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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Butzow hat am 12.11.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 18 "Am Butzower See“ beschlossen.

Ziel der Planung ist es, fur einen rdumlichen Teilbereich am Butzower See, der durch
eine Freizeit- und Erholungsnutzung gepragt ist, die planungsrechtliche Situation der
verschiedenen Nutzungen zu klaren und dauerhalft zu sichern. Fir das Gelande der
ehemaligen Badeanstalt sollen dartber hinaus auch die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flur eine Umnutzung in eine Jugendbildungs- und Freizeiteinrichtung ge-
schaffen werden. Bei dem Kanustiutzpunkt und dem Campingplatz bzw. Wasserwan-
derrastplatz steht die Bestandssicherung im Vordergrund.

Bei der Planung sind insbesondere die naturschutzfachlichen und die wasserrechtli-
chen Belange zu bertcksichtigen. Im Uferbereich sind naturschutzrechtlich geschutzte
Biotope vorhanden und das gesamte Plangebiet befindet sich dariber hinaus in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Aus diesen rechtlichen Gegebenheiten
ergibt sich die Anforderung, die bauliche Entwicklung im Plangebiet planungsrechtlich
dauerhaft zu sichern und dabei aber weitgehend auf den Bestand einzuschranken.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Butzow, sudlich des Biutzower Sees und
nordlich des Sportplatzes und umfasst die Flachen des Kanuklubs, der ehemaligen
Badeanstalt sowie des Wasserwanderrastplatzes.

Im Norden bildet im Wesentlichen die Flurstiicksgrenze zum Butzower See die Grenze
des Geltungsbereichs. Ausnahmen sind die bestehenden Steganlagen der Kanusta-
tion und des Wasserwanderrastplatzes, da diese fur die Hauptnutzung notwendig sind.
Im Osten bildet die Ostliche Grenze des Campingplatzes die Plangebietsgrenze. Im
Suden folgt das Plangebiet der stdlichen Begrenzung der Stral3e ,An der Bleiche®. Die
westliche Plangebietsgrenze bezieht das Geldnde der Kanustation mit ein. Westlich
davon befindet sich ein Wochenendhausgebiet am Birkenweg.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsp
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lanes Nr. 18 im Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2020.

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Flachennutzungsplan:

Bltzow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtge-
biet.
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Butzow
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 sind im Flachennutzungsplan Grin-
flachen mit den Zweckbestimmungen ,Zeltplatz® und ,Kleingarten“ sowie Gemeinbe-
darfsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Sportlichen Zwecken dienenden Gebaude
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und Einrichtungen® und ,Badestelle“ ausgewiesen. Diese Darstellungen entsprechen
nicht mehr ganzlich den stadtebaulichen Zielsetzungen und Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 18. Der Flachennutzungsplan muss daher im Parallelverfahren ge-
maf § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden. Dabei werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in den Flachennutzungsplan tlbernommen.

Planungsrecht:

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt
Bltzow eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, Vermessungsburo Bissa, Stand
09/2019, die digitale topographische Karte im Mal3stab 1:10 000 vom Landesamt fur
innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (©GeoBasis DE/M-V 2020) sowie ei-
gene Erhebungen verwendet.

Raumordnung:

Gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsétze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung werden fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
durch das Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das
Landesraumentwicklungsprogramm formuliert.

Die Fortschreibung des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit Landesverordnung vom 27.05.2016
in Kraft gesetzt.

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fur das Stadtgebiet
Butzow sind im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 verankert. Im RREP werden
Ziele (2) und Grundsatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu beachten bzw. bei
der gemeindlichen Planung zu bertcksichtigen sind.

Die Stadt Butzow ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum
ausgewiesen
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Als wesentliche Funktionen und Entwicklungsaufgaben im Stadtgebiet Butzow kdnnen
nach dem RREP zugeordnet werden:

- Wohnfunktionen v.a. im Hauptort,

- Funktion Gewerbe und Dienstleistungen v.a. im Hauptort,

- Versorgungsfunktionen v.a. im Hauptort,

- Funktion Landwirtschaft im gesamten Gemeindegebiet,

- Funktion sanfter Tourismus und Erholung im gesamten Gemeindegebiet und

- Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewahlten Standorten.

Fur das Plangebiet gelten in einem besonderen Mal3e die folgenden raumlichen Kate-
gorien:

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

In den Vorbehaltsgebieten flr Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen
von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und
Vorhaben entsprechend zu bericksichtigen. Von der raumordnerischen Wirkung der
Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgenommen sind die in
diesen Gebieten liegenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB)
sowie Planungen, MaRhahmen und Vorhaben, sofern sie planungsrechtlich, z.B. durch
einen Bebauungsplan, gesichert sind.

Vorbehaltsgebiet Kisten- und Hochwasserschutz

In den Vorbehaltsgebieten Kiisten- und Hochwasserschutz soll bei allen Planungen
und Malnahmen die potenzielle Hochwassergefahrdung bertcksichtigt werden. In
den fur die Durchfihrung von MalRnahmen des Kiisten- und Hochwasserschutzes
bendtigten Flachen sollen keine Nutzungen und Funktionen zugelassen werden, die
der Durchfihrung dieser Malinahmen entgegenstehen.

Tourismusentwicklungsraum

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, MalRBhahmen und
Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu bertcksichtigen.

In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vorhandenen Potenziale
nachfragegerecht ausgebaut werden. Weitere Beherbergungseinrichtungen sollen in
Anbindung an Siedlungen und an vorhandene oder zu schaffende touristische
Infrastrukturangebote entwickelt werden. Zur Erschlieliung der Landschaft soll der
Ausbau des touristischen Wegenetzes beitragen.

Camping- und Mobilheimplatze sollen erhalten und vor allem qualitativ entwickelt
werden. Bei der Neuerrichtung ist die Intensitat der Nutzung an die Belastbarkeit des
Naturraumes und der Infrastruktur anzupassen. Bestehende Platze sollen landschatfts-
sowie bedarfsgerecht ausgebaut werden. Es sollen Uberwiegend Stellplatze fir einen
wechselnden Besucherverkehr angeboten werden.

Die vorliegende Planung fugt sich genau in diesen raumordnerischen Rahmen.
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Bitzower Stadtzentrums am Bltzower See.
Das Gebiet wird schon seit vielen Jahrzehnten zu Freizeit-, Sport- und Erholungszwe-
cken genutzt, die einen unmittelbaren Bezug zum Bitzower See haben. Sudlich an-
grenzend befindet sich zudem das Gelande des TSV Bitzow mit Trainings- und Wett-
kampfeinrichtungen.

Auch heute noch ist das Geb&aude der alten Badeanstalt, das unter Denkmalschutz
steht, das pragende Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Weitere Ge-
baude bzw. Nebengebaude wurden in verschiedenen Phasen der Nutzung des Gelan-
des errichtet. Nach Aufgabe der Schwimmbadnutzung wurden Gebaude und Freifla-
chen teilweise zu gastronomischen Zwecken und fur verschiede Veranstaltungen ge-
nutzt. Teilweise stellen sich die Nebengebaude als ortsbildstérend dar und sind mitun-
ter auch baufallig.

Mit der Ubernahme des Gelandes durch einen neuen Eigentiimer ergibt sich nunmehr
die Chance, eine positive stadtebauliche Entwicklung in diesem raumlichen Teilbereich
der Ortslage zu erreichen. Die bauliche Grundstruktur der ehemaligen Badeanstalt soll
dabei im Wesentlichen erhalten werden. Die angestrebte Nutzung als Jugendfreizeit -
und Bildungseinrichtung mit den entsprechenden Ubernachtungskapazitéaten fiigt sich
in den vorhandenen raumlichen Nutzungsschwerpunkt mit Freizeit-, Sport- und Erho-
lungseinrichtungen ein.

Im westlichen Plangebiet liegt das Geléande des Kanuclubs Butzow 52 e.V. Dieses ist
gleichzeitig Kanustation des Deutschen Kanuverbandes. Damit dienen die vorhande-
nen Einrichtungen auch als kanutouristischer Rastplatz fur Wasserwanderer und als
Aus- bzw. Einstiegstelle fir Wassersportler. Die flr den Nutzungszweck notwendigen
Gebé&ude und Anlagen sind auf dem Geléande vollstandig vorhanden und in einen an-
gemessenen und guten baulichen Zustand. Lediglich die Steganlage bedarf einer land-
seitigen Sanierung bzw. Erweiterung. Auf dem Gelande sind zwei Geb&ude vorhan-
den, die zum einen dem Vereinsleben und zum anderen zur Lagerung von Booten
dienen. Im dstlichen Grundstucksteil befindet sich ein Uberdachter Freisitz.

Im 6stlichen Plangebiet befindet sich der Wasserwanderrastplatz bzw. Zeltplatz. Er-
ganzend zur Hauptnutzung kénnen hier auch Kanus geliehen werden und, je nach
vorhandener Kapazitat, Wohnmobil- oder Wohnwagenstellplatze gemietet werden.
Daruiber hinaus stehen auch kleine Ubernachtungshitten und ein umgebautes Fi-
scherboot zur Verfiigung. Pragendes Gebaude auf dem Gelande ist das zentrale Sa-
nitar- und Wirtschaftsgebaude. Daneben existiert noch ein kleineres Rezeptionsge-
baude mit Kiosk.

Neben den genannten Hauptnutzungen befindet sich im Plangebiet 6stlich des Kanu-
clubs noch ein einzelnes Wochenendhaus mit Seezugang. Da aufgrund der Charak-
teristik der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Umfeld dieser stadtischen Par-
zelle Nutzungskonflikte zu erwarten, bzw. auch schon vorhanden sind, beabsichtigt die
Stadt zukunftig keine weitere Verpachtung der Flache.
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Die Freiflachen im Plangebiet sind, entsprechend der vorhandenen Nutzungen, tber-
wiegend als Grunflachen zu charakterisieren. Gro3ere Baume befinden sich eher in
Randbereichen.

Im ndrdlichen Teil grenzt das Plangebiet in seiner gesamten Ausdehnung an den Ufer-
bereich des Biutzower Sees an. Mit seinen Geho6lz- und Schilfbestdnden handelt es
sich zu einem grofR3en Teil um naturschutzrechtlich geschuitzte Biotope. Im unmittelba-
ren Ufer- und Seebereich befinden sich dennoch bauliche Anlagen oder Reste von
Anlagen, die fur wasserbezogene Aktivitaten genutzt werden bzw. wurden. Aktuell be-
finden sich zwei Stege fur den Kanuclub und den Wasserwanderrastplatz in Betrieb.
Ein weiterer Steg gehort zu dem einzelnen Wochenendhaus. Der Steg der ehemaligen
Badeanstalt ist nicht mehr im Betrieb und ist aufgrund seines baulichen Zustandes
nicht nutzbar.

Vereinsheim ds Kanuclubs mit Freiflache und
Uberdachten Freisitz.

Hauptgebaude der ehemaligen Badeanstalt. Sanitdrgeb&ude im Bereich derehemaligen
Badeanstalt.

Zeltplatzgeléihde rHit Hauptgebaude und Re- Steganlag des Wésserwanderrastplatzs.

zeption.
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2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung besteht im Wesentlichen in der pla-
nungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzungen und der vertraglichen Nach-
nutzung des Gelandes der ehemaligen Badeanstalt. Dabei sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wasser- und naturschutzrechtliche Gegebenheiten in einem be-
sonderen Mal3e zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich in einem nach 8 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet (Uberschwemmungsgebiet "Warnowniederung
zwischen Klein Raden und der Hansestadt Rostock” vom 03.12.2007).

Mit der Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet sind Verbote und Nutzungsein-
schrankungen verbunden. Ziel ist es, einerseits mogliche Schaden im Falle einer Uber-
schwemmung zu begrenzen und andererseits den Wasserabfluss und -ruckhalt zur
Entlastung ansonsten starker betroffener Grundstiicke zu gewahrleisten. So ist in der
Regel eine Ausweisung neuer Baugebiete oder die Errichtung baulicher Anlagen in
den Uberschwemmungsgebieten untersagt. Ausnahmen sind im Einzelfall und unter
Auflagen moglich. Da es sich im Geltungsbereich um eine bauliche Bestandssituation
handelt, tragt der Bebauungsplan Nr. 18 durch seine Festsetzungen dazu bei, die ge-
nannten Zielsetzungen fir die vorhandenen Nutzungen zu sichern.

Aus den genannten wasserrechtlichen Erfordernissen ergibt sich die Anforderung an
den Bebauungsplan Nr. 18, die stadtebauliche Entwicklung restriktiv an dem Bestand
zu orientieren. Dies betrifft sowohl die Art und auch das Mal3 der baulichen Nutzung.
Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist nur in Ausnahmefallen méglich. Allerdings
soll auch die Moglichkeit erdffnet werden, anstelle der schon vorhandenen Gebaude,
Ersatzbauten zu errichten. Das ist z.B. fur die Jugendbildungseinrichtung erforderlich,
da einige Geb&ude marode bzw. bauféllig sind oder fir die angestrebte Nutzung nicht
zweckmalig sind.

Weiterhin beriicksichtigt das stadtebauliche Konzept die naturschutzrechtlichen Gege-
benheiten im nordlich angrenzenden Uferbereich. Hier sind in Teilbereichen ge-
schitzte Biotope vorhanden. Um eine zusatzliche Beeintrachtigung zu minimieren ist
keine Erweiterung der schon vorhandenen Nutzungen zulassig.

Ostlich des Gelandes des Kanuclubs befindet sich ein einzelnes Wochenendhaus mit
Bootshaus. Wie die tbrigen Flachen im Plangebiet befindet sich das Gelande im Ei-
gentum der Stadt Butzow. Zukiinftig soll das Gelénde als Freiflache mit Freizeitfunktion
genutzt werden. Die Nutzung als Wochenendhaus, wiirde Nutzungskonflikte verschar-
fen, die aktuell schon festzustellen sind.

Aus Grinden der naturschutzrechtlichen Gegebenheiten bezieht der Bebauungsplan
lediglich die Stege mit ein, die fUr die schon bestehenden Nutzungen wesentliche was-
sersportliche Einrichtungen darstellen, mit ein. Diese sollen auch zuklnftig erhalten
werden.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Das festgesetzte sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung "Kanustation" dient der Unterbringung von Einrichtungen fir wassersportliche
und sonstige Freizeitzwecke. Zulassig sind im SO 1:
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- ein Vereinsheim

- eine Steganlage

- ein Bootshaus

- ein Untersitz

- sanitare Anlagen

- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
- Sport- und Spielflachen

- Standplatze fur Zelte, Caravans (Wohnwagen), Wohnmobile.

Diese Nutzungen entsprechen dem Bestand. Das Gelande wird zum einen vom Kanu-
club Butzow 52 e.V genutzt und ist dartber hinaus Kanustation des Deutschen Kanu-
Verbandes. Daraus folgt u.a. die Notwendigkeit, auch Ubernachtungsmaoglichkeiten
auf dem Gelande vorzuhalten. Dies ist auf den Flachen des Kanuclubs in einem be-
grenzten Umfang maglich.

Die GroRRe der Grundflachen von Hauptgebauden darf gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO
insgesamt 300 m2 nicht Uberschreiten. Fir Nebenanlagen, Stellplatze sowie fur Ter-
rassen und Freisitze nach § 12 und § 14 BauNVO darf zusatzlich die Gro3e der Grund-
flachen von 320 m2 nicht Uberschritten werden. Durch die vergleichsweise restriktive
Beschrankung der zulassigen Grundflache wird gewahrleistet, dass wesentliche bau-
liche Erweiterungen ausgeschlossen sind.

Gleiches qilt fur die maximal zulassige Firsthohe von 9,00 m und die Begrenzung auf
maximal ein Vollgeschoss.

Das festgesetzte sonstige Sondergebiet nach 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung "Jugendbildungseinrichtung” dient der Unterbringung von Einrichtungen fir die
Jugendblldung und Jugendfreizeit. Zulassig sind im SO 2:
Seminargebaude

- Wirtschaftsgebaude

- Sanitargebaude

- Ubernachtungsmdglichkeiten

- eine Freilichtbihne

- Freizeiteinrichtungen

- Wohnungen fur Aufsichtspersonal sowie Betriebsleiter

- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes

- Sport- und Spielflachen.

Abweichend von den Gegebenheiten in den SO 1 und SO 3 handelt es sich im SO 2
um eine Nachnutzung fur eine Flache, die in der Vergangenheit zu anderen Zwecken
genutzt wurde (Badeanstalt, Gastronomie, Veranstaltungsort). Nunmehr soll das Ge-
lande als Jugendbildungs- und Freizeiteinrichtung genutzt werden. Die zulassigen Nut-
zungen fugen sich in das durch Freizeit-, Sport- und Erholungsnutzungen gepragte
stadtebauliche Umfeld ein, sodass keine wesentlichen Nutzungskonflikte zu erwarten
sind.

Die GroRRe der Grundflachen von Hauptgebauden darf gemal § 16 Abs. 2 BauNVO
790 m2 fur Hauptgebaude insgesamt nicht Uberschreiten. Fir Nebenanlagen, Stell-
platze sowie fur Terrassen und Freisitze nach 8§ 12 und 8 14 BauNVO darf die Grol3e
der Grundflachen 960 m2 nicht Gberschritten werden. Die entspricht einem Flachenan-
teil von rund 20% des genutzten Gelandes. Diese Festsetzungen spiegeln im
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Wesentlichen auch die Bestandssituation wider, sodass bauliche Erweiterungen weit-
gehend ausgeschlossen sind.

Die maximal zulassige Firsthbhe betragt im SO 2 im Wesentlichen 8,00 m. Lediglich
fur den Mittelteil des Hauptgebaudes der ehemaligen Badeanstalt ist eine Firsthohe
mit maximal 11,00 m festgesetzt. Fur diesen Gebaudeteil wurden entsprechend maxi-
mal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Fur alle Gbrigen Gebaude gilt eine Obergrenze
von einem Vollgeschoss.

Das Hauptgebaude der ehemaligen Badeanstalt steht unter Denkmalschutz. Sanie-
rungsmafRnahmen sowie Aus- und Umbauten sind nur in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehdrde zulassig.

Das festgesetzte Sondergebiet nach § 10 BauNVO, das der Erholung dient, mit der
Zweckbestimmung ,Campingplatzgebiet®, dient vorwiegend der Unterbringung eines
Campingplatzes sowie Einrichtungen zum Betrieb eines Wasserwanderrastplatzes.
Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung Orientieren sich - wie auch
im SO - streng am Bestand.

Zulassig sind im SO 3:
- Standplatze fur Zelte, Caravans (Wohnwagen), Wohnmobile und unbewegliche
Kleinunterkinfte
- Wirtschaftsgebéude
- Sanitaranlagen
- Verwaltungs- und Rezeptionsgebaude
- eine Steganlage
- Einrichtungen zur Lagerung von Booten
- Wohnungen fur Aufsichtspersonal sowie Betriebsleiter
- Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
- Sport- und Spielflachen.

Durch den genannten Zulassigkeitskatalog werden auch die schon vorhandenen Klein-
unterkinfte erfasst. Es handelt sich dabei um kleine, sehr einfach ausgestattete Uber-
nachtungsmaoglichkeiten fir Wasser- und Radwanderer, die ohne eigenes Zelt anrei-
sen.

Im SO 3 darf die Grundflache der baulichen Anlagen eine GréRRe von insgesamt
220 m2 nicht Giberschreiten. Fir Nebenanlagen gilt eine Begrenzung von 640 m2. Diese
Festsetzungen spiegeln im Wesentlichen auch den Bestand wider. Gleiches gilt fiir die
maximale Firsththe von 5,0 m.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaR § 23 BauNVO in allen Sonder-
gebieten durch Baugrenzen festgesetzt. Aufgrund der genannten Wasser- und natur-
schutzrechtlichen Restriktionen orientieren sich diese eng am vorhandenen Gebaude-
bestand. Auch im SO 2 ist fir Neubauten keine wesentliche Erweiterung vorgesehen.

Da sich das Plangebiet in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet,
werden fir die Sondergebiete Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und
SicherheitsmaBnahmen gegen Naturgewalten mit der Zweckbestimmung ,Uber-
schwemmungsgebiet* gemal 8 9 Abs. 5 BauGB festgesetzt. Im gesamten Geltungs-
bereich sind Fundamente so tief zu griinden, dass eine Unterspilung ausgeschlossen
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ist. R&ume im Erdgeschoss durfen nicht zu dauerhaften Wohnzwecken genutzt wer-
den. Wande missen so abgedichtet werden, dass kein Wasser eindringen kann.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits Uber die Stral3e ,An der Bleiche“ verkehr-
lich erschlossen. Der Ausbauzustand mit einer wassergebundenen Decke genlgt den
Anspruchen der vorhandenen bzw. geplanten Freizeit- und Erholungsnutzungen, die
zudem auch saisonale Nutzungsschwerpunkte haben. Die Befahrbarkeit durch Lésch-
und Rettungsfahrzeuge ist gewéahrleistet.

Der ggf. entstehende Bedarf an PKW-Stellplatzen im offentlichen Stral3enraum wird
Uber die siidwestlich vorhandene Stellplatzanlage abgedeckt. Die Bereitstellung der
notwendigen privaten Stellplatze obliegt den Betreibern der im Plangebiet vorhanden
Einrichtungen.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18
betragt rund 1,2 Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Sondergebiete 9.631 m?2
SO1 1.674
SO 2 4.691
SO 3 3.266
Verkehrsflache 1.054 m?2
Wasserflache 89 m?2
Grinflachen 1.116 m?2
Geholzflache 482
Summe Geltungsbereich 11.890 m?2

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Ver- und Entsorgung der Grundstticke im Plangebiet ist Uber bestehende Hausan-
schlisse gesichert. Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stral3e
,An der Bleiche" vorhanden.

Die Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmal3-
nahmen zu beachten.

3.2 Trink-und L6schwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird tber die vorhandene Trinkwasserleitung des Wasser-
und Abwasserzweckverbandes Gustrow-Butzow-Sternberg in der Strale ,An der Blei-

che® sichergestellt. Entsprechende Hausanschliisse sind vorhanden.
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Ob die Léschwasserbereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwasserleitungsnetz oder
dem Butzower See erfolgen kann, wird im Rahmen der fortschreitenden Planung ge-
pruft. Die Loschwasserversorgung muss bis zum Satzungsbeschluss gesichert sein.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber die in der Stral’e ,An der Bleiche“ liegende
Schmutzwasserleitung in das vorhandene zentrale Abwassernetz des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes Gustrow-Bultzow-Sternberg einzuleiten.

Niederschlagswasser ist, wie bisher, auf den Grundstucksflachen zur Versickerung zu
bringen. Die Vernassung von benachbarten Flachen ist unzulassig.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Butzow ist durch die WEMAG gesichert. Ent-
sprechende Leitungen sind in der Stral’e ,An der Bleiche“ vorhanden.

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen ange-
boten.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Rostock geregelt.

Grundsatzlich sind Stellplatze fur Abfallbehalter entsprechend den 6rtlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht beginstigt wird.

Anfallende Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemal zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung
zuzufihren.

Bei allen Mal3Bnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flassigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstlicksbesitzer gemal} 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des Landkreises Rostock wird
hingewiesen.
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Alle MalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Flachen im Plangebiet - und auch in der weiteren Umgebung - werden insgesamt
zu Naherholungs-, Sport- und Freizeitzwecken genutzt. Ein einzelnes Wochenend-
haus, bei dem es in Vergangenheit schon Konflikte mit der benachbarten Sport- und
Freizeitnutzung (Kanuverein) kam, wird nicht mehr im Bebauungsplan bericksichtigt.
Der Campingplatz im Osten des Plangebiets hat, im Gegensatz zu herkdbmmlichen
Einrichtungen, einen schwerpunktmafiigen Bezug zum Wassersport (Wasserwander-
rastplatz, Kanuverleih). Konflikte mit dem sudlich liegenden Gelande des TSV Butzow
sind daher weitgehend ausgeschlossen und in der Vergangenheit auch nicht aufgetre-
ten. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich lediglich Trainingsplatze und Fla-
chen die einer geringen Nutzungsintensitat unterliegen.

5. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcke befinden sich, bis auf das Gelande der ehemaligen Badeanstalt, im
Eigentum der Stadt Butzow.

BULZOW, AN ...
Der Burgermeister
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