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3 Aligemeines
1.1 Vorbemerkungen

Fiir das Plangebiet wurde im Jahr 2006 ein Bebauungsplan Plan fiir die Errichtung eines
Wohngebietes beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 HochwasserG 1l vom 30.06.2017 (BGBI. 1 5.2193)
gedndert worden ist.

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

c) die Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 | S. 58)die zuletzt
durch den Artikel 3 Gesetz zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stidtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 2253) geindert
worden ist.

d) die Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590)

1:3 Planungsgrundlagen

Die Stadtvertreter der Stadt Plau am See haben auf ihrer Sitzung den Aufstellungsbeschluss
tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 “Wohngebiet ehemaliges Edith-Frankel-
Heim“in 19395 Plau am See gefasst.

Als Kartengrundlage dient der Katasterauszug. Die Kartenunterlage entspricht dem
Karteninhalt des Liegenschaftskatasters.

Der Entwurf des Bebauungsplanes besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MaRstab 1:1000 mit der Planzeichenerkldrung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrensiibersicht.

Dem Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans wird diese Begriindung beigefiigt, in der
Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist von der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.34
nicht betroffen.

Der Geltungsbereich ist gemaR § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der Planzeichnung dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Plau, die Flur 15 mit
den Flurstiicken 71 und 72/1. Die Flache betrégt ca 1,4 ha.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die fiir die Nutzung erforderlichen Flurstiicksbe-
reiche mit einbezogen wurden, in denen sich die bebauten und zu beplanenden Flichen
befinden.

3. Planungsziel

Der Vorhabenstrager beabsichtigt die StraRenfithrung zu dem bestehenden ,,Edith-Frinkel-
Heim” zu @ndern, die ErschlieBung eines neuen Baufeldes entlang der Verkehrsfliche, die
Anpassung der Wohngebietsfliche an dem ehemaligen Heizhaus mit der Kegelbahn und des
Nebengebdudes durch Anordnung einer weiteren Griinfliche zwischen den genannten
Gebduden, die Anordnung einer zusatzlichen Griinflaiche am Wohngeb&dude im stlichen Teil
des Plangebiets, Erweiterung der Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft, die Anderung der Baugrenzen am Edith Frinkel Heim einschlieRlich Erhalt der als
Abbruch gekennzeichneten Gebdude, die Neuordnung der Baufelder an der Seestrae sowie
der Wegfall der Verkehrsflache an der siidlichen Plangebietsgrenze. Weiterhin ist die
Schaffung einer Spielplatzflache geplant.

Durch die Neuordnung der Baufelder an der SeestraBe und die Anordnung eines zusitzlichen
Baufeldes entlang der Verkehrsflache soll die Streuobstwiese seitlich gefasst werden. Die
Umplanung der Baufelder im Norden des Plangebiets ermdglicht eine Auflockerung der
Bebauung entlang der ZufahrtstraBe. Alternativ kdnnen die bestehenden Gebiude
modernisiert und der Wohnnutzung zugefiihrt werden.
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- Flachenbilanz

Die Auswirkungen der geplanten Anderungen auf die Flachen stellen sich wie folgt dar:
Flachenvergleich B-Plan 34

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft [ha]

B-Plan 34 1. Anderung B-Plan 34
Plangebietsfldche [ha] 1,4 1,4
Wohngebietsflache [ha] 0,69 0,73
Verkehrsflache [ha] | 0,06 0,06
Griinflache [ha] 0,17 0,10
Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, 0,48 0,51

-Anderung des Pflanzgebotes entsprechend 1. Nachtrag zum Umweltbericht, Textteil B Pkt.:

Die Bestandsaufnahme der durchgefiihrten Pflanzungen stellt sich wie folgt dar:

B-Plan 34 - Anpflanzungen Anpflanzungen gem3iR Defizit gem. 1. Nachtrag
Textteil B gemdR B-Plan 34 B-Plan 34 (ist) zum Umweltbericht
(Soll)
Anpflanzungen | 32 Stiick 6 Stiick Obstbaum- 13 St. Obstbaum-
gem. Pkt. 2.1 Obstbaum- Hochstamm Hochstamm
Hochstamm Apfel (Malus domestica)
Apfel (Malus Birne (Pyrus communis)
domestica), Birne Pflaume (Prunus domestica)
(Pyrus communis), | 22 Stiick Obstbaum-
Pflaume (Prunus Halbstamm
domestica) Apfel (Malus domestica)
Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus domestica)
Kirsche (Prunus avium)
Anpflanzungen | 6 Stiick Obstbaum- | 1 Stiick Obstbaum- 5 St. Obstbaum- Hochstamm
gem. Pkt. 4.1 Hochstamm Hochstamm
Apfel (Malus Apfel (Malus domestica)
domestica), Birne
(Pyrus communis),
Pflaume (Prunus
domestica)
Anpflanzungen | Einreihige Hecke Pflanzung offen 105 m einreihige Hecke
gem. Pkt. 4.2 105 m
Bestandsbdaume | 39 Stiick 44 Stiick
im Plangebiet

Als KompensationsmaRnahmen zum Pflanzgebot werden 18 St. Obstbaumhochstimme
sowie 105 m einreihige Hecke gepflanzt.
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4, Vorgaben (ibergeordneter Planungen

Die Stadt Plau befindet sich im Landkreis Ludwigslust-Parchim an der éstlichen Grenze der
Planungsregion Westmecklenburg. Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm -
Mecklenburg Vorpommern (RREP-MV) ist die Stadt Plau im Tourismusschwerpunktraum am
Westufer des Plauer Sees ausgewiesen. Die Stadt Plau ist als Grundzentrum eingestuft.

Das Plangebiet befindet sich an der Seestrale im Ortsteil Pl6tzenhéhe. Die Stadt Plau besitzt
einen wirksamen Flachennutzungsplan. Entsprechend der 1. Anderung des Flachennutungs-
plans sind fiir das Plangebiet gem. § 11 BauNVO Wohnbauflichen festgesetzt worden. Eine
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist derzeit nicht vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 ,Wohngebiet ehemaliges Edith-Fréankel-Heim” wurde der
Ausbau der SeestralRe als Beitrag zur Entwickiung der Stadt Plau am See als Fremdenver-
kehrsschwerpunkt fortgesetzt.

Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 folgt den Zielsetzungen des Flichennutzungs-
plans der Stadt Plau am See. Die Grenzen des Plangebietes sind von der Anderung nicht
betroffen.

5. Umweltbericht

Die Stadt Plau am See beschlieRt die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiiter ist durch die geplanten Anderungen nicht zu befiirchten.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

6. Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich in der Seestrale in 19395 Plau am See,
Ortsteil Pl6tzenhohe. Auf dem Plangebiet befinden sich derzeit das ,Edith-Frankel-Heim“ mit
Nebengebduden und einer Kegelbahn. Weiterhin befinden sich auf dem Plangebiet zwei
Wohngebdude, Griinflichen sowie eine Streuobstwiese.

Fiir die Bebauung des Plangebiets wurde ein Bebauungsplan mit sieben Baufeldern be-
schlossen. Die vorhandene Bebauung sollte umgenutzt werden. Das vorhandene Heizwerk
sollte teilweise abgebrochen werden.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art und MakR der baulichen Nutzung

Die Baufldche im Planungsgebiet wird geméaR § 4 Abs. 1 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgelegt, je Wohngeb&ude mit mehr als einer Wohnung ist nur eine Ferienwohnung
zuldssig

Die Grundfldche (GR) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundstiicksfliche von baulichen
Anlagen iiberdeckt werden diirfen. Die Grundflache mit Flichenangabe als HéchstmaR ist
mit 450 m? im Baufeld 1 (ehemaliges Edith-Frinkel-Heim) sowie 180 m? im davon siidlich
gelegenen Wohnhaus festgesetzt. Die Festsetzung der Grundfliache ist von der Anderung
nicht betroffen.

Die GeschoRflache (GF) gibt an, wie viel Quadratmeter GeschoRfliche auf dem Grundstiick
Uberdeckt werden darf. Das Baufeld 1 im Norden des Plangebiets wird in zwei Teilgebiete
mit unterschiedlichem MaR der baulichen Nutzung unterteilt.

Die GeschoBflache mit Fldichenangabe als HochstmaR ist im ersten Teilgebiet des Baufeldes 1
(ehemaliges Edith-Frankel-Heim) mit 900 m? sowie 180 m? im davon siidlich gelegenen
Wohnhaus (Baufeld 2) festgesetzt. Die Festsetzung der GeschoRfliche ist von der Anderung
nicht betroffen.

An das Gebiet des ehemaligen Edith-Frankel-Heimes schlieRt eine eingeschossige Bebauung
mit einer GRZ von 0,25 an. Das Baufeld 4 wird mit einer eingeschossigen Bebauung und einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt.

Fiir das Wohngebiet an der Seestralle und entlang der Verkehrsflache wird eine
eingeschossige Einzelhausbebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen von Stellplatzen und Zufahrten bis zu
50 von Hundert gem. § 19 Abs. 4 BauNVO {iberschritten werden. Héchstens jedoch biszu
einer Grundflachenzahl von 0,8.

7.2 Bauweise

Die Bauweise im Plangebiet wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO
durch eine Baugrenze festgesetzt.

Fiir alle Baufelder wird eine offene Bauweise festgelegt.
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7.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist liber die SeestraRe erschlossen. Die vorhandenen Gebaude im nérdlichen
Teil des Plangebiets sind {iber die Zufahrt von der SeestraRe angebunden.

7.4  Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung ist fiir die Bestandsgeb3ude vorhanden. Neue
Trinkwasseranschliisse erfolgen durch den Wasser- und Abwasserzweckverband Parchim-
Liibz und missen rechtzeitig vor Baubeginn durch den Vorhabenstriger mit dem
Zweckverband abgestimmt werden.

Gasversorgung:

Der Anschluss des Plangebiets ist bei der EON Hanse vor Beginn der ErschlieBung durch den
Vorhabenstrdger anzumelden.

Elektroenergieversorgung:

Die Versorgung des Plangebiets ist vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten bei der WEMAG
Schwerin zu beantragen.

Fernmeldeanschluss:
Fir den Fernmeldeanschluss ist ein Antrag bei der Telekom zu stellen.

Schmutzwasserentsorgung:

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebiets erfolgt iiber die stidtische Kldranlage. Der
Anschluss erfolgt liber die Einbindung in der SeestraRe.

Niederschlagswasserentsorgung:

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserzone Il der Wasserfassung Plau am See Eine
Versickerung des anfallenden Regenwassers ist nur auf Antrag und mit Genehmigung der
unteren Wasserbehdérde zuldssig.

Im Versagensfall muss ein Anschluss an die stadtische Regenwasserkanalisation erfolgen.
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1 Rechtliche Grundlagen und Aufgabenstellung

Fur das B-Plan-Gebiet 34 ,Wohngebiet ehemaliges Edith-Frénkel-Heim® in der Stadt
Plau am See wurden im Umwelibericht vom 29.09.2005 der noiwendige
Kompensationsumfang ermittelt und in der Satzung des B-Planes festgesetzt. Die
Firma Kriedemann Ing.-Biiro fiir Umweltplanung wurde vom Vorhabentrager Dr.

Werner Egert mit der Gegeniiberstellung der im B-Plan festgesetzien und der
umgesetzten MaRnahmen beauftragt.

2 Gegeniiberstellung Soll — Ist — Zustand

Nachfolgend werden die im B-Plan fesigesetzten Kompensationsmafnahmen den
zum jetzigen Zeitpunkt ausgefithrten MaRnahmen gegeniibergestellt. Die Angaben
zum Auffithrungsstand stammen von Ing.-Biiro Andrees, das in Abstimmung mit der
Stadt Plau am See den Bestand der Bepflanzung aufgenommen hat.

Tab. 1: Gegeniiberstellung Soll — Ist - Zustand.

Festsetzung gem.
B-Plan 34, Textteil B

Soll

Ist

Defizit

Pkt. 2.1

(Ausgleich fur
Biotopverlust und
Flachenversiegelung)

32 Stk. Obstbaum-
Hochstamme (HSt.)
Apfel (Malus domestica)
Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus
domestica)

6 Stk. Obstbaum-HSt.
Apfel (Malus domestica)
Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus
domestica)

22 Stk. Halbstamme
(entspricht 13 HSL)*
Apfel (Malus domstica)
Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus
domestica)

Kirsche (Prunus avium)

413 Stk. Obsthaum-
HSt.

Pkt, 4.1
(Ausgleich fiir
Geholzfallungen)

6 Stk. Obstbaum-HSt.
Apfel (Malus domestica)
Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus

1 Stk. Obstbaum-HSt.
Apfel (Malus domestica)

5 Stk. Obstbaum-
HSt.

domestica)

Pkt. 4.2 105 m Lange Noch nicht umgesetzt 105 m Lange

(Ausgleich fur einreihige Hecke einreihige Hecke

Biotopverlust und

Flachenversiegelung)

Summe: « 18 Stk.
Obstbaum-
Hochstémme

e« 105 mLinge

einreihige
Hecke

*) Anstele von Obstbaum-Hochstdmmen (Kronenansatz 180 cm) wurden 22 Halbstimme
(Kronenansatz 120 cm) gepflanzt. Mittelstamme erreichen jedoch nicht das Alter und die GréRe von
Hochstammen. Aus diesem Grund haben Hochstamme eine hohere ékologische Wertigkeit als andere
Stammformen. Die geringere Wertigkeit eines Halbstammes wird mit 60 % gegeniber einem

Hochstamm angenommen. 22 Halbstdmme entsprechen demnach einer Anzahl von 13 Hochst&mmen
(22 HalbSt. x 0,6 = 13,2 HSL.).

Demnach ergibt sich im Soll-Ist-Vergleich ein Defizit von 18 Stk. Obstbaum-
Hochstimmen sowie einer 105 m langen einreihigen Hecke.
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