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1.  Vorbemerkung

1.1 Verfahrensgrundiage

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

Fir den Bebauungsplan ist die Verordnung uber 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 tiber die Ausarbeitung
der Bauleitpléne sowie iber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90).

1.2 Verfahrensablauf

Am 26.02.1997 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 25.1 ,Mittelalterlicher Stadtkern - Westteil* beschlossen.

Am 14.09.1994 wurde von der Stadt Plau am See die frihzeitige Burgerbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Am 29.03.2000 hat die Stadtvertretung der Stadt Plau am See beschlossen, mit dem
vorgesteliten Planentwurf die Tréager offentlicher 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. 25.1 hat in der Zeit vom 30.10.2000 bis
01.12.2000 zum 1. Mal 6ffentlich ausgelegen.

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat den Bebauungsplan Nr. 25.1 nach
Prufung 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 ergénzt. Diese sind allerdings
nur zu Ubersichtszwecken dargestellt und haben keinen geometrischen Wert. Bei
Realisierung des Bebauungsplanes hat daher eine katastermé&Rige Erfassung der
Baugrundstiicke zu erfolgen.



Stadt Plau am See Bebauungsplan Nr. 25.1 ,, Mittelalterlicher Stadtkemn - Westteil* Seite 3

Planungswille der Stadt Plau am See ist. Der Bebauungsplan Nr. 25.1 ,Mittelalterlicher
Stadtkern - Westteil* wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und konkre-
tisiert die Flachenausweisung in diesem Bereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Par-
allelverfahren mit der Anderung des Fl&chennutzungsplanes. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dal® gemaR § 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 Anschlufplanungen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25.1 grenzen zur Zeit keine ande-
ren Bebauungspléne an.

Zeitgleich mit der Aufstellung des hier anstehenden Bebauungsplanes werden aller-
dings auch Bebauungspléne fiir die anderen Innenstadtbereiche aufgestellt. Somit
grenzen demnéchst die Bebauungspléne Nr. 24 und Nr. 25.2 nordlich bzw. dstlich an
den Geltungsbereich an.

3. AnlaB und Ziel der Planung

Die Stadt Plau am See wird stédtebaulich gepragt von ihrem mittelalterlichen Stadt-
kern, der sich auf einer Lédnge 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 nordwestichen
Rand als besondere Baukérper (stéadtebauliche Dominanten) dar.

Bei dem anstehenden Plangebiet handelt es sich um den Westteil der Plauer Innen-
stadt. Auf einer Karte aus dem Jahre 1756 ist der Bereich zwischen ,Muhlenstrake”
und ,RahmwallstraRe” bereits verzeichnet. Letztere fiihrte entlang der Stadtmauer, die
die Siedlung seinerzeit abschloR. Auf dem Stadtplan von 1829 / 1830 (gezeichnet von
Waunderiich) ist erkennbar, daR sich die Siedlungsentwicklung bereits bis zur heutigen
,Tuchmacherstrale“ volizogen hat. Die Bebauung westlich davon stammt aus der Zeit
Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts.

Heute ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch eine Vielzahl von Gebiuden
vorhanden, deren historische Bausubstanz allerdings oftmals durch Umbauten und
Umgestaltungen lberlagert ist. Darliber hinaus wurde viele Gebdude mit Anbauten
versehen und auf den Grundstiicken wurden neuzeitiche Nebengeb&iude (Kohlen-
schuppen, Garagen etc.) errichtet. Deshalb besteht vor allem in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen der ,Tuchmacherstrake“ und den Innenbereichen der Quartiere
zwischen ,Tuchmacherstrale“ und ,Mihlenstrae“ ein dringender Bedarf an stadte-
baulicher Ordnung.

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

2.1 Einbindung in die Regionale Raumordnung

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

Als Unterzentrum soll die Stadt Plau am See gem&R RROP so entwickelt werden, da
sie eine angemessene Versorgung der Bevélkerung des zugeordneten Nahbereiches
mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen téglichen Bedarfs gewahrieisten und
damit zur wirtschaftlichen Starkung 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 Stédtebaus relevant. Sie lauten wie folgt:

e Durch die Vitalisierung der Innenstédte soll die Leistungsféhigkeit der Ortskeme er-
héht und einer Entleerung der Stadtzentren entgegengewirkt werden.

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

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

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

e Die MaRnahmen der Stadtebauférderung 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 fur 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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Nachdem die vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB abgeschlossen wa-
ren, wurde 1992 ein férmliches Sanierungsverfahren geméaR § 136 BauGB zum Schutz
und zur Revitalisierung der Plauer Altstadt eingeleitet, daR auch den hier anstehenden
Geltungsbereich mit umfaft.

Seit dem wurde in der Plauer Altstadt eine Vielzahi von Gebauden 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 zuléssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfls-
che, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfigt.

Aufgrund des heterogenen Erscheinungsbildes der Plauer Innenstadt falit die Ent-
scheidung, ob eine Einfiigung in die n&here Umgebung tatséchlich 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-
ungsplénen aufzustellen.

In den Bebauungsplénen ist die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt so zu re-
geln, daR durch Um- oder Neubauten ihr besonderer Charakter erhalten bleibt. Gleich-
zeitig soll eine der besonderen Lage angepafite bauliche Erweiterung, insbesondere
an den Réndern vorbereitet werden. Angestrebt wird damit eine Steigerung der Attrak-
tivitét der Innenstadt, die die Lebensqualitat der Plauer Bevdélkerung verbessem soll
und auch aus Griinden des Fremdenverkehrs dringend notwendig ist.

Im einzelnen verfoigt die Stadt Plau am See mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 25.1 ,Mittelalterlicher Stadtkern - Westteil* folgende Ziele:

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

e Bereitstellung von Fléchen fur Einzelhandel, Dienstleistungen und anderes nicht
storendes Gewerbe in den Erdgeschossen der Besonderen Wohngebiete (WB) an
der SteinstraBe und am Burgplatz;

o Stadtebauliche Ordnung durch Festsetzung der tiberbaubaren 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 Beliftung der Altstadtquartiere sowie
der Griinsituation auf den Baugrundstiicken;

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

4. Planungsraum
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4.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

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

e im Norden von der SteinstralRe,

e im Osten von der MihlenstraRe,

e im Siiden vom Nordarm der Elde,

e im Sidwesten von der Westseite des Flurstiickes 384 und

¢ im Nordwesten von der Ostseite des Friedhofes (Flurstiick 367).

Der Bebauungsplan hat eine GréRe von ca. 3,3 ha und umfaRt dabei im wesentichen
die folgenden Flurstiicke: 405, 406, 407, 409/1, 409/2, 408, 404, 403, 402, 401, 400,
399, 398, 397, 396, 395/1, 395/2, 395/4, 395/5, 394, 393, 387, 386/1, 386/3, 386/4,
386/5, 386/6, 385/1, 385/2, 384, 376 teilweise, 410/1, 410/2, 410/3, 420, 417/1, 417/2,
419/1, 416/1, 416/2, 415/1, 414/10, 414/9, 414/11, 414/8, 414/12, 414/14, 414/2,
41417, 41416, 414/15, 414/5, 414/16, 414/4, 414/17, 414/3, 413/1, 412/21, 412/20,
412/19, 412/18, 412/17, 412/22, 412123, 412/24, 412/6, 412/16, 412/15, 412/8, 412/25,
412/26, 412/9, 412/14, 412/27, 412/10, 412/13, 412/28, 412/29, 412/2, 412/12, 412/7,
412/30, 412/31, 412/35, 412/37, 412/38, 412/4, 412/42, 412/32, 412/33, 412/34,
412/36, 412/39, 412/40, 412/43, 412/44, 411, 421/9, 421/10, 421/12, 421/11, 421/13,
421/14, 421/15, 421/16, 421/17, 421/7, 421/8, 421/18, 421/19, 421/20, 421/21, 421/22,
421123, 42113, 421/4, 421/24, 421/25, 421/29, 421/30, 421/27, 421/28 der Flur 20 Ge-
markung Plau.

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

4.2 Vorhandene ErschlieBung

Die Baugrundstiicke im Planbereich werden zum einen tber die ,SteinstraRe* und die
~MuhlenstraRe* erschlossen. Diese Verkehrsflachen liegen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches. Weiterhin (ibernehmen die ,Tuchmacherstrae*, die ,RahmwallstraRe’, der
.Friedhofsweg*, die ,Dr.-Alban-StraRe“ sowie die Strafe ,Auf dem Rahmwall* die inne-
re ErschlieBung. Dariiber hinaus bestehen zwei Verbindungswege zwischen ,Rahm-
wallstraBe” und der StraRe ,Auf dem Rahmwall* die nur fiir FuRgénger und Radfahrer
vorgesehen sind. Mit Ausnahme der ,Dr.-Alban-Strale” sind samtliche Verkehrsfla-
chen bereits vollsténdig ausgebaut und wurden gem4R ihrer besonderen Lage im Sa-
nierungsgebiet einer historischen Altstadt entsprechend gestaltet.

Die Anbindung an das {ibergeordnete StraRennetz erfolgt tiber die ,Steinstrake* zur
.Langen StraRe" bzw. die ,Schulstrae*, die jeweils eine Verbindung zu den Uberregio-
nal bedeutsamen BundesstraBen 103 bzw. 191 herstellen. Die &uRere verkehriche
ErschlieBung ist damit in ausreichendem MaRe gesichert.

4.3 Nutzung und Bebauung
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25.1 umfafit den westlichen Teil der
historischen Altstadt und ist daher in seiner Gesamtheit anthropogen uberformt. S&mt-
liche Baugrundstiicke weisen Geb#ude, Hofbefestigungen oder gestaltete Freianlagen
auf.

Der Gebdudebestand stellt sich sehr heterogen dar. Die Hauptgeb&ude weisen dabei
vielfach historische Bausubstanz auf. Bei einem Teil der H&user wurde in der Vergan-
genheit durch Anbauten, Fassadenverkleidung oder ahnliches das urspringliche Er-
scheinungsbild geandert. 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 Sudseite der ,Steinstrae” wird im hier relevanten Abschnitt geprégt von zweige-
schossigen, iberwiegend traufsténdigen Geb&uden mit Fachwerk- oder Putzfassaden.
Dazwischen reihen sich markanterweise einige eingeschossige, ebenfalls traufstandige
Héuser (Nr. 51 bis 57) ein. In den Erdgeschossen sind Uberwiegend Einzelhandelsge-
schéfte, Gastronomieeinrichtungen oder Dienstleistungsbetriebe ans#ssig. Im Oberge-
schof befinden sich in der Regel Wohnungen.

Entlang der Westseite der ,MiihlenstraRe* befinden sich Uberwiegend zweigeschossi-
ge Geb&ude, wobei Traufstandigkeit und Giebelsténdigkeit in etwa gleich verteitt ist.
Hinsichtlich der Fassadengestaltung dominieren die Ausfiihrungen in Fachwerk und
Putz, wobei ein Farbanstrich vielfach fehlt. Im nérdlichen Bereich (zur ,SteinstraRe“ ori-
entiert) sind in den Erdgeschossen einige gewerbliche Nutzungen untergebracht, an-
sonsten dominiert die Wohnnutzung.

Die Ostseite der ,Rahmwallstrae“ bildete lange Zeit die Riickseite der Miihlenstra-
Rengrundstiicke. Entsprechend uneinheitlich stellt sich deshalb der StraBenzug dar.
Heute sind hier berwiegend traufstandige ein- und zweigeschossige Wohngebiude
vorzufinden, die durch neuere Nebenanlagen oder Garagen ergénzt werden. Verein-
zelt sind auch gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen vorzufinden.

Die Westseite weist dem gegeniiber eine geschlossene Bebauung auf. Entlang des
Verlaufs der ehemaligen Stadtmauer wurden die eingeschossigen Traufenh&user er-
richtet, die fur diese Siedlungsepoche typisch sind. Vor allem im siidlichen Bereich der
Strae wurde diese Architektur jedoch durch Aufstockung und Fassadenumgestaltung
vielfach Gberformt. :

Das zentrale Wohnquartier zwischen ,Rahmwallstrale* und »Tuchmacherstraie* weist
hinsichtlich der ErschlieRung eine Besonderheit auf, indem der Kern durch die &ffentli-
che StraBe ,Auf dem Rahmwall* zusatzlich erschiossen wird. Die Grundstiicke hier
weisen somit jeweils ein straRenseitiges, ein- oder zweigeschossiges Hauptgebaude
auf, und grenzen auch mit den riickwartigen Grundstiicksbereichen, die iberwiegend
mit Nebengebduden bestanden sind, an eine &ffentliche Verkehrsfliche an. Diese
stédtebauliche Besonderheit muR bei der anstehenden Bauleitplanung entsprechend
beriicksichtigt werden.

Die Gebaude ,Auf dem Rahmwall* 2 bis 10 sind zweigeschossige traufstandige Wohn-
h&user mit Putzfassaden.

Die ,Tuchmacherstrale“ ist im sidlichen Abschnitt gepragt von eingeschossigen,
traufsténdigen Geb&uden, die trotz der zwischenzeitlich vielfach erfolgten Restaurie-
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Karte

Bewertung des Geb&udebestandes einfiigen.

Die ,TuchmacherstraBe“ ist im sudlichen Abschnitt gepragt von eingeschossigen,
traufstandigen Geb&uden, die trotz der zwischenzeitlich vielfach erfolgten Restaurie-
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rung, der urspringlichen Gestaltung noch sehr nahe kommen. Im nérdlichen StraRen-
abschnitt ist dagegen die urspriingliche Bebauung zweigeschossigen Putz- und Kiin-
kerbauten gewichen. Alle Geb&ude werden ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt.
Lediglich im Haus Nr. 5 ist eine Gastwirtschaft untergebracht.

Die Grundstiicke an der Westseite der ,Tuchmacherstrae* zwischen ~oteinstrafe”
und ,Friedhofsweg" weisen eine sehr groe Tiefe (ca. 50 m bis 80 m) auf. Die iiber-
wiegend als Garten genutzten hinteren Bereiche haben eine wichtige ©kologische
Ausgleichsfunktion fir die stark verdichtete Innenstadt und soliten deshalb langfristig
als Freifléachen erhalten bleiben.

Im Geltungsbereich befinden sich auch die beiden Gebdude .Dr.-Alban-Strafle* Nr. 2
und Nr. 2a. Diese sind zwar als zweigeschossig einzustufen, wirken aufgrund ihres ho-
hen Sockels jedoch wesentlich massiver. Auch die Putzfassaden bilden ein gestalteri-
sches Manko, die dem stédtebaulichen interessanten Standort an der Elde nicht ge-
recht werden.

Diesen Anspruch erfilllen dagegen die beiden Gebaude im sich éstlich anschiieRenden
Bereich. Mit dem ,Gretchenheim“ und der ehemaligen Wassermilhle ist historisch
wertvoller Baubestand vorhanden, den es zu erhalten gilt und mit neuem Leben zu
erfullen. Die zweigeschossigen Gebgude und die Lage am Eldeufer bieten gute Vor-
aussetzungen fiir ein neues Nutzungskonzept. Sehr stérend wirken allerdings die Ge-
meinschaftsgaragen zwischen den beiden Gebsuden.

Hinsichtlich der Bedeutung des Gebaudebestandes im Geltungsbereich wurde eine
Einstufung in drei Kategorien vorgenommen. Dabei wird unterschieden nach denkmal-
geschitzten und damit zu erhaltenden Geb&uden, nach Gebéauden, die aus siedlungs-
historischer Sicht erhaltenswert sind und nach Geb#uden, die aufgrund ihrer Funktion
und Ausgestaltung als nicht erhaltenswert anzusehen sind. Aus der Abbildung 1 auf
der vorherigen Seite sind die Ergebnisse der Bestandsanalyse zu entnehmen.

4.4 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich zeichnet sich in weiten Teilen durch einen sehr hohen Versiege-
lungsgrad und einen daraus resultierenden sehr geringen Griinanteil aus. Neben den
Gebéuden tragen auch weitrdumige Hofbefestigungen zu dieser Versiegelung bei.

Zur Zeit sind im Geltungsbereich keine erhaltenswerte Biotopstrukturen vorzufinden.
Mit Ausnahme der Nutz- und Ziergarten auf den rickwartigen Grundstiicken westlich
der Tuchmacherstrale sowie einiger Siedlungsbrachen mit Ruderalvegetation zwi-
schen ,Gretchenheim“ und Eldeufer sind die Bodenoberflachen weitgehend durch Ge-
baude und Hofbefestigungen versiegelt.

Der prozentuale Freiflichenanteil auf den Baugrundstiicken im Bereich zwischen
~Muhlenstrale“ und ,Rahmwallstrae* sowie im sudlichen Quartier zwischen .Rahm-
wallstraRe” und ,TuchmacherstraBe“ liegt bei durchschnittlich ca. 30 %, wéhrend im
Bereich zwischen ,Steinstrale“ und ,Auf dem Rahmwall* ein Wert von héchstens 15 %
erreicht wird. Der Freiflachenanteil am West- und Siidrand des Geltungsbereiches fallt
aufgrund der bestehenden GrundstiicksgréRen entsprechend héher aus.

Auf dem Grundstiick des ,Gretchenheims* ist ein markanter Einzelbaum vorhanden.
Diese Kastanie mit einem Stammdurchmesser von 1,30 m gilt es langfristig zu schit-
zen. Auch auf den Grundstiicken westlich der Tuchmacherstrae und nérdlich der Mu-
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ritz-Elde-Wasserstrale befinden sich vereinzelt Baume und GroRgebiische, die es zu
erhalten gilt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25.1 ist mit Ausnahme der Westseite,
wo das Friedhofsgelédnde bzw. Kleingarten angrenzen, komplett von Bebauung umge-
ben, so daf kein relevanter Bezug zur freien Landschaft besteht.

4.5 Immissionssituation
4.5.1 Geruchsimmissionen

in relevanter Nahe des Plangebietes beﬁndén sich keine landwirtschaftlichen Tierpro-
duktionsanlagen, zu denen gem&R den entsprechenden VDI-Richtlinien Mindestab-
stdnde zu bebautem Gebiet einzuhalten sind.

4.5.2 Lirmimmissionen

Das Plangebiet liegt in Randiage der innenstadt von Plau am See und ist daher im we-
sentlichen vom innerstédtischen Verkehr nicht betroffen. Eine Ausnahme bilden die
~oteinstrale” und die ,Milhlenstrafe“. Hier ist jedoch von einer gewissen Vorbelastung
fur die Anwohner auszugehen. Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Plau am See
aus dem Jahr 1994 wurde im Nahbereich des anstehenden Plangebietes fir die
Steinstrale eine Verkehrsstérke von 5.200 Kfz / 24 Std. ermittelt.

Da dieser Wert als unvertréglich mit der vorhandenen Wohnnutzung und dem ange-
strebten Fremdenverkehrscharakter des Ortes einzustufen ist, wurden im Ver-
kehrsentwicklungsplan MafRnahmen vorgeschlagen, die eine Reduzierung des Ver-
kehrs und damit auch des Verkehrslarmes zum Ziel haben. Neben einer Neustrukturie-
rung des Strafenhauptnetzes, 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. Fir den Ziel- und Quellverkehr sind abgestufte Geschwindigkeitsre-
duzierungen vorgesehen. Auflerdem wurde der Bau von Sammelparkplétzen an der
Peripherie der Innenstadt vorgeschlagen, um den Parksuchverkehr einzuschrénken.

Mehrere MaRnahmen sind zwischenzeitlich bereits realisiert worden. So wurde eine
flachendeckende Verkehrsberuhigung durch bauliche MaRnahmen und Geschwindig-
keitsbegrenzungen umgesetzt. Weiterhin wurden Parkplétze am Rand der innenstadt
bereitgestellt. Weitere Manahmen, vor allem der Bau einer Ortsumgehung, sollen fol-
gen.

Aufgrund der durchgefiihrten Mafnahmen ist die Verkehrsbelastung in den hier rele-
vanten Bereichen in den vergangenen Jahren kontinuierlich zurlickgegangen. In Ver-
bindung mit den noch ausstehenden MaRnahmen kann nach Ansicht der Stadt Ptau
am See das Verkehrsaufkommen so reduziert werden, daR die in der DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau“ genannten Orientierungswerte in den Besonderen Wohn-
gebieten (WB) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) weitgehend eingehalten werden
kénnen. Dartiber hinaus sind gegebenenfalls auch passive LarmschutzmaRnahmen,
wie z. B der Einbau entsprechend dimensionierter Schallschutzfenster, denkbar.

4.6 Baudenkmalpflege
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25. 1 gehért zum historischen Kem der
im 13. Jahrhundert gegriindeten Stadt Plau. Zwar ist die mittelalterliche Bausubstanz
durch zahlreiche Stadtbrénde, die insbesondere fir das 16. bis frithe 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 StraRenréume von Plau.
Eine Vielzahl der Geb&ude sind in die Denkmalliste des Landkreises Parchim einge-
tragene Denkmale. Die Altstadt erfiillt die Kriterien des DSchG M-V fiir einen Denkmal-
bereich, der allerdings nicht rechtskréftig durch Verordnung ausgewiesen ist. Es steht
jedoch auBer 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 Bauleitpléane verlangt.

Deshalb sind die denkmalpflegerischen Belange bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 25.1 entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet existieren folgende denkmalgeschiitzten Geb&ude bzw. Gebaudeteile:
e MihlenstraRe 1, Wassermiihle

e MihlenstralRe 3, Wohnhaus

e MinhlenstralRe 15, Haustiir

e MihlenstraRe 17, Wohnhaus

e Mihlenstrale 31, Wohnhaus

e MiihlenstralRe 33, Wohnhaus,

e Mihlenstralle 39, Wohnhaus

o SteinstraRe 43, Wohnhaus

o Steinstrae 45, Wohn- und Geschéftshaus
o Steinstrae 51, Wohnhaus

o Steinstrae 53, Wohnhaus

o Steinstrale 59, Wohnhaus

Steinstrale 61, Wohnhaus
Steinstralle 63, Wohnhaus

e Steinstrale 71, Wohnhaus
e TuchmacherstralRe 21, Wohnhaus
e Tuchmacherstrale 20, Wohnhaus

e Tuchmacherstrale 9, Wohnhaus
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e TuchmacherstraRe 2, Wohnhaus
e RahmwallstraRe 7, Wohnhaus
e RahmwallstraRe 5, Wohnhaus

e RahmwallstraRe 1, ,Gretchenheim“

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 8ffentliches Interesse besteht, da sie
fur die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a. vom menschlichen
Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse iiber 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 Verénderung
zur Folge. Wenn bei Vorhaben der o. g. Art ein Denkmal versndert 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 Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das Landesamt
kann der Genehmigung nur dann zustimmen, wenn die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fachkrafte gewéhrlei-
stet ist. Alle durch die Untersuchung entstehenden Kosten tréagt 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 ,Altstadt Plau am See“. Fiir 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 gemé&R § 7 Abs. 5 DSchG M-V in die Baugenehmigung
aufgenommen wird:

Das o. g. Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt Plau am See*
Die Gdltigkeit der Baugenehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage ge-
bunden: Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten mu die fachgerechte Bergung und Do-
kumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Altstadt Plau am See” si-
chergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahme tragt 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 MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweis:
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Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten
Sie bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt filr
Bodendenkmalpfiege Mecklenburg-Vorpommem, SchioB Wiligrad, 19069 Libs-
dorf.”

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gem&R § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zuféllige 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 fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, da® Mitarbeiter oder Beauftragte des Lan-
desamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell
auftretende Funde gemé&R § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren
kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme vermieden (vgl. § 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 mittelkémig, z. T. schiuffig ausgebildet und grobsandig bis
kiesig untermischt. Er ist in Hangenden locker, vorwiegend jedoch mitteldicht, z. T.
auch dicht gelagert. Die Méachtigkeit 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 stauwasserfihrend. 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 flschenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschitzt. Der Ruhewasserspiegel wird im stidlichen und &stli-
chen Bereich des Planungsgebietes bereits bei < 5 m unter Flur angetroffen. Die
GrundwasserflieBrichtung orientiert sich zur Muritz-Elde-WasserstraRe.

5. Inhalt der Planung

5.1 Bauliche Nutzung

Die zukinftige bauliche Nutzung im Plangebiet wird gegliedert nach den gemaR Bau-
nutzungsverordnung vorgesehenen Gebietskategorien Aligemeines Wohngebiet (WA)
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und Gebiet zur Erhaltung und Entwickiung 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-
litatsvorgabe Unterzentrum, Versorgungsfunktionen fiir die Stadt und das Umland zu
erfillen hat.

Besondere Wohngebiete

Deshalb wird entlang der ,Steinstrae®, die sich als Gemengelage aus Einzelhandels-
betrieben, Dienstleistungseinrichtungen und Wohnen darstellt, ein Besonderes Wohn-
gebiet (WB) geméaR § 4a BauNVO festgesetzt. Gleiches gilt auch fiir das Quartier zwi-
schen ,MihlenstraBe” und ,Rahmwallstrafie“. Hier sind die gewerblichen Nutzungen in
den Erdgeschossen zwar noch nicht so ausgeprégt wie entlang der ,Steinstrafe,
doch ist hier zukiinftig aufgrund der zentralen Innenstadtiage eine verstarkte Ansied-
lung von gewerblichen Einrichtungen zu erwarten. Die Besonderen Wohngebiete (WB)
werden hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen geschoRweise gegliedert. Danach sind
in den Erdgeschossen folgende Nutzungen zuléssig (siehe auch Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 1):

Wohngeb&ude

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

Geschéfts- und Burogebaude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke

ahoON=

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

Oberhalb des Erdgeschosses sind ausschiieBlich Wohnungen zuléssig.

Die angefiihrte Regelung zur Art der baulichen Nutzung wird von der Stadt Plau am
See gewahit, weil es sich bei dem Bereich um ein iiberwiegend bebautes Gebiet han-
delt, das aufgrund ausgeiibter 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 dartiber aber fast ausschlief-
lich Wohnnutzung vorzufinden ist.

Damit sich zukinftig ein attraktives ,Stadtleben” einstelit und eine ,Entleerung” der Alt-
stadt nach GeschéftsschiuB 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 Fl&chen fir Einrichtungen, die der Versorgung mit Produkten und Dienst-
leistungen dienen, bereitzustellen.

Aligemeine Wohngebiete

Far den restlichen Planbereich werden Aligemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Danach sind dort allgemein zuléssig:
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1. Wohngebéude,

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

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

Auerdem 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 zuléssig (siehe auch Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2).
Mit dieser Vorgabe werden in den betroffenen Bereichen die jetzigen Nutzungsverhait-
nisse abgesichert.

Uberbaubare Bereiche

Die Festsetzung der iiberbaubaren Bereiche erfolgt unter folgenden Rahmenbedin-
gungen. Vorhandene Baukorper, die im Rahmen der Bestandsaufnahme als erhal-
tenswert eingestuft wurden, werden komplett mit einem Bauteppich iberzogen. An-
sonsten werden, bezogen auf die Grundstiickstiefe, verschieden breite {iberbaubare
Bereiche vorgegeben (11 m bis 17 m), die jeweils angemessen proportionierte Bau-
kérper erlauben. Grundsétzlich wird die Ausweisung der Bauteppiche jedoch méglichst
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.

Das Baudenkmal Rahmwalistrale 1, das sogenannte ,Gretchenheim* wird komplett
mit einer Baulinie entlang der bestehenden Geb&udekanten umfat. Damit sind bauli-
che Erweiterungen, die aus Sicht der Denkmalpflege nicht vertretbar sind, ausge-
schlossen.

Auch fir das Gebdude MihlenstraRe 1 (Miihle) kénnen aus denkmalpflegerischen
Grinden keine Erweiterungen zugelassen werden. Deshalb wird es entlang der noérdli-
chen, dstlichen und sidlichen Gebaudekante mit einer Baulinie, entlang der westlichen
Gebé&udekante mit einer Baugrenze umfaft.

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 Geb&ude entlang der jeweiligen ErschlieBungsstralen weisen neben einer vor-
herrschenden geschlossenen Bauweise eine Besonderheit auf. Vielfach sind noch
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schmale Licken, die sogenannten Tilschen, zwischen benachbarten Hausermn vor-
handen, die als Brandgang und zur fuBléufigen Erreichbarkeit des rickwértigen
Grundstiicks dienten. Dieses besondere stadtebauliche Merkmal soll auch zukiinftig
erhalten und fortentwickelt werden.

Deshalb wird fiir 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 Tischen sind
Gebé&ude nur in geschlossener Bauweise oder mit einem seitlichen Grenzabstand von
minimal 0,60 m und maximal 1,10 m zuléssig (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 Gebdude dort nur auf der halben Grund-
stiicksbreite zuléssig und einseitig ohne Grenzabstand zu errichten sind (siehe auch
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5).

Dadurch wird eine teilweise riickwartige Belichtung und Beliiftung des Erdgeschosses
ermoglicht. Gleichzeitig ergibt sich die Méglichkeit eines rickseitigen Austritts in die
Freiflache sowie einer seitlichen Belichtung und eines separaten Zutritts des Anbaues.
Die Grenzbebauung von benachbarten Grundstiicken mit ,halben* Erweiterungen 4Rt
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 tiberbaubaren
Bereichen. Fir eine riickwartige Bebauung wird somit eine Tiefe von 4,0 bis 6,5 Metern
zur Verfiigung gestellt.

Nebenanlagen

Die bestehende Siedlungsstruktur weist im Plangebiet eine hohe Dichte auf. Diese hi-
storisch gewachsene Situation soll im Bereich der Hauptbaukérper 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 erhéhen.

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

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

Grundfldchenzahl
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Fur die Bauflichen werden bezogen auf die Grundstiicksverhéltnisse und die beste-
hende Bebauung jeweils unterschiedliche Grundflachenzahlen (GFZ) vorgeschrieben.

Lediglich im Bereich des ,Gretchenheims* kann mit einer Grundfléchenzahl von 0,4 die

Obergrenze gem&R § 17 BauNVO fiir ein Aligemeines Wohngebiet eingehalten wer-
den.

In den restlichen Bereichen kénnen die Obergrenzen fiir die Grundfldchenzahl in All-
gemeinen Wohngebieten (WA) bzw. Besonderen Wohngebieten (WB) nicht eingehal-
ten werden. Hier sind Grundfldchenzahlen von 0,6 bis 0,8 erforderdich, um die
Baustruktur in der angestrebten Form zu erhalten.

Gemé&R § 17 Abs. 3 BauNVO kénnen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uiberwiegend
bebaut waren, die Obergrenzen iiberschritten werden, wenn stédtebauliche Griinde
dies erfordern und sonstige éffentliche Belange nicht entgegenstehen. Das anstehen-
de Plangebiet war zum Stichtag tiberwiegend bebaut, deshalb kann diese Vorschrift fir
die entsprechenden Bereiche herangezogen werden. Die stadtebaulichen Griinde fiir
die Uberschreitung bestehen darin, da der besondere Altsstadtcharakter, der gepréagt
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. lan-
destypischer Bauweisen nachhaltig aufgebessert werden sollen und ihre Unverwech-
selbarkeit zu erhalten ist.

GeschoRflichenzahl

Auf die Festsetzung einer GeschoRflichenzahl 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 Einfluf auf die Dimen-
sionierung der Baukérper ausgeiibt wird.

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

Fur die Ermittlung der GeschoRflache wird dabei aufgrund der bestehenden verdich-
teten Bebauung eine Ausnahmeregelung zugelassen. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO wird festgesetzt, daR in den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten (WA)
und Besonderen Wohngebieten (WB) die Geschoffldche nur in allen Vollgeschossen
zu ermitteln ist. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ein-
schlieflich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfas-
sungswande sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen (siehe Planungsrechtliche Fest-
setzung Nr. 8).

Zahl der Voligeschosse

Fur die Hauptgebéude in den Besonderen Wohngebieten (WB) wird als Zahl der zu-
lassigen Voligeschosse zwei (Il) zwingend vorgeschrieben. Damit wird der Nutzungs-
gliederung hinsichtlich der einzelnen Geschosse entsprochen.

Die gleiche Festsetzung erfolgt auch in den Aligemeinen Wohngebieten entlang der
Westseite im sudlichen Abschnitt der ,RahmwallstraRe*, beiderseits der ,jTuchmacher-
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strae” im nérdlichen Abschnitt, an der Nordseite der StraRe ~Auf dem Rahmwall“ so-
wie auf den Grundstiicken am nérdlichen Eldeufer um die dort vorhandenen Strukturen
abzusichern.

Fur die Hauptgebdude an den verbleibenden Strafenziigen wird als Zahl der Volige-
schosse eins (1) als HéchstmaR vorgegeben. Dies gilt auch fur die Bereiche, in denen
die zweite abweichende Bauweise (a2) festgesetzt wurde. Die Beschrankung auf die
Eingeschossigkeit soll jeweils zur Verbesserung der Belichtungs- und Beliiftungsver-
héltnisse im Quartier beitragen.

Hbhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Zahl der Voligeschosse werden durch die Festsetzungen zur
Héhe der baulichen Anlagen ergénzt. Auch hierdurch soll erreicht werden, daf das hi-
storische Erscheinungsbild der Innenstadt nicht durch iiberdimensionierte Baukérper
beeintréchtigt wird.

in der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 7 ,,HS8he 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 Héhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Oberkante des ErdgeschoffuRbodens darf nicht hoher als 0,50 m tber der vor-
handenen Héhe des Gehweges liegen, der dem Gebaude zugeordnet ist. Es gilt das
MaR in der Mitte der straBenseitigen Geb&udefront.

Bei zweigeschossigen Geb&uden darf die Gebsudehdhe an der Traufenseite 7,00 m,
gemessen von der Oberkante des FuRbodens des Erdgeschosses bis zum Schnitt-
punkt der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerkes mit der Oberkante der Dach-
haut, nicht Gberschreiten.

Bei zweigeschossigen Gebiuden darf die Firsththe 11,50 m, gemessen von der
Oberkante des FuBbodens des Erdgeschosses bis zur Oberkante der Dachhaut des
Firstes, nicht iberschreiten.*

Gestaltung der straBenseitigen Grundstiicksgrenze im Bereich zwischen Rahm-
wallstraBe, Auf dem Rahmwall und TuchmacherstraRe

Wie im Rahmen der Bestandsanalyse schon angefiihrt, stellt die StraRe LAuf dem
Rahmwall* eine Besonderheit dar, da diese eine riickwartige ErschlieBung von Bau-
grundstiicken erlaubt, deren Hauptgeb&ude bereits tiber eine andere StraRe erschios-
sen wird.

Diese ErschlieBungsvariante soll auch zukiinftig abgesichert werden. Unter der Pra-
misse der geplanten Entkernung der hinteren Grundstiicke wird in diesen Bereichen
zukinftig nur noch eine Bebauung auf halber Grundstiicksbreite zugelassen. Damit je-
doch eine geschlossene Raumkante entlang der hinteren ErschlieBungsstrale erhal-
ten bleibt, wird in der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 10 die Errichtung einer
Mauer fiir die Grundstiickshélfte vorgeschrieben, auf der keine Bebauung erfolgt. Die-
se Mauer muB eine H6he von mindestens 2,0 m aufweisen, um einen wahrnehmbaren
Abschlull des Stralenraumes zu bilden. Ab dieser Héhe ist dariiber hinaus auch der
Einbau von Tiren méglich.
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Denkmalschutz

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

Bei MaBnahmen an diesen Geb&uden ist grundsatzlich die Denkmalschutzbehérde zu
beteiligen.

Kinderspielplatz

Aufgrund der bestehenden Bau- und Eigentiimerstruktur im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 25.1 ist es nicht méglich, hier einen Kinderspielplatz auszuweisen.

Ein Verzicht darauf ist nach Ansicht der Stadt Plau am See méglich, da den Spiel- und
Bewegungsbedurfnissen der Kinder auf andere Weise gleichwertig entsprochen wer-
den kann. In der ndheren Nachbarschaft des Plangebietes stehen dafiir ausreichend
Griin- bzw. Freifldchen zur Verfiigung (z. B. Spielplatz bei der Kirche, Eldeufer).

Ortliche Bauvorschriften iber Gestaltung

Von groRter Wichtigkeit fir die Erhaltung bzw. Wiederherstellung des historischen
Stadtbildes ist eine EinfluBnahme auf die Gestaltung der Gebaude. Zur Schaffung ei-
ner attraktiven Innenstadt, die sowohl fur die Plauer Bevélkerung, als auch fiir die Tou-
risten eine hohe Aufenthaltsqualitét bietet, ist die Festlegung eines Gestaltungsrah-
mens, der den besonderen Charakter der historischen Altstadt beriicksichtigt, unerlag-
lich.

Zur Steuerung der Gestaltung zukiinftiger Bauvorhaben werden deshalb Ortliche
Bauvorschriften liber Gestaltung gemé&R § 86 LBauO M-V in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan Nr. 25.1 aufgenommen. Diese sollen einen
Rahmen setzten, gleichzeitig aber auch ausreichend Spielraum fiir individuelle Ge-
staltungsvorstellungen 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 bewufit die
Vorschriften auf die Bauteile Dach, Fassade, Fenster und Tiiren beschrankt, da hier-
durch ein ausreichender Ensembleschutz zu gewahrieisten ist. Die Regelungsdichte ist
so ausgelegt, daf} 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 tiber Gestaltung dokumentiert.

§ 1 Geltungsbereich

Die ¢rtlichen Bauvorschriften gelten fiir Neubauten, Um- und Erweiterungsbauten und
bauliche Verdnderungen am Geb&udetyp, der Dachausbildung, der Gliederung der
StraBenfassaden, am Verhéltnis von Wandfidchen und Offnungen, in der Ausbildung
der Offnungen, am Material und der Farbe der Oberfi&chen.

§ 2 Dachformen, Dacheindeckung



Stadt Plau am See Bebauungsplan Nr. 25.1 , Mittelalterlicher Stadtkern - Westteil® Seite 19

Im Geltungsbereich sind trauf- und giebelsténdige Sattel- und Krilppelwalmdécher mit
einer Dachneigung von 36 bis 55 Grad zuldssig. Als Ausnahme sind andere Dachfor-
men oder Dachneigungen zuléssig, wenn diese Dachformen fiir den Originalzustand
der baulichen Anlage nachweisbar sind.

Bei freistehenden Nebengeb&uden sind im Blockinnenbereich Flach- und Puiltdécher
fir untergeordnete Nebenanlagen zuléssig.

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

Ausnahmen kénnen erteilt werden, wenn andere Ausfiihrungsarten oder Materialien
fir den Ursprungszustand eines Gebé&udes nachweisbar sind.

§ 3 Dachiiberstéinde

Der giebelseitige Dachdberstand darf maximal 30 cm gegendber der Giebelfidche, die
Ortgangh6he gemessen rechtwinklig zur Dachneigung, maximal 20 cm betragen. Der
traufseitige Dachtiberstand einschlieRlich Regenrinne darf maximal betragen:

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

Ausnahmen werden nur zugelassen, wenn andere Ausfithrungen fir den Ursprungs-
zustand nachweisbar sind.

§ 4 Dachaufbauten

Auf einer Dachfidche darf nur eine Gaubenform verwendet werden. Trapezgauben
sind nicht zuléssig. Die gesamte L&nge der Dachaufbauten der Jjeweiligen Gebé&ude-
seite darf nicht mehr als 50 v. H. der Traufiénge betragen.

Dachgauben sind als Einzelgauben auszuftihren und dirfen die MaGe 1,5 m Breite
und 1,5 m H6he (gemessen ab Schnittkante OK Hauptdach mit der Gaube bis zur
Traufkante der Gaube) nicht (iberschreiten.

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

Die Verkleidung der Seitenfiichen mit Dachpappe, Schiefer, Zementplatten oder
Kunststoffmaterial ist unzuléssig.

Liegende Dachfenster in einer GréRe bis 0,54 m x 0,76 m sind auf den straBenabge-
wandten Seiten zuléssig.

Antennenanlagen und Sonnenkollektoren auf den D&chem sind unzuléssig
§ 5 Fassadengliederung

Jede Fassade muB eine selbsténdige, individuelle Einheit bilden. Fassaden diirfen
nicht spiegelbildlich aufeinander folgen.



Stadt Plau am See Bebauungsplan Nr. 25.1 , Mittelalterlicher Stadtkem - Westteil* Seite 20

Fassaden sind in Erdgescho- und Obergeschozonen zu gliedem. Jede Zone kann
unterschiedlich gestaltet werden.

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

Es sind nur konstruktiv tragende Stdnderwerkskonstruktionen zuldssig. Die Verwen-
dung von vorgesetztem Brettfachwerk ist nicht eriaubt.

Fassaden sind mit Sockel auszubilden.
§ 6 Oberfi&chen der Fassaden

Fachwerkfassaden:

Ausfachungen sind als Ziegelsichtmauerwerk biindig verfugt oder Ziegelmauerwerk
gestrichen bzw. mit ungemusterten Feinputzfi&chen (berputzt, auszufihren.

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

Ziegelsichtmauerwerk ist mit glatter Oberfiéche in ziegelroter bis rotbrauner bzw. gelber
bis ocker Farbe auszufiihren. Glasierte Ziegel und Platten dtirfen nicht verwendet wer-
den.

Allgemein:

Far die duBere Gestaltung der Fassade diirfen glasierte, polierte und geschliiffene
Metalloberfi&chen 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 Glasfldchen in Fenstem, die breiter als 0,90 m sind, miissen senkrecht geteilt und
zweiflligelig ausgebildet werden.

o Glasfi&chen, die h6her als 1,30 m sind, missen im oberen Drittel waagerecht ge-
teilt werden.

e Fenster in Um- und Erweiterungsbauten, die breiter als 0,60 m sind, sind zweifiiige-
lig auszufihren.
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» Fenster in Fachwerkgeb&uden missen bei Fl&chentberschreitungen von 0,60 m
(Achsmal3e) senkrecht und waagerecht geteilt werden. Die Fenster im Fachwerk-
bauten sind auBen bdndig mit der Fassade herzustellen.

e Teilungen sind als konstruktiv tragende, glasteilende Elemente auszufiihren.

 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 Fensterdifnungen mit Stich- oder Rundbégen miissen die Rahmen und Fldigel
die Form der Offnungen erhalten.

Schaufenster:

e Schaufenster diirfen nur im ErdgeschoR angeordnet werden.
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.

e Schaufenster in Fachwerkbauten miissen sich in das Fachwerkraster einfiigen.
Tdren:

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

o Eine zweifiiigelige Tiir ist mittelsymmetrisch zu gliedem.

Zusammenfassung

Planungswille der Stadt Plau am See ist es, durch die zeichnerischen und textichen
Festsetzungen in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung,
einen Rahmen fiir die zukiinftige 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 offenlagt.

5.2 Verkehrsflichen

5.2.1 StraBenverkehrsfldchen

Da es sich bei dem Plangebiet im wesentlichen um eine Uberplanung eines bestehen-
den Siedlungsteiles handelt, kann die innere ErschlieRung iiber die bereits vorhande-

nen Stralen erfolgen. Ergénzende ErschlieBungsanlagen sind nicht notwendig.

Alle ErschlieBungsstraien sind bereits komplett ausgebaut und fiir das zu erwartende
Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert.
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Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen StraRen werden gemaR § 9 Abs.1 Nr.
11 BauGB als offentliche Verkehrsfliche ausgewiesen. Dabei handelt es um die
»ruchmacherstrae”, Teilstiicke des -Friedhofsweges” und der ,Dr.-Alban-StraRe*, die
.Rahmwallstrale“ sowie um die StraRe ,Auf dem Rahmwall*.

5.2.2 Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung

Die beiden Verbindungswege zwischen der ,Rahmwallstrae* und der StraRe SAuf
dem Rahmwall* werden dariiber hinaus als Verkehrsflichen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Gehweg / Radweg* festgesetzt.

5.3 Private Griinflichen

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde bereits darauf hingewiesen, dal die beste-
henden Garten auf den Grundstiicken westlich der Tuchmacherstrale eine wichtige
6kologische und klimatische Ausgleichsfunktion fiir die benachbarte stark versiegelte
Innenstadt haben.

Um diese Funktion langfristig abzusichern und eine Bebauung in diesem Bereich zu
verhindern, wird eine Fl&che von insgesamt ca. 0,31 ha als private Griinflache geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 im Bebauungsplan festgesetzt.

5.4 Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume und GroRstriucher

GemaR § 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
1 innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes keine Anwen-
dung. Deshalb haben Bebauungspléne den Gehélzschutz ausschlieRlich und selb-
sténdig zu regein.

Um den Belangen des Baumschutzes in diesem Sinne Rechnung zu tragen, werden
alle schitzenswerten B4dume (Stammdurchmesser von mindestens 15 cm, gemessen
in 1,0 m Hoéhe) und GroRstraucher mit einem Erhaltungsgebot geménR § 9 Abs.1 Nr.
25b BauGB belegt. In der Planzeichnung Teil A werden die Standorte von zu erhalten-
den Gehdlzen unter Verwendung des Planzeichens 13.2 gem&R der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV 90) dargestellt. Neben einigen Bdumen und GroRgebischen auf den
Grundstiicken westlich der TuchmacherstraRBe und nordlich der Miritz-Elde-
Wasserstrale kommt dabei der Kastanie siidlich des ,Gretchenheims* auf dem Flur-
stick 417/1, die einem Stammdurchmesser von ca. 130 cm aufweist, eine besondere
Bedeutung zu.

Weiterhin wird die textliche Festsetzung Nr. 11 ,Erhaltung von Biumen* in den Text
Teil B aufgenommen. Sie erhélt folgenden Wortlaut:

.Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume und GroRstraucher sind zu er-
halten. Abgéngige B&ume 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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Gemé&R § 14 Abs. 1 des Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) liegt ein Eingriff im Sinne des Gesetzes dann vor, wenn durch eine MafR-
nahme Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfldchen oder Gewas-
sern aller Art eintreten, die die dkologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. 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.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es zu leichten Verschiebungen
hinsichtlich der versiegelten Bereiche kommen. Bislang unbebaute und teilweise un-
versiegelte Bereiche sind fiir Erweiterungen bestehender Geb&ude vorgesehen. Dafiir
wird im Plangebiet eine Entkernung der Innenbereiche angestrebt, um eine bessere
Besonnung und Beliiftung des Quartieres zu erreichen. Erreicht werden soll dies da-
durch, daR eine bauliche Entwicklung nur in den festgesetzten tiberbaubaren Berei-
chen zugelassen wird. Die Vielzahl bestehender Nebengeb&uden auf den Grundstiik-
ken wird planungsrechtlich nicht abgesichert, so daR es in Verbindung mit den festge-
setzten Grundfldchenzahlen mittelfristig zu einer Entsiegelung im Plangebiet kommen
wird, die mindestens dem Anteil der neu hinzukommenden Geb&udefléchen entspricht.

Nach Sanierung, Berdumung und Umgestaltung aller Baugrundstiicke wird sich der
Anteil an Grinflachen gegeniiber der heutigen Situation spiirbar erhéht haben. Somit
werden auch in geringem Umfang neue Lebensraume fiir siedlungsangepafte Tier-
und Pflanzenarten geschaffen.

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

7. Ver-und Entsorgung

Fur das Plangebiet ist die ErschlieRung hinsichtlich der Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen bereits gesichert. Neben den bereits angeschlossenen Geb&uden bestehen
ausreichende Reserven fiir neu hinzukommende Wohn- und Geschéftseinheiten.

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

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

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

7.1 Energieversorgung

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

Im Plangebiet befinden sich 0,4 kV und 20 kV Kabel der WEMAG. Es ist dafiir Sorge
zu tragen, daB keine unternehmenseigenen Versorgungsanlagen beeintréchtigt bzw.
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Uberbaut werden oder sich ihnen in unzuléssiger Weise genahert wird. Es sind die Si-
cherheitsabsténde zu diesen Leitungen gemaR der DIN VDE 1998 sowie der DIN VDE
0100 Teil 520 zu beachten. Bei N&herung mit Baumafnahmen jeder Art an die Anla-
gen ist die WEMAG vorher zu konsultieren. Insbesondere sind die von der WEMAG

herausgegebenen ,Hinweise zum Schutz unserer Versorgungsaniagen“ zu bertick-
sichtigen.

Durch die Bebauung notwendige Leitungsumlegungen und Aniagenveranderungen
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 Grundstiickseigentiimer zu gegebener Zeit darauf
aufmerksam machen, daR sie selbst einen Antrag auf Energiebereitstellung zu stellen
haben.

Im Plangebiet befinden sich weiterhin Niederdruckgasleitungen sowie HausanschiuR-
leitungen in Rechtstragerschaft der HGW HanseGas GmbH. Eine weitere Versorgung
mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit moglich. Entsprechend den jeweils giil-
tigen Vorschriften bedirfen samtliche Bau- und BegriinungsmaRnahmen 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 Anschlu von weiteren Grundstiicken an die vorhandenen Wasserver-
sorgungsleitungen im Plangebiet ist auf Grundlage der giiltigen Satzung des Wasser-
und Abwasserzweckverband Parchim / Libz (WAZV) und nach Antragstellung még-
lich. '

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

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

7.3 Lodschwasserversorgung

Die Einteilung des Gebietes in Losch- bzw. Zugriffsbereiche wird, der baulichen Ent-
wicklung angepafit, im Einvernehmen mit der ortlichen Feuerwehr und dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Parchim vorgenommen. Das gilt auch fiir die Festlegun-
gen von Anzahl, Art und Anordnung der in Frage kommenden Léschwasserstellen.

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs fur den Grundschutz werden Léschwasse-
rentnahmestellen nach den technischen Regeln des DVGW - Arbeitsblattes W 405
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durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung eingerichtet. Solite das éffentliche Was-
serversorgungsnetz den Loschwasserbedarf nicht decken, wird eine der nachfolgend
aufgefiihrten unabhéngigen L&schwasserentnahmestelien hergestelit.

a) Léschwasserbrunnen DIN 14220
b) Ldschwasserbehélter (unterirdisch) DIN 14230

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

Far Losch- und Rettungswege wird die Tragfahigkeit der ErschlieBungsstraen minde-
stens 15 t betragen.

7.4 Fernmeldetechnische Versorgung

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

7.5 Oberflachenentwisserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser wird den vorhandenen Regenwas-
serkanélen in den ErschlieBungsstraen zugefiihrt. Diese sind ausreichend fiir das zu
erwartende Wasseraufkommen dimensioniert. Da durch die anstehende Planung die
Oberflachenversiegelung nicht steigen, sondern langfristig sogar zuriickgehen wird,
sind AbfluBverscharfungen im Vorfluter Elde nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist im tibrigen bereits im Generalentwésserungsplan der Stadt Plau am

See erfaltt, so daR eine schadlose Ableitung des Oberflaichenwassers gewahrleistet
wird.

7.6 Schmutzwasserentsorgung

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

Gewerblich anfallende fetthaltige Abwasser (z.B. aus Gastronomieeinrichtungen) sind
vor Einleitung in das Abwassersystem iiber einen Fettabscheider nach DIN 4040 mit
geeigneter NenngréRe zu reinigen. Der Fettschlamm aus dem Fettabscheider und die
Kuchenabfélle, einschlieBlich Bratfette, sind durch ein zugelassenes Unternehmen
ordnungsgemaf und nachweisbar zu entsorgen.

7.7 Abfallbeseitigung

Entsprechend § 7 der Neufassung der Satzung tber die Abfallentsorgung im Landkreis
Parchim vom 21.12.1998, zuletzt ge&dndert durch die Anderungssatzung vom
13.12.1999, sind zur Entsorgung der Abfille die Abfallentsorgungseinrichtungen des
Landkreises zu benutzen. Dies gilt nicht fiir Abfélle, die von der Entsorgung durch den
Landkreis ausgeschlossen sind.
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Erzeuger, Besitzer und Beférderer von Abfallen zur Beseitigung aus den Amtsberei-
chen des Landkreises Parchim haben diese entsprechend § 3 der Neufassung der
»~Satzung Uber den Umschiag der Abfalle des Landkreises Parchim® vom 21.12.1998,
zuletzt gedndert durch die Anderungssatzung vom 13.12.1999, der Millumiadestation
Paarsch bzw. Schwerin (Stern-Buchholz) anzudienen.

Bei der Durchfilhrung der baulichen Arbeiten im Plangebiet ist darauf zu achten, da
die vorhandenen Zufahrtswege und StraRen freigehalten werden, damit die Entsor-
gung anderer Grundstiicke im Rahmen der &ffentlichen Abfallentsorgung uneinge-
schrankt durchgefuhrt werden kann.

Die Sicherung des Geléndes gegen unbefugtes Betreten und Befahren ist durch
SchutzmaRnahmen zu gewshrleisten. Es ist sicherzustellen, daR Ablagerungen von
Haus-, Sperr- und Gewerbemiill, Bauschutt, Fékalien, landwirtschaftlichen Abproduk-
ten und anderen Abprodukten auszuschlieRen sind. Wilde Ablagerungen sind auf ei-
gene Kosten unverziiglich zu entsorgen.

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

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

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

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

7.8 Altablagerungen

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

Soliten Altablagerungen oder Altlastverdachtsflachen bekannt sein oder im Zuge der
Realisierung des Vorhabens zutage treten bzw. Anzeichen fiir bisher unbekannte Be-
lastungen des Untergrundes angetroffen werden, wie abartiger Geruch, anormale Far-
bung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten oder Ausgasungen, Reste alter Ablage-
rungen (Hausmiill, Gewerbliche Abfélle etc.), ist dies der zustandigen Abfallbeh6érde
(Landkreis Parchim) anzuzeigen.

Fundmunition

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, daf® auch in den fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzel-
funde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegen-
sténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an
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der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muniti-
onsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die &rtliche
Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.

7.9 Immissionsschutz

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

Waéhrend der Realisierungsphase ist die Baumaschinen - L&rm - Verordnung durchzu-
setzen.

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 ausgefiilites Antragsformular zur An-
zeige wassergeféhrdender Stoffe sowie eine Ubersichtskarte als amtlichen Flurkarten-
auszug (Kataster) vorzulegen

8. Flachenbilanz

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

Allgemeines Wohngebiet: . ca. 1,68 ha
Besonderes Wohngebiet: ca. 0,81 ha
Verkehrsflachen: ca. 0,50 ha
Private Griinflachen: ca. 0,35 ha

9. Verfahrensvermerk

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 25.1 ,Mittelaltericher
Stadtkern - Westteil“. Sie ist der Planzeichnung beigefiigt.

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

Diese Begrundung hat zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
mé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.10.2000 bis 01.12.2000 éffentlich ausgele-
gen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.10.2000 ortsiiblich be-
kanntgemacht.
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Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See hat die vorstehende Begriindung geman
§ 9 Abs. 8 BauGB am 28.03.2001 beschlossen.

Der Burgermeister

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

Architektur + Stidtebau
Am Eichberge 13, 19395 Plau am See

Plau, im Mérz 2001

Planverfasser
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