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1.  Vorbemerkung

1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung) des ersten Kapitels des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997.

Far den Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiik-
ke (Baunutzungsverordnung 1990 - BauNVO) in der zur Zeit geltenden Fassung
mafigebend.

Grundlage fur die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung iiber die Ausarbeitung
der Bauleitplédne sowie tiber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90).

1.2 Verfahrensablauf

Am 13.10.1993 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Quetziner StraRe“ beschlossen.

Am 13.10.1993 wurde von der Stadt Plau am See die frithzeitige Burgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgeftiit. b sclilosSen

Am 15.07.1998 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See beschlos“sen, mit dem
vorgestellten Planentwurf die Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB zu
beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung gem. § 4
Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21 hat in der Zeit vom 26.08.1998 bis zum
28.09.1998 offentlich ausgelegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der éffentlichen Auslegung geandert wor-
den. Daher hat der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung in der Zeit vom 05.06.2001 bis
zum 06.07.2001 erneut &ffentlich ausgelegen.

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat den Bebauungsplan Nr. 21 nach Pri-
fung der Stellungnahmen und der Anregungen in seiner Sitzung am 07.11.2001 als
Satzung beschlossen.

1.3 Planunterlage

Kartengrundlage ist ein Auszug aus dem Flurkartenwerk des Landes Mecklenburg-
Vorpommern, im Mafistab 1 : 1.000 (Stand: 25.06.2001), angefertigt durch das Kata-
ster- und Vermessungsamt des Landkreises Parchim. Fir die anstehende Planung
wurde die Flurkarte auf den MaRstab 1 : 500 vergréRert.

Es wird seitens des Kataster- und Vermessungsamtes darauf hingewiesen, dal die
Vollstandigkeit des Gebaudenachweises und dessen Bezug zu den Flursttcksgren-
zen von der Darstellung in der Flurkarte abweichen kann.
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2. Planungsgrundlagen

2.1 Einbindung in die Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Westmecklenburg
wird der Stadt Plau am See die zentralértliche Funktion eines Unterzentrums zuge-
ordnet. Das néchstgelegene Oberzentrum ist Schwerin, Mittelzentren bilden Parchim
und Waren.

Als Unterzentrum soll die Stadt Plau am See gemaR RROP so entwickelt werden, dal
sie eine angemessene Versorgung der Bevélkerung des zugeordneten Nahbereiches
mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewabhrleisten und
damit zur wirtschaftlichen Starkung der Region beitragen kann.

Die Stadt Plau am See und somit auch der Bereich der anstehenden Planung liegt
gemal RROP innerhalb eines Fremdenverkehrsschwerpunktraumes. Hier soll der
Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschaftszweig entwickelt werden.

2.2 Stand der Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See deckt mit seinen
Darstellungen die vorgesehenen Festsetzungen fir den anstehenden Bereich nicht
ab.

Derzeit wird allerdings eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes betrieben.
Der Entwurf aus dem April 2001 wird in Kirze emeut 6ffentlich ausgelegt. In diesem
Entwurf werden fir den anstehenden Bebauungsplanbereich die Darstellungen so
vorgenommen, wie es nunmehr Planungswille der Stadt Plau am See ist (Wohnbau-
flachen (W), Flachen fur den Gemeinbedarf und Verkehrsfliachen (Parkplatz)).
Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Quetziner StraRe“ wird somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt und konkretisiert die Flachenausweisung in diesem Bereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im
Parallelverfahren mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes. In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dafl gemaR § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB der Be-
bauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekanntgemacht werden kann, wenn
nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, daR der Bebauungsplan aus
den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

2.3 AnschluBplanungen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 grenzen zur Zeit keine anderen
Bebauungspléane an.
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3. AnlaR und Ziel der Planung

Zum Schutz und zur Revitalisierung der Plauer Altstadt wurde 1992 ein férmliches
Sanierungsverfahren gemall § 136 BauGB eingeleitet. Neben der Behebung von
stadtebaulichen Mangeln ist auch die Lésung der vorhandenen Verkehrsprobleme
Ziel der Sanierung.

Zu diesem Zweck wurde im Jahr 1994 ein Verkehrsentwicklungsplan erstellt. Das
Verkehrskonzept beschreibt folgende primare Zielsetzungen fir die Innenstadt:

Attraktivierung der Geschaftsbereiche

Freihalten sensibler Bereiche von unnétigem Autoverkehr

o Neuordnung des Parkens

stadtvertragliche Fiilhrung des Autoverkehrs in die Zielbereiche.!

Mit der Reduzierung des KFZ-Verkehrsaufkommens auf das unbedingt notwendige
MaB soll eine Verbesserung der Wohnqualitat, eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
far Kunden und Erholungssuchende, eine Steigerung der Verkehrssicherheit und der
Schutz der mittelalterlichen Bausubstanz erreicht werden. Eine MaBnahme zur Ver-
kehrsverringerung ist die Freihaltung der Innenstadt von Parksuchverkehr. Um dies zu
erreichen, hat sich die Stadt Plau am See entschlossen, an der Peripherie der Altstadt
Sammelparkplatze fir Kunden und Besucher bereitzustellen. Neben dem Standort
Bahnhof ist der Bereich beiderseits der Quetziner StraRe fiir die Anlage von Sammel-
parkplatzen vorgesehen.

Mit der Aufstellung des anstehenden Bebauungsplanes Nr. 21 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der Vorgaben des Verkehrsentwick-
lungsplanes hinsichtlich des Parkraumbedarfes geschaffen werden. Dabei wird der
bereits fertiggestellte Parkplatz westlich der Quetziner StraRe lediglich Uberplant. Er-
madglicht werden soll auch eine direkte Anbindung der Parkflachen an die B 103 im
Bereich der bestehenden FuRgangerampel.

Eine Absicherung vorhandener Strukturen erfolgt fir den sidlichen Teil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes. Fiir das Grundstiick des Altenpflegeheimes
(ehemaliges Krankenhaus) wird eine Flache fiur den Gemeinbedarf festgesetzt, dem
bestehenden Wohn- und Geschéftshaus nérdlich davon wird ein Allgemeines Wohn-
gebiet zugeordnet. Allerdings werden die Entwicklungsméglichkeiten in diesen Berei-
chen auf eine Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft angepalt.

Aufgrund ihrer Funktion als Unterzentrum hat die Stadt Plau am See ausreichend
Bauland fir Wohnzwecke zur Verfugung zu stellen. Aus Grinden des Natur- und
Landschaftsschutzes sollte dabei die innerstadtische Verdichtung Vorrang vor der In-
anspruchnahme von neuen Flachen in der freien Landschaft haben. Mit der Flache
am Westrand des Plangebietes steht ein Areal zur Verfiigung, das sich hervorragend
flr eine Wohnbebauung in verdichteter Bauweise eignet. Durch die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes soll dort eine Bebauung mit Reihenhdusern ermdoglicht wer-
den. Insgesamt sind hier ca. 15 bis 20 Wohneinheiten zu realisieren.

! Vgl. Verkehrsentwicklungsplan - AbschluRbericht, pbh Planungsbiro Hahm VBI, Seite 16
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4. Planungsraum

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage Plau, wobei der Geltungsbe-
reich im wesentlichen wie folgt begrenzt wird:

e im Norden von der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 173/2, von dort abknik-
kend entlang der Ostgrenzen der Flurstiicke 125/1 und 124/7 auf die westliche
Grenze der B 103, dieser dann folgend und nach ca. 40 m senkrecht bis zur
Ostgrenze der B 103 abschwenkend,

e im Osten von den Ostgrenze bzw. weiter stdlich zum Teil von der Westgrenze
der B 103 (Flurstiick 234/9),

® im Stden von der Nordgrenze des Flurstiickes 145/3 und der sidlichen Grenze
des Flurstiickes 233/1 und deren um ca. 10 m nach Norden versetzten Verlan-
gerung bis zur B 103 und sowie

° im Westen von den Westgrenzen der Flurstiicke 173/2 bis 164/1 und deren Ver-
langerung bis zur Nordgrenze des Flurstiickes 145/3 sowie der Westgrenze der
Quetziner Stralle.

Der Bebauungsplan hat eine GréRe von ca. 3,4 ha und umfaft dabei im wesentlichen
die folgenden Flurstiicke: 173/2, 172/2, 171/1, 170/4, 170/1, 131/1 teilweise, 169/3,
169/4, 170/3, 168/1, 167/1, 166/1, 165/1, 164/1, 142/1 teilweise, 174/6, 174/1, 174/5,
174/4, 175/2, 234/9 teilweise, 220/5, 221/5, 222/4, 223/3, 224/3, 225/3, 226/6, 22615,
22711, 228/1, 229/1, 230/1, 231/1, 232/4, 232/3, 233/1, 234/8 teilweise, 200/4, 201/5,
202/5, 203/5, 204/5, 205/5, 206/5, 207/5, 208/5, 209/4 und 210/5 der Flur 20, Gemar-
kung Plau.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung
ersichtlich.

4.2 Vorhandene ErschlieRBung

Der Bebauungsplanbereich wird Gber die ,Quetziner Strale“, die von der .Langen
Stralle” abzweigt, an das stadtische StraRennetz angebunden. Die .Lange Stralle"
stellt sowohl die Verbindung zur Innenstadt im Siiden, als auch zur Uberregional be-
deutsamen BundesstralRe 103 im Norden her. Somit besteht eine verkehrlich giinstige
Anbindungsméglichkeit. An der Nordseite des Plangebietes besteht dariiber hinaus in
der Verlangerung der ,Quetziner StraRe” fur Radfahrer und FuRganger eine ampelge-
steuerte Uberwegungsmadglichkeit tiber die B 103. Die duRere verkehrliche Erschlie-
Bung ist damit in ausreichendem MaRe gesichert.

4.3 Nutzung und Bebauung

Bei dem anstehenden Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungsbereich am
Rande der Plauer Innenstadt. Westlich der ,Quetziner StraRe*, die bis zur Bundes-
stralle bereits endausgebaut ist, befinden sich einige bauliche Anlagen. Das Alten-
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bis drei Vollgeschossen dar. Im benachbarten zweigeschossigen Wohn- und Ge-
schaftshaus sind Arztpraxen, ein Sanitatsfachhandel und Wohnungen untergebracht.
Nordlich schlieRt sich ein ehemaliges Fabrikgelande an, das aus mehreren abgangi-
gen Gebauden und Lagerflachen besteht.

Ostlich der Quetziner StraRke wurde 1993 ein ca. 0,35 ha groRer Parkplatz erstelt, der
ca. 90 Stellplatze umfaRt und durch Pflanzbeete gegliedert wird. Der Parkplatz wird an
der Westseite durch eine Mauer von einem unbefestigten Weg abgetrennt.

Westlich dieses Weges grenzen vor allem Nutzgérten an. Vereinzelt sind hier auch
Garagen, Lauben, Gerateschuppen u. &. vorzufinden. AuBerdem befindet sich an der
nérdlichen Planbereichsgrenze ein eingeschossiges Wohnhaus mit Nebengebauden.

Die Flache zwischen dem Altenpflegeheim und der B 103 wird als Kleingartengelande
genutzt. Auch hier befinden sich einige Lauben bzw. Schuppen auf den Parzellen.

Letztlich befindet sich der Teilbereich der B 103 im Plangebiet, der von der Umgestal-
tung der Strae durch den Bau eines Abzweiges zur Quetziner Strake betroffen ist.

4.4 Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend aufgelisteten Biotoptypen vor-
zufinden. Die jeweilige genaue Lage und die tatsachliche Auspragung ist den Ausfiih-
rungen im beiliegenden Granordnungsplan (Kapitel 6) zu entnehmen:

® Durch menschliche Einflisse entstandene feuchte Senke mit Weidengebiischen
(gemaR § 20 LNatG M-V gesetzlich geschiitztes Biotop)

® Strukturarme Kleingartenanlage,
® Neuzeitliche Ziergarten,
L Artenarmer Scherrasen / Griinbrache / StraRBenseitengriin sowie

® Einzelbdume.

Die angrenzenden Biotopstrukturen sind aus der Bestandskartierung im Kapitel 6
.Natur- und Landschaftsschutz* zu entnehmen.

Aufgrund des siedlungsgepragten Erscheinungsbildes hat das Plangebiet keine rele-
vanten Auswirkungen auf das Landschaftsbild. AuRerdem stellt sich die grofRzigig di-
mensionierte BundesstraRe als wahrnehmbarer Siedlungssabschlu® dar. Durch den
geplanten Griinstreifen entlang der B 103, der bis an den Griinbestand der Burganlage

heranreicht, kann eine landschaftsgerechtere Abgrenzung des Ortes zur freien Land-
schaft geschaffen werden.

Weitergehende Ausfiihrungen zum derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft
werden im Kapitel 6 gemacht.

4.5 Immissionssituation
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4.5.1 Geruchsimmissionen

In relevanter Ndhe des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftliche Tierpro-
duktionsanlagen, zu denen gemaR den entsprechenden VDI-Richtlinien Mindestab-
stande zu bebautem Gebiet einzuhalten sind. Die von den jenseits der Bundesstrafe
gelegentlich ausgehenden landwirtschaftlichen Immissionen (z. B. Gulleaufbringung)
sind als arttypisch fur das Umfeld einzustufen und miissen von den Bewohnern des
Baugebietes geduldet werden.

4.5.2 Larmimmissionen

Aufgrund der Tatsache, daR die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung in Nach-
barschaft zur BundesstraRe 103 liegt, muB die Situation hinsichtlich der Larmimmissio-
nen und Larmemissionen untersucht werden. Anhand der DIN 18005 "Schallschutz im
Stédtebau" (Teil 1) wird eine konkrete Abschétzung der Schallimmission in Abhangig-
keit vom Verkehrsaufkommen durchgefiihrt. Grundlage der Berechnungen ist die Ver-
kehrszahlung aus dem Jahr 1 995, die im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsent-
wicklungsplanes durchgefithit wurde. Danach ergeben sich fiur den anstehenden

Streckenabschnitt der B 103 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) in
Hohe von 3.375 KFZ / 24 h.

Geht man von einer zehnprozentigen Steigerung bis zum Jahr 2010 aus, ergibt sich
eine DTV in Hohe von ca. 3.713 KFZ / 24 h, die bei der weiteren Berechnung als Aus-
gangswert angesetzt wird.

Im folgenden wird ermittelt, in welchem Abstand zur Bundesstrale die Orientierungs-
werte fir die Beurteilungspegel hinsichtlich eines Allgemeinen Wohngebietes (gemaR
Beiblatt 1 zur DIN 18005) eingehalten werden. Untersucht werden dabei jeweils die
Absténde zur Fahrbahnmitte. Bei der rechnerischen Ermittlung finden die entspre-
chenden Formeln und Diagramme aus der DIN 18005 Verwendung. Fiir die Bundes-
stralle gilt eine Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h, ihre Oberfliche besteht aus nicht
geriffeltem GuRasphalt und die Steigung liegt unter 5 %. AuRerdem befindet sich eine
lichtzeichengeregelte Kreuzung im untersuchten Streckenabschnitt. Der Beurtei-

lungspegel errechnet sich damit wie folgt:

Lr=Lm(25) + ALstro+ ALv + Alstg - ALs,1 + ALk

Hierin bedeuten:

Lr: Beurteilungspegel:

Lm(25): Mittelungspegel im Abstand s = 25 m von der Mitte der Quelle, bei nicht gerif-
feltem GuRasphalt, bei einer zul&ssigen Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h
und bei freier Schallausbreitung. Dabei wird die maligebende stindliche Ver-
kehrsstarke M aus der durchschnittlichen Verkehrsstarke (DTV) nach Tabelle 4
berechnet; der malgebende LKW-Anteil ist ebenfalls in Tabelle 4 angegeben:

ALsto: Korrektur nach Tabelle 2 fir unterschiedliche StraRenoberflachen:

Alv: Korrekiur nach Bild 4 fur unterschiedliche zuléssige Hochstgeschwindigkeiten:

Alstg: Zuschlag nach Tabelle 3 fur Steigungen:;
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ALs.1: Korrektur fir unterschiedliche horizontale Abstande si.0 und Hoéhenunterschie-

de H zwischen Schallquelle und der zu schiitzenden baulichen Anlage (Immis-
sionsort) nach Bild 19

Alk:  Zuschlag nach Tabelle 6 fur erhéhte Stérwirkung von lichtzeichengeregelten
Kreuzungen und Einmiindungen

Auf eine Dokumentation der Rechengénge wird an dieser Stelle verzichtet. Die Ergeb-

nisse (Angaben in dB) sind aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich. Siehe hierzu
auch die Karte auf Seite 13.

Abstande zur Fahrbahnmitte der B 103

Orientierungswert fur Beurteilungspegel im
WA und der Gemeinbedarfsfliche

55 dB tags 91m

45 dB nachts 135 m

Wie die o. a. Tabelle und die Karte auf Seite 13 zeigt, werden in den geplanten Allge-
meinen Wohngebieten und in der Gemeinbedarfsfliche -Altenpflegeheim* aufgrund
der bestehenden Vorbelastung die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die Nacht fiir
einen GroRteil der Flachen nicht eingehalten, die fiir den Tag erst in einer Entfernung
von ca. 91 m Abstand zur B 103.

Im Rahmen der anstehenden Planung muR daher abgewogen werden, ob und warum
die Belange des Larmschutzes gegeniiber anderen Belangen zuriicktreten miissen.
Gleichzeitig missen Festsetzungen getroffen werden, die im Rahmen der bestehen-
den L&rmsituation einen ausreichenden Larmschutz gewahrleisten.

Aufgrund der beengten Standortverhéltnisse und unter Wahrung der Belange des
Stadtbildes koénnen aktive LarmschutzmaRnahmen (Wall oder Wand) nicht zum Tra-
gen kommen. Dem Ruhebediirfnis der Bewohner im Aligemeinen Wohngebiet muR
daher durch passiven Larmschutz Rechnung getragen werden.

4.6 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschitzten Geb&ude. Auch hinsichtlich von
Bodendenkmalen ist der Stadt Plau am See derzeit nichts bekannt.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landes-
amt fur Bodendenkmalpflege spéatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewahrieisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Lan-
desamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell
auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren

kénnen. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden (val. § 11
Abs. 3 DSchG M-V).
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Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaRk § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg - Vorpommern Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unveriandertem Zustand Zu er-
halten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeigen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.7 Geologische Gegebenheiten

Baugrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet Uberwiegend aus
nichtbindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Es
handelt sich um fein- bis mittelkérnige Sande, die im Hangenden locker, vorwiegend
jedoch mitteldicht bis dicht gelagert sind. Ihre Mé&chtigkeit betragt 2 bis 5 m. Darunter
folgt ebenfalls tragfahiger Geschiebemergel.

Hydrogeologie
Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte Iuft-
bedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der

Flurabstand des oberen zusammenhéngenden Grundwasserleiters betragt nach der
HKS50 > 2-5 m. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Siidosten.

5. Inhalt der Planung

5.1 Bauliche Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet westlich der Quetziner StraBe (WA 1)

Der westliche Teil des Plangebietes wird gemaR seines angestrebten Nutzungszwek-
kes als Allgemeines Wohngebiet (WA 1) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Daten hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung lauten wie folgt:

* Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR: 0,4

e GeschoRflachenzahl (GFZ) als HéchstmaR: 0,8

e Zahl der Vollgeschosse als Héchstmag: il

Die Vorgaben zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung werden in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen Nr. 1, Nr. 9 und Nr. 10 sowie in den értlichen Bauvorschrif-
ten Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 weiter prazisiert. Damit soll vor allem erreicht werden, daf die

Gebéaude hinsichtlich ihrer Dimensionierung und des &uReren Erscheinungsbildes dem
Siedlungscharakter der Stadt Plau am See entsprechen.
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Die angesprochenen planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgenden Wort-
laut:

Nr. 1

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA 1 ) darf die Oberkante des ErdgeschoBfubodens in
der Mitte des Geb&udes nicht h6her als 0,50 m dber der Mitte der fertigen zugehdrigen
ErschlieBungsstrale liegen.

Nr. 9

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA 1) sind gemé&R § 12 Abs.6 BauNVO Garagen und
Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfidchen zuléssig

Nr. 10

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sind zul&ssig:

e Wohngeb&ude, ' A

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemé&R § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, daR in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 und WA 2) ausnahmsweise zuldssig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

* Anlagen fir Verwaltungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen .sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die 6rtlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung lauten wie folgt:

Nr.1 Dachneigung und Dachform

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA 1) sind nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmd&cher
mit einer Dachneigung zwischen 24 und 50 Grad zuléssig.

Garagen und Nebenanlagen, Dachaufbauten, Uberdachungen fir Eingangsbereiche
und Freisitze sowie transparente Geb&udeteile (Wintergérten) kénnen mit geringerer
Dachneigung oder als Flachdach ausgebildet werden.

. Nr.4 Traufhéhen

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA 1) darf die Geb&udehéhe an der Traufenseite 6,50
m, gemessen von der Oberkante des FuBbodens des Erdgeschosses bis zum

Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Mauerwerkes mit der Oberkante der
Dachhaut, nicht tiberschreiten.

Fir Garagen und Nebenanlagen wird eine maximale Trauth6he von 3,00 m festge-
seftzt.

Nr.5 Firsthéhen
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) darf die Firsthéhe 13,00 m, gemessen von der
Oberkante des FuBBbodens des Erdgeschosses bis zur Oberkante der Dachhaut des
Firstes, nicht tiberschreiten.

Schomsteine, Be- und Entliftungsrohre, Antennen und &hnliche Anlagen diirfen die
festgesetzte Firsth6he um maximal 1,00 m tiberschreiten.

Bei der Wahl der Werte fiir die GRZ und GFZ gemaf § 19 und 20 BauNVO wurden die
geplanten Bauvorhaben (Reihenhauser) und die zukunftigen GrundstiicksgréRen zu-
grunde gelegt.

Die Vorgaben zur‘Geschossigkeit, zur Hohe des ErdgeschoRfuRbodens, zur Traufhé-
he und zur Firsthéhe sollen verhindern, daR die Geb&ude zu hoch werden und somit

dem beabsichtigten Erscheinungsbild der neuen Bauzeile im Verhéltnis zur Nachbar-
schaft entgegenstehen.

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Zusétzlich wird
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegt, daR nur Hausgruppen zuléssig sind. Diese
Einschrénkung erfolgt im Sinne des oben angeflhrten stédtebaulichen Konzeptes, das
auf der zur Verfiigung stehenden innerstadtischen Flache verdichtetes Wohnen vor-
sieht. Den Baugrundstiicken werden ausreichend Uberbaubare Flachen zugeordnet,
die eine flexible Plazierung der Gebaude auf den einzelnen Grundstiicken ermégli-

chen. Grundsétzlich verluft die Baugrenze entlang der ErschlieBungsstraRe in einem
Abstand von 3,00 m.

Planungswille der Stadt Plau am See ist es, durch die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung,
einen Rahmen fiir die Realisierung einer innerstadtischen Bauzeile zu schaffen, die die
vorhandenen Strukturen im Plangebiet und in der Nachbarschaft angemessen beriick-
sichtigt und einen ausreichenden Spielraum fiir individuelle Gestaltungen offenlaft.

Fur Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren kénnen auf den Baugrundstiicken ausreichend
Spielflachen zur Verfligung gestellt werden. Aufgrund der geringen Anzahl der neu hin-
zukommenden Wohneinheiten (ca. 15 bis 20 WE) wird allerdings auf die Anlage eines
Kinderspielplatzes fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren verzichtet. Die Stadt Plau am
See ist der Auffassung, daR den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder auf
andere Weise gleichwertig entsprochen werden kann, da in der Nachbarschaft ausrei-
chend Griin- bzw. Freiflaichen zur Verfugung stehen.

Im Kapitel 4.5.2 wurde bereits die Larmsituation fur das geplante Allgemeine Wohnge-
biet dargestellt. Aufgrund der Nachbarschaft zur B 103 kénnen die Orientierungswerte
in Hohe von 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts nur teilweise eingehalten werden.

Nach DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht
zwingend erforderlich, falls - als Ergebnis der Abwé&gung - anderen Belangen (z. B. ge-

stalterischen Gesichtspunkten, Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung etc.)
Vorrang gegeben wird.

Aus Sicht der Stadt Plau am See als Planungstrager wird die Uberschreitung der Ori-
entierungswerte aus den folgenden Griinden als vertretbar und zul&ssig eingestuft.

e Ein Hineingehen mit einer Wohnbebauung in den ldrmvorbelasteten Bereich
rechtfertigt sich durch die siedlungsstrukturelle Lage innerhalb der Stadt Plau am
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See. Die Flachen fur das Allgemeine Wohngebiet bieten vom stidtischen Sied-
lungsgefiige aus gesehen einen hervorragenden Standort fiir eine innerstadtische

Verdichtung. Der Siedlungsdruck auf die freie Landschaft kann damit verringert
werden.

e Der Bereich bietet den Bewohnern die Méglichkeit, den Stadtkern und die Ein-
kaufszentren am nérdlichen Stadtrand sowie die bestehenden 6&ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen auf kurzem Wege zu erreichen.

e Die Verkehrsplanung fiir Plau am See sieht mittelfristig den Bau einer Umgehungs-
stral’e an der Westseite der Stadt vor. Durch diese MalRnahme wird die Verkehrs-

belastung auf dem hier relevanten Teilstiick der’ BundesstraRe 103 spurbar zu-
rickgehen.

Neben diesen planerischen sind auch gesundheitliche Gesichtspunkte in die Abwé-
gung einbezogen worden: ’

 Eine Uberschreitung der Orientierungswerte wird fiir vertretbar gehalten, da gesun-
de Wohnverhéltnisse auch bei Einhaltung von bis zu 60 dB (A) - Werten am Tage
gewahrleistet sind. Andernfalls wére in Frage zu stellen, ob innerhalb von Misch-
und Kerngebieten Giberhaupt ein gesundes Wohnen auf Dauer gegeben wére.

e Zwar wirken auf die Freibereiche der Baugrundstiicke auch in Teilbereichen am
Tage uber 55 dB (A) Larmemissionen ein, doch wird durch die Anordnung der Be-
bauung gewshrleistet, daR Aufenthaltsbereiche im Freien im Larmschatten, also
hinter den Geb&uden angelegt werden kénnen. Dadurch ist nach Erfahrungswer-
ten eine Larmminderung von bis zu 10 dB (A) zu erzielen.

Um die zukiinftigen Bewohner des Aligemeinen Wohngebietes tiber das AusmaR und
die Folgen der Larmbelastung in Kenntnis zu setzen, sind im Bebauungsplan die Be-
reiche, in denen Uberschreitungen auftreten, besonders als ,Flachen fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes* gekennzeichnet. Auf diesen Flachen sind Vorkehrungen
zu treffen, daR die in der DIN 4109 aufgestellten Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auflenbauteilen eingehalten werden. Auf Seite 13 sind die der planungs-
rechtlichen Festsetzung Nr. 8 zugrunde gelegten Larmpegelbereiche dargestellt.

GemaR DIN 4109 héngt das erforderliche resultierende Schallddmmal R'w, res der
AuRenbauteile (Mittelwert von Wand und Fenster) vom maRgeblichen AuRenlarmpegel
ab. Bei Verkehrslarm wird als mafgeblicher AuRenlédrmpegel der Beurteilungspegel
gem. DIN 18005 tags zuziiglich 3 dB (A) angesetzt.

GemaR Tabelle 8 DIN 4109 sind folgende Anforderungen an die AuRenbauteile einzu-
halten:

Mafgeblicher Aullenlarmpegel, dB (A) 55-60 61-65 66 - 70

Larmpegelbereich (LPB) I 1t v

Erforderliches R'w, res
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* fur Aufenthaltsraume in Wohnungen etc. 30 35 40

* fur Buarordume etc. 30 30 35

* fur Bettenraume in Krankenanstalten, Sa- 35 40 45
natorien, Pflegeheimen u. &.

RE—

Die Aufteilung des resultierenden bewerteten SchalldédmmaRes auf Wand und Fenster
hangt vom Fensteranteil ab. Einzelheiten enthilt die DIN 4109 z. B. in Tabelle 10 und
im Beiblatt 1.

Fur die von der StraRe abgewandte Seite der Gebaude kann ein Bonus von 5 dB an-
gesetzt werden, so daR dort die Anforderungen fir den n&chstniedrigeren Lampegel-
bereich gelten.

Es sei an dieser Stelle angemerkt, da® die Zuordnung eines Baugebietes zum
Larmpegelbereich Il keine besondere Belastung fiir den Bauherrn bedeutet, da die dort
geltenden Anforderungen an die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Gebzuden
im allgemeinen durch die Bauweise gewahrleistet sind, die sowieso aufgrund der
Wérmeschutzverordnung durchzufiihren ist.

Der Sachverhalt hinsichtlich der Larmsituation wird in der planungsrechtlichen Fest-
setzung Nr. 8 wie folgt geregelt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Larmimmissionen von der Bun-
desstraBe 103 vorbelastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
fir ein Allgemeines Wohngebiet und analog zu einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung SAltenpflegeheim® werden in Teilen des Geltungsbereiches

Uberschritten. Diese Bereiche sind als Larmpegelbereiche (LPB) Il bis IV gekennzeich-
net.

Die AuBenbauteile (Dach, Wand, Fenster) von Aufenthaltsréumen in Wohnungen sind
in diesen Bereichen so auszubilden, daB folgende Anforderungen der DIN 4109 an

das resultierende bewertete SchalldémmaR R'w, res der AuBenbauteile eingehalten
werden:

e Aufenthaltsréume in Wohnungen, Unterrichtsréume u. & im LPB Il 30 dB, im LPB
[l 35 dB und im LPB IV 40 dB;

* Bdrordume u. & im LPB I1 30 dB, im LPB IIl 30 dB undim LPB |V 35 dB;

e Bettenrdume in Krankenanstalten, Sanatorien, Pflegeheimen u. &. im LPB || 35 as,
im LPB 1l 40 dB und im LPB |V 45 aB;

* Fdr die der Bundesstrae 103 abgewandte Seite gelten jeweils die Anforderungen
fir den n&chstniedrigeren Larmpegelbereich
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Bei Beachtung der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 8 wird auch ein ausreichen-
der Larmschutz gegeniiber dem Zu- und Abfahrtsverkehr der beiden Parkplétzen bei-
derseits der Quetziner Stralle erreicht, zumal dieser Verkehr im wesentlichen tags-
Uber auftreten wird.
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5.1.2 Aligemeines Wohngebiet 6stlich der Quetziner Stralle (WA 2)

Im Bereich der Flurstiucke 229/1, 230/1, 231/1 und 232/4 wurde vor einigen Jahren ein
Wohn- und Geschéaftshaus errichtet. Das Gebaude umfalit neben Wohnungen auch
Arztpraxen und einen Sanitatsfachhandel. Da diese Nutzungen in einem Allgemeinen
Wohngebiet gemal § 4 der BauNVO allgemein zulassig sind, wird der Bereich dem-
entsprechend ausgewiesen. Gleichzeitig verfolgt die Stadt Plau mit dieser Festset-
zung auch das Ziel, die Wohnnutzung in diesem Stadtrandbereich zu férdern und vor
Stérungen zu schitzen.

Die Daten hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung lauten fir das WA 2 wie
folgt:

e Grundflachenzahl (GRZ) als Hé'chstmal&: 0,4
e Geschol¥flachenzahl (GFZ) als Héchstmal: 0,8
e Zahl der Voligeschosse als HochstmaR: Il
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Regelung der Art der baulichen Nutzung erfolgt ebenfalls tber die planungsrecht-
liche Festsetzung Nr. 10 (siehe Kap. 5.1.1).

Hinsichtlich der Steuerung der Gestaltung besteht fur das Allgemeine Wohngebiet
Ostlich der Quetziner StraRe (WA 2) nach Ansicht der Stadt Plau am See kein Hand-
lungsbedarf, da die BaumalRnahmen hier weitestgehend abgeschlossen sind. Even-
tuelle Erweiterungen wéren untergeordneter Natur und hatten nur geringfiigige Aus-
wirkungen auf das jetzige Erscheinungsbild.

Um ggf. geplante Erweiterungen auf dem Baugrundstiick zu erméglichen, wird der
Uberbaubare Bereich entsprechend groRziigig gewahlt. Die Entwicklung solite im we-
sentlichen nach Osten oder Stiden erfolgen, da an den anderen Seiten mit der Quet-
ziner Stralle bzw. dem geplanten Parkplatz Zwangspunkte gegeben sind.

Hinsichtlich der Belange des Larmschutzes wird auf die Ausfihrungen im Kapitel
5.1.1 verwiesen.

5.1.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Im Stden des Plangebietes befindet sich ein Altenpflegeheim. Hierbei handelt es sich
um das alte Stadtkrankenhaus und somit um ein siedlungshistorisch bedeutendes
Gebaude. Aufgrund dieses geschichtlichen Hintergrundes und aufgrund seiner bauli-
chen Ausgestaltung ist das Gebaude von besonderer stadtebaulicher Bedeutung fiir
die Stadt. Mit dem erfolgtem Umbau zu einem Altenpflegeheim konnte eine Nachfol-
genutzung realisiert werden, die in der Tradition der ehedem sozial ausgerichteten
Nutzung steht. Gleichzeitig konnten so Arbeitsplatze im Bereich der Pflege und Be-
treuung gesichert und geschaffen werden.

Aufgrund dieser Entwicklung ist es Wille der Stadt Plau am See, den Standort des Al-
tenpflegeheims fur diese spezielle Nutzung abzusichern. Deshalb werden die zugeho-
rigen Flursticke 232/3 und 233/1 als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen (Altenpflege-
heim)” ausgewiesen
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Die Stadt Plau am See verzichtet dabei bewuft auf eine mogliche Einbeziehung in das
benachbarte Allgemeine Wohngebiet, da sie Nutzungen, die dariiber hinaus dort all-
gemein oder ausnahmsweise zuléssig waren, im Bereich des historischen Gebaude-
komplexes nicht zulassen will. Die Stadt Plau am See ist daher der Ansicht, daR mit
der erfolgten Trennung von Allgemeinen Wohngebiet und Gemeinbedarfsfliche die
angestrebte bauliche Nutzung 6stlich der Quetziner StraRe am effektivsten gesteuert
werden kann.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung reicht nach Ansicht der Stadt Plau eine
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und eine Beschrankung der Zahl der
Voligeschosse auf Iil aus, um die stadtebaulicher Entwicklung dieses Standortes mit
der dort bestehenden Bebauung angemessen steuern zu kénnen.

Far bauliche- Erweiterungen wird ein ausreichend dimensionierter - iiberbaubarer Be-

reich zur Verfiigung gestellt, wobei ein weiteres Heranriicken an die B 103 nicht zuge-
lassen wird.

Hinsichtlich der Belange des Larmschutzes wird auch hier auf die Ausfiihrungen im
Kapitel 5.1.1 verwiesen. Die planungsrechtiiche Festsetzung Nr. 8 gilt auch fur die Fla-
che fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende
Geb&ude und Einrichtungen (Altenpflegeheim)*.

5.2 Verkehrsflichen
5.2.1 StraBenverkehrsflichen

Da es sich bei dem Plangebiet im wesentlichen um eine Uberplanung eines bestehen-
den Siedlungsteiles handelt, kann die innere ErschlieBung uber die bereits vorhandene
Quetziner StraRe erfolgen. Durch sie werden das ostlich angrenzende Allgemeine
Wohngebiet, die Gemeinbedarfsfidche und die beiden Parkplatze erschlossen. Diese
StraRe bietet auch eine direkte Anbindung an den Stadtkern. Ihre Breite betragt im
Plangebiet 8 m (nérdlicher Abschnitt) bzw. 13 m bis 15 m (stdlicher Abschnitt), so daR
sie fir das anstehende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert ist.

Zusétzlich soll das vorhandene Wegegrundstiick westlich des bestehenden Parkplat-
zes fur die ErschlieRung des westlich anschliefenden Allgemeinen Wohngebietes her-
angezogen werden. Diese PlanstraRe A wird als Einhangstrale an die Quetziner Stra-
e angebunden und stelit iiberdies eine Verbindung zum sich nordwestlich anschlie-
Renden Gelénde eines ehemaligen Verbrauchermarktes her. Da der siidliche Strek-
kenabschnitt lediglich fiir die ErschlieBung einer Bauzeile (ca. 15 bis 20 WE) dient und
dort kein Durchgangsverkehr zu erwarten ist, reicht hier eine Breite von ca. 5 m aus,
um das zu erwartende Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind gemaR den Vorgaben der EAE 85/95 konstru-
iert und beriicksichtigen dabei die Befahrbarkeit fiir Entsorgungsfahrzeuge. Fir die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs brauchen aufgrund der benachbarten Park-
platzflichen in den ErschlieBungsstraien keine Reserven vorgehalten werden.

Die Quetziner StraRe sowie die Planstraie A werden gemaR § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.
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An der Ostseite des Geltungsbereiches tangiert die Quetziner Strake das Grundstiick
der Bundesstrae 103. Hier ist vorgesehen, eine direkte verkehrliche Anbindung zu
schaffen, um den KFZ-Verkehr direkt zu den Parkplatzen leiten zu kénnen, ohne dap
die Innenstadt vom Parksuchverkehr belastet wird. Dies gilt auch insbesondere fiir

Reisebusse, fiir die 6stlich der Quetziner StraRke besondere Parkplatze vorgesehen
sind.

Damit der VerkehrsfluR und die Verkehrssicherheit auf der B 103 gewahrt bleibt, sind
im Bereich der bestehenden Fahrbahn UmbaumaRnahmen notwendig. So ist fiir den
Abzweig in die Quetziner Strale sowohl eine Rechts- als auch eine Linksabbiegespur
zu errichten. Das von der Umgestaltung betroffene Teilstiick der B 103 wird deshalb in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 aufgenommen und als &ffentiche
Verkehrsflache gemaR § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB ausgewiesen.

Die UmbaumaRnahmen werden in enger Abstimmung mit dem StraRenbauamt durch-
geflhrt. Die Vorplanung erfolgte gemaR den Vorgaben der RAS-K-1 und wird in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Ausfiihrliche Entwurfsunterlagen hinsichtlich

der geplanten Ausgestaltung der neuen Anbindung werden rechtzeitig vor Beginn der
BaumaRnahme eingereicht.

Die nach § 9 Abs. 1 des BundesfemstraBengesetz (FStrG) von Hochbauten und jeder
Art von Aufschittungen und Abgrabungen freizuhaltende 20 m - Zone parallel zur
B 103 wird gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

5.2.2 StraRenverkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatz*

Wie oben bereits angefiihrt, ist im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau am See
der Bereich beiderseits der Quetziner StraRe als Standort fiir die Anlage von Sammel-
parkplétzen vorgesehen. Bei einer Entfernung von ca. 300 m bis zur Innenstadt und
ca. 500 m bis zum Liegeplatz der Fahrgastschiffe auf der Elde (6 bzw. 10 Minuten
FuBweg), bietet der Bereich hinsichtlich seiner Lage gute Voraussetzungen dafiir, das
der Parkplatz von den Besuchemn auch angenommen wird.

Der westliche Parkplatz mit einer GréRe von ca. 3.500 gam einer Kapazitat von ca. 90
Stellplatzen wurde bereits 1993 fertiggestellt. Deshalb erfolgt im Zuge dieser Bebau-
ungsplanung lediglich die planungsrechtliche Absicherung der Flache.

Ein weiterer Parkplatz soll dstlich der Quetziner Strake auf dem Gelénde einer ehema-
ligen Fabrik sowie einer dahinter liegenden Flache parallel zur Bundesstrafiie angelegt
werden. Insgesamt steht dafiir eine Flache von ca. 6.000 gm zur Verfigung, so daR
unter Berlicksichtigung einer Gliederung durch Pflanzbeete Raum fiir ca. 7 Buspark-
platze und ca. 110 bis 130 KFZ-Stellplatze besteht.

Bei der baulichen Umsetzung des Sammelparkplatzes sind die Richtlinien fir Anlagen
des ruhenden Verkehrs (RAR) zu beachten. Zur Zeit liegen noch keinen abgestimmten
Gestaltungsplane fiir den Endausbau der Parkflichen vor. Bei der Ausfiihrung ist im
Sinne der Stadtbildpflege darauf zu achten, daR eine ausreichende Begriinung erfolgt
und der Versiegelungsgrad so gering wie méglich gehalten wird.

Die im Geltungsbereich vorhandenen bzw. geplante Parkflachen werden im Bebau-

ungsplan gemaR § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als StralRenverkehrsflaichen mit der beson-
deren Zweckbestimmung .Parkplatz“ ausgewiesen.
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Insgesamt kénnen im Bereich der Quetziner Strale ca. 200 bis 220 KFZ - Parkplatze
zur Verfigung gestellt werden. In Verbindung mit den noch zu schaffenden Kapazita-
ten im Bereich des Bahnhofes und den anderen Parkméglichkeiten am Rande der In-
nenstadt werden ausreichend Stellplatze fir Feriengaste und Kunden vorgehalten. Bei
einer gezielten Verkehrslenkung zu diesen Abstellfidchen kann die Innenstadt wirksam
von Parksuchverkehr freigehalten werden.

5.3 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Als Abgrenzung der éstlichen Parkplatzflache zur B 103 sieht der Bebauungsplan ei-
nen 5 m breiten Grunstreifen vor. Durch die dort geplanten Anpflanzungen soll in Ver-
bindung mit den bestehenden Baumen und Striuchern im StraBenseitenraum der
BundesstraRe ein erlebbarer Siedlungsabschluf geschaffen werden.

Eine weitere Anpflanzungsflache ist im Bereich zwischen Parkplatz an der B 103 und
den Ostgrenzen des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2) bzw. der Gemeinbedarfsfls-
che vorgesehen. Diese ca. 1.600 qm groRe keilfdrmige Flache dient in erster Linie als
Abstandsfléche zum Altenpflegeheim.

Da im Bereich der beiden angesprochenen Flichen Gkologische AusgleichsmaRnah-
men gemal Eingriffsregelung realisiert werden sollen, werden die Standorte im Be-
bauungsplan als Fléchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen.

In der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 4 wird die Gestaltung der beiden Berei-
che wie folgt geregelt:

Nr. 4

In den festgesetzten Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind B&ume und Stréucher als in sich ge-
schlossene Busch- und Baumgruppe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Folgende Baum- und Straucharten sind fiir die Anpflanzungen bindend:

B&dume Strducher
* Quercus robur (Stieleiche - Ei -) » Rhamnus frangula (Faulbaum - Fa -)
e Sorbus aucuparia (Eberesche - Eb -) e Corylus avellana (HaselnuR - Hs -)
e Alnus glutinosa (Schwarzerle - Er -) e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder - Ho -)
* Prunus avium (Vogelkirsche - Vo -) e Salix caprea (Salweide - Sa -)
* Betula pendula (Sandbirke - Bi -) * Prunus spinosa (Schlehe - Sc -)
e Rosa canina (Hundsrose - Hu -)
* Lonicera xylosteum (Heckenkirsche - He -)
Pflanzdichte: 1 Pflanze pro gm
Pflanzabstand in der Reihe: 1,0m
Pflanzabstand der Reihen: 1,0m
Reihenversatz: 0,5m
Gehdlzqualitét: Heister, 2 x verpflanzt, 200 - 250 cm

Strducher, 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm
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Weiterhin wird der Bereich der durch menschliche Einflisse entstandenen feuchten
Senke mit Weidengebiischen auf dem Flurstiick 228/1, der gemaR Definition in der
Anlage 1 zu § 20 Abs. 1 LNatG M-V (Nr. 1.3) als gesetzlich geschiitztes Biotop einzu-
stufen ist, als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Damit
wird dem Schutzbediirfnis dieses innerérilichen Biotops Rechnung getragen.

Die sich daraus ergebenden Rechtsfolgen fiir die Allgemeinheit und dem Eigentimer
der Flache, ergeben sich aus den Regelungen des § 20 Abs. 1 bis 7 LNatG M-V.

5.4 Erhaltungsgebot fiir Einzelbidume und Striucher

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21 sind mehrere Biume
und GroRstraucher vorhanden, die aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes und
aus Grinden der Stadtbildpflege als erhaltenswert einzustufen sind. Die betroffenen
Exemplare wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landkreis Parchim ab-
gestimmt. Fiir einen GroRteil der Bdume bzw. Grofistrducher wird im Bebauungsplan
ein Erhaltungsgebot gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Lediglich ein Flie-
dergebiisch auf dem Flurstiick 226/4 sowie eine Esche im neuen Einmiindungsbereich
der Quetziner StraRe in die B 103 kénnen nicht erhalten werden, da sie den geplanten
Verkehrsbauwerken entgegenstehen.

Der Erhalt und der Schutz von Biumen und Strauchern wird dariiber hinaus in der
planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 5 wie folgt geregelt:

Nr. 5

Die zu erhaltenden B&ume und GroBstréucher sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Abgéngige B&ume sind an etwa gleicher Stelle durch Neuanpflanzung zu ersetzen
(Qualitét: Hochstamm, zweimal verpfianzt mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16 cm).

6. Natur- und Landschaftsschutz (Eingriffsregelung)

GemaR § 14 des Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V)
liegt ein Eingriff im Sinne des Gesetzes dann vor, wenn durch eine MaRnahme Veran-
derungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen eintreten, die die dkologi-
sche Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Beein-
trachtigungen von Funktionen mit besonderer Bedeutung und Beeintrachtigungen von
Funktionen mit allgemeiner Bedeutung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind Beeintrachtigungen von Funktionen mit be-
sonderer Bedeutung nicht zu erwarten. Durch die Umnutzung und Versiegelung von
Teilbereichen des Plangebietes, geht allerdings deren bisherige 6kologische Funkti-
onserfillung verioren, so daR der Eingriff als erheblich einzustufen ist. Durch die Vor-
gaben des Bebauungsplanes Nr. 21 werden demnach grundsétzlich Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Geman § 8 a BNatSchG sind iiber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1 des
Baugesetzbuches zu entscheiden. In der Planung muR dargestelit werden, in welcher
Form diese Belange Berlicksichtigung finden.
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Auf der Grundlage des Entwurfs der ,Richtlinie fir den Vollzug der Eingriffsregelung®
M-V vom 24.10.96 erfolgt eine Ermittlung des derzeitigen Okologischen Wertes und der
Okologischen Wertverschiebung im Bereich des hier anstehenden Bebauungsplanes.
Durch die nachfolgend beschriebenen Regelungen soll sichergestellt werden, daBl die
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die Eingriffe
nicht mehr als unvermeidbar beeintrachtigt wird. Deshalb werden Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen beschrieben. Fur die unvermeidbaren Eingriffe werden
dariiber hinaus angemessene AusgleichsmaRnahmen benannt

6.1 Bestandsanalyse

Die zur Zeit im Geltungsbereich vorzufindenden und nachfolgend aufgelisteten Bio-
toptypen sind aus der Bestandskartierung (siehe Anlage 1) zu entnehmen:

* Durch menschliche Einflisse entstandene feuchte Senke mit Weidengebiischen
(gemaR § 20 LNatG M-V gesetzlich geschiitztes Biotop)

 Strukturarme Kleingartenanlage,

. Neuzeitliche Ziergérten,

e Griinbrache (Artenarmer Scherrasen) / StraRenseitengriin,
e Einzelbdume sowie

e Verkehrsflachen und unbegriinte Gebaude.

Bei den nachfolgenden Einstufungen der Biotope hinsichtlich ihrer Wertigkeit, wird fol-
gende Skala als MaRstab angenommen:

sehr hohe Bedeutung fiir Natur und Landschaft
hohe Bedeutung

mittlere Bedeutung

geringe Bedeutung

sehr geringe Bedeutung

weitgehend ohne Bedeutung

O =NWAEOW
nmmnmmnmuun

Mit ca. 1,73 ha nehmen Verkehrsflachen, Lagerflachen und Gebiude (Fléchen F 8,
F 7 und F 8) den Hauptteil des Plangebietes ein. Ca. 15 % der Parkplatze und Lager-
flachen sind als Pflanzbeet gestaltet oder stellen sich als unbefestigter Bereich dar.
Diesem ca. 0,17 ha umfassenden Anteil ist ein Wertfaktor von 1 zuzuordnen. Die rest-
lichen 1,56 ha erhalten aufgrund ihrer Vollversiegelung den Wertfaktor 0.

Im Bereich des Altenpflegeheimes und des Wohn- und Geschéftshauses sowie des
bestehenden Wohngebdudes am Nordwestrand sind Hausgérten (Flachen F 3 und
F 4) vorzufinden, die insgesamt eine GréRe von ca. 0,46 ha aufweisen. Aufgrund ihrer
Ausgestaltung, die im wesentlichen als Ziergrin anzusehen ist, sind die Flachen mit
dem Faktor 1 zu bewerten.

Weiterhin befinden sich am Ost- und am Westrand des Plangebietes Flachen, die sich
als Kleingarten darstellen (Flachen F 1 und F2). Die Garten werden vornehmlich fir
den Gemiseanbau genutzt oder nicht mehr bewirtschaftet. Auf einigen Parzelien ste-
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hen kleinere Gebaude (Gerateschuppen, Hihnerstall u. a.). Baume und Straucher
kommen nur sporadisch vor. Aufgrund der beschriebenen Strukturarmut wird den
Kleingarten, die zusammen ca. 0,78 ha umfassen, der Faktor 1 zugeordnet.

Sudlich des Fabrikgelandes schlielt sich eine Griinfliche (Flache F 10) in einer GroRe
von ca. 0,08 ha an, die als Senke ausgebildet ist und die zeitweise Wasser fiihrt. Tejl-
weise ist sie mit Weiden bestanden. GemaR Definition in der Anlage 1 zum Landes-
naturschutzgesetz (Nr. 1.3) ist der Bereich als gesetzlich geschitztes Biotop gemaR §
20 LNatG M-V einzustufen und erhalt demnach den Wertfaktor 3.

Die 6stlich davon angrenzende Flache (Flache F 5) stellt sich als Griinbrache dar, die
zum groften Teil mit Scherrasen bestanden ist. Aufgrund ihrer Artenarmut und den
Stérungen durch eine Klargrube bzw. eine temporéare Nutzung als Halde wird auch hier
der Wertfaktor 1 zugeordnet. Die GroRe betragt ca. 0,05 ha. :

Der gleiche Wertfaktor 1 wird auch dem StraBenseitengriin (Flache F 9) entlang der
B 103 zugeordnet. Dieser ca. 0,240 ha umfassende Bereich bezieht seine dkologische
Wertigkeit dadurch, da neben dem Uberwiegenden Grasbewuchs auch einige Baume
und Stréucher vorhanden sind und daR er teilweise als StraBenseitengraben ausgebil-
det ist und somit eine gewisse Vemetzungsfunktion tbernimmt, auch wenn durch die
benachbarte Stralke groRe Stérungen zu verzeichnen sind.

Letztlich sind eine Vielzahl von Einzelbdumen im Planbereich vorhanden. Dabei han-
delt es sich zum Teil um alten Baumbestand mit Stammdurchmessern bis zu 80 cm.
Hierflr ist ein besonderer Schutz angezeigt. Daneben wurden auch im Bereich des be-
reits fertiggesteliten Parkplatzes eine gréfRere Zahl Jungbdume gepflanzt.

Es wird deutlich, daR nur ékologisch weniger wertvolle Bereiche von der Planung be-
troffen sind, die zudem noch innerhalb der Ortslage liegen. Mit Ausnahme des kleine-
ren Biotops siidlich der ehemaligen Textilfabrik, daR allerdings in seinem Bestand ab-
gesichert werden soll, befinden sich keine weiteren férmlich festgelegten Schutzge-
biete oder besonders zu schiitzende Biotope gemé&R LNatG M-V im Plangebiet und
auch nicht in relevanter Nachbarschaft.

Der Bebauungsplanbereich gehért von jeher zum Siedlungsbereich der Stadt Plau am
See. Durch die Bundesstrae 103 wird die Stadtlage und damit das Plangebiet zur
freien Landschaft abgeschirmt. Die derzeitige Bau- und Grinstruktur fugt sich, ohne
sich besonders hervorzuheben, in die Stadtsilhouette ein. Relevante Auswirkungen auf
das Landschaftsbild sind deshalb nicht zu verzeichnen

6.2 Auswirkung der Planung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

6.2.1 Arten und Lebensriume
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Die Biotoptypen, die nach erfolgter Neuordnung des Planbereiches vorzufinden sind,
konnen aus der Kartierung des Nutzungskonzeptes (siehe Anlage 2) entnommen wer-
den.

Fir den GroRteil des Gebietes ergibt sich durch die anstehende Planung lediglich eine
Absicherung des bestehenden Zustandes. Zu einer Okologischen Wertverschiebung
kommt es aber im Bereich der vorhandenen Griinlandbrache und in den bestehenden
Kleingartenanlagen sowie in Teilen des StraRenseitengriins der B 103, da deren der-
zeitige Nutzung aufgegeben werden soll.

Das Gelénde der ehemaligen Fabrik, die siidéstlich angrenzende Grinbrache sowie
Teile der Gstlich gelegenen Kleingarten sollen zukinftig als Parkplatz genutzt werden.
Durch die damit verbundene Versiegelung geht der derzeitige Okologische Wert verlo-
ren, auch wenn hier ca. 15 % der Flache als Pflanzbeet hergestellt werden. In Verbin-
dung mit den bestehenden versiegelten Bereichen (Quetziner StraRe, Parkplatz und
Hofbefestigungen) sowie der verbreiterten Fahrbahn der B 103 ergibt sich eine Flache
von ca. 1,69 ha, der die Wertigkeit 0 zugeordnet werden muR.

Den gleichen Wertfaktor erhalten auch die Flachen, die mit Geb&uden bestanden sind

oder auf denen neue Geb&ude errichtet werden sollen. Diese umfassen insgesamt ca.
0,41 ha.

Durch die UmbaumaRnahmen an der Bundesstrate und die Errichtung einer Einmiin-
dung in die Quetziner StraRe geht ein Teil des bestehenden Seitengriins verloren. Es
verbleibt eine Flache von ca. 0,20 ha, die analog zur bisherigen Bewertung mit dem
Faktor 1 belegt wird.

Im Bereich der geplanten Bauzeile am Westrand des Plangebietes verbleiben Freifla-
chen in einer GréRenordnung von ca. 0,22 ha. Es ist davon auszugehen, daR diese
vormnehmilich als Ziergérten gestaltet werden. Sie erhalten deshalb den Wertfaktor 1.
Gleiches gilt fiir die vorhandenen Ziergarten im stiddstlichen Planbereich. Da hier bau-
liche Erweiterungen in gréRerem Umfang nicht zu erwarten sind, bleibt der Fldchenan-
satz von ca. 0,43 ha erhalten.

Als Skologische AusgleichsmaRnahme (siehe unten) ist entlang der Bundesstrafe 103
ein 5 m breiter Pflanzstreifen-vorgesehen, der mit standortgerechten heimischen Bau-
men und Strauchem zu bepflanzen ist. Damit soll zum einen eine wahmehmbare Orts-
begrenzung erreicht werden, zum anderen soll er auch als Sichtschutz zur B 103 die-

nen. Aufgrund der geplanten Ausgestaltung erhalt die ca. 0,10 ha grolRe Flache den
Wertfaktor 2.

Eine weitere Anpflanzungsflache ist zwischen dem Altenpflegeheim und dem Parkplatz
an der B 103 vorgesehen. Hier steht ein Areal von ca. 0,18 ha fiir einen 6kologischen
Ausgleich zur Verfiigung. In diesem Bereich ist ebenfalls die Anpflanzung von stand-
ortgerechten heimischen Biumen und Strauchern vorgesehen. Er wird deshalb mit
dem Wertfaktor 2 eingestuft.

Es kann festgestellt werden, daR die zukinftige Nutzung vor allem durch die geplante
Umnutzung bislang unversiegelter Bereiche (vor allem Kleingérten) eine Beeintrachti-

gung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes geman § 14 Abs. 1 LNatG M-V be-
deutet.
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Es ist allerdings keine Erhéhung der Versiegelung in groRem Umfang zu erwarten, wie
folgende Aufstellung deutlich macht.

Zur Zeit versiegelt GroRBe | Demnachst versiegelt GroRe
in ha in ha
Gebaudebestand 0,40 | Gebaudebestand (alt) 0,27
Bestehender Parkplatz mit an- Neubebauung 0,14
grenzendem Weg, Quetziner
StraRe, Hofbefestigung der Bestehender  Parkplatz  mit
ehemaligen Textilfabrik, Hof- Planstr. A, Quetziner StraRe,
befestigung zwischen  Alten- Neuer Parkplatz 6stlich der
pflegeheim und Arztehaus 0,95 |[Quetziner StraRe, Hofbefesti-
gung zwischen Altenpflegeheim
Fahrbahn der B 103 0,21 | und Arztehaus 1,22
Neue Fahrbahn der B 103 0,25
Summe 1,56 | Summe 1,88

Bei einer GesamtgroRe des Geltungsbereiches von ca. 3,34 ha betragt der Anteil an
versiegelten Flachen derzeit ca. 46,7 %. Nach Realisierung aller durch den Bebau-
ungsplan Nr. 21 vorbereiteten MaRnahmen erhoht sich der Versiegelungsanteil auf ca.
56,3 %, was eine Steigerung um ca. 9,6 % bedeutet.

6.2.2 Boden

Wahrend der Bauphase ist von Umlagerungen, Vermischungen mit Fremdstoffen und
Verdichtungen durch Baumaschinen oder zwischengelagerte Baumaterialien auszu-
gehen.

Durch die BaumaRnahmen im Plangebiet wird ein Teil des Bodens versiegelt, was zu
einem Verlust oder zur Beeintréchtigung seiner Struktur und seiner Okologischen
Funktionen fiithrt. Aufgaben, wie

 Filterung, Speicherung und Transport des Niederschlags- und Grundwassers,

e Luft- bzw. Gasaustausch mit der Atmosphare,

* Umsetzung von organischen Substanzen oder

* Grundlage des pflanzlichen und tierischen Lebens

kénnen nicht mehr oder nur noch bedingt erfuillt werden.

Auch durch die spatere Freiflachennutzung ist in der Regel eine Beeinflussung des

Bodens durch den Einsatz von Diinger, Pflanzenschutzmitteln oder Zuschlagsstoffen
(z. B. Torf) zu erwarten.
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6.2.3 Wasserhaushalt

Durch die bebauten und damit bodenversiegelten Bereiche wird der Versickerungsan-
teil des Niederschlagswassers im Plangebiet reduziert. Der Oberflachenwasserabflul

wird gleichzeitig erhéht und bewirkt eine hdhere Belastung der Vorfluter. Verbunden ist
damit auch eine verminderte Grundwasserneubildung.

6.2.4 Klima / Luft

Durch die Realisierung der geplanten baulichen Anlagen kénnen sich folgende Auswir-
kungen auf das Kleinklima und die értlichen Luftverhaitnisse ergeben:

e Veranderung von Luftaustausches durch Errichtung von Hindernissen (Gebaude,
Mauem etc.),

e Veranderung verdunstungsrelevanter Elemente durch Bodenversiegelung oder
Wegfall vorhandener Vegetation,

o Temperaturerh6hung durch Erwérmung und Ausstrahlung von Geb&uden und be-
festigter Hof- und Verkehrsflachen,

6.2.5 Landschaftsbild

Eine erhebliche oder nachhaltige Stérung des Landschaftsbildes ist durch die geplan-
ten BaumaBnahmen nicht zu erwarten, da es sich bei der vorliegenden Planung ledig-
lich um eine Arrondierung der Ortslage handelt.

Wegen der Stadtrandlage muR bei der Planung allerdings besonderer Wert darauf
gelegt werden, daR eine wahrnehmbare Ortsrandeingriinung erfolgt.

6.3 MaBnahmen aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes

6.3.1 Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Gem&R § 8 Abs. 2 BNatSchG sind Verursacher eines Eingriffes dazu verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Deshalb
kommt der Vermeidung bzw. Verminderung ein besonderer Stellenwert zu. Folgende
MaRnahmen dienen dieser Vorgabe.

@ Bodenschutz

Die Stadt Plau am See wird die Bauwiligen im Planbereich dazu anhalten, den bei
Tiefbauarbeiten anfallenden Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN
18915 Blatt 2 abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufithren. Gleiches
gilt fir MaRnahmen, die von ihr selbst durchgefiihrt werden.

® Vermeidung von unnétiger Bodenversiegelung

Um den Versiegelungsanteil auf den Baugrundstiicken zu vermindern, wird in den
Teilbereichen, wo die geplante Nutzung dies méglich erscheinen I4Rt, eine geringere
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Grundflachenzahl festgelegt, als der gemal BauNVO zuldssige Hochstwert. Durch
diese Unterschreitung sollen moglichst viele unbefestigte Flachen freigehalten werden.

Bei der Realisierung des neuen Parkplatzes ist die Verwendung von wasserdurchlas-
sigem Material vorgesehen. Dariber hinaus werden eine Vielzahl von Pflanzbeeten die
Flache gliedern und Raum fiir Begriinung geben.

® Erhalt und Schutz vorhandener Vegetation

Die zeitweilig wasserfihrende Senke mit ihrem Weidenbestand siidlich der ehemaligen
Textilfabrik ist aufgrund ihrer heutigen Auspragung als gesetzlich geschiitztes Biotop
gemal § 20 LNatG M-V anzusehen. Der Bereich wird in ausreichender GroRe im Be-
bauungsplan als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen und
damit in seinem Bestand abgesichert. :

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ansonsten eine schiit-
zenswerte Vegetation nicht vorhanden. Eine Ausnahme bildet lediglich der Baumbe-
stand beidseitig der Quetziner StraRe und sporadisch in den Kleingarten. Zwecks dau-
erhafter Erhaltung dieser pragenden Einzelbdume werden sie jeweils mit einem Erhal-
tungsgebot gemaRr § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB belegt. AuRerdem wird durch die pla-
nungsrechtliche Festsetzung Nr. 5 der Gehélzbestand langfristig in seinem Umfang
abgesichert. Diese hat folgenden Wortlaut:

Die zu erhaltenden B&ume und GroBstréucher sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Abgéngige Bdume sind an etwa gleicher Stelle durch Neuanpflanzung zu ersetzen
(Qualitat: Hochstamm, zweimal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16 cm).

Lediglich ein Fliedergebiisch auf dem Flurstiick 226/4 sowie eine Esche im neuen
Einmindungsbereich der Quetziner StraRe in die B 103 kénnen nicht erhalten werden,
da sie den geplanten Verkehrsbauwerken entgegenstehen. Der Ausgleich soll im Be-
reich des neuen Parkplatzes durch Neuanpflanzungen im Verhaltnis 1 : 3 erfolgen.

6.3.2 AusgleichsmaRnahmen

Das BNatSchG sieht in seinem § 8 Abs. 2 vor, dal der Verursacher eines Eingriffes
verpflichtet ist, unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Aufgrund der geplanten Nutzungskonzeptes und dem damit verbundenen Fl&chenbe-
darf, bestehen innerhalb des Plangebietes nur wenige Méglichkeiten des Skologischen
Ausgleiches. Im folgenden werden die einzelnen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches aufgezeigt, erfdutert, bewertet und gréRenmaRig bestimmt.

MaBnahme 1:
Ausgleich fiir die Versiegelung durch Parkplatzflichen

Um die negativen Folgen der Anlage grofflachiger Parkplatze auszugleichen bzw. ab-
zumildern, wird die Anpflanzung eines hochstdmmigen, mittelkronigen Laubbaumes fir
je 4 Stellplatze vorgeschrieben (siehe planungsrechtliche Festsetzung Nr. 3). Damit
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sollen zum einen die Versiegelungsflachen aufgelockert werden und es entstehen
Raststaticnen fur siedlungsangepafite Vogelarten. Dariiber hinaus wird durch den
Schattenwurf die Erhitzung des Bodenbelages vermindert, was positive Auswirkungen
auf das Kleinklima mit sich bringt. Als Gehdlzarten kommen u a. Stieleiche (Quercus
robur), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) oder Kaiser-
Linde (Tilia Pallida) in Frage, die jeweils als 2 x verpflanzte Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm ausgebildet sein missen. Alle Bidume

sind mit einem Dreibock auszuriisten. Die Baumscheibe ist in einer GréRe von 2x3 m
und einem Anfahrschutz vorzusehen.

Entsprechend der vorgesehenen Dimensionierung (ca. 120 Stellplatze) sind insgesamt
mindestens ca. 30 Baume anzupflanzen. Zusétzlich sollen hier die 6 Baume ange-

pflanzt werden, die als Ersatz fiir die beiden nicht erhaltbaren Biume (Esche und Flie-
der) vorgesehen sind.

MaBnahme 2:
Ausgleich fiir die Umnutzung von Kleingartenflichen durch Wohnbebauung

Fur die geplante Reihenhausbebauung am Westrand des Plangebietes miissen Klein-
garten aufgegeben werden. Um die neu entstehenden Hausgérten 6kologisch aufzu-
werten, wird in der planungsrechtiichen Festsetzung Nr. 2 vorgeschrieben, daR im All-
gemeinen Wohngebiet pro Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger, mittelkro-
niger Laub- bzw. Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Art kann
von den Grundstiickseigentiimern selbst bestimmt werden. Hinsichtlich der Qualitat

wird jedoch ein Hochstamm, zweimal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16
cm vorgegeben.

Zur okologischen Aufwertung der neuen Baugrundstiicke tragt auch die planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 7 bei, die die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien
fur Stellplatze und Hauszufahrten vorschreibt.

MaBnahme 3:
Ausgleich fiir den Wegfall von Lebensraum fiir Flora und Fauna

Wie bereits angefiihrt, werden die vorhandenen Biotoptypen, auch in ihrer Wechsel-
wirkung untereinander, durch die Neubebauung und die Anlage eines Parkplatzes be-
eintrachtigt. AuBerdem muR das Plangebiet an der Ostseite besonders in das Land-
schaftsbild eingepalt werden, da hier der Ubergang in die freie Landschaft erfolgt.

Als AusgleichsmaRnahme ist deshalb eine intensive Bepflanzung an zwei Stellen im
Plangebiet vorgesehen. Zum einen ist ein 5,00 m breiter Streifen entlang der B 103
betroffen, zum anderen ein Bereich &stlich des Altenpflegeheims. Die Standorte wer-
den im Bebauungsplan als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Fur beide Flachen werden die geplanten MaRnahmen in der planungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 4 wie folgt naher bestimmt:

In den festgesetzten Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sind Biume und Strducher als in sich geschlosse-
ne Busch- und Baumgruppe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Folgende Baum- und Straucharten sind fiir die Anpflanzungen bindend:
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Bdume Strducher

* Quercus robur (Stieleiche - Eij -) * Rhamnus frangula (Faulbaum - Fa -)

» Sorbus aucuparia (Eberesche - Eb -) o Corylus avellana (Haselnuf - Hs -)

* Alnus glutinosa (Schwarzerle - Er -) e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder - Ho -)
* Prunus avium (Vogelkirsche - Vo -) o Salix caprea (Salweide - Sa -)

» Betula pendula (Sandbirke - Bi -) * Prunus spinosa (Schlehe - Sc -)

Rosa canina (Hundsrose - Hu -)
Lonicera xylosteurn (Heckenkirsche - He -)

Pflanzdichte: 1 Pflanze pro gm

Pflanzabstand in der Reihe: 1,0m

Pflanzabstand der Reihen: 1,0m

Reihenversatz: 0,5m

Gehélzqualitat: : Heister, 2 x verpflanzt, 200 - 250 cm

Stréucher, 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Bei der getroffenen Auswahl wurde darauf geachtet, daR Arten der potentiellen nattirli-
chen Vegetation wieder aufgenommen werden, die Sorten fiir die anstehenden Boden
geeignet sind und mit den bestehenden Pflanzen in der Nachbarschaft harmonieren.

Durch die o. a. MaBnahme wird insgesamt eine 0,28 ha groRe Pufferflache erzeugt, die
auch Riickzugsgebiete fiir Flora und Fauna anbietet. Der Anpflanzungsbereich wird in
seiner Gesamtheit mit einem Wertfaktor von 2 belegt (s. 0.).

Die offentlichen Griinflachen werden von der Stadt Plau am See ibernommen und
nach den o. a. Vorgaben angelegt, dauerhaft erhalten und gepflegt. Als Hilfestellung
hierzu soll das Pflanzschema dienen, das als Anlage 4 beigefigt ist.

Neben der Bereicherung des Landschaftsbildes besteht die okologische Wirkung in ei-
ner Verbesserung des Kleinklimas, der Schaffung von Deckungsmdglichkeiten, Nah-
rungsangeboten sowie der Erh6hung der Durchlassigkeit der Bauflachen fiir die Klein-
tierwelt (Vemetzungen).

6.3.3 Okologische Bilanzierung
Es ist zu nunmehr zu priifen, ob durch die oben angeflihrten MaBnahmen der Eingriff
im Plangebiet ausreichend ausgeglichen wird. Dazu wird die Bestandssituation und die

Situation nach Realisierung der Planung miteinander verglichen.

Die o. a. Gesamtsituation wird deshalb im Nachfolgenden durch modellhafte Berech-
nungen erganzt. Dabei finden die folgenden Parameter Verwendung:

e Flachen der verschiedenen Nutzungen (Ermittlung: graphisch - rechnerisch aus
den Anlagen 1 und 2)

e Nutzungsarten (Ermittlung: Bestandsaufnahme / Planungsinhalt)

* Wertfaktoren (gemaR MaRstab auf Seite 20 und Erlduterungen in den Kapiteln 6.1
und 6.3.2)
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Die Ergebnisse der Bilanzierung sind in der Anlage 3 detailliert wiedergegeben. Dabei
wird auf der linken Seite jeweils der derzeitige Bestand im Plangebiet wiedergegeben.
Eine Gliederung erfolgt dabei analog zu den Einzelflichen aus der Bestandskartierung
(Flachen F 1 bis F 10). Demgegeniiber wird jeweils auf der rechten Seite gegentiber-
gestellt, welche Nutzungen die Bereiche nach Realisierung der Planung erhalten. Ab-
hangig von ihrer Bedeutung fiir Natur und Landschaft wird den Einzelflachen ein
Wertfaktor zugeordnet, so daR jeweils ein 6kologischer Wert errechnet werden kann.
Aus der rechten Spalte ist jeweils die Zwischenbilanzierung fir die einzelnen Teilberei-
che zu entnehmen und zum SchluR auch die Gesamtbilanz.

Fur die hier anstehende Planung hat die ékologische Bilanzierung ergeben, daR ein
Kompensationsrestwert in Hohe von lediglich 0,048 Werteinheiten bzw. ha. verbleibt.

6.4. AbschlieBende Beurteilung

Die okologische Bilanzierung geméaR Anlage 3 macht deutlich, daR der Eingriffe in den
Naturhaushalt auf der Eingriffsfliche zwar nicht volistandig, jedoch weitgehend kom-
pensiert werden kdnnen. Bei der Bewertung des Eingriffes ist aber auch zu beriick-
sichtigen, daR bei der anstehenden Planung sowohl VerminderungsmaRnahmen als
auch das Vermeidungsprinzip zum Tragen kommen. Durch die landespflegerischen
Vorgaben des Bebauungsplanes (planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 2 bis 7) wird
der 6kologische Wertverlust entweder vermieden oder abgemildert.

Dariiber hinaus entspricht auch die Standortwahl selbst, dem Vermeidungsprinzip der
Eingriffsregelung. Durch die Inanspruchnahme von siedlungsgeformten Freiflachen in-
nerhalb der Ortslage kann der Siedlungsdruck auf die freie Landschaft und somit auf
Gkologisch wertvollere Bereiche abgemildert werden. Mit der vorgesehenen verdichte-
ten Bebauung wird auch der Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ent-
sprochen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daR die mit der Planung verbundenen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft bei Bertcksichtigung der Verminderungs- und
VermeidungsmaRnahmen unter der Schwelle der Erheblichkeit im Sinne der Eingriffs-
regelung liegen. Der ékologische Wertverlust durch die geplante Bebauung auf kolo-
gisch wenig wertvollen Flachen wird groRtenteils kompensiert. Der in der Eingriffsbilan-
zierung festgestellte Kompensationsbedarf in Héhe von 0,048 Werteinheiten ist unter
Wiurdigung der Gesamtumstande der anstehenden Planung, als vernachlassigbar
klein anzusehen. Auf weitere KompensationsmaRnahmen kann daher aus Sicht der
Stadt Plau am See verzichtet werden.

Die vorstehenden Erlduterungen zeigen, daR eine Veranderung der derzeitigen 6kolo-
gischen Situation erfolgen wird. Aufgrund der Lage des Plangebietes, der Tatsache,
daB nur dkologisch weniger wertvolle Flachen herangezogen werden und durch die
landespflegerischen Festsetzungen (vor allem die intensiven Pflanzgebote) ist der Ein-
griff in Natur und Landschaft allerdings vertretbar.

Die Stadt Plau am See ist daher der Ansicht, daB bei der Realisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 21 die Belange von Natur und Landschaft und die Notwendigkeit der

Schaffung innenstadtnaher Parkplatze und von neuem Wohnraum im Ort, ausreichend
aufeinander abgestimmt werden kénnen.
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7. Ver-und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungstrager werden rechtzeitig Uber den Beginn der BaumaR-
nahme informiert, so da® deren Anlagen zeitgleich mit den anderen tiefbautechnischen
ErschlieRungsarbeiten errichtet werden kénnen. Soweit unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen im Plangebiet vorhanden sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Riick-
sicht zu nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden.

7.1 Energieversorgung

Die Elektrizittsversorgung erfolgt durch die WEMAG Schwerin. Das vorhandene Netz
wird dem zukiinftigen Bedarf angepaft.

Im Plangebiet befinden sich 0,4 kV und 20 kV Kabel und eine Transformatorenstation
der WEMAG. Es ist dafiir Sorge zu tragen, daR keine unternehmenseigenen Versor-
gungsanlagen beeintrachtigt bzw. tiberbaut werden oder sich ihnen in unzulédssiger
Weise genahert wird. Es sind die Sicherheitsabstinde zu diesen Leitungen gemaR der
DIN VDE 1998 sowie der DIN VDE 0100 Teil 520 zu beachten. Bei Naherung mit
BaumaRnahmen jeder Art an die Anlagen ist die WEMAG vorher zu konsultieren. Ins-
besondere sind die von der WEMAG herausgegebenen ,Hinweise zum Schutz unserer
Versorgungsanlagen* zu beriicksichtigen.

Durch die Bebauung notwendige Leitungsumlegungen und Anlagenveranderungen
sind nach Angabe der WEMAG méglich, miissen jedoch vom Besteller finanziert wer-
den.

Der Zeitpunkt der ErschlieRungsarbeiten wird der WEMAG rechtzeitig mitgeteilt. Mit der
WEMAG wird dabei ein Versorgungskonzept abgestimmt, daR sowohl die Kapazitat als
auch die Lage der Versorgungseinrichtungen berticksichtigt. Eventuell notwendige
Leitungsumlegungen und Anlagenveranderungen werden dann ebenfalls benannt. Bei
den ErschlieBungsarbeiten wird besondere Riicksicht auf vorhandene Anlagen der

WEMAG genommen. Vor Baubeginn wird ein Einweisungstermin mit dem Netzdienst-
stellenleiter erfolgen.

Die Stadt Plau am See wird die neuen Grundstiickseigentiimer darauf aufmerksam
machen, daR sie selbst einen Antrag auf Energiebereitstellung zu stellen haben.

Im Plangebiet befinden sich weiterhin Nieder- und Mitteldruckleitungen in Rechtstra-
gerschaft der HGW HanseGas GmbH. Eine weitere Versorgung mit Erdgas ist bei ge-
gebener Wirtschaftlichkeit méglich. Entsprechend den jeweils giiltigen Vorschriften be-
dirfen samtliche Bau- und BegriinungsmafRnahmen im Bereich von Gasleitungen der
Zustimmung des Versorgungstragers im Einzelfall.

Die Stadt Plau am See wird die anstehenden Bau- und BegriinungsmaBnahmen mit

der HGW HanseGas GmbH abstimmen, soweit vorhandene Gasleitungen davon be-
troffen sein konnten.

7.2 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Plau am See ange-
schlossen. Nach Angabe des Wasser- und Abwasserzweckverband Parchim / Liibz ist
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nach Antragstellung und in Grundlage der giiltigen Satzung des WAZV die Herstellung'
von Trinkwasseranschlissen an die vorhandenen Versorgungsleitungen méglich. Das
Netz wird entsprechend erweitert. Im &ffentlichen StraRenraum werden dafur Trassen

zur Verfiigung gestellt, die eine jederzeitige Zugénglichkeit erlauben und die nicht unter
bituminierten Flachen liegen.

Fir den Trinkwasseranschluf? ist eine Gehehmigung vom Wasser- und Abwasser-
zweckverband einzuholen.

Im Plangebiet befinden sich eine Wasserversorgungsleitung DN 200 AZ sowie An-
schluB- und Verbindungsleitungen kleinerer Nennweiten. Bei der weiteren Planung von
MaRnahmen und Vorhaben im Gebiet sind diese Leitungen zu beriicksichtigen.

Die Stadt Plau wird den WAZV rechtzeitig iiber den Beginn der erschlielungsarbeiten
unterrichten und die notwendigen MaRnahmen zur Wasserversorgung (ggf. auch Um-

verlegungen bzw. Erneuerungen von Leitungsabschnitten und Knotenpunkten) mit ihm
abstimmen.

Trinkwasser solite nur dort verwendet werden, wo aus hygienischen Griinden Trink-
wasserqualitat gefordert wird. Gewerbebetriebe, die einen wesentlichen iiber den
Trinkwasserbedarf hinausgehenden Bedarf an Brauchwasser haben (> 20 cbm/d),
sind zur Reduzierung des Abwasseranfalls nach Art und Menge gesondert von der zu-
standigen Wasserbehérde beurteilen zu lassen.

Sofern die vorhandene Brunnen auf den Flurstiicken 209/4 und 233/1 weiterhin beste-
hen bleiben sollen, ist dem Landkreis Parchim eine wasserrechtliche Nutzungsgeneh-
migung / Erlaubnis vorzulegen bzw. bei ihm eine wasserrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen. Ansonsten ist eine Stillegungsgenehmigung zu beantragen.

Fir die Errichtung einer Olheizung wird geman § 19 g des Wasserhaushaltsgesetzes
vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695) und § 20 des Landeswassergesetzes vom
30. November 1992 (GS M-V GI.-Nr. 753-2 S. 669) eine Anzeige bei der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises zum Umgang und zur Lagerung wassergefiahrdender
Stoffe erforderlich. Folgende Unterlagen sind bei der Anzeige vorzulegen:

- ausgefilites Antragsformular zur Anzeige wassergeféhrdender Stoffe,
- Ubersichtskarte als amtlichen Flurkartenauszug (Kataster).

7.3 Lodschwasserversorgung

Die Einteilung des Gebietes in Lésch- bzw. Zugriffsbereiche wird, der baulichen Ent-
wicklung angepaRt, im Einvernehmen mit der értlichen Feuerwehr und dem Brand-
schutzpriifer des Landkreises Parchim vorgenommen. Das gilt auch fur die Festlegun-
gen von Anzahl, Art und Anordnung der in Frage kommenden Léschwasserstellen.

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs fiir den Grundschutz werden Ldschwasse-
rentnahmestellen nach den technischen Regeln des DVGW - Arbeitsblattes W 405
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durch die offentliche Trinkwasserversorgung eingerichtet. Sollte das &ffentliche Was-
serversorgungsnetz den Léschwasserbedarf nicht decken, wird eine der nachfolgend
aufgefuhrten unabhangigen Léschwasserentnahmestellen hergestellt.

a) Loéschwasserbrunnen DIN 14220
b) Léschwasserbehalter (unterirdisch) DIN 14230

Als unabhéhgige Léschwasserstelle kann ggf. auch die in ca. 500 m Entfernung ver-
laufende Elde herangezogen werden.

Fir Lésch- und Rettungswege wird die Tragfahigkeit der ErschlieBungsstrafien minde-
stens 15 t betragen.

7.4 Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches regelt sich nach den Vorga-
ben des Telekommunikationsgesetzes.

7.5 Oberflichenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll dem vorhandenen Regenwas-
serkanal (DN 300 und DN 400) in der Quetziner StraRe zugefuhrt werden. Dieser fiihrt
zu einem Schlammfang stidlich des Plangebietes und danach weiter zu einem Graben,
der als Vorfluter bis zur Elde dient.

Das Plangebiet ist im Generalentwasserungsplan der Stadt Plau am See bereits er-
falt, so daR eine schadlose Ableitung des Oberflichenwassers gewahrleistet wird.

Der § 39 Abs. 3 LWaG gibt vor, daR unverschmutztes Niederschlagswasser nach
Maglichkeit verwertet oder in geeigneten Faillen versickert werden soll, soweit die
Standortbedingungen dies zulassen, eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Aufgrund der besonderen
Standortverhéltnisse und der geplanten Nutzungsstruktur (Uberplanung bestehender
Bau--und Parkplatzfiichen, Errichtung weiterer Parkplatzflachen, Bereitstellung von
Flachen fiir verdichtetes Bauen etc.) kann im Plangebiet jedoch nicht grundsatzlich die
Versickerung des Oberflichenwassers vorgeschrieben, sondern es muB die o. a. Art
der Entsorgung von Niederschlagswasser gewahit werden. Gleichwohl wird die Stadt
Plau am See in ihrem Einwirkungsbereich (z. B. Parkplatzbau) dafiir sorgen, daR der
Versiegelungsgrad auf das erforderliche MaR beschrankt wird. Einer zu hohen Versie-
gelung auf den Baugrundstiicken wird dariiber hinaus mit der Planungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 7 entgegengewirkt.

Fir die Einleitung des vorgereinigten Niederschlagswassers in die Gewasser wird ge-
maR § 7 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Bekanntmachung der Neufassung vom
12.11.1996 (BGBI. 1 S.1690) und § 8 des Landeswassergesetzes vom 30.11.1992
(GS M-V GI.-Nr. 753-2 S.669) eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbe-
hérde - Landkreis Parchim - erforderiich. Liegt keine wasserrechtliche Nutzungsge-
nehmigung (DDR-Recht) bzw. wasserrechtliche Erlaubnis vor, so ist diese zu beantra-
gen. Bei Vorhandensein einer Nutzungsgenehmigung bzw. Eraubnis ist ein Antrag auf
Anderung zu stellen. Fiir Einleitungen in Gewasser zweiter Ordnung gemaR § 48
LWaG und in das Grundwasser ist der Landrat des Landkreises Parchim als untere
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Wasserbehorde zusténdige Erlaubnisbehérde. Die Abwasserverordnung und die Indi-
rekteinleiterverordnung M-V sind zu beachten.

Zwecks Realisierung der geplanten Oberflachenentwésserung miissen die entspre-
chenden wasserrechtlichen Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemaRe Nieder-
schlagswasserbeseitigung geschaffen werden. Fiir die schadlose Einleitung des ge-
samten Niederschlagswassers in ein Gewasser . Ordnung (Marienwasser) wird die
Stadt Plau am See daher gemaR § 7 WHG und § 8 LWaG rechtzeitig eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde beantragen. Im Antrag auf Einlei-
terlaubnis werden enthalten sein: : '

- Stellungnahme des Wésser— und Bodenverbandes Mildenitz - Liibzer Elde, 19399
Dobbertin, SchulstraRe 17 a (038736 / 42407),

-  Eigentumer, Betreiber und Antragsteller der Anlage,

- Wassermengenberechnungen in l/s max., m¥a max., m%d max. (hydraulische
Nachweise),

- Bezeichnung der Einleitstelle(n),

- Top. Ubersichtskarten M 1:10.000 aus denen die Koordinaten Hoch- und Rechts?
wert der Gewasserbenutzung errechenbar sind,

- Einzugsgebiet, Lageplan, Flurkarte (Katasterauszug),

Nach Ansicht des Landkreises Parchim, Umweltamt (Wasserwirtschaft) sind bei Ein-
leitung in das Vorflutsystem nach dem Stand der Technik mindestens Absetzschichte
mit Tauchrohr bzw. Tauchwand vorzusehen. Die Eignung der vorhandenen Anlage
(alte Klimpelanlage) ist nachzuweisen.

7.6 Schmutzwasserentsorgung

Die Stadt Plau am See wird als Abwasserbeseitigungspflichtige gemal § 40 Abs. 1
des Wassergesetzes des Landes -Mecklenburg-Vorpommem (LWaG) fur die neuen
Bauvorhaben im Plangebiet eine den Anforderungen des § 7a Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) und der dazu erlassenen Vorschriften entsprechende Abwasserbehandlung si-
chetzustellen._

Eine Entsorgung von Schmutzwasser ist durch AnschluR an das Kanalisationsnetz der
Stadt Plau am See vorgesehen. Die kommunale Klaranlage bietet geniigend Reser-
ven fur die Aufnahme des Schmutzwassers aus dem Plangebiet. Dariiber hinaus ist
vorgesehen, auch die gegenwartig bereits vorhandene Bebauung an die zentrale
Sammelkanalisation anzuschlieRen.

Die Ableitung und Behandlung des hauslichen und des gewerblich vergleichbaren Ab-
wassers soll fiir den Geltungsbereich zwar grundsétzlich tiber die geplante zentrale
Abwasserkanalisation der Stadt Plau am See erfolgen. GemaR Stellungnahme des
Landkreises Parchim ist als Ubergangslésung jedoch die Errichtung von abfluRlosen
und gedichteten Sammelgruben oder eine geeignete Umrlistung der jeweiligen Altklar-

anlage zur Sammelgrube zulassig. Hierfiir ist dann ein entsprechender Dichtigkeits-
nachweis vorzulegen.
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Gewerblich anfallende fetthaltige Abwasser (z. B. aus GroRkiicheneinrichtungen,
Gaststétten) sind vor Einleitung in das Abwassersystem Uber einen Fettabscheider und
die Kiichenabfalle, einschlieRlich Bratfette, sind durch ein zugelassenes Unternehmen
ordnungsgema&n und nachweisbar zu entsorgen.

Die Stadt Plau am See wird die Anforderungen, die gemaR §§ 18b WHG und 37
LWaG an die Errichtung, den Betrieb und die Unterhaltung von Abwasseranlagen zu
stellen sind, beriicksichtigen. ’

Fur den AnschluB an die éffentliche Abwasserkanalisation ist eine Anschlugenehmi-
gung vom Betreiber der Anlage (Stadt Plau) einzuholen.

7.7 Abfallbeseitigung

Far die Abfallentsorgung sind geman § 7 der Satzung iiber die Abfallentsorgung im
Landkreis Parchim vom 16.02.1998 die Abfallentsorgungseinrichtungen des Landkrei-
ses zu benutzen. Dies gilt nicht fiir Abfalle, die von der Entsorgung durch den Land-
kreis ausgeschlossen sind.

Erzeuger, Besitzer und Beférderer von Abfillen zur Beseitigung aus den Amtsberei-
chen des Landkreises Parchim haben diese entsprechend § 3 der Neufassung der
»Satzung liber den Umschlag der Abfille des Landkreises Parchim* vom 21.12.1998,
zuletzt gedndert durch Anderungssatzung vom -11.12.2000, der Miillumladestation
Paarsch bzw. Schwerin (Stern-Buchholz) anzudienen.

Die Aufétellung der Wertstoffcontainer ist mit dem Entsorger Mecklenburgische SERO-
Recycling GmbH Schwerin, Ziegeleiweg 12, 19057 Schwerin abzustimmen.

Die ErschlieRungsstraBen im Plangebiet werden so erstellt, daR sie fiir die Befahrbar-
keit mit 3-achsigen Miillfahrzeugen ausreichen. Dies gilt sowohl fiir die Kurvenabmes-
sungen, als auch fiir die Art der Befestigung.

Bei der Durchfithrung der baulichen Arbeiten ist darauf zu achten, daR die Entsorgung
anderer Grundstiicke im Rahmen der &ffentlichen Abfallentsorgung uneingeschrankt
erfolgen kann. ‘

Die Sicherung des Gelandes gegen unbefugtes Betreten und Befahren ist durch
SchutzmaRnahmen zu gewihrleisten. Es ist sicherzustellen, daR Ablagerungen von
Abféllen auszuschlieBen sind. Wilde Ablagerungen sind auf Kosten der Stadt Plau am
See unverziiglich zu entsorgen.

Belasteter Bodenaushub, Betonbruch oder sonstige Bauabfalle mit schadlichen Ver-
unreinigungen gelten als besonders Uberwachungsbediirftige ~ Abfzlle § 1
BestbiAbfV). Uber die Zulassigkeit der vorgesehenen Beseitigung ist ein Nachweis
gem. §§ 3 ff. NachwV zu fithren.

Abfalle zur Beseitigung diirfen gewerbsmaRig nur mit einer Transportgenehmigung
eingesammelt oder beférdert werden (§ 49 KriW-/AbfG und § 8 TgV). Die beim Ab-
bruch der Gebsude anfallenden Bauabflle sind sortenrein zu trennen. Unbelastete

Bauabfalle sollen geman § 18 des (AbfAIG M-V) einer stofflichen Verwertung zugefiihrt
werden.
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Zur Verfiillung von Baugruben und zur Planierung von Flachen darf ausschlieflich un-
belasteter Bodenaushub (natiirlich anstehendes oder bereits verwendetes, nicht ver-
unreinigtes Erdmaterial) gelangen. Die Herkunft des Erdmaterials mug bekannt sein.

Vor der Errichtung der Parkplatzflachen ist die vorhandene Klargrube auf dem Flur-

stlick 228 ordnungsgemaR zu entsorgen, das Mauerwerk abzutragen und mit unbela-
stetem Bodenmaterial zu verfiillen.

Sofern sich im Plangebiet Betriebe ansiedeln wollen, bei denen ein Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen zu erwarten ist, missen beim Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen im Bereich ihrer Anwendung die Einrichtungen so beschaffen sein, daR
eine Verunreinigung der Gewasser oder sonstige nachteilige Veradnderung ihrer Eigen-
schaften nicht zu besorgen ist. Hierbei sind insbesondere die Forderungen gemaR §§
-19 g bis 19 | WHG, des § 20 LWaG sowie die Verordnung tiber Anlagen zum Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen und Gber Fachbetriebe (Anlagenverordnung-VAwS)
nachweislich einzuhalten.

7.8 Altablagerungen

Erkenntnisse, aus denen sich ableiten lieRe, daR bei der Bebauungsflache ein Altla-
stenverdacht gemaR § 22 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V gegeben
ist, liegen gegenwartig nicht vor.

Soliten Altablagerungen oder Altlastverdachtsflachen bekannt sein oder im Zuge der
Realisierung des Vorhabens zutage treten bzw. Anzeichen fiir bisher unbekannte Be-
lastungen des Untergrundes angetroffen werden wie abartiger Geruch, anormale Far-
bung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerun-
gen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle etc.), hat dies auf der Grundlage des § 23 des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V der Antragsteller der zustandigen Abfall-
behérde (Landkreis Parchim) anzuzeigen.

Insbesondere beim Riickbau der ehemaligen Wascherei muf der Standort auf even-
tuelle Altablagerungen untersucht und ggf. saniert werden. Eine entsprechende Kenn-
zeichnung (Wamnfunktion) ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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8. Flachenbilanz

GroRRe des Plangebietes: ca. 3,34 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2): ca. 0,72 ha
Flache fur den Gemeinbedarf: ca. 0,53 ha
Verkehrsflachen (innerhalb): ca. 1,28 ha
Verkehrsflachen (B 103): : ca. 0,45 ha

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft: ca. 0,36 ha

9. Planverwirklichung

9.1 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches sowie die Unterhaltung der Erschlie-
RBungsanlagen erfolgt gemaR §§ 123 ff BauGB durch die Stadt Plau am See.

Der Zeitpunkt fur die Durchfiihrung der ErschlieRungsmaRnahmen wird von der Stadt
Plau am See bestimmt. Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieRung besteht nicht. Sie
soll jedoch so bald wie méglich durchgefithrt werden, um die in diesem Bebauungs-
plan angestrebten Ziele umgehend verwirklichen zu kénnen.

Die Kostendeckung fir die ErschlieBung (StraRen, Schmutz- und Regenwasserkana-
lisation) erfolgt gem. § 127 BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von Er-

schlieBungsbeitragen aufgrund der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Plau am
See.

Die Kosten fiir die Anschliisse an die Versorgungsnetze fir Gas, Wasser, Strom, Te-
lekommunikation etc. belasten die Stadt Plau am See nicht, da diese MaRnahmen
von den jeweiligen Tragemn direkt mit den betroffenen Anliegern abgerechnet werden.

9.2 Bodenordnung

Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse kann der Planbereich neu parzel-
liert werden, ohne daB es zu besonderen Harten firr einzelne Eigentiimer kommt,

Zur Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse ist eine Baulandumlegung nach dem
Baugesetzbuch fur die Neuparzellierung daher nicht erforderlich.
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9.3 Kosten der ErschlieBung

Die voraussichtlichen Kosten der ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches betra-
gen fur die Stadt Plau am See fur:

® Straflenbau: ca. 300.000 DM

®  Parkplatz incl. Abbrucharbeiten: ca. 1.300.000 DM
° Beleuchtung: ca. 50.000 DM
®  Schmutzwasserkanalisation: ca. 100.000 DM
° Regenwasserentsorgung: ca. 80.000 DM
°® Grunordnung: ca. 70.000 DM

10. Verfahrensvermerk

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 21,Quetziner StraRe®.
Sie ist der Planzeichnung beigefiigt.

Die vorstehende Begriindung hat keinen Satzungscharakter. Festsetzungen in Zeich-
nung, Schrift und Text enthalt nur die Planzeichnung.

Diese Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
mak § 3 Abs. 2 BauGB letztmalig in der Zeit vom 05.06.2001 bis 06.07.2001 &ffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 23.05.2001 orts-
Ublich bekanntgemacht.

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat die vorstehende Begriindung gemaR
§ 9 Abs. 8 BauGB am 07.11.2001 gebilligt.

Plau am See, den

Der Birgermeister
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Bearbeitungsvermerk:

Dieser Bebauungsplanentwurf wurde im Auftrag der Stadt Plau am See erstellt von
der:

Planungsgesellschaft
Architektur + Stadtebau
Am Eichberge 13, 19395 Plau am See

i

Planverfasser

BP9702-Begriindung-SB.DOC
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Anlage 3

Okologische Bilanzierung
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Anlage 4

Pflanzschema

Ho Ho Sc Sc S¢ Hu Hu Hu Fa Hs
Sa Sa Sa FEr Er ‘Er Bi Bi Hs Hs

Eb Bi Ei Vo Vo Ei Eb Eb Eb Er
Vo Bi Sa He He Ho Ho Ho Er Er

Hu Hu Hu He Fa Fa Sa He He He

Ei=  Quercus robur (Stieleiche) Eb = Sorbus aucuparia (Eberesche)

Er= Alnus glutinosa (Schwarzerle) Vo= Prunus avium (Vogelkirsche)

Bi= Betula pendula (Sandbirke) Fa= Rhamnus frangula (Faulbaum) .
Hs = Corylus avellana (Haselnug) Ho = Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sa= Salix caprea (Salweide) Sc=  Prunus spinosa (Schiehe)

Hu= Rosa canina (Hundsrose) He =

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)



