlicke 14 und 15/4) hat sich der Bootsverleih
einschlieBlich der Bewirtschaftung der beiden zugehérigen Ferienhduser sehr gut
entwickelt. Die Ubernachtungskapazitat soll durch den Bau weiterer Ferienhauser
vergroBert werden.

Die neuen Ferienhauser sollen zwischen Angelshop und Krakower See errichtet werden,
daflr wird ein Baufeld ,Ferienhausgebiet Mitte" neu ausgewiesen. Die ausgewiesene
Bauflache hat eine GroBe von ca. 420 gm. Es wird eine Grundfldchenzahl von 200 gm
ausgewiesen.

Mit der Ferienhausausweisung wird auch ein Ersatz flir die unter 3.1. beschriebene
Umwandlung von Ferienhdusern in Wohnhauser geschaffen.

Die festgesetzte Sichtschneise zwischen der Kreuzung L 37 (ehem. B 103) / L 11 und
dem Krakower See wird durch das neue Ferienhausgebiet sehr geringfligig eingeschrankt.
In der Abwagung zwischen dieser geringfligigen Einschrankung der Sichtschneise und
Neubau von Ferienhausern entscheidet sich die Stadt an dieser Stelle fir den Neubau
von Ferienhausern.

3.3. Erweiterung einer Steganlage

Der gewerbliche Bootsverleih bietet flihrerscheinfrei zu bedienende Motorboote,
Ruderboote, Tretboote, Kajaks, Kanus und Schwimmliegen an. Fir diese breite Palette
der Bootsarten ist eine Erweiterung der Steganlage erforderlich. Insbesondere zum
sicheren Einsteigen der teilweise ungelibten Géste in die flach auf dem Wasser liegenden
Boote sind Stege erforderlich, die sehr dicht an der Wasseroberflache liegen.

Die gewerblich genutzte Steganlage wird entsprechend Planzeichnung erweitert.

3.4. VergroBerung der zuldssigen Grundfliche im Ferienhausgebiet Sid

Die GroéBe der zulassigen Grundflache soll auf 100 gm erhdht werden. Damit werden
Voraussetzungen zur Erweiterung der Ferienh&user geschaffen.

3.5. Redaktionelle Anderung

Der ganz im Osten des Plangebiets vorhandene markante Baum (Eiche) wird aus der
bestandssichernden Festsetzung entfernt, da dieser Baum umgesturzt ist.

Die Standorte der mit TF 6.7 zur Anpflanzung festgesetzten 4 Baume wurde verschoben,
vor Pflanzung hat noch eine Abstimmung mit der WEMAG AG zu erfolgen.

Der Weg zwischen Bootsverleih und Krakower See (Verkehrsflache mit
Zweckbestimmung Geh- und Radweg) wird wegen der Neuausweisung des
Ferienhausgebiets Mitte verschoben.
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Der Gebaudebestand auf den Flurstiicken 14 und 15/4 wurde erganzt.

Zwei zur Geholzrodung vorgesehene Buschgruppen am Sidrand des Flursticks 14
werden nicht mehr dargestellt, da die Buschgruppen entfernt wurden.

Ein zum Erhalt dargestellter Baum auf dem Flurstiick 14 in der Nahe des sldlichen
Gebiets flr Bootsverleih wird nicht mehr dargestellt, da dieser Baum inzwischen gerodet
wurde.

Die weiteren auf dem Flurstlick 14 zum Erhalt dargestellten Kastanie und Apfelbaum
werden als Geholzrodung dargestellt. Nach Angaben des Grundstlickseigentiimers liegen
die Rodungsgenehmigungen aufgrund der Vitalitdt der Baume und der
Verkehrssicherungspflicht vor.

Die als zu beéeitigende bauliche Anlagen dargestellten Steganlagen vor dem Flurstiick 14
werden nicht mehr dargestellt. Sie wurden entsorgt, der Schilfgirtel ist hier wieder
geschlossen.

4, Geltungsbereich der Anderungen

Die inhaltlichen Anderungen betreffen folgende Flurstiicke der Flur 13:

Anderung 3.1. Flurstlicke 13/8, 13/10 bis 13/18, 13/23, 13/24 und 14
Anderung 3.2. Flursticke 14 und 15/4
Anderung 3.4. Flurstick 16/9

Die Anderung 3.3 betrifft den Krakower See mit dem Flurstiick 1/11 der Flur 2.
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5. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung angepasst werden.

6. Flachenbilanz

Nach der Art der baulichen Nutzung ergibt sich folgende Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung agm

Sonderbauflache 3.630
Wohnbauflache 3.520
Verkehrsflachen 1.796
Waldflachen 1.367
Grinflachen 16.969
Wasserflachen 5.485
Summe = Plangebietsgrof3e 32.767

Flachenbilanz.xls

Krakow am See, den //70/

i e /2 C\\/“c‘_h e

Fischer, Stellv. Blrgermeister
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