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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Flr das Wohngebiet Quetziner StraBe der Stadt Plau am See soll die 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 4.2.1 ,Wohngebiet Quetziner StraBe" ge-
maB § 1 Absatz 3 und § 2 Absatz 1 BauGB aufgestellt werden. Der Ande-
rungsbereich umfasst den gesamten wirksamen Bebauungsplan.

Ziel des Anderungsverfahrens ist die Optimierung von Baugrenzen inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes sowie die Anpassung des MaBes der
baulichen Nutzung innerhalb des sonstigen Sondergebietes Verbraucher-
und Getrankemarkt.

Fur die Anderung des Bebauungsplans kann das Vereinfachte Verfahren
(geméB § 13 BauGB) angewendet werden, da die Grundziige der Planung
durch die Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt werden.

Im Gegensatz zum Aufstellungsverfahren gemaB § 10 BauGB wird bei die-
sem Verfahren auf die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
verzichtet.

Die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB findet gemdB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht statt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten
Schutzgiter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Euro-
paischer Vogelschutzgebiete durch die beabsichtigen Anderungen ist nicht
zu befurchten.

Des Weiteren kann von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzu-
wenden.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I. S 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 102), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. I S. 2542, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mé&rz 2010, zuletzt geédndert
durch geédndert durch Art. 2 Abs. 24 G v. 06.06.2013 I 1482 (BGBI. I S.
1482)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz
NatSchAG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

Hauptsatzung der Stadt Plau am See in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Liegenschaftskataster des Landkreises Ludwigslust-Parchim (Ver-
messungs- und Geoinformationsbehdérde des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin - Fachdienst
Vermessung und Geoinformation) vom Oktober 2014

o Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 4.2.1 der Stadt Plau am See
~Wohngebiet Quetziner StraBe" unter Berilicksichtigung der 2. Ande-
rung in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.03.2014
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ist im
Plan im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt und belduft sich auf eine Fliche von
ca. 11,04 ha. Er erstreckt sich auf den Geltungsbereich des wirksamen Be-
bauungsplans in der Flur 6, Gemarkung Plau am See.

4. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum befindet sich im Innenbereich angrenzend an bestehen-
de Wohnnutzungen der Ortslage Plau am See. Teilbereiche des Plangebie-
tes sind bereits bebaut.

Das Plangebiet wird durch Verkehrsflachen eingefasst. Im Siiden und Siid-
osten begrenzt die Quetziner StraBe und im Norden und Nordosten die
StraBe ,Am Képken" den Geltungsbereich. Im westlichen Plangebiet ist das
Wohngebiet durch einen Larmschutzwall / Lirmschutzwand von der Bun-
desstraBe 103 abgegrenzt. Die im Norden des Plangebietes festgesetzten
Grianflachen bleiben erhalten.

5. Inhalt der Anderung

Raumordnung und Einzelhandel

Die Stadt Plau am See wird in den néachsten Jahren ein gesamtstidtisches
Planungskonzept zur Entwicklung des Einzelhandels als Grundlage einer
sachgerechten Planung und Steuerung des Einzelhandels erarbeiten.

Dennoch stehen mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans
Investitionsabsichten im Vordergrund, die nicht auf die Erstellung eines
qualifizierten Einzelhandelskonzeptes warten kénnen.

Die Stadt Plau am See als Grundzentrum soll so entwickelt werden, dass
die infrastrukturelle Versorgung, hier insbesondere mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs der Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs
sichergestellt ist. Die Stadt Plau am See Ubernimmt grundlegende Versor-
gungsfunktionen fir den I&dndlichen Raum der Region.

Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels bestimmen in besonderer Wei-
se die Funktion und Attraktivitdat der Stadt und sind ein wesentliches Ele-
ment der Daseinsvorsorge.
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Die geplante Anderung des bestehenden sonstigen Sondergebietes ,Ver-
braucher- und Getrankemarkt" dient entgegen der Beflirchtung der Raum-
ordnungsbehdrde nicht der unkontrollierten Entwicklung von groBflachigen
Einzelhandelsunternehmen, sondern ausschlieBlich der Bestandssicherung
eines im Stadtgebiet ansdssigen Getrankemarktes. Dieser Getrankemarkt
erganzt derzeit auf Flachen auBerhalb des Plangebietes auf vielfaltige Art
das Grundangebot der in Rede stehenden Discounter.

Mit der Umnutzung des Altstandortes des Getrankemarktes wird die Zu-
ordnung eines neuen Standortes fiir das im Stadtgebiet ansdssige Unter-
nehmen zwingend erforderlich. Sofern die Umsiedlung des Getrankemark-
tes innerhalb des Stadtgebietes nicht kurzfristig mdglich ist, droht die Ab-
wanderung des Betriebes und damit eine Liicke in der Grundversorgung
der Bevélkerung.

Der geplante Standort im sonstigen Sondergebiet befindet sich im fuBlaufi-
gen Distanzbereich der Kunden aus dem Wohngebiet Quetziner StraBe, ist
aber auch fiir Autokunden gut erreichbar.

Vorliegend wird die Struktur des Einzelhandels im Untersuchungsraum be-
reits durch groBflachige moderne Betriebsformen dominiert. Bertcksichtigt
man den bestehenden Verbrauchermarkt innerhalb des Plangebietes in Ag-
glomeration mit den weiteren im Stadtgebiet vorhandenen Verbraucher-
markten, so sind die stéddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
der vorliegenden 3. Anderung des B-Plans Nr. 4.2.1 als gering anzusehen.

Auch im Zusammenhang betrachtet, wird die fir raumbedeutsame GroB-
projekte relevante Geschossflache von 5.000 m2 deutlich unterschritten.

Die zuklnftig im sonstigen Sondergebiet ansdssigen Mdrkte erganzen sich
in ihrer Sortimentspalette. Sie dienen mit den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auch nach dem Neubau des Getrankemarktes und der damit
in Verbindung stehenden angemessenen Erweiterung der Verkaufsflache
der Versorgungssicherheit des Grundzentrums Plau am See.

Der ortsansdssige Getrdankemarkt wird auch im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 4.2.1 ,Wohngebiet Quetziner StraBe" eine maBgebliche
Nahversorgungsfunktion fiir die im unmittelbaren Einzugsbereich ansdssige
Wohnbevélkerung und dariber hinaus ibernehmen.

Die Anderung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung im sonstigen
Sondergebiet steht also im besonderen o6ffentlichen Interesse der Stadt
Plau am See.
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Stadtebauliches Konzept

Fur die im Anderungsbereich gelegenen Baufelder strebt die Stadt in An-
lehnung an die vorhandene Art der Nutzung weiterhin die allgemeine
Wohnnutzung an. Der aktuellen Rechtsprechung und den touristischen
Zielstellungen folgend, soll die Unzuldssigkeit von Beherbergungsbetrie-
ben, Ferienhdusern und Ferienwohnungen textlich festgesetzt werden.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4.2.1 erfolgte bereits eine
Vereinfachung der festgesetzten Verkehrsflichen und der Baugrenzen zur
Optimierung der Ausnutzbarkeit des Baugebietes. Der Gebietscharakter
des allgemeinen Wohngebietes blieb damit erhalten. Jedoch erfordern ak-
tuelle Investitionsabsichten eine erneute geringfiigige Anpassung und Op-
timierung der Baufelder Am Képken/Muhlenweg.

Am Gustav-Bardey-Platz soll Uber die Anpassung der Baugrenzen hinaus
die Baulinie entfallen. In diesem Zusammenhang entféllt auch die textliche
Festsetzung 2.3 zur Ausfiihrung der Arkaden.

Das bisher verfolgte stddtebauliche Konzept zur Siedlungsentwicklung der
Stadt Plau am See bleibt auch mit der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4.2.1 unverandert erhalten.

Im Sinne der Versorgungssicherheit des Wohngebietes an der Quetziner
StraBe soll sich innerhalb des sonstigen Sondergebietes Verbraucher- und
Getrankemarkt ein weiteres Einzelhandelsunternehmen ansiedeln.

In diesem Zusammenhang wurden auf der Ebene der Vorhabenzulassung
Abweichungen zwischen dem zuldssigen und dem erforderlichen MaB der
baulichen Nutzung festgestellt. Hier wird eine redaktionelle Anpassung er-
forderlich.

Mit den geplanten Anderungen werden die Grundziige der Planung ge-
wahrt, denn weder der planerische Grundgedanke bzw. das Leitbild des
Bauleitplans noch die stéddtebauliche Ordnung werden in beachtlicher Weise
tangiert. Eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung ist nicht beabsich-
tigt.

MaB der baulichen Nutzung

Das im allgemeinen Wohngebiet zuldssige MaB der baulichen Nutzung be-
hédlt seine Giltigkeit.
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Fir das sonstige Sondergebiet Verbraucher- und Getrankemarkt erhéht
sich in Rahmen der Verdichtung des baulichen Bestands fiir einen &stlich
geplanten Getrankemarkt die Grundfldche und auch die Geschossflache.

In der Summe der festgesetzten Grundfliche und der zulédssigen Uber-
schreitung gemaB § 19 BauNVO ergibt sich eine ausnutzbare Grundfléche
(GR) von 6.750 m2. Dariiber hinaus umfasst die zuldssige Geschossflache
(GF) 1.500 m2. Der vorhandene Aldi-Verbrauchermarkt flllt diese Grenz-
werte bereits aus.

Mit dem Neubau eines Getrankemarktes werden jedoch 1.650 m2 zusatzli-
che Grundfliche sowie 640 m2 Geschossfliche benétigt. Entsprechend
werden die zuldssigen Hochstwerte auf GR = 8.400 m?2 sowie GF 2.140 m?2
angepasst.

Ortliche Bauvorschriften

Die getroffenen Regelungen bleiben bestehen.

Verkehr

Eine Anpassung von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Griinflachen

Die festgesetzten Griin- und MaBnahmefldchen bleiben vollumfénglich er-
halten.

6. Auswirkungen

Der wirksame Bebauungsplan definiert die allgemeine Zulassigkeit von
Vorhaben mit den entsprechend getroffenen Festsetzungen. Belange von
Natur, Landschaft und Umwelt wurden bereits in der abwdagenden Ent-
scheidung der Stadt Plau am See hinreichend bericksichtigt.

Im vereinfachten Verfahren gemdB § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Um-
weltprifung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ist eine Beeintrdachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzglter, Schutzgebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europdischer Vogelschutzgebiete
durch die beabsichtigen Festsetzungen nicht zu beflirchten. Aus diesem
Grund wird keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.
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Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt, weil die eigentliche Pla-
nungskonzeption als solche unangetastet bleibt. Diese Grundkonzeption,
die Ermoglichung von Wohnungsneubauten im stddtischen Siedlungsbe-
reich sowie die Vermeidung stédtebaulicher Spannungen zwischen den un-
terschiedlichen Nutzungsarten bleiben unangetastet. Der Baugebietscha-
rakter bleibt erhalten.

Die geplanten Festsetzungen fiihren nicht zu einer negativen Verdnderung
der stadtebaulichen Situation der angrenzenden Gebiete /bzw. der zu er-
wartenden Immissionswirkungen.
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