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Nichtoffentlich  16.05.2022 Hauptausschuss Vorberatung
Offentlich 28.06.2022 Stadtvertretung Plau am See Entscheidung
Betreff:

Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
"Muhlenberg" der Stadt Plau am See

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Plau am See beschlief3t:

1. Fiir das im Lageplan (Anlage 1) gekennzeichnete Gebiet wird gemél § 1 Abs. 3 Satz
1 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein Bebauungsplan mit
der Bezeichnung ,,2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 , Miihlenberg* aufgestellt.

2. Die friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager der 6ffentlichen
Belange und die Aufforderung zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (§ 4 Abs. 1 BauGB) soll
schriftlich erfolgen.

3. Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erdrterung iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll durch
Auslegung durchgefiihrt werden

Der Beschluss ist gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 ortstiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen: keine

Anlagen:
1. Lageplan
2. Entwurf: B-Plan Nr. 3 (Begriindung mit Planzeichnung)
3. Abstimmung zum Detailierungsgrad der Umweltpriifung
4. Bestandsaufnahme
5. Gegeniiberstellung B-Plan und Anderung
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Sachverhalt:

Fiir den Bereich der vorgesehenen Anderung existiert ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan mit
der Bezeichnung ,,Miihlenberg®, der in seiner urspriinglichen Fassung aus dem Jahr 2004
stammt. Aus der Begriindung zum rechtskriftigen 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 insofern auf die Entwicklung einer Wohnsiedlung mit Einfamilienhdusern, teilweise
auch von Mehrfamilienhdusern, ab.

Die Fliche ist bislang, trotz vorhandenem Baurecht und der raumlichen baulichen
Vorpragung, unbebaut.

In der Architektur, wie auch im Allgemeinen in der Gesellschaft, verdndern sich die
Leitbilder und Vorstellungen im Laufe der Zeit. Dies bleibt nicht ohne Auswirkungen auf die
Bebauungspléne. Festsetzungen, die bei ihrer Aufstellung unter den damaligen
Gesichtspunkten und Bedingungen noch angebracht waren, kdnnen daher nach einigen
Jahren tiberholt sein.

Es ist Aufgabe der Gemeinden, diesen verdnderten stddtebaulichen Entwicklungen Rechnung
zu tragen und die Bauleitpldne dahingehend zu iiberpriifen, ob diese aktualisiert und
iberarbeitet werden miissen. Der Aktualisierungsbedarf kann nicht durch stindige
Befreiungen ausgeglichen werden. Uber Befreiungen sollte die grundsitzliche stidtebauliche
Konzeption moglichst nicht verdndert werden.

2015 wurde alsdann fiir den nordlichen Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 eine
1. Anderung aufgestellt. Die 1. Anderung ist mittlerweile baulich vollzogen worden. Weitere
Bereiche stidlich des Plangebietes der 1. Anderung wurden noch nicht umgesetzt.

Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist eine verinderte
stadtebauliche Ausrichtung fiir den unbebauten Bereich innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
3. Da fiir Teile des Ursprungsbebauungsplanes keine Flachenverfiigbarkeit zwecks zeitnaher
Umsetzung der Planung besteht, soll zumindest der aktuell verfligbare Teil einer
Uberplanung zugefiihrt und dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 »Mithlenberg” entwickelt sich geméfl § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan, so dass eine Anderung des Flichennutzungsplanes
nicht erforderlich ist.

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

* nachfragorientierte Entwicklung eines Wohngebietes zwecks Starkung der
Wohnfunktion der Stadt Plau am See im Rahmen einer Aktivierung bereits beplanter
Baulandreserven.
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Die anfallenden Planungskosten werden durch den Investor getragen. Mit dem Investor
(ErschlieBungsgesellschaft Daniel Schroders & Marvin Stelten) wird ein Stidtebaulicher
Vertrag gem. § 11 BauGB abgeschlossen.

Bemerkung:

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Kommunalverfassung sind folgende Mitglieder:
............................................................. / keine Mitglieder der Stadtvertretung von
der Beratung und Abstimmung auszuschliefen.

Anlage 1

gez. Hoffmeister

Blrgermeister
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Satzung der Stadt Plau am See liber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Muhlenberg™

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), die Verordnung tber
die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

g
o

—-\’ —
== Pldnstraty - m

eV

ey

Qv

o
(oY
coW
Qv

Innerhalb des, in der Planzeichnung umgrenzten Anderungsbereiches, werden die zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 durch die zeichnerischen Festsetzungen der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 vollstdndig ersetzt.
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Gemeinde PLAU AM SEE
Gemarkung PLAU
Flur 14

0 10 25 50

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 u.18 Abs. 1 BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse

76,75 Héhenpunkt als unterer Bezugspunkt in m tiber NHN
(Meter Gber Normalhéhennull, Hohensystem DHHN92

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenzen
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Offentliche Parkfliche

Verkehrsberuhigter Bereich

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b)

‘ Erhaltung: Baume

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

' . des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

-0—O0 Flurstiicksgrenzen
109/4 Flursticksnummer
—102+— Flursticksnummer (hier: kunftig fortfallend)

L 10 1 BemaRung alle Angaben in Meter

vorhandene Geb&ude aulerhalb
des Geltungsbereiches

Q Bestandsbaume (hier: Laubbiume)
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liber den Bebauungsplan Nr. 3 "Mihlenberg"
Stand: 03/2004

Lage des 2. Anderungsbereiches

rechtsverbindliche Satzung der Stadt plau am See =—__
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TEIL B - TEXT

In der Ergénzung zu den zeichnerischen Festsetzungen wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO;
§ 13 BauNVO; § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dient.

allgemein zul&ssig sind:

- Wohngebaude

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- nicht stérenden Handwerksbetriebe

ausnahmsweise zuldssig sind:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und
Speisewirtschaften

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

zuléssig sind R&ume fir freie Berufe

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die Oberkante der Gebaude (OK) als Héchstmalf?
Uber einem Bezugspunkt bestimmt. Die OK betragt 10,0 Meter Gber dem Bezugspunkt (BP)

76,75 m (sh. Planzeichnung) Gber NHN im H6hensystem DHHN92. Als Oberkante (OK) gilt bei .-

geneigten Dachern die Firsthéhe, bei Flachdachern das MalR von dem Bezugspunkt bis zum
oberen Abschluss der Wand (einschlie3lich Briistung).
Fallt bzw. steigt das Gelande von dem Bezugspunkt zur ndchstgelegenen Gebé&udeseite, sind

die festgesetzten Héhen Giber dem Bezugspunkt um das Malk des Gefalles zu verringern bzw. .

um das MaR der Steigung zu erhéhen.

Hinweis: die tatsdchliche Geldndeoberflache im westlichen Bereich des Geltungsbereiches
liegt zwischen 74,5 m und 79 m Gber NHN und im &stlichen Bereich zwischen 78,5 m und 80
m Gber NHN im DHHN92

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Zulassig sind héchstens zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte.
Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen (§ 9 Abs. 25 a und b BauGB)

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind zu pflegen und bei Abgang
artengleich zu ersetzen.

Innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind mindestens
8 Baume in der Qualitat Hst StU 18/20, 3. V., zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Bepflanzung sind WurzelscheibengréRen von mindestens 12 m2 vorzusehen.

Es sind folgende Baumarten zu verwenden:

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Winterlinde (Tilia cordata)
- Stieleiche (Quercus robur)

Die Flache der wasser- und luftdurchlassigen Baumscheibe hat mindestens 12 m? zu betragen
und der durchwurzelbare Raum muss eine Mindestflache von 16 m? aufweisen sowie eine
Mindesttiefe von 0,8 m.

Die Standsicherung erfolgt mittels Dreibock. Fir die Pflanzung wird eine Uber 5 Jahre laufende
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege festgesetzt. In den ersten 10 Jahren sind fur eine
gleichmafige Kronenentwicklung 2 bis 3 Erziehungsschnitte durchzuflihren. Der dauerhafte
Erhalt ist zu gewahrleisten. Die Pflanzstandorte sind entsprechend der Ausflihrungsplanung
festzulegen und kénnen von der Darstellung im B-Plan abweichen. Bei der Umsetzung ist die
Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

Innerhalb der Baufelder sind je 100 m? versiegelter Flache drei Obstbdume in der
Pflanzqualitat Hst StU 10/12, 2 x v. oder ein Laubbaum in der Pflanzqualitat Hst StU 18/20,
Stammumfang, 3 x v., m. B. zu pflanzen.

Artenauswahl Laubbaum:

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Bergulme (Ulmus glabra)

Artenauswahl Obstgehdlze:
- Apfel Altlander Pfannkuchen, Albrechtsapfel, griiner Boskoop, Danziger Kantapfel,

Doberaner Renette, Gestreifter Rémer, Gravensteiner, Horneburger
Pfannkuchen, Kaisen Wilhelm

- Kirsche Werdersche Braune, Teichners Schwarze Knorpel, Schwarze Koénigin, Kaisers
Kirsche

- Birne Alexander Lucas, Blumenbachs Butterbirne, Boscs Flaschenbirne, Gellerts
Butterbirne, Josephin von Mecheln, Konferenzbirne

- Pflaume Wangenheim, Erwinger Friihe, Hauszwetschge

Die Flache der wasser- und luftdurchlassigen Baumscheibe hat mindestens 12 m? zu betragen
und der durchwurzelbare Raum muss eine Mindestfldche von 16 m? aufweisen sowie eine
Mindesttiefe von 0,8 m. Standsicherung mittels Dreibock. Schutz gegen Wildverbiss ist
vorzusehen. Die Pflege und der dauerhafte Erhalt sind zu gewahrleisten.

Externe KompensationsmafRnahmen

MaRnahme: Entwicklung naturnaher Buchenwald
Lage: Gemarkung Plau am See, Flur 17, Flurstiick 84

Entwicklung einer ca. 2,56 ha grolken Waldflache auf derzeitigem Acker. Randlich der
Aufforstungsflache ist auf einer Breite von 12 m ein mehrstufiger Waldrand aus typischen
standortheimischen Gehdlzarten mit der Pflanzqualitdt 80 — 100 cm hoch, v., 3 TR, im
Pflanzverband 1 x 1 m zu entwickeln.

Auf dem ca. 12,9 ha groRen Flurstiick stehen ca. 7 ha Acker zur Verfligung.
Artenauswahl Wald:

- Buche (Fagus sylvatica) mit Anteil 95 %
- Stieleiche (Quercus robur) mit Anteil 5 %

Artenauswahl Waldrand:

- Birke (Betula pendula)

- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Weilkdorn (Crataegus monogyna)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Faulbaum (Frangula alnus)

- Stechpalme (llex aquifolium)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
- Hundsrose (Rosa canina)

- Brombeere (Rubus fruticosus)

- Salweide (Salix caprea)

- Aschweide (Salix cinerea)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Schneeball (Viburnum opulus)

Es ist ein Wildschutzverbisszaun mit 1,60 m Hohe herzustellen. Die Pflanzung ist tiber einen
Zeitraum von 5 Jahren und der dauerhafte Erhalt zu gewahrleisten. Bei gesicherter Kultur ist
die Schutzeinrichtung abzubauen.

Lage:

2,6 ha stehen zur Verfiigung .m-
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Ortliche Bauvorschriften i. V. m. § 86 LBauO M-V
Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 LBauO M-V)

Dachform und Dachneigung

Dé&cher von Hauptgebduden sind als Flach-, Pult- oder Satteldacher zu gestalten. Sattelddcher
sind mit einer Dachneigung von mindestens 30° bis héchstens 55° zu gestalten. Pultdacher
sind mit einer Dachneigung von mindestens 10° bis hochstens 35° zu gestalten. Fir die
Dachgestaltung sind zulassig:

Zahl und Beschaffenheit der Stellpléitze (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Je Wohneinheit sind jeweils zwei Stellpldtze vorzuhalten. Garagen und Carports auf die Anzahl
der Stellplatze anzurechnen sind.

Hinweis: Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoit,
handelt ordungsrechtswidrig i. S. d. § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit einer GeldbuR3e
geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill der Wasserfassung
Plau. Die sich daraus ergebenden gesetzlichen Vorgaben sind zu bericksichtigen.
Brunnenanlagen, Erdwarmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen sind nur in
Ausnahmeféllen nach § 136 LWaG mdéglich und bedirfen aufgrund des Gefédhrdungspotenzials
einer weiteren fachtechnischen Beurteilung bzw. Bewertung und der Zustimmung des WAZV
Parchim/Libz. Die Gewinnung von Erdwdrme durch Bohrungen und das Verletzen der
grundwasseriiberdeckenden Schichten ist der unteren Wasserbehdrde zur Entscheidung
vorab anzuzeigen.

Hinweise
Bodendenkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, sind diese gemall § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Kampfmittel

Kampfmittel

Es kénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

AuBenbeleuchtung

Als Aulenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen,
insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweiflen Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulassig.

Vermeidungs- und SchutzmafBnahmen
SchutzmaBnahme S 1: Einzelstammschutz an Einzelbaumen

Zum Schutz der Baume ist wahrend der Bautatigkeiten ein Einzelstammschutz (2 m hohe
Bohlen auf Polsterung) vorzusehen. Wahrend der Erdarbeiten ist eine Beeintrdchtigung der
Baume auszuschlieRen. Oberirdische Teile der Gehdlze dirfen nur durch Fachunternehmen
zuriickgeschnitten werden. Der Wurzelbereich der geschitzten Baume darf nicht mit
Baumaschinen befahren werden; Bodenabtrag und Bodenauftrag im Wurzelbereich sind nicht
zulassig (V 1). Keine Rodungs-, Féllarbeiten in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
mit vorheriger Besatzkontrolle geeigneter Héhlenb&ume.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Grundwasser- und Bodenschutz

Werden bei Erd- und Tiefbauarbeiten schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten entdeckt,
sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Untere Bodenschutzbehérde zu
informieren. Es besteht gemafl § 7 Bundesbodenschutzgesetz eine Vorsorgepflicht gegen die
Entstehung von schadlichen Bodenverédnderungen infolge von Eingriffen in den Boden. Bei
Erd- und Tiefbaumalinahmen sind Beeintrdchtigungen zu vermeiden bzw. zu verhindern. Das
betrifft Durchmischungen, Bodenaushub, Verdichtungen, unnétige Befahren und die
Verunreinigung. Nach Abschluss der BaumalBnahmen sind die Bodenfunktionen von
voribergehend beanspruchten Flachen wieder herzustellen. Das umfasst den Rickbau von
Befestigungen, Aufbringen von abgetragenem Oberboden und Flachenlockerung.

DIN-Normen und sonstige Regelwerke

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird -
DIN-Normen, Gutachten, VDI-Richtlinien sowie Richtlinien anderer Art - kénnen diese im Amt
Plau am See, Bau- und Planungsamt, Markt 2 in 19395 Plau am See eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten
Nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen

die unter Ortliche Bauvorschriften getroffenen textlichen Festsetzungen dieses Planes
verstofit. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufie bis zu 500.000 € geahndet werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 25.03.2015. Die
ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im

Amtsblatt "Plauer Zeitung" Nr. ....am ............... erfolgt.

2. Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 Abs. 1 des
LPIG M-V beteiligt worden.

3. Die Stadtvertretung hat am ............. beschlossen, den Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Mihlenberg" mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht geman § 3
Abs. 2 BauGB 6&ffentlich auszulegen.

4. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden. Dabei wurden sie Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.

5. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Mihlenberg", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und der Begriindung einschlief3lich Umweltbericht
haben in der Zeit vom ............. bis einschliellich ........... im Amt Plau am See, Bau- und
Planungsamt, Markt 2, 19395 Plau am See, wahrend der dem Publikum gewidmeten
Dienstzeiten 6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist im Amtsblatt "Plauer Zeitung" Nr. ... am ............. mit folgenden

Hinweisen ortsiiblich bekannt gemacht worden:

- dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen und

- dass nicht fristgerecht vorgebrachte Stellungnahmen unbericksichtigt bleiben kénnen.

Plau am See, ....ccoovvveeveeieeeeeeen.

S|egeabdruck ..................................................................................................... DerBurgerme|ster

6. Die Stadtvertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geméaR § 3 Abs. 2, §
4 Abs. 2 BauGB am .............. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

7. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Miihlenberg", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am .......... von der Stadtvertretung als Satzung
beschlossen. Die Begriindung mit Umweltbericht wurde gebilligt.

Plau am See, ....ccovvvveeveeieeeeeeeeee,
S|egeabdruck ..................................................................................................... DerBurgerme|ster

8. Der katastermafRige Bestand am .................... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass der rechtsverbindliche
Datenbestand der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) aus Digitalisierungsgrundlage im
MaBstab 1 : ..o abgeleitet wurde und daher Ungenauigkeiten aufweisen kann.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Schwerin, .....eeiiieiieeeeee
Siegeabdruck Offentlich bestellter Vermesser

9. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Milhlenberg", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der beigefligten Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.

Plau am See, ......cccocvviiiiiiiiiiiieee,
Siegeabdruck Der Birgermeister

10. Der Beschluss der Satzung sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tiber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, sind am .................... gemal Hauptsatzung im Amtsblatt "Plauer Zeitung" Nr. .... bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und FormverstéRen und von Mangeln der Abwégung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB und § 5 Kommunalverfassung M-V) und weiter auf die Falligkeit und das
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden
Die Satzung ist mit Ablauf des .................... in Kraft getreten.

Plau am See, ......cccocveiiiiiiiiiiieee,
Siegeabdruck Der Birgermeister

11. Die Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Miihlenberg" ist gemaR § 5
Abs. 4 KV M-V nach Ausfertigung und Bekanntmachung der Rechtsaufsichtsbehérde
(Kommunalaufsicht) angezeigt worden.

Plau am See, ......cccoceiiiiiiiiiiiiiieeee.
Siegeabdruck Der Birgermeister

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern vom 15.
Oktober 2015 in der zur Zeit rechtsgiltigen Fassung wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung vom ............. folgende Satzung der Stadt Plau am See (iber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Muhlenberg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) einschlieRlich der értlichen Bauvorschriften, erlassen.

Plau am S€ee, .....oooveeieiiiieee e

Der BUrgermeister ........cccccooiiiiiiiiiiieieeeeee e
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1. Umweltbericht (UWB)

Umweltbericht nach BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Untersuchungsrahmen

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten
Ziele des B-Plans, Beschreibung der Festsetzungen
mit Angaben (iber Standort, Art und Umfang,
Bedarf an Grund und Boden

Vorentwurf B-Plan
Begriindung B-Plan

Innerhalb des Geltungs-
bereichs

Auswertung vorhandener Unterlagen,
Geldndebegehung

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
die fir den B-Plan von Bedeutung sind und
Beriicksichtigung der Umweltbelange

RREP Westmecklenburg
GLRP Westmecklenburg

Auswertung vorhandener Unterlagen

Hinweise zur
Eingriffsregelung
Vermessung

kartierung nach Kartier-
anleitung des Landes
(LUNG 2013)

Tiere o Umweltkarten M-V LUNG e spezielle artenschutz- Revierkartierung vorkommender
e Hinweise zur rechtliche Prifung und Brutvogelarten
Eingriffsregelung Abarbeitung der arten- 6 Tages- und 2 Nachtbegehungen im
schutzrechtlichen Belange | Zeitraum von Ende Marz bis Juli 2022,
bei streng und besonders Erfassung von Fledermausleitstrukturen
geschiitzten Arten (s. AFB) | und Wochenstuben im Nahbereich,
Potenzialabschatzung der weiteren
Artengruppen
Pflanzen e Umweltkarten M-V LUNG e Flichendeckende Biotop- Kartierung Biotope Mirz 2022,

UG = Bebauungsplangrenze

Biologische Vielfalt

GLRP Westmecklenburg

Angaben zur Vielfalt von
Biotoptypen und Arten-
vorkommen

Auswertung vorhandener Unterlagen

Flache

Vorentwurf B-Plan mit
Festsetzung der GRZ

Bewertung auf Grundlage
der Vermessung und der
Biotoptypenkartierung
MaR der zusatzlichen
Versiegelung und weitere
Flachenbeanspruchung
(Nutzungsumwandlung) in
Abhangigkeit der
zuklinftigen Nutzung

verbal-argumentativ




Umweltbericht nach BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Untersuchungsrahmen

(Festsetzungen GRZ im B-
Plan)

Boden

e GLRP MMR

e Umweltkarten M-V LUNG

e Bodenschutz in der
Umweltprifung

e Bodenschutzprogramm Teil
2 — Bewertung und Ziele.

e Bundesbodenschutzgesetz

e Aussagen zum Umfang an
Versiegelung und sonstiger
Flachenbeanspruchung
(GRZ als Hochstmal fir
Versiegelung)

e Art und AusmaR bestehen-
der Bodenbelastungen
sowie Abschatzung von
Handlungserfordernis im
Hinblick auf die geplante
Nutzung

e Beurteilung betroffener
Bodentypen, Boden-
funktionen, Berticksich-
tigung von Vorbelastungen,
Empfindlichkeit und
Schutzgrad der Boden

Auswertung vorhandener Unterlagen

Wasser

e GLRP Westmecklenburg
e Umweltkarten M-V LUNG
o Wasserhaushaltsgesetz

e Aussagen zu Grund-
wasserdargebot und
Grundwasserneubildung

e Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser

e Aussagen zu Grundwasser-
dargebot und -belastung

Auswertung vorhandener Unterlagen

Luft

e GLRP Westmecklenburg

e Darstellung Bestand und
mogliche Anderungen

e Einschatzung zur
moglichen Veranderung
der Luftqualitat mit
Umsetzung des Vorhabens

Auswertung vorhandener Unterlagen

Klima

e GLRP Westmecklenburg

e Aussagen zum Lokalklima
e Beurteilung moglicher
Auswirkungen

Auswertung vorhandener Unterlagen




Umweltbericht nach BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Untersuchungsrahmen

e Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die spar-
same und effiziente
Nutzung von Energie

Landschaft

e Landesweite Analyse und
Bewertung der
Landschaftspotentiale in
Mecklenburg-Vorpommern,

e GLRP Westmecklenburg

e Erfassung ortlicher
Gegebenheiten

e Erfassung der sinnlich
wahrnehmbaren
Erscheinungsform der
Landschaft / wesens-
bestimmende Merkmale
der Landschaft

e Einfluss und Auswirkungen
auf das Landschafts- und
Ortsbild

Gelandebegehung im Rahmen der
Biotopkartierung,

Auswertung vorhandener Unterlagen,
verbal-argumentativ

Mensch und Gesundheit

e GLRP Westmecklenburg
o Umweltkarten M-V LUNG
e B-Plan

e Darstellung der Bestands-
situation

e Darstellung der Ist-
Situation einschlieBlich der
Vorbelastungen

e schalltechnische Unter-
suchung zur Ermittlung von
Larmauswirkung auf die
geplanten Nutzungen und
von diesen ausgehend
sowie Empfehlungen fiir
Festsetzungen

e Beeinflussung der Luft-
hygiene innerhalb und
angrenzend des B-Plans (s.
Schutzgut Luft)

e Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung
sowie Verursachung von
Beldstigungen

Auswertung vorhandener Unterlagen




Umweltbericht nach BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Untersuchungsrahmen

Kultur- und sonstige Sachgtiter

o Umweltkarten M-V LUNG

e Denkmalliste des
Landkreises

e B-Plan und 1. Anderung

e Priifung auf Vorkommen
archdologischer Funde
oder Denkmale

Auswertung vorhandener Unterlagen

Wechselwirkungen

e Ermittlung von Wechsel-
wirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgiitern

verbal argumentativ im Umweltbericht
unter Einbeziehung des Artenschutzes

Schutzgebiete nationaler Bedeutung

e Umweltkarten M-V LUNG

Schutzgebiete internationaler Bedeutung (Natura
2000 Gebiete)

e Umweltkarten M-V LUNG

e Keine Betrachtung
erforderlich

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

e Abfallsatzung des
Landkreises Ludwigslust-
Parchim

e Standorte fir Wertstoff-
sammelbehilter, StraRen-
querschnitte entsprechend
der Dimensionierung der
Maullfahrzeuge

Auswertung vorhandener Unterlagen

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

e B-Plan
e Begriindung B-Plan

e Einsatzmoglichkeiten
erneuerbarer Energien
prifen (z. B. PV Anlagen),
Dachbegriinung

verbal-argumentativ

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

verbal-argumentativ

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfillung von bindenden Beschliissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

e Alternative Anbindung
prifen (Bus, Bahn, Rad)

verbal-argumentativ

Auswirkungen auf die Schutzgiter, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem B-Plan zulassigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle und Katastrophen zu
erwarten sind

e Storfallverordnung

e sind flir den B-Plan nicht zu
erwarten

verbal-argumentativ

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Vorentwurf B-Plan
e Begriindung B-Plan
e Umweltkarten

e Bewertung der geplanten
Nutzung

verbal-argumentativ




Umweltbericht nach BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Untersuchungsrahmen

e Moglichkeiten der Mini-
mierung von Versiege-
lungen

Vermeidung und Ausgleich

Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag

e Flachendeckende Biotop-
kartierung nach Kartier-
anleitung des Landes
(LUNG 2013)

e Hinweise zur Eingriffs-
regelung (MLU 2018)

Festlegung von Vermeidungs-,
Minimierungs-, Schutz- und
Kompensationsmalinahmen,
Zuordnung festgesetzter Mallnahmen
aus B-Plan (Ursprungsfassung) wie z. B.
Durchgriinung und externe MaRnahme
im Stadtgebiet

Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

e Abschatzung des Ent-
wicklungspotenzials der
Flache

verbal-argumentativ

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchflihrung der Planung

e Bewertung der Umwelt-
auswirkungen anhand der
Beschreibungen zu den
einzelnen Schutzgiitern

verbal-argumentativ

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung,
Uberwachung

Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag

e Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

e Priifung von Uber-
wachungsmaBnahmen

verbal-argumentativ

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Vorentwurf B-Plan
Begriindung B-Plan
Flachennutzungsplan

e nicht relevant, da
rechtskraftiger B-Plan

verbal-argumentativ

Verwendete technische Verfahren bei der
Umweltpriifung

Biotop- und Nutzungstypen-
kartierung unter Verwen-
dung der , Anleitung fir die
Kartierung von Biotoptypen
und FFH-Lebensraumtypen”
(LUNG 2013)

Spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung beziiglich
§ 44 BNatSchG auf Ebene
des B-Plans unter Verwen-
dung von , Leitfaden

verbal-argumentativ




Umweltbericht nach BauGB Vorhandene Unterlagen Untersuchungsbedarf Untersuchungsrahmen

Artenschutz Mecklenburg-
Vorpommern (Froelich &
Sporbeck 2010)

e Ableitung von MaRnahmen
unter Verwendung der
»Hinweise zur Eingriffs-
regelung” (MLU 2018).

e Rechtskraftiger B-Plan
Ursprungsfassung

Eingriffsregelung:
e Fir den urspriinglichen B-Plan wurde ein gesonderter Griinordnungsplan (2003) erstellt, dessen Festsetzungen sich im B-Plan wiederfinden.
Da nach Erlangen der Rechtskraft der B-Plan nicht realisiert wurde, sind auch keine griinordnerischen MaBnahmen umgesetzt worden.
Entsprechend werden nun fiir die jeweiligen Teilabschnitte (1. Anderung, 2. Anderung) diese Festsetzungen aufgegriffen. Zur Verfiigung
steht eine externe MalRnahme (T 3) zur Entwicklung von naturnahem Buchenwald sowie eine Durchgrinung des Plangebietes. Weitere
Erlduterungen siehe Tabelle 1 der Anlagen.

Mittelbare Eingriffswirkung
e Der B-Plan Nr. 3 ist seit dem Jahr 2004 rechtskraftig. Die Flache wurde (ber einen langeren Zeitraum nicht bebaut und im Jahr 2015 wurde
mit der 1. Anderung des B-Plans der nordliche Teil herausgel®st. Inzwischen fand hier eine Bebauung statt. Nun erfolgt die 2. Anderung in
einem mittig gelegenen Bereich. Der verbleibende Teil des B-Plans bleibt weiterhin rechtskraftig. Auf die Priifung von mittelbaren Eingriffen
wird bei der zweiten Anderung verzichtet, da sich im Norden (1. Anderung), im Westen und Osten eine vorhandene Bebauung erstreckt.
Dariber hinaus befindet sich wie oben erwdhnt eine weitere Teilfliche des rechtskraftigen B-Plan aus 2004 im Siden. Es ist davon
auszugehen, dass aufgrund der Lage von der nun 2. Anderung keine zusitzlichen Wirkungen tber die Abgrenzung hinaus zu erwarten sind.

Geholzschutz/Schutzstatus
e Schutz auf Landesebene nach § 18 und § 19 NatSchAG M-V

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung einschlieRlich artenschutzfachlicher MaRnahmen:
e Keine Rodungs-, Fillarbeiten in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September mit vorherige Besatzkontrolle geeigneter Hohlenbaume
e Beachtung des Gehdlzschutzes wahrend der Bauarbeiten (ZTV-Baumpflege, DIN 18920, RAS-LP 4, ZTVE-StB)



Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt:
e PflanzmaRnahmen im Geltungsbereich der 2. Anderung (s. Festsetzungen rechtskriftiger B-Plan)
e Malnahmen auBerhalb des Plangebietes in Abstimmung mit der Stadt Plau am See (s. Festsetzungen rechtskraftiger B-Plan)

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)

Mit der Errichtung baulicher Anlagen auf bislang nicht bebauten Grundflachen entstehen gemaR § 1a BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit
Regelungen des BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft, anzusprechen ist insbesondere neben dem
Schutzgut , Landschaft/Ortsbild” der Biotop- und Artenschutz.

Im Rahmen des zu erarbeitenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages werden fiir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten
und fir alle europdischen Vogelarten die Betroffenheit von den Verbotstatbestianden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift. Datengrundlage zur
Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung ist eine Erfassung vorkommender Brutvogelarten und Fledermausleitstrukturen/-quartiere als auch
eine Biotoptypen- und Habitatkartierung des Geltungsbereiches.

Im Ergebnis der Biotoptypenkartierung wurde festgestellt, dass der Gehdlzbestand im Bereich des Plangebietes bereits gerodet wurde. Potenzielle
Habitatstrukturen von Baum- und Geblischbriitern orientieren sich demnach nur noch an den Grenzen des Plangebietes.



QUELLEN:

LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE MECKLENBURG-VORPOMMERN—LUNG (2013): Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg.. iberarb. Aufl.- Materialien zur Umwelt, Heft 2/2013.

LUNG - LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE MECKLENBURG-VORPOMMERN (2007): Erste Fortschreibung Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM).

REGIONALER PLANUNGSVERBAND WESTMECKLENBURG (2011): Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg.

Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt durch Artikel 1a der Verordnung vom 8.
Dezember 2017 (BGBI. | S. 3882) geandert worden ist.
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LABO — BuND/LANDER-ARBEITSGEMEINSCHAFT BODENSCHUTZ (2009): Bodenschutz in der Umweltpriifung.
MLU — MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT M-V (2018): Bodenschutzprogramm Teil 2 — Bewertung und Ziele.

INGENIEURBURO WASSER UND UMWELT (IWU) (1995): Landesweite Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in Mecklenburg-Vorpommern,
Studie im Auftrag des Umweltministeriums Mecklenburg-Vorpommern, unveréffentlicht; Schwerin.

FROELICH & SPORBECK (2010): Leitfaden Artenschutz Mecklenburg-Vorpommern.

ANLAGEN:
Tabelle 1: Gegeniiberstellung B-Plan und Anderungen 2004 bis 2022

Karte 1: Bestandsaufnahme Biotope (Grundlage Umweltbericht)



Stadt Plau am See

Begrindung zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Miihlenberg“

fur das Gebiet der Gemarkung Plau mit den Flurstiicken 99/3, 99/4, 101/9 tlw.,
101/10, 101/11, 102/3 tlw., 102/4, 102/5, 103/3 tiw., 103/4, 104/1, 104/2, 106/3
tiw., 106/4, 109/2, 109/4, 109/5, 109/8 tiw., 109/9 , 125/7 tiw. und 43/7 tiw.
der Flur 14

Datum: April 2022
Planungsstand: Vorentwurf



Begriindung

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 ,,Miihlenberg®
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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 ,Mihlenberg®, 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. 8 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 geordnete stad-
tebauliche Entwicklung dieses Bereiches der Stadt Plau am See. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 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 vor-
wiegend die Ausweisung eines Wohngebietes beinhaltete, in dem u. a. die Errichtung von so
genannten Eigenheimen ermdglicht werden sollte. Der Bebauungsplan zielte insofern auf die
Entwicklung einer Wohnsiedlung mit Einfamilienhdusern, teilweise auch von Mehrfamilienhau-
sern, ab.

2015 wurde alsdann fiir den nérdlichen 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 Wohnge-
biet) mit einer veranderter Erschliefungskonzeption. Die neue ErschlieRungsstrafte wurde ent-
gegen der urspriinglichen Planung nach Norden verlegt und in gerader Linie durch das Bauge-
biet gefiihrt.

Die 1. Anderungl ist mittlerweile baulich vollzogen worden. Weitere Bereiche stidlich des Plan-
gebietes der 1. Anderung wurden noch nicht umgesetzt.

2 ALLGEMEINES

2.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Ursprungsbauungsplan von 2004 weist vorwiegend ein Allgemeines Wohngebiet aus. Die
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,3 festgesetzt. Die liberbaubaren Flachen sind mit-
tels Baugrenzen definiert.

Weiterhin wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
wurde im Bebauungsplan mit I-Il bestimmt. Im Bereich der 2. Anderung weist der Ursprungs-
bauungsplan eine Eingeschossigkeit aus; es sind zudem nur Einzelhduser zulassig.

Im Ursprungsbebauungsplan wurden zudem ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung be-
stimmt, um das Plangebiet gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Um-
gebung einzufligen. Festsetzungen wurden getroffen hinsichtlich der Gestaltung der Dacher in
Form und Farbe, der AuRenwéande der Gebaude sowie Stellung der Gebaude und der Einfrie-
dungen.

2.2 Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan auf Basis
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 Bebauungs-
planes heraus. Hintergrund ist der, dass keine Flachenverfligbarkeit fir den Bereich zwi-
schen den Plangebieten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 und der nunmehr 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. ver-
mehrt 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 stdlich 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 ebenfalls
einer Uberplanung unter Beriicksichtigung der dann vollzogenen Anderungen bediirfen.

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

2.3 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich gréRtenteils in Privatbesitz.
2.4 Stadtebauliche Strukturen

An der Amselstrafie bzw. im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 sind
bereits eine Vielzahl an Einzel- und Doppelhausern entstanden. Auf der westlichen Seite der
Strale Vogelsang sind viergeschossigen Wohngebaude der Wohnungsgenossenschaft Liibz
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Plau eG vorhanden. Auf der siidlichen Seite des Wittstocker Weges befinden sich Sportanla-
gen mit Sporthalle und -pléatzen; nérdlich des Wittstocker Weges befindet sich ein Standort
der Freiwilligen Feuerwehr. Westlich des Plangebietes liegt das Schulgeléande der Regionalen
Schule Am Kliischenberg (Schulgarten, Schulhof und Schulgebaude).

Das Plangebiet selbst stellt sich als unbebaute Wiese dar.
2.5 Topografische Verhéltnisse

Das Plangebiet ist topografisch bewegt und weist im Mittel eine Hohe von ca. 77 m . NHN
(DHHN92) auf. Der Geléandehochpunkt liegt bei ca. 80 m .. NHN (DHHN92) im westlichen
Bereich, der Gelandetiefpunkt bei ca. 73 m . NHN (DHHN92). Das Gelanderelief ist in Rich-
tung Westen aufsteigend.

3 PLANUNGSANLASS/-ZIEL, BAULEITPLANVERFAHREN UND PLAN-
UNTERLAGE

Planungsanlass/-ziel

Anlass fir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist eine sich verédn-
derte stadtebauliche Ausrichtung fiir den unbebauten Bereich innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 3. Da flr Teile des Ursprungsbebauungsplanes keine Flachenverfiigbarkeit zwecks
zeitnaher Umsetzung der Planung besteht, soll zumindest der aktuell verfiigbare Teil einer
Uberplanung zugefiihrt und dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den.

Das Planungsziel beruht auf dem Ziel des Ursprungsbebauungsplanes und wird wie folgt de-
finiert:

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

Bauleitplanverfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist im Zusammenhang mit dem rechtskréftigen
(umsetzungsfahigen) Bebauungsplan Nr. 3 zu betrachten. Es wird insofern keine fiir sich ei-
gensténdige ,Neuplanung” durchgefiihrt. Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind von daher unter Beriicksichtigung des
Ursprungsbebauungsplanes zu bewerten.

Planunterlage

Als Kartengrundlage dient ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Libcke, Schwe-
rin, vom Oktober 2021; Bezugssystem Lage: ETRS89; Bezugssystem Hohe: DHHN92.

Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters. Da das Verfahren zur
Ubernahme der neuen Flurstiicksnummern noch nicht abgeschlossen ist, verbleiben in der
Planzeichnung die alten und die neuen Flurstiicksnummern. In dieser Begriindung wird auf
die neuen Flurstiicksnummern Bezug genommen.

4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Uberértliche Planungen

Die vorliegende Planung hat den Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gemaR Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungsprogramm fiir
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die
Region Westmecklenburg (RROP WM) zu entsprechen.
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Aus raumordnerischer Sicht ist die Stadt Plau am See als Grundzentrum eingestuft. Auflerdem
ist die Region um Plau am See als Fremdenverkehrsschwerpunktraum Westufer Plauer See
ausgewiesen. Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Das Planvorhaben korrespondiert mit diesen Zielen.
4.2 Ortliche Planungen
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Plau am See stellt fiir den Bereich der 2. Ande-
rung ,Wohnbauflache“ 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 ,Miihlenberg” der Stadt Plau am See. Mit der Rechtskraft der
vorliegenden  Anderungsplanung  tritt  fir  deren Plangeltungsbereich  der
Ursprungsbebauungsplan auRer Kraft.

5 STADTEBAULICHE PLANUNG

Die Planung sieht konzeptionell vor, zwischen der Strafl3e Vogelsang und dem Wittstocker Weg
eine StralRenverbindung zu schaffen, die als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden soll.
Anliegend an diese Stralle sollen Wohnbaugrundstiicke fiir eine héchstens zweigeschossige
Einzel- und Doppelhausbebauung entwickelt werden. Erhaltenswerte Laubbdume an der
Stralle Vogelsang und am Wittstocker Weg werden in die Planungskonzeption 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:

e  Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
e  Verkehrsflachen

6.3 Art der baulichen Nutzung

Die urspringliche Festsetzung eines aallgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO
entspricht nach wie vor der stadtebaulichen Konzeption und Zielsetzung und wird in die 2.
Anderung Gbernommen.

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

allgemein zuldssig sind folgende Nutzungen:
- Wohngebéude
- Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- nicht stérende Handwerksbetriebe
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ausnahmsweise zuldssig sind folgenden Nutzungen:

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

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiir Verwalfungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

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

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

Gemal § 13 BauNVO sind im Bebauungsplan Raume fiir die Berufsausubung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zulassig.
Freie Berufe grenzen sich eindeutig von gewerblichen Tatigkeiten ab und sind nur in
untergeordneten Teilen von Gebauden als Raume zulassig. Eine stadtebaulich
unerwinschte Verdrangung der Wohnnutzung wird so verhindert, die Moglichkeit zum Arbei-
ten innerhalb der eigenen Hauslichkeit steht jedoch offen.

6.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Hohe der baulichen Anlagen, jeweils als
Hochstmalle, bestimmt.

Die festgesetzte GRZ von 0,3 resultiert aus dem Ursprungsbebauungsplan sowie der 1. An-
derung und bietet eine stadtebaulich vertretbare Grundstiicksiiberbauung in einem wohnbau-
lich gepragten, aufgelockertem Gebiet.

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 Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf fur diese Anlagen bis zu 50 v.
H. Gberschritten werden.

Der Bebauungsplan begrenzt die hchstzulassige Zahl der Vollgeschosse auf Il. Innerhalb des
Plangebiets ist somit eine zweigeschossige Bebauung - einschlieBlich eventueller Dach- und
Kellergeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der LBauO MV erfilllen - zulassig.

Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO MV) definiet den
Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m iiber
die Gelindeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Gelandeoberfldche hinausragt und
die (iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche 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.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gewahrleistet also nicht, dass unter
Ausnutzung der landesrechtlichen Méglichkeiten stadtebaulich unvertrégliche Gebaudehdéhen
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ausgeschlossen bleiben. Hierfiir bedarf es der erganzenden Festsetzung zur Héhe baulicher
Anlagen, im vorliegenden Fall der Oberkante von Gebauden (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 Hohe bauliche Anlagen
festgesetzt, um den dufleren Rahmen fiir die baulichen Anlagen vorzugeben. So ist durch die
Festsetzung von 10 m eine ein bis zweigeschossige Bebauung mdglich.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen ist gemaR § 18 BauNVO eindeutige
Bezugshohe (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 Hauptgebé&udes betrégt 10,0 Meter (iber dem Bezugspunkt (BP) 76,75 m (sh. Planzeichnung)
(iber NHN im Héhensystem DHHN92. Als Oberkante (OK) gilt bei geneigten Déchern die FirsthGhe, bei
Flachdéchern das Mal3 von dem Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss der Wand (einschlieBlich Briis-
tung).

Féllt bzw. steigt das Geldnde von dem Bezugspunkt zur nachstgelegenen Gebaudeseite, sind die festge-
Setzten Hohen iiber dem Bezugspunkt um das Mal3 des Gefélles zu verringern bzw. um das Mal} der
Steigung zu erhéhen.

Somit besteht flr den Bauherr:in eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung des Gebaudes in
Bezug auf das Geléndeniveau, das innerhalb des Anderungsbereiches deutliche Schwankun-
gen aufweist.

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

6.5 liberbaubare Grundstiicksflaiche, Bauweise und zuldssige Hausformen

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist der raumliche 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 Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ist so weitraumig,
dass den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der
Gebaude auf den Grundstiicken ermdglicht wird. Auf allen Grundstiicken ist eine optimale
sldorientierte Anordnung der Baukoérper bzw. der Dachflachen mdglich, so dass z.B.
Solaranlagen zur Energieeinsparung gut nutzbar sind.

Fiur die stralenseitigen Baugrenzen ist ein Regelabstand von 3,00 m zur
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt, damit der StraRenraum 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 é&ffentlichen in den privaten Bereich gewéhrleisten.

Bauweise

Zwecks Umsetzung der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption werden Festsetzungen
zur Bauweise getroffen. Als zuldssige Bauweise wird gemaf § 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.
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Diese Festsetzungen bezieht sich nicht auf die ,Bauart‘ der Gebaude, sondern regelt die Art
und Weise, wie die Gebadude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den
Baugrundstiicken anzuordnen sind. Dabei beziehen sich die Festsetzungen nur auf die
Gebdude der Hauptnutzung; die Zulassigkeit von Nebenanlagen im seitlichen Grenzabstand
richtet sich nach den einschlagigen landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften.

Hausformen

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

6.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
In Erganzung der bereits begriindeten Festsetzungen zur:
= offenen Bauweise und
= Beschrankung der zuldssigen Hausformen auf Einzel- und Doppelh&user

wird zur Erreichung des Planungsziels und der stadtebaulichen Konzeption, die Anzahl von
Wohnungen in Wohngebauden auf maximal zwei je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte be-
grenzt. Grundsatzlich ertffnet die Festsetzung von Einzelhdusern bspw. die Moglichkeit zur
Schaffung von mehreren Wohnungen Uber eine HausflurerschlieBung in einem Wohnge-
baude. Solche Gebaude wiirden der Planungskonzeption widersprechen und die Erschlie-
Bungsbedingungen erheblich erhéhen. Deshalb ist die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
begrenzt. Mit dieser Anzahl kénnen immer auch so genannte Einliegerwohnungen geschaffen
werden. Dies kann z. B. das Wohnen von mehreren Generationen ,unter einem Dach” befor-
dern.

6.7 Verkehrsfldchen

Die aullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt die Stralle Vogelsang und dem Wittstocker
Weg. Da die neu zu schaffender Stral’e — Planstral8e - geeignet ist, den Verkehrsweg von der
StralRe Vogelsang zu den Schul- und Sportanlagen am Wittstocker Weg durchaus zu verkiir-
zen, soll diese Strae i. S. einer Spielstralle gestaltet werden. FuRganger haben hier Vorrang,
sie dlrfen die komplette Strale nutzen; Kinder diirfen den StraRenraum zum Spielen nutzen;
Auto- und Radfahrer miissen vor- und umsichtig fahren; das Parken ist nur auf gekennzeich-
neten Flachen zuldssig; Baumstandorte sollten den StraRenraum gliedern.

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.
Fur Ver- und Entsorgungen kénnen ca. 6 Lkw-Fahrten hinzugerechnet werden.

Die StralRen im Plangebiet werden als WohnstraBen eingestuft, die gem. RASt fiir Verkehrs-
stérken bis 400 Kfz/h vorgesehen sind. Im Plangebiet entspricht dies etwa dem gesamten
Tagesverkehrsaufkommen. Bei angenommen 10 Stunden als verkehrlicher "Stosszeit" 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/ WohnstraRe sind eine vorherrschende Ein-
zelhausbebauung als straRenbegleitende, offene Bebauungsstruktur, eine nahezu ausschliel-
liche Wohnnutzung und eine ausschlieBlich dem Gebiet dienende ErschlieRungsfunktion ohne
Durchgangsverkehre.

In der RASt als Empfehlung vorgegeben wird dariiber hinaus eine nur geringe Langenentwick-
lung von etwa 300 m fiir WohnstraRRe. Die vorgesehene Hauptachse von West nach Ost hat
eine Lange von knapp 250 m. Damit sind fiir das Plangebiet die wesentlichen Kriterien eine
Wohnstrale erfilllt.

Sie ist als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Der verkehrsberuhigte Bereich steigert die
Wohnqualitét des Plangebietes. Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflaichen be-
sonderer Zweckbestimmung dienen der ErschlieRung und Durchwegung des Plangebiets. Mit
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der Ausweisung der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ wird die Anlage einer
Mischverkehrsflache angestrebt.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung sind &ffentliche Parkplatze im Strallenraum vor-
zusehen. Grundsatzlich sollten zahlenmaRig 1/3 der im Gebiet notwendigen Privatparkplatze
als offentliche Parkplatze zur Verfligung gestellt werden.

6.8 Erhaltung von Baumen

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich 11 Laubb&ume als geschiitzte Alleebdume
gemaf § 19 NatSchAG M-V. Sie sollen zu dauerhaft erhalten bleiben.

6.9 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 zusténdi-
gen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Léschwasserversorgung

Far ein allgemeines Wohngebiet liegt der Loschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt 405
bei 800 I/min (48 cbm/h), der jeweils fiir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfugung stehen
muss (Grundschutz). Das Léschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass dieser Radius die tatsdchliche Wegstrecke betrifft und keine
Luftlinie durch Gebaude bzw. iber fremde Grundstiicke darstelit.

Die Hydranten des vorhandenen Trinkwassernetzes kénnen nur fiir die Erstbrandbekédmpfung
eingesetzt werden. Die weitere Léschwasserversorgung kann von der Elde sichergestellt wer-
den, die sich in einem Abstand von unter 300 m vom Standort befindet. Aufstellflachen fir die
Feuerwehr sind vorhanden.

Elektroenergie
Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt durch die WEMAG AG.

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser ist in das vorhandene Abwassernetz des Wasser- und Abwas-
serzweckverbandes Parchim/Liibz einzuleiten. Das Plangebiet soll schmutzwasserseitig an
den vorhandenen Sammler in der Stralle Vogelsang angeschlossen werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser der StralRenflachen sowie der befestigten Grundstucksflachen und
der Dachentwasserung ist einer neu zu errichtenden Regenwasserleitung zuzufiihren, die in
die bestehende Leitung in der Stral3e Vogelsang mundet.

Die neue Regenwasserleitung im Plangebiet soll nach der vorlaufigen Erschliefungskonzep-
tion als Staukanal mit einem erforderlichen Riickstauvolumen ausgefiihrt werden.

Das auf Griinflachen und unbefestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll wegen
seiner nur geringen Verschmutzung auf den Grundstiicken versickern bzw. verwertet werden.

Aufgrund des hohen Gefahrdungspotenzials in der Trinkwasserschutzzone Il sind Versicke-
rungsschéachte nicht zulassig.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim.

6.10 Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan trifft értliche Bauvorschriften tber die duRere Gestaltung der Hauptge-
baude. Sie dienen der Gestaltung des Ortsbildes, unter Beriicksichtigung ortsiblicher
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Gestaltungselemente. Dabei soll die architektonische Freiheit jedoch nicht allzu sehr einge-
schrankt werden, zumal es sich um ein Neubaugebiet handelt.

Die ortlichen Bauvorschriften beschranken sich daher auf Festlegungen zur Dachgestalt und
zu den Stellplatzen gem. § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V. Die o6rtlichen Bauvorschriften gelten
fir den Geltungsbereich 2. Anderung des Bebauungsplanes 3 der Stadt Plau am See ,Miih-
lenberg®. Im Einzelnen werden folgende Regelungen getroffen:

Dachgestaltung

Insbesondere die Dacher pragen das Ortsbild weithin sichtbar. Dachflachen sollen gestalte-
risch an die bauliche Umgebung angepasst werden, um das typische Ortsbild mit geneigtem
Dach, klaren und ruhigen Dachformen und eher matten Dacheindeckungen zu sichern.

Fir die Dachflachen der Hauptgebaude sind daher im Plangebiet als geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 10 - 55 Grad zugelassen.

Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes und somit im Inneren des zukiinftigen
Wohngebietes ,Muhlenberg” sind dariiber hinaus auch Flachdacher zulassig, da sie hierkeine
negative Fernwirkung entfalten. Damit sollen auch moderne, kubisch anmutende Bauten még-
lich sein, ohne das Ortsbild zu iberpragen.

Eine gestalterische Angleichung von Haupt- und Nebengeb&duden und eine dem Hauptge-
baude angepasste Dachform sind auch fiir Nebengebaude wiinschenswert. Da umgebend be-
reits viele Nebengeb&ude mit Flachdachern versehen sind, werden hierzu jedoch keine weite-
ren Einschrankungen getroffen. Es wird festgesetzt, dass die Vorschriften zur Dachneigung
nicht fir Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und (iberdachte Stellplatze
gem. §12 BauNVO gelten.

Stellplatze

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

Beriicksichtigung o6rtlicher Bauvorschriften

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift den
Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfiilllen kann. Geman § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V han-
delt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift vorséatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 84 Abs. 1 Nr. 3 LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet
werden.
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Stand B-Plan

Ergebnisse/Festsetzungen

Stand B-Plan 2003/2004

L .;. ~.', \/‘

T

Al

\

Art und MaR der baulichen Nutzung:

GroRe 9,44 ha

Mischgebietsflache GRZ 0,6
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,3
Ein- bis zweigeschossige Bebauung
Einzelhduser

Griinordnerische Festsetzungen im B-Plan zur Kompensation in den Naturhaushalt:

MaRnahme T 1 mit 3.525 m? Strauchpflanzung an der siidwestliche B-Plan Grenze
MaRnahme T 2 Extensive Griinland-/Waldwiesennutzung auf Ackerbrache auf ca.
7 ha, Gemarkung Plau am See, Flur 17, Flurstiick 130

MaRnahme T 3 Umwandlung einer nordlich von Gaarz angesiedelten Ackerflache
in naturnahen Buchenwald ca. 2,56 ha, Gemarkung Plau am See, Flur 17, Flurstiick
84

Je 100 m? versiegelter Flache sind drei Obstbdume oder ein Laubbaum zu pflanzen
Anlage einer 3-reihigen Strauchhecke nordlich der Feuerwehr

Baumpflanzungen entlang von Wegen und StraRen sowie Erganzung der
Baumreihe ,,Am Vogelsang”

An Parkflache am , Wittstocker Weg" ist fiir je 5 Stellplatze ein Baum zu pflanzen




Stand B-Plan

Ergebnisse/Festsetzungen

Stand B-Plan 1. Anderung 2015

MI| TI
GFZ

Geneinde PLAU AM SEE, Stadt
Gemarkung PLAY
Flur 14

WA

03

Anderungsfliche mit einer GroRe von 2,45 ha
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
Es ergibt sich kein zusatzliches Kompensationserfordernis.

Art und MaR der baulichen Nutzung:
e GroRe der Anderungsfliche 2,45 ha

e Mischgebietsflache GRZ 0,6
e Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,3 und 0,4
e Ein- bis zweigeschossige Bebauung
e Offener Bauweise
Grinordnung:

e Festsetzung aus dem UrsprungsB-Plan bleiben im Wesentlichen erhalten und
werden der 1. Anderung angepasst.

e 20 StraRenbiume im Anderungsbereich (ohne Darstellung nur als textliche
Festsetzung)

e 25 Bdume im noérdlichen Bereich der Anderungsfliche (nur textliche Festsetzung)

e Ersatzmallnahme T 2 ,,Mahd und Entwicklung einer Waldwiese” in der Gemarkung
Plau am See, Flur 17, Flurstiick 130 mit einer GroRe von 6,4 ha

e Je 100 m? versiegelter Flache sind drei Obstbdume oder ein Laubbaum zu pflanzen

e Pflanzung von 3 Hochstdammen an StraRe ,,Am Vogelsang” (nur textliche
Festsetzung)




Stand B-Plan

Ergebnisse/Festsetzungen

Stand B-Plan 2. Anderung 2022 VORENTWURF

B-Plan Original 2. Anderung Differenz zum Original
WA 15.768 15.844 +76
Sy Verkehr 1.813 1.954 +141
10 Summe 17.581 17.798 +217

Art und MaR der baulichen Nutzung:
e GroRe der Anderungsfliche ca. 1,9 ha
e Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,3
e Zweigeschossige Bebauung
e Einzel- und Doppelhduser

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

Mit Ubernahme der GRZ von 0,3 dndert sich die mégliche Versiegelung durch die Errichtung

* | von Wohnhdusern im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht.

| Nach § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits

vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Uberplanung bereits
vorhandenen Baurechts nach § 30 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung fiihrt damit
zu keiner Ausgleichspflicht.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick zur Fldchenbilanz aus dem B-Plan in der
urspriinglichen Fassung (Werte iiberschlégig) und der 2. Anderung. Unverandert liegt die
GRZ bei 0,3 (mogliche Uberschreitung 50 % = max. GRZ 0,45). Die Werte

In Summe werden ca. 217 m? mehr Flache zur Bebauung ausgewiesen, was als unerheblich
einzustufen ist. Die zukinftige Bebauung der Wohnhduser im WA (Allgemeines
Wohngebiet) orientiert sich an der zuldssigen GRZ.

Hinsichtlich der Biotopstruktur wurde die liberwiegende Freiflache im urspriinglichen B-Plan
aus dem Jahr 2004 als Ruderale Staudenflur (RHU) mit einem Wert von 2 eingestuft. Aktuell
handelt es sich um artenrames Frischgriinland (GMA) mit Mahd und einer Wertstufe von 2.
Bilanziert wurde mit dem Erlangen der Rechtskraft auch Gehdlzrodungen. Diese waren bei

der aktuellen Biotopkartierung der Anderungsfliche im Mirz 2022 bereits realisiert.

Die damals getroffenen Festsetzungen werden dabei in angepasster Form Gbernommen.
Ein rechnerischer Nachweis (Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung) kann entfallen.

Folgende MalRnahme sind vorgesehen:
e Innerhalb der 2. Anderungsfliche lassen sich straRenbegleitende Bdume pflanzen
(15 Stiick wie in der urspriinglichen Fassung).
e Innerhalb der Baufelder sind je 100 m? versiegelter Flache 3 Obstbdume oder 1
Laubbaum zu pflanzen.
e Externe MaRnahme T 3 als Zuordnungsfestsetzung. Auf ca. 2,56 ha Acker
naturnahen Buchenwald entwickeln (Quelle: GOP SCHIEDEWITZ 2003).
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