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1. Vorbemerkung

1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung) des ersten Kapitels des
Baugesetzbuches (BauGB) in der z. Zt. geltenden Fassung.

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

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tber die Ausarbeitung
der Bauleitpléne sowie {iber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90).

1.2 » Verfahrensablauf

Am 28.06.1995 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 24 Mittelalterlicher Stadtkern - Nordteil* beschlossen.

Am 14.05.1992 wurde von der Stadt Plau am See die fruhzeitige Biirgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Am 29.03.2000 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See beschlossen, mit dem
vorgestellten Planentwurf die Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB zu
beteiligen und die gleichzeitige Durchfithrung der &ffentlichen Auslegung gem. § 4 Abs.
2 BauGB vorzunehmen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 hat in der‘ Zeit vom 30.10.2000 bis
01.12.2000 zum 1. Mal &ffentlich ausgelegen.

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat den Bebauungsplan Nr. 24 nach Pril-
fung der Stellungnahmen und der Anregungen in seiner Sitzung am 28.03.2001 als
Satzung beschlossen.

1.3 Planunterlage

Kartengrundlage ist eine Katasterkarte im MaRstab 1 : 500. Sie wurde angefertigt nach
einer Luftbildauswertung und um die Flurstiicksgrenzen erganzt. Diese sind allerdings
nur zu Ubersichtszwecken dargestellt und haben keinen geometrischen Wert. Bei
Realisierung des Bebauungsplanes hat daher eine katastermaRige Erfassung der
Baugrundstiicke zu erfolgen.
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2. Planungsgrundiagen

2.1 Einbindung in die Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fur die Planungsregion Westmeck-
lenburg wird der Stadt Plau am See die zentralSriliche Funktion eines Unterzentrums
zugeordnet. Das nachstgelegene Oberzentrum ist Schwerin, Mittelzentren bilden Par-
chim und Waren.

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

'Die Stadt Plau am See liegt gemaR RROP innerhalb eines Fremdenverkehrsschwer-
punktraumes. Hier soll der Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschaftszweig ent-
wickelt werden.

Fir die hier anstehende Planung sind auch die im RROP formulierten Ziele hinsichtlich
des Stadtebaus relevant. Sie lauten wie folgt:

e Durch die Vitalisierung der Innenstadte soll die Leistungsfahigkeit der Ortskerne er-
hoht und einer Entleerung der Stadtzentren entgegengewirkt werden.

e In den Stadten und Dérfern sollen die erhaltenswerte Bausubstanz, insbesondere
die historisch wertvollen Ortsteile, Ensembles und Gebé&ude durch Erhaltungs-,
Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen rekonstruiert und funktionsgerecht
weiterentwickelt werden. '

Die bauhistorisch wertvollen Altstadtkerne sollen komplex saniert werden. Das be-
trifft vor allem die Stadte mit besonderer Eignung fir die Entwicklung des Stadte-
tourismus Schwerin, Wismar, Parchim, Ludwigslust, Grabow, Neustadt-Glewe und
Démitz sowie die weiteren fir den Fremdenverkehr bedeutenden Stadte Plau,
Goldberg, Sternberg, Briiel, Warin, Neukloster und Gadebusch.

Die Ortsbilder sollen durch die Anwendung orts- bzw. landestypischer Bauweisen
nachhaltig aufgebessert werden. Dabei soll ihre Unverwechselbarkeit erhalten blei-
ben.

¢ Die MaBnahmen der Stédtebauforderung sollen vorzugsweise auf die Zentralen
Orte unter Beachtung ihrer zentralértlichen Bedeutung ausgerichtet werden, um
damit gleichzeitig die Versorgungsleistungen fiir den jeweiligen Einzugsbereich zu
verbessern

2.2 Stand der Bauleitplanung

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

In der sich zur Zeit im Aufstellungsverfahren befindlichen Anderung des Flachennut-
- zungsplanes werden allerdings die Darstellungen so vorgenommen, wie es nunmehr
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Planungswille der Stadt Plau am See ist. Der Bebauungsplan Nr. 24  Mittelalteficher
Stadtkern - Nordteil* wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und konkreti-
siert die Flachenausweisung in diesem Bereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Par-
allelverfahren mit der. Anderung des Flachennutzungsplanes. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, daR geman § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB der Bebauungs-
plan vor dem Flachennutzungsplan bekanntgemacht werden kann, wenn nach dem
Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, daR der Bebauungsplan aus den kiinfti-
gen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

2.3 Anschlul!.planungen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 grenzen zur Zeit keine anderen
Bebauungspléne an.

Zeitgleich mit der Aufstellung des hier anstehenden Bebauungsplanes werden aller-
dings auch Bebauungspline fiir die anderen Innenstadtbereiche aufgestellt. Somit
grenzen demnéchst die Bebauungspldne Nr. 25.1 und 25.2 stdlich an den Geltungs-
bereich an.

3. AnlaR und Ziel der Planung

Die Stadt Plau am See wird stadtebaulich gepréagt von ihrem mittelalterlichen Stadt-
kern, der sich auf einer Lange von ca. 700 m und einer Breite von ca. 350 m nérdlich
des Flusses Elde erstreckt. Neben der weitgehenden geschlossenen Bebauung ent-
lang der StraRenziige stellen sich die Kirche und die Burganlage am nordwestlichen
Rand als besondere Baukérper (stédtebauliche Dominanten) dar.

Bei dem anstehenden Plangebiet handelt es sich um den Nordteil der Plauer Innen-
stadt. Auf einer Karte aus dem Jahre 1756 ist der Bereich nérdlich der SteinstraRe bis
zur MauerstraRBe bereits verzeichnet. Letztere fuhrte entlang der Stadtmauer, die die
Siedlung seinerzeit abschloR. Auf dem Stadtplan von 1829 / 1836 (gezeichnet von
Waunderlich) ist erkennbar, daf sich im Bereich der alten Stadtmauer eine Bebauung
volizogen hat und auch im weiteren Bereich bis zur heutigen TépferstraRe sporadisch
Gebé&ude vorzufinden sind.

Heute sind an der SteinstraRe, der MauerstraBe und im westlichen Abschnitt der Top-
ferstrale noch eine Vielzahl von Gebduden vorhanden, deren historische Bausub-
stanz allerdings oftmals durch Umbauten und Umgestaltungen uberlagert ist. Dariiber
hinaus wurde viele Gebsude mit Anbauten versehen und auf den Grundstiicken wur-
den neuzeitliche Nebengebiude (Kohlenschuppen, Garagen etc.) errichtet. Deshalb
besteht vor allem in den rickwértigen Grundstiicksbereichen (stdlich der TépferstraRe
und sudlich der MauerstraRe) ein dringender Bedarf an stadtebaulicher Ordnung.

Fur die straRenseitigen Bauzeilen gilt es, den besonderen Charakter abzusichern, in-
dem entsprechende bauliche und gestalterische Vorgaben fir die Realisierung von
Um- oder Neubauten getroffen werden.

Nachdem die vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB abgeschlossen wa-
ren, wurde 1992 ein férmliches Sanierungsverfahren geman § 136 BauGB zum Schutz
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und zur Revitalisierung der Plauer Altstadt eingeleitet, dak auch den hier anstehenden
Geltungsbereich mit umfaRt.

Seit dem wurde in der Plauer Altstadt eine Vielzahi von Geb&uden saniert oder als
Neubau in das Stadtgefiige eingepaft. Grundlage bei der Beurteilung der Bauvorha-
ben ist bislang der § 34 BauGB, der die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfls-

che, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt. ’

Aufgrund des-heterogenen Erscheinungsbildes der Plauer Innenstadt fallt die Ent-
scheidung, ob eine Einfiigung in die nahere Umgebung tatsachlich gegeben ist, oft-
mals nicht leicht und muR bei jedem Einzelfall neu gepriift werden.

Aus diesem Grund hat sich die Stadt Plau am See entschlossen, fiir den gesamten
Bereich der mittelalterlichen Altstadt einen Entscheidungsrahmen in Form von Bebau-
ungspldnen aufzustellen.

In den Bebauungsplanen ist die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt so zu re-
geln, daB durch Um- oder Neubauten ihr besonderer Charakter erhalten bleibt. Gleich-
zeitig soll eine der besonderen Lage angepalte bauliche Erweiterung, insbesondere
an den Randern vorbereitet werden. Angestrebt wird damit eine Steigerung der Attrak-
tivitét der Innenstadt, die die Lebensqualitét der Plauer Bevélkerung verbessern soll
und auch aus Griinden des Fremdenverkehrs dringend notwendig ist.

Im einzelnen verfolgt die Stadt Plau am See mit der Aufstellung des Bebauungsplanes |
Nr. 24 Mittelalterlicher Stadtkern - Nordteil* folgende Ziele:

e Festigung und Erhalt der Wohnfunktion der Innenstadt durch Ausweisung von Be-
sonderen Wohngebieten (WB) und Allgemeinen Wohngebieten (WA);

e Bereitstellung von Flachen fir Einzelhandel, Dienstleistungen und anderes nicht
stérendes Gewerbe in den Erdgeschossen der Besonderen Wohngebiete (WB) an
der Steinstrae und am Burgplatz;

e Stadtebauliche Ordnung durch Festsetzung der Uiberbaubaren Bereiche, der Bau-
weise, der Grundflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse auf der Grundlage
der historischen Bebauung und der dafiir formulierten Sanierungsziele; Leitlinie da-
bei ist die Verbesserung der Belichtung und Beliiftung der Altstadtquartiere sowie
der Grinsituation auf den Baugrundstiicken;

e Fdrderung der historischen Stadtgestalt durch értliche Bauvorschriften zur Gestal-
tung.

4. Planungsraum
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4.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Plauer Innenstadt, wobei der Geltungsbereich
im wesentlichen wie folgt begrenzt wird:

O im Norden von der TépferstraRe,

®  im Osten von der Langen StraRe und vom Burgplatz,

o im Siiden von der SteinstraRe

® und im Westen von der SchulstraRe.

Der Bebauungsplan hat eine GréRe von ca. 2,6 ha und umfaRt dabei im wesentlichen
die folgenden Flurstiicke: 248/1, 248/2, 247, 249, 246, 250, 245, 251, 252, 253/1,
253/2, 254, 255, 256, 257, 258, 244, 24317, 24312, 243/3, 243/4; 243/11, 243110,
24319, 243/8, 243(7, 243/6, 243/5, 242, 241, 240, 239, 238/6, 238/5, 238/4, 238/3,
238/2, 238/12, 238/8, 238/13, 238/10, 238/14, 238/15, 259/1, 260, 261, 262, 263,

264/1, 265, 266, 267, 268, 269, 270, 271, 272, 273/1, 27413, 27412, 275/1, 275/4,
27513, 27512, 276, 277, 278 der Flur 20, Gemarkung Plau.

- Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung

ersichtlich.

4.2 Vorhandene ErschlieBung

Die Baugrundstiicke im Planbereich werden iiber die TopferstraBe, die Schulstrake,
die SteinstraRe und den Burgplatz erschlossen. Diese Verkehrsflichen liegen aller-
dings auRerhalb des Geltungsbereiches. Weiterhin Ubernimmt die zwischen Burgplatz
und SteinstralRe eingehingte MauerstraRe ErschlieBungsfunktion. Dariiber hinaus be-
stehen von der Mauerstrale zwei Verbindungswege zur Tépferstrale und eine Ver-
bindung zur SteinstraRe, die allerdings jeweils an ihren Enden fiir die Durchfahrt von
Kraftfahrzeugen gesperrt sind, so daR nur FuBgénger und Radfahrer passieren kon-
nen.

Samtliche Verkehrsflichen sind bereits vollsténdig ausgebaut und wurden gemag ihrer

besonderen Lage im Sanierungsgebiet einer historischen Altstadt entsprechend ge-
staltet.

Die Anbindung an das iibergeordnete StraRennetz erfolgt Giber die Lange Strake bzw.
die SchulstraRe, die beide eine Verbindung zur uberregional bedeutsamen Bundes-
straBe 103 herstellen. Die duRere verkehrliche ErschlieBung ist damit in ausreichen-
dem Mafe gesichert.

4.3 Nutzung und Bebauung
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 umfaRt den nordlichen Teil der hi-
storischen Altstadt und ist daher in seiner Gesamtheit anthropogen Gberformt. Samitli-
che Baugrundstiicke weisen Gebaude, Hofbefestigungen oder gestaltete Freianlagen
auf.

Der Gebaudebestand stellt sich sehr heterogen dar. Die Hauptgebaude weisen dabei
vielfach historische Bausubstanz auf. Bei einem Teil der Hauser wurde in der Vergan-
genheit durch Anbauten, Fassadenverkleidung oder shnliches das urspriingliche Er-
scheinungsbild gesndert. Teilweise ist eine Sanierung bereits erfolgt.

Auf den Grundstiicken sind dariiber hinaus eine Vielzahl von kleineren Nebengeb&u-
den vorhanden, die aufgrund ihres Bauzustandes und der verwendeten Materialien
zumeist Fremdkorper in der historischen Umgebung darstellen.

Die Nordseite der SteinstraRe und die Westseite des Burgplatzes wird gepragt von
zweigeschossigen, iiberwiegend traufsténdigen Gebauden mit Fachwerk- oder Putz-
fassaden. In den Erdgeschossen sind Uberwiegend Einzelhandelsgeschafte, Gastro-
nomieeinrichtungen oder Dienstleistungsbetriebe ansassig. Im ObergeschoB befinden
sich in der Regel Wohnungen. Besonders zu erwshnen sind das Post- und das Spar-
kassengebaude im Westteil des Plangebietes. Im Bereich der Flurstiicke 243/10 und
243/11 wurde in jungster Vergangenheit ein Wohn- und Geschéftshaus neu errichtet,
das auch eine Passage zwischen SteinstraRe und Mauerstralle vorhélt.

Entlang der Siidseite der MauerstraRe befinden sind nur sporadisch Hauptgebaude.
Eine wahrnehmbare Raumkante fehlt. Dies hat seinen Ursprung darin, daR der Bereich
seit jeher die Rickseite der SteinstraRengrundstiicke darstellt. In erster Linie sind hier
Nebenanlagen (Schuppen, Garagen etc.) vorzufinden.

Die Nordseite der MauerstraRe ist gepragt von eingeschossigen, traufstandigen Ge-
b&uden, die dem Verauf der ehemaligen Stadtmauer folgen. Dadurch liegt der sich
nordlich anschlieRende Hofbereich in der Regel wesentlich tiefer als die MauerstraRe.
Hinsichtlich der Fassadengestaltung dominieren Putz- und Klinkerbauten. Alle Gebau-
de werden ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt.

Im Bereich der sudlichen Tépferstrale zwischen Schulstrale und dem Verbindungs- -
weg zur MauerstraRe (Flurstiick 258) ist eine geschlossene Bebauung von zumeist
zweigeschossigen Gebauden vorhanden. Das Haus auf dem Flurstiick 255 beherbergt
ein Einzelhandelsgeschaft, ansonsten herrscht Wohnnutzung vor.

Im weiteren Verauf der Tépferstrae ist an der Stdseite keine raumbildende Bebau-
ung vorhanden. Neben einer Vielzahl von zumeist abgéngigen Nebenanlagen wurden
hier in der Nachwendezeit einige freistehende Hauser errichtet. Das Gebsude auf dem
Flurstiick 263 wird als Pension und Gaststitte genutzt.

Hinsichtlich der Bedeutung des Gebaudebestandes wurde eine Einstufung in drei Ka-
tegorien vorgenommen. Dabei wird unterschieden nach denkmalgeschiitzten und da-
mit zu erhaltenden Geb&uden, nach Gebauden, die aus siedlungshistorischer Sicht er-
haltenswert sind und nach Gebauden, die aufgrund ihrer Funktion und Ausgestaltung
als nicht erhaltenswert anzusehen sind. Aus der Abbildung 1 auf der folgenden Seite
sind die Ergebnisse der Bestandsanalyse zu entnehmen.
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4.4 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich zeichnet sich durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad und ei-
nen daraus resultierenden sehr geringen Griinanteil aus. Neben den Gebsuden tragen
auch weitrdumige Hofbefestigungen zu dieser Versiegelung bei.

Zur Zett sind im Geltungsbereich keine erhaltenswerte Biotopstrukturen vorzufinden.
Mit Ausnahme einiger neuzeitlicher Nutz- und Ziergarten sudlich der TépferstraRe (ins-
gesamt ca. 0,20 ha) sowie einiger Siedlungsbrachen mit Ruderalvegetation siidlich der
MauerstraRe (insgesamt ca. 0,25 ha) sind die Bodenoberflichen weitgehend durch
Gebé&ude und Hofbefestigungen versiegelt.

Der prozentuale Freiflachenanteil auf den Baugrundstiicken liegt im westlichen Planbe-
reich nahezu bei Null, wihrend im Ostteil ein Wert von ca. 30 % err’eicht wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 ist mit":Ausnahme der Ostseite, wo
der Park des historischen Burggelandes jenseits der Langen StraBe angrenzt, kom-
plett von Bebauung umgeben, so daR kein relevanter Bezug zur freien Landschaft be-
steht. ' o '

4.5 Immissionssituation

4.5.1 Geruchsimmissionen

In relevanter Nahe des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Tierpro-
duktionsanlagen, zu denen gemaR den entsprechenden VDI-Richtlinien Mindestab-
stande zu bebautem Gebiet einzuhalten sind.

4.5.2 Larmimmissionen

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Innenstadt von Plau ist von einer gewissen
Vorbelastung fiir die Anwohner auszugehen. Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt

- Plau am See aus dem Jahr 1994 wurden im Nahbereich des anstehenden Plangebie-
tes folgende Verkehrsstarken ermittelt:

-~ SteinstraRe: 5.200 Kfz / 24 Std.
Lange StraRe: 4.500 Kfz / 24 Std.
SchulstraRe: 6.400 Kfz / 24 Std.

Da diese Werte als unvertraglich mit der vorhandenen Wohnnutzung und dem ange-
strebten Fremdenverkehrscharakter des Ortes einzustufen sind, wurden im Ver-
kehrsentwicklungsplan MaRnahmen vorgeschlagen, die eine Reduzierung des Ver-
kehrs und damit auch des Verketirslarmes zum Ziel haben. Neben einer Neustrukturie-
rung des StraBenhauptnetzes, das auch den Bau einer Ortsumgehung beinhaltet, ist
vor allem ein neues Verkehrskonzept fiir die Innenstadt vorgesehen. Durch ein ent-
sprechendes Leitsystem wird der Durchgangsverkehr weitgehend aus dem Zentrum
heraus gehalten. Fiir den Ziel- und Quellverkehr sind abgestufte Geschwindigkeitsre-
duzierungen vorgesehen. AuRerdem wurde der Bau von Sammelparkplétzen an der
Peripherie der Innenstadt vorgeschlagen, um den Parksuchverkehr einzuschranken.

Mehrere MaRnahmen sind zwischenzeitlich bereits realisiert worden. So wurde eine
flachendeckende Verkehrsberuhigung durch bauliche MaRnahmen und Geschwindig-
keitsbegrenzungen umgesetzt. Weiterhin wurden Parkplatze am Rand der Innenstadt
bereitgestellt. Weitere MaRnahmen, vor allem der Bau einer Ortsumgehung, sollen fol-
gen.
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Aufgrund der durchgefithrten MaRnahmen ist die Verkehrsbelastung in den hier rele-
vanten Bereichen in den vergangenen Jahren kontinuierlich zurickgegangen. In Ver-
bindung mit den noch ausstehenden MaRnahmen kann nach Ansicht der Stadt Plau
am See das Verkehrsaufkommen so reduziert werden, daR die in der DIN 18005
“Schallschutz im Stadtebau“ genannten Orientierungswerte in den Besonderen Wohn-
gebieten (WB) und Aligemeinen Wohngebieten (WA) weitgehend eingehalten werden
kénnen. Dariiber hinaus sind gegebenenfalls auch passive LarmschutzmaRnahmen,
wie z. B der Einbau entsprechend dimensionierter Schallschutzfenster, denkbar.

4.6 Baudenkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 gehért zum historischen Kem der
im 13. Jahrhundert gegriindeten Stadt Plau. Zwar ist die mittelalteriche Bausubstanz
durch zahlreiche Stadtbrénde, die insbesondere fiir das 16. bis friihe 18. Jahrhundert
Uberliefert sind, verloren gegangen, doch hat sich das StraRennetz und weitestgehend
auch die Parzellenstruktur seit dem Mittelalter bis heute erhalten. Die historische Be-
bauung der Grundstiicke ist infolge der Stadtbrande erst in der Zeit des 18. Jahrhun-
derts entstanden und prégt in sehr einheitlicher Gestalt die StraRenraume von Plau.
Eine Vielzahl der Gebaude sind in die Denkmalliste des Landkreises Parchim einge-
tragene Denkmale. Die Altstadt erfilllt die Kriterien des DSchG M-V fir einen Denkmal-
bereich, der allerdings nicht rechtskraftig durch Verordnung ausgewiesen ist. Es steht
jedoch auler Frage, daR die Altstadt ein erhaltenswerter Ortsteil ist, auch im Sinne des
§ 1 (5) 5 BauGB, der insbesondere die Beriicksichtigung dieses Tatbestandes bei der
Aufstellung der Bauleitpléne verlangt.

Deshalb sind die denkmalpflegerischen Belange bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet existiereh folgende denkmalgeschiitzten Geb&aude bzw. Gebdaudeteile:
e Burgplatz 1, Wohn- und Geschéftshaus

e Burgplatz 3, Wohn- und Geschaftshaus mit Speicher
e Burgplatz 5, Wohnhaus

e Lange Strale 3, Wohnhaus

o Steinstrale 2, Wohn- und Geschéftshaus,

e SteinstraRe 8, Wohnhaus

¢ SteinstraRe 14, Wohn- und Geschaftshaus

e Steinstrale 16, Wohn- und Geschéftshaus

° Steinstraﬁe 18, Wohn- und Geschaftshaus

e Steinstralle 20, Wohnhaus

e SteinstraBe 22, Wohnhaus
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SteinstraBe 50, Wohn- und Geschéftshaus und Hofbebauung
e SteinstralRe 58, Wohn- und Geschéftshaus

e SteinstraBe 66, Wohnhaus

e Steinstrale 68, Sparkasse mit Skulptur

e SteinstraBe 70, Postamt

4.7 Bodendenkmalpflege
Das Plangebiet befindet sich auf dem Bodendenkmal LAltstadt Plau am See”,

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes des Landes M-V
(GVBI. Land M-V Nr.1 vom 14.01.1998, S. 12 ff. (DSchG)) Sachen sowie Teile oder
Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein offentliches Interesse besteht, da sie
fur die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a. vom menschlichen
Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschlisse iber die Kultur-, Wirtschafts-,
Sozial- und Geistesgeschichte sowie die Lebensverhaltnisse und zeitgendssische
Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5
DSchG M-V).

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren Veréanderung
zur Folge. Wenn bei Vorhaben der o. g. Art ein Denkmal veréndert wird, bedarf es
gem. § 7 Abs. 7 DSchG M-V einer Genehmigung der Verénderung durch die fir die
Bewilligung des Vorhabens zusténdige Behérde, die diese wiederum nur im Einver-
nehmen mit dem Landesamt fiir Bodendenkmalpfiege erteilen darf. Das Landesamt
kann der Genehmigung nur dann zustimmen, wenn die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fachkrafte gewahrei-
stet ist. Alle durch die Untersuchung entstehenden Kosten tragt der Verursacher des
Eingriffes (§6 Abs. 5 DSchG M-V).

Aufgrund dieser fachspezifischen Rechtsgrundlagen werden in der Planzeichnung im
Text - Teil B folgende Hinweise zur Bodendenkmalpflege gegeben:

»Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals JAltstadt Plau am See“. Fir Bau-
vorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 Abs.7 DSchG M-V erforderlich. Das
Einvernehmen zur Erteilung dieser Genehmigung kann nur hergestellt werden, wenn
folgende Nebenbestimmung gemaR § 7 Abs. 5 DSchG M-V in die Baugenehmigung
aufgenommen wird:

Das o. g. Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt Plau am See*®
Die Gliltigkeit der Baugenehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage ge-
bunden: Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten mug die fachgerechte Bergung und Do-
kumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Altstadt Plau am See* si-
chergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahme trégt der Verursacher des
Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V: GVBI. M-V Nr.1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber
die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
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Hinweis:

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten
Sie bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommem, Schio Wiligrad, 19069 Liibs-
dorf.*

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist geman § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeigen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landes-
amt fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und ver-
- bindlich mitzuteilen, um zu gewshrieisten, da 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 Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (val. § 11
Abs. 3 DSchG M-V). :

4.8 Geologische Gegebenheiten

Im Plangebiet setzt sich der oberflichennahe Untergrund aus Geschiebemergel des
Frankfurter Stadiums der Weichselkaltzeit und aus Hochflachensand, der als Decke
Uber dem Geschiebemergel lagert, zusammen. Nach den geologischen Archivunteria-
gen ist der Sand fein- bis mittelkérnig, z. T. schiuffig ausgebildet und grobsandig bis
kiesig untermischt. Er ist in Hangenden locker, vorwiegend jedoch mitteldicht, z. T.
auch dicht gelagert. Die Machtigkeit betragt 2 bis 5 m. Der Geschiebemergel weist
vorwiegend eine steife Konsistenz auf, ist teilweise aber auch weich bis halbfest. Er ist
frostveranderlich, stellenweise sicker- und stauwasserfiihrend. Das Stadtgebiet von
Plau am See wurde bis zu einer Darstellungsteufe von 5 m ingenieurgeologisch kar-
tiert. Die Arbeit ist als Gutachten (PIESCH, 1979) im Archiv des Geologischen Landes-
amtes abgelegt und kann dort ggf. eingesehen werden.

Die hydrogeologische Karte weist im Plangebiet die Verbreitung des lokalen Grund-
wasserleiters 1 aus. Er ist ungedeckt und mit dem tiefer gelegenen Grundwasserleiter
hydraulisch verbunden. Das ungespannte Grundwasser ist vor flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Ruhewasserspiegel wird im stidlichen und éstli-
chen Bereich des Planungsgebietes bereits bei < 5 m unter Flur angetroffen. Die
GrundwasserflieRrichtung orientiert sich zur Miritz-Elde-WasserstraRe. '

5. Inhalt der Planung

5.1 Bauliche Nutzung
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Die zukinftige bauliche Nutzung im Plangebiet wird gegliedert nach den gemag Bau-
nutzungsverordnung vorgesehenen Gebietskategorien Aligemeines Wohngebiet (WA)
und Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung - Besonderes Wohnge-
biet (WB).

Damit wird der besonderen Funktion der Plauer Innenstadt Rechnung getragen, die
zum einen bedeutender Wohnstandort ist, zum anderen aber auch wegen der Zentra-
litétsvorgabe Unterzentrum, Versorgungsfunktionen fiir die Stadt und das Umiland zZu
erfiillen hat. ‘ '

Besondere Wohngebiete

Deshalb wird entlang der SteinstraRe, die sich als Gemengelage aus Einzelhandels-
betrieben, Dienstleistungseinrichtungen und Wohnen darstellt, ein Besonderes Wohn-
gebiet (WB) gemaR § 4a BauNVvO festgesetzt, das weiterhin hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungen geschoBweise gegliedert wird. Danach sind in den Erdgeschossen folgen-
de Nutzungen zuléssig (siehe auch Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1):

Wohngebaude

L&den, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
Sonstige Gewerbebetriebe

Geschaéfts- und Biirogebaude

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

B o8N -

Ausnahmsweise kénnen im ErdgeschoR auch Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung errichtet werden.

Oberhalb des Erdgeschosses sind ausschlieRlich Wohnungen zuléssig.

Die angefiihrte Regelung zur Art der baulichen Nutzung wird von der Stadt Plau am
See gewahlt, weil es sich bei dem Bereich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet han-
delt, das aufgrund ausgeibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Nutzungen
eine besondere Eigenart aufweist. Die besondere Eigenart, die es zu erhalten und fort-
zuentwickeln gilt, besteht in erster Linie darin, daR sich sonstige Nutzungen nur inner-
halb des Erdgeschosses befinden, in den Geschossen dariiber aber fast ausschlieR-
lich Wohnnutzung vorzufinden ist.

Damit sich zukinftig ein attraktives ,Stadtleben® einstellt und eine ,Entleerung” der Alt-
stadt nach GeschéftsschluR verhindert wird, sollen die Wohnungen in den Oberge-
schossen erhalten bleiben und vor konkurrierender Nutzung geschiitzt werden.

Die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes (WB) mit den weiteren Vorgaben
der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1 ist nach Ansicht der Stadt Plau am See am
besten geeignet, die gewiinschte Wohnnutzung in der Innenstadt abzusichern und
gleichzeitig Flichen fir Einrichtungen, die der Versorgung mit Produkten und Dienst-
leistungen dienen, bereitzustellen.

DaR sich derzeit auch vereinzelt andere Nutzungen in den Obergeschossen vorfin-
den, z. B. im Postgebsgude, ist fiir die gewahlten Festsetzungen des Bebauungsplanes
unerheblich, da diese Nutzungen durch den einfachen Bestandsschutz abgedeckt
sind. Langfristig sollen aber auch hier nach dem Willen der Stadt Plau am See die
Festsetzungen der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1 durchgesetzt werden. Aus
diesem Grund hat sie auch keinen Gebrauch von den Méoglichkeiten des § 1 Abs. 10
der BauNVO (erweiterter Bestandsschutz) gemacht.
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Aligemeine Wohngebiete

Far den restlichen Planbereich werden Aligemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 der
BauNVO festgesetzt. Danach sind dort allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

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

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

AuBerdem werden ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen zugelassen. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes auch
ausnahmsweise nicht zuldssig (siehe auch Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2).

Mit dieser Vorgabe werden in den betroffenen bereits bebauten Bereichen die jetzigen
Nutzungsverhéltnisse abgesichert.

Fir die Bereiche sudlich der Topferstrale und der MauerstraRe soll durch die Vorga-
ben dieses Bebauungsplanes eine bauliche Entwicklung erst vorbereitet werden. Auf-
grund der Randlage zur Innenstadt und der zu férdernden Wohnfunktion in der Aft-
stadt, sollen hier keine ,Geschaftshiuser* entstehen. Diese Entwicklungsziele sollen
durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung, namlich Allgemeines Wohngebiet,
erreicht werden.

Uberbaubare Bereiche

Die Festsetzung der tiberbaubaren Bereiche erfolgt unter folgenden Rahmenbedin-
gungen. Vorhandene Baukérper, die im Rahmen der Bestandsaufnahme als erhal-
tenswert eingestuft wurden, werden komplett mit einem Bauteppich tiberzogen. An-
sonsten werden, bezogen auf die Grundstiickstiefe, verschieden breite tberbaubare
Bereiche vorgegeben (9 m bis 22 m), die jeweils angemessen proportionierte Baukoér-
per erlauben. Grundsatzlich wird die Ausweisung der Bauteppiche jedoch moglichst
restriktiv gehalten, um der angestrebten Entkernung der Innenbereiche zu entspre-
chen. '

Die Uberbaubaren Bereiche werden zur StraRenseite hin mit einer Baulinie begrenzt.
Damit wird gewahrleistet, daR bestehende und neue Geb&ude die historische Bau-
flucht einhalten. Eine Ausnahme von dieser Regelung besteht im Ostabschnitt der
TopferstraBe. Da es hier keine historischen Bezugspunkte gibt und wiberdies eine offe-
ne Bauweise gilt, wird entlang der Tépferstrale eine Baugrenze festgesetzt. Baugren-
zen begrenzen dariiber hinaus auch jeweils die iberbaubaren Bereiche zu den Innen--
seiten.

Betroffen von den o. a. Festsetzungen ist auch der Bereich sudlich der Mauerstraie im
Abschnitt zwischen Flurstiick 238/2 im Westen und der Langen StraRe im Osten. Die-
se Flachen werden von der Stadt Plau am See grundsatzlich als geeigneter Standort
fur eine innenstadtnahe Wohnbebauung angesehen. Nach dem Willen der Stadt sollen
sich die Neubauten gestalterisch an die Struktur der bestehenden Bebauung an der
Topferstrale anpassen. Nérdlich der Topferstrale ist eine geschlossene Bebauung
~ vorhanden, wobei alle Gebsude direkt auf der StraBenbegrenzungslinie stehen. Glei-
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ches gilt auch fir den Bereich siidlich der Topferstrale zwischen Flurstiick 243/2 im
Westen und Flurstiick 238/2 im Osten. Hier sind lediglich einige Bauliicken vorhanden.

Far den verbleibenden Bereich zwischen Flurstiick 238/2 im Westen und der Langen
Strale im Osten soll diese geschlossene Struktur weitergefithrt werden, auch wenn
dies nicht den historischen Gegebenheiten entspricht. Deshalb wird der tiberbaubare
Bereich straRenseitig mit einer Baulinie und grundstiicksseitig mit einer Baugrenze
umfaft. :

In Abwagung der beiden Interessenlagen, mit der Schaffung von Wohngebauden, die
sich an die Baustruktur der Nachbarschaft anpassen, auf der einen Seite und den Be-
langen der Denkmalpflege, namlich der Bewahrung der Funktion der Flachen als Hof-
grundstiick bzw. rickwartige ErschlieBungsméglichkeit fiir die Bebauung nérdlich der .
SteinstraRe auf der anderen Seite, gibt die Stadt Plau am See einer geschlossenen
Bebauung mit Baulinie auf der StraBenbegrenzungslinie den Vorzug. Die denkmalpfle-
gerischen Belange miissen im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung in diesem Bereich zuriickstehen.

Auch fiir den Zwischenraum der beiden denkmalgeschitzten Gebaude Steinstrate 68
(Post) und SteinstraBe 70 (Sparkasse) wird ein iiberbaubarer Bereich festgesetzt, da
die Stadt Plau am See hier eine Bebauung nicht von vornherein ausschlieRen will.
Ausschlaggebend dafiir ist die ungewisse zukiinftige Nutzung der beiden Gebaude.
Eventuelle Nutzungsénderungen kénnten auch bauliche Verénderungen nach sich
ziehen, fiir die der festgesetzte iiberbaubare Bereich benétigt wird.

Da es sich bei beiden Gebauden um Baudenkmale handelt, miissen bauliche Veran-
derungen in jedem Fall mit der Denkmalpflege abgestimmt werden. Das bedeutet, daR
BaumaRnahmen im Zwischenraum von Post und Sparkasse nur so durchgefiihrt wer-
den kénnen, daR das Erscheinungsbild der Fassaden nicht erheblich beeintrachtigt
wird. Durch eine entsprechende Gestaltung dieser Bauteile ist dies nach Ansicht der
Stadt Plau am See durchaus maoglich.

Damit es bei der Gestaltung der einzelnen Bauvorhaben nicht zu ungewoliten Harten
kommt, wird in der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 3 unter bestimmten Voraus-
setzungen eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien in einem vertraglichen
MaR zugelassen.

Bauweisen

Bei der Festsetzung der Bauweisen sind die Bereiche der historischen Bausubstanz
und der noch baulich zu entwickelnden Bereiche zu unterscheiden.

Die Gebaude entlang der Steinstrale, der nérdlichen Mauerstrae und im Quartier
zwischen SchulstraRe und MauerstraRe weisen neben einer vorherrschenden ge-
schlossenen Bauweise eine Besonderheit auf. Vielfach sind noch schmale Liicken, die
sogenannten Tiischen, zwischen benachbarten H&usern vorhanden, die als Brand-
gang und zur fuldufigen Erreichbarkeit des riickwartigen Grundstiicks dienten. Dieses
besondere stadtebauliche Merkmal soll auch zukinftig erhalten und fortentwickelt wer-
den.

Deshalb wird fir die betreffenden Bereiche eine erste abweichende Bauweise (a1)
festgesetzt, die besagt, dar auf Baugrundstiicken, auf denen Tiischen vorhanden

sind, die Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes in der vorhandenen Tiischen-
~ breite vorgeschrieben wird. Bei Baugrundstiicken ohne vorhandene Tiischen sind
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Gebaude nur in geschlossener Bauweise oder mit einem seitlichen Grenzabstand von
minimal 0,60 m und maximal 1,10 m zulassig (siehe auch Planungsrechtliche Festset-
zung Nr. 4).

Im Bereich der historischen Bausubstanz soll zwar in erster Linie die vorhandene Be-
bauung abgesichert werden, doch soll in angemessenem Umfang auch eine weitere
bauliche Entwicklung zugelassen werden. Grenzen werden auch hier wieder durch die
angestrebte Entkernung der Quartiere zur Verbesserung der Belichtungs- und Belif-
tungsverhéltnisse gesetzt. Deshalb wird in der zweiten abweichenden Bauweise (a2)
die riickwartige Bebauung so geregelt, daR Gebaude dort nur auf der halben Grund-
stiicksbreite zuldssig und einseitig ohne Grenzabstand zu ermichten sind (siehe auch
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5).

Dadurch wird eine teilweise rackwartige Belichtung und Beliiftung des Erdgeschosses
ermoglicht. Gleichzeitig ergibt sich die Méoglichkeit eines riickseitigen Austritts in die
Freiflache sowie einer seitlichen Belichtung und eines separaten Zutritts des Anbaues.
Die Grenzbebauung von benachbarten Grundstiicken mit -halben“ Erweiterungen [aRt
zu den jeweils anderen Grundstiicksseiten breite Lichthéfe tiber zwei halbe Breiten zu.

Die Tiefe der Zone mit einer zweiten abweichenden Bauweise (a2) richtet sich nach
den bestehenden Grundstiicksverhaltnissen und den darauf bezogenen uberbaubaren
Bereichen. So steht im westlichen Planbereich nur eine Tiefe von 3,0 bis 4,0 m fir eine
rickwértige Bebauung zur Verfugung. Die &6stlichen Plangebietsflichen erlauben da-
gegen Erweiterungen von 7,0 bis 11,0 Metern.

“Auf der Sudseite der Topferstrae wird fiir den Streckenabschnitt zwischen den Ver-
bindungswegen zur Mauerstrae eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit wird
die dort bestehende Bauweise festgeschrieben.

Fur den sich éstlich anschlieRenden Baubereich stdlich der TopferstraBe zwischen
dem &stlichen Verbindungsweg zur Mauerstrae und der Langen StraBe wird eine of-
fene Bauweise vorgeschrieben. Nach Ansicht der Stadt Plau am See ist in diesem
Randbereich der Innenstadt die Vorgabe einer geschlossenen Bauweise nicht mehr
notwendig. AuBerdem sind dort seit der Wende einige Gebaude in offener Bauweise
entstanden, die es abzusichern gilt.

Die Bauzeile sudlich der MauerstraRe soll auf ganzer Lange in geschlossener Bauwei-
se erfolgen. Wie bereits im Abschnitt ,Uberbaubare Bereiche® dargelegt, mochte die
Stadt Plau am See in den dort bestehenden Bauliicken und auf den Freiflachen zwi-
schen Flurstiick 243/2 im Westen und Flurstiick 238/2 im Osten innenstadtnahe
Wohnbebauung entwickeln, die sich gestalterisch an die Struktur der bestehenden Be-
bauung an der TépferstraRe anpaft. Nordlich der TopferstraRe ist eine geschlossene
Bebauung vorhanden, wobei alle Gebzude direkt auf der StraRenbegrenzungslinie
stehen. Gleiches gilt auch fiir den Bereich siidlich der TopferstraBe zwischen Flurstiick
243/2 im Westen und Flurstiick 238/2 im Osten. Hier sind lediglich einige Bauliicken
vorhanden.

Far den verbleibenden Bereich zwischen Flurstiick 238/2 im Westen und der Langen
Stralle im Osten soll diese geschlossene Struktur weitergefiihrt werden, auch wenn
dies nicht den historischen Gegebenheiten entspricht. Deshalb wird hier eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Die Alternative, namlich eine offene Bauweise mit Gebéuden, die wegen der Festset-
- zung einer Baugrenze entlang der sudlichen Stralenbegrenzungslinie mit verschiede-
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nen Abstéanden von der TépferstraRe abriicken kdnnten, wiirrde dem vorhandenen Er-
scheinungsbild des StraBenzuges nicht gerecht. AuRerdem wirde auch bei diesen
Festsetzungen die alte Parzellenstruktur und die Funktion der rickwartigen Erschlie-
Bung der Hauptbauzeile an der nérdlichen SteinstraRe nicht mehr unverfalscht ables-
bar sein.

In Abwagung der beiden Interessenlagen, mit der Schaffung von Wohngeb&uden, die
sich an die Baustruktur der Nachbarschaft anpassen, auf der einen Seite und den Be-
langen der Denkmalpflege, namlich der Bewahrung der Funktion der Flichen als Hof-
grundstiick bzw. riickwartige ErschlieBungsméglichkeit fiir die Bebauung nérdlich der
Steinstrale auf der anderen Seite, gibt die Stadt Plau am See einer geschlossenen
Bebauung mit Baulinie auf der Straenbegrenzungslinie den Vorzug. Die denkmalpfle-
gerischen Belange miissen im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung in diesem Bereich zuriickstehen. '

Nebenanlagen

Die bestehende Siedlungsstruktur weist im Plangebiet eine hohe Dichte auf. Diese hi-
storisch gewachsene Situation soll im Bereich der Hauptbaukorper gesichert und fort-
entwickelt werden. Ziel der Planung ist aber auch eine Reduzierung der Bebauung und
der Bodenversiegelung in den inneren Quartieren um so die Belichtung und Beliiftung
zu verbessern und den Anteil der Griinflichen auf den Grundstiicken zu erhdhen.

Um die angesprochenen Bereiche von jeglicher Bebauung freizuhalten, werden Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache zugelassen (siehe Planungsreqhtliche Festsetzung Nr. 6).

Weiterhin wird festgesetzt, daR in den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten (WA)
und Besonderen Wohngebieten (WB) Einrichtungen und Anlagen fiir Hundehaltungen
nicht zuldssig sind. Diese Einschrénkung wird vorgenommen, um Nachbarschaftskon-
flikte in den relativ eng beieinander liegenden Wohn- und Geschéftseinheiten zu ver-
meiden.

Grundflichenzahl

Fir die Bauflachen werden bezogen auf die Grundstiicksverhaltnisse und die beste-
hende Bebauung jeweils unterschiedliche Grundflachenzahlen (GFZ) vorgeschrieben.

In den Bereichen, in der eine Bebauung durch diesen Bebauungsplan erst vorbereitet
wird (stdlich von Topferstrake und Mauerstrale), wird eine Grundflachenzahl von 04
festgesetzt. Damit wird die Obergrenze gemaR § 17 BauNVO fir ein Allgemeines
Wohngebiet eingehalten. Nérdlich der SteinstraBe im Abschnitt zwischen Verbin-
dungsweg zur MauerstraRe und Burgplatz sowie westlich des Burgplatzes sieht der
Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 vor und hait somit auch dort die Obergrenze fiir ein
Besonderes Wohngebiet ein.

In den restiichen Bereichen kénnen die Obergrenzen fiir die Grundfliachenzahl aller-
dings nicht eingehalten werden. Hier sind Grundflachenzahlen von 0,7 bzw. 0,8 erfor-
derlich, um die Baustruktur in der angestrebten Form zu erhalten.

GemaR § 17 Abs. 3 BauNVO k&nnen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend
bebaut waren die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde
dies erfordern und sonstige éffentliche Belange nicht entgegenstehen. Das anstehen-
de Plangebiet war zum Stichtag iberwiegend bebaut, deshalb kann diese Vorschrift fir
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die entsprechenden Bereiche herangezogen werden. Die stadtebaulichen Griinde fijr
die Uberschreitung bestehen darin, daR der besondere Altsstadtcharakter, der gepragt
ist durch eine dichte Bebauung auf relativ kleinen Grundstiicken, abgesichert und
weiterentwickelt werden soll. Damit wird auch den Vorgaben der regionalen Raumord-
nung entsprochen, nach denen die Ortsbilder durch die Anwendung orts- bzw. |an-
destypischer Bauweisen nachhaltig aufgebessert werden sollen und ihre Unverwech-
selbarkeit zu erhalten ist.

GeschoRflichenzahl

Auf die Festsetzung einer GeschoRBflachenzahl wurde im anstehenden Bebauungsplan
verzichtet, da nach Ansicht der Stadt Plau am See durch die Festsetzung der Zahl der
Voligeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen ausreichend EinfluR auf die Dimen-
sionierung der Baukérper ausgeiibt wird.

Hinsichtlich der Obergrenzen fir die GeschoRflachenzahlen in den Aligemeinen
Wohngebieten (WA) und Besonderen Wohngebieten (WB) gilt damit unmittelbar der §
17 der BauNVO.

Hinsichtlich der Ermittlung der GeschoRfidche wird dabei aufgrund der bestehenden
verdichteten Bebauung eine Ausnahmeregelung zugelassen. Geman § 20 Abs. 3 Satz
2 BauNVO wird festgesetzt, daR in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
(WA) und Besonderen Wohngebieten (WB) die GeschoR¥flache nur in allen Volige-
schossen zu emitteln ist. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlieRlich der zu ihnen gehodrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfas-
sungswande sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen (siehe Planungsrechtliche Fest-
setzung Nr. 8). ‘

Zahl der Voligeschosse

Fur einen GroRteil der Bauzeilen entlang der ErschlieRungsstralen wird die Zahl der
Voligeschosse auf zwei (1) festgesetzt. Dieser Wert ist mit Ausnahme der Bauliicke
zwischen Post und Sparkasse, in der zwei Voligeschosse das Héchstmag bilden,
zwingend vorgeschrieben. Damit wird in erster Linie der Bestandssituation Rechnung
getragen, die auch zukunftig erhalten werden soll. Fiir den Raum zwischen Post und
Sparkasse wird eine Sonderregelung getroffen, um hier nur eine maRvolle Bebauung,
die den Schutzanspruch der beiden benachbarten denkmalgeschiitzten Gebzude be-
ricksichtigt, zu erméglichen. '

Fur die Bauzeile sidlich der TopferstraRe zwischen &stlichem Verbindungsweg zur
MauerstraRe und Langer StraRRe wird dagegen nur eine eingeschossige Bebauung zu-
gelassen. Damit soll der historischen Situation entsprochen werden, nach der es sich
bei diesem Bereich um Hofflachen handelt, die im Zuge der Stadterweiterung und -
entfestigung den &lteren Hausern an der Stadtmauer zugeordnet wurden. Da es sich
bei diesen Mauerhdusern im wesentlichen um 1-geschossige Bauten handelt, soll sich
die Bebauung auf den Ubrigen Grundstiicksflachen den historischen Vorderhausern
auch hinsichtlich der Héhenentwicklung unterordnen.

Fur die inneren Bauzeilen beiderseits der MauerstraRe wird als Zahl der Vollgeschosse
eins (I) als HochstmaR vorgegeben. Dies gilt auch fiir die Bereiche, in denen die zweite
abweichende Bauweise (a2) festgesetzt wurde. Die Beschrankung auf die Einge-
schossigkeit soll jeweils zur Verbesserung der Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse
_im Quartier beitragen.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Zahi der Voligeschosse werden durch die Festsetzungen zur
Ho6he der baulichen Anlagen erganzt. Auch hierdurch soll erreicht werden, daR das hi-
storische Erscheinungsbild der Innenstadt nicht durch Uberdimensionierte Baukérper
beeintrachtigt wird.

In der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 7 ,,Héhe baulicher Anlagen* wird der
Sachverhalt wie folgt geregelt:

-GemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die
zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen und die erforderichen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Oberkante des ErdgeschoRfubodens darf nicht hoher als 0,50 m wber der vor-
handenen Hoéhe des Gehweges liegen, der dem Gebzude zugeordnet ist. Es gilt das
Mag in der Mitte der straBenseitigen Geb&udefront. ‘

Bei zweigeschossigen Gebiuden darf die Gebaudehohe an der Traufenseite 7,00 m,
gemessen von der Oberkante des FuRbodens des Erdgeschosses bis zum Schniti-
punkt der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerkes mit der Oberkante der Dach-
haut, nicht tiberschreiten. :

Bei zweigeschossigen Gebzuden darf die Firsththe 11,50 m, gemessen von der
Oberkante des FuRbodens des Erdgeschosses bis zur Oberkante der Dachhaut des
Firstes, nicht Gberschreiten

Denkmalschutz

Die im Kapitel 4.6 aufgefiihrten formlich festgelegten Baudenkmale werden nachricht-
lich in der Planzeichnung mit der entsprechenden Signatur dargestelit.

Bei MaRRnahmen an diesen Gebauden ist grundsétzlich die Denkmalschutzbehérde zu
beteiligen.

Kinderspielplatz

Aufgrund der bestehenden Bau- und Eigentiimerstruktur im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 24 ist es nicht moglich, hier einen Kinderspielplatz auszuweisen.

Ein Verzicht darauf ist nach Ansicht der Stadt Plau am See méglich, da den Spiel- und
Bewegungsbediirfnissen der Kinder auf andere Weise gleichwertig entsprochen wer-
den kann. In der naheren Nachbarschaft des Plangebietes stehen dafiir ausreichend
Grin- bzw. Freiflachen zur Verfugung (z. B. Spielplatz bei der Kirche, Burganlage).

Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Von groBter Wichtigkeit fir die Erhaltung bzw. Wiederherstellung des historischen
Stadtbildes ist eine EinfluRnahme auf die Gestaltung der Gebaude. Zur Schaffung ei-
ner attraktiven Innenstadt, die sowohl fir die Plauer Bevolkerung, als auch fiir die Tou-
risten eine hohe Aufenthaltsqualitéat bietet, ist die Festlegung eines Gestaltungsrah-
mens, der den besonderen Charakter der historischen Altstadt beriicksichtigt, uneriaR-
lich.
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Zur Steuerung der Gestaltung zukinftiger Bauvorhaben werden deshalb Ortliche
Bauvorschriften iiber Gestaltung gemaR § 86 LBauO M-V in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan Nr. 24 aufgenommen. Diese sollen einen Rah-
men setzten, gleichzeitig aber auch ausreichend Spielraum fiir individuelle Gestal-
tungsvorstellungen der Bauwilligen bieten.

Der Regelungsumfang ist das Ergebnis eines umfassenden Analyse- und Diskussi-
onsprozesses. Dabei leiten sich die einzelnen Vorschriften aus den historischen Ge-
staltungsmerkmalen in der Plauer Innenstadt ab und beriicksichtigen dariiber hinaus
auch moderne Gestaltungselemente. Dabei hat die Stadt Plau am See bewuft die
Vorschriften auf die Bauteile Dach, Fassade, Fenster und Tiiren beschrankt, da hier-
durch ein ausreichender Ensembleschutz zu gewahrleisten ist. Die Regelungsdichte ist
so ausgelegt, daB diese von den Bauwilligen nachvollziehbar und im Sinne der Schaf-
fung und Erhaltung eines homogenen Erscheinungsbildes der Innenstadt auch zu ak-
zeptieren ist. :

Nachfolgend werden Ortliche Bauvorschriften Giber Gestaltung dokumentiert.

§ 1 Geltungsbereich

Die értlichen Bauvorschriften gelten fiir Neubauten, Um- und Erweiterungsbauten und
bauliche Verdnderungen am Gebdudetyp, der Dachausbildung, der Gliederung der
StraBenfassaden, am Verhéltnis von Wandfidchen und Offnungen, in der Ausbildung
der Offnungen, am Material und der Farbe der Oberfidchen.

§ 2 Dachformen, Dacheindeckung

Im Geltungsbereich sind trauf- und giebelstandige Sattel- und Kriippelwalmd&cher mit
einer Dachneigung von 36 bis 55 Grad zulassig. Als Ausnahme sind andere Dachfor-
men oder Dachneigungen zuléssig, wenn diese Dachformen fir den Originalzustand
der baulichen Anlage nachweisbar sind.

Bei freistehenden Nebengeb&uden sind im Blockinnenbereich Flach- und PultdZcher
fur untergeordnete Nebenanlagen zulgssig.

Als Dacheindeckung sind naturrote Tonziegel als Pfannen oder Biberschwanzdeckun-
gen zulassig. Fir Sonderbauteile, wie Erker, Gauben o. &. werden ausnahmsweise
Zink- und Kupfereindeckungen zugelassen.

Ausnahmen kénnen erteilt werden, wenn andere Ausfihrungsarten oder Materialien
fdr den Ursprungszustand eines Geb&udes nachweisbar sind.

§ 3 Dachiiberstinde

Der giebelseitige Dachtiberstand darf maximal 30 cm gegendiiber der Giebelflache, die
Ortganghéhe gemessen rechtwinklig zur Dachneigung, maximal 20 cm betragen. Der
traufseitige Dachliberstand einschlieflich Regenrinne darf maximal betragen:

e bei eingeschossigen Geb&uden 40 cm
e bei zweigeschossigen Geb&uden 60 cm
e bei Fachwerkbauten 30 cm.

Ausnahmen werden nur zugelassen, wenn andere Ausfihrungen fiir den Ursprungs-
zustand nachweisbar sind.
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§ 4 Dachaufbauten

Auf einer Dachfidche darf nur eine Gaubenform verwendet werden, Trapezgauben
sind nicht zuléssig. Die gesamte Ldnge der Dachaufbauten der Jeweiligen Gebaude-
seite darf nicht mehr als 50 v. H. der Traufidnge betragen.

Dachgauben sind als Einzelgauben auszufiihren und diirfen die MaBe 1,5 m Breite
und 1,5 m Hoéhe (gemessen ab Schnittkante OK Hauptdach mit der Gaube bis zur
Traufkante der Gaube) nicht Gberschreiten.

Die Absténde der Gauben untereinander miissen mindestens 1 ,0 m betragen.

Die Verkleidung der Seitenfiichen mit Dachpappe, Schiefer, Zementplatien oder
Kunststoffmaterial ist unzulgssig.

Liegende Dachfenster in einer Grée bis 0,54 m x 0,76 m sind auf den straBenabge-
wandten Seiten zuldssig. '

Antennenanlagen und Sonnenkollektoren auf den Déchem sind unzuldssig
§ 5 Fassadengliederung

Jede Fassade mul eine selbsténdige, individuelle Einheit bilden. Fassaden diifen
nicht spiegelbildlich aufeinander folgen. '

Fassaden sind in Erdgeschol- uhd ObergeschoBzonen zu gliedem. Jede Zone kann
unterschiedlich gestaltet werden.

Offnungen, ausgenommen fir Schaufenster, sind nur als stehend rechteckige Formate
auszubilden. Offnungen in Fachwerkgeb&uden diirfen nur innerhalb der Gefache an-
geordnet werden.

Es sind nur konstruktiv fragende Sténdemerkskdnstruktibnen zulgssig. Die Verwen-
dung von vorgesetztem Bretffachwerk ist nicht erlaubt.

Fassaden sind mif Socke{ auszubilden.

§ 6 Oberflichen der Fassaden
Fachwerkfassaden:

Ausfachungen sind als Ziegelsichtmauerwerk bindig verfugt oder Ziegelmauerwerk
gestrichen bzw. mit ungemusterten Feinputzflachen tiberputzt, auszufiihren.

Putzfassaden:
Gemusterte Putze sind unzuléssig (z. B. Kratzputz).

~ Ziegelfassaden:
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Ziegelsichtmauerwerk ist mit glatter Oberfiache in ziegelroter bis rotbrauner bzw. gelber
bis ocker Farbe auszufiihren. Glasierte Ziegel und Platten diirfen nicht verwendet wer-
den.

Aligemein:

Far die &uBere Gestaltung der Fassade diirfen glasierte, polierte und geschlifiene
Metalloberfiichen sowie Verkleidungen aus Kunststoff und Zementplatten sowie De-
korplatten, die ein anderes Material vortduschen, nicht verwendet werden.

§ 7 Farbgestaltung der Fassaden

Die Farbgestaltung der Fassaden wird im Rahmen der sanierungsrechtlichen Geneh-
migung nach einem im Bauamt der Stadtverwaltung vorliegenden, von der Stadtver-
tretung beschlossenem Farbkonzept festgelegt.

Der Inhalt des beschlossenen Farbkonzeptes ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
§ 8 Fenster, Schaufenster und Tiiren.
Fenster:

e Glasflachen in Fenstem, die breiter als 0,90 m sind, missen senkrecht geteilt und
zweifligelig ausgebildet werden. -

o Glasfidchen, die hoher als 1,30 m sind, mdssen im oberen Drittel waagerecht ge-
teilt werden. .

» Fensterin Um- und Erweiterungsbauten, die breiter als 0,60 m sind, sind zweifilige-
lig auszufiihren.

e fenster in Fachwerkgeb&duden mdssen bei Fl&chentiberschreitungen von 0,60 m
(AchsmaBe) senkrecht und waagerecht geteilt werden. Die Fenster im Fachwerk-
bauten sind auBen biindig mit der Fassade herzustellen. _ '
Teilungen sind als konstruktiv tragende, glasteilende Elemente auszufihren.

e Sprossen sind in einer maximalen Breite von 26 mm oder als beidseitig, aufgesie-
gelte Sprossen mit einem Steg zwischen den Scheiben des Isolierglases auszufiih-
ren.

e Bei Fensterdffnungen mit Stich- oder Rundbégen missen die Rahmen und Fliigel
die Form der Offnungen erhalten.

Schaufenster:

* Schaufenster dtirfen nur im ErdgeschoB angeordnet werden.

e Ein Schaufenster darf nicht breiter als 3,00 m sein. _

e Bei liegendem Format ist ein Schaufenster senkrecht und ab einer Héhe von
2,00 m waagerecht zu teilen. _

o Schaufenster in Fachwerkbauten miissen sich in das Fachwerkraster einfiigen.

Tdren:

 Tdren mit einer Breite von mehr als 1,20 m miissen zweifligelig ausgebildet wer-
den.

» Eine zweifligelige Tir ist mittelsymmetrisch zu gliedem.
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Zusammenfassung

Planungswille der Stadt Plau am See ist es, durch die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in Verbindung mit den értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung,
einen Rahmen fir die zukinftige bauliche Entwicklung in der Plauer Innenstadt zu
schaffen, der die vorhandenen Strukturen im Plangebiet und in der Nachbarschaft an-
gemessen beriicksichtigt und einen ausreichenden Spielraum fiir individuelle Gestal- -
tungen offenlaft.

5.2 Verkehrsflichen
5.2.1 StraRenverkehrsflichen

Da es sich bei dem Plangebiet im wesentlichen um eine Uberplanung eines bestehen-
den Siedlungsteiles handelt, kann die innere ErschlieRung uber die bereits vorhande-
nen Stralen erfolgen. Ergédnzende ErschlieBungsanlagen sind nicht notwendig.

Alle ErschlieBungsstraRen sind bereits komplett ausgebaut und fiir das zu erwartende
Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert.

Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegene Mauerstrale und ihre Verbindungswe-
ge zur TopferstraBe und zur Steinstrale werden gemal § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

5.3 Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume und GroBstriucher

Gemé&R § 26 Abs.1 S.4 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) finden Rechtsverordnungen nach Satz
- 1innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes keine Anwen-
dung. Deshalb haben Bebauungspléne den Gehélzschutz ausschlieBlich und selb-
sténdig zu regeln.

Um den Belangen des Baumschutzes in diesem Sinne Rechnung zu tragen, werden
alle schiitzenswerten Baume (Stammdurchmesser von mindestens 15 cm, gemessen
in 1,0 m Héhe) und GroBstraucher mit einem Erhaltungsgebot gemaR § 9 Abs.1 Nr.
25b BauGB belegt. In der Planzeichnung Teil A werden die Standorte von zu erhalten-
den Geholzen unter Verwendung des Planzeichens 13.2 geméaR der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV 90) dargestelit.

Weiterhin wird die textliche Festsetzung Nr. 10 ,Erhaltung von Bdumen“ in den Text
Teil B aufgenommen. Sie erhélt folgenden Wortlaut: '

.Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbidume und GroRstraucher sind zu er-
halten. Abgangige Baume sind durch Neuanpflanzung an etwa gleicher Stelle zu er-
setzen (Qualitat: Hochstamm, zweimal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16
cm).”

6. Natur- und Landschaftsschutz (Eingriffsregelung)
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GemaR § 14 Abs. 1 des Landesnaturschutzgesetzes Meckienburg-Vorpommern
(LNatG M-V) liegt ein Eingriff im Sinne des Gesetzes dann vor, wenn durch eine MaR-
nahme Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflichen oder Gewss-
sern aller Art eintreten, die die dkologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintriachtigen kénnen. Im § 14
Abs. 2 wird weiterhin aufgelistet, welche MaRnahmen insbesondere als Eingriff gelten.

Danach wird durch die Vorgaben dieses Bebauungsplanes kein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet, da der Planinhalt in erster Linie der Absicherung vorhandener
Strukturen dient. Zwar wird sudlich der TopferstraBe und der Mauerstrale eine Neu-
bebauung in geringem Umfang erméglicht, doch wird dies auf Grundstiicken erfolgen,
die bereits bisher baulich genutzt wurden. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes ist damit nicht verbunden. :

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es zu Verschiebungen hinsicht-
lich der versiegelten Bereiche kommen. Bislang unbebaute und unversiegelte Bereiche
(Nutz- und Ziergérten, Siedlungsbrachen) sind aus stadtebaulichen Griinden fiir eine
weitere Bebauung vorgesehen. Dafiir wird im Plangebiet eine Entkernung der Innenbe--
reiche angestrebt, um eine bessere Besonnung und Beliiftung des Quartieres zu errei-
chen. Erreicht werden soll dies dadurch, daR eine bauliche Entwicklung nur in den
festgesetzten Giberbaubaren Bereichen zugelassen wird. Die Vielzahl bestehender Ne-
bengeb&uden auf den Grundstiicken wird planungsrechtlich nicht abgesichert, so daR
es in Verbindung mit den festgesetzten Grundflichenzahlen mittelfristig zu einer Ent-
siegelung im Plangebiet kommen wird, die mindestens dem Anteil der neu hinzukom-
menden Geb&ude entspricht.

Nach Sanierung, Berdumung und Umgestaltung aller Baugrundstiicke wird sich der

Anteil an Griinflachen gegeniiber der heutigen Situation spiirbar erhéht haben. Somit
~ werden auch in geringem Umfang neue Lebensraume fir siedlungsangepafite Tier-
und Pflanzenarten geschaffen.

Zur Verbesserung der Griinsituation auf den Baugrundstiicken soll dariiber hinaus die
Regelung der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 9 (Anpflanzungsgebote) dienen.

7. Ver-und Entsorgung

Fir das Plangebiet ist die ErschlieBung hinsichtlich der Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen bereits gesichert. Neben den bereits angeschlossenen Gebduden bestehen
ausreichende Reserven fiir neu hinzukommende Wohn- und Geschéftseinheiten.

Alle BaumaRnahmen werden rechtzeitig mit den zustandigen Ver- und Entsorgungs-
tragern abgestimmt.

Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet vorhanden sind, ist

auf diese bei Tiefbauarbeiten Riicksicht zu nehmen, um Schaden und Unfalle zu ver-
meiden.

7.1 Energieversorgung
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Die Energieversorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch die WEMAG Schwerin.
Das vorhandene Netz wird dem zukinftigen Bedarf angepafRt.

Im Plangebiet befinden sich 0,4 kV und 20 kV Kabel der WEMAG. Es ist dafir Sorge
zu tragen, dal keine unternehmenseigenen Versorgungsanlagen beeintrachtigt bzw.
Uberbaut werden oder sich ihnen in unzulassiger Weise genshert wird. Es sind die Si-
cherheitsabstéande 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 Anla-
gen ist die WEMAG vorher zu konsultieren. Insbesondere sind die von der WEMAG
herausgegebenen ,Hinweise zum Schutz unserer Versorgungsanlagen“ zu beriick-
sichtigen.

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

Vor Baubeginn soll generell ein Einweisungstermin mit dem Netzdienststellenleiter er-
folgen.

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

Im Plangebiet befinden sich weiterhin Niederdruckgasleitungen sowie Hausanschiu®-
leitungen in Rechtstrégerschaft der HGW HanseGas GmbH. Eine weitere Versorgung
mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit moglich. Entsprechend den jeweils giil-
tigen Vorschriften bediirfen samtliche Bau- und BegriinungsmalRnahmen im Bereich
von Gasleitungen der Zustimmung des Versorgungstragers

7.2 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Plau am See ange-
schlossen. Der AnschluR von weiteren Grundstiicken an die vorhandenen Wasserver-
sorgungsleitungen im Plangebiet ist auf Grundlage der giiltigen Satzung des Wasser-
und Abwasserzweckverband Parchim / Liibz (WAZV) und nach Antragstellung mog-
lich.

Fur neue Bauvorhaben muR das Netz entsprechend erweitert werden. Im 6&ffentlichen
StraBenraum werden dafiir Trassen zur Verfigung gestellt, die eine jederzeitige Zu-
ganglichkeit erlauben und die nicht unter bituminierten Flachen liegen. Bauliche MaR-
nahmen im Bereich der Wasserversorgungsleitungen sind mit dem WAZV abzustim-
men.

Trinkwasser sollte 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-
stédndigen Wasserbehérde beurteilen zu lassen.

7.3 Léschwasserversorgung
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Die Einteilung des Gebietes in Ldsch- bzw. Zugriffsbereiche wird, der baulichen Ent-
wicklung angepaft, im Einvernehmen mit der értlichen Feuerwehr und dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Parchim vorgenommen. Das gitt auch fiir die Festlegun-
gen von Anzahl, Art und Anordnung der in Frage kommenden Léschwasserstellen.

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

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

Als unabhéngige Léschwasserstelle kann ggf. auch die in ca. 250 m Entfernung ver-
laufende Elde herangezogen werden. -

Far Lésch- und Rettungswege wird die Tragfahigkeit der ErschlieBungsstraBen minde-
stens 15 t betragen.

7.4 Fernmeldetechnische Versorgung

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

7.5 Oberflichenentwisserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird den vorhandenen Regenwas-
serkanélen in den ErschlieBungsstralen zugefiihrt. Diese sind ausreichend fiir das zu
erwartende Wasseraufkommen dimensioniert. Da durch die anstehende Planung die
Oberfl&chenversiegelung nicht steigen, sondern langfristig sogar zurtickgehen wird,

sind Abﬂquerschérfungen im Vorfluter Elde nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist im Ubrigen bereits im Generalentwasserungsplan der Stadt Play am
See erfalit, so daR eine schadlose Ableitung des Oberflichenwassers gewéhrleistet
wird.

7.6 Schmufzwasserentsorgung

Die Ableitung und Behandlung des h&uslichen Abwassers und des gewerblich ver-
gleichbaren Abwassers ist iber die vorhandene zentrale Abwasserkanalisation der
Stadt Plau am See vorgesehen. Die kommunale Klaranlage bietet gentigend Reser-
ven fur die Aufnahme des Schmutzwassers aus dem Plangebiet.

Gewerblich anfallende fetthaltige Abwzsser (z.B. aus Gastronomieeinrichtungen) sind
vor Einleitung in das Abwassersystem {iber einen Fettabscheider nach DIN 4040 mit
geeigneter NenngréRe zu reinigen. Der Fettschlamm aus dem Fettabscheider und die
Kachenabfélle, einschlieRlich Bratfette, sind durch ein zugelassenes Unternehmen
ordnungsgemaR und nachweisbar zu entsorgen.

. 7.7 Abfallbeseitigung
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Entsprechend § 7 der Neufassung der Satzung iiber die Abfallentsorgung im Landkreis
Parchim vom 21.12.1998, zuletzt geandert durch die Anderungssatzung vom
13.12.1999, sind zur Entsorgung der Abfille die Abfallentsorgungseinrichtungen des
Landkreises zu benutzen. Dies gilt nicht fir Abfalle, die von der Entsorgung durch den
Landkreis ausgeschlossen sind.

Erzeuger, Besitzer und Beférderer von Abfallen zur Beseitigung aus den Amtsberei-
chen des Landkreises Parchim haben diese entsprechend § 3 der Neufassung der
.oatzung Gber den Umschlag der Abfille des Landkreises Parchim® vom 21.12.1998,
zuletzt gedndert durch die Anderungssatzung vom 13.12.1999, der Miillumladestation
Paarsch bzw. Schwerin (Stern-Buchholz) anzudienen.

Bei der Durchfiihrung der baulichen Arbeiten im Plangebiet ist darauf zu achten, dag
die vorhandenen Zufahrtswege und StraRen freigehalten werden, damit die Entsor-
gung anderer Grundstiicke im Rahmen der offentlichen Abfallentsorgung uneinge-
schrankt durchgefiihrt werden kann. .

Die Sicherung des Geldndes gegen unbefugtes Betreten und Befahren ist durch
SchutzmaRnahmen zu gewdhrleisten. Es ist sicherzustellen, daf Ablagerungen von
Haus-, Sperr- und Gewerbemiill, Bauschuitt, Fakalien, landwirtschaftlichen Abproduk-
ten und anderen Abprodukten auszuschlieRen sind. Wilde Ablagerungen sind auf ej-
gene Kosten unverziiglich zu entsorgen.

Zur Verfillung von Baugruben und zur Planierung von Fléchen darf ausschlieRlich un-
belasteter Bodenaushub (natarlich anstehendes oder bereits verwendetes, nicht ver-
unreinigtes Erdmaterial) gelangen. Die Herkunft des Bodenaushubs muR bekannt sein.

Bei den BaumaRnahmen sind anfallenden Bauabfélle sortenrein zu trennen. Unbela-
stete Bauabfélle sollen einer stofflichen Verwertung zugefiihrt werden (§ 5 Abs. 2 Krw-
IAbfG). Es ist zu beachten, daR die Verwertung von Abfillen Vorrang vor der Beseiti-
gung hat.

Abfalle zur Beseitigung diirfen gewerbsmaRig nur mit einer Transportgenehmigung
eingesammelt oder beférdert werden, § 49 KrW-/AbfG, § 8 TgV.

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

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

Soliten Altablagerungen oder Altlastverdachtsfliachen 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 Flassigkeiten oder Ausgasungen, Reste alter Ablage-
rungen (Hausmiill, Gewerbliche Abfille etc.), ist dies der zustandigen Abfallbehérde
(Landkreis Parchim) anzuzeigen.

Fundmunition

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, daR auch in den fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzel-
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funde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegen-
stande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an
der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muniti-
onsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

7.9 Immissionsschutz

Die Anforderungen zum Schutz der Aligemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirku ngen
sind zu gewahrleisten (§ 23 BImSchG).

Wahrend der Realisierungsphase ist die Baumaschinen - L&rm - Verordnung durch-
zusetzen.

Fur die Einrichtung einer Olheizung wird gemaR § 19g des Wasserhaushaltsgesetzes
vom 12.11.1996 (BGBI. | S. 1695) und § 20 des LWaG eine Anzeige bei der Unteren
Wasserbehérde des Landkreises zum Umgang und zur Lagerung wassergefahrden-
der Stoffe erforderlich. Bei der Anzeige sind ein ausgeflites Antragsformular zur An-
zeige wassergeféhrdender Stoffe sowie eine Ubersichtskarte als amtlichen Flurkarten-
auszug (Kataster) vorzulegen

8. Flachenbilanz

GréRe des Plangebietes: ca. 2,60 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,43 ha
Besonderes Wohngebiet: ca. 0,96 ha
Verkehrsflachen: ca. 0,21 ha

9. Verfahrensvermerk

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 24  Mittelalterlicher Stadt-
kern - Nordteil“. Sie ist der Planzeichnung beigefiigt.

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

Diese Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.10.2000 bis 01.12.2000 o6ffentlich ausgele-
gen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 18.10.2000 ortsiiblich be-
kanntgemacht.

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat die vorstehende Begriindung gemaR
§ 9 Abs. 8 BauGB am 28.03.2001 beschlossen.
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