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| F Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1.1 Planungsanlass und -absichten

Die Stadt Plau am See hat in ihrer Entwicklung als Luftkurort nach den Vorgaben
des Regionalen Raumordnungsprogramms, Westmecklenburg (1996)" einen guten
Stand erreicht.

Mit quantitativen und qualitativen Verbesserung der Beherbergungskapazititen,

dem Ausbau und der Errichtung von wassersportlichen Einrichtungen, dem Bau von
zwei Reha-Kliniken und einem Fachkrankenhaus und einer bereits guten infrastruk-
turellen Ausstattung wurden gute Voraussetzungen fiir eine weitere Entwicklung zum
Fremdenverkehrsschwerpunktraum geschaffen.

° Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 — Sonstiges
Sondergebiet Bootshafen, Fischerei und Fremdenbeherbergung — soll dem jetzigen
Bedarf an Beherbergungsunterkiinften, der qualitativen Ausstattung der Unter-
kiinfte, der erforderlichen Grofe des Hafenbeckens und einer vorrangigen Nutzung
als touristische Anlage ohne stérende Betriebsanlagen (z. B. Bootsinstandsetzung)
entsprochen werden.

° Der Standort Kalkofen mit seiner attraktiven Lage und seinem hohen Erholungs-
wert lief sich trotz vieler Bemiithungen des Vorhabentréigers nicht vermarkten.
Die Nutzungsmoglichkeiten, die der rechtskréftige Bebauungsplan mit dem Hafen
und dem Angeltourismus zulésst, ergeben sowohl vom Investitionsaufwand, als
auch von der Betreibung keine Wirtschaftlichkeit.

° Fur die Stadt Plau am See ist die Entwicklung des Kalkofens zum Tourismus-
standort flir Wassersport, Beherbergung und Fischerei ein wichtiges Anliegen.
Die vorhandenen Hotels, Pensionen, Restaurants, der Wasserwanderrastplatz,
die Segelschule, der geplante Busparkplatz und der Ausbau der Metow III entlang
der Elde werden durch die vorgesehene Bebauung sinnvoll ergénzt, zumal immer
noch ein groBer Bedarf an Dauerliegeplétzen besteht. Mit den beiden in der Stadt
vorhandenen Bootsserviceeinrichtungen kann das beschriebene Gesamtensemble
als in sich schliissiges und gelungenes Konzept betrachtet werden. Hinzu kommt,
dass der Kalkofen mit seinen alten, zunehmend verfallenen Bauanlagen als stidte-
baulicher Missstand beseitigt wird.

Mit der VergréBerung des Beherbergungsanteils ist die Sicherheit fiir eine wirt-
schaftliche Betreibung der Gesamtanlage gegeben.

° Die Beherbergungskapazitit wird von ca. 16 Unterkiinften fiir Angeltouristen auf
34 Appartementhiuser erweitert.
Dafiir sind die Bauanlagen 4 bis 10 (in der Planzeichnung) vorgesehen.

! Regionales Raumordnungsprogramm, Westmecklenburg (1996, S. 89)
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° Die im noch rechtskréftigen Bebauungsplan vorgesehenen Einrichtungen fiir
Bootsinstandsetzung, Serviceleistungen und Bootslager (in den Bauanlagen
E und F) werden zugunsten von Beherbergungen aufgegeben. Betriebe fiir
Bootsinstandsetzungen sind in Plau am See in der Meyenburger Chaussee und
im Ortsteil Appelburg vorhanden, im Plangebiet wiirden solche Einrichtungen
das Erholungspotential mindern.

° In den Bauanlagen 1 und 3 werden die Hafenmeisterei, eine Wohnung fiir den
Hafenmeister + 8 Géstezimmer fiir Angler, die Rezeption fiir die Beherbergung,
ein Bistro / Gaststétte und Café, Verkaufseinrichtung fiir Fischereiprodukte,
Bootszubehor und Trocknungsanlagen fiir die Fischernetze vorgesehen.

¢ Die Bauanlage 2 dient der Wasserschutzpolizei mit separaten Bootsliegeplétzen.
° Die Bauanlage 11 wird ein Badehaus mit Sauna.

¢ Die zuldssige Grundstiicksflache erh6ht sich von 2.500 m? auf ca. 3.370 m?2.
Die Héhe der Gebédude wird ein- bis zweigeschossig sein, ausgenommen der
Aussichtsturm mit Leuchtfeuer.

° Das Hafenbecken wird in Anpassung an die Linge der Boote auf eine Breite
von 37 m vergroBert (jetzt 30 m).
Es werden ca. 65 Bootsliegeplitze geschaffen.
Als Ergénzung des Hafens sind eine Tankstelle und eine Krananlage geplant.

° Die mit der 1. Anderung vorgesehene Planung fiir den Kalkofen entspricht auch
eher den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms,
Westmecklenburg (1996). Danach sind fiir Plau als staatlich anerkannter Luftkurort
die qualitative und quantitative Verbesserung der Beherbergungskapazititen, die
Errichtung von Anlagen fiir wassersportliche Aktivititen, die Schaffung von
Voraussetzungen fiir Kur- und Gesundheitstourismus zur Verldngerung der Saison
sowie eine entsprechende infrastrukturelle Ausstattung von besonderer Bedeutung.
Die Entwicklung des Standortes Kalkofen soll aber auch mit der Hafenanlage die
Attraktivitat des besonderen Wohnstandortes Plau am See unterstiitzen und
gleichzeitig den Tourismus als Wirtschaftszweig fordern.

® Der Tourismus hat sich in den letzten Jahren positiv entwickelt.
Das belegen nachfolgende Zahlen:

Schiffsschleusungen:

Jahr Zahl der Schleusungen

1996 5.920 Boote und Schiffe

1997 6.300 Boote und Schiffe

2005 7.983 Boote und Schiffe

2006 7.361 Boote und Schiffe (bis 15.10.2006)
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Ubernachtungen:
Jahr Zahl der Ubernachtungen
1998 234311
2005 355.861

1.2

1.3

1.4

° Das Plangebiet ist mit Schreiben des Landrates vom 13. Oktober 2005 nicht mehr
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,,Plauer See®.

° Eine Umweltvertriglichkeitspriifung geméB UVPG vom 01.11.2006 ist gemé&l
Nr. 11 und 30 der Anlage zum UVPG als allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles
§ 3 Abs. 6 Satz 1 UVPG erforderlich.

Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung zur Planungsanzeige
vom 14.02.2007.

Der Erweiterung des Beherbergungsangebotes und der Liegeplatzkapazititen im
Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11
»Sonstiges Sondergebiet Bootshafen, Fischerei und Fremdenbeherbergung™

der Stadt Plau am See stehen keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung
entgegen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See ist die Plangebietsfléche als Sonstiges
Sondergebiet, das der Erholung dient, Wasserrastplitze und Sportboothafen
ausgewiesen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11, 1. Anderung wird damit
gemil § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Lage, Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Eldeausfluss aus dem Plauer See, in ca. 500 m Entfernung
vom Altstadtbereich und ist ca. 2,5 ha grof83.

Im Siiden des Plangebietes wurde zur Rechtseindeutigkeit die Flurgrenze des
Flurstiickes 383 aufgenommen.

Eigentiimer des Plangebietes ist der Vorhabentréiger.

Der Zustand des Grundstiickes muss als stddtebaulicher Missstand beurteilt werden.
Die vorhandenen Bauanlagen sind gréBtenteils in einem baufilligen Zustand.

Das Grundstiick mit seinen Anlagen wird von der Fischerei Miiritz-Plau GmbH, der
Wasserschutzpolizei und der Bootsbau und Fischereitechnik GmbH genutzt.

Ein Gebidude wird als Wohnhaus genutzt.

Das Plangebiet wird Ostlich, nordlich und westlich von Erlengehdlzen,
Feuchtgebiischen (Grauweiden) und Schilflandréhrichtgebieten umgeben.
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Die Erlengeholzbestinde werden nach dem Landeswaldgesetz als Wald eingestuft.
Der Waldbestand befindet sich im 30 m-Waldabstand und zum Teil auch im
Plangebiet.

Die Fliachenanteile Wald sind in der nachfolgenden Tabelle eingetragen.

Tabelle 1; Waldflichenanteile

Bezeichnung Flache in m?®
° Waldflachen im Plangebiet
mit geplanter Versiegelung 1.121

° Waldflaichen im Plangebiet
mit Bestockungsgradabsenkung 1.510

¢ Kleine Waldfldchen von nach
§ 20 LNatG M-V geschiitzten Biotopen
im Plangebiet 526

° Waldflachen im LSG mit Bestockungs-
Gradabsenkung im 30 m Abstandsbereich
von Baufeldern 2.834

° Nach § 20 LNatG M-V im LSG im
30 m Abstandsbereich von Baufeldern 1.628

° Kleine Waldfldchen von nach
§ 20 LNatG M-V geschiitzten Biotopen
im LSG im 30 m Abstandsbereich von

Baufeldern 374
° Waldlichtungen im Plangebiet und im LSG 297
Summe der betroffenen Waldflichen 8.290

Die erforderliche Ersatzaufforstung soll auf Vorschlag der Stadtverwaltung auf dem
Flurstiick 84, Flur 17 in der Gemarkung Plau erfolgen, Aufforstungsfléche ist noch
reichlich vorhanden und verfiigbar. Der Umfang der Ersatzaufforstung wird vom
Forstamt Wredenhagen festgesetzt.

Der Antrag auf Waldumwandlung mit Beschreibung des vorhandenen Bestandes
erfolgt im Rahmen der offiziellen Trigerbeteiligung.

Stidlich grenzt die ,,Elde” an das Plangebiet an.
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2 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
21 Art und Ma@ der baulichen Nutzung / Lirmschutz

- Art und MaB der baulichen Nutzung:

Fiir das Plangebiet sind folgende Nutzungen vorgesehen:

© Fischerei,

© Wasserschutzpolizei,

° Sportboothafen fiir ca. 65 Liegeplétze mit Tankstelle,

° 34 Appartementhiuser,

° Wohnung fiir Hafenmeister,

° Hafenmeisterei, 8 Géstezimmer fiir Angeltourismus, Rezeption, Gaststétte,
Verkaufseinrichtung fiir Fischereiprodukte, Bootszubehdr und Trocknungsanlagen
fiir die Fischnetze.

Die zuléssige Grundfldche der geplanten Bauanlagen betrégt ca. 3.370 m2.

Fiir die Hohe der Bauanlagen wird I- und II-Geschossigkeit festgesetzt.

- Larmschutz:

Fir die Larmschutzbeurteilung liegt eine Larmprognose fiir den Bebauungsplan

Nr. 29 ,,Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung — Erweiterung Fischerhaus

R. Block® vom 18.06.2007 vor.

Die Lage des Bebauungsplangebietes Nr. 11 ist fiir die Beurteilung des Larmschutzes

vergleichbar mit dem Bebauungsplangebiet Nr. 29.

Fiir die Nutzung des Plangebietes als ,,Sonstiges Sondergebiet — Bootshafen, Fischerei

und Fremdenbeherbergung* sind gem&B DIN 18005 Teil 1 folgende Immissionsricht-

werte (IRW) einzuhalten:
tags 60 dB
nachts 50 dB bzw. 45 dB”.

Larmbeeintrichtigungen sind von dem Verkehrsldrm der Bundesstrale 103 und dem

Verkehr auf der Elde-Miiritz-Wasserstrafle zu beriicksichtigen.

Die schalltechnischen Berechnungen beschreiben die Gerduschbelastung fiir das

Prognosejahr 2015.

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes von der B 103 (ca. 500 m) treten keine

erhdhten Immissionswerte auf. Fiir den Verkehr auf der Elde-Miiritz-Wasserstrafie

werden die Immissionsrichtwerte nur tags um 3dB iiberschritten. Diese Uber-
schreitung liegt noch im Toleranzbereich, so dass keine SchallschutzmaBnahmen
erforderlich sind.

2.2  ErschlieBung des Plangebietes

2.2.1 Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Eldeuferweg (Flurstiick 384)

und den ehemaligen Weg zur Ziegelei Daries (Flurstiick 374) zur Quetziner Stral3e/
Min Hiisung.

2 Der niedrigere Wert gilt fiir Gewerbe-, Industrie- und Freizeitlarm.
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2.2.2 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

2.2.2.1 Trinkwasser

Der Ausbau des vorhandenen Trinkwasseranschlusses ist beim Wasser- und
Abwasserzweckverband Parchim — Liibz, Neuhofer Weiche 53 in 19370 Parchim
anzumelden.

2.2.2.2 Gasversorgung

Der Anschluss des Plangebietes ist bei der HGW Hanse Gas Biitzow vor Beginn der
ErschlieBung anzumelden.

2.2.2.3 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung ist soweit nicht vorhanden, vor ErschlieBungsbeginn
bei der WEMAG in Schwerin zu beantragen.

2.2.2.4 Fernmeldeanschluss

Fiir einen Fernmeldeanschluss ist ein Antrag bei der Telekom in Neubrandenburg zu
stellen.

2.2.2.5 Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird iiber eine Druckentwiisserungsleitung mit
Anschluss an die stadtische Kanalisation entsorgt. Das geplante Pumpwerk ist in der
Planzeichnung dargestellt.

2.2.2.6 Niederschlagswasserableitung

Das Niederschlagswasser wird von den Dachflichen in das Hafenbecken und in die
nordlich und &stlich des Plangebietes vorhandenen Griben abgeleitet.

Das Regenwasser von den Verkehrsfldchen wird in den seitlichen Griinflichen zur
Versickerung gebracht.

2.2.2.7 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist beim Umweltamt des Landkreises Parchim anzumelden.

2.2.2.8 Loschwasserentnahmestellen

Zur Zeit bestehen keine Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten.
Ldschwasser muss aus der Elde bzw. aus dem Plauer See entnommen werden.

Ingenieurbiiro Peter Andrees, Plau am See
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2.2.2.9 Flichenberechnung
Bezeichnung Fliche in m?
° Sondergebietsfldchen 7.677,19
davon zuldssige Grundfléche 3.370,00
° Verkehrsflichen 3.005,83
° Stellplatzflichen 626,06
° Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung 2.240,71
° QGriinflachen 5.259.38
° Entsorgungsflachen 125,31
° Wasserfldchen 5.368,27
© Steganlagen 494,93
Plangebietsfliche gesamt 24.797,68
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23  ErschlieBungskosten gemif § 128 BauGB
Die ErschlieBungskosten sind im Durchfiihrungsvertrag vom 20.07.2004 und
den Anderungen vom 23.11.2006 und 13.04.2007 geregelt.

2.2.4 Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

2.2.4.1 - Kosten fiir AusgleichsmaBnahmen

(Al im Umweltbericht)

Pflanzung von Biumen und Striuchern: ca. 22.957,50 € (netto)
- Kosten fiir Entsiegelung im Plangebiet: ca. 27.319,43 € (netto)

2.2.4.2 - Kosten fiir ErsatzmaBnahmen

Sohring (Vernissung)

Teilgeltungsbereich AIl: ca. 85.911,05 € (netto)
- Kosten Waldsaumbepflanzung

Teilgeltungsbereich AIII: ca. 7.824,00 € (netto)

2.2.4.3 - Kosten fiir Ersatzaufforstung
Flur 17, Flurstiick 84 (Teilfliche),
2,0725 ha: ca. 14.507.50 € (netto)

Gesamt: ca, 158.519,48 € (netto)

2.4 Umweltbericht
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