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1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27, August 1997 (BGBI.
| S.2141, ber. 1998 | S. 137).

e Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | s. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstelluing von Wohnbauland vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

e Die Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes vom
28. Dezember 1990 (BGBI. |s. 5.).

e Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom
6. Mai 1998 (GVOBI. M-V, S. 468, 612). |

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat am 06.02.1997 den Aufstellungsbeschluf fir die
Bebauungspléne Nr. 25.1 bis 25.4 der Stadt Plau am See - die im wesentlichen das Sanierungsgebiet
abdecken - gefalit.

Als Planunterlage dient die digitalisierte Flurkarte im Mafstab 1 ; 500. Die Planunterlage entspricht dem
Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vorhandenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen,
Stralen und Wege sowie den Geb&udebestand nach. Sie 1aRt in Genauigkeit und Vollstandigkeit den
Zustand des Plangebietes in einem fir den Planinhalt ausreichenden Grad erkennen.

2. Lage im Raum / Strukturdaten

Die Stadt Plau liegt im Landkreis Parchim am Westufer des Plauer Sees.

An die Stadt Plau am See grenzen im Norden die Gemeinden Karow und Plauerhagen, im Westen die
Gemeinden Barkow und Kritzow, im Slden die Gemeinden Gnevsdorf und Ganzlin sowie die
Gemeinden Malchow, Alt Schwerin, Adamshoffnung, Suckow und Bad Stuer im Osten.

Die Stadt Plau am See hat ca. 6.030 EW (Stand: 30. 06 .1997). Zum Stadtgebiet mit ca. 7.750 ha
gehadren die Ortsteile Pltzenhohe / See, Quetzin, Klebe, Lalchow, Garz und Reppentin.

Die Anbindung der Stadt Plau am See an das (berregionale StraRennetz erfolgt (iber die Bundes-
strale B 191 Parchim - Waren in Ost-West-Richtung und durch die Bundesstralle B 103 von Pritzwalk
nach Gustrow in Nord-S(d-Richtung.

Eine Anbindung an die Autobahn A 19 Berlin - Rostock ist in einer maximalen Entfernung von 20 km
uber die Bundesstrale B 192 nach Norden oder die Bundesstralte B 198 in Richtung Stiden maglich.

Die Stadt Plau am See verfiigt Gber einen Bahnhof an der Strecke Pritzwalk - Gstrow, eine Anbindung
an das Fernverkehrsnetz besteht Uber Gustrow oder Wittenberge.

Die Stadt Plau am See liegt an der Mlndung des Plauer Sees in die Elde, an der Miritz-Elde-Wasser-
strale, die besonders flr den Sportbootverkenr von Bedeutung ist.

h: PLAU25-a. doc
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3. Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Da sich der Flachennutzungsplan Plau noch in der Aufstellung befindet, wird der Bebauungsplan ent-
sprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erstellt.

Es ist nach dem bisherigen Stand des Flachennutzungsplanes zu erwarten, dal der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht entgegenstehen wird.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Plau zum Wohnen im Altstadtbereich:

,In der Altstadt ist eine historisch gewachsene Mischung von Gewerbe und Wohnen vorhanden. Das
betrifft insbesondere StralRen in ,guter Geschaftslage”, wie z.B. die Steinstrale, Markt und Marktstrale,
den Burgplatz, die Grofie Burgstrale, die Strandstrale, die Topferstralle, die Lange StraRe, die Kleine
Burgstralle, den Ziegenmarkt und die nérdliche Seite der Eldenstrale als rliickwartige Erganzung des
Marktes.

Die hier vorhandenen Wohnnutzungen sollen erhalten bleiben und fortentwickelt werden. Im Stadte-
baulichen Rahmenplan wird empfohlen, diese Bereiche in zu bearbeitenden Bebauungsplanen als
Besondere Wohngebiete auszuweisen und gemaf § 4 a Abs. 4 BauNVO in den Obergeschossen nur
Wohnen zuzulassen.

Hierdurch soll eine ‘Entleerung’ der Altstadt nach Geschaftsschiuft vermieden werden und die
historische Altstadt als lebendes Gebilde erhalten bleiben.

Im Flachennutzungsplan wurde der Altstadtbereich als "Wohnbauflache' dargestellt, da die MaRstab-
lichkeit eine straBenweise Zuordnung zu Besonderen und Allgemeinen Wohngebieten nicht eindeutig
zulaft. Diese Zuordnung soll auf der Ebene der ‘verbindlichen Bauleitplanung’ erfolgen.* *

4. Begleitende Fachplanungen und Gutachten

Die Stadt Plau am See verfiigt Gber einen Rahmenplan fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung des Altstadtbereiches. Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb dieses Rahmenplange-
bietes. Der Stadtebauliche Rahmenplan wurde von der Stadtvertretung am 23.07.1992 beschlossen
und bildet somit die stadtebaulich gestalterische Grundkonzeption fiir den gesamten Altstadtbereich
und das Gebiet ,Altstadtkern Plau®.

Im Rahmenplan (Nutzungskonzept) sind die Quartiere zwischen der Steinstrale und dem Markt als
Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4 a BauNVO ausgewiesen, der Ubrige Bereich innerhalb der
Bebauungsplangrenze als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Das gesamte Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Erhaltungs-
satzung der Stadt Plau am See.

Die Erhaltungssatzung hat das Ziel, die stadtebauliche Struktur zu erhalten und weiterzuentwickeln und
die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu sichern.

Dartberhinaus befindet sich das gesamte Bebauungsplangebiet im férmlich festgesetzten Sanierungs-
gebiet ‘Mittelalterlicher Stadtkern’. Diese Satzung ist seit dem 28.08.1995 rechtskraftig und hat zum
Ziel, die vorliegenden stadtebaulichen MiRstande durch stadtebauliche Sanierungsmalinahmen
wesentlich zu verbessem.

“ Quelle: Flichennutzungsplan der Stadt Plau am See
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Fir die Quartiere zwischen Steinstrale und Markt sowie Kirchstraie und Markistrake wurden zur
Prazisierung des Rahmenplanes Blockkonzepte erarbeitet, die durch die Stadtvertretung am
13.10.1993 beschlossen wurden.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau am See wurden auf der Grundlage der Erhebungen vor

Ort in einem Mangelkataster bestehende Defizite, Probleme und Konflikte dargestellt und daraus

Planungsempfehlungen und MaRnahmen fiir verschiedene Szenarien abgeleitet. Diese sind innerhalb

der Bauleitplanung kritisch hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit zu priifen. Fiir den Bebauungsplan

Nr. 25.2 sind Zwischenlésungen auf dem Weg zur Umsetzung des Verkehrsentwicklungsplangs:»--;-f-;_-;q\__

unumganglich. 7 QLA

In einer als ,Grinordnungsplan* bezeichneien Untersuchung aus dem Jahre 1993

Im-Griinordnungsplan-wurden innerhalb des Geltungsbereiches des Sanierungsgebietes atf der

Grundlage der Bestandserhebungen und der naturschutzrechtlichen Vorgaben Planungshinweise fiir

die zukinftige Entwicklung des Planungsraumes formuliert. Der Griinordnungsplan liegt im Bauamt der

Stadt Plau am See vor. 24-05 . 2065,
Anderung Beitrittsbeschluss vom ... . .05/ 97, ..

Die Stadt Plau verfligt (ber eine historische Struktur im Altstadtbereich, die sich durch bedeutsame

Einzelbauten und Geb&udeensemble, von denen eine Vielzahl unter Denkmalschutz stehen, aus-

zeichnet. Fir den Altstadtbereich liegt eine Denkmalpflegerische Zielplanung als informelles

Planungsinstrument vor, in der als generelle Ziele der Erhalt der Denkmale in ihrem historischen

Kontext sowie der Erhalt des Stadtgrundrisses einschlieRlich der Parzellenstruktur formuliert werden.

2 B <
PV L2

,Die vorliegende denkmalpflegerische Zielstellung wurde von der Stadt Plau am See in Auftrag ge-
geben, um fir die zukinftigen Sanierungsmalinahmen in der Altstadt Aussagen (ber den stadtge-
schichtlichen und denkmalpflegerischen Wert sowie ortstypische Besonderheiten der vorhandenen
Bau- und Siedlungsstrukturen zu erhalten. Weiterhin sollen Hinweise und Empfehlungen zum Umgang
mit der historischen Bausubstanz der Altstadt gegeben werden.

Die Untersuchung beschéftigt sich nicht nur mit der vorhandenen Bausubstanz, sondem bezieht die
Freiflachen (StraBen, Wege, Platze, Gewasser) ebenso in die Bewertung ein wie die vorhandenen
Parzellenstruktur, da das geschlossene Erscheinungsbild des Stadtkerns und sein siedlungsgeschicht-
licher Wert im Zusammenwirken all dieser Elemente begriindet sind.

Mit der vorliegenden Zielstellung soll der Plauer Stadtverwaltung, dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Parchim und den in
Plau tatigen Planern ein Vorschlag an die Hand gegeben werden, wie die vorhandenen Strukturen aus
denkmalpflegerischer Sicht zu bewerten sind und worauf bei der Erhaltung und Pflege schiitzenswerter
Strukturen in der Zukunft besonders geachtet werden sollte. Die vorliegende denkmalpflegerische Ziel-
stellung ist somit als fachgutachterliche Erganzung zum Rahmenplan der Stadt Plau einzustufen.* *

Folgende Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Rahmen der Neuinventarisie-
rung in die Liste der Denkmale des Landkreises Parchim aufgenommen worden:

1454 Plau Am Eichberg 4 Wohnhaus
1455 Plau Am Eichberg 5 Wohnhaus
1456 Plau Am Eichberg 7 Wohnhaus
1457 Plau Am Eichberg 10 Wohnhaus
1458 Plau Am Eichberg 12 Wohnhaus

" Quelle: Denkmalpflegerische Zielstellung Plau am See (Stadtkern)

h: FLAU25-a. doc
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1459
1460
1461
1462
1463
1464
1465
1482
1483
1484
1485
1486
1487
1488
1489
1490
1496
1498
1518
1519
1520
1621
1622
1547
1548
1549
1550
1551
1662
1653
1554
15556
1556
1957
1558
1938
1560
1561
1562
1563
1564
1565
1566
1567
1568
1569
1571
1572
1573
1575

Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau
Plau

Am Eichberg 13
Auf dem Eichberg 1
Auf dem Eichberg 7
Auf dem Eichberg 8
Auf dem Eichberg 9
Auf dem Eichberg 10
Auf dem Eichberg 13
Eldenstralle
Eldenstralle 1
Eldenstrale 4
Eldenstrale 8
Eldenstralle 15
Eldenstrale 17
Eldenstralle 19
Eldenstralle 25
Eldenstralle 47
GroRe Burgstrafle 5
GrofRe Burgstralte 7
Kirchplatz 1
Kirchplatz 3
Kirchplatz 5
Kirchplatz 7
Kirchplatz 9

Markt 1

Markt 2

Markt 3

Markt 5

Markt 6

Markt 7

Markt 8

Markt 9

Markt 10

Markt 11

Markt 12

Markt 13

Markt 15

Markt 17

Markt 18

Markt 19

Markt 20

Markt 21

Markt 23

Markt 25

Markt 27

Markt 29
Marktplatz
Marktstralle 5
Marktstralle 5
Marktstralte 7
Marktstralle 11

Wohnhaus

Wohnhaus und Speicher
Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Speicher

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohn- und Geschaftshaus
Wohnhaus

Geburtshaus W. Wandschneider
Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus und Farbergang
Wohnhaus

Wohnhaus

Pfarrhaus

Pfarrhaus

Wohnhaus

Wohnhaus und Speicher
Rathaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus und Werkstattgebaude
Wohnhaus

Wohn- und Geschaftshaus
Wohnhaus

Wohn- und Geschéftshaus
Wohn- und Geschaftshaus
Wohnhaus

Wohn- und Geschaftshaus
Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohn- und Geschéaftshaus
Wohnhaus

Wohnhaus und Scheune
Wohnhaus

Wohnhaus

Kirche

Wohnhaus

Wohnhaus

Wohnhaus mit Hofportal und Speicher
Wohnhaus und Hofbebauung

h: PLAU25-a. doc



B-Plan Nr. 25.2 der Stadt Plau am See

1673 Plau Marktstralle 7 Wohnhaus mit Hofportal und Speicher
1575 Plau Marktstrafte 11 Wohnhaus und Hofbebauung

1576 Plau MarktstralRe 13 Wohnhaus

1578 Plau Marktstrale 15 Wohn- und Geschaftshaus

1579 Plau Marktstralle 17 Wohn- und Geschéftshaus

1580 Plau Marktstrafle 17 Wohn- und Geschaftshaus

1593 Plau Muhlenstralte 14 Wohnhaus

1611 Plau Steinstralle 1 Wohn- und Geschaftshaus

1613 Plau Steinstralle 3 Wohn- und Geschéftshaus

1614 Plau Steinstralle 5 Wohn- und Geschaftshaus

1616 Plau Steinstralle 11 Wohn- und Geschaftshaus

1620 Plau Steinstralle 19 Wohn- und Geschaftshaus

1622 Plau Steinstralie 21 Wohn- und Geschaftshaus

1624 Plau Steinstralle 23 Wohn- und Geschaftshaus

1625 Plau Steinstralle 25 Wohnhaus

1651 Plau Strandstrale 4 Speicher

1652 Plau Strandstrale 8 Wohnhaus :

1653 Plau Strandstrafte 10 Katholische Kirche (ehem. Synagoge)
1654 Plau Strandstrale 16 Wohnhaus

1663 Plau 1. Wasserstralle 1 Wohnhaus

Um den Belangen von Denkmalschutz und Denkmalpflege gerecht zu werden, wurden die Denkmale
nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.

Fur diese Gebaude gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V) insbesondere hinsichtlich der Erhaltungspflicht durch Eigentimer, Besitzer
und Unterhaltungspflichtige von Denkmalen (§ 6 DSchG M-V) sowie hinsichtlich des Genehmigungs-
vorbehaltes bei der Beseitigung, Veranderung bzw. Nutzungsanderung von Denkmalen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt Plau am See".

,Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern [GVBI. Land Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14, 01. 1998, S. 12 ff. (DSchG M-V)]
Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein offentliches Interesse
besteht, da sie flr die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen
Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschlisse (ber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und
Geistesgeschichte sowie (ber Lebensverhaltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des
Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren Veranderung zur Folge. Wenn
bei Vorhaben der o. g. Art ein Denkmal verandert wird, bedarf es gem. § 7 Abs. 7 DSchG M-V einer
Genehmigung der Veranderung durch die fur die Bewilligung des Vorhabens zustandige Behorde, die
diese wiederum nur im Einvernehmen mit dem Landesamt flr Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das
Landesamt kann der Genehmigung nur dann zustimmen, wenn die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fachkrafte gewahrleistet ist. Alle durch
die Untersuchung entstehenden Kosten tragt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V)."

' Quelle: Stellungnahme des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege vom 29. 11. 1999

n: PLAUZ2S-3 doc



B-Plan Nr. 25.2 der Stadt Plau am See 3

5. Angaben zum Bestand

Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ist eine Teilflache innerhalb des Sanierungsgebietes Altstadt und umfaft
den Bereich, der durch die Steinstrale, die Markt- und die GroRe Burgstrale, die Strandstrale sowie
die Muhlenstralle eingegrenzt wird.

Im Stden grenzt das Plangebiet an die Elde, die im Norden sowie im Osten und Westen angrenzenden
Gebiete sind weitere durch Quartierbebauung geprégte Altstadtbereiche innerhalb des Sanierungs-
gebietes.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 25.2 umfaft eine Flache von ca. 5,4 ha, der réumliche Geltungs-
bereich ist entsprechend dem BauGB und der PlanzVO 90 in der Planzeichnung (Teil A) zeichnerisch
dargestellt.

Die Karte verdeutlicht die Lage des Plangebietes innerhalb des Altstadtbereiches.
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Bestand innerhalb des Plangebietes

Bebauungsstruktur

Das heutige Plau zeigt in seinem Stadtkern noch eindeutig den Charakter einer planméagig angelegten
Handwerker- und Ackerblrgersiedlung.

Der historische Innenstadtbereich, von dem der Planbereich einen wesentlichen Bestandteil ausmacht,
ist ein stadtebauliches Ensemble von besonderer Bedeutung. Auf einem Hiigel inmitten sumpfigen
Gelandes angelegt, bildet das Massiv der Stadtkirche den absoluten Hohepunkt in der sonst
tberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebauung in dem zum Eldeufer abfallenden Gelande.

Die Bebauung im Zentrum ist charakterisiert durch geschlossene Quartierbebauungen innerhalb eines
relativ regelmafigen Straflengitternetzes mit teilweisen Aufweitungen. Die meist traufstandigen
Gebaude entlang der ErschlieBungsstralien (Steinstrale, Eldenstralte, Marktstrae, Mihlenstralie)
werden erganzt durch markante Giebelhauser oder Zwerchgiebel (Markt).

Die Quartiersstruktur und die Stellung der Geb&ude innerhalb der Quartiere bestimmen die Bebauungs-
struktur und die Dachlandschaft dieses Altstadtbereiches.

Die stadtebauliche und architektonische Bedeutung des (iber 770jahrigen Altstadtbereiches wird auch
dokumentiert durch bedeutsame Gebaude und Ensemble, die unter Denkmalschutz stehen.

Topographie?

Die Geomorphologie ist in diesem Raum fast ausschlieRlich Ergebnis der Entwicklung im Eiszeitalter.

Die Stadt Plau liegt auf einer kuppigen Hochflache der zum Teil mit Sand bedeckten Grundmorénen-
landschaft, welche durch moorige und anmoorige Niederungen in Hochlagen bzw. Kuppen sowie in
Rinnen bzw. Becken gegliedert wird.

Unmittelbar durch das Stadtgebiet erstreckt sich die Rinne der Elde - heute als Kanal ausgebaut -, die
sich im Osten der Stadt zu einer groftflachigen Niederung bis zum Plauer See ausweitet.

Das Relief bewegt sich in diesem Untersuchungsgebiet von 61,9 m (iber NN in der Niederung und am
Ufer des Plauer Sees bis zu iber 75 m iber NN auf den Grundmoranenkuppen und spiegelt heute
noch die natiirliche Geomorphologie wider. So erkennt man deutlich die Kuppe, auf der sich die
Kernstadt von Plau im 13. Jahrhundert entwickelt hat, sowie die relativ steilen Hange zur Rinne der
Elde hinunter.

Baugrund?

Im Untersuchungsraum setzt sich der oberflachennahe Untergrund aus Geschiebemergel des Frank-
furter Stadiums der Weichselkaltzeit und aus Hochflachensand, der als Decke (ber dem Geschiebe-
mergel lagert, zusammen,

* Quelle: Plau am See - Griinordnungsplan, 1993
* Quelle: Stellungnahme des Geologischen Landesamtes zur stadtebaulichen SanierungsmaBnahme Mittelalterlicher Stadt-
kern Plau®, 1994

h: PLAUZS-a. coc
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Nach den geologischen Archivunterlagen ist der Sand fein- bis mittelkdrnig, z. T. schluffig ausgebildet
und grobsandig bis kiesig untermischt. Er ist in Hangenden locker, vorwiegend jedoch mitteldicht, z. T.
auch dicht gelagert. Die Mé&chtigkeit betr@gt 2 bis 5 m, der Geschiebemergel weist vorwiegend eine
steife Konsistenz auf, ist teilweise aber auch weich bis halbfest. Er ist frostveranderlich, stellenweise
sicker- und stauwasserfiihrend.

Das Stadtgebiet von Plau wurde bis zu einer Darstellungsteufe von 5 m ingenieurgeologisch kartiert.
Die Arbeit ist als Gutachten (PIESCH, 1979) im Archiv des Geologischen Landesamtes abgelegt und
kann dort eingesehen werden.

Hydrogeologische Bedingungen

Die hydrologischen Verhaltnisse im Stadtgebiet von Plau werden durch reichliches Grundwasser-
vorkommen und durch grofflchige Oberflachengewasser (Elde, Plauer See) bestimmt.

Der Stand des Grundwassers steht auf der Mecklenburger Seenplatte oft sehr ungleich hoch, da hier
die Bodenart stark wechselt. So sind in den Sandgebieten und Rinnen Grundwassertiefen von weit
unter 10 m die Regel (im Bereich der Eldeniederung 2 - 5 m unter Gelandeoberkante), wahrend das
Grundwasser der leichtwelligen Grundmoranenlandschaft in 10 - 20 m Tiefe, dort wo die Grundmorane
kuppiger wird, in weit iber 20 m Tiefe steht (HURTIG, 1957, Hydrologische Grundkarte M 1 : 50.000).4

Die hyrogeologische Karte weist im Geltungsgebiet die Verbreitung des lokalen Grundwasserleiters 1
aus. Er ist ungedeckt und mit dem tiefer gelegenen Grundwasserleiter 2 hydraulisch verbunden. Das
ungespannte Grundwasser ist vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Ruhe-
wasserspiegel wird im stdlichen und éstlichen Bereich des Planungsgebietes bereits bei < 5 m unter
Flur angetroffen. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich zur Miiritz-Elde-Wasserstralie.>

6. Stadtebauliches Konzept

Abgeleitet aus der Bestandsanalyse und der stadtebaulichen Rahmenplanung - einschlieRlich der
denkmalpflegerischen Zielplanung - sowie Griinordnungsplanung und aus dem Verkehrsentwicklungs-
plan ergeben sich fur das Bebauungsplangebiet folgende Planungsziele:

e Sicherung der historischen Stadtstruktur

Die Raumkanten der Quartierbebauung sollen erhalten bzw. wiederhergestellt werden. Fir die z. Zt.
lickenhaften Quartierrander, insbesondere im Bereich Muhlenstralle, Auf dem Eichberge, sind Fest-
setzungen fiir eine erganzende Bebauung zu treffen. Damit sollen stadtebauliche MiRstande beseitigt
werden und Moglichkeiten flir neue, den heutigen stadtplanerischen und stadtgestalterischen
Ansprlichen gerecht werdende Bebauung geschaffen werden.

¢ Schaffung von zusatzlichen innerstadtischen Bauflachen

Durch eine Erganzung der Bebauung im Bereich der Strandstralle wird eine Mobilisierung von
attraktiven innerstadtischen Bauflachen angestrebt, die eine konsequente Quartierstruktur auch in den
Bereichen nordlich der Elde erméglicht. Flachenreserven dafiir sind vorhanden aufgrund der friheren
Randlage (rlickwartige Grundstcksflachen).

f Quelle: Plau am See - Griinordnungsplan, 1993
“ Quelle: Stellungnahme des Geologischen Landesamtes zur stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme Mittelalterlicher Stadt-
kern Plau®, 1994
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¢ Umgestaltung der Quartierinnenbereiche

Fur alle innerstadtischen Bereiche und hier insbesondere fiir die durch einen hohen Grad an
Uberbauung gekennzeichneten Quartierinnenbereiche sollen gesunde Wohn- und Lebensbedingungen
geschaffen werden. Die Notwendigkeit hierzu wird anschaulich in der Fotodokumentation, die im
Rahmen der Bestandserfassung und Analyse zu diesem Bebauungsplan erstellt wurde.

e Erhaltung und Entwicklung der Funktionsvielfalt

Aufgrund der Funktion des Plangebietes als Zentrum innerhalb des gesamten Stadtgebietes sind auch
kinftig Méglichkeiten einer allseitigen funktionellen und gestalterischen Ausformung und Weiter-
entwicklung dieses Bereiches zu schaffen.

Mischungen unterschiedlicher vertraglicher Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Freizeitgestaltung sind
zu ermoglichen. Alle innenstadtrelevanten Nutzungen sollen bei gleichzeitig hohem Wohnkomfort
gewahrleistet sein.

e Schaffung eines funktionellen Verkehrserschliefungssystems

In Anlehnung an den Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau ist ein sinnvolles, an die Nutzerbedirf-
nisse angepaltes Verkehrserschlieungssystem flr den Planbereich zu entwickeln. Das heil’t, vor dem
Hintergrund einer angestrebten weitestgehenden Verkehrsberuhigung ist eine Abstufung und
Kategorisierung der Verkehrsflachen (ErschlieBungsstralen, Anliegerstralien, verkehrsberuhigte
Bereiche) innerhalb des Plangebietes erforderlich. Park- und Stellplatzflachen sind funktionell und
bedarfsgerecht bereitzustellen.

e Einbindung des Plangebietes in die Grunstruktur der Stadt

Entsprechend dem Grunordnungsplan der Stadt Plau ist es erforderlich, die vorhandenen Freiflachen
(Strallen, Platze, Wege, Griinflachen) erholungsbestimmt mit den hochwertigen, die Stadt umgebenden
Landschaftsraumen zu verbinden, d. h. ortliche Grunverbindungen zu entwickeln. Dartberhinaus ist der
Erhalt und die Entwicklung eines vielfaltigen stadttypischen Arten- und Biotoppotentials zu sichern.

7. Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes enthélt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flir die stadtebauliche Ordnung im Altstadtkern.

Die Festsetzung von WB-Gebieten nach § 4 a BauNVO ergibt sich aus der Ermittlung von Art und Maf
der baulichen Nutzung im Rahmen der Bestandserfassung fiir das Plangebiet. Die als WB
festgesetzten Gebiete sind dadurch gekennzeichnet, dafl sie zwar Uberwiegend durch Wohnnutzung
gepréagt sind, sie aber zugleich aufgrund ihrer Lage und Funktion innerhalb der Gesamtstadt vielfaltige,
mit einer Wohnnutzung noch vertragliche gewerbliche Nutzungen aufweisen.

Mit der Festsetzung als WB-Gebiet soll auch kiinftig in den Bereichen Steinstralle, Am Markt, Mark-
tstrae und Grofe Burgstrale eine funktionelle Durchmischung die Urbanitat der Innenstadt sichern.

In diesen Bereichen stehen insbesondere die ErdgeschoRbereiche der Hauptgebaude einer vielfaltigen
Nutzung fir Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe, Buro-
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und Geschaftsnutzungen zur Verfiigung. Durch die Festsetzung einer vertikalen Gliederung nach § 4 a
Abs. 4 Nr. 1 kann eine Sicherung und Fortbildung der Wohnnutzung erreicht werden, die auch durch
die Erhaltungssatzung angestrebt wird.

Das Hauptanliegen fir die WB-Gebiete - und damit befindet sich der Bebauungsplan in
Ubereinstimmung mit dem Stadtebaulichen Rahmenplan und dem Sanierungsziel - ist die Erhaltung
und Fortentwicklung der Wohnnutzung. Dem stiinde eine Ausweisung von Vergniigungsstatten
entgegen. Konflikte sind nicht auszuschlieRen, da eine Abgrenzung der kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten nicht eindeutig festzumachen ist. Die nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten wurden deshalb gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen.

Alle dbrigen Baublocke sind durch eine (iberwiegende Wohnnutzung charakterisiert und deshalb als
WA-Gebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Hier besteht neben dem Wohnen die Mdglichkeit der
Ansiedlung von dem Gebiet dienenden Dienstleistungseinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften,
Beherbergungsbetrieben sowie Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Damit ist die Voraussetzung gegeben, dall urbane Wohnquartiere, die vielfaltige Funktionen vereinen,
in diesem innerstadtischen Gebiet entstehen.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 in WA-Gebieten
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sind im Plan-
geltungsbereich nicht erwlinscht, da sie sehr flachenintensiv sind und ein hohes Verkehrsaufkommen
nach sich ziehen wiirden.

Darliberhinaus wurden sowohl flir WA- als auch fiir WB-Gebiete Tankstellen ausgeschlossen, da es
sich um Uberwiegend bereits bebaute geschlossene Baublocke handelt, in denen der Platzbedarf fir
Tankstellen nicht mehr gegeben ist. Andererseits ist die unmittelbare Nachbarschaft von Tankstelle und
dem uberwiegenden Wohnen innerhalb des Geltungsbereiches aus immissionsrechtlicher Sicht
(Emissionen durch Benzindampfe, Autoabgase und Verkehrslarm) nicht erwiinscht. Das Verkehrs-
konzept sieht zudem eine Verkehrsberuhigung flir weite Teile des Plangebietes vor, was eine
Errichtung von Tankstellen grundsatzlich ausschlief3t.

Die Errichtung von Stellplatzen gemaR § 12 sowie von Nebenanlagen gemaf § 14 ist nur auf den nicht
tuberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, um zu gewahrleisten, dafll vorhandene Baullicken im
Sinne der Erhaltung und Wiederherstellung der Stadt- oder Quartierstruktur vorrangig mit Wohnge-
bauden geschlossen werden.

Einrichtungen und Anlagen flr Hundehaltungen sollen nicht zugelassen werden, um die von ihnen zu
erwartenden Stérungen oder Belastigungen innerhalb der Baugebiete auszuschliellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist ein die stédtebauliche Planung pragendes Element. Wie hoch, wie
dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das aulere Erscheinungsbild eines
Gebietes, sondem auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Investitionsvorhaben im Plan-
gebiet zu realisieren.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den §§ 16 bis 21 a BauNVO geregelt und kann iber folgende
MaRbestimmungsfaktoren definiert werden:

h: PLALU25-a. doc



B-Plan Nr. 25.2 der Stadt Plau am See 13

e Grundflachenzahl (GRZ)
e Gescholflachenzahl (GFZ)
e Baumassenzahl (BMZ)
e Zahl der Vollgeschosse (Z)
e Hohe der baulichen Anlagen (H).

Unter Zugrundelegung der ortlichen Situation und Bertcksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB aufge-
flihrten Belange, insbesondere der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Stadtbereiche, der Gestaltung
des Stadtbildes, der Beriicksichtigung der erhaltenswerten Strallen und Platze von geschichtlicher und
stadtebaulicher Bedeutung ist im Bebauungsplan das Maf der baulichen Nutzung festgelegt worden.

Es werden die Grundflachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt, die sich iberwiegend aus dem
Bestand herleiten.

Danach kann die im § 17 Abs. 1 BauNVO flir Besondere Wohngebiete festgesetzte Obergrenze der
Grundflachenzahl von 0,6 aufgrund der drtlichen Verhéltnisse nicht in jedem Fall eingehalten werden,
so daR § 17 Abs. 3 BauNVO zur Anwendung kommt. Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uber-
schreitung der Obergrenze sind aus der Sanierungssatzung herzuleiten, wonach die Altstadt von Plau
in ihrer Bebauungsstruktur und ihrer stadtischen Eigenart erhalten werden soll. Gleichzeitig sollen
jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verbessert und
gesichert werden. Die Belichtung und Beliiftung der Wohnquartiere soll durch den Abbruch der
Nebengebaude in den Quartierinnenbereichen, die im Rahmen der Analyse (und in der Fotokartei
dokumentiert) als stadtebaulicher MiRstand herausgearbeitet wurden und in der Planzeichnung
gekennzeichnet sind, hergestellt werden.

Die dennoch nachweislich vorhandenen nachteiligen Auswirkungen als Folge der Uberschreitung der
Obergrenzen wie z. B.

mangelnde Beliiftung des Bodens durch Versiegelung,

Beeintrachtigung der Bodenfauna und -flora,

fehlende Versickerung des Oberflachenwassers,

zuséatzliche oberflachige Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation

kdnnen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Der Grinordnungsplan
bietet jedoch gesamtstadtisch Losungsmaglichkeiten an.

Die Grundflachenzahl fiir die Allgemeinen Wohngebiete wird mit 0,4 festgesetzt. Hier ist aufgrund der
Groke der Quartiere und der lockeren vorhandenen Bebauung die Einhaltung der GRZ bei effektiver
baulicher Nutzung der verfligbaren Flachen mdglich und gleichzeitig eine gute Durchliftung und
Belichtung der Blockbereiche gewahrleistet.

Als weiterer MaRbestimmungsfaktor ist im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend dem Bestand differenziert festgesetzt worden. In den Beson-
deren Wohngebieten im Bereich Steinstrafte, Am Markt und Markistrale ist eine zwingende Zweige-
schossigkeit, fiir alle Gbrigen Bereiche iberwiegend Ein- bis Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Es ist nicht das Ziel der Stadt Plau am See, die vorhandene Geschossigkeit zu Uberschreiten. Durch
die textliche Festsetzung wurde eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse beim Ausbau des
Dachgeschosses um hochstens ein Vollgeschold zulassig.
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Mit der Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthdhe soll die Homogenitat der Quartiersstruktur ge-
sichert und erhalten bleiben.

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken, und
zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Sie ist ein wesentliches Element des
Stadtebaus. Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise kann unterschiedlichen Zwecken dienen, z.B.
der Gestaltung des Orts- und StraRenbildes, den Wohnbedirfnissen, einer beabsichtigten Verdichtung
oder Auflockerung der Bebauung, ....

Mit der Festsetzung ,geschlossene Bauweise" im westlichen Bereich der Steinstrale und in den Bau-
blécken zwischen Markt und Eldenstrale soll die geschlossene Randbebauung in ihrem Bestand fort-
geschrieben und bei neu zu bebauenden Grundstlicken festgeschrieben werden.

Dariiber hinaus wird fir die vorhandene Bebauung zwischen dem 6stlichen Teil der Steinstralle und
Am Markt sowie fiir die Bereiche stdlich der Eldenstrale und Am Eichberge / Auf dem Eichberge eine
,abweichende Bebauung” festgesetzt. Typisch fiir die abweichende Bauweise ist in all diesen Be-
reichen eine geschlossene Strallenrandbebauung (Hauptgebéude), die Anbauten in den Hofbereichen
(die die gleiche Geschossigkeit aufweisen und die funktionell den Hauptgebauden zugeordnet sind)
sind in der Regel mit einer Seite an die Grenze gebaut worden, so dal sich eine winkelférmige
Bebauung ergibt. Durch diese Bauweise wurde eine gewisse Abschirmung zu Nachbargebauden
erreicht, die es erlaubt, einen zumindest teilweise getrennten Hofbereich zu schaffen. Flir neu zu be-
bauende Grundstiicke soll diese Mdglichkeit des Anbauens mit einseitigem Grenzabstand zur seit-
lichen Grundstlcksgrenze ermoglicht werden.

Alle Bauvorhaben, insbesondere Um-, Erweiterungs- und Neubauten sind hinsichtlich

der Bauweise

der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll,
der Erhaltung der vorhandenen Parzellstruktur und
der Gebaudegréfien, -hdhen und -proportionen

so auszufiihren, dal die stadtebauliche, stadtgeschichtliche und baugestalterische Eigenart der
historischen, mittelalterlichen Altstadt von Plau am See erhalten, gesichert und gefordert wird. Aus
diesem Grund werden im gesamten Plangebiet durch die Festsetzung von Baulinien sowohl einzelne
Tischen als auch die historische Blockrandbebauung gesichert. Dariiber hinaus wird die Unter-
schreitung der seitlichen Abstandsflachen entsprechend § 6 Abs. 14 LBauO M-V ermoglicht. Diese
Festsetzungen dienen ebenfalls dem Erhalt der vorhandenen Baustruktur.

Die moglichen Gebaudetiefen, die durch die Baugrenzen gefalit sind, orientieren sich an den vor-
handenen Gebaudetiefen. Mit der riickwartigen Baugrenze ist die Uberbaubare Grundstiicksflache
definiert, die aufgrund der értlichen Verhéltnisse eine sehr differenzierte Festsetzung ist.

Durch textliche Festsetzung wurde ein Abweichen von der Baulinie zugelassen. Der Uberschreitung der
Baulinie fiir Hauseingangstreppen um bis zu 1,20 m kann zugestimmt werden. AuBerdem wird eine
Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch Erker-, Treppenhausvorbauten, Balkone und
Loggien um bis zu 1,50 m auf einer Gesamtlange bis zu 5,00 m zugelassen.
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8. Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes / Ruhender Verkehr

Durch ein relativ regelmaRiges Gitterstralennetz mit teilweisen Aufweitungen (Markt), welches sehr
einpragsam die Stadtstruktur innerhalb des Plangeltungsbereiches charakterisiert, ist die innere
Erschliefung des Plangebietes gesichert.

Die Steinstrafle fungiert als Hauptverkehrsstrale im Einrichtungsverkehr und mindet an der nordwest-
lichen Grenze des Sanierungsgebietes auf die B 191 auf. Kirche, Markt und Markistrae haben die
Funktion einer Stadtstrale (Sammler- und Verteilerstralle). Sie fiuhren die Verkehre aus dem
Plangebiet an die Ortsdurchfahrtsstralen (Steinstralte, Grole Burgstrale), von wo aus der Verkehr in
nordlicher bzw. stdlicher oder westlicher Richtung abfliefien kann.

Alle ibrigen Stralen im Plangebiet haben nachrangige verkehrliche Funktionen und dienen hauptsach-
lich als Wohn- und Anliegerstralen.

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau sieht eine Neustrukturierung des innerstadtischen
StraRennetzes vor mit dem Ziel, den innerortlichen Kfz-Verkehr auf das notwendige Mal zu reduzieren.
Damit sollen sowohl die unvertraglichen Belastungen fir Anwohner und Besucher als auch die
Gefahrdung der historisch wertvollen Bausubstanz minimiert werden.

Das Zielkonzept gibt Planungsempfehlungen fir die Stralen innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Die Be- und Durchfahrbarkeit der Strallen des Innenstadtbereiches flir den motorisierten Individual-
verkehr soll weitgehend unterbunden werden. Fir die Bereiche Markt, Marktstralle, Steinstrale und
Kirchstrae bestehen kiinftig eingeschrankte Fahrtrechte; Eldenstralle, Am Eichberge, Steinstrafle,
GroRe Burgstralle und Mihlenstralle sollen als verkehrsberuhigte Bereiche dienen. Separat gefiihrte
FuRk- und Radwege sind in der Scharrenstrale sowie in der 1. bis 4. Wasserstrale geplant.

Der Zeitpunkt der vollstandigen Realisierung dieses Konzeptes wird nach Aussagen des Verkehrs-
entwicklungsplanes erst jenseits der Jahrtausendwende maglich sein, da die durch das Innenstadt-
gebiet verlaufende B 191 erst nach Fertigstellung einer Umgehungsstrafte zurlickgestuft werden kann.
Bis dahin werden die im B-Plan getroffenen Festsetzungen, insbesondere zur Festlegung der verkehrs-
beruhigten Bereiche, Gliltigkeit haben. Fiir fast alle StraBenraume wurden im Rahmen der Stadt-
sanierung Gestaltungsplane erarbeitet und (berwiegend auch realisiert. Entsprechend dieser
Neugestaltungen wurden die Stralenquerschnitte auf der Planzeichnung dargestellt.

Parkméglichkeiten bestehen im Ortskern von Plau hauptsachlich im StraBenraum entlang der
Steinstrale, der Marktstrale sowie in der Groflen Burgstrale. Wenngleich diese Straflen nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, bedienen sie dennoch das Plangebiet mit. Offentliche
Parkplatze befinden sich in begrenztem Umfang auf dem Markt, Uberwiegend wird das Parken aber
durch die Parkplatze An der Metow und nérdlich der Burg als Hauptparkplatze fir Besucher und Gaste
der Stadt in glinstiger fuBlaufiger Entfernung zum Stadtzentrum abgedeckt.

In den Baublécken im B-Plan-Gebiet ist aufgrund der meist geringen Grundstiicksgroen bzw.
fehlender Zufahrtsmdglichkeiten das Stellplatzangebot stark eingeschrankt. Eine Mitnutzung der
offentlichen StraBenraume fiir das Abstellen privater PKW ist unumganglich. Anwohnerparkstande sind
deshalb im Stralenraum der Elden- und der Mihlenstrale vorgesehen. In diesen Bereichen werden fir
Anwohner fahrzeugbezogene Parkberechtigungsausweise ausgegeben, die zum Parken auf einem
bestimmten Parkplatz im 6ffentlichen StraRenraum berechtigen.

Im gesamten Plangebiet gilt die Stellplatzeinschrankungssatzung, die am 26.02.1997 durch die Stadt-
vertretung beschlossen wurde.
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9. Ver- und Entsorgung des Gebietes

In den offentlichen Stralenrdaumen liegen zahlreiche Leitungen, Regen- und Schmutzwasserkanale
und Kabel der verschiedenen Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsmafinahmen und die entsprechenden konkreten Anschluf3-
punkte sind mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Wasserversorgung

Die Stadt Plau am See wird durch den WAZV Parchim - Libz zentral mit Trinkwasser versorgt. Die im
B-Plan-Gebiet liegenden Grundstiicke werden tiber Anschlussleitungen von den im Bereich der offent-
lichen Wege und Platze befindlichen Versorgungsleitungen mit Trinkwasser versorgt. Im Zuge der
Kanal- und StraBenbaumafinahmen sind Versorgungs- und Anschlussleitungen des WAZV ent-
sprechend den Erfordernissen erneuert worden.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung erfolgt (iber Freigefalleleitungen im Trennsystem nach Regen- und Schmutzwasser mit
Anbindung an das vorhandene Leitungsnetz zum Klarwerk der Stadt Plau.

Regenentwasserung

Eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken im
Plangebeit ist nicht moglich. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt durch den im Leitungsnetz vor-
handenen Regenwasserkanal.

Elektroenergieversorgung

Die Stadt Plau wird vom Umspannwerk Liibz mittelspannungsseitig mit Elektroenergie versorgt. Die
Elektroenergieversorgung wird durch die WEMAG gewahrleistet.

Gasversorgung

Die Versorgung der Stadt Plau am See mit Erdgas erfolgt iber die HGW Hanse Gas GmbH. Eine
Erweiterung des Erdgasnetzes ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit moglich. Entsprechend den jeweils
gliltigen Vorschriften bed(rfen samtliche Bau- und Begriinungsmafinahmen im Bereich von
Gasleitungen der Zustimmung der HGW Hanse Gas GmbH im Einzelfall.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes erfolgt entsprechend der Satzung (ber die Abfallentsorgung im
Landkreis Parchim vom 21. 12. 1998. Die Abfalle sind den Umladestationen Paarsch bzw. Schwerin
(Stern-Buchholz) anzudienen. Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dai
sowohl von den Baustellen als auch von den fertiggesteliten Objekten eine vollstandige und geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann.

Beim Ausheben von Baugruben sind die anfallenden Abfalle ordnungsgemal zu entsorgen. Dazu zahlt

auch Boden, der nicht wiederverwendet wird. Belasteter Bodenaushub ist einer zugelassenen
Bodenbehandlungsanlage zur Aufbereitung zuzuflhren.
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Zur Verflllung von Baugruben und zur Planierung von Flachen darf ausschlieBlich unbelasteter
Bodenaushub (natlrlich anstehendes oder bereits verwendetes, nicht verunreinigtes Erdmaterial)
gelangen.

Wenn Altlasten aufgefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis, SG Abfall-
wirtschaft im Umweltamt anzuzeigen.

10. Griinflichen im Plangebiet

Die in einer als ,Griinordnungsplan® bezeichneten Untersuchung, die _

Im Grunordnungsplan, der-fiir den gesamten Altstadtbereich (Sanierungsgebiet) der Stadt Plau am See
erarbeitet wurde (Stand 1993), wurden auf der Grundlage der Bestandserhebungen und der natur-
schutzrechtlichen Vorgaben Planungshinweise fiir die zukiinftige Entwicklung des Planungsraumes
getroffen. Hierin inbegriffen ist auch der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 25.2 ,Altstadtkern®.

| _ Anderung Beitrittsbeschluss vom o/ 652802 (S 6 64
Das Plangebiet wird Uberwiegend durch die sogenannten siedlungstypischen Nutzungen wie Wohnen,

g

Handel und Gewerbe sowie Verkehr gepragt. Der Anteil an Griin- und Freiflachen fiir Erholung T -

Freizeit im besiedelten Raum ist eher gering, weist aber eindeutig ein Nord-Siid-Gefalle auf.

Das Landschaftsbild im sudlichen Teil des Plangebietes wird vor allem durch vorhandene Wohn-
bebauung mit Garten und einem mafigen Gehdlzanteil gepragt. Die Quartiere im mittleren und
nordlichen Teil des Geltungsbereiches des B-Planes sind durch einen hohen Versiegelungsgrad durch
Uberbauung lberwiegend mit ehemaligen Wirtschaftsgebauden, Scheunen u. a. Nebenanlagen
gekennzeichnet.

Durch den im Plan gekennzeichneten Abrilt soll die Méglichkeit gegeben werden, gesunde Wohn-,
Arbeits- und Lebensbedingungen zu schaffen, d. h. durch eine bewufite (Um-)Gestaltung der Quartier-
innenbereiche sollen neue ,grine* Freirdume im unmittelbaren Wohnumfeld mit vielfaltigen Nutzungs-
maglichkeiten entstehen.

Innerhalb der Hausgarten ist die Pflanzung vorwiegend standorteinheimischer Geholze bzw. von
Hochstammobstgehdlzen gezielt einzusetzen, um zu einer Aufbesserung des Landschaftsbildes
beizutragen.

Im oOffentlichen Stadtraum und im Bereich der Strallen innerhalb des Plangebietes sind kaum
okologisch wirksame Baumpflanzungen vorhanden. Eine Ausnahme bildet lediglich der Kirchplatz, hier
befindet sich ein erhaltenswerter Bestand an GroRb&umen innerhalb der Griinflache.

Der Bedarf an 6ffentlich nutzbaren Freiraumen fiir die Stadtbewohner erfordert nicht nur den Erhalt der
Grinanlagen, sondern auch die Erweiterung bzw. die Neugestaltung von Griinflachen. So ist die
Verbesserung der vorhandenen Grlnanlagen im Hinblick auf eine vielfaltige Nutzbarkeit und hohe
Aufenthalts- und Erlebnisqualitat anzustreben.

Parallel zum B-Plan-Verfahren werden deshalb fiir die Bereiche Kirchplatz und Markt - die fir die
Bewohner der Stadt pragnant und identitatsbindend sind - im Rahmen der Stadtsanierung Gestaltungs-
plane erarbeitet. Baumpflanzungen im éffentlichen Raum sind entsprechend der Gestaltungsplane zu
realisieren.
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11. Ortliche Bauvorschriften zur duferen Gestaltung baulicher Anlagen

Die 6rtlichen Bauvorschriften legen die geeigneten Manahmen fest, die eine gezielte Ortsbildpflege
und eine behutsame Emeuerung des Ortsbildes innerhalb des Plangbietes ermdglichen.

Vor allem die Spezifik der ortlichen Gegebenheiten soll berlicksichtigt werden, um die visuelle
Erlebnisqualitat des Ortes zu verbessern und gleichzeitig den Erfordernissen struktureller Verande-
rungen zu genugen.

Neben den drtlichen Bauvorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen gilt im gesamten Plan-
geltungsbereich die Werbeanlagengestaltungssatzung, die am 23.09.1998 durch die Stadtvertretung
beschlossen wurde. Dariiber hinaus ist der Farbleitplan, der von der Stadtvertretung beschlossen
wurde und im Bauamt der Stadt vorliegt, als Leitfaden unbedingt zu beriicksichtigen.

Die Forderungen des Denkmalschutzes bleiben fiir die ausgewiesenen Denkmale von den im Punkt 4.
der textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen unberdhrt.

Dachformen und Dacheindeckungen, Dachaufbauten

Die Dachlandschaft im Altstadtkern von Plau zu erhalten und zu gestalten, stellt ein vorrangiges
stadtebauliches Gestaltungsziel dar.

Die Dachlandschaft wird gepragt durch eine Vielzahl gleicher oder &hnlicher Dacher, sie macht die
markante Quartierstruktur des Altstadtkerns erlebbar.

Die Gestalt des Daches bestimmt den Charakter eines jeden Gebaudes, verleiht ihm sein Geprage
durch seine Form und seine Neigung, durch seine Ortgang- und Traufenausbildung sowie die Weite
des Dachiiberstandes und nicht zuletzt durch das Eindeckungsmaterial.

Um auch bei kiinftigen Baumafnahmen innerhalb des Altstadtkerns die Dachlandschaft zu erhalten,
wurden Dachform und Eindeckungsmaterial festgesetzt, die sich aus dem Bestand herleiten.

Dachaufbauten waren bislang im Planbereich eher selten vorhanden und untypisch. Im Zuge von
Umbau- und Modemisierungsmafnahmen werden sie jedoch immer mehr zum ortsbildpragenden
Baudetail und kénnen bei unsachgemafem Umgang zu gravierenden Anderungen der Dachlandschaft
insgesamt fiihren. Durch die Regelungen zu den Dachaufbauten soll die Gestaltung dennoch optimiert
werden.

Gliederung der Fassaden

Konstruktiv und funktional bedingte, aber auch rein gestalterische Gliederungen von Fassaden
bestimmen wesentlich die unverwechselbare Eigenart des Stralenbildes. Eine horizontale Gliederung
in einzelne Abschnitte oder Zonen und die vertikale Gliederung durch Fensterachsen sind deshalb
festgesetzt.

Ein MindestmaR an Vielfalt kann dariiberhinaus erreicht werden Uber gestalterisch anspruchsvolle
Detailausbildung der Fassade, durch Uberlagerung von Horizontal- und Vertikalgliederung, d. h. durch
die bewuRte Anordnung einzelner Gestaltungselemente. Dabei darf jedoch der Zusammenhang in der
Gesamtfassade nicht verlorengehen.
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Oberflachen der Fassaden und Farben

In gleicher Weise wie eine besondere Art der Fassadengliederung kann auch ein bestimmtes
Oberflachenmaterial das Stralen- oder Ortsbild bestimmen. Auch die Farbe der Fassade, als Bestand-
teil der Oberflache, spielt dabei eine besondere Rolle.

Fiir das Plangebiet typische Fassadenoberflachen sind Sichtmauerwerk (Ziegelmauerwerk in den
Farben rot bis rotbraun bzw. gelb bis ocker) und Putzflachen. Auch eine Kombination von beidem ist
vorhanden. Dariiberhinaus sind Fachwerkgebaude innerhalb des Plangebietes durchaus typisch, die
sich sowohl durch Ziegel- und Putzausfachung als auch durch eine Kombination von Fachwerk-Putz-
bzw. Fachwerk-Ziegel-Fassade auszeichnen.

Die Vielfalt der Fassadengestaltung soll auch kiinftig moglich sein. Um jedoch Verunstaltungen zu
vermeiden, wurden die nicht erwlinschten Materialien und Farben, die der o. a. Typik nicht
entsprechen, ausgeschlossen - die Aussagen des Farbkonzeptes sind unbedingt zu bertcksichtigen.

Fenster, Tlren und Schaufenster

Wandoffnungen wie Fenster, Tlren und Tore sowie Schaufenster bilden das wichtigste Gliederungs-
element und Gestaltungsmerkmal einer Fassade. Die Gréfle, das Format, die Anzahl und die
Anordnung der Offnungen und nicht zuletzt ihre Detailausbildung spiegeln den Charakter des Hauses
und seine Bauweise wider. Umbau- und ModemisierungsmalRnahmen beziehen in der Regel auch die
Offnungen in der AuBenwand mit ein. Durch die Festsetzungen soll sichergestellt werden, daB dabei
der Charakter jeder einzelnen Fassade (und somit auch der Charakter des Stralenbildes) erhalten
bleibt oder wiederhergestellt wird.
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