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Begriindung
zum Bebauungsplan 4.1 "Gewerbegebiet Giistrower Chaussee" der Stadt Plau am See,
Landkreis Parchim

Vorwort

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.1  PlanungsanlaB und -absichten

1.2  Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
1.3 Entwicklung aus dem F-Plan und iibergeordnete Planungen
1.4  Gebietsabgrenzung

1.5 Lage, Zustand und Umgebung des Gebietes

1.6 Art und MaB der baulichen Nutzung

2. Auswirkungen der Planung

2.1  Auswirkungen auf die Stadtentwicklung, die Wirtschaft und den Verkehr
2.2  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

2.2.1 Eingriffsbewertung

2.2.2 Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen

2.2.3 Grinordnungsplan als Anlage (Karte und Text)

3. ErschlieBung

4. Larmschutz

5. Gestaltung

6. Kosten der ErschlieBung
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Yorwort

Anderungen und Ergiinzungen K

zum Bebauungsplan Nr. 4.1 - Gewerbegebiet Giistrower Chaussee -
der Stadt Plau am See

auferund der Genehmigungsversagung

Dem am 19.09.1997 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 4.1 wurde mit Schreiben vom
31.05.1999 die Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde versagt.

Im vorliegenden gednderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4.1 werden die Versagungsgriinde
in nachfolgender Weise neu bearbeitet:

© Hohere Verwaltungsbehorde:

Die Stadt Plau am See hat im Bebauungsplan Nr. 4.1 ein Gewerbegebiet festgesetzt und dafiir
im Text - Teil B - einen eigenen Katalog der zulissigen, ausnahmsweise zuldssigen und nicht
zulassigen Nutzungen entwickelt. Dieser Nutzungskatalog weicht jedoch zum Teil erheblich
von den nach § 8 BauNVO zulissigen Nutzungen ab. Das im Bebauungsplan Nr. 4.1 der Stadt
Plau am See geplante Gewerbegebiet entspricht nicht den Vorschriften der BauNVO und kann
somit nicht Inhalt des Bebauungsplanes sein.

Ob die Stadt Plau am See bei den getroffenen Festsetzungen ggf. von den Vorschriften des § 1
Abs. 4 bis 9 BauNVO Gebrauch machen wollte, war auch den Verfahrensunterlagen
(Begriindung/Abwégung) nicht zu entnehmen.

Ich weise die Stadt Plau am See darauf hin, da3 mit den in § 1 Abs. 2 BauNVO angegebenen
Baugebieten und deren Differenzierungsmoglichkeiten nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO die
wesentlichen Planungsfille im Stidtebau abgedeckt sind und mit Hilfe der Differenzierungs-
moglichkeiten das von der Stadt rechtlich Gewollte vermutlich festgesetzt werden kann.
Werden Darstellungen fiir Nutzungen erforderlich, die in die Baugebiete nach § 1 Abs. 2 Nr. 1
bis 9 BauNVO nicht einzuordnen sind, konnen Sondergebiete dargestellt werden, die sich von
den iibrigen Baugebieten allerdings wesentlich unterscheiden miissen.

° Anderung/Erginzung:
Der Katalog fiir die Art der baulichen Nutzung wird folgendermafen neu festgelegt:

1. Artder baulichen Nutzung
§ 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB BauNVO, 1. Abschnitt

1.1 Vergniigungsstitten sind auch ausnahmsweise nicht zulédssig. Somit ist § 8 Abs. 3 Nr. 3
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

9030-01\text41L\BE0OOS09. WS Seite 3



1.2 Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten, wie z. B.

[}
¢

- Nahrungs- und GenufBmittel,
- Drogerien, Parfumerien,

- Textilien,

- Schuhe, Lederwaren,

- Uhren, Schmuck,

- Foto, Optik,

- Spielwaren, Sportartikel,

- Schreibwaren, Biicher, Biiroartikel,
- Kunstgewerbe,

- HiF1i, Elektroartikel,

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

sind gemalB § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulissig.

Mit diesen Festsetzungen wird gesichert, daB die Innenstadtsanierung nicht durch die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten gefahrdet wird.
Hierzu erfolgt eine ausfiihrliche Abwigung in der Begriindung (Punkt 1.6).

° Hohere Verwaltungsbehorde:

Bei der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes bitte ich, folgende Punkte zu beachten:

1. Dieim Text - Teil B - unter Pkt. 1.4 getroffenen Festetzungen nach § 9 abs. 1 Nr. 24
BauGB sind zu streichen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB koénnen im Bebauungsplan festgesetzt werden:
- die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre Nutzung (Altern. 1),

- die Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinnen des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (Altern. 2)
sowie

- die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (Altern. 3).

Die Vorkehrungen nach Altern. 3 miissen "baulicher" oder "technischer" Art sein, d. h.
aus Baustoffen oder anderen Materialien bestehen. Sie miissen an einer baulichen oder
technischen Anlage angebracht werden kdnnen oder in einer besonderen baulichen oder
technischen Ausfiihrung der Anlage bestehen.

Vorkehrungen nicht baulicher oder technischer Art kdnnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
Altern. 3 nicht festgesetzt werden. Dies gilt insbesondere flir verhaltens- und betriebs-
bezogene MaBnahmen.

9030-01\text4] b\REGOOS09. WPS ' Seite 4



° Anderung/Erginzung:

ti‘
Der Punkt 1.4 des Textes, jetzt Punkt 1.3 wird durch Festsetzung von immissionswirksamen

flachenbezogenen Schalleistungspegeln fiir Teilbereiche des Gewerbegebietes ersetzt.

Neufassung des Textes:

1.3 In den mit GEe "A" und "B" gekennzeichneten Gebieten sind gemal § 1
Abs. 4 BauNVO nachfolgend aufgefiihrte flichenbezogene Schalleistungspegel
einzuhalten:

GEe "A" Lw"=60/55dB (A) pro m?> Tag/Nacht
GEe "B" Lw"=60/50 dB (A) pro m* Tag/Nacht

Hierzu wurde eine Ergéinzung des Gutachtens vom 20.06.1995 vom Landeshygiene-
institut in Schwerin eingeholt.

Gewerbliche Einschriankungen durch Geruchsbelistigungen vom westlich angrenzenden
Landgut entfallen inzwischen (Gutachten der Landwirtschaftsberatung Mecklenburg-
Vorpommern/Schleswig-Holstein GmbH vom Sept. 1995) und bleiben deswegen im
neuen B-Planentwurf unberiicksichtigt.

° Hohere Verwaltungsbehorde:

2. Dieim Text - Teil B - getroffene Festsetzung Nr. 8.1 ist zu streichen, da sie sich auf eine
Fliache auBerhalb des Geltungsbereiches bezieht.

° Anderung/Ergénzung;

Die im Punkt Nr. 8.1 des Textes bezeichnete Flache ist als Teil II des Geltungsbereiches
Bestandteil des Bebauungsplanes. Eine entsprechende Erganzung wird im Satzungstext
vorgenommen.

° Hohere Verwaltungsbehorde:
3. Fir die im Text - Teil B - getroffenen Festsetzungen Nr. 7.2, 9.1 Satz 2 und 3 sind die
Rechtsgrundlagen zu korrigieren.
° Anderung/Ergénzung:

Die Festsetzungen in den Punkten Nr. 7.2 und 9.1 Satz 2 und 3 werden im neuen Entwurf den
Punkten Nr. 10.2 und 10.3 als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zugeordnet.

° Hohere Verwaltungsbehorde:

4. Dieim Text - Teil B - getroffenen Festsetzungen Nr. 12.2.3, Nr. 12.4.1, Nr. 14.2.2,
Nr. 15.1 und Nr. 15.2 sind mangels Rechtsgrundlage zu streichen.
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° Anderung/Ergénzung:

Die Festsetzungen in den Punkten Nr. 12.2.3, {2.4.1, 14.2.2, 15.1 und 15.2 werden im neuen
Entwurf gestrichen.
Der Punkt 15.2 wird als Hinweis Nr. 5 aufgenommen.

° Hohere Verwaltungsbehorde:

5. Fur die im Text - Teil B - unter 14.1.2 festgesetzte Fassadenbegriinung ist der Nachweis
zu erbringen, daf} sich die Stadt Plau am See im Rahmen der Abwiagung mit den aus der
textlichen Festsetzung resultierenden Vor- und Nachteilen auseinandergesetzt hat.

° Anderung/Erginzung:

Die im Punkt Nr. 14.1.2 des Textes, im neuen Entwurf Punkt Nr. 14.1, festgesetzte
Fassadenbegriinung wird im Rahmen der Abwigung folgendermaBen begriindet:

Das Gewerbegebiet Nr. 4.1 liegt im nérdlichen Eingangsbereich der Stadt Plau am See.
Durch die landesplanerische Zuweisung als Fremdenverkehrsschwerpunktraum muB die Stadt

Plau sich in ihrer Stadtgestaltung touristenfreundlich und einladend darstellen. Hierzu wurde
eine groBiziigige Durchgriinung des Gewerbegebietes durch Baum- und Strauch-  pflanzungen
festgesetzt.

GroBgflachige, geschlossene Fassaden wirken landschaftsbildstérend und kénnen bei
bestimmten Wetterlagen ein ungiinstiges Mikroklima im Bereich dieser Bauanlagen fiihren.
Die Kosten fiir eine Fassadenbegriinung betragen ca. 50,00 DM je laufenden Meter.

Die festgesetzte Fassadenbegriinung wird in der Abwégung fiir geeignet, erforderlich und
angemessen gehalten.

° Hohere Verwaltungsbehorde:

6.  Die Griinde fiir die Festsetzung von Materialien nach §§ 86 Landesbauordnung
(LBauO M-V) sind in eine erneute Abwigung einzustellen.

° Anderung/Erginzung:

Die Festsetzung bestimmter Baumaterialien nach § 86 Landesbauordnung wird aus
Kostengriinden fiir die Vorhabentriger gestrichen.

° Hohere Verwaltungsbehorde:

7. Die Begriindung ist im Punkt 1.3 - Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und tber-
geordnete Planungen - zu korrigieren bzw. zu ergénzen. Der Flichennutzungsplan ist
keine Satzung, da er keine unmittelbaren Rechtswirkungen duBert. Desweiteren ist der
Hinweis, daf3 der Bebauungsplan Nr. 4.1 aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Plau
entwickelt worden ist, aussagelos, da zu den Darstellungen des Flichennutzungsplanes
keine Angaben gemacht werden.
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° Anderung/Erginzung:

Der Punkt 1.3 der Begriindung zum neuen B-Planentwurf erhilt folgende Fassung:

- Der Bebauungsplan Nr. 4.1 wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Plau entwickelt,
der fuir den Planbereich gewerblicher Bauflichen ausweist. Mit der verbindlichen Bauleit-
planung fur das Plangebiet und das 6stlich angrenzende Wohngebiet (B-Plan Nr. 4.2.1 -
Wohngebiet Quetziner StraBe) wurden im Grenzbereich beider Gebiete Flichenver-
schiebungen vorgenommen. Hierdurch wurde eine bessere Verkehrslarmabschirmung von
der Bundesstraf3e 103 fur das Wohngebiet und eine kostegunstigere ErschlieBung fiir das
Gewerbegebiet erreicht.

Von dieser geringgradigen Abweichung vom Flachennutzungsplan in der verbindlichen
Bauleitplanung bleiben die Grundziige des Flachennutzungsplanes unberiihrt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Plau wird gegenwirtig tiberarbeitet.

Die 1. Fortschreibung liegt als Vorentwurf vor. Alle seit 1990 eingetretenen Anderungen
und zukinftigen Planungen in der stadtebaulichen Entwicklung und Ordung werden
berticksichtigt.

- Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 4.1 ist Bestandteil des als Satzung férmlich
festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsgebietes nach § 165 Abs. 6 BauGB vom
10.07.1991, BeschluB-Nr.: 45/91, das von der hoheren Verwaltungsbehérde am
09.08.1991 genehmigt wurde.
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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
1.1.  PlanungsanlaB3 und -absichten

Die Stadt Plau am See verfligt gegenwirtig iiber keine angemessenen Flichen fiir
Gewerbeansiedlungen. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sind auf kleinere
Einzelstandorte in den Ortsteilen Appelburg und Klebe, im Stadtrandbereich und in der
Innenstadt angesiedelt.

Der Bedarf nach Gewerbeflachen ist mit der eingeleiteten Entwicklung der Stadt zum
Tourismus- und Gesundheitszentrum, verbunden mit einem leistungsstarken
Dienstleistungsgewerbe gestiegen. Zusatzlich ist die Neuansiedlung von mchtstorenden
Produktionsbetrieben vorgesehen.

Das ausgewiesene Gewerbegebiet soll der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben mit der
Schaffung zusitzlicher Arbeitsplitze und der Umsiedlung von Betrieben aus der
Innenstadt dienen.

Innenstadtbetriebe sollen aus Griinden schiadigender Emissionen oder aus Platzgriinden
die Moglichkeit der Umsiedlung erhalten. Die freigewordenen Flichen sollen zum Teil
als Gemeinbedarfsflichen genutzt werden.

Das Gewerbegebiet wird in Abhingigkeit vom Bedarf an Gewerbeflichen in
Abschnitten erschlossen und von der B 103 in 6stlicher Richtung entwickelt.

Die Stadt ist Eigentiimer des Grund und Bodens.

1.2.  Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Vom Amt flir Raumordnung und Landesplanung Schwerin wird in der landes-
planerischen Stellungnahme vom 01.12.1992 und 10.04.1996 der B-Plan mit folcenden
Mal3gaben und Hinweisen befiirwortet:
° Die ErschlieBung ist in Etappen von der Bundesstra3e Nr. 103 beginnend, vorz(b\
nehmen.

¢ Die Entwicklung des Gewerbegebietes darf die Funktion der Stadt Plau am S
Zentrum des Fremdenverkehrsschwerpunktraumes nicht behindern.
Einzelhandelseinrichtungen sind auszuschlieBen.

Verkaufsstellen von Handwerks- und produzierenden Gewerbebetrieben im %ﬁ// 2 0{
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern 7~ s, 0.
einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen der Betriebe sind zuldssig.

Unter Berticksichtigung der MaBgaben und Hinweise des Amtes fiir Raumordnung und
Landesplanung werden nur solche Einzel- und GroBhandelsbetriebe zugelassen, die die
stddtebauliche Entwicklung nicht stéren und vom Flichenbedarf im Innenstadtbereich
nicht unterzubringen sind.

Die maximale GrundstiicksgréfBe sollte 15.000 m? nicht {iberschreiten.
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1.3.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und tibergeordnete Planungen

- Der Bebauungsplan Nr. 4.1 wurde aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Plau

entwickelt, der fiir den Planbereich gewerbliche Bauflichen ausweist. Mit der
verbindlichen Bauleitplanung fiir das Plangebiet und das 6stlich angrenzende
Wohngebiet (B-Plan Nr. 4.2.1 - Wohngebiet Quetziner Strale) wurden im
Grenzbereich beider Gebiete Flichenverschiebungen vorgenommen. Hierdurch
wurden eine bessere Verkehrsldrmabschirmung von der BundesstraBe 103 fiir das
Wohngebiet und eine kostengiinstigere ErschlieBungsméglichkeit fir das Gewerbe-
gebiet erreicht.
Von dieser geringgradigen Abweichung vom Flichennutzungsplan in der verbind-
lichen Bauleitplanung bleiben die Grundziige des Flichennutzungsplanes unberiihrt.
Der Flichennutzungsplan der Stadt Plau wird gegenwiirtig iiberarbeitet.
Die 1. Fortschreibung liegt als Vorentwurf vor. Alle seit 1990 eingetretenen
Anderungen und zukiinftigen Planungen in der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung werden beriicksichtigt.

- Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 4.1 ist Bestandteil des als Satzung formlich
festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsgebietes nach § 165 Abs. 6 BauGB vom
10.07.1991, BeschluB-Nr.: 45/91, das von der hoheren Verwaltungsbehorde am
09.08.1991 genehmigt wurde.

1.4.  Gebietsabgrenzung
Das Plangebiet Teil I wird begrenzt:

Im Norden von einer Linie, die an der BundesstraBe 103 in der Mitte des Flur-
stuckes 63 beginnt, in westlicher Richtung bis zur Mitte des Flurstiickes 79 verlauft
und dann in siidéstlicher Richtung auf die Grenze zwischen den Flurstiicken 154 und
155 zulauft.

Im Westen durch die BundesstraBe 103.

Im Stiden und Osten durch das Wohngebiet "Quetziner Strafle".

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine Fliche auBerhalb des
Gewerbegebietes (Teil des Flurstiickes 386/2, Flur 6 in der Gemarkung Plau) als
Teil II Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet Teil IT wird begrenzt:

Im Norden und Osten durch das Flurstiick 386/2.
Im Westen durch das Flurstiick 386/7.
Im Stden durch das Flurstiick 394.

Die vor dem Satzungsbeschluf erfolgten Anderungen von Flurstiicksnummern und

-grenzen wurden in der Planzeichnung zum SatzungsbeschluB auf den aktuellen Stand
gebracht.
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1.5. Lage, Zustand und Umgebung des Gebietes

Das Plangebiet Teil I liegt nordlich der Stadt Plau am See entlang der Bundesstrafie 103
und wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

Das Gebiet ist ca. 18,5 ha groB und befindet sich gréBtenteils in Eigentum der

Stadt Plau.

Die noch in Privateigentum befindlichen Grundstiicke werden von der Stadt Plau
erworben.

Das Gelinde weist eine leicht bewegte Topographie auf, die erhalten bleibt und
planerisch genutzt werden soll.

In der nordéstlichen Umgebung des Plangebietes schlieBt sich eine groBere landwirt-
schaftlich genutzte Ackerfliche an. Im Osten und Stiden befindet sich das Wohngebiet
"Quetziner StraBe", das durch einen 80 - 100 m breiten Griinstreifen mit Baumbe-
pflanzung vom zukiinftigen Gewerbegebiet getrennt wird.

Im Westen befindet sich die BundesstraBe 103 mit ErschlieBungsanbindung des
Gewerbegebietes.

Das Plangebiet Teil II ist Eigentum der Stadt Plau und liegt unmittelbar angrenzend
nordlich des Eldewanderweges von der Stadt zum Kalkofen.

1.6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten, wie z. B.

- Nahrungs- und GenuBmittel,

- Drogerien, Parfimerien,

- Textilien,

- Schuhe, Lederwaren,

- Uhren, Schmuck,

- Foto, Optik,

- Spielwaren, Sportartikel,

- Schreibwaren, Biicher, Biiroartikel,
- Kunstgewerbe,

- HiFi, Elektroartikel,

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan,
- Fahrrader

werden aus besonderen stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Zur Sicherung und
Fortsetzung der Altstadtsanierung - Sanierungsgebiet "Mittelalterlicher Stadtkern" -,
Satzungsbeschluf vom 05.10.1994, sollen Betriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten im Altstadtbereich verbleiben, ausgebaut und z. T. auch neu angesiedelt
werden. Hierzu wurde die Infrastruktur (StraBen, Gehwege, Parkplitze und neue Ver-
und Entsorgungsleitungen) weitgehend ausgebaut.
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Zur gewerblichen und stidtebaulichen Entwicklung der Stadt Plau am See unter
besonderer Beriicksichtigung der Innenstadtentwicklung als Einzelhandelsstandort im
Rahmen der Altstadtsanierung wurde von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH Ludwigsburg - Erfurt - Kéln im Mai 1997 ein Fachplan' fiir den
Einzelhandel erarbeitet. Hierin wird dringend empfohlen, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment in AuBen- und Randlagen
der Stadt konsequent auszuschlieBen.

Nach dem RROP? Westmecklenburg liegt Plau in einem Fremdenverkehrsschwer-
punktraum. Die Sanierung des historischen Altstadtkerns ist ein wichtiges Kriterium der
Tourismusentwicklung.

Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt und die Trauthohe mit 8,0 m. Lediglich in der Mitte
des Gebietes wird eine Trauthohe von 10,00 m zugelassen, hier soll eine besondere
stadtebauliche Gestaltung und Nutzung zusammen mit den beiden Regenriickhalte-
becken ermoglicht werden.

Im Bereich der Tankstelle ist nach Auskunft des StraBenbauamtes Schwerin eine Ver-
ringerung der anbaufreien Zone von der StraBenkante des ausgebauten Knotenpunktes
auf 13 m zuldssig. Hieraus ergibt sich der Versatz der Baugrenze an der Grenze der
Tankstellenfliche.

. Auswirkungen der Planung
2.1.  Auswirkungen auf die Stadtentwicklung, die Wirtschaft und den Verkehr

Durch die Umsiedlung von Betrieben mit starken Emissionswirkungen aus dem
Innenstadtbereich kann die Wohnqualitit verbessert und die Funktion als
Tourismuszentrum besser erfiillt werden. Einkaufszentren mit weitraumiger Aus-
strahlung und groBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nicht zugelassen werden,

um eine vielfaltige Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt nicht zu zerstéren.

Ein vielgestaltiges Geschiftsleben in Verbindung mit der historisch wertvollen
vorhandenen und sanierten Gebiaudesubstanz, den StraBen, Griinflichen und dem
Plauer See sowie der Elde soll den Charakter der Stadt Plau als Tourismus- und
Gesundheitszentrum prégen.

Die Moglichkeit der Ansiedlung neuer Betriebe, insbesondere Dienstleistungsbetriebe,
Handwerksbetriebe und emissionsarme Gewerbebetriebe werden in Ergénzung zu

den schon vorhandenen Kliniken, Beherbergungs- und Versorgungsbetrieben die
wirtschaftliche Entwicklung abrunden und die Wirtschaftskraft der Stadt stiarken.

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes an die beiden Autobahnen A 24 und
A 9 erfolgt tber die StadtumgehungsstraBe B 103 und fiihrt zu keinen zusitzlichen
Belastungen des innerstadtischen Verkehrs. Die Lage am nordlichen Stadtrand, die
Entfernung zum Stadtzentrum und die Verbindung zum angrenzenden Wohngebiet 148t
fur einen Teil der hier Tétigen eine fuBliufige Erreichbarkeit zu, so da3 das PKW-
Verkehrsaufkommen gemindert werden kann.

' Stadtverwaltung Plau am See
* Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (1996)
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Die AusgleichsmaBBnahmen im Plangebiet Teil II ergdnzen das Entwicklungskonzept der
Stadt zu einem Tourismus- und Gesundheitszentrum. Das bezeichnete Grundstiick liegt
am Eldewanderweg zum Kalkofen und soll als 6ffentliche Griinfliche den Wanderweg

aufwerten.

2.2.  Auswirkungen auf Natur und Landschatft

2.2.1 Naturlicher Bestand

- Geologie: Das Plangebiet wird von den Hauptendmorinen der Weichseleiszeit

- Boden:

gepragt.

Die quartdren Ablagerungen weisen eine Méchtigkeit von ca. 70 m auf Im
Norden des Plauer Sees verlauft die Pommersche und im Stden des Sees die
Frankfurter Endmorine. Der Zerfall des Inlandeises der Frankfurter End-
morane wurde durch mehrere Oszillationen des Eisrandes unterbrochen.
Durch eine der Oszillationen entstand die Aufstauchung der Quetziner Rand-
lage, die durch flache bis wellige Ausformungen und Hochflichensande
gekennzeichnet ist.

Unter einer geringmichtigen Mutterbodenschicht mit Bodenwertzahlen
zwischen 10 und 25, vereinzelt auch bis 46, folgen Sande und Schluffe,
Geschiebemergel und untergeordnet auch Ton.

Bei den Sanden in den oberen Partien (0,4 - 2,4 m u. Gel.) handelt es sich
vorwiegend um Feinsande mit wechselndem Schluffanteil. Mit zunehmender
Teufe iberwiegen die Mittel- und Grobsande. In den Sanden eingelagert wird
haufig Geschiebemergel mit einer Machtigkeit von 0,6 - 2,0 m angetroffen.
Hinsichtlich des landwirtschaftlichen Ertragspotentials wird der Boden als
mittlerer Standort fiir landwirtschaftliche Produktion bewertet.

Das Plangebiet wird gegenwartig als Ackerland genutzt.

Aufgrund der freien Lage und der verhaltnismafBig geringen Bodenwertzahlen
besteht teilweise Gefahr der Winderosion.

- Grundwasser:

- Klima:

9030-01\ext41L\BEQDOB0S. WPS

Im Planungsgebiet sind 3 Grundwasserleiter mit einer Machtigkeit von

5 - 50 m vorhanden. Die FluBrichtung des Grundwassers ist auf den
Hauptvorfluter Plauer See gerichtet.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt je nach Gelandehohe zwischen
2 und 6 m. Vereinzelt ist mit Schicht- oder Stauwasser zu rechnen.

Das Klima in Plau ist dem Schweriner Bezirk des Mecklenburgisch-
Brandenburgischen Ubergangsklimas zuzuordnen.

Die mittlere Jahresniederschlagsmenge (Zeitraum 1951 - 1980) betrug
586,00 mm und die mittlere Jahreslufttemperatur betrug im gleichen Zeit-
raum 8,0 °C. Als lokaler Klimatyp herrscht im Planungsgebiet Offenland-
klima vor. Hieraus ergibt sich, daB dem Gebiet gewisse Bedeutung fiir die
Lufterneuerung flir besiedelte Bereiche zukommt.
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Der Plauer See mit seiner groBen Wassermenge und Warmekapazitat wirkt
zwischen Tag und Nacht und den Jahreszeiten temperaturausgleichend.
Die hohere Luftfeuchtigkeit néigt schneller zu Nebelbildungen.

- Arten- und Biotoppotential:

Im Plangebiet besteht kein Reproduktionsvorkommen bedrohter Tier- und
Pflanzenarten (nach den jeweiligen Roten Listen M/V, Umweltministerium
1991, 1992).

Gefihrdete Biotope nach der Roten Liste der gefihrdeten Biotopen der
Bundesrepublik Deutschland (Rieken et al., 1994 und dem EG NatschG

M/V (1992) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Zu verzeichnen ist das Vorkommen von Durchziiglern und Nahrungsgisten
(nordische Génse und Schwine, Kraniche, heimische Greife, Dohlen und
Saatkrahen. Damit wird das Gebiet fiir die Bewertung des Schutzgutes "Arten
und Lebensgemeinschaften" mit der Stufe 2 bewertet.

222 Eingriffsbewertung

Eingriffsbetroffene Schutzgiiter sind der Boden, das Wasser (Oberflachen- und
Grundwasser), Arten und Lebensgemeinschaften und die Luft. Die vorgesehene
Bebauung und ErschlieBung der jetzt als Acker genutzten Fliche fiihrt zu einer
Abwertung von der Wertstufe 2 zur Wertstufe 3 bei den genannten Schutzgiitern und
damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung. Das Landschaftsbild wird durch die
vorgesehene Bebauung beeintrachtigt.

Die versiegelte Fliche durch Gewerbeflichen, StraBen und Wege betragt ca. 11,7 ha,
das entspricht einem Anteil an der Gesamtfliche des Plangebietes von ca. 63 %.

2.2.3. Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

- Boden:
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Durch flachensparendes Bauen wird die Bodenversiegelung auf ein Minimum
begrenzt. Die HaupterschlieBungsstra3e A mit einer Ausbaubreite von 12 m
und einer Straenbreite von 6,50 m sichert eine optimale ErschlieBung aller
Grundstiicke bei minimalem Flachenverbrauch.

Ein Teil der Verkehrsflichen auf den privaten Grundstiicken wird als
wasserdurchlassiger Belag ausgeflihrt.

Far den Ausgleich der Eingriffsfliche von 15,2 ha (einschlieBlich der noch
auszugleichenden Eingriffsfliche aus dem B-Plan Nr. 4.2.1) sind folgende
MafBnahmen vorgesehen:

Die Entwicklung einer Griinlandbrache mit der Anpflanzung von standort-
heimischen Baumen und Strauchern auf einer Fliche von ca. 3,4 ha, die
Anlegung von StraBenbegleitgriin mit Anpflanzung von 64 Biumen auf einer
Flache von 0,3 ha und der Entwicklung von Griinland mit der Anpflanzung
standortheimischer Laubbdume auf einer Fliche von ca. 2,6 ha.
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Mit diesen MaBinahmen kann ein flichenméaBiger Ausgleich erreicht werden.
Der funktionelle Ausgleich ist‘damit noch nicht voll gesichert.

Hierfur ist der Abbruch der ehemaligen Gaststatte "Glocke" auf dem
Flurstiick 386/2, Flur 6 in der Gemarkung Plau vorgesehen. Durch die bereits
stark verfallene Baulichkeit ist eine Grundflache von 100 m? versiegelt.

Das Grundstiick wird nach der Beraumung als offentliche Griinanlage ange-
legt. Die Stadt Plau am See ist Eigentiimer des Grundstiicks.

- Wasser: Die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen entsprechen
denen des Schutzgut Boden. Als Ausgleichsmalinahme erfolgt der Bau von
3 Regenrickhaltebecken.

- Luft:  Die Vorkehrungen zur Vemeidung von Beeintrachtigungen entsprechen
denen des Schutzgutes Boden. Die Trauthdhe wird auf den iiberwiegenden
Teil der Bebauungsflache auf 8,0 m begrenzt. Als AusgleichsmaBBnahmen
werden je 100 m? versiegelter Flache ein Laubbaum gepflanzt. Alle nicht-
versiegelten Flachen sind griin anzulegen.

- Landschaftsbild:
Die Traufhohe ist tiberwiegend auf 8,0 m begrenzt, die vorhandene
Topographie wird erhalten und die Hohenunterschiede zwischen den
Grundstiicken werden durch anzulegende Erdwille ausgeglichen.
Als AusgleichsmafBnahme wird das Plangebiet eingegriint durch Anpflanzung
von Laubbdumen und Strauchern. Grof3e fensterlose Wandflachen von
Gebiduden werden mit Hilfe von Kletterpflanzen eingegriint.
Zusitzlich wird die ehemalige Gaststitte "Glocke" auf dem Flurstiick 386/2
Flur 6 in der Gemarkung Plau, die landschaftsbildstérend fur diesen Bereich
wirkt, abgeraumt.

- Arten und Lebensgemeinschaften:
Die flichenmaBige Einschriankung fiir Nahrungsgéste und Durchziigler kann
nicht ausgeglichen werden.
Mit der Anlegung eines ca. 3.400 m? grof3en Regenriickhaltebeckens im
Gringtirtel zwischen Wohn- und Gewerbegebiet wird daflir ein Biotop von
besonderer Bedeutung fur die Ansiedlungsmoglichkeit von Reptilien und
Amphibien geschaffen.

2.2.4. Grunordnungsplan (Anlage)

- Karte (Teil 1 und 2)

- Flachenbilanz

- Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
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3. Erschlieffung
Fahrverkehr:

Der Fahrverkehr erfolgt ausschlieBlich tiber den noch auszubauenden Verkehrsknoten
B 103/Gewerbegebiet. Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt iiber die als
Ring angelegte Planstralle A.

FuBganger und Radfahrer:

Verbindungen zur Stadt und zum angrenzenden Wohngebiet "Quetziner Strafe"
bestehen iiber die Wege C und D und die AnliegerstraBen A und B.

Ver- und Entsorgung:

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt iiber die dffentlichen Verkehrsflichen
und auf den privaten Flichen "f1" und "f2", die durch Baulasten zu sichern sind.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, Strom und Telefon erfolgt durch die
dafiir zusténdigen Versorgungstriger. Das Schmutzwasser wird der zentralen Kldranlage
zugefiihrt.

Das anfallende Regenwasser wird, soweit es nicht als Brauchwasser verwendet wird, auf
den Grundstiicken zur Versickerung gebracht. Wenn die Bodenverhiltnisse eine
Versickerung nicht zulassen, erfolgt die Regenwasserableitung tiber die beiden
vorgesehenen Regenriickhaltebecken bzw. direkt iiber Regenwasserleitungen zur Vorflut
im Bereich des Marienwassers.

4. Lirmschutz

®  Zwischen dem Gewerbegebiet und dem angrenzenden Wohngebiet "Quetziner
Stral3e" wird eine begriinte, mit Grobdumen und Strauchern bepflanzte
Abstandsflache von ca. 100 m Breite festgelegt, um die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir WA-Gebiete einzuhalten. Zusitzlich erfolgt eine Gewerbe-
einschrankung fiir die an das Wohngebiet Quetziner StraBe (B-Plangebiet Nr. 4.2. 1)
angrenzende Gewerbeflachen durch die Festsetzung von flichenbezogenen
Schalleitungspegeln. Hierdurch wird der notwendige Schutz der Wohngebiete vor
Gewerbeldrm gesichert.

®  Zum Schutz des Wohngebietes vor Verkehrslirm von der BundesstraBe 103 muf die
im Wohngebiet (B-Plan 4.2.1) erforderliche Larmschutzeinrichtung entlang der
BundesstraBe auf einer Linge von 100 m nach Norden im Gewerbegebiet fortgesetzt
werden. Zum Lirmschutz liegt ein Gutachten des Landeshygieneinstitutes,
Bornhovedstr. 78, in Schwerin vor.
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Zum Schutz des Plangebietes vor Verkehrslarm von der BundesstraBe 103

(Hinweis vom StraBenbauamt Schwerin) werden fiir die Gebaude in Abhingigkeit
von ihrer Lage zur B 103 Luftschallddmmungen fir die AuBenbauteile gemaf

DIN 4109 festgesetzt. Fiir die Festsetzungen im Plangebiet liegt eine Larmprognose
vom Biiro fir Umwelttechnik P. Hasse aus Schwerin vor.

5. Gestaltung

Fur geschlossene Fassadenflachen, die groBer als 40 m? sind, ist eine Begriinung
vorgeschrieben. Diese Festsetzung wird folgendermaBen begriindet:

Plau am See liegt nach den RROP Westmecklenburg (1996) in einem Fremdenverkehrs-
schwerpunktraum. Daraus ergibt sich u. a. die Aufgabe, die Stadt mit stddtebaulichen
Mitteln besucherfreundlich zu gestalten, das trifft auch fiir den nordlichen Stadteingang
zu. GroBe, geschlossene Fassadenflichen wirken landschaftsbildstorend. Durch eine
Fassadenbegriinung kann der Eingriff in das Landschaftsbild z. T. ausgeglichen werden.
Die Kosten fiir einen laufenden Meter Fassadenbegriinung betragen ca. 50,00 DM.

Mit dieser MaBnahme wird gleichzeitig eine Verbesserung des Mikroklimas im
unmittelbaren Bereich der baulichen Anlagen erreicht.

Die vorgeschriebene Fassadenbegriinung ist damit geeignet, erforderlich und
angemessen.

6. Kosten der Erschliefung

Die Kosten der ErschlieBung betragen laut Kostenschétzung 4.939.000,00 DM (
Hierin enthalten sind alle ErschlieBungsanlagen gemiB § 127 Abs. 2 BauGB, die/
Regen- und Schmutzwasserkanalisation und alle AusgleichsmaBnahmen gemaB Py
8,9, 10 und 12.1 des B-Planes.
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Die hier aufgefiihrten Kosten sind im Grundstiickspreis verrechnet. Hierin enthalten e q/‘/ .,‘2;
sind auch alle Kosten der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen auferhalb der f 3\;.; 0 f?‘ o4

Eingriffsgrundstiicke.
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