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1. Anlaf} der Planung
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25/3 liegt im férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiet ,,Mittelalterlicher Stadtkern®. Mit dem Bebauungsplan sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Erreichung der Sanierungsziele geschaffen
werden.

Sanierungsziele sind:

- Erhaltung und Wiederherstellung von Bauten, StraBen und Plitzen von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeutung.

- Qualitétvolle Wiederherstellung der Bausubstanz im Stadtkern, dem
historischen Wert entsprechend.

- Aktivierung und Wiederherstellung von Wegebeziehungen und historisch
belegten Bereichen, Plidtzen, stadtrdumlichen Situationen und Uferzonen in
stadtbildgerechter Weise.

- Herausarbeitung und Wiederherstellung der Kontaktzonen zwischen dem
mittelalterlichen Stadtkern und den angrenzenden Stadt- und
Landschaftsraumen.

- Kompensierung der durchschneidenden Wirkung der B 103.

- Ausbau und Wiederherstellung von funktionsgerechten StraBen und Wegen.

- Schaffung von FuBigénger- und verkehrsberuhigten Bereichen.

. Schaffung von FuB- und Radwegeverbindungen zu den Erholungsgebieten am
Plauer See.

- Schaffung der erforderlichen 6ffentlichen Parkplitze und privaten
Stellpldtze.

- Der Ausbau der OPNV.
. Herausnahme des Dur(::hgangsverkehrs der B 191.
- Sicherung des qualitdtsvollen Wohnens im Stadtkern.

- Verbesserung des Wohnumfeldes, Stirkung der Wohnfunktion, Sicherung
vorhandenen und Schaffung neuen Wohnraumes.

= Verbesserung der Belichtung und Beliiftung von Wohn- und Arbeitsstitten
im Stadtkern.

- Das Schlielen vorhandener Bauliicken sowie Ergéinzen von
Straflenraumbegrenzungen mit gestalterisch qualitdtvoller Bebauung.
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- Verbesserung der Zuginglichkeit von Grundstiicken im Stadtkern.

- Sicherung und Entwicklung der 6ffentlichen Griin- und Freiflichen unter
Berticksichtigung 6kologischer Gesichtspunkte.

- Sicherung historisch gartendenkmalwiirdiger Strukturen und Elemente.

- Forderung der stadtfunktionalen Anlagen des Gemeinbedarfes, insbesondere
im sozialen und kulturellen Bereich.

- Stiarkung der Funktion der Altstadt als Wirtschaftsraum.

- Sicherung vorhandener und Schaffung neuer Arbeitsplitze im Einzelhandel
und Dienstleistungsbereich sowie im nichtstérenden Handwerk und
sonstigem Gewerbe.

- Verlagerung storender Betriebe - neue Standorte und Folgenutzungen miissen
nachgewiesen werden - bei nichtstérenden Betrieben ist eine
Funktionsmischung erwiinscht.

- Minderung der von Betrieben ausgehenden Stérungen bei gewiinschter
Funktionsmischung.

2. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fiir die Bearbeitung des Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBL. 1 S. 2141, ber. BGBI. 1998 I S. 137)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geind. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGBI. I
S. 466) ; :

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1S. 58)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 06.05.1998 (GVO BL S. 468)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Miérz 1987 (BGBI. I S. 889), zuletzt gednd. durch Art. 6 Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauRoG) v. 18.8.1997 (BGBL. I S. 2081, 2110)
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3. Flichennutzungsplan® der Stadt Plau am See

Der Flichennutzungsplan wurde im Juni 1990 von der Stadtvertretung beschlossen
und vom Landrat des Landkreises Liibz als Genehmigungsbehdrde genehmigt.
Seit Mai 2002 liegt eine genehmigte Neufassung des Flichennutzungsplanes vor.

Die Baufldchen des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 25/3 sind im
Flichennutzungsplan als gemischte Baufldchen und Bestandteil des
Sanierungsgebietes “Mittelalterlicher Stadtkern” dargestellt.

Im Erlduterungsbericht zum F-Plan wird darauf hingewiesen, daf3 die mittelalterliche
Kleinstadtstruktur zu erhalten und die Forderungen des Denkmalschutzes besonders
zu beachten sind. Zur Verbesserung der Versorgung sollen im Innenstadtbereich
Handels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden, die die Wohnfunktion nicht

wesentlich stéren.
Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem rechtsgiiltigen F lachennutzungsplﬁ ¥ L%
'1 (74

gemdf} § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt. erganzt Q

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP 1996)*

Im RROP wurde der Stadt Plau am See die Funktion eines Unterzentrums
zugewiesen. Damit hat Plau am See auch Versorgungsfunktion fiir den
lindlichen Nahbereich zu erfiillen. Fiir die stddtebauliche Entwicklung ist die
Einordnung Plaus und des Plauer Sees in einen
Fremdenverkehrsschwerpunktraum von besonderer Bedeutung. Fiir Plau als
staatlich anerkannten Luftkurort sind die qualitative und quantitative
Verbesserung der Beherbergungskapazitéten, die Errichtung von Anlagen fiir
wassersportliche Aktivitdten, die Schaffung von Voraussetzungen fiir Kur-
und Gesundheitstourismus zur Verldngerung der Saison sowie eine
entsprechende infrastrukturelle Ausstattung vorrangig zu férdern.

In den Tourismusorten sollen die bauhistorisch wertvollen Altstadtkerne
komplex saniert werden. Ziel soll dabei sein, die Attraktivitét der Stidte fiir
den Tourismus zu erhohen, die Arbeits- und Lebensbedingungen fiir die
Biirger zu verbessern und die Vitalisierung der Innenstédte durch Angebote
von Handwerk, Handel und Dienstleistungen sowie kulturellen und sozialen
Einrichtungen zu fordern.

- Denkmale gem. § 5 Abs. 1 DSchG M-V?

Die in Denkmallisten des Landkreises Parchim aufgenommenen Denkmale
im Plangebiet wurden nachrichtlich iibernommen und sind in der
Planzeichnung dargestellt.

: Stadtverwaltung Plau am See
? Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (GS Meckl.-Vorp. GL Nr. 230-1-3)
* Denkmalschutzgesetz M-V
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- Stadtebaulicher Rahmenplan

Der stidtebauliche Rahmenplan4 der Stadt Plau am See wurde am
23.07.1992  von der Stadtvertretung beschlossen.

Im Rahmenplan wurden die allgemeinen Leitlinien der stddtebaulichen
Entwicklung dargestellt. Insbesondere die Vorgaben in den Kapiteln
Nutzungskonzept, Verkehrskonzept, Stidtebau und Stadtbild sind mit als
Grundaussagen in den vorliegenden Bebauungsplan eingeflossen. Die
Marktstraf3e, Grofie und Kleine Burgstrae und die Dammstra3e werden als
Besondere Wohngebiete, die Metow, Stietz-, Wall- und Fischerstra3e als
Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Der Burgplatz wird als besonderer
Raum fiir Gewerbe, Kultur und Wohnen dargestellt.

. 5
- Sanierungssatzung

Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet wurde von der Stadtvertretung am
05.10.1994 als Satzung beschlossen.

Das B-Plangebiet Nr. 25/3 ist Bestandteil des Sanierungsgebietes, das eine
Gesamtgréfe von 15,7 ha hat.

Die Sanierungsziele sind auf den Seiten 7 - 9 der Begriindung dargestellt. Bei
der Verbesserung der Wohnverhiltnisse ist den Bediirfnissen #lterer Biirger
besonders Rechnung zu tragen. Um bezahlbare Mieten zu sichern, sollten die
Moglichkeiten der Wohnungsbauférderung genutzt werden.

- Stcllplatzeinschréinkungssatzung_.g6

Die Stellplatzeinschrankungssatzung wurde am 26.02.1997 von der
Stadtvertretung beschlossen.

- Werbegestaltun gssatzung7

. Die Werbegestaltungssatzung wurde am 23.09.1998 von der Stadtvertretung
beschlossen. ;

- 2 arbkonzept8

Das Farbkonzept fiir die Farbgebung der du8eren Bauhiillen wurde am
10.03.1999 von der Stadtvertretung beschlossen.

* Stidtebaulicher Rahmenplan, Planungsgemeinschaft Architektur + Stidtebau Boner/Meller
s Stadtverwaltung Plau am See
¢ Stadtverwaltung Plau am See
7 Stadtverwaltung Plau am See
4 Stadtverwaltung Plau am See
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Abbildung 1°

Mit der Eldekanalisierung in den Jahren von 1797 — 1803 fielen die Flichen stlich
der Metow und der Burggraben trocken.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Siedlungsstruktur des Plangebietes soll erhalten bleiben. Sie geht mit hoher
Wabhrscheinlichkeit noch auf slawischen Ursprung zuriick. Davon zeugen die als
Rundling angelegten und in dieser Form noch vorhandnen StraBen (Metow,
StietzstraBe, Groe BurgstraBe und Marktstrae). Im Osten wurde der Rundling vom
Plauer See und im Siiden von der Elde begrenzt (sieh Abblldung 1).

Die vorhandenen Hiuser im Plangcb1et stammen alle aus der Ze1t nach dem
GroBbrand im Jahre 1756. Die historische Siedlungs- und Parzellenstruktur ist auf der
Abbildung 1 gut erkennbar, sie ist auch jetzt noch weitgehend vorhanden und soll
moglichst erhalten bleiben.

Die Hiuser mit ihren Sattel- und Kriippelwalmdachern, den kleinteilig gegliederten
Fassaden in Fachwerk, Putz- oder Ziegelausfithrung, den in der Regel sprossierten
Fenstern und liberwiegend zweifliigeligen Haustiiren geben der Altstadt ihr
besonderes Geprédge und sollen erhalten bzw. wieder hergestellt werden.

Die StraBenansichten sind durch weitgehend geschlossene Baufluchten, unterbrochen

® Stadtverwaltung Plau am See, Archiv
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von 0,50 - 1,20 m breiten Tiischen, charakterisiert. Zur Erhaltung und
Wiederherstellung dieser altstadttypischen Hausformen und StraBenansichten
erfolgen ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage von § 86 LBauO M-V.

Die vorhandenen Tiischen oder Brandginge als typische stidtebauliche Motive in
Plau sollen erhalten bleiben. Bei der SchlieBung von Bauliicken sind diese
Brandginge wieder herzustellen. Alle Tiischen oder Brandginge sind in einem
Stadtplan aus den Jahren 1829/36 (von Wunderlich) dargestellt (Abbildung 2).

In der Planzeichnung wurden die Tiischen durch Baulinien festgesetzt.

Abb. 2
Stadtplan aus dem Jahre 1829/36 (Auszug)10

1% Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises Parchim
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Die Innenhdfe sind mehr oder weniger mit Nebenanlagen iiberbaut.

Zur Schaffung von Freiflichen und zur besseren Beliiftung und Belichtung der
Innenhofe sollen bauféllige Nebengebiude bzw. Gebiude, die aus funktionellen
Griinden (z.B. Kohleschuppen, Kleintierstille usw.) nicht mehr benétigt werden,
abgebrochen werden. Das Wohnen in der Altstadt soll damit wieder attraktiver
werden.

Das Aussehen und das Ausmaf der Uberbauung der Innenhéfe ist in einer
Fotodokumentation dargestellt, die als Vorbereitung fiir den Bebauungsplan
angefertigt wurde.

Viele Wohnungen entsprechen gegenwirtig nicht dem Standard. Die Wohnfliche je
Einwohner betridgt durchschnittlich nur ca. 25 m2, die Wohnungsgrundrisse erfiillen
in vielen Wohnungen nicht die Anforderung an gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen (verglichen mit den technischen Anforderungen fiir geforderten
Mietwohnungsbau des Landes Mecklenburg-Vorpomrnem)u. Das betrifft die
Raumhdhe, die Groe der einzelnen Rdume, Abstands- und Bewegungsflichen und
Abstellflachen.

Die Verbesserungen der Wohnqualitit soll unter Einhaltung der Sanierungsziele
durch den Bebauungsplan geférdert werden.

Problematisch ist die Schaffung von &ffentlichen Stellpldtzen und Parkflichen im
Plangebiet. Ein groBer Teil der erforderlichen Park- und Stellplitze mu auBerhalb
des Plangebietes in angemessener Entfernung von den Wohnungen bereitgestellt
werden.
Soweit aufgrund der starken Uberbauung der Grundstiicksflichen und der begrenzten
Flachen im 6ffentlichen Verkehrsraum méglich, werden Begriinungen und
Bepflanzungen im privaten und 6ffentlichen Bereich festgesetzt, um bestehende
Begriinungsdefizite zu mildern.

6. Gebietsabgrenzung und Lage des Plangebietes
Das Plangeblet hat eine Gréf3e von ca. 3,5 ha und wird auen begrenzt

im Norden durch die Wallstra3e und den Burgplatz,

im Osten durch die Metow, die Elde und durch einen Teil des Flurstiickes 139/5 der
Flur 20,

im Siiden durch die Flurstiicke 139/5 (Teil), die DammstraBe und den Alten Wall,

im Westen durch den Alten Wall, die Elde, die Flurstiicke 510/10, 510/9, 510/8,
510/14 und die Marktstrafe.

% Férderung des Wohnungsbaus in Mecklenburg-Vorpommern (Amtsblatt M-V vom 9. April 1996 S. 368)
9
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Abb. 3
Lage des Plangebietes im Stadtkern

7 Ausgangssituation und Bestand

Von den ca. 100 vorhandenen Wohnhiusern im Plangebiet sind 40 bis 45 Hiuser teil-
bzw. ganzsaniert. Die Teilsanierungen betreffen Dacher, Fassaden, einschlieBlich
Fenster und Tiiren. Die verwendeten Materialien, Gestaltungen und Farbgebungen
entsprechen nicht immer den Sanierungszielen, zum Teil sind auch unpassende
Werbeanlagen an den Geschiften angebracht.

10
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8.1

8.1.1

8.1.2

Im Plangebiet ist ein Bestand von 180 Wohnungen vorhanden. Davon befinden sich
43 Wohnungen in kommunalem Eigentum. Fiir diese Wohnungen besteht erheblicher
Sanierungsaufwand'”. Uber den baulichen Zustand und den Ausstattungsgrad der
librigen Wohnungen liegen keine Angaben vor.

Die als besondere historische Motive im Vermessungsplan von 1829 ausgewiesenen
Tiischen sind zu einem geringen Teil iiberbaut worden, so auch noch in jiingster Zeit
am Burgplatz.

Die Innenhéfe der einzelnen Quartiere sind zum Teil sehr stark mit Nebengebiuden
liberbaut, so daf} begriinte und besonnte Innenflichen fehlen.

Mit dem Neubau der Abwasserkanalisation wurden auch die Straen und Gehwege
neu gestaltet. Hierbei wurden gréftenteils auch die Versorgungsleitungen (Gas,
Wasser, Elektrizitdt und Telekom) neu verlegt. Die Straenriume werden
iberwiegend als Anliegerparkflichen genutzt, da Stellplitze auf den eigenen
Grundstiicken weitgehend fehlen.

Planungsinhalte
Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Als Allgemeine Wohngebiete werden die Bereiche Wallstrale, StietzstraBe, Metow
und Fischerstrale ausgewiesen. In diesen Straenbereichen steht die Wohnnutzung im
Vordergrund.

Zuléssig sind: Wohngebzude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe. Zuliissig
sind auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Ausnahmsweise sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Einrichtungen und Anlagen fiir
Hundehaltungen werden ausgeschlossen, um die benachbarten Wohnnutzungen nicht
zu storen.

Besondere Wohngebiete (WB)

Als Besondere Wohngebicte werden die Bereiche Marktstrae, Grof3e Burgstrale,
Kleine Burgstrae und Dammstrae ausgewiesen. In diesen StraBenbereichen herrscht
eine Mischung aus gewerblichen Einrichtungen, iiberwiegend in den Erdgeschossen
und Wohnungen vor. Die Wohnnutzung soll erhalten bleiben und weiterentwickelt
werden. Die Obergeschosse sind deswegen der Wohnnutzung vorbehalten. Hierdurch
soll verhindert werden, dafl die Wohnnutzungen durch Einrichtungen des tertidren
Sektors, wie Dienstleistungen, Biiros, Praxen und Verwaltungen verdriangt werden.
Fiir gewerbliche Einrichtungen sind die Erdgeschosse nutzbar.

2 Stadtverwaltung Plau am See, Wohnungsverwaltung

11
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Zusitzlich zu den Nutzungen, die im WA-Gebiet ausnahmsweise zuldssig sind, sind
im WB-Gebiet auch zentrale Einrichtungen fiir Verwaltungen zulissig.

Anlagen und Einrichtungen fiir die Hundehaltung werden auch hier ausgeschlossen,
um die benachbarte Wohnnutzung nicht zu stéren.

8.2 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Dic vorhandene Uberbauung der Grundstiicke in den WB- und WA-Bereichen
entspricht einer GRZ von 0,50 - 0,85. Im Bebauungsplan wird dic Bebauungsdichte

durch Ausweisungen einer GRZ von 0,4 - 0,8 in den einzelnen Baugebieten
vermindert.

Die zuliissigen Obergrenzen fiir das Maf} der baulichen Nutzungen gemif3 § 17 Abs. 1
BauNVO werden aber auch hiermit noch wesentlich iiberschritten.

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der historisch entstandenen und zu
schiitzenden Bebauung wird aus stédtebaulichen Griinden eine Uberschreitung der
Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung gemiB § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
zugelassen.

In der Planzeichnung sind neben den abzubrechenden Bauanlagen, Gebiude in den
nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen dargestellt. Sie kénnen im Rahmen des
Bestandsschutzes weitergenutzt werden, da die Bausubstanz gegenwirtig noch in
gutem Zustand ist. Sie haben in der Regel aber keine Funktion fiir die Hauptanlage.

Durch den Abrifl von Nebengebduden in den Innenkernen wird versucht, die
Bebauungsdichte zu verringern. Jedoch bleibt ein Defizit an Freiflichen bestehen, das
durch Flachenangebote auBlerhalb des Plangebietes, wie z.B. mit der Burganlage oder
der Metow, die im direkten rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet stehen, ausgeglichen werden kann.

Die Geschossigkeit wird entsprechend der vorhandenen Bebauung mit I und II
Vollgeschossen festgesetzt.

In den Baugebieten 1, 2, 3, 4, 5,311 und 12 wird Zweigeschossigkeit als zwingendes
Maf der baulichen Nutzung festgesetzt, da sie in diesen Bereichen straBenbildtypisch
ist.

Die vorhandenen Tiischen oder Brandginge sollen erhalten bleiben. Bei
Liickenbebauung sind die im Stadtplan von 1829 — 36 ausgewiesenen Tiischen wieder
herzustellen.

Im Baugebiet I wird ausnahmsweise hiervon zugelassen, daB3 an Stelle der Tiischen
nur Riickspriinge in der Fassade vorgenommen werden. Die Tiefe der Riickspriinge
oder der Zdsuren muf} groBer sein als die Breite. Mit dieser Ausnahme wird
ermdglicht, daB3 in der Tiefe der Gebdude groéere zusammenhéngende
Gewerbefldchen entstehen kénnen.

12
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83

8.4

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflidchen im Plangebiet wurden mit der Neuverlegung der
Abwasserleitungen neu gestaltet.

Die in der Planzeichnung dargestellten Regelquerschnitte entsprechen deswegen auch
weitgehend dem jetzt vorhandenen Ausbau der Verkehrsflichen. Neu aufgenommen
wurden Darstellungen fiir Baumpflanzungen in der GroBen Burgstra3e und der
Stietzstral3e.

Kfz.-Verkehr"

Die Dammstrafe, die Grofe und Kleine Burgstrac werden als Durchgangs-
und Zielverkehrsstrafen fiir den Innenstadtbereich genutzt. Die
Verkehrsbelastung ist mit 580 - 650 Pkw-Einheiten/Sp-h fiir die Wohnnutzung
sehr hoch. Durch Tempo 30- Festsetzungen soll die Belastung vermindert
werden. Durch die Tonnagebegrenzung der Hubbriicke auf 3,5 t wird der von
Sitiden kommende Schwerlastverkehr ausgegrenzt. Die MarktstraBe hat die
Funktion einer Verteilerstrale, alle iibrigen StraBen sind iiberwiegend
Anliegerstraen bzw. dienen auch der Anfahrt zum Parkplatz an der Metow.

Radverkehr

In der Grofen Burgstrafle werden die Gehwege von den Fahrradfahrern mit
benutzt. Alle iibrigen Strafien sind mit einem Mittelstreifen aus Rechteck-
Natursteinen ausgebaut, der auch vom Radverkehr genutzt werden soll.

Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr sollen bis auf die Damm- und WallstraBe alle
ibrigen Strafen als Parkrdume mitbenutzt werden. Hier kénnen ca. 60 - 70
Pkw-Parkplitze unter Beriicksichtigung der geplanten Baumpflanzungen in
der Stietz-, Kleinen und GroBen Burgstraf3e geschaffen werden. Die in der
Nihe des Plangebietes befindlichen 6ffentlichen Parkplétze an der Metow (54
Pldtze) und an d der Quetziner Strafe (84 Pldtze) erginzen das
Parkplatzangebot. :

Ver- und Er;tsorgungsﬂéichen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserzweckverband
in Parchim. Alle Versorgungsleitungen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum
verlegt.

" Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau am See (1994), Planungsbiiro Hahm GmbH, Neustrelitzer Str. 70,

17033 Neubrandenburg
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- Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas erfoglt durch die HGW Hanse Gas GmbH in
18246 Biitzow. Die Versorgungsleitungen befinden sich weitgehend in den
Gehwegen.

Eine Erweiterung des Erdgasnetzes ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit
moglich.

Entsprechend den jeweils giiltigen Vorschriften bediirfen simtliche Bau- und
Begriinungsmafnahmen im Bereich von Gasleitungen unserer Zustimmung im
Einzelfall.

- Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch die WEMAG Schwerin in 19053
Schwerin.

Alle Leitungen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt.
- Telekommunikation, Kabelfernsehen

Das Telefonleitungsnetz wird von der Deutschen Telekom AG in Schwerin
bewirtschaftet.

Das Leitungsnetz fiir Kabelfernsehen wird von der Antennengemeinschaft
Kliischenberg (Ansprechpartner: Frau G. Vélz, Alter Wall 5, 19395 Plau am
See) betrieben. Die Leitungen sind iiberwiegend in den Gehwegen verlegt.

- Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber Hydranten und die Elde.

Die Standorte der Unterflurhydranten sind:

e An der Metow vor dem Haus Nr. 9

e In der Dammstra3e vor dem Haus Nr. 20

e In der MarktstraBe vor den Hiusern Nrn. 20 und 30 und im
Kreuzungsbereich MarktstraBe/Eldenstra3e :

* In der GroBen Burgstrae vor dem Haus Nr. 19 und im Kreuzungsbereich
GrofB3e Burgstraf3e/Markstral3e

* In der Stietzstrae von dem Haus Nr. 22/24, im Kreuzungsbereich
Stietzstrale/Wallstrale und im Kreuzungsbereich StietzstraBe/FischerstraBe

- Schmutzwasserentsorgung

Alle Grundstiicke sind an die 6ffentliche Kanalisation mit Entsorgung in der
stddtischen Kldranlage angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt iiber
Freigefilleleitungen mit Zufiihrung des Schmutzwasser zum Pumpwerk 4 an
der Metow.

14
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- Regenwasserentsorgung
Die Regenentwisserung erfolgt leitungsgebunden iiber Freigefilleleitungen.

Die Marktstrafe, Groe und Kleine Burgstrae, WallstraBe und StietzstraBe
entwissern in einen Vorflutgraben parallel der BundesstraB3e 103, der in des
Marienwasser 6stlich der B 103 fiihrt.

Die Fischerstrale und die Metow entwissern in die Elde.
- Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist beim Landkreis Parchim, Umweltamt, anzumelden.
8.5 MaBnahmen zur Griinordnung

Durch die inhaltlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne von § 8 Abs. 1 BNatSchG, die die Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig .
beeintrichtigen, zu erwarten. Die geplanten griinordnerischen Manahmen sollen den
Griinanteil im Plangebiet erh6hen und das Landschaftsbild aufwerten.

- Bestand an Griinflachen und Baumen

Das Plangebiet weist einen sehr geringen Anteil an Griinflichen und nur
wenige Bestandsbdume auf. Griinfldchen sind nur als Kleinstgirten in den
Innenhéfen und teilweise im Baugebiet 10 vorhanden. Einzelbdume befinden
sich in geringer Zahl in den Baugebieten 4, 8, 10 und 11.

GroBere zusammenhéngende Griinflichen grenzen mit der Burganlage und der
Metow nérdlich und 6stlich an das Plangebiet an.

- Planung von Baumpflanzungen und Griinfldchen

Im naturrdumlichen Konzept des Stidtebaulichen Rahmenplanes'® der Stadt
Plau am See sind Baumanpflanzungen in der Markt-, GroB3en Burg-,
StietzstraBe und an der Metow ausgewiesen. Diese Planungen wurden fiir den
Bebauungsplan iibernommen, soweit die Verkehrsfldchen im Plangebiet
liegen.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen schaffen Griinzonenverbindungen
zwischen dem Eldebereich und der Burgwallanlage.

' Stidtebaulicher Rahmen der Stadt Plau am See
Planungsgemeinschaft Architektur und Stddtebau, Boner/Meller S 26
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8.6

8.7

Offentliche Griinflichen kénnen aufgrund der vorhandenen Bebauung nicht
geschaffen werden.

Als Kinderspielplatz kann, wie schon jetzt genutzt, die benachbarte
Griinfldche in der Burganlage dienen.

Bei neuen Bauvorhaben sind mindestens 20 v.H. der privaten
Grundstiicksfldchen zu begriinen (Rasenflichen, Blumenrabatten, Striucher
oder Bdume), (vgl. auch Stellplatzeinschrinkungssatzung der Stadt Plau am
See)ls.

Alle Bestandsbidume im Plangebiet sind auf Dauer zu erhalten.

Die als Naturdenkmal eingetragene Eibe im Grundstiick Dammstr. 20 wurde
nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Stellplitze

Im Plangebiet besteht auf der Berechnungsgrundlage von § 48 Abs. 1 LBauO M-V
ein Stellplatzbedarf von ca. 220 Stiick. Er gliedert sich auf in ca. 180 Stellplétze fiir
Wohnungen und in ca. 40 Stellplitze fiir gewerbliche Nutzungen. Auch bei einer
Verschiebung des Bedarfs zugunsten von gewerblichen Nutzungen in den
Erdgeschossen, wird sich der Bedarf nicht wesentlich dndern, da Gewerbeflichen nur
mit verhéltnismaBig kleinen Nutzflichen entstehen konnen.

Auf den Grundstiicken konnen nur sehr begrenzt Pkw-Stellfliichen geschaffen
werden, so dal Parkmdglichkeiten in den StraBen und auf den nahe gelegenen
offentlichen Parkplitzen mitgenutzt werden miissen.

Ortliche Bauvorschriften

Bei Neu- und Umbauten sowie bei baulichen Verinderungen an den Gebiuden sind
zur Sicherung der Sanierungsziele 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt. Sie betreffen
die Dachformen und —aufbauten, die Fassadengliederung, die Oberflichen der
Fassaden, die Farbgestaltung, die Ausfiihrung der Fenster, Tiiren und Schaufenster
und die Art und Groée von Werbeanlagen.

Die allgemeinen Griinde fiir die Festsetzung von 6rtlichen Bauvorschriften sind auf
Seite 7 und 8 der Begriindung beschrieben.

- Dachformen- und aufbauten
Die Dachlandschaft im Plangebiet ist liberwiegend von trauf- und

giebelstindigen Sattel- und Kriippelwalmdichern mit Dachneigungen von 36 -
55° geprigt, das soll erhalten bleiben.

2 Stadtverwaltung Plau am See, Bauamt

Ingenicurbiiro Peter Andrees, Plau am See; 9709.BEGRUND.DOC
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Die urspriingliche Dacheindeckung mit roten Tonziegeln aus Pfannen oder
Biberschwinzen wird als Neueindeckung vorgegeben.

Die an den dlteren Gebduden vorhandenen giebel- und traufseitigen
Dachiiberstdnde und Ortganghdhen sind altstadttypische Gestaltungen an den
Gebéuden und deswegen in den 6rtlichen Bauvorschriften fiir Fachwerkbauten
und ein- und zweigeschossigen Gebiuden in den typischen Abmessungen
festgesetzt.

Dachaufbauten waren urspriinglich cher selten, da die Dachriume
liberwiegend nicht fiir Wohnzwecke genutzt wurden. Der gewiinschte Ausbau
der Dachrdume fiir Wohnzwecke erfordert Belichtungs- und
Beliiftungsmaéglichkeiten. Hierfiir werden Einzelgauben zugelassen und auf
den stralenabgewandten Seiten auch liegende Dachfenster als
Rundbogenfenster mit einer Abmessung von 54 x 76 cm (Breite mal Linge).
Ahnliche Fenster waren auch urspriinglich als Dachausstiegsfenster
vorhanden.

- Fassadengliederung und Oberflichen der Fassaden

Die Fassadengliederungen und Oberflichen der Fassaden sowie die
Dachiiberstéinde und zum Teil die Dicher bestimmen im wesentlichen das
jeweilige Straf3enbild.

Die bestehende kleinteilige Gliederung sowie die Verwendung von Fachwerk-
Putz- und Ziegelfassaden als historische und stadtbildprigende Gestaltungen
sollen erhalten bleiben. Die vorhandene Fassadengliederung in ErdgeschoB-
und ObergeschoBzone wird in den Festsetzungen der 6rtlichen
Bauvorschriften wieder aufgenommen. Die Einheitlichkeit der Fassade soll
damit aber nicht aufgelost werden.

Fenster, auler Schaufenster, haben in den zu erhaltenden Gebiuden die Form
stehender Rechtecke, sie werden deswegen in den 6rtlichen Bauvorschriften
festgesetzt. In Fachwerksgebiuden sollen die Fenster nur innerhalb der
Gefache angeordnet werden, eine Anderung der Gefache soll also nicht erlaubt
werden. :

Die Fassaden sind in der Regel mit einem Sockel ausgebildet, das wird im
Text zum Bebauungsplan wieder aufgenommen, die Hohe des Sockels soll
0,80 m nicht iiberschreiten!
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- Farbgestaltung der Fassaden

Die Farbgestaltung der Fassaden erfolgt nach einem von der Stadtvertretung
beschlossenen Farbkonzept, das nach umfangreichen Untersuchungen an der
vorhandenen Gebéudesubstanz erarbeitet wurde. Die Farbvorgabe fiir die
Fassadengestaltung wird im Rahmen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
durch die Stadtverwaltung vorgegeben. Damit sollen die urspriinglichen
Farbgestaltungen der Fassaden wieder aufgenommen und gesichert werden.

- Ausfiihrung der Fenster, Tiiren und Schaufenster

Fenster

Fenster- und Tiir6ffnungen sind die wesentlichsten Gliederungselemente einer
Fassade

Altstadttypisch sind Sprossenfenster als stehende Rechtecke und in der Regel
zweifliigelig ausgebildet. In Fachwerkgebzuden sind die Fenster aufen biindig
mit der Fassade eingebaut. Bei vorhandenen Strich- und Rundbégen sind die
Rahmen und Fliigel den Mauerdffnungen angepalt.

Tiiren

Haustiiren, die breiter als 1,20 m sind, sind in der Regel zweifliigelig.

Mit den Festsetzungen im B-Plan sollen die fiir den Altstadtbereich typischen
Fenster und Tiiren erhalten oder wieder hergestellt werden.

Als Material fiir Fensterrahmen und -sprossen sowie Tiiren wurde
urspriinglich Holz verwendet. In den 6rtliche Bauvorschriften wird die
Materialwahl von der Méoglichkeit der Farbgestaltung abhingig gemacht, es
wird also kein Material vorgegeben.

Schaufenster

Schaufenster diirfen nicht breiter als 3,00 m sein, bei liegenden Formaten sind
die Schaufenster senkrecht und ab einer Hohe von 2,00 m waagerecht zu
teilen. In Fachwerkfassaden miissen sich die Schaufenster in das
Fachwerkraster einfiigen.

Diese Formen entsprechen weitgehend den urspriinglichen Schaufenster-
formen.

- Werbeanlagen

Werbeanlagen miissen sich in ihrer Gestaltung dem Altstadtcharakter mit
seinen Fassaden und Strukturen anpassen.

Zur Gestaltung von Werbeanlagen in der Altstadt wurde von der
Stadtvertretung eine Satzung beschlossen, die Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.
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8.8. Lirmschutz

Durch die Néhe der BundesstraBe 103 zum Plangebiet entstehen fiir Teilbereiche
erh6hte Verkehrslarmimmissionen. Auf der Grundlage eines Lirmgutachtens,
bearbeitet vom Ing.-Biiro fiir Umwelttechnik P. Hasse, Schwerin, werden
Lirmpegelbereiche festgelegt, in denen entsprechende SchallschutzmaBnahmen an
den Auflenbauteilen der Gebiude vorgenommen werden miissen. Diese Schallschutz-
mafinahmen sind im Zusammenhang mit baugenehmigungspflichtigen Um- oder
Neubauten durchzufiihren. Die Lirmschutzmanahmen dienen dazu, in den Gebiuden
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu schaffen.
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