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Gemeinde Plau am See VORENTWURF
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Strandbad*

1.1  Planungsanlass

Die Stadt Plau am See moéchte als Eigentimerin des Strandbades am Westufer des Plauer Sees den
dauerhaften Erhalt des Strandbades und der touristischen Infrastruktur des Badestrandes sichern und
stadtebaulich vertragliche Entwicklungsoptionen erdffnen. Das Strandbad liegt derzeit planungsrecht-
lich im sogenannten AuRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch. Dieser ist einer baulichen Nutzung nur
sehr eingeschrankt zuganglich, sodass die vorgesehenen Nutzungen nicht auf Grundlage des beste-
henden Rechtsrahmens umgesetzt werden kdnnen. Insbesondere zahlt das Vorhaben nicht zu den
nach § 35 BauGB im Auf3enbereich privilegierten Vorhaben. Um die gewiinschte Absicherung der vor-
handenen Nutzung sowie eine vertragliche Weiterentwicklung zu ermdéglichen, ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplan nach § 30 BauGB erforderlich.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB geschaffen und bestehende Nut-
zungsstrukturen gesichert sowie weiterentwickelt werden. Insbesondere verfolgt die Gemeinde das Ziel,
dem Bedurfnis der Bevolkerung nach wohnortnaher Freizeit- und Naherholungsméglichkeiten Rech-
nung zu tragen. Das Strandbad ist zudem ein Bestandteil der touristischen Infrastruktur und tragt zur
Attraktivitdt des Standortes bei. Die planungsrechtliche Steuerung ermdglicht zudem eine geordnete
Entwicklung der Uferbereiche. Durch die Konzentration der Badenutzung an einem bereits vorhandenen
Standort wird einer unkontrollierten Inanspruchnahme sensibler Uferzonen entgegengewirkt. Zur Errei-
chung der angestrebten Ziele sind unter anderem vorgesehen:

- die Sicherung und Weiterentwicklung des Badebereichs mit bewachtem Badestrand,

- Erneuerung und Erweiterung der vorhandenen Stege (Bootsanleger & Badeeinstieg),

- die funktionale Weiterentwicklung und Sanierung des vorhandenen Funktionsgebaudes,

- die Moglichkeit zur Errichtung bzw. Sanierung von baulichen Anlagen fiir Gastronomie, Kiosk-
betrieb und Betriebsleiterwohnung,

- Schaffung von Stellplatzen fur Pkw und fir Wohnmobile,

- die Einrichtung eines Hundebadestrandes und einer Liegewiese und

- die Herrichtung von Flachen fir Spielplatz und Sport- und Freizeitangebote.

Standort- und Nutzungsalternativen wurden bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung gepruft
und abgewogen.

1.3 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 27. Oktober
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 257), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176) sowie der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert am
18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130).

Der Bebauungsplan Nr. 13 soll als qualifizierter Angebotsbebauungsplan im Regelverfahren gemaiR § 8
BauGB mit Durchfuhrung der in den 88§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der
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Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie mit einer Umweltpriifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt werden.

Als Kartengrundlage dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte (ALKIS) aus den Geobasisdaten des
Landkreises Ludwiglust-Parchim im Maf3stab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden das Biro E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft
mbH Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 20099 Hamburg und das Biro IDN Ingenieur-Dienst-Nord GmbH,
Marie-Curie-Str. 13 in 28876 Oyten beauftragt. Als fachplanerische Grundlagen fiir die Erarbeitung des
Bebauungsplans liegen bislang vor:

e Biotoptypenkartierung (Entwurf)
IDN Ingenieur-Dienst-Nord GmbH, Oktober 2025

Bereits beauftragt wurden:

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
e FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

Es wird eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht gemal § 2a
BauGB erstellt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 8 Abs. 3 BauGB eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich.

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,78 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 ,Strandbad® der Gemeinde Plau
am See lieg t westlich des Plauer Sees und umfasst teilweise die Flurstiicke 60/7, 61, 59/8 und 2/14 der
Flur 15 in der Gemarkung Plau.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch Wald und Uferberich

im Osten: durch den Plauer See

im Stden: durch Wohnbebauung und Wald

im Westen: durch die SeestralRe und durch Wohnbebauung.

2.2 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen Bereich des Stadtgebiets der Stadt Plau am See, direkt
am Westufer des Plauer Sees und rund 1,5 km stdlich des Ortskerns.

2.3  Flacheneigenschaften und Nutzungen

2.3.1 Nutzungs- und Eigentumsstruktur

Das Plangebiet wird derzeit als 6ffentlich zugangliches Strandbad genutzt. Die Flache ist grof3tenteils
unversiegelt und umfasst neben dem Uferbereich des Plauer Sees auch die dazugehdrigen Freiflachen
mit Liegewiesen, Spielplatz, Wegen und Aufenthaltsbereichen. Dartber hinaus befinden sich auf dem
Gelande zwei Steganlagen. Der ndrdliche Randbereich des Plangebiets wird als unversiegelte Stell-
platzflache genutzt. Abgesehen von einem Teil der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen liegen die Flur-
stiicke im Plangebiet im Eigentum der Stadt Plau am See.
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2.3.2 Bebauungsstruktur

Im Plangebiet befindet sich ein eingeschossiges Hauptgebaude, das als Sanitér- und Umkleidegebéude
mit ergénzenden Funktionsraumen genutzt wird. Darliber hinaus umfasst es Bereiche fiir die gastrono-
mische Versorgung sowie Lager- und Technikrdume, die der Versorgung und Organisation des Bade-
betriebes dienen. Das Gebaude ordnet sich der Hauptnutzung als Strand- und Erholungsareal unter.

Im Ubrigen ist das Plangebiet unbebaut und dient als Liege- und Aufenthaltsflachen. Der Uferbereich
ist groRtenteils frei von Bebauung und wird fir den Zugang zum See sowie fiir die Bade- und Freizeit-
nutzung genutzt. Zudem gibt es zwei Stege, die ins Wasser fiihren.

2.3.3 ErschlieRung

Das Plangebiet wird im Westen durch die SeestralRe erschlossen. Diese fihrt in ndrdlicher Richtung zur
BundesstraRe 103, Uber die eine Anbindung an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz besteht.
Uber die SeestraRe ist das Gebiet zudem fuRlaufig sowie mit dem Fahrrad gut erreichbar. Im Siiden
verlauft aul3erdem der Seerundweg, der das Plangebiet in das touristische Wegenetz am Plauer See
einbindet.

2.3.4 Freiraum- und Grunstruktur

Das Plangebiet ist Giberwiegend durch offene Freiflachen geprégt, die der Nutzung als Liege- und Auf-
enthaltsbereiche dienen. Gro3ziigige Rasenflachen bestimmen die innere Freiraumstruktur und bieten
ausreichend Raum fir die saisonale Freizeit- und Erholungsnutzung.

Am Uferbereich des Plauer Sees besteht eine weitgehend freie Sichtbeziehung zum Gewasser. Ein-
zelne Gehdlze und Strauchgruppen gliedern die Flache, spenden Schatten und tragen zugleich zur
naturnahen Gestaltung des Areals bei. Im siidlichen Bereich ist das Plangebiet durch weitere Gehdlz-
bepflanzungen eingegriint, die sowohl zum Gewasser als auch zum angrenzenden Wanderweg hin
abschirmen.

Entlang der Seestral3e verlauft eine Allee, die das Plangebiet zur StraRe hin abgrenzt. Diese Gehdlz-
struktur bildet zugleich eine klare Raumkante und schafft einen harmonischen Ubergang zwischen der
Verkehrsflache und den inneren Freiflachen des Strandbades.

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden Uber das Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg definiert.

Fur das Plangebiet sind auf Grundlage des Landesentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
vom 09. Juni 2016 folgende Ziele zu beachten:

= Die Stadt Plau am See wird ohne eine zentral6rtliche Funktion dargestellit.

= Planungen, MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen, die die Wasserqualitat und
die Durchgéngigkeit der Oberflachengewéasser als Lebensraum der heimischen Fischfauna be-
eintrachtigen, sind zu vermeiden.

» FiUr das Gewasser des Plauer Sees ist dem Naturschutz und der Landschaftspflege Vorrang
vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen einzurdumen. Raumbedeutsame
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Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen, die im Bereich des Plauer
Sees die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beeintrachtigen, sind ausgeschlos-
sen.

Fur das Plangebiet sind folgende Grundséatze zu bertcksichtigen:

Die natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden und durch den
Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit- und Golftourismus),
Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtourismus sowie Urlaub auf dem Lande
sollen gestarkt und weiter erschlossen werden.

Das Plangebiet liegt in einem zeichnerisch als ,Vorbehaltsgebiet Tourismus* (vertikale, gelbe
Linien) festgelegten Bereich, in dem der Sicherung der Funktion fir Tourismus und Erholung
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funk-
tionen und Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Auf eine entspre-
chende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur soll hingewirkt werden.

Naturbetonte RAume und die Kulturlandschaften des Landes sollen fur die Erholung der Bevdl-
kerung des Landes und seiner Gaste zuganglich sein und erhalten sowie die entsprechenden
Erholungs- und Urlaubsformen nachhaltig weiterentwickelt werden. Schutzgebiete sollen im
Rahmen des Schutzzwecks der Allgemeinheit zuganglich gemacht und fiir die naturkundliche
Information genutzt werden.

Fiur das Gewasser des Plauer Sees ist festgelegt, dass in den ,Vorbehaltsgebieten fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege” (horizontale, griine Linien) den Funktionen von Natur und Land-
schaft ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Bei der Abwégung mit anderen raumbedeut-
samen Planungen, MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen im Bereich des Plauer
Sees ist dies entsprechend zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt ferner in einem ,Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung® (blaue Zackenli-
nie). In Vorbehaltsgebieten Trinkwassersicherung soll dem Ressourcenschutz Trinkwasser ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Alle raumbedeutsamen Planungen, Mal3hahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in
ihrer besonderen Bedeutung fur die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt werden.

Durch eine nachhaltige Nutzung der Gewasser sollen die Wasserqualitat erhalten und ein guter
Okologischer und chemischer Zustand erreicht werden.

Die Eintrage von Nahr- und Schadstoffen in die oberirdischen Gewasser, Klistengewasser oder
in das Grundwasser, ob diffus oder auf dem direkten Weg, sollen vermieden oder soweit wie
maoglich minimiert werden.

Insgesamt steht das Vorhaben in Einklang mit den landesplanerischen Zielen und Grundsétzen des
LEP M-V. Durch die Aufwertung des bestehenden Strandbades und die Sicherung seiner 6ffentlichen
und touristischen Funktion wird den raumordnerischen Zielsetzungen zur Starkung des Tourismus, zur
nachhaltigen Nutzung der nattrlichen Ressourcen und zum Schutz der Wasser- und Uferbereiche in
entsprochen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) aus dem Jahr 2011 ent-

spricht den Vorgaben des LEP M-V in seinen Kennzeichnungen und raumlichen Zielen. Raumordneri-
sche Konflikte sind fur das RREP WM fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zu erwarten.
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3.2 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Es gelten die baurechtlichen
Anforderungen des AulRenbereichs gemaf § 35 BauGB.

3.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See wurde mit Beschluss vom 26. Feburar 1997, Geneh-
migung durch Verfiigung der héheren Verwaltungsbehdrde vom 13. Mai 2002 und Bekanntmachung
am 11.September 2002 neu aufgestellt. Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet eine Griin-
flache mit Zweckbestimmung Badeplatz gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB dar.

GeméanR 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Durch ihre Festsetzung soll die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkre-
tisiert und damit zugleich verdeutlicht werden.

Die beabsichtige Entwicklung eines Bebauungsplans fiur ein Strandbad mit einem gréReren Anteil bau-
licher Nutzungen kann nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden. Mit-
hin ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Flache wird kiinftig als Sonstige Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,Strandbad“ gem. § 11 BauNVO dargestellt. Damit wird die
planungsrechtliche Grundlage fir die im Bebauungsplan vorgesehen Nutzungen geschaffen.

3.4 Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Plauer See“ (LSG 008). Landschafts-
schutzgebiete dienen dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft und sollen
insbesondere das Landschaftsbild, die Erholungsfunktion sowie die naturrdumlichen Besonderheiten
bewahren.

3.5 Flora-Fauna-Habitat-Gebiet

Der Plauer See ist als Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) gemaR der Richtlinie 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) Bestandteil des européischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“. Das Plangebiet er-
streckt sich in Teilen auf den Plauer See und damit auf das FHH-Gebiet und befindet sich im Ubrigen
in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem FFH-Gebiet.

3.6 Biotope

Im Plangebiet befinden sich entlang des Uferbereichs des Plauer Sees gesetzlich geschitzte Biotope
gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 20 des Naturschutzgesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) vor. Es handelt sich dabei um feuchte Biotopstrukturen im
Uferbereich (Feuchtbiotope). Nordlich des Plangebietes befindet sich zusétzlich ein schmaler Gehdlz-
biotopstreifen, der ebenfalls als gesetzlich geschiitztes Biotop eingestuft ist.

Fur die geschitzten Biotope sind gemal} § 30 Abs. 2 BNatSchG alle Handlungen verboten, die zu einer
Zerstdrung oder sonstigen erheblichen Beeintréachtigung fuhren kdnnen. Etwaige temporéare Beeintrach-
tigungen wahrend der Bauphase, zum Beispiel durch Baustellenverkehr oder Bodenverdichtung, sind
durch geeignete Schutzmaf3nahmen zu minimieren. Sollte sich im weiteren Verfahren herausstellen,
dass Beeintrachtigungen nicht vollstdndig vermeidbar sind, ist eine fachgutachterliche Bewertung und
gegebenenfalls ein Ausgleich im Sinne von 88 14 ff. BNatSchG vorzusehen.

3.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften flr besonders und
streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
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(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240), zu beachten.

Die Bestimmungen des § 44 BNatSchG erfordern die Berticksichtigung des besonderen Artenschutzes,
d.h. die Prifung moglicher Verletzungen der Zugriffsverbote. In der Artenschutzpriifung wurde beztglich
der nach 8§ 44 BNatSchG zu beriicksichtigenden européischen Vogelarten und der Arten des Anhang
IV der FFH-Richtlinie eine Relevanz fur die tatsachlich/potenziell im Gebiet vorkommenden Saugetiere,
Reptilien, Amphibien, Fledermausarten, Brut-, Zug- und Rastvogel festgestellt. Fur alle anderen Ar-
ten(gruppen) ist in Mecklenburg-Vorpommern kein Vorkommen bekannt oder ein Vorkommen im Plan-
gebiet aus arealgeografischer oder habitatspezifischer Sicht nicht méglich.

3.8 Wald

Nérdlich und stdlich des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft Waldflachen, zu de-
nen nach 8§ 20 Abs. 1 Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V) zur Sicherung
vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30
m einzuhalten ist. Der Abstand wird in der vorliegenden Planung zu dem angrenzenden Wald tberwie-
gend eingehalten.

3.9 Denkmalschutz, Archaologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Im Bereich des Vorhabens befinden sich keine Baudenkmale und kein ausgewiesener Denkmalbereich.
Das Vorhaben berlhrt nach gegenwartigem Kenntnisstand im Vorhabenbereich keine Bodendenkmale.

3.10 Immissionsschutz

Mit dem Bebauungsplan werden uUberwiegend Nutzungen vorbereitet, die der Erholung, Freizeit und
dem Tourismus dienen. Vom Planvorhaben gehen daher zum einen voraussichtlich keine erheblichen
oder unzumutbaren Immissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) aus.
Zum anderen werden somit auch keine schutzwirdigen Nutzungen im Sinne des Immissionsschutz-
rechts neu festgesetzt, sondern im Wesentlichen bestehende und vertréagliche Freizeitnutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert und strukturiert.

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen (Camping, Strandbadbetrieb, Gastronomie, Kiosk, Betriebs-
leiterwohnung, Stellpléatze) sind in ihrer Art und Intensitat voraussichtlich mit dem bestehenden Umfeld
vereinbar. Aufgrund der Lage des Areals am Seeufer und der Entfernung zu Wohnbebauungen ist vo-
raussichtlich nicht mit relevanten Larm-, Staub- oder Geruchseinwirkungen auf benachbarte Bereiche
zu rechnen.

Wahrend der Bauphase (z. B. bei der Errichtung von Stegen oder baulichen Anlagen) kann es voriber-
gehend zu temporéren Larm- und Staubemissionen kommen. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt, tech-
nisch vermeidbar und durch entsprechende organisatorische Malinahmen (z. B. werktagliche Bauzei-
ten, Staubbindung bei Erdarbeiten) zu minimieren.

3.11 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Es wurden Auskinfte beim Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V eingeholt. Die An-
frage ergab, dass im digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster (dBAK) keine Verdachtsflache,
schéadliche Bodenveranderung, altlastverdéachtige Flache oder Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf den Grundstiicken erfasst ist. Bei Bau- und Erdarbeiten
ist die Untere Bodenschutzbehérde (Landkreis Ludwigslust-Parchim) zu informieren, wenn Hinweise
auf Altablagerungen gefunden werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet keine Kampfmittel bekannt.
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3.12 Gewasserrandstreifen

Das Plangebiet liegt gréRtenteils innerhalb des 50 Meter breiten Gewasserschutzstreifens des Plauer
Sees gemal § 29 Abs. 1 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
sowie am Rand der Schutzzone Il b des Wasserschutzgebiets ,Plau am See“ (MV_WSG_2539 07).
Innerhalb des Gewasserschutzstreifens besteht grundsétzlich ein Bauverbot. Nach § 29 Abs. 3 Nr. 2
NatSchAG M-V kénnen hiervon jedoch Ausnahmen zugelassen werden.

Das im Plangebiet befindliche Funktionsgebaude dient ausschlieBlich dem Betrieb des 6ffentlichen
Strandbades und stellt eine notwendige bauliche Anlage im Sinne des § 29 Abs. 3 Nr. 2 NatSchAG M-
V dar. Es wird fur Aufsicht, Organisation sowie sanitdre Einrichtungen genutzt und ist somit fir den
sicheren und geordneten Badebetrieb erforderlich. Ziel der Planung ist die Sicherung und nachhaltige
Entwicklung einer bestehenden offentlichen Erholungseinrichtung unter besonderer Bertcksichtigung
der Belange des Gewasser- und Naturschutzes. Damit erfiillt das Gebaude die Voraussetzungen einer
zulassigen baulichen Nutzung innerhalb des Gewasserschutzstreifens.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Stege stellen bauliche Anlagen im Sinne des § 82 Landeswas-
sergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) dar. Anlagen in, an, Gber oder unter Gewassern diir-
fen nur errichtet werden, wenn eine Beeintrachtigung der Gewasserbeschaffenheit, der Uferstabilitat
oder der 6kologischen Funktionen ausgeschlossen ist. Der Steg dient der geordneten Bade- und Frei-
zeitnutzung und wird in einer standortangepassten, umweltvertraglichen Bauweise errichtet.

3.13 Wasserschutzgebiet

In der Schutzzone 1l b des Wasserschutzgebiets ,Plau am See” gelten besondere Anforderungen an
den Schutz des Grundwassers.

Die Stadt Plau am See mdchte als Eigentiimerin des Strandbades am Westufer des Plauer Sees den
dauerhaften Erhalt des Strandbades und der touristischen Infrastruktur des Badestrandes sichern und
stadtebaulich vertragliche Entwicklungsoptionen eréffnen. Neben der grof3flachigen Liegewiese sind ein
Hundestrand, ein Spielplatz und Sportanlagen (z. B. ein Beachvolleyballfeld) vorgesehen, welche die
Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat erhéhen. Ergénzend sind gastronomische Einrichtungen innerhalb
des bereits vorhandenen und ggf. umzubauenden Funktionsgebaudes und in Form von Imbisswagen
bzw. Foodtrucks geplant. Im Funktionsgebaude werden zudem sowie Sanitar- und Umkleideeinrichtun-
gen untergebracht. Ferner soll erganzend eine Betriebsleiterwohnung entstehen. Im Bereich des Ufers
ist ein Ersatz der vorhandenen Steganlagen vorgesehen, fir die bereits eine wasserrechtliche Geneh-
migung vorliegt. Die ErschlieBung des Strandbades erfolgt Gber die bestehende 6ffentliche Stralenver-
kehrsflache. Neben Pkw-Stellplatzen fur die Besucherinnen und Besucher sind bis zu zehn Kurzzeit-
stellplatze fur Wohnmobile geplant.
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Abbildung 1: Funktionsplan/Konzeptionelle Darstellung | Quelle: Eigene Darstellung - E&P Stadtplanung

4.1  Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,,Strandbad*

Die beabsichtigte Nutzung im Plangebiet unterscheidet sich wesentlich von den Nutzungen, welche
nach den 88 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind.
In solchen Fallen kann gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO im Bebauungsplan eine Festsetzung als Sonstiges
Sondergebiet erfolgen. Der Bebauungsplan trifft die folgende textliche Festsetzung:

,Das Sonstige Sondergebiet ,Strandbad” dient der Unterbringung eines Strandbades mit zugehdri-
gen Nebenanlagen. Zulassig sind folgende dem Strandbad dienende bauliche Anlagen:

Sanitérgebaude,

Schank- und Speisewirtschaften,

Kioske,

Spielplatze,

sportbezogene Freizeitanlagen und

Betriebsleiterwohnungen,

Kurzzeitstellplatze fur Wohnmobile, untergeordnet auf einer Flache von maximal 10 %
des Baugebiets.”

NogarwDdh PR

Die Nutzungsart ,Strandbad“ wird derart konkretisiert, dass entsprechend dieser Zweckbestimmung
bauliche Anlagen allgemein zuléssig sind, die fir die Errichtung und den Betrieb eines solchen Bades
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erforderlich sind bzw. in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der geplanten Nutzung stehen. Es
handelt sich hierbei um Sanitdrgebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Kioske, Spielplatze, Sport-
anlagen und eine Betriebsleiterwohnung.

Die konkrete Planung sieht vor, die zuldssigen Nutzungen uberwiegend in dem bereits vorhandenen
Gebaude bzw. in einem bestandsersetzenden Neubau zu konzentrieren, um durch eine raumliche Bun-
delung der Einrichtungen in einem kompakten Baukorper eine landschaftsvertragliche Integration der
baulichen Anlagen zu erreichen.

Die nicht von baulichen Anlagen beanspruchten Bereiche sind entsprechend § 8 Abs. 1 LBauO M-V zu
begriinen oder zu bepflanzen. In diesen Bereichen des Sonstigen Sondergebiets sind mithin die nicht
durch bauliche Anlagen gepragte Liegewiese und der Hundestrand vorgesehen. Eine planungsrechtli-
che Festsetzung ist diesbeziiglich jedoch nicht erforderlich.

4.2  Stellplatze und Nebenanlagen
Stellplatze

Mit den angestrebten Nutzungen geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Auf der Grundlage
von 8§ 12 Abs. 1 BauNVO sind neben den baulichen Hauptnutzungen auch Stellplatze zulassig. Hierzu
zahlen aufgrund der engen konzeptionellen Verbindung auch die geplanten Kurzzeitstellplatze far
Wohnmobile. Fur die Herstellung der Stellplatze inklusive der Kurzzeitstellplatze fur Wohnmobile sind
im Konzept zwei Flachen am nérdlichen Plangebietsrand sowie im stdlichen Teil des Geltungsbereichs
vorgesehen. Die nérdliche dieser beiden Flachen ist bereits im Bestand vorhanden, wahrend es sich
bei der stdlichen Flache um einen zuséatzlichen Bedarf handelt, der durch die Attraktivierung des Strand-
bades entsteht. Stellplatze inklusive der Kurzzeitstellplatze fir Wohnmobile kénnen dabei auf der
Grundlage von § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Um den Belangen des Naturschutzes und des Gewasserschutzes Rechnung zu tragen, wird jedoch
festgesetzt, dass innerhalb eines 10 m breiten Streifens entlang des Ufers die Errichtung baulicher An-
lagen ausgeschlossen ist (Bereich ,(A)). Davon ausgenommen ist der Steg mit erforderlichen Neben-
anlagen (wie Rettungsbojen):

"In dem in der Planzeichnung mit "(A)" bezeichneten Bereich sind abgesehen von Steganlagen
keine baulichen Anlagen zulassig. In dem in der Planzeichnung mit "(B)" bezeichneten Bereich
sind keine Stellplétze inklusive Kurzzeitstellplatzen fiir Wohnmobile zuléssig.“

In dem naturschutzfachlich weniger sensiblen, mit ,(B)* bezeichneten Bereich auferhalb des Ufer-
schutzstreifens werden durch die Festsetzung insbesondere visuelle Stérungen des Landschaftsbildes
durch parkende Fahrzeuge sowie Stérungen fir Erholungssuchende durch Fahrzeugbewegungen un-
terbunden.

Die Zufahrt fir Pkw und Wohnmobile erfolgt ausschlief3lich tber die bereits bestehende 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf der Grundlage von § 14 Abs. 1 BauNVO aul3erhalb des mit ,(A)“ bezeichneten
Bereichs zulassig.
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4.3 Malf der baulichen Nutzung
4.3.1 Grundflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,1 festgesetzt. Mit der gewahlten GRZ wird die planungs-
rechtliche Grundlage fiir die Realisierung aller vorgesehenen baulichen Anlagen — insbesondere des
Funktionsgeb&dudes mit Sanitér-, Umkleide- und Nebenraumen, Gastronomie und der Betriebsleiterwoh-
nung sowie der kleineren baulichen Anlagen im Bereich von Imbisswagen bzw. Kiosken — definiert. Sie
mithin auskdmmlich, da sie die Errichtung der notwendigen funktionalen Einrichtungen des Strandbades
in vollem Umfang ermdéglicht.

Erganzend wird auf Grundlage von 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine textliche Festsetzung aufgenom-
men, die fiir Stellplatze inklusive Wohnmobilstellplatze und deren Zufahrten eine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ von 0,1 bis zu einer GRZ von 0,35 zulasst:

,Durch Stellplétze inklusive Kurzzeitstellplétze fiir Wohnmobile sowie ihre Zufahrten ist eine Uber-
schreitung der zeichnerisch festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,1 bis zu einer GRZ von
0,35 zuléassig.*”

Diese Regelung ist erforderlich, um den notwendigen Stellplatzbedarf fur alle Besucherinnen und Be-
sucher des Strandbades abdecken zu kénnen. Insgesamt werden mit der gewéhlten Grundflachenzahl
und der erganzenden Regelung fur Stellplatze die Orientierungswerte des § 17 BauNVO in jedem Fall
eingehalten. Das MalR der baulichen Nutzung bleibt damit deutlich unterhalb der fir vergleichbare Son-
dergebiete zulassigen Werte.

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaRi

Fur die im Sonstigen Sondergebiet ,Strandbad” zulassigen baulichen Anlagen wird die Zahl der Vollge-
schosse auf ein Vollgeschoss als Hochstmal3 begrenzt. Dariiber hinaus ist auf der Grundlage der
LBauO M-V ein zusatzliches Nichtvollgeschoss zulassig. Durch die Beschréankung der Geschosszahl
wird in diesem Kontext eine landschaftsbildvertragliche Einfligung der Gebaude und der Erhalt des of-
fenen, durch Grin- und Freiflachen gepragten Gebietscharakters sichergestelit.

Zugleich handelt es sich bei dem Funktionsgebdude (Sanitar-, Umkleide-, und Nebenrdume) sowie den
gastronomischen Einrichtungen und Imbissstande ohnehin um eher kleine Gebaude, die funktional
keine mehrgeschossige Bauweise erfordern. Aus diesem Grund besteht kein planerischer Anlass, wei-
tere Festsetzungen zur Gebaudehothe oder Firsththe in Metern zu treffen.

4.4  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung innerhalb des Sondergebiets ,Strandbad“ werden mittels Bau-
grenzen zwei Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baufelder) festgesetzt. Diese dienen der gezielten Len-
kung der Bebauung und der Sicherung einer landschafts- und ortsbildvertraglichen Einfiigung der bau-
lichen Anlagen.

Das sudliche Baufeld umfasst den Bereich des bestehenden Funktionsgebaudes. Das zweite Baufeld
dient der Aufstellung von zwei Foodtrucks bzw. Imbisswagen. Es ist bewusst grof3ziigig dimensioniert,
um eine flexible Anordnung der mobilen Verkaufsstande zu ermdéglichen und saisonale oder betriebliche
Erfordernisse beriicksichtigen zu kénnen. Trotz der grof3ziigigen Abgrenzung des Baufeldes ist durch
die festgesetzte GRZ von 0,1 sichergestellt, dass keine vollflachige bauliche Inanspruchnahme erfolgen
kann (siehe Kapitel 4.3.1). Zwischen den beiden Baufeldern wird eine Trennung vorgesehen. Diese
dient dazu, die Entstehung einer durchgehenden, groRvolumigen oder abschottenden Bebauung zu
vermeiden.
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45 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die bereits vorhandene, ausgebaute und als o6ffentliche Verkehrsflache gewidmet Seestral3e wird im
Bebauungsplan bestandskonform als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Ein Teil der beste-
henden Stral3e bzw. derer Nebenflachen liegt auf eine Privatgrundstiick (Flurstiick 61). Diese Situation
entspricht dem tatsachlich hergestellten und genutzten Bestand, der sich Uber Jahre etabliert hat. Die
Aufnahme der gesamten, tatsachlich vorhandenen StraRenflache in die Festsetzung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache tragt diesem Umstand Rechnung und stellt sicher, dass die planerischen Festsetzungen
der tatsachlichen Nutzung entsprechen.

4.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.6.1 Besonderer Artenschutz
Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag befindet sich in Bearbeitung.
4.6.2 Gesetzlich geschitzte Biotope

Die gesetzlich geschutzten Biotope werden als "Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und Erhalt"
sowie als "Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts” nachrichtlich Gbernommen.

Im Bereich dieser § 30 BNatSchG Biotope ist die Nutzung durch Badegéaste und andere Freizeitaktivi-
taten (z. B. Bootsfahrten, Wassersport) unzulassig. Der Zugang zu den Rohrichten muss durch geeig-
nete MaBnahmen (z. B. Absperrungen, Beschilderungen) geregelt werden, um die Zerstérung von
Pflanzen und Lebensrdumen zu verhindern. Fur die nachrichtlich ibernommenen Baume sowie eine
Baumreihe wird durch den Bebauungsplan festgesetzt:

,Die nachrichtlich tbernommenen und zeichnerisch dargestellten Einzelbaume sowie die Baum-
reihe entlang der SeestralRe welche nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind, sind bei Abgang
entsprechend Baumschutzkompensationserlass (MLUV MV 2007) zu ersetzen.”

~,Bestehende Baume sind zur erhalten und zu schitzen. Der Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m darf
weder befahren noch mit Baumaterial, Geraten oder Schadstoffen belastet werden. Bodenver-
dichtungen, Abgrabungen oder Aufschittungen im Schutzbereich sind zu vermeiden. Stamm-,
Kronen- und Wurzelschutz sind bei Bedarf in der Bauphase durch geeignete Malihahmen (z. B.
Stammschutz mit Brettern, Kronensicherung) sicherzustellen.”

Die Baumreihe wird erganzend als Flache fir die Erhaltung von Gehdlzen im Bebauungsplan festge-
setzt.

4.7  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen | Immissionsschutz

Im Plangebiet selbst werden keine schiitzenswerten Nutzungen vorbereitet. Ebenfalls entstehen durch
das Planvorhaben selbst keine erheblichen Emissionen in Form von Staub- oder Geruchsemissionen,
die die umliegenden Bereiche beeintrachtigen konnten.

In die Planzeichnung zum Bebauungsplan werden als nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen:
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5.1 Wasserflache

Die Wasserflache des Plauer Sees wird nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen, um die Lage
des Gewassers im Plan kenntlich zu machen, ohne dass der Bebauungsplan selbst eine Regelungswir-
kung fiir die Nutzung der Wasserflache entfaltet.

5.2 Waldabstand

Zur Verhitung von Waldbréanden sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Wind-
wurf oder Waldbrand ist nach § 20 Abs. 1 Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG
M-V) ein Waldabstand von 30 m einzuhalten. Innerhalb dieses Waldabstandes ist es verboten, Vorha-
ben im Sinne des § 29 BauGB durchzufiihren. Nach § 41 Abs. 2 LWaldG M-V kann jedoch der Mindest-
abstand unterschritten werden, wenn keine Gefahrdung der Waldfunktionen besteht oder besondere
ortliche Verhéltnisse vorliegen.

Das Strandbad liegt teilweise innerhalb des Waldabstands.

5.3 Gewasserrandstreifen

Zum Schutz der 6kologischen Funktion, des Wasserhaushalts sowie der naturlichen Uferentwicklung ist
gemal § 29 Abs. 1 des Wassergesetzes fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) an ober-
irdischen Gewassern in der Regel ein Randstreifen von Versiegelungen freizuhalten. Gleichzeitig lasst
das Wassergesetz in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung jedoch Ausnah-
men zu, wenn bestehende Nutzungen fortgefuhrt oder 6ffentliche Erholungs- und Freizeitnutzungen im
Einklang mit den Schutzzielen betrieben werden kénnen.

Das Strandbad liegt teilweise innerhalb des Gewasserrandstreifens.

5.4 Gesetzlich geschutzte Biotope

Die gesetzlich geschiitzten Biotope einschlieRlich der Einzelb&ume werden nachrichtlich zeichnerisch
in die Planzeichnung Glbernommen. Sie sind zu erhalten.

Die geplanten Steganlage mit zwei Stegen wird in ihrem Umgriff unverbindlich vorgemerkt, da es im
Bereich der Wasserflache zum einen an einem Baugrundstiicksbezug fehlt, zum anderen die dem Fach-
planungsrecht unterliegende Wasserflache der Bauleitplanung ohnehin nicht zugéanglich ist.

- Hinweis: Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gebeten, im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB inhaltliche Hinweise zu den Inhalten dieses Kapitels zu geben -

7.1 Wasserversorgung und Abwasser

Die zentrale Wasserversorgung und ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal sind bereits vorhan-
den.
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7.2  Oberflachenentwéasserung

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.
7.3 Energie

7.4  Telekommunikation

7.5 Abfallbeseitigung

Fir das Plangebiet liegt bislang kein verbindliches Planungsrecht in Form von Bebauungsplanen oder
sonstigen Fachplanungen vor.

9.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet ist etwa 1,78 ha grol3. Die einzelnen Flachen teilen sich wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet ca. 1,22 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,06 ha
Wasserflache ca. 0,50 ha
Summe ca. 1,78 ha

9.2 MalRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Der Stadt Plau am See entstehen Kosten durch die Durchfilhrung der Planverfahrens und die Uber-
nahme der Planungskosten.

Die Rechtsgrundlagen werden im weiteren Verfahren ergéanzt.

Es liegt bereits eine Vorentwurfsfassung des Umweltberichts vor (Teil Il der Begriindung), der im Detall
zu entnehmen ist, welche umweltbezogenen Informationen bereits vorliegen, welche Auswirkungen mit
der Planung voraussichtlich verbunden sind und welche Mal3nahmen zum jetzigen Stand fur erforderlich
erachtet werden.

Aspekt Mdogliche Beeintrachtigungen Untersuchungsbedarf
(bau-, anlage-, betriebsbedingt) (Gutachten, Stellungnahmen)

Schutzgut Mensch, einschl. der menschlichen Gesundheit
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Aspekt Mdogliche Beeintrachtigungen Untersuchungsbedarf

(bau-, anlage-, betriebsbedingt)

(Gutachten, Stellungnahmen)

Gesunde Wohnver-
haltnisse im Um-
feld

Sport- und Freizeitlarm
Larm An- und Abreise

Prufung der Erforderlichkeit einer
larmtechnischen Untersuchung
Prufung der Erforderlichkeit einer
verkehrstechnischen Untersuchung

Erholung

Wegebeziehungen, Naherholungs-
wegenetz

Grunordnerischer Fachbeitrag
(in Bearbeitung)

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Schutzgebiete, gesetzlicher Biotopschutz

Strukturen als Lebensraum fir Tiere

Schutzgebiete Landschaftsschutzgebiet, FHH-Ver- | FHH-Vertraglichkeitsvorprifung (in
tragliuchkeitsvorpriifung Bearbeitung)

Gesetzlich ge- | Beeintrachtigung/ Uberbauung Biotoptypenkartierung

schiitzte Biotope (erfolgt)

Artenschutz Verbotstatbestande gem. § 44 | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
BNatSchG (in Bearbeitung)

Pflanzen Eingriffe Geholze und Vegetationsfla- | Biotoptypenkartierung
chen (erfolgt)

Tiere Beeintrachtigung / Verlust vorhandener | Biotoptypenkartierung/ Grinordneri-

scher Fachbeitrag (in Bearbeitung)

Schutzgut Flache, Boden

Flachen Inanspruchnahme von Flachen Flachenfestsetzungen des Bebau-
ungsplanes
Altlasten Keine relevante Vornutzung der Flache | Abfrage bei zustandiger Behorde
bekannt
Kampfmittel Gefahrdung der Folgenutzung Abfrage von Verdachtsflachen

Bodenwertigkeit

Uberformung naturnaher Bodenverhalt-

Vorliegende Bodenkarten, Boden-

nisse schétzung
Bodenversiegelung | Versiegelung durch Gebaude, Stell- | Griinordnerischer Fachbeitrag (in
platze und Zufahrten Bearbeitung)

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Schadstoffeintrage in das Grundwasser

Vorliegende Bodenkarten

Oberflachenent-
wasserung, Vorflut

Versiegelung

Versickerungsfahigkeit (aus vorhan-
denen Bodenkarten)

Prifung der Erforderlichkeit eines
Entwasserungsgutachtens

geringfugig veranderten Versiegelun-
gen

Gewasser Gewasserrandstreifen und Gewasser- | Grinordnerischer Fachbeitrag (in
qualitat Bearbeitung)

Schutzgut Luft/ Klima

Lufthygiene Zu vernachlassigen Kein Bedarf

Lokalklima Klimatische Belastungen infolge von Grunordnerischer Fachbeitrag

(in Bearbeitung)

Schutzgut Landsch

afft (Landschafts-/ Ortsbild)

Schutzwirdiges
und -bedurftiges
Landschaftsbild

Vermutlich zu vernachlassigen

Grunordnerischer Fachbeitrag
(in Bearbeitung)

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Denkmale/ Boden-

nicht vorhanden

denkmale

Abfrage bei zustandiger Behdrde

Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Schutzgitern

17



Gemeinde Plau am See VORENTWURF
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Strandbad*

Aspekt Mdogliche Beeintrachtigungen Untersuchungsbedarf
(bau-, anlage-, betriebsbedingt) (Gutachten, Stellungnahmen)

Wechselwirkungen mit schutziibergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund besonderer 6kosyste-
marer Beziehungen zwischen den Schutzgitern eine hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und
i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet z.Zt. erkennbar. Zudem ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen durch den Bauleitplan
nicht zu erwarten.

(Der Burgermeister)

Planverfasser:

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH
Ferdinand-Beit-Stral3e 7b

20099 Hamburg

Tel.: 040 — 257 767 37-0

E-Mail: mail@ep-stadtplaner.de
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