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Begriindung
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 ,Miihlenberg*

1 VORBEMERKUNGEN

Fir den Bereich der vorgesehenen Anderung existiert der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 3 ,Muhlenberg®“, der in seiner urspriinglichen Fassung aus dem Jahr 2004 stammt.
Der raumliche Geltungsbereich der Originalsatzung des Bebauungsplanes Nr. 3 der
Stadt Plau am See umfasst eine Flache von rd. 9 ha.

Ein stetig steigender Bedarf an Wohnungen machte eine Konzeption fiir die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen der Stadt Plau am See notwendig. Ziel der Planung war eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches der Stadt Plau am See. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 3 erfolgte in der vordringlichen Absicht, den Wohnbedarf
der Bevélkerung zu decken und die Wohnbedingungen der Biirgerinnen und Biirger der
Stadt zu verbessern.

Aus der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan geht hervor, dass die Planung
vorwiegend die Ausweisung eines Wohngebietes beinhaltete, in dem u. a. die Errichtung
von so genannten Eigenheimen ermdglicht werden sollte. Der Bebauungsplan zielte inso-
fern auf die Entwicklung einer Wohnsiedlung mit Einfamilienhausern, teilweise auch von
Mehrfamilienhausern, ab.

2015 wurde alsdann fiir den nordlichen Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
3 eine 1. Anderung aufgestellt. Die Planung griff u. a. das o. g. Planungsziel auf und schuf
die entsprechenden Voraussetzungen zur Umsetzung eines Baugebietes (Misch- und
Wohngebiet) mit einer veranderter Erschlielungskonzeption. Die neue Erschlieungs-
stralle wurde entgegen der urspriinglichen Planung nach Norden verlegt und in gerader
Linie durch das Baugebiet gefiihrt.

Die 1. Anderung ist mittlerweile baulich vollzogen worden. Weitere Bereiche sudlich des
Plangebietes der 1. Anderung wurden noch nicht umgesetzt.

2 ALLGEMEINES
2.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Ursprungsbauungsplan von 2004 weist vorwiegend ein Allgemeines Wohngebiet aus.
Die zulédssige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,3 festgesetzt. Die Gberbaubaren Flachen
sind mittels Baugrenzen definiert.

Weiterhin wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse wurde im Bebauungsplan mit I-1l bestimmt. Im Bereich der 2. Anderung weist der
Ursprungsbauungsplan eine Eingeschossigkeit aus; es sind zudem nur Einzelhduser zu-
lassig.

Im Ursprungsbebauungsplan wurden zudem ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung
bestimmt, um das Plangebiet gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die
Umgebung einzufiigen. Festsetzungen wurden getroffen hinsichtlich der Gestaltung der
Dacher in Form und Farbe, der AuRenwande der Gebaude sowie Stellung der Gebaude
und der Einfriedungen. '
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2.2 Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan auf Ba-
sis des Ursprungsbebauungsplanes zu entnehmen (hier: rot markiert).
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Die Anderungsbereich ist rd. 1,8 ha groR.

Der Plangeltungsbereich greift einen mittigen Teil der Ursprungsfassung des Bebau-
ungsplanes heraus. Hintergrund ist der, dass keine Flachenverfiigbarkeit fiir den Bereich
zwischen den Plangebieten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 und der nun-
mehr 2. Anderung gegeben ist. Ein Vollzug der urspriinglichen Planung kann daher in
absehbarer Zukunft nicht erwartet werden, obgleich in der Stadt Plau am See nach wie
vor bzw. vermehrt eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken besteht. Durch die
angrenzende Regionale Schule und die Sportanlagen Kliischenberg / Wittstocker Weg
ist der Standort fiir Familien attraktiv. Die Erreichbarkeit der Innen-/Altstadt ist als gut zu
bewerten. Durch die Lage zur Elde und zum stidlich angrenzenden Naturraum mit dem
Gaarzer See / Plauer Stadtwald sind zudem gute Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten
gegeben.

Bei Vollzug der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ergibt sich alsdann die Situation,
dass die Planungsinhalte der verbleibenden Ursprungsfassung zu gegebener Zeit eben-
falls einer Uberplanung unter Berticksichtigung der dann vollzogenen Anderungen beddir-
fen.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung wurde nun so umrissen, dass die fiir die
geplanten Nutzungen erforderlichen und verfligbaren Flurstiicke einbezogen werden, die
sogleich verkehrlich und technisch eigenstandig erschlossen werden kénnen.
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2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich grétenteils in Privatbesitz.

2.4 Stadtebauliche Strukturen

An der AmselstraRRe bzw. im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 sind
bereits eine Vielzahl an Einzel- und Doppelhdusern entstanden. Auf der westlichen Seite
der Strafle Vogelsang sind viergeschossigen Wohngebaude der Wohnungsgenossen-
schaft Libz Plau eG vorhanden. Auf der siidlichen Seite des Wittstocker Weges befinden
sich Sportanlagen mit Sporthalle und -platzen; nordlich des Wittstocker Weges befindet
sich ein Standort der Freiwilligen Feuerwehr. Westlich des Plangebietes liegt das Schul-
gelénde der Regionalen Schule Am Kliischenberg (Schulgarten, Schulhof und Schulge-
baude). Das Plangebiet selbst stellt sich als unbebaute Wiese dar.

2.5 Topografische Verhaltnisse

Das Plangebiet ist topografisch bewegt und weist im Mittel eine Hohe von ca. 77 m U.
NHN (DHHN92) auf. Der Gelandehochpunkt liegt bei ca. 80 m 4. NHN (DHHN92) im
westlichen Bereich, der Gelandetiefpunkt bei ca. 73 m 4. NHN (DHHN92). Das Gelan-
derelief ist in Richtung Westen aufsteigend.

PLANUNGSANLASS/-ZIEL, BAULEITPLANVERFAHREN UND PLANUNTERLAGE
3.1 Planungsanlass/-ziel

Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist eine sich ver-
anderte stadtebauliche Ausrichtung fiir den unbebauten Bereich innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 3. Da fiir Teile des Ursprungsbebauungsplanes keine Flachenverfligbar-
keit zwecks zeitnaher Umsetzung der Planung besteht, soll zumindest der aktuell verfiig-
bare Teil einer Uberplanung zugefiihrt und dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden.

Das Planungsziel beruht auf dem Ziel des Ursprungsbebauungsplanes und wird wie folgt
definiert:

e nachfragorientierte Entwicklung eines Wohngebietes zwecks Starkung der Wohn-
funktion der Stadt Plau am See im Rahmen einer Aktivierung bereits beplanter Bau-
landreserven.

3.2 Bauleitplanverfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist im Zusammenhang mit dem rechtskréfti-
gen Bebauungsplan Nr. 3 zu betrachten. Es wird insofern keine fir sich eigenstandige
,Neuplanung“ durchgefiihrt. Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind von daher unter Beriicksichtigung des Ur-
sprungsbebauungsplanes zu bewerten." '

3.3 Planunterlage

Als Kartengrundlage dient ein Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiros Liibcke,
Schwerin, vom Oktober 2021; Bezugssystem Lage: ETRS89; Bezugssystem Hoéhe:
DHHN92. Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters. Da das
Verfahren zur Ubernahme der neuen Flurstlicksnummern noch nicht abgeschlossen ist,
verbleiben in der Planzeichnung die alten und die neuen Flurstiicksnummern. In dieser
Begriindung wird auf die neuen Flurstiicksnummern Bezug genommen.
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4 PLANUNGSVORGABEN
4.1 Uberértliche Planungen

Die vorliegende Planung hat den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung geméaR Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungsprogramm fiir
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm
fur die Region Westmecklenburg (RROP WM) zu entsprechen.

Aus raumordnerischer Sicht ist die Stadt Plau am See als Grundzentrum eingestuft.
Aullerdem ist die Region um Plau am See als Fremdenverkehrsschwerpunktraum
Westufer Plauer See ausgewiesen. Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen
Orte zu konzentrieren.

Mit Stellungnahme vom 24.05.2023 teilte das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg mit, dass der B-Plan mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist

4.2 Ortliche Planungen
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See stellt fiir den Bereich der 2.
Anderung ,Wohnbaufldche” dar. Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im derzeitigen Plangeltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 3 ,Mihlenberg” der Stadt Plau am See. Mit der Rechtskraft der
vorliegenden  Anderungsplanung tritt  fiir deren  Plangeltungsbereich  der
Ursprungsbebauungsplan aufer Kraft.

5 STADTEBAULICHE PLANUNG

Die Planung sieht konzeptionell vor, zwischen der Strale Vogelsang und dem Wittstocker
Weg eine StraRenverbindung zu schaffen, die als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet
werden soll. Anliegend an diese Stralte sollen Wohnbaugrundstiicke fiir eine héchstens
zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung entwickelt werden. Erhaltenswerte
Laubbdume an der Stralle Vogelsang und am Wittstocker Weg werden in die Planungs-
konzeption integriert.

6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch das Planzeichen 15.13 der
Planzeichenverordnung bestimmt.

6.2 Flachengliederung des Plangebietes
Das Plangebiet gliedert sich in die folgenden Flachen:
o Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO),

° Verkehrsflachen




Begriindung
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 , Miihlenberg*

6.3 Art der baulichen Nutzung

Die urspriingliche Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemall § 4 BauNVO
entspricht nach wie vor der stadtebaulichen Konzeption und Zielsetzung und wird in die 2.
Anderung tibernommen.

Damit wird sichergestellt, dass neben der vorwiegenden Wohnnutzung auch weitere
Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind, die in einem Wohngebiet
gebietsvertraglich, d. h. mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

allgemein zuléssig sind folgende Nutzungen:

- Wohngebéude

- Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- nicht stérende Handwerksbetriebe

ausnahmsweise zuldssig sind folgenden Nutzungen:

- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Schank- und Speisewirtschaften

Die im allgemeinen Wohngebiet gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungs-
fahigen Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, da sie an geeigneteren Standorten
im Stadtgebiet verortet sind oder verortet werden koénnen und ein hoheres
nachbarschaftliches Spannungs- und Konfliktpotenzial in sich bergen.

Die vorgenommene Gliederung der Nutzungen im Baugebiet basiert auf § 1 Abs. 5und 6
BauNVO. Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets bleibt im Rah-
men der o. g. Gliederung hingegen gewahrt.

Gemaf § 13 BauNVO sind im Bebauungsplan Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, zulassig.
Freie Berufe grenzen sich eindeutig von gewerblichen Tatigkeiten ab und sind nur in
untergeordneten Teilen von Gebauden als Raume zulassig. Eine stadtebaulich
unerwiinschte Verdrangung der Wohnnutzung wird so verhindert, die Mdglichkeit zum Ar-
beiten innerhalb der eigenen Hauslichkeit steht jedoch offen.

6.4 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Héhe der baulichen
Anlagen, jeweils als Hochstmalfle, bestimmt. Die festgesetzte GRZ von 0,3 resultiert aus
dem Ursprungsbebauungsplan sowie der 1. Anderung und bietet eine stadtebaulich ver-
tretbare Grundstlicksiiberbauung in einem wohnbaulich gepragten, aufgelockerten Ge-
biet. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf fur diese Anlagen
bis zu 50 v. H. Uberschritten werden. Der Bebauungsplan begrenzt die hdchstzulassige
Zahl der Vollgeschosse auf ll. Innerhalb des Plangebiets ist somit eine zweigeschossige
Bebauung - einschliellich eventueller Dach- und Kellergeschosse, die nicht die
Vollgeschossdefinition der LBauO MV erfiillen - zulassig.
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Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO MV) definiert den
Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m iiber
die Geléndeoberfiéche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iiber die Gelandeoberflache hinausragt und
die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfiéche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Hohl-
rdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind,
sind keine Geschosse.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gewahrleistet also nicht, dass
unter Ausnutzung der landesrechtlichen Md&glichkeiten stadtebaulich unvertragliche
Gebaudehdhen ausgeschlossen bleiben. Hierfiir bedarf es der erganzenden Festsetzung
zur Hohe baulicher Anlagen, im vorliegenden Fall der Oberkante von Geb&auden (OK) liber
einem Bezugspunkt. Diese Regelung ist flexibler als die Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse und garantiert gleichzeitig eine Beschrankung der absoluten Hohe der
Gebaude.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird eine maximale Hoéhe bauliche
Anlagen festgesetzt, um den auleren Rahmen fiir die baulichen Anlagen vorzugeben. So
ist durch die Festsetzung von 10 m eine ein bis zweigeschossige Bebauung maglich. Fir
die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen ist gemal § 18 BauNVO eindeutige
Bezugshoéhe (BP) erforderlich, um die die Hohe der baulichen Anlagen genau bestimmen
zu konnen. Der Bezugspunkt (BP) ist der textlichen Festsetzung 2 zu entnehmen.

Die OK des Hauptgebdudes betragt 10,0 Meter (iber dem Bezugspunkt (BP) 76,75 m iiber NHN im H6-
hensystem DHHN92. Als Oberkante (OK) gilt bei geneigten Dédchern die Firsthéhe, bei Flachdachern das
MafB von dem Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss der Wand (einschlieBlich Briistung).

Féllt bzw. steigt das Geldnde von dem Bezugspunkt zur ndchstgelegenen Gebaudeseite, sind die festge-
setzten Hoéhen (iber dem Bezugspunkt um das Mal8 des Gefélles zu verringern bzw. um das Maf3 der
Steigung zu erhéhen.

Somit besteht fiir den Bauherr:in eine gewisse Flexibilitit bei der Gestaltung des Gebé&u-
des in Bezug auf das Geléndeniveau, das innerhalb des Anderungsbereiches deutliche
Schwankungen aufweist.

In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung Bauweise und
Baugrenzen wird somit eine dem Standort sowie der geplanten Nutzung angemessene
bauliche Verdichtung und Héhenentwicklung kiinftiger Gebaude ermdglicht.

6.5 Uiberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und zuldssige Hausformen

In der Planzeichnung werden zeichnerische und textliche Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise und zu den zuldssigen Hausformen
getroffen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO ist der rdumliche
Teil abgegrenzt, innerhalb der bauliche Anlagen errichtet werden dirfen, also jene
baulichen Anlagen, deren Zulassigkeit sich unmittelbar aus den Bestimmungen des
festgesetzten Baugebiets ableiten lassen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen ist so
weitrdumig, dass den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der
Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken ermdglicht wird. Auf allen Grundstiicken
ist eine optimale stidorientierte Anordnung der Baukérper bzw. der Dachflachen méglich,
so dass z.B. Solaranlagen zur Energieeinsparung gut nutzbar sind.
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Far die stralRenseitigen Baugrenzen ist ein Regelabstand von 3,00 m zur
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt, damit der StraBenraum nicht zu sehr durch
Bebauung eingeengt wird und offener wirkt. Er soll zukiinftig vor allem durch Vorgarten
gepragt sein und so einen harmonischen Ubergang vom éffentlichen in den privaten
Bereich gewahrleisten.

Bauweise

Zwecks Umsetzung der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption werden
Festsetzungen zur Bauweise getroffen. Als zulassige Bauweise wird gemal § 22 Abs. 2
BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Das bedeutet zunachst, dass die

e Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zur errichten sind und
e die Lange der zulassigen Hausformen maximal 50,00 m betragen darf.

Diese Festsetzungen bezieht sich nicht auf die ,Bauart” der Gebaude, sondern regelt die
Art und Weise, wie die Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den
Baugrundstiicken anzuordnen sind. Dabei beziehen sich die Festsetzungen nur auf die
Gebaude der Hauptnutzung; die Zuldssigkeit von Nebenanlagen im seitlichen
Grenzabstand  richtet sich nach den  einschlagigen  landesrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften.

Hausformen

Als zulassige Hausformen werden Einzelhduser- und Doppelhduser bestimmt. Diese
Festsetzung unterstitzt die Zielsetzung, dass eine kleinteilige Wohnbebauung erfolgt.

6.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
In Erganzung der bereits begriindeten Festsetzungen zur:
= offenen Bauweise und
= Beschrankung der zuldssigen Hausformen auf Einzel- und Doppelhauser

wird zur Erreichung des Planungsziels und der stadtebaulichen Konzeption, die Anzahl
von Wohnungen in Wohngebauden auf maximal zwei je Einzelhaus bzw. je Doppelhaus-
hélfte begrenzt. Grundsétzlich eroffnet die Festsetzung von Einzelhdusern bspw. die Mog-
lichkeit zur Schaffung von mehreren Wohnungen Gber eine Hausflurerschlie3ung in einem
Wohngebaude. Solche Gebaude wiirden der Planungskonzeption widersprechen und die
ErschlieBungsbedingungen erheblich erhéhen. Deshalb ist die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen begrenzt. Mit dieser Anzahl kénnen immer auch so genannte Einliegerwoh-
nungen geschaffen werden. Dies kann z. B. das Wohnen von mehreren Generationen
yunter einem Dach* beférdern.

6.7 Verkehrsflachen

Die aufiere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt die StralRe Vogelsang und dem
Wittstocker Weg. Da die neu zu schaffender Stral’e — Planstral3e - geeignet ist, den Ver-
kehrsweg von der Stral’e Vogelsang zu den Schul- und Sportanlagen am Wittstocker Weg
durchaus zu verkiirzen, soll diese Stral3e i. S. einer Spielstrale gestaltet werden. Fullgan-
ger haben hier Vorrang, sie diirfen die komplette Strafle nutzen; Kinder durfen den Stras-
senraum zum Spielen nutzen; Auto- und Radfahrer miissen vor- und umsichtig fahren; das
Parken ist nur auf gekennzeichneten Flachen zulassig; Baumstandorte sollten den Stras-
senraum gliedern. Die Strale muss letztendlich durch ihre Gestaltung den Eindruck ver-
mitteln, dass die Aufenthaltsfunktion berwiegt und der Fahrzeugverkehr eine untergeord-
nete Rolle hat. Sie ist jedoch so auszubilden, dass Ver- und Entsorgungs- sowie Feuer-
wehrfahrzeuge die Stralle ungehindert befahren kénnen.




Begriindung

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 ,Miihlenberg*

Da sich das B-Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone |1l befindet, ist zur Einleitung/Ver-
sickerung des Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die
Befestigung der Verkehrsflachen ist i. d. R. wasserundurchlassig zu gestalten.

Uber das Plangebiet werden zukiinftig ca. 25 Baugrundstiicke erschlossen. Ausgehend
von durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten pro Baugrundstiick mit jeweils 6 Pkw-Fahrten pro
Tag kommt man auf ein Verkehrsaufkommen des geplanten Wohngebietes von ca. 225
Pkw/24h. Fir Ver- und Entsorgungen kénnen ca. 6 Lkw-Fahrten hinzugerechnet werden.

Die Stralen im Plangebiet werden als WohnstralRen eingestuft, die gem. RASt fiir Ver-
kehrsstarken bis 400 Kfz/h vorgesehen sind. Im Plangebiet entspricht dies etwa dem ge-
samten Tagesverkehrsaufkommen. Bei angenommen 10 Stunden als verkehrlicher "StolR-
zeit" sind im Schnitt nur ca. 22 Kfz/h und somit nur etwa 10% der RASt-Empfehlung zu
erwarten. Weitere in der RASt benannte Kriterien fiir eine Wohnweg/ Wohnstralte sind
eine vorherrschende Einzelhausbebauung als stralenbegleitende, offene Bebauungs-
struktur, eine nahezu ausschlieRliche Wohnnutzung und eine ausschliefllich dem Gebiet
dienende ErschlieRungsfunktion ohne Durchgangsverkehre.

In der RASt als Empfehlung vorgegeben wird dariiber hinaus eine nur geringe Langen-
entwicklung von etwa 300 m fiir WohnstralRe. Die vorgesehene Hauptachse von West
nach Ost hat eine Lange von knapp 250 m. Damit sind fiir das Plangebiet die wesentlichen
Kriterien eine Wohnstrafie erflllt.

Sie ist als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Der verkehrsberuhigte Bereich stei-
gert die Wohnqualitat des Plangebietes. Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung dienen der ErschlieRung und Durchwegung des
Plangebiets. Mit der Ausweisung der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” wird
die Anlage einer Mischverkehrsflache angestrebt.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung sind éffentliche Parkplatze im StraRenraum
vorzusehen. Grundsatzlich sollten zahlenmafig 1/3 der im Gebiet notwendigen Privatpark-
platze als 6ffentliche Parkplatze zur Verfligung gestellt werden.

6.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitungen
auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt. Fiir die jeweiligen
Anschliisse gelten die technischen Regelwerke sowie die satzungsrechtlichen Vorgaben
der Stadt Plau am See und der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe/-betrieben.

Die konkreten Anschlusspunkte sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zu-
stéandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Loschwasserversorgung

Fir ein allgemeines Wohngebiet liegt der Léschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt
405 bei 800 I/min (48 cbm/h), der jeweils fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung
stehen muss (Grundschutz). Das Léschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m be-
reitzustellen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstre-
. cke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude bzw. (iber fremde Grundstiicke darstellt.

Die Stadt hat sich mit der Frage der Sicherstellung der Léschwasserversorgung befasst.
Im Rahmen der Umsetzung der B-Plan-Anderung sollen zwei Mdéglichkeiten zur Sicher-
stellung der Léschwasserversorgung herangezogen werden:

1. Entweder die Teufung eines Brunnens an einem geeigneten Standort und in einem
entsprechend erforderlichen Abstand zum Plangebiet oder

2. die Schliefung einer Vereinbarung mit dem Trinkwasserversorgungstrager lber die
Bereitstellung von Léschwasser uber das Trinkwassernetz.
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Der Stadt ist bewusst, dass der Vollzug der vorliegenden Planung nur mit einer nachweis-
lichen Sicherstellung der Léschwasserversorgung erfolgen kann, damit die Versorgung
des Plangebietes auch diesbezliglich als gesichert angesehen werden kann.
Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt durch die WEMAG AG.

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Abwassernetz der Stadt eingelei-
tet. Das Plangebiet soll schmutzwasserseitig an den vorhandenen Sammiler in der Stralle
Vogelsang angeschlossen werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser der Straftenflachen sowie der befestigten Grundstiicksflachen
und der Dachentwasserung ist einer neu zu errichtenden Regenwasserleitung zuzufih-
ren, die in die bestehende Leitung in der StralRe Vogelsang miindet. Die neue Regenwas-
serleitung im Plangebiet soll nach der vorlaufigen ErschlieRungskonzeption als Staukanal
mit einem erforderlichen Riickstauvolumen ausgefiihrt werden. Das auf Grinflachen und
unbefestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll wegen seiner nur geringen
Verschmutzung auf den Grundstlicken versickern bzw. verwertet werden. Aufgrund des
hohen Gefahrdungspotenzials in der Trinkwasserschutzzone Ill sind Versickerungs-
“schachte nicht zulassig.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Ludwigslust-Parchim.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Ein vorhandenes 20kV Kabel Vogelsang - SSt Plau im Bereich Wittstocker Weg
muss im Zuge der Baudurchfiihrung nicht zwangslaufig umgelegt werden, obwohl
es lber ein kiinftiges Baugrundstiick verlauft. In der B-Plan-Anderung ist ein Geh,
Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen, so dass die Kabeltrasse sogleich dinglich
abgesichert werden kann und erforderlich werdende Arbeiten an dem Kabel durch-
gefuhrt werden kénnen.

6.9 Larmschutz

Immissionsbelastungen von aufen, die zu einer unzumutbaren Belastigung flihren kon-
nen, sind nicht zu erwarten.

Eine zeitweilige Larmbelastigung durch den Betrieb des angrenzenden Sportplatzes, Frei-
willigen Feuerwehr und der Schule ist grundsétzlich nicht auszuschlieflen, bleibt jedoch
im Rahmen des stadtisch Zumutbaren, zumal die Anlagen im 6ffentlichen Interesse ste-
hen.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist bei Umsetzung der Planung der Standort auf3enliegen-
der Bauteile der technischen Gebaudeausstattung (z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen)
so zu wahlen, dass die folgenden Abstdnde zu den mafigeblichen Immissionsorten im
allgemeinen Wohngebiet eingehalten werden:

Schallleistungspegel
nach Herstellerangabe 3639 |42 (45 |48 |51 | 54 | 57 | 60 63 66
in dB(A)

Abstand in m 0,1/0,5(0,9(1,4|2,2(3,4(5,2|7,6]|10,9(15,6] 22,2

1
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6.10 Ortliche Bauvorschriften

7

Die 6rtlichen Bauvorschriften beschranken sich auf Festlegungen zu den Stellplatzen gem.
§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V.

Stellplétze

Auch wenn Plau am See (ber einen Bahnanschluss verfiigt, ist der landliche Raum noch
sehr durch den motorisierten Individualverkehr gepragt. Um dem hohen Pkw-Anteil gerecht
zu werden und mdglichst wenig ruhenden Verkehr im Stralkenraum unterzubringen, sind je
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem Grundstiick vorzusehen. Die Flachen fiir
Stellplétze sind entsprechend vorzuhalten, miissen dabei aber nicht notwendigerweise voll
versiegelt erstellt werden.

Bericksichtigung értlicher Bauvorschriften

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfiillen kann. GemaR § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift vorsétzlich oder fahrléssig zu-
widerhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 84 Abs. 1 Nr. 3 LBauO M-V mit einer
Geldbule geahndet werden.

UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Entwurfsplanung bzw. auf Grundlage von AuBerungen im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aus dem Beteiligungs-
verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie
ein Umweltbericht erstellt. Umweltpriifung, artenschutzrechtliche Priifung und Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wurden gesondert erarbeitet und sind dem gesonderten Teil
— Umweltbericht — dieser Begriindung zu entnehmen.

7.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlicher Fachbeitrages wurde fiir die nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten und fiir alle europaischen Vogel-
arten die Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift.
Datengrundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Priifung sind eigene faunisti-
sche Erhebungen im Jahr 2022 als auch Recherchen im Kartenportal Umwelt M-V.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse kénnen mittels fledermausfreund-
lichen Lichtmanagement anlage- bzw. betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch
Lichtimmissionen der Fledermause vermieden werden (Vagr1).

Zudem ist fir vorkommende Brutvogelarten eine Bauzeitregelung zu realisieren, das
heif3t, dass notwendige Gehdlzféallung und die Inanspruchnahme der Griinlandflache im
Zeitraum vom 01. September bis 28.Februar zulassig sind (Vasr2).

Nachhaltige Beeintrachtigungen europaischer Vogelartendes besonderen Artenschutzes
nach § 44 BNatSchG wird auch den betroffenen Belangen des allgemeinen Artenschutzes
nach § 39 BNatSchG und dariiber hinaus fiir besonders geschiitzte Arten nach nationalem
Recht Rechnung zu tragen.

7.2 Umweltbericht

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere
die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes, des Artenschutzes
sowie der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die Belange des
Umweltschutzes ermittelt und in einem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten Teil
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der Begriindung beschrieben und bewertet werden. Hierzu werden zum einen die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzguiter Menschen, Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sach-
glter beschrieben.

7.3 Eingriff- und Ausgleich

Mit der Errichtung baulicher Anlagen auf bislang nicht bebauten Grundfléachen entstehen
gemal § 1a BauGB in Verbindung mit Regelungen des BNatSchG unvermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft, anzusprechen ist insbesondere der Biotop- und Arten-
schutz.

Die bisher festgesetzten MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffen in den Naturhaus-
halt aus dem rechtskraftigen B-Plan (Ursprung 2004) wurden im Bereich der Anderungs-
flache nicht umgesetzt. Es fand auch keine Bebauung (Eingriffe) bis zum Jahr 2022 statt.

Mit Ubernahme der GRZ von 0,3 &ndert sich die mégliche Versiegelung durch die Errich-
tung von Wohnhausern im allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Die Uberpla-
nung bereits vorhandenen Baurechts nach § 30 BauGB ohne Zulassung weiterer Versie-
gelung fuhrt damit zu keiner Ausgleichspflicht.

Ein zusétzlicher Eingriff resultiert aus der Fallung eines nach § 19 NatSchAG M-V ge-
schiitzten Baumes an der Strale Vogelsang. Als Ausgleich sind drei Baume zu pflanzen.
Es wird ein separater Antrag auf Befreiung gestellt.

Die zulassige GRZ von 0,3 im allgemeinen Wohngebiet mit einer méglichen Uberschrei-
tung von 50 % ergibt eine maximale GRZ von 0,45 (45 % Uberbauung). Bei einer maxi-
malen Uberbauung der Grundstiicke durch Geb&ude einschlieRlich der Nebenanlagen auf
den Grundstiicken werden bis zu 7.128 m? vollversiegelt.

Die innere ErschlieBung iiber die neue PlanstraRe umfasst eine Flache von rd. 2.418 m2,

Es sind die Kompensationsmallnahmen vorgesehen. Das umfasst Baumpflanzungen zur
Durchgriinung des Gebietes und Pflanzungen auf den Grundstiicken. Dartiber hinaus ist
eine Erstaufforstung im Stadtgebiet geplant. Die MalRnahmen entstammen der Original-
satzung und sind anteilig der zweiten Anderung zugeordnet.

Mit der Summe an MaRRnahmen kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt kompensiert
werden.

7.3 Baumschutz

Im Plangebiet befindet sich erhaltenswerter Baumbestand, der im Umweltbericht unter-
sucht und bewertet wurde. Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist die Fallung eines Bau-
mes im Geltungsbereich unvermeidlich. Da der betroffene Baum den besonderen Schutz-
bestimmungen des § 19 NatSchAG M-V unterliegt, ist Ersatz erforderlich. Die Erforder-
lichkeit der Fallung des Baumes im Bereich der Stral’e Vogelsang ergibt sich daraus, dass
das Bauvorhaben gemaf Bebauungsplan sonst nicht verwirklicht werden koénnte.

Somit ergibt sich fiir die Fallung eines nach § 19 NatSchAG M-V geschitzten Baumes
insgesamt ein Ersatzbedarf von 3 Baumen an der Lubzer Stralle in der Stadt Plau am
See.

Die Ersatzpflanzungen sind mit einheimischem und standortgerechtem Laubgehdlze vor-
zunehmen. GemaR Baumschutzkompensationserlass M-V sind dreimal verpflanzte Hoch-
stamme und einem Stammumfang von 16 bis 18 Zentimetern (gemessen in einem Meter
Hohe) zu verwenden. :
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Gemal § 30 Abs. 1 NatSchAG M-V findet auf der Grundlage von § 63 Absatz 2 Nummer
8 des Bundesnaturschutzgesetzes eine Mitwirkung der im Land M-V anerkannten Natur-
schutzvereinigungen bei Befreiungen von den Verboten des § 19 Absatz 1 statt, soweit
die Naturschutzvereinigung durch das Vorhaben in ihrem fiir die Anerkennung maRge-
benden satzungsgemaRen Aufgabenbereich beriihrt wird. Aus diesem Grund werden der
Naturschutzbund Deutschland, LV M-V e. V., der Bund fiir Umwelt und Naturschutz
Deutschland, LV M-V e. V., Der Landesjagdverband M-V e. V., der Landesanglerverband
M-V e. V. und die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, LV M-V e. V. in diesem Fall be-
teiligt.

7.4 Bodenfunde

Ergeben sich wahrend der Erdarbeiten konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadli-
che Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind unverziiglich die Arbeiten einzustellen
und die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises zu informieren, um die weiteren
Verfahrensschritte abzustimmen.

Bei jeglichen Erdarbeiten kdnnen jederzeit zufallig archaologische Funde und Fundstellen
(Bodendenkmale) neu entdeckt werden. Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige,
ungewohnliche Bodenverfarbungen oder Veranderungen oder Einlagerungen in der Bo-
denstruktur entdeckt, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist
die untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
flr die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Die Frist kann jedoch im Rahmen des
Zumutbaren verlangert werden.

8 FLACHENBILANZIERUNG

Plangebiet 19.088 m?
Allgemeines Wohngebiet 15.841 m?
Verkehrsflichen 3.247 m?
Stralenverkehrsflache 768 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 2.479 m?

Die Begriindung inkl. Umweltbericht wurde in der Sitzung der Stadtvertretung
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