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1.1

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
PlanungsanlaB und -absichten

Das Plangebiet (Teil A 1) befindet sich in Eigentum des Vorhabentrigers SOMEC

Bau- und Immobilien Management GmbH, Brookdeich 14 in 21029 Hamburg und

ist ca. 5.960 m? groB3. Das Grundstiick ist mit einem stillgelegten Verbrauchermarkt,
chemals ,,Konsum-Frischemarkt“ bebaut. Die nichtbebauten Teile des Plangebietes
sind mit Asphalt und Beton versicgelt und dienten als Kundenstellplatze bzw. Fahrkurve
fur Anlieferungsfahrzeuge.

Das Plangebiet ist in seinem gegenwiirtigen Zustand ein stidtebaulicher Mif3stand.

Die Stadt beabsichtigt, diesen MiBstand durch Abrif der vorhandenen Anlagen zu
beseitigen und den Neubau eines Einkaufszentrums als Lebensmittelvollsortimenter
zuzulassen.

Nach dem vorliegenden Fachplan Einzelhandel® fiir die Stadt Plau am See besteht
hinsichtlich des Verkaufsflichenbestandes noch eine unterdurchschnittliche Ausstattung
im Vergleich zu entsprechenden Unterzentren in den alten Bundeslidndemn.

Auf je 1.000 Einwohner der Stadt Plau am See entfallen:

- Nahrungs- und GenuBmittelbereich ca. 400 m?  (500) Verkaufsfliche
- Nichtlebensmittelbereich ca. 840 m? (1.000) Verkaufsfliche
(in Klammern = Werte vergleichbarer Unterzentren in den alten Bundesldndern)

Bei zusitzlicher Beriicksichtigung der Urlauberversorgung (383.380 Besucheriiber-
nachtungen im Jahr 1997) wird eine Erweiterung der Verkaufsflichenausstattung fiir
notwendig gehalten.

Die Kaufkraftbindung durch den Plauer Einzelhandel betrdgt laut Fachplan Einzelhandel
fir den Nahrungs- und GenuBmittelbereich ca. 63 - 64 %

fir den Nichtlebensmittelbereich ca. 50 - 51 %.

Die Kaufkraftbindungsquote, bezogen auf die Plauer Wohnbevélkerung ist damit als
unterdurchschnittlich einzustufen. Erhebliche Kaufkraftabfliisse erfolgen nach Liibz
(Sky-Markt) und Parchim (real). Zuriickzufiihren sind die Kaufkraftabfliisse auf das
Fehlen cines gréferen Lebensmittelvollsortimenters in Plau.

Hinzu kommt die Notwendigkeit der Schaffung hoch- und vollwertiger Angebote mit
der Zuweisung Plaus als Fremdenverkehrsschwerpunktraum?.

Mit dem geplanten Neubau des Einkaufszentrums sollen die bestehenden Defizite
aufgehoben werden.

Im Plangebiet (Teil A 1) wird die duBere ErschlieBung des Plangebietes dargestellt.
Die Flichen befinden sich im Eigentum des Bundes und der Stadt Plau. Der geplante
Ausbau des Verkehrsknotens auf der Bundesstrae 103 muf3 mit dem StraBenbauamt
Schwerin abgestimmt werden. Die ErschlieBungsflichen wurden aus Griinden der
unterschiedlichen Zustidndigkeit auf der Planzeichnung separat dargestellt.

' Fachplan fiir die Stadt Plau (1997) GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg - Erfurt - Kéln

* Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (1996)
GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 230-1-3
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1.2

1.3
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Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im gegenwirtig rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan wird die Plangebietsfliche
als Gewerbegebiet dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See wird zur Zeit als 1. Fortschreibung
uberarbeitet und liegt als Vorentwurf vor. Die Anderung der Plangebietsfliche in ein
Sondergebiet fiir ein Einkaufszentrum gemdl § 11 Abs. 3 BauNVO wird in der

1. Fortschreibung des F-Planes bertcksichtigt und entsprechend dargestellt.

Die Anderung der F-Planes erfolgt gemédB § 8 Abs. 3 im Parallelverfahren mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet (Teil Al) wird begrenzt:

Im Norden und Osten von der Bundesstrae 103.
Im Siiden vom Flurstiick 125, Flur 20 und im Westen von der Langen Strale und der
BundesstraBe 191.

Ziele der Raumordnung

In der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und
Landesplanung vom 17.12.1999 wird folgende Entscheidung getroffen:

Dem o. g. Bebauungsplan stehen keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung
entgegen.

Raumordnerische Bewertung:

Die Stadt Plau am See ist gemiB PROP als Unterzentrum eingestuft und hatte am
31.12.1998 6.055 Einwohner. Aufgrund der hervorragenden Lage am Plauer See
ist die Stadt als Fremdenverkehrsschwerpunktraum eingestuft und erhielt die
Anerkennung als Luftkurort.

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12, Neubau
eines Verbrauchermarktes Quetziner StraBe kann das Unterzentrum und der
Luftkurort Plau am Sce die Versorgungsaufgaben cinschlieflich seines
Nahbereiches bei Beriicksichtigung der saisonalen Schwankungen aufgrund der
Lage im Fremdenverkehrsschwerpunktraum verbessern, dabei ist jedoch
folgendes zu beachten.

In der gemeinsamen Beratung im Arbeitsministerium am 24.02.1999
(Ergebnisprotokoll vom 01.03.1999) wurden Fragen der Einzelhandels-
entwicklung der Stadt ausfiihrlich analysiert und festgestellt, daB iiber die
Reaktivierung dieses Einzelhandelsstandortes hinaus keine weiteren grof3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden sollten (Ablehnung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4.2.1., die ein zusitzliches Sondergebiet
fur Einzelhandel vorsah).
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[nsbesondere der Entwicklung des Einzelhandels auBerhalb des Stadizentrums
(Sanierungsgebiet) gefihrdet die erfolgreich begonnene Revitalisierung der
Altstadt, zumal die Einkaufsfliche/Einwohner gemif$ Einzelhandelsgutachten der
GMA-Ludwigsburg bereits jetzt iiber dem Landesdurchschnitt liegt.

Mit dem vorgelegten Plan wird die vorhandene, zur Zeit in ruinésem Zustand
befindliche Kaufhalle revitalisiert und somit keine neue Baufliche in Anspruch
genommen. Vorhandene Infrastruktureinrichtungen kénnen genutzt werden.
Gleichzeitig entfillt die urspriinglich mit dem Bebauungsplan Nr. 12
beabsichtigte zusitzliche Ausweisung einer Sonderbaufliche Einzelhandel an
einem peripheren Standort.

L5 Lage, Zustand und Umgebung des Gebietes

Das Plangebiet liegt am nordlichen Stadtrand und wird im nordwestlichen und -Ostlichen
Bereich von Bundesstraen 103 und 191 tangiert. Die fullaufige ErschlieBung ist fiir
den groBten Teil der Innenstadt gegeben, ohne daB dabei die beiden Bundesstrafe
tiberquert werden miissen.

Der Zustand des Plangebietes ist durch das ungepflegte und z. T. beschidigte Aulere
des ehemaligen Frischmarktes und die versiegelten Stellplatzflichen ohne Begriinung
gekennzeichnet.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich zwei Lebensmittel-Discountmirkte, der
otfentliche Parkplatz an der Quetziner Stralle, die ehemalige Wischerei, deren Fliche im
Bebauungsplan Nr. 21 als 6ffentliche Parkfliche fiir 7 Busse und 110 - 130 PKW
vorgesehen ist und die schnelle medizinische Hilfe.

1.6 Artund Ma8 der baulichen Nutzung und Bauweise

Fiir die GroBe des Einkaufszentrums wird eine GeschoBfliche von maximal 1.600 m2
mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m2 festgesetzt. Die Gebaudehdhe darf ein
Hoéchstmal3 von 10,00 m nicht iiberschreiten.

Zum Lirmschutz sind fiir den Verbrauchermarkt SchalldimmmaBnahmen fiir die
AuBenbauteile vorgesehen.

1.7 BegriinungsmafBnahmen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind bereits mit dem Bau des ehemaligen
Frischemarktes und damit vor der planerischen Entscheidung zum Bau cines
Einkaufszentrums erfolgt, cin Ausgleich ist damit gemil § la Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich.

Zur Begriinung des Plangebietes wird entlang der Plangebietsgrenze zur Bundes-
strafse 103 eine ca. 80 m lange Hecke gepflanzt. Die Stellplatzflaichen werden mit

11 Laubbdumen bepflanzt. Pflanzzeit und Anwachspflege werden im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt.

Iogenieurbiro Peter Andrees, Plau am See 5
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ErschlieBung
StraBen und Wege

Die verkehrsmiBige ErschlieBung des ehemaligen Frischemarktes erfolgte iiber die
Quetziner Strafle und Lange StraBe, verbunden mit Verkehrslarmbeléstigungen fiir die
Anwohner, vor allem in der Quetziner StraBe. Hinzu kam die nicht optimale Anbindung
durch beengte StraBenverhiltnisse fiir gréBere Anlieferungsfahrzeuge.

Mit dem geplanten Vorhaben soll die verkehrsmiBige ErschlieBung folgendermaBen
erfolgen:

° lber den Ausbau eines Verkehrsknotens Quetziner StraBe - BundesstraBe 103 und
einer Fahrkurve iiber den nérdlichen Teil des Parkplatzes Quetziner Strafle,
Die hierfiir in der Planzeichnung dargestellte Flichenanweisung wurde aus dem
Bebauungsplan® Nr. 21 - Quetziner Strafe - {ibernommen.

° iiber die Quetziner StraBe,

° liber die Lange StraBe (nur als Rechtsabbieger aus dem Stadtzentrum kommend) mit
Ausbau des Flurstiickes 125 als 6ffentliche Verkehrsfliche.

Mit der geplanten ErschlieBung, insbesondere dem Ausbau des Verkehrsknotens
Quetziner Strafle - B 103, werden die Verkehrsbeléstigungen fiir die Quetziner Strale im
Vergleich zur fritheren Nutzung des ehemaligen Frischemarktes verringert.

Art und Umfang der ErschlieBung sowie die Kostenverteilung werden im
Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach Mafgabe der von
der Stadt genehmigten Ausbauplanung geregelt.

Ver- und Entsorgung
Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser ist beim Wasser- und Abwasserzweckverband in
Parchim anzumelden.

Erdgas
Dic Versorgung mit Erdgas ist bei der HGW Hansegas mbH in Biitzow anzumelden.

Elektroenergic

Die Versorgung mit Elektroenergie ist bei der WEMAG in Schwerin anzumelden.

* Stadiverwaltung - Bauamt -
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2.24

2.2.5

2.2.7
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2.3.1

2.3.2

Telefon

]

Der TelefonanschluB ist bei der Deutschen Telekom in Neubrandenburg zu beantragen.

Schmutzwassercntsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber einen AnschluBpunkt an die stidtische
Schmutzwasserleitung in der Quetziner Strafle.

Niedcrschlagswasserableitung

Die Ableitung des Niederschlagswassers vom Plangebiet erfolgt iiber einen
Anschlu3punkt an die stidtische Regenwasserleitung in der Quetziner Strafle.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist beim Umweltamt des Landkreises Parchim anzumelden.

Kosten der Begriinung und ErschlieBung

Begriinung im Plangebiet

Pflanzung von 11 Biumen 4 400,00 DM 4.400,00 DM Brutto
Pflanzung von 80 Striuchern 4 8,00 DM 640,00 DM Brutto

5.040,00 DM Brutto

Erschliefung au8erhalb des Plangebietes”

° Verkehrsknoten 245.978,00 DM Brutto
Quetziner StraBe - B 103

° Fahrkurve iiber den Parkplatz 266.510,00 DM Brutto
Quetziner Strafle
und Ausbau des Flurstiickes 125

" Kostenaufschliisselung siche Seite 8
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Kostenschitzung

AuBere Erschliefung Netto
ZufahrtsstraBe 190 mx 5,5 m 1.045m?| 130 DM/m2 135.850,00 DM
Zufahrtsstrafle 120 mx 1,8 m 216 m?| 100 DM/m2 21.600,00 DM
Bord 120 m 50 DM/m 6.000,00 DM
Beleuchtung 6 Stiick 2.200 DM/St. 13.200,00 DM
Kabel incl. Erdarbeiten 150 m 20 DM/m 3.000,00 DM
Regenentwiisserung psch. 6.500,00 DM
Anschluf3 von 4 Regen-

einldufen + Querrinne

Begriinung psch. 9.000,00 DM
Nebenkosten 34.600,00 DM
Summe Auflere ErschlieBung 229.750,00 DM
Kreuzungsausbau B 103

Stral3enbau 910 m? 150 DM/m? 136.500,00 DM
Fahrbahnmarkierung/ psch. 10.000,00 DM
Beschilderung

Begriinung psch. 3.000,00 DM
Ampelanlage 36.500,00 DM
Nebenkosten 26.050,00 DM

Summe Kreuzungsausbau

212.050,00 DM
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