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B-Plan Nr.28 Plau am See-,Rathenauweg™ 3

1.0 Allgemeines

1.1 Lage im Raum/ Strukturdaten

Plau am See gehdrt mit ca.6050 Einwohnern zur Gruppe der Kleinstadte. Die Stadt liegt im siidlichen
Teil des Landes Mecklenburg —~Vorpommern, ca.80 km 6stlich von der Landeshauptstadt Schwerin
entfernt, am Westufer des Plauer Sees.

Zum Stadtgebiet mit ca. 7 750 ha gehdren die Ortsteile Plotzenhdhe/ See, Quetzin, Klebe, Lalchow,
Garz und Reppentin.

Die Stadt Plau am See ist Unterzentrum in der Region und soll sowohl ein wirtschaftlicher als auch ein
kultureller Mittelpunkt im Gebiet bleiben.

Der weitere Ausbau zu einem attraktiven Wohn-, Erholungs-, Handels- und Gewerbestandort wird
weiter verfolgt.

Die Anbindung der Stadt Plau am See an das (iberregionale Stralennetz erfolgt tiber die Bundes-
strale B 191 Parchim - Waren in Ost-West-Richtung und durch die Bundesstrate B 103 von Pritzwalk
nach Giistrow in Nord-Siid-Richtung.

Eine Anbindung an die Autobahn A 19 Berlin - Rostock ist in einer maximalen Entfernung von 20 km
liber die BundesstraRe B 192 nach Norden oder die Bundesstrae B 198 in Richtung Siiden méglich.

Die Stadt Plau am See verfiigt iber einen Bahnhof an der Strecke Pritzwalk - Gistrow, eine Anbindung
an das Fernverkehrsnetz besteht liber Giistrow oder Wittenberge.

1.2 Aufstellungsbheschluss

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) und der Kommunalverfassung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern haben die Stadtvertreter der Stadt Plau am See in ihrer Sitzung am
10.03.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 —,Rathenauweg” beschlossen.

Der Beschluss wurde am 23.Marz 1999 ortsiiblich bekanntgemacht.
1.3 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der zuletzt giiltigen Fassung vom 27. August 1997, einschlieRlich
aller rechtsgiiltigen Anderungen

b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993.

c) Das Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) vom 21. Juli 1998.

d) Die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom 22.
Januar 1998, giiltig seit dem 13. Februar 1998.
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N

B-Plan Nr.28 Plau am See-,Rathenauweg" 4

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan dient eine Vermessung, die im MaBstab 1 : 500 verwendet
wird.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskataster und weist die vorhandenen
stadtebaulichen bedeutsamen Anlagen nach.

14  Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes —,Rathenauweg*-besteht aus:

- Teil A Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1 : 500 mit der Zeichen-
erklarung und

- Teil B Textliche Festsetzungen, als Erganzung zu den graphischen Festsetzungen
sowie der

- Verfahrensiibersicht

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des
Planes dargelegt werden, beigefiigt. Dariiber hinaus werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
folgende Fachgutachten eingearbeitet:

- Immissionsprognose —Anlagenlarm-(Parken, Zu- und Abgangsverkehr) vom Mérz 1999

Oben genannte fachliche Gutachten werden zur Darstellung der Plausibilitét teilweise als Bestandteil
der Begriindung aufgenommen.

1.5  Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Stadt Plau am See-, Rathenauweg- ist gemaR § 9 Abs.
7 Baugesetzbuch (BauGB) und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) im Teil A — Planzeichnung des
Bebauungsplanes - zeichnerisch dargestellt.

Der nachfolgende Kartenausschnitt dient der Ubersicht
Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im Ortsteil Quetzin, ca. 3km von der Stadt Plau am See,
dstlich der BundesstraRe B 103 und westlich des Plauer See.

Das Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1.1 ha. Folgende Flurstiicke der Flur 2 der
Gemarkung Plau werden iiberplant: 57/2 (teilweise), 57/11 -57/14, 57/18, 57/20(teilweise), 57/21-57/27.

Im Norden, Nordwesten und Nordosten ist das Plangebiet vom vorhandene Wohnbebauung umgeben.
Im siidlichen Bereich grenzen Brach- und Landwirtschaftlichenflachen.

Der nachfolgende Kartenausschnitt dient der Ubersicht:

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begriindung.doc
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2.0 Griinde der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Plau am See zur Bedarfsdeckung der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken zum Wohnen.

Stadtplanerische Zielsetzung der Stadt Plau am See ist es, die bereits in der Vergangenheit
entstandene bauliche Entwicklung im Ortsteil Quetzin am Rathenauweg im Sinne einer stédtebaulichen
Ordnung weiterzuentwickeln und mit der Ortslagelage zu verbinden.

Zur dffentlich-rechtlichen Plansicherung der GesamtmaRnahme, zur Sicherung einer stadtebaulichen
Entwicklung und zur einwandfreien Schaffung von Baurecht fiir die beabsichtigten Siedlungsvorhaben,
vorrangig zur Eigenentwicklung der Stadt Plau am See, bedarf es der Durchfiihrung eines verbindlichen
Bauleitplanverfahrens.

Grundlage des Aufstellungsbeschlusses bildeten folgende Planungserfordernisse bzw. Planungsziele:

- Sicherung und Entwicklung der kommunalen Infrastruktur der Stadt Plau am See,
- Schaffung von ortseingebundenen Siedlungserweiterungsflachen fiir individuellen Wohnungsbau.

Das Plangebiet umfasst zum Grofteil unbebaute Flachen, lediglich zwei Bungalow am nérdiichen
Bereich des Geltungsgebietes sich befinden.

In diesen Bereich konnen dann ca. 12 Bauplatze entstehen.

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begriindung.doc
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3.0  Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Plau am See gehdért administrativ zum Landkreis Parchim.

Die Landkreise Nordwestmecklenburg, Ludwigslust, Parchim und die Stadte Schwerin und Wismar
bilden gemeinsam die Planungsregion Westmecklenburg. Fiir diese Planungsregion ist auf der
Grundlage des § 9 Abs. 5 Landesplanungsgesetz vom 31. 03. 1992 und des Ersten
Raumordnungsprogrammes vom 09. 12. 1996 ein Regionales Raumordnungsverfahren verabschiedet
worden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die Region Westmecklenburg werden die Grundsétze der
Raumordnung nach § 2 Raumordnungsgesetz und § 2 Landesplanungsgesetz und die Ziele geman
Landesraumordnungsprogramm entsprechend den regionalen Entwicklungsvorstellungen raumlich und
sachlich geformt. Die hier festgelegten raumlichen, regionalplanerischen Ziele sind nach der 1996
erfolgten Verbindlichkeitserklarung durch Rechtsverordnung der Landesregierung gemal § 9 Abs. 5
Landesplanungsgesetz bei Planungen und MaRnahmen in der Planungsregion von Behdrden des
Bundes und der L&nger, Gemeinden und Gemeindeverbanden, 6ffentlichen Planungstragern sowie
bundesunmittelbaren und den der Aufsicht des Landes unterstehenden Kérperschaften, Anstalten und
Stiftungen des 6ffentlichen Rechts zu beachten.

Sie sind neben den Zielen des Landesraumordnungsprogrammes Grundlage fiir das bauleitplanerische
Handeln der Gemeinde gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch.

Der Stadt Plau am See ist in dem als Landesverordnung erlassenen Regionalen Raumordnungs-
programm (RROP) fiir die Region Westmecklenburg die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen
worden.

Plau am See befindet sich auch in einem ,besonders strukturschwachen landlichen Raum* in diesen
Raumen sollen die Méglichkeiten und Chancen fiir die Entwicklung der Gemeinden besonders griindlich
ermittelt und beférdert werden.

AuBerdem ist die Region um Plau am See als Fremdenverkehrsraum Parchim-liibz- Plau am See
vorgesehen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Rathenauweg* kann das Unterzentrum Plau am See den
Bedarf an Wohnbaufl&chen fiir Einfamilienhduser absichern, zumal die vorhandenen Bebauungspléne
in absehbarer Zeit keine entsprechenden Grundstiicke mehr vorhalten.

Weiterhin kann damit ein Beitrag geleistet werden, um in diesem besonders strukturschwachen
landlichen Raum den drastischen Bevélkerungsriickgang der letzten 10 Jahre zu veringern.

Die Stadt Plau am See verfiigt iber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan. GemaR §8 Abs.2
Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Plau sieht an dieser Stelle im Ortsteil Quetzin eine Wohnbaufléche vor.
Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes der Stadt Plau am
See nicht entgegen. Vielmehr entspricht er den Zielen und Zwecken sowie den Inhalten der
Flachennutzungsplanung und starkt nachhaltig die Weiterentwicklung der Stadt Plau am See als
Wohnsiedlungsschwerpunkt.

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begrundung.doc
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4.0 Planinhalt
41  Artund MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sollen vor allem Wohnungen entstehen. Die Art der baulichen Nutzung ist daher
als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Der Katalog
der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen wird nicht eingeschrénkt. Das heilt, dass
in diesem Wohngebiet durchaus auch L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale sowie gesundheitliche und sportliche
Zwecke angesiedelt werden kdnnen.

Die Flache innerhalb des Bebauungsplanes betrégt lediglich 1,1ha.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung auferhalb des Geltungsbereiches und um den
Vorrang der Wohnbebauung nicht zu geféhrden, werden flachenbeanspruchende, geman § 4 Abs. 3im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen. Dazu gehéren
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Tankstellen. Anlagen fiir die Verwaltung sind ebenfalls
ausgeschlossen. In der Stadt Plau am See befinden sich alle fiir die Birger notwendigen
Verwaltungseinrichtungen.

Der Ausschluss der o. g. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen dient der Sicherung der Eigenart des
Gebietes als Wohngebiet.

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung prégendes Element. Wie hoch, wie
dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das auBere Erscheinungsbild eines
Gebietes, sondern auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Investitionsvorhaben im
Plangebiet zu realisieren.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den §§ 16 bis 21 a BauNVO geregelt und kann (ber folgende
MaRbestimmungsfaktoren definiert werden:

Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ),
Baumassenzahl (BMZ),

Zahl der Vollgeschosse (Z),
Hohe der baulichen Anlagen (H).

Unter Zugrundelegung des rechtskréftigen Flachennutzungsplanes, der ortlichen Situation und
Berticksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Belange der Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Stadtbereiche, der Gestaltung des Ortsbildes sowie unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Straen von stadtebaulicher Bedeutung ist das Grundflichenzahl
im Bebauungsplan mit 0,2 festgesetzt worden. Als weiterer MaRbestimmungsfaktor ist im
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend dem Bestand festgesetzt worden.

Es ist nicht das Ziel der Stadt, die vorhandene Geschossigkeit zu (iberschreiten. Die maximale
Eingeschossigkeit trégt hier der stadtebaulich exponierten Ecklage der Flachen und der Charakteristik
der vorhandenen Bebauung Rechnung. Somit wird sichergestellt, dass sich die zukiinftige Bebauung in
die vorhandene angrenzende Bebauung optimal einfiigt.

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begrindung.doc
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4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Mit der Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken, und
zwar im Hinblick auf die seitichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Sie ist ein wesentliches Element des
Stadtebaus. Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise kann unterschiedlichen Zwecken dienen, z. B.
der Gestaltung des Orts- und StraRenbildes, den Wohnbediirfnissen, einer beabsichtigten Verdichtung
oder Auflockerung der Bebauung.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine offene Bauweise festgesetzt worden.

Mit der Festsetzung ,offene Bauweise“ soll die Bebauung in ihrem Bestand fortgeschrieben werden. Die
festgesetzte offene Bebauung gestattet die Einrichtung von Gebauden mit einer Lange bis zu 50,0 m.
Der seitliche Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken ist einzuhalten.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist im gesamten Bebauungsplangebiet durch Baugrenzen
definiert. Die (berbaubare Grundstiicksflache beginnt in einem Abstand von 3,0 m von der
Stralkenbegrenzungslinie.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen soll aulerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksgrenzen entlang der Planstraen ausgeschlossen werden. Mit dem getroffenen Ausschluss
soll entlang der Strale auf den privaten Grundstiicken ein 3,00 m breiter Bereich entstehen, der von
solchen hochbaulichen Anlagen freigehalten wird. Das zul&ssige Hineinragen von (iberdachten und
nicht {berdachten Temrassen soll eine architektonische Bereicherung des Strallenraumes durch
Fassadenvor- und -riickspriinge bis zu 1,50 m. ermdglichen. Bei der Errichtung von Garagen und
Carports ist hier allerdings Zuriickhaltung geboten, da diese aufgrund ihrer Funktion und der damit
verbundenen Konstruktion den Stralkenraum architektonisch nicht immer bereichern.

Die Errichtung von Stellplatzen, Zugangen und Zufahrten auBerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflachen soll jedoch nicht ausgeschlossen werden, um so das Grundstiick optimal nutzen zu
kénnen. Durch die mdgliche Anordnung von Stellplatzen, aber auch eine Begriinung der
Vorgartenflachen soll ein abwechslungsreich gestalteter und funktional den Bediirfnissen der Bewohner
angepasster Strakenraum entstehen.

4.3 Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen im Plangebiet dienen unterschiedlichen Zwecken.

1. Aufwertung der Wohnsiedlung
2. Erhaltung der vorhandenen Nutzung
3. Schutz vorhandener Gehdlze

Es sind zur Bepflanzung ausschlieRlich standortgerechte Pflanzen und Gehélze zu verwenden.
Enthalten sind Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

a) Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béaumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
b) Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plan festgesetzte GroRgehdlze und Gehdlzgruppen sind zu erhalten.

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begrindung.doc
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44  Offentliche Verkehrsflichen

Die auRere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber den Rathenauweg , der sich aulerhalb des
Plangebietes befindet.

Ausgehend vom Rathenauweg, bildet die Planstrae ,A* die innere ErschlieRungsstraie der geplanten
Wohngebietes. Die Planstrafie ,A* weist eine Verkehrsflache von 6,00 m auf. Sie setzt sich zusammen
aus einer 5,00 m breiten Fahrbahn und beidseitigen Sicherheitsstreifen von 0,50 m.

Die Griindstiicke fiir die Wohnbebauung im siidlichen Bereich werden durch die Planstralte ,B*
erschlossen. Der Strallenraum der Planstralle ,B* weist eine Breite von 4,50 m auf. Am Ende der
Stichstrale befindet sich eine Wendemdglichkeit fir PKW und Lastkraftwagen (3-achsiges
Miillfahrzeug).

4.5 Ver- und Entsorgung

Der Ver- Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Telefon sind in
Quetzin vorhanden., wobei Wasser, Energie, Abwasser und Strom direkt an das Plangebiet angrenzen.

Das Gasversorgung kann bei einer wirtschaftlichen Auslastung des zu erweiternden Ortsnetzes auch
an das Plangebiet herangefiihrt werden.

Der Abwasseranschluss wurde 2002 fertiggestellt ( Rechtstrager ist die Stadt Plau).

Die Wasserversorgung wird durch das offentliche Netz der Stadt Plau am See sichergestellt. Der
Anschluss des Bebauungsplangebietes kann an die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen in der
Karl-Libknecht-StralRe und in der Schultetusstrafie erfolgen. Die Versorgungsbedingungen sind mit den,
Wasser-und Abwasserzweckverband Parchim-Liibz, Neuhofer Weiche 53, Parchim als Betreiber der
offentlichen Wasserversorgung vertraglich zu vereinbaren.

Das anfallende Regenwasser der Verkehrsflachen ist mittels drainagefahigem Pflaster und seitlicher
Sickermulde zu versickern. Die Beseitigung des Regenwasser auf den einzelnen Grundstiicken soll
iber Einzelversickerung auf den Grundstiicken erfolgen.

Die Energieversorgung des Plangebietes mit Strom erfolgt durch die Westmecklenburglsche
Energieversorgung (WEMAG).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Kabel der WEMAG- AG. Vor Beginn der
Erdarbeiten sind ortlichen Einweisungen notwendig. Gegebenfalls notwendige Umverlegungen sind
rechtzeitig zu beantragen ( Kosten tragt der Verursacher).

H:\PROJEKTE\SAEWERT\B-Plan\bp-plau-28-begrundung.doc
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5. Eingriffs-Ausgleichsbewertung

5.1 Grundlagen
Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft liegen nichtim Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftseinheit 412 ,GroRseenland mit Miritz-, Kolpin- und
Fleesensee®, innerhalb der GroRlandschaft 41 ,Mecklenburger GroRseenlandschaft’ und der Land-
schaftszone 4 ,Hohenriicken und Seenplatte”. Die Heutige potentielle natiirliche Vegetation bilden Bu-
chenmischwalder des Ubergangsbereichs.

Im Riickland der Frankfurter Eisrandlage (Weichselkaltzeit) liegt das Plangebiet (mittlere Gelédndehthe
75-78 m HN) auf einer Hochflaiche westlich des Plauer Sees (Mittelwasserhdhe 61,9 mHN). Aus
eiszeitlichen Hochflachensanden haben sich sandige Braunerden und Braunerde-Podsole entwickelt.
Bei Ackerzahlen von 22-35 weist der Standort eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit auf (GEOLOGI-
SCHE KARTE VON MECKLENBURG-VORPOMMERN). Die Boden haben eine mittlere bis hohe
Schutzwiirdigkeit (LANDSCHAFTSRAHMENPLAN).

Im Planungsgebiet herrscht ein maritim gepragtes Binnenplanarklima.

Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist das
Grundwasser ,relativ geschiitzt* (mittlere Grundwassergefahrdung), bei einem Grundwasserflurabstand
von > 5 bis 10 m und einem Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone von 20-80%. Die
Schutzwiirdigkeit des Grundwassers ist hoch bis sehr hoch.

GroRraumig betrachtet ist die Schutzwiirdigkeit des Arten- und Lebensraumpotentials mittel bis hoch.
Das Landschaftshild besitzt eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit (LANDSCHAFTSRAHMEN-
PLAN).

5.2 Bestandsheschreibung

(siehe Bestandsplan)

Das B-Plan-Gebiet liegt in westlicher Randlage des Ortsteiles Quetzin der Stadt Plau am See. Bis zum
20. Jahrhundert war der gesamte Bereich nordwestlich der alten Hoflage Quetzin unbebaut und wurde
ackerbaulich genutzt (PREUSS. LANDESAUFNAHME BI. 2539). Heute ist der Ortsteil Quetzin durch
ein umfangreiches, durchgriintes Wohnbau- und Kleinsiedlungsgebiet gekennzeichnet. Im Siidteil des
Plangebietes liegt eine rekultivierte und eingeebnete ehemalige Abgrabung von Sand und Kies.

Grundlage der Bestandsaufnahme sind die Darstellungen im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Plau a.S., die entsprechend der MaRstabsebene des Be-
bauungsplans konkretisiert wurden.

Siidostlich des mit einer Roteichenallee bestandenen Rathenauwegs fiihrt ein unbefestigter Weg zwi-
schen der Pension und einem Wohnhaus mit Nutzgarten hindurch auf das Plangebiet. Dieses stellt sich
im iberwiegenden Teil als Ackerbrache mit Gras-Staudenfluren und einzelnen Brombeer- und Ginster-
gebiischen sowie einzelnen Birken- und Kiefernbdumen dar. Die Flache wird teilweise als Viehweide
genutzt. Im Siidteil befinden sich zwei Siedlungsgehdlzflachen aus Birken, Spaten Traubenkirschen,
Ebereschen und Kiefern (siehe Tabelle 1).
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Der dstliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits Siedlungsgebiet mit Nutzgarten und einzelnen Ferien-
hausern, Carports u.4. Die Garten sind nach Westen gegeniiber der Brachflache durch eine ein bis zwei
Meter hohe Hecke aus Kiefern und Spierstrauch abgegrenzt.

Tab. 1: Baumbestand im Geltungsbereich

1 Héngebirke 2x0,25 |36 Waldkiefer 2x0,4
2 Stieleiche 2x0,30 |37 Hangebirke 2x0,2
3 Héngebirke 2x0,25 |38 Hangebirke 04
4 Spate Traubenkirsche 0,2 39 Héngebirke 0,3
5 Héngebirke 0,25 40 Hangebirke 0,4
6 Spitzahom 3x0,2 |41 Héngebirke 0,2
7 -Spéte Traubenkirsche 0,2 42 Héngebirke 3x0,1
8 Spate Traubenkirsche 0,1 43 Waldkiefer 2x0,3
9 Waldkiefer 0,3 44 Spitzahom 0,1
10 Spate Traubenkirsche 0,2 45 Spitzahom 0,2
1 Waldkiefer 0,2 46 Waldkiefer 0,4
12 Stieleiche 0,4 47 Waldkiefer 0,3
13 Eberesche Busch |48 Waldkiefer 2x0,3
14 Waldkiefer 2x0,2 |49 Waldkiefer 0,2
15 Waldkiefer 0,2 50 Waldkiefer 0,3
16 Spate Traubenkirsche 4x0,1 51 Waldkiefer 0,3
17 Spate Traubenkirsche 5x0,1 52 Waldkiefer 0,6
18 Hangebirke 3x0,5 53 Waldkiefer 0,4
19 Eberesche Busch |54 Waldkiefer 0,3
20 Eberesche Busch |55 Héngebirke 2x0,4
21 Eberesche Busch |56 Waldkiefer 0,4
22 Eberesche Busch. |57 Waldkiefer 2x0,4
23 Spate Traubenkirsche 4x0,2 58 Waldkiefer 0,1
24 Eberesche Busch |59 Waldkiefer 0,5
25 Stieleiche 2x0,4 |60 Waldkiefer 0,4
26 Waldkiefer 3x0,4 |61 Waldkiefer 0,3
27 Eberesche 0,1 62 Waldkiefer 0,3
28 Spate Traubenkirsche 0,2 63 Waldkiefer 2x0,3
29 Apfel 0,4 64 Waldkiefer 0,4
30 Waldkiefer 0,3 65 Waldkiefer 0,4
31 Héngebirke 2x0,4 |66 Waldkiefer 3x0,3
32 Héngebirke 2x0,4 |67 Héngebirke 0,2
33 Spitzahom Busch |68 Hangebirke 0,3
34 Bime 0,1 69 Héngebirke 0,2
35 Spate Traubenkirsche 3x0,1

1 siehe Bestandsplan
2 Stammdurchmesser in 1 Meter Hohe, geschatzt
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53 Eingriffsbewertung

5.3.1 Planungsvorhaben und Feststellung des Eingriffstatbestandes

Die Stadt Plau am See plant die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der Grundfléchenzahl
0,2. Vorgesehen ist der Bau von maximal 12-14 Wohnhausern. Die Wohngrundstiicke sind fiir den 6f-
fentlichen Verkehr vom Rathenauweg aus iiber eine AnliegerstraBe (Planstrale) zu erschiiefen. Auf
den Grundstiicken kdnnen Nebengebaude, Zufahrten usw. aufgebaut werden.

Aufgrund der Aufstellung des B-Planes sind Veranderungen der Gestalt und Nutzung der betroffenen
Grundflachen zu erwarten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in Natur und Landschaft). Entsprechend §1a
BauGB sind die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden und die Ergebnisse als Grundlage
fiir die Abwagung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der Ermitiung des Kompensationsumfangs
werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999) angewendet.

5.3.2 Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéngig von der Ein-
grifisschwere im Rahmen der VerhéltnismaBigkeit der Mittel anzuwenden.

Schutzgliter Boden und Wasser

Zum Schutz der Grundwasserneubildungsfunktion des Bodens wird die Versiegelung auf den Baufla-
chen auf das notwendige MaR beschrénkt. Dementsprechend wurde eine Grundflachenzahl von 0,2
festgelegt, die auch dem hohen Freiflachenanteil im Siedlungsumfeld gerecht wird.

Regenwasser soll auf den Grundstiicken gesammelt bzw. an Ort und Stelle versickert werden.
Oberboden ist wahrend der BaumafRnahmen fachgerecht zu bergen, zwischenzulagern und wiederein-
zubauen. Bodenverdichtung durch Befahren von Flachen und Lagern von Material ist auf das unbedingt
notwendige Mal zu beschrénken.

Beim Umgang mit Leichtfliissigkeiten und anderen wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen
Vorschriften einzuhalten und insbesondere Verunreinigungen des Bodens auszuschliefien.

Schutzgut Arten und Biotope

Die im Geltungsbereich vorhandenen Siedlungsgehélze und Einzelbdume sollen tiberwiegend erhalten
werden. Hierzu sind entsprechende Festsetzungen in Teil A und B der Plandarstellung vorgesehen. Der
Kronentraufbereich der zu erhaltenden Baume ist von Hoch- und TiefbaumaBnahmen und Aufbauten
freizuhalten.

Unter Beachtung von § 34 (3) LNatG und zum Schutz der Fauna erfolgt die Rodung von Vegetations-
bestanden in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 14. Mérz.

ea_B-Plan28_Quetzin01.dxc



P

B-Plan Nr. 28 Stadt Plau am See ,Rathenauweg" 15

Schutzqut Klima/Luft

Wahrend der Bauphase sind an den Maschinen die dem Stand der Technik entsprechenden Schall-
schutzanlagen zu betreiben.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Baumalnahmen sind ziigig durchzufiihren und somit befristete Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes durch den Bauprozess auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Die geplanten Wohngrundstiicke sollen nach Siidwesten (Sichtbeziehung vom Landweg und der B 103)
durch eine freiwachsende Hecke standortheimischer Arten in das Siedlungs- und Landschaftsbild ein-
gebunden werden. Weiterhin soll die Anpflanzung von standortheimischen Baumen auf den Bau-
grundstiicken zur Eingriinung des kiinftigen Wohngebietes beitragen.

5.3.3 Umfang und Bewertung des Eingriffs

Auf den geplanten Baufldchen werden die vorhandenen Biotope (Brache, Nutzgarten, Schnitthecke
usw), einschlieBlich der oberen Bodenschichten weitgehend beseitigt bzw. naturfern tiberformt. Um eine
sinnvolle VerkehrserschlieBung des Wohngebietes und eine sinnvolle Aufteilung der Bauflachen sicher-
zustellen, wird die Rodung eines Teils der Baume fiir notwendig erachtet. Der Verlauf der Planstrale ist
durch die Lage der Flurstiicke weitgehend vorgezeichnet. Im Bereich der PlanstraRe und der Baufelder
ist die Fallung von insgesamt 22 Baumen (Stammdurchmesser 0,2 bis 0,4 m) vorgesehen, dabei acht
B&ume auBerhalb der Siedlungsgehdlzflachen. Dementsprechend wird die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes erheblich und nachhaltig beeintréchtigt. Die entstehenden Beeintrachtigungen sind aus-
zugleichen.

Eingriffe in die Schutzgiiter Landschaftsbild, Boden, Wasser und Klima/Luft auBerhalb der beschriebe-
nen Beeintréchtigung von Biotopen sind unerheblich und werden bei der Ermittlung des Kompensati-
onsumfanges nicht beriicksichtigt. Insbesondere aufgrund der engen Benachbarung zur vorhandenen
Bebauung, der Anpassung der Bauhdhe an die Umgebung und durch die geplante Eingriinung sind
keine weitreichenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Da eine Wiederherstellung der vom Bauvorhaben betroffenen Nutzgarten- und Brachebiotope aus na-
turschutzfachlicher Sicht nicht sinnvoll ist, haben die KompensationsmaRnahmen u.a. die Entwicklung
standortgerechter, naturnaher Heckenbiotope zum Ziel. Fiir die zu fallenden Baume, bei denen es sich
um jiingere Baume oder Stammbiische mit (iberwiegend fehlerhaft entwickelten Baumkronen handelt,
wird durch umfangreiche Neupflanzung von B&umen (StU 16-18 cm) heimischer Arten ein entsprechen-
der Ausgleich geschaffen.

5.4 Umfang der Flachen und MaBnahmen fiir die Kompensation

5.4.1 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Von dem Vorhaben sind ausschlieRlich Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung betroffen.
Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (LUNG 1999, Stand der Uberarbeitung 01.2002)
bestimmt sich die Kompensation damit ausschlieBlich durch das MaR der Biotopbegintrachtigung. Fau-
nistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaftliche Freirdume sind im vorlie-
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genden Gebiet nicht zu berticksichtigen. Auswirkungsbereich ist das B-Plan-Gebiet. Stérungsempfindli-
che Arten wurden nicht festgestellt.

Tab. 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

PGN | Nutzgarten 5609 Baufeld, Vollversiegelung 0511075 1 421
PGN | Nutzgarten 2067,5 Baufeld, sonstige Flache 0 (0507505 388
PHZ | Siedlungshecke 176,2 Baufeld, sonstige Flache 0 [07(075]05 46
ABO | Ackerbrache 828,5 Baufeld, Vollversiegelung 05 171075 1 1056
ABO | Ackerbrache 3313,0 Baufeld, sonstige Fléche 0 121075 | 1 2982
OVU | Unbefestigter Weg | 21,8 Baufeld, Vollversiegelung 05 (071075 | 1 1
OVU | Unbefestigter Weg | 88,1 Baufeld, sonstige Flache 0 (0207505 7
BBJ | Einzelbaum 00 {120 Baufeld, Erhalt 3 Baume 0 1,310,75 10,2 23
BBJ | Einzelbaum 0,0 |[120 Baufeld, Féllung 3 Baume 0 1,310,775 |0,2 23
OVU | Unbefestigter Weg | 160,0 PlanstraRe,versiegelte Flache| 05 [ 0,7 | 0,75 | 1 84
OVU | Unbefestigter Weg 4,6 Planstrafe,Randstreifen 0 [02]0,75(05 0
ABO | Ackerbrache 837,6 PlanstraRe,versiegelte Flache| 0,5 | 1,7 0,75 | 1 1068
ABO | Ackerbrache 181,6 Planstrale,Randstreifen 0 112|075 1 163
OVP | Parkplatz 30,4 Planstrale, wie Bestand 0 01075] 0 0
BBJ | Einzelbaum 0,0 140 PlanstraRe,Fallung 5 Baume 0 1,31 0,75 | 1 137
PWX | Siedlungsgehdiz1 | 46,2 Baufeld, Vollversiegelung 051121075 1 69
PWX | Siedlungsgehdlz1 | 184,8 Baufeld, sonstige Flache 0 (15075 1 208
PWX | Siedlungsgehdlz 1 | 685,0 P1 0 |15]|075]0,1 77
PWX | Siedlungsgehdlz2 | 40,4 Baufeld, Vollversiegelung 1513 (075 1 91
PWX | Siedlungsgehélz2 | 161,6 Baufeld, sonstige Flache 0 (15]075 ] 1 182
PWX | Siedlungsgehdlz2 | 798,0 P2 0 |15]|075]0, 90
10186,0 | 380 7126

! Kodlierung n. ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelande* (LAUN
1998)

2 BWE = Biotopwerteinstufung (u.V.v. LUNG 1999)

3 ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2

(n. LUNG 1999)

¢ KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999)

§ KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)

¢ WF = Wirkungsfaktor (u.V.v. LUNG 1999

7 KFA = Kompensationsfiachenaquivalent (Bedarf)

8 G = Grundflache

9 (J = iiberschirmte Flache, Baume auBerhalb der Geholzflachen

Der Geltungsbereich des B-Plan im Ortsteil Quetzin hat eine GesamtgréRe von 10.937 m? Innerhalb
des B-Plan-Gebietes ist zwischen Baufléchen, den Flachen mit Erhalt der vorhandenen Biotope (Sum-
me 10.186 m? Tab. 2) und den Flachen, die der Kompensation dienen (Summe 751 m? Tab. 3), zu
unterscheiden.
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Im Bereich der Bauflachen kommt es zu einer Biotopbeseitigung, teilweise mit Vollversiegelung, wobei
fiir den Anteil der vollversiegelten Flache die Grundflachenzahl 0,2 als zuléssiges MaR der Uberbauung
in Ansatz zu bringen ist (Tab. 2). Die auRerhalb der Baufléchen liegenden, zu erhaltenden Biotope im B-
Plan-Gebiet (Baume, Gehdlzflachen) unterliegen Teilbeeintrachtigungen durch Umsetzung des B-
Planes aufgrund der kiinftigen engen Benachbarung durch Siedlungsflachen.

Baumgehdlze gehen mit ihrer Traufflache zusatzlich zur Grundflache des Plangebietes in die Berech-
nung ein (iberschirmte Flachen). Keiner bzw. nur sehr geringer zusatzlicher Beeintrachtigung unterlie-
gen Biotope der Obergruppe ,Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen”.

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurden fiir die kartierten Biotope im B-Plan-Gebiet Biotop-
werteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fiir die Ermitlung des Kompensationserfordernisses (KE) wird
in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungsspanne vorgegeben. Den Biotopen mit Bio-
topwerteinstufung 0 (,-,) wurden die Kompensationserfordernisse 0,0 (Parkplatz), 0,2 (unbefestigte We-
ge), 0,5 (Nutzgarten) bzw. 0,7 (Schnitthecke) zugewiesen. Den Biotopen Brache, jiingerer Einzelbaum
und Siedlungsgehdlz wurden ausgehend von der Biotopwerteinstufung 1 entsprechend ihrer unter-
schiedlichen Bedeutung als Lebensraum KE von 1,2 bis 1,5 zugewiesen. Das ermittelte Kompensati-
onserfordernis (KE) enthélt zuséatzlich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der baulichen Nut-
zung die angegebenen Zuschlage fiir Versiegelung (ZSV).

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das Mal der Vorbelastung eines Biotops ausgedrﬁckt werden. Die
Biotope sind durch benachbarte Siedlungsflachen stérker beeinflusst, so dass wertmindernde Vorbelas-
tungen bestehen (Korrekturfaktor = 0,75).

Kompensationserfordernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das ,konkretisierte
biotoptypbezogene Kompensationserfordernis®.

Der Wirkungsfaktor (WF) betrdgt bei Biotopbeseitigung 1 und bei der hier vorliegenden randseitigen
Biotopbeeintrdchtigung der zum Erhalt vorgesehenen Biotope 0,1 bis 0,5 (geringere Beeintrachtigungs-
intensitét). Bei den Biotopen der Obergruppe ,Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflichen” mit Be-
standsdurchlauf (hier Parkplatz) ist der Wirkungsfaktor 0.

Das Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflacheniquivalent (KFA), wird durch
Multiplikation ermittelt:

KFA = Biotopflache * KE * KF * WF

Aus der Tabelle 1 ergibt sich insgesamt ein Kompensationsflichenadquivalent von 7.126.

5.4.2 Bestimmung des notwendigen Umfanges der Kompensationsmanahmen

Innerhalb des B-Plan-Gebietes stehen 751 m? Flache Randstreifen fiir AusgleichsmaRnahmen zur Ver-
fiigung. Auf diesen Flachen werden freiwachsende Hecken und ein Strauch-Gehdlzmantel angelegt.
Weiterhin ist auf den Baufeldern die Anpflanzung von ca. 36 Einzelbdumen (12 Baugrundstiicke mit je
drei anzupflanzenden B&umen) standortheimischer Arten bzw. hochstdmmiger Obstsorten vorgesehen
(Zielbiotope siehe Tab. 3).

Die Anpflanzung freiwachsender Hecken ist als Ausgleichsmainahme fiir ein Wohnbaugebiet geeignet,
da eine Hecke am Siedlungsrand ein wertvolles Ubergangshbiotop zwischen Siedlung und Feldflur dar-
stellen kann und im Bereich der Hecke durch dauerhafte Herausnahme aus der landwirtschaftlichen
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Nutzung die Bodenfunktionen gestérkt werden (naturnahe Bodenentwicklung). Die Anpflanzung der
Baume und der Hecke dient zugleich der Minderung von Vorhabensauswirkungen auf das Landschafts-
bild.

Den fiir die Entwicklung der Zielbiotope erforderlichen Kompensationsmanahmen wurden die in den
,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgefiihrten Wertstufen (WS) zugeordnet. Die Wertstufen driicken
einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren aus. Analog zur Ab-
leitung des Kompensationserfordernisses werden aus den Wertstufen Kompensationswertzahlen
(KW2Z), die innerhalb einer Bemessungsspanne liegen, abgeleitet.

Tab. 3: Bilanzierung der Kompensationsmaltnahmen im Geltungsbereich

Baufelder Brache, Nutzgarten 36 Stick standortheim. Laub- 900 20 |30 0,75 2025
b&ume oder hochstammige
Obstbaume

P3, P4, P5, Brache Freiwachsende Hecke stand- 661 20 |30 0,75 1487

P7 ortheimischer Arten

P6 Brache Gehélzmantel standortheimi- 90 20 |30 0,75 203
scher Arten

Summe: 7517 3715

! Flachenbezeichnung im B-Plan
2 Zielbiotope der Kompensationsmanahmen

3 Wertstufe der KompensationsmaBnahme (u.V.v. LUNG 1999)
4 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999)
% LF = Leistungsfaktor der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999)

6 FA = Flachenaquivalent der Kompensationsmainahme
7 Summe ohne die von der Baumreihe iiberschirmte Flache

Durch die Anpflanzung von Bdumen, Gehdlzménteln und freiwachsenden Hecken sind Voraussetzun-
gen zur Entwicklung vergleichsweise hochwertiger Biotope (KWZ = 3) gegeben.

Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmafinahmen wird in Abhéngigkeit von einer zu erwartenden
Beeintrachtigung der Biotopentwicklung im Geltungsbereich mit 75 % zugrundegelegt (Leistungsfaktor
der Kompensationsmanahmen (LF) 0,75).

Der Umfang der Kompensationsmanahmen, ausgedriickt als Flachenaquivalent (FA), wird durch Mul-
tiplikation ermittelt:

FA = Fliche der MaBnahme * KWZ * LF

Aus der Tabelle 2 ergibt sich insgesamt ein Flachendquivalent von 3.715.

Aus dem Vergleich von Kompensationsflichenéquivalent (KFA = 7.126, Kompensationserfor-
dernis) und Flachendquivalent (FA = 3.715, Umfang der geplanten MaRnahmen im Geltungsbe-
reich) ergibt sich, dass der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebietes nicht hinreichend ausgeglichen werden kann. Es wurden weitere Aus-
gleichsmafnahmen auBerhalb des Geltungshereiches festgesetzt.
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Im Gebiet der Stadt Plau am See, am Schlemminer Weg (Gemarkung Reppentin, Flur 1, stadteigenes
Flurstiick 90) ist als externe AusgleichsmaBnahme beidseitig die Anpflanzung von Stieleichen vorgese-
hen.

Die AusgleichsmaRnahme wird entsprechend Tabelle 2 wie folgt bilanziert:

Flache | Biotag

Schlemminer | StraRenbegleitgriin 42 Stiick Stieleichen 1050 20 | 35 0,75 2756 .
Weg

Damit erreichen die AusgleichsmaBnahmen insgesamt ein Punktwertdquivalent von 6.471. Der
Eingriff ist damit zu mehr als 90 % ausgeglichen.

5.5 Beschreibung der MaBRnahmen

5.51 AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich

(siehe B-Plan)

Durch die geplanten Kompensationsmanahmen soll eine mdglichst hohe Vielfalt an standorttypischen
Biotopen entwickelt und ein mdglichst hoher Wertzuwachs der ausgewiesenen Flachen fiir den Arten-
und Biotopschutz erzielt werden.

1) Anpflanzung und Entwicklung von freiwachsenden Hecken

(betrifft Festsetzungen n. § 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB fiir die Flachen P3, P4, P5 und P7)

Die privaten Griinflichen besitzen eine Breite von 2,5m. Eine dreireihige Hecke (Reihenabstand
0,75m, Abstand in der Reihe 2 m, versetzte Anordnung) mit Strduchern entsprechend Pflanzenliste
(Punkt 4) ist zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Ziel ist die Entwicklung einer freiwachsenden He-
cke als Lebensraum und landschaftsgrechte Eingriinung des Wohngebietes.

Nach aufen ist ein 1 m breiter Streifen als krautige Ruderalflache (vorgelagerter Gras- und Stauden-
saum) der Sukzession zu iberlassen. Eine Nutzung des Saums ist unzuldssig. Der Saum ist in der
Aufwuchsphase der Hecke mit einzuzaunen. Bei Riickbau des Zaunes sollen die Pfahle zumindest teil-
weise erhalten bleiben, um die Grenze der Griinflache im Gelande deutlich zu markieren.

Zu der fiir die Zielerreichung notwendigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Gehdlze siehe
unter 3).

Durch die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig

ist, werden ausreichende Mindestabsténde (1,5 m) der Bauten von den hier geplanten Hecken sicher-
gestellt.
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2) Anpflanzung und Entwicklung von Strauchmantelzonen an der zu erhaltenden Gehélzflache P2

(betrifft Festsetzungen n. § 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB fiir die Fl&chen P6)

Die private Griinflache P6 besitzt eine Breite von 2,5 m. Eine dreireihige Strauchpflanzung (Reihenab-
stand 0,75 m, Abstand in der Reihe 2 m, versetzte Anordnung) entsprechend Pflanzliste (Punkt 4) ist
als Gehdlzmantel zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Ziel ist die Entwicklung eines stufigen Ge-
hélzmantels an dem zu erhaltenden Gehdlz in der privaten Griinflache P2.

Nach auBen ist ein 1 m breiter Streifen als krautige Ruderalflache (vorgelagerter Gras- und Stauden-
saum) der Sukzession zu iiberlassen. Eine Nutzung des Saums ist unzuléssig. Der Saum ist in der
Aufwuchsphase der Hecke mit einzuzaunen. Die in der Griinfliche vorhandenen B&ume sind zu erhal-
ten

Zu der fir die Zielerreichung notwendigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Gehélze siehe
unter 3).

3) Anpflanzung und Entwicklung von Bdumen auf den Baufeldern

(betrifft Festsetzungen n. § 9 (1) 25 BauGB fiir die Baufelder)

In den Baufeldern sind auf jedem Baugrundstiick jeweils drei (insgesamt ca. 36-42 Baume), der in der
Pflanzenliste unter Punkt 5 genannten Arten und Qualitstsmerkmale anzupflanzen und zu erhalten. Ein
unversiegelter Wurzelraum von mindestens 12 m? GroRe ist von Versiegelung freizuhalten.

Ziel ist die Durchgriinung des kiinftigen Wohngebietes mit qualitativ hochwertigen, standortgerechten
Gehdlzen und die Schaffung von Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB fiir den Bau des Wohngebietes.
Unter dem Gesichtspunkt des Landschaftsbildes sollen die Baume der Eingriinung des Wohngebietes
sowie als verbindendes Element zwischen Siedlung und Landschaft dienen.

Um die aufgefiihrten Entwicklungsziele zu erreichen, sind insbesondere die im folgenden genannten
MaRnahmen bei der Fertigstellung und Entwicklungspflege durchzufiihren: Jungbiume an Verankerun-
gen befestigen, Pflanzung mulchen, abnahmefahiger Zustand nach DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf
die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode und Ausfall an Pflanzen < 5 %, Entwicklungspflege drei bis
funf Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkurrenzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewdsserung
bei anhaltender Trockenheit. Die Gehdlzpflanzungen werden in der Aufwuchsphase gegen Verbiss und
mechanische Beschadigung geschiitzt. Die Gehdlze werden in mehrjahrigen Abstinden bei Bedarf
durch Gehélzschnitt gepflegt.

4) Pflanzliste fiir Hecken und Strauchmantelzonen

Im Plangebiet sollen bei Anpflanzungen freiwachsender Hecken und von Gehslzmantelzonen in den
privaten Griinflachen folgende standortheimische Laubholzarten verwendet werden:

Straucher, verpflanzt, 3-4 Triebe, Héhe 80-100 cm:

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Kornelkirsche - Cornus mas
Haselnul . Corylus avellana
Weilkdorn - Crataegus monogyna
Europ. Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
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Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Hundrose - Rosa canina
Holunder - Sambucus nigra
Purpurweide - Salix purpurea
Brombeere - Rubus fruticosus

5) Pflanzliste fiir festgesetzte Baumpflanzungen auf den Baufeldern

Im Plangebiet sollen bei Baumpflanzungen, die dem Ausgleich dienen, hochstdmmige Obstbdume,
andere standortheimische Laubholzarten oder Waldkiefern, der im folgenden aufgefiihrten Arten, ver-
wendet werden:

Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm, bei Obstbdumen 10-12 ¢cm

Apfel (Hochstamm) - Malus in Kultursorten oder Malus sylvestris
Birne (Hochstamm) - Pyrus in Kultursorten oder Pyrus communis
SuRkirsche (Hochstamm) - Prunus in Kultursorten oder Prunus avium
Walnu® (Hochstamm) - Juglans regia

Waldkiefer - Pinus sylvestris

Stieleiche - Quercus robur

Hangebirke - Betula pendula

Winterlinde - Tilia cordata

5.5.2 Ausgleichsmafnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs

Am Schlemminer Weg ist die Anpflanzung von 42 Stieleichen beidseitig im StraRenbegleitgriin, in der
Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm vorgesehen. Der Pflanz-
abstand der Baume soll ca. 8-10 m betragen, wobei die wenigen noch vorhandenen Altbdume mit zu
berticksichtigen sind.

Die Wegeparzelle hat im vorgesehenen Bereich zwischen der Gemarkungsgrenze Plau / Reppentin und
dem Waldgebiet (Weglénge ca. 310 m) eine ausreichende Breite von 10-11 m, so dass abziiglich der
befestigten Fahrbahn von 3,5 m Breite im StraRenquerschnitt ausreichend Raum fiir eine Baumpflan-
zung besteht. Die Anordnung der zu pflanzenden B&ume im Querschnitt soll sich am Bestand der Alt-
und Jungbdume orientieren. Am Schlemminer Weg finden derzeit bereits im Ostteil in der Gemarkung
Plau am See Ergénzungen des sehr liickigen Altbaumbestandes durch Neupflanzungen statt, so dass
sukzessive eine Allee wiederhergestellt wird.

Durch die Anpflanzung wird das Landschaftsbild im betroffenen Bereich aufgewertet und es wird ein
Betrag zur Wiederherstellung der iberwiegend abgéngigen Allee am Schlemminer Weg geleistet. Die
MaRnahme ist aufgrund ihrer positiven Wirkungen auf das Landschaftsbild und das Schutzgut Arten
und Biotope als Ausgleichsmalinahme fiir das B-Plan-Vorhaben geeignet.

Zu der fiir die Zielerreichung notwendigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Gehdlze siehe
unter Kap. 5.5.1, Nr. 3). StraRenb&ume sind so heranzuziehen, dass das erforderliche Lichtraumprofil
von 4 m gewahrleistet ist. Die weitere, zur Erziehung der Kronen und zur Freihaltung des Lichtraumpro-
fils notwendige Pflege ist mit der Stadt Plau am See als Eigentiimerin der Wegeparzelle abzustimmen.
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Die MaRnahme wurde mit der Stadt Plau am See (Bauordnungsamt) und der unteren Naturschutzbe-

hérde vorabgestimmt. Eine weitere Detailabstimmung sollte vor der Ausschreibung/Vergabe der Pflanz-
und Pflegearbeiten erfolgen.

5.5.3 Hinweise zu sonstigen MaRnahmen im Gebiet des Bebauungsplans

Schutz vor vermeidbaren Beeintréchtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes und Regenwas-
serversickerung

Bei den BaumaRnahmen anfallender kulturfahiger Oberboden ist DIN-gerecht abzutragen, zu lagern
und wieder einzubauen. Bodenverdichtung ist auf den erforderlichen Flachenumfang zu beschrénken.
Wihrend der Bauphase sind Verunreinigungen des Bodens, insbesondere mit wassergefahrdenden
Stoffen, zu vermeiden. Die nach dem aktuellen Stand der Technik vorgeschriebenen Schutzvorkehrun-
ge sind.einzuhalten.

Der Anteil versiegelter, nicht versickerungsfahiger Flachen sollte auf das unbedingt erforderliche MaR
reduziert werden.

Bei erforderlicher Befestigung sollte ein mdglichst hoher Fldchenanteil wasserdurchlassiger Oberfla-
chenbefestigungen vorgesehen werden.

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Regenwasser soll dort gesammelt oder versickert werden. Dach-
abfliisse und Abfliisse von befestigten Hofflachen im geplanten Wohngebiet gelten hinsichtlich der qua-
litativen Anforderungen an Versickerungswasser als unbedenklich bis tolerierbar. Aufgrund des sandi-
gen Bodens und des hohen Grundwasserflurabstandes sind giinstige Voraussetzungen fir die Versi-
ckerung gegeben. Eine Festsetzung eines bestimmten Versickerungsverfahrens ist hinsichtlich der Bo-
denverhaltnisse und unter dem Gesichtspunkt des Grundwasserschutzes nicht erforderlich. Neben einer
Muldenversickerung sind auch andere Arten wie Rigolen- und Schachtversickerung méglich. Von einer
Festsetzung nach §9 (1) Nr. 14 wird deshalb abgesehen. N&heres hat die ErschlieBungsplanung zu
klaren.

Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen

Bei der Herstellung der Baufreiheit sind die saisonalen Schutzbestimmungen des § 34 LNatG zu be-
riicksichtigen. '

Schutz des Waldes auBerhalb des Geltungsbereichs sowie der Ausaleichsfléchen
Die zum Erhalt vorgesehenen Biotopflachen im Plangebiet diirfen in der Bauphase nicht befahren oder
anderweitig durch den Baubetrieb in Anspruch genommen werden.

Schutz vor vermeidbaren Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und der Erholung
Baummalnahmen auf den Grundstiicken und den ErschlieBungsstraBen sollen ziigig durchgefiihrt
werden. Die Hecken/der Gehélzmantel in den privaten Griinflachen sollen bis spatestens ein Jahr nach
Beginn der Bebauung des jeweiliegen Baugrundstiickes angepflanzt werden. Die Anpflanzung der
Baume am Schlemminer Weg soll bis spéatestens ein Jahr nach Beginn der Bebauung des geplanten
Wohngebietes vorgenommen werden.
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6.0 Umweltschutz

6.1 Immissionen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauGB u. a. die Belange des
Umweltschutzes und auch des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen.

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieRlich oder {iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzwiirdige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Durch diesen Planungsgrundsatz wird zwar die
besondere Bedeutung einer immissionsschutzgerechten Zuordnung von Flachen hervorgehoben; wie
die eingeschrankte Formulierung soweit wie mdglich“ zeigt, wird damit jedoch nicht von vornherein ein
Vorrang des Immissionsschutzes gegeniiber anderen Belangen begriindet.

Die Pflicht der Gemeinde, als Planungstrager die verschiedenen Belange (§ 1 Abs. 6 BauGB)
abzuwé&gen, bleibt unberiihrt. Die flachenbezogene Bebauungsplanung hat zur planerischen
Konfliktbewaltigung soweit beizutragen, wie planungsrechtliche Instrumente dafiir zulassig und geeignet
sind.

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan hat die Aufgabe, die bauliche Nutzung der
Grundstiicke im Plangebiet vorzubereiten und zu leiten. Aufgrund des Abstraktionsgrades des
Bebauungsplanes ist es jedoch nicht mdglich, jeden erdenklichen Konfliktfall von vornherein zu
berticksichtigen. Dies wirde im (ibrigen auch zu einer Vielzahl von Festsetzungen fiihren und dem
Gebot der planerischen Zuriickhaltung entgegenstehen. Der Bebauungsplan soll die offensichtlichen
und auf dieser Ebene zwingend zu 16senden Konflikte bewéltigen, nicht aber die zum Vollzug des
Bebauungsplanes notwendigen Genehmigungsverfahren bereits ersetzen.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend (Flurstiick 58) befindet sich das Busunternehmen MaaR.
,Aus den Stellungnahmen beteiligten Behtrden geht hervor, dass angrenzende Betriebsgelinde des
Busunternehmens Maal® nicht ohne weiteres als nicht stérendes Gewerbe angesehen werden wird und
die mdgliche Auswirkungen auf das Plangebiet zu behandeln und abzuwé&gen sind.

Das Landeshygieneinstitut Mecklenburg — Vorpommern, Schwerin, wurde im Méarz 1999 beauftragt, fiir
den Bebauungsplan ,Rathenauweg” eine Standortuntersuchung (Immissionsprognose) durchzufiihren.
Mit der Prognose soll ein priifbarer Nachweis zur Einhaltung behérdlich vorgegebener Grenzwerte fiir
Gerauschimmissionen im geplanten Bebauungsplangebiet gefiihrt werden.

Dieser schalltechnischen Untersuchung wurde folgende Zusammenfassung entnommen:

,Aus den Ergebnisaufbereitungen wird ersichtlich, dass im Wohnbereich des untersuchten
Bebauungsplangebietes welches an das Busunternehmen MaaR angrenzt, kein relevanter Larmkonflikt
zu erwarten ist.

Unter den beschriebenen Annahmen kdnnen bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte fiir
Aligemeine Wohngebiete WA der DIN 18005 [8] im Bereich der Wohnbauflachen tags eingehalten
werden (Unterschreitung um 17 dB(A) und mehr).

Nachts erfolgt kein Betrieb, organisatorische oder technische SchallschutzmaRnahmen werden daher
nicht weiter diskutiert.
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Zur Einhaltung der maximalen Schalldruckpegel fiir einzelne Parkplatzgerdusche sind je nach
Gebietseinstufung Mindestabstande erforderlich, die im vorliegenden Plan eingehalten werden.

Auch bei normalen langsamen Fahrten auf dem Betriebsgelande mit etwa 10-20kmv/h sind keine
regelmalig wiederkehrenden und unvermeidbaren (ber den Vorgaben liegenden kurzzeitigen
Gerduschspitzen zu erwarten.

Neue Varianten / Verénderungen bediirfen in der Regel einer erneuten Berechnung.

Insgesamt ist festzustellen, dass die bei der Standortuntersuchung......... herausgearbeiteten mdglichen
Larmkonflikte  nicht  relevant sind und  weitergehende technische / organisatorische
Schallschutzmanahmen an der Quelle bzw. Plananderungen nicht rechtfertigen wiirden.“

6.2.  Allgemeine Hinweise

Grundwasser- und Bodenschutz:

 Bei Verwertung von Fremdboden/ Recyclingmaterial sind die , Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen- Technische Regeln- (LAGA, Stand:
06.11.1997)* zu beachten. Es ist nachweislich nur unbelastetes Material zu verwenden. Beim
Einbau sind die Versorgungswerte der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom
12.07.1999 (BGBI T. Nr. 36 S. 1554) bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe die
Zuordnungswerte- Z-0 der LAGA einzuhalten.

e Verunreinigungen von Boden und Grundwasser sind auszuschlieRen. Bei auftretenden Havarien mit
wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen. Die untere Wasserbehérde des
Landkreises Parchim ist unverziiglich tber die Havarie und die eingeleiten MaRnahmen zu
informieren.

e Sollten Grundwasserabsenkungen notwendig sein, ist bei der unteren Wasserbehsrde des
Landkreises Parchim ein Antrag auf wasserrechtliche Entscheidung zu stellen. Die
Antragsunterlagen dafiir miissen der Verordnung (iber Antragsunterlagen fiir wasserbehdrdliche
Entscheidungen vom 28.07. 1995 (GVOBI: M-V 1995. Nr. 15, S. 376) entsprechen und rechtzeitig
vorher einzureichen.

 Werden bei den Erdarbeiten Anzeichen fiir Belastungen des Untergrundes, wie abartiger Geruch,
anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasung oder Reste alter
Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Ablagerungen usw.) angetroffen, sind unverziglich die
Arbeiten einzustellen und der Fachdienst Gewasserschutz und Altlasten des Landkreises
Ludwigslust zu informieren, um die weiteren Verfahrensschritte abzustimmen. In diesem Falle ist
der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer nach §§ 10 und 11 KrW- / AbfG zur ordnungsgemaRen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

 Abfdlle( verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden konnen, sind

entsprechend §§10 und 11 KrW- /AbfG durch einen zugelassenen Beforderer einer genehmigten
Anlage zur Abfallbeseitigung zuzufiihren.
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Katastrophenschutz:

e Sollten bei den Tiefarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.

1. Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 1,09 ha

davon Wohnbauflachen ca. 0,75 ha
Verkehrsflachen ca. 0,12 ha
Grinflachen ca. 0,22 ha
. 7S () (07

Plau am See, 656>76(1/ ......
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