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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

In der Stadt Marlow ist ein erheblicher Bedarf an Wohnungen und Wohngrundstiicken nach-
weisbar. Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist die Stadt Mar-
low Grundzentrum und nimmt daher besondere Versorgungsaufgaben mit technischer, sozia-
ler und kultureller Infrastruktur wahr. Grundzentren sind neben den Mittelzentren die wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Zentren in den landlichen Raumen. Sie sind gleichzeitig Schwer-
punkte der Wohnbauflachenentwicklung und sollen sich funktionsgerecht entwickeln.

Um dem Bedarf an Wohnungen und Wohngrundstlicken zu entsprechen, soll eine innerstad-
tische, derzeitig Uberwiegend kleingartnerisch genutzte Flache, westlich der Carl-Kossow-
Stralde, nordlich des Brunstorfer Weges, sidlich der Grol3en Teichstrale und dstlich der Otto-
Grotewohl-Strale fir die Entwicklung eines innerstadtischen Wohngebietes in Anspruch ge-
nommen werden. Mit der Entwicklung dieses innerstadtischen Wohngebietes wird gleichzeitig
dem gesetzgeberischen Willen nach einer vorrangig auf die Innenentwicklung ausgerichteten
Bauleitplanung entsprochen. Nach dem jetzigen Planungsstand kénnten im Gebiet ca. 60 bis
70 Wohnungen entstehen.

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren mit integrierter Umweltpriifung aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Grinflachen mit
der Zweckbest ,Dauerkleingarten” dar und muss im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB entsprechend geandert werden.

2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Mar-
low.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

Im Norden: durch die GrolRe Teichstralte

Im Osten: durch die Carl-Kossow-Stral’e bzw. die rickwartigen Flachen der Grund-
stlicke an der Carl-Kossow-Stralle,

Im Siden: durch den Brunstorfer Weg
Im Westen: durch einen FuBweg zwischen dem Brunstorfer Weg und der Otto-Grote-
wohl-Stral3e.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN
Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:
o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), die durch Gesetz vom 26.
Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) geandert worden ist
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¢ Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 777), die durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.Juli 2019 (GVOBI.
MV S. 467) geandert worden ist.

Planunterlage:

Lage- und Hoéhenplan der Stadt Marlow, (Marlow Flur 6), gemessen: 04/2020, bearb.: 05/2020,
Ingenieurbiro Voss & Muderack GmbH, Allerstorfer Chaussee 3b, 18337 Marlow.

Lagesystem ETRS89/UTM
Hoéhensystem: DHHN2016 -NHN

Stand des Liegenschaftskatasters (ALKIS): 14.02.2020

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Ziele der Raumordnung

4.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Stadt Marlow ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern Grund-
zentrum und gehért damit zum System der Zentralen Orte. Das Zentrale-Orte-System ist ein
wichtiges Instrument der Raumordnung zur Umsetzung des Grundsatzes der Herstellung
gleichwertiger Lebensverhéltnisse. Angepasst an die spezifischen rdumlichen Strukturen des
Landes bilden die Zentralen Orte die Knotenpunkte des Versorgungsnetzes, in denen Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge fiir eine flachendeckende Versorgung der Bevélkerung geblindelt
werden (Begriindung zu Programmsatz 3.2 LEP M-V).

Grundzentren sollen als Gberdrtlich bedeutsame Standorte von Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge gesichert werden. (Programmsatz G 3.2(8) LEP M-V). Grundsatzlich sollen die Zentra-
len Orte in allen Teilrdumen durch die Blindelung von Infrastrukturen eine bedarfsgerechte
Versorgung der Bevdlkerung gewahrleisten. Als Vorrangstandorte fir Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge sollen sie in ihrer jeweiligen Stufe so entwickelt oder gesichert werden, dass sie
fur die Gemeinden ihres Verflechtungsbereiches Aufgaben der Uberértlichen Versorgung
wahrnehmen. Dazu soll eine angemessene Erreichbarkeit der Zentralen Orte sichergestellt
werden (G3.2(1) LEP M-V).

Neben der Einstufung der Stadt Marlow in das zentral6rtliche System ist fir das Gemeindege-
biet ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie ein Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaft-
licher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies
ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen, Vorhaben,
Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen (G4.5(3) LEP M-V).

Mit dem Bebauungsplan werden keine Landwirtschaftsflachen in Anspruch genommen. Der
Geltungsbereich umfasst das Gelande von Kleingarten innerhalb der Ortslage, so dass die
Belange der Landwirtschaft durch die Planung nicht berlhrt sind.
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Vorbehaltsgebiet Tourismus

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll die Sicherung der Funktion flir Tourismus und Er-
holung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und de-
nen des Tourismus selbst besonders zu berlcksichtigen (G 4.6(4) LEP M-V).

Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fiir den Tourismus ausgebaut und neue Touris-
musformen, insbesondere in landlichen Raumen, entwickelt werden (G 4.6(5).

Mit dem Bebauungsplan werden keine touristisch genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Auch in der langfristigen Konzeption des Flachennutzungsplans ist eine touristische Nutzung
der Flachen nicht vorgesehen.

4.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 ist die Stadt Marlow
Grundzentrum.

Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt
werden und Arbeitsplatze fir die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Grundzentren
stellen gemaR 4.1 (3) RREP VP einen Schwerpunkt der Wohnbauflachenentwicklung dar.

AulRerdem liegt Marlow in einem Tourismusentwicklungsraum sowie in einem Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft.

Tourismusentwicklungsraum

Die Tourismusentwicklungsraume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Er-
ganzungsraume flr die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der Ausbau von wei-
teren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein
touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswdirdig-
keiten gebunden werden.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaft-
licher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbe-
deutsamen Planungen, Mallnahmen und Vorhaben besonders zu bericksichtigen.

Mit dem Bebauungsplan wird nicht in einen flir den Tourismus bedeutsamen Raum oder in
Landwirtschaftsflachen eingegriffen.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Mit der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans kann
gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt werden (Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB)

Der Flachennutzungsplan stellt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Griinflache
,Dauerkleingarten“ dar. Da im Bebauungsplan Nr. 19 allgemeine Wohngebiete festgesetzt
werden sollen, kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.
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Aus diesem Grunde wird der Flachennutzungsplan parallel mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 19 entsprechend geandert.

In dem nachfolgend abgebildeten Auszug aus dem Flachennutzungsplan ist der Bereich um-
grenzt, fur den im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplans eine Wohnbauflache
bzw. eine Flache fir Wald dargestellt werden soll.

sty
Geltungsberei
5. Anderung des

221

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Marlow mit Darstellung
des Geltungsbereichs der 5. Anderung des Flachennutzungsplans

5 ANGABEN ZUM BESTAND
5.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem innerstadtischen Bereich der
Stadt Marlow, der durch jetzige Kleingartennutzung gepragt ist. Im Nordwesten grenzt der
Sportplatz und dahinter das Schulgelande der Grundschule an das Plangebiet an. Im Norden
befinden sich Wohngrundstticke der GroRen Teichstralle (Nr. 18 bis 22) sowie das Sportver-
einshaus und eine Installationsfirma. Im Osten grenzen die riickwartigen Grundstiicke der
Carl-Kossow-Stralte an das Plangebiet an. Stiddstlich, unmittelbar an der Carl-Kossow-Strale
gelegen, befindet sich die Betriebsstatte von Scan-Haus-Marlow sowie die Brauerei mit Park-
platz und das Recknitztal Hotel. Im Stdosten verlauft ein FuBweg zwischen dem Brunstorfer
Weg und der Otto-Grotewohl-Str., dahinter liegen Wiesenflachen und Hausgarten.

5.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wurde in den vergangenen Jahren kleingartnerisch genutzt. Eine Reihe von
Kleingarten wurden bereits aufgegeben.
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Im Gebiet befinden sich noch eine Vielzahl von Gartenlauben aus der bisherigen kleingartne-
rischen Nutzung.

Durch das Gebiet verlauft ein FuRweg, der die GroRe Teichstralle mit dem Brunstorfer Weg
in Nord-Sud Richtung verbindet. Der Weg dient auch der Erschliefung der ndrdlich angren-
zenden Grundstlcke Grolde Teichstralte 20 und 22, ausgehend vom Brunstorfer Weg.

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich entlang eines Gelandebruchs eine Sied-
lungshecke, bestehend aus Baumen und Strauchern.

5.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur
5.3.1 Soaziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur befindet sich 6stlich an das Plangebiet angrenzend mit der Grundschule
und dem Sportplatzgelande.

5.3.2 Verkehrliche Infrastruktur

Das Gebiet wird derzeitig Gber drei unbefestigte Wege erschlossen. Ausgehend von der Carl-
Kossow-StralRe fuhrt ein unbefestigter Weg in den dstlichen Teil des Gebietes, oberhalb des
Gelandebruchs. Ein mittig gelegener Weg verbindet die GroRe Teichstrafle mit dem Brunstor-
fer Weg. Hierliber werden auch die im Norden liegenden Grundstlicke Grol3e Teichstralte 20
und 22 erschlossen, wobei auf Grund der im Norden liegenden Treppenanlage eine Zufahrt
nur Uber den Brunstorfer Weg moglich ist.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den FuRweg zwischen dem Brunstorfer Weg und der
Otto-Grotewohl-Str. Von diesem Fullweg ausgehend wird der westliche Teil der Kleingarten-
anlage in Nord-Sud-Richtung erschlossen. Der Weg endet im Norden an der Waldkante. Meh-
rere Treppen ermdglichen den Zugang von Westen her.

Die Wege dienen hauptsachlich der fuBlaufigen ErschlieBung der Kleingartenanlage und sind
fur die zukunftige Erschlielung des Wohngebietes nicht geeignet.

5.3.3 leitungsgebundene Infrastruktur

Das Plangebiet ist derzeitig nicht erschlossen, die leitungsgebundene Erschliefung muss voll-
standig neu hergestellt werden.

5.4 Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungsplan umfasst Flachen, die sich im Eigentum der Stadt Marlow befinden sowie
Flachen in privatem Eigentum.

6 PLANUNGSINHALTE

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngebauden
kénnen im Bedarfsfalle auch kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die

Versorgung des Gebietes ausrichten mussen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbe-
zogene Anlagen handeln.

Seite - 8 -



Stadt Marlow . Bebauungsplan Nr.19 ,Auf der Wieck* . Begriindung

Im Ausnamefall kdnnen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Bebau-
ungsplan zugelassen werden.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der §§ 4 und
12 bis 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bestandteil des Bebauungsplans. Ausgehend
von denin § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgelisteten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen kénnen auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO abweichende Zulassig-
keitsregelungen im Bebauungsplan getroffen werden. Hiervon hat die Stadt Marlow, wie nach-
folgend beschrieben, Gebrauch gemacht.

6.1.1.1 allgemein zuldssige Nutzungen

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan sind In den allgemeinen Wohnge-
bieten zulassig
— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fir kirchliche, Kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Damit hat die Stadt Marlow alle im Regelkatalog des § 4 Abs. 2 BauNVO enthaltenen Nutzun-
gen im Plangebiet zugelassen. Neben den eigentlichen Wohngebauden kénnen auch kleinere
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen im Plangebiet entstehen.

6.1.1.2 Anlagen, die nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Damit sind die in § 4 BauNVO aufgeflhrten Nutzungsarten im Bebauungsplan modifiziert wor-
den. Entgegen § 4 Abs. 3 BauNVO werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist § 1
Abs. 6 BauNVO.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Rdume un-
terschiedlicher Art und GréRe teils mit zusatzlichen Aufenthaltsraumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zusatzlichem Service anbieten. Radume, die einem standig wechselnde
Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden
und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind kénnen ins-
besondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentber der in dem Gebaude vor-
herrschenden Hauptnutzung ebenfalls zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes gezahlt
werden. Beherbergungsbetriebe sind hier ausgeschlossen worden, weil die zur Verfligung ste-
henden Flachen flr den Wohnungsbau und nicht fir Beherbergungszwecke bereitgestellt wer-
den sollen.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Bei den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben kénnte es sich z.B. um nicht stérende
Handwerksbetriebe handeln, die zwar nicht direkt der Versorgung des Gebietes dienen, die
aber fur die Instandhaltung der Wohngebaude haufiger und regelmaRig bendtigt werden, wie
etwa ein Maler- oder Sanitarbetrieb.
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Die Stadt Marlow verfiigt Uber ausreichend Gewerbeflachen, so dass die Baugrundstlicke im
B-Plan Nr. 19 nicht zwingend fir sonstige Gewerbebetriebe zur Verfligung gestellt werden
mussen. Hinzu kommt, dass nach § 13a BauNVO auch Ferienwohnungen in der Regel zu den
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben gehéren und diese ebenfalls ausgeschlossen
werden sollen.

Anlagen fir Verwaltungen

Unter Anlagen fiir Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbaren selbstandigen Zweck dient. In diesem
Sinne rechnen unter den Begriff Gebaude und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, von Tra-
gern offentlicher Belange sowie Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen. Bei
der Einordnung in ein allgemeines Wohngebiet kommt es darauf an, ob und inwieweit die je-
weilige Anlage in einem WA-Gebiet das Wohnen stéren, erheblich belastigen oder in sonstiger
Weise der Eigenart des Gebietes widersprechen kann. Gegen die Einordnung in das Plange-
biet spricht insbesondere der zu erwartende Kfz-Verkehr der Beschaftigten und Besucher, der
von den sparsam dimensionierten und fir ein Wohngebiet ausgelegten Erschliefungsstralien
madglicherweise nicht bewaltigt werden kénnte. AuRerdem kdnnte eine Stérung der Wohnruhe
nicht ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe bendtigen fir ihren Betrieb Ublicherweise eine erhebliche Grundstlicks-
grélRe. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet ware sowohl unwirtschaftlich als
auch bezlglich der tbrigen Bebauung stadtebaulich unerwiinscht.

Tankstellen

Fir Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet, schon auf
Grund seiner Topografie, ungeeignet. Tankstellen wiirden sich auch in die geplante kleinteilige
Baustruktur nicht einflgen.

6.1.1.3 freie Berufe

Fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in &hnlicher Art ausliben, sind in den allgemeinen Wohngebieten Radume, jedoch keine eigen-
standigen Gebaude zuldssig (§ 13 BauNVO).

6.1.1.4 Garagen und Stellplatze

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sind im gesamten Plangebiet im Rahmen der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) zuléssig, soweit sich der Bedarf aus der zugelassenen
Nutzung ergibt. (§ 12 Abs. 1 BauNVO).

Hierbei gelten jedoch folgende Einschrankungen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind offene und geschlossene Garagen erst in einem Ab-
stand von 3 m zur StralRenbegrenzungslinie zulassig.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die Garagenverordnung (GarVO)' M-V. Nach
§ 2 mussen zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen Zu- und Abfahrten von min-
destens 3 m Lange vorhanden sein. Ausnahmen konnen gestattet werden, wenn wegen der
Sicht auf die o6ffentlichen Verkehrsflachen Bedenken nicht bestehen. Zu den Garagen nach
Garagenverordnung gehéren auch offene Kleingaragen (Carports).

Weitere Einschrankungen ergeben sich aus den értlichen Bauvorschriften. Hierzu wird auf Ka-
pitel 6.15.1 ortliche Bauvorschriften verwiesen.

" Landesverordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen vom 10.11.1993, geandert durch VO vom 2.03.2001 (GVOBL M-V
S.77)
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6.1.1.5 Nebenanlagen

Auler den Hauptnutzungen sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).
Die Zulassigkeit von Nebenanlagen ist im Bebauungsplan nicht eingeschrankt oder ausge-
schlossen worden. So kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht tUberbaubaren Grund-
stlicksflachen auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen (Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) zugelas-
sen werden, die nicht Bestandteile der nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassigen Hauptanlagen sind. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Im Bebauungsplan ist die Zulassigkeit von Nebenanlagen dahingehend eingeschrankt wor-
den, dass Nebenanlagen in den Vorgartenflachen (Flachen zwischen Strallenbegrenzungsli-
nie und Baugrenze) unzuldssig sind. Damit sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild
durch Nebengebaude, an die in der Regel keine hohen gestalterischen Anforderungen gestellt
werden, vermieden werden.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Baugebieten ebenfalls als Aus-
nahme zugelassen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Bei Festsetzung des Malies der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzanhl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Die Grundflachenzanhl
gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind
(§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Baugrundstuicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Nach § 17 BauNVO besteht bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fir allge-
meine Wohngebiete ein Orientierungswert fur die Obergrenze der GRZ von 0,4. Dieser Orien-
tierungswert ist flr die vorgesehenen Nutzungen, auch bei Realisierung von Hausgruppen,
ausreichend.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

o Nebenanlagen im Sinne des § 14

o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird

mitzurechnen. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
oben bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, jedoch nur bis zu einer
GRZ von 0,8. Dies gilt, soweit keine abweichenden Bestimmungen im Bebauungsplan getrof-
fen wurden.

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 betragt die 0.a. Uberschreitungsméglichkeit 0,2, so dass
eine Gesamtversiegelung von 0,6 der jeweiligen Grundstlicksflache zulassig ist.
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6.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind, je nach stadtebaulicher Situation, zwischen ein und drei Vollge-
schosse als Hochstmall zugelassen worden.

Im Baugebiet WA 4 ist eine eingeschossige Bauweise zulassig. Das Dachgeschoss kann zu
Wohnzwecken ausgebaut werden, wenn dadurch kein Vollgeschoss entsteht. Nach § 87
LBauO M-V gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

In den Baugebieten WA 3 und WA 5 sind zwei Vollgeschosse zugelassen worden. Durch die
topografischen Gegebenheiten, insbesondere bei abfallendem Gelande kann es sinnvoll sein,
ein Untergeschoss herzustellen, welches den Héhenunterschied zwischen dem Stral3enni-
veau und dem Gelandeniveau auf der Gebaudertckseite ausgleicht. Soweit dieses zusatzliche
Geschoss im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt, gilt es als Vollge-
schoss. Um eine solche Bauweise, bei ansonsten gleichen Trauf- und Firsthéhen im wie im
WA 4 zu ermdglichen, sind zwei Vollgeschosse im Bebauungsplan festgesetzt worden.

In den Baugebieten WA 7 und WA 8 sind ebenfalls zwei Vollgeschosse festgesetzt worden. In
diesem Teilgebiet des Bebauungsplans sind auf Grund des nur leicht nach Stidosten abfallen-
den Gelandes auch verdichteten Wohnformen maéglich, so dass mit der festgesetzten Zweige-
schossigkeit auch Hausgruppen errichtet werden kdnnen, die Gber eine ausreichende Wohn-
flache je Gebaude verflgen.

Im Baugebiet WA 6 sind drei Vollgeschosse festgesetzt worden. Hier kdnnten drei Gebaude
fur den Mietwohnungsbau errichtet werden. Um die Wohnflachen in den Gebauden zu opti-
mieren, kann auch das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebaut werden.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die HOhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Bestimmung der Trauf- und First-
héhen festgesetzt worden. Die Festsetzung erfolgte zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Untere Bezugsebene fir die Oberkante baulicher Anlagen sowie die Trauf- und Firsthhen ist
die Oberkante des Erdgeschossfulibodens (Rohfullboden).

Oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe ist das Malk zwischen Oberkante des Erdgeschossfuld-
bodens (RohfuRboden) und dem Schnittpunkt der Au3enseite der Aullenwand mit der Ober-
flache der Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fir die Firsthdohe ist das Maf zwischen Oberkante des Erdgeschossful3-
bodens (Rohfulboden) und dem oberen Abschluss der Dachhaut (First).

Oberer Bezugspunkt fur die Oberkante baulicher Anlagen ist das Mal} zwischen Oberkante
Erdgeschossfullboden (Rohful3boden) und dem oberen Abschluss eines Gebaudes (Attika).

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

6.3.1 Einzel- und Doppelhduser

Im Bebauungsplan sind Flachen festgesetzt worden, auf denen nur Einzelhduser bzw. nur
Einzel- und Doppelhauser errichtet werden dirfen. Grund hierfir sind insbesondere die topo-

grafischen Gegebenheiten im Plangebiet. Auf Grund der starken Gelandebewegungen sind
Hausgruppen nur dort méglich, wo die Gelandeverhaltnisse es zulassen.
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6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt
worden. Auf Grund der Topografie im Plangebiet sind die Baugrenzen baukoérperbezogen fest-
gesetzt worden. Damit kann ein besserer Einfluss auf Anordnung und Hohenlage der Baukor-
per genommen werden.

Generell gilt, dass Gebaude und Gebaudeteile festgesetzte Baugrenzen nicht Gberschreiten
durfen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden.
Um jedoch unnétige Beschrankungen fir die Bauherren zu vermeiden, dirfen die Baugrenzen
durch Terrassen, Balkone und Loggien im Sinne einer Legalausnahme um bis zu 1,50 m Uber-
schritten werden.

In den Baugebieten WA 7 und WA 8 darf bei Errichtung von Hausgruppen die vordere Bau-
grenze fir die Uberdachung von angebauten offenen Garagen um bis zu 5 m (iberschritten
werden. Vordere Baugrenze ist diejenige, die der o6ffentlichen Verkehrsflache oder den zur
Erschlieung festgesetzten Wegerechten zugewandt ist. Damit kann das Dach des Hauptge-
baudes gleichzeitig auch den vorderen Stellplatz mit Gberdachen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.
Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdénnen.

Bei Garagen und offenen Garagen ist darauf hinzuweisen, dass nach Garagenverordnung
trotz Uberschreitung der Baugrenze zwischen Stralenbegrenzungslinie und Vorderkante der
Garage, ein Maf von 3 m nicht unterschritten werden darf.

6.4 Flachen fur Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nordlich der Planstrafl’e D und noérdlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 28 sind Fla-
chen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt worden. Sie decken den nicht auf den jeweiligen
Grundstlicksflachen realisierbaren Stellplatzbedarf fir die Gberbaubaren Grundsticksflachen
25 bis 31. Garagen sind dabei als offene Garagen herzustellen (siehe Kapitel 6.15.1 ortliche
Bauvorschriften).

6.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.5.1 offentliche StraBRenverkehrsflachen

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Teilflachen des Brunstorfer Weges sowie
der Carl-Kossow-Stral3e einbezogen worden. Es handelt sich um die unmittelbaren Bereiche
der beiden Stral3en, die fur die Herstellung der Anbindung der ErschlieBungsstrallen benétigt
werden.

6.5.2 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

6.5.2.1 Mischverkehrsflache

Die ErschlielRungsstraflen im Plangebiet sollen als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen
ausgebildet werden. Entsprechend sind die Stralenraumbreiten im Bebauungsplan festge-
setzt. Die Seitenraume flir FuRganger werden lediglich durch andersartige Oberflachengestal-

tung markiert.

Ausgehend von der Carl-Kossow-Strale soll die Planstralde A lediglich als Zufahrt im Einbahn-
straRensystem hergestellt werden.
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Die Ausfahrt erfolgt Uber die Planstrale E in Richtung Brundstorfer Weg. Der Brundstorfer
Weg soll zwischen der Anbindung Planstrae E und dem Knoten Brundstorfer Weg/Carl-
Kossow-Stralle fur den Verkehr in beide Richtungen getffnet werden.

Nachfolgend sind die empfohlenen Strallenquerschnitte dargestellt.

empfohlene StraBenquerschnitte

M. 1:100

PlanstraBen A/D/E

B F Kiz/R B

1.00 175 4.00 0.75

7.50

PlanstraBen B/ C

B F Kfz/R B

B F Kiz/R B Kfz = Kraftfahrzeuge
R = Radfahrer

F = FuBganger
0.25 1.50 5.00 0.75 B = Bankett

6.5.2.2 Fulweg

Um das Gebiet mdglichst gut fuRlaufig aus dem Stadtgebiet zu erreichen sind mehrere Ful3-
wege festgesetzt worden, und zwar
- nach Norden in Richtung GrofRe TeichstralRe (bereits vorhanden)
- nach Suden in Richtung FulRweg zwischen Brundstorfer Weg und Sportplatzgelande
- nach Westen in Richtung Otto-Grotewohl|-Str.

In Richtung Carl-Kossow-Stralte und Brundstorfer Weg ist die fullaufige Anbindung durch die
vorgesehenen Erschlielungsstrallen gesichert.

6.5.2.3 Parkflachen

Im Bebauungsplan sind Flachen fir insgesamt 20 offentliche Stellplatze festgesetzt. Bei ca.
70 WE realisierbaren Wohnungen im Plangebiet ist das eine Rate von einem 6ffentlichen Stell-
platz fir je 3,5 Wohnungen.

6.6 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.6.1 offentliche Griinflache ,,Parkanlage“

Im Westen des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache ,Parkanlage” festgesetzt worden.
Es handelt sich hierbei um die Flachen beidseitig des Fuliweges in Richtung Otto-Grotewohl-

StralRe. Hier kénnten stralRenbegleitende Baume gepflanzt werden, so dass zumindest ein
parkahnlicher Charakter erreicht wird.
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6.6.2 offentliche Griinflache ,,Geholzbestand*

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich entlang eines Gelandebruchs eine Siedlungshecke,
bestehend aus Baumen und Strauchern. Die Siedlungshecke soll in ihrem Bestand erhalten werden und
ist daher im Bebauungsplan als private Griinflache ,Gehdélzbestand” festgesetzt worden.

6.6.3 offentliche Griinflache ,,StraBenbegleitgriin“

Nordlich und am sudlichen Ende der Planstrale D sind 6ffentliche Grinflachen ,Stralenbegleitgrin®
festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um eine ,Restflachen® zwischen StralRenverkehrsflachen
und dem Geltungsbereich des Bebauungsplan. Hier kdnnten zwischen der Planstrae D und hinter den
Parkstanden Baume und Straucher gepflanzt werden.

6.6.4 private Grinflache ,,Hausgarten“

Zwischen dem vorhandenen Entwasserungsgraben im Norden und der Siedlungshecke im Suden ist
eine private Grunflache ,Hausgarten® festgesetzt worden. Die Flache dient dem Biotopverbund insbe-
sondere flir Amphibien, die im Umfeld von Gewéssern in der Regel ihren Sommerlebensraum haben.
Die Flache kann fur gartnerische Zwecke genutzt werden.

6.6.5 private Griinflaiche ,,Weideflache*

Im mittleren Bereich des Plangebietes ist eine private Grinflache ,Weideflache® festgesetzt. Die Fest-
setzung entspricht der derzeitigen und zukiinftig beabsichtigten Nutzung durch den Eigentimer. Die
auf der Grinflache bestehenden baulichen Anlagen stehen nach Art. 18 GG unter Bestandsschutz und
kénnen auch zukiinftig weiter genutzt werden. Im Ubrigen ist auch auf Griinflichen eine gewisse Be-
bauung zulassig, soweit sie dem Zweck der Grinflache dient und der Charakter der Grinflache nicht
verloren geht.

6.7 Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe a BauGB)

Der bestehende Vorflutgraben im Norden des Plangebietes ist als Wasserflache im Bebau-
ungsplan festgesetzt worden. Er miindet im Norden in den vorhandenen Dorfteich auf dem
Flurstiick 81. Uber den Vorflutgraben soll das im Plangebiet anfallende Regenwasser abgelei-
tet werden.

6.8 Flachen fur Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 Buchstabe a) BauGB

Auf dem nordlich angrenzenden Flurstiick 48 befindet sich Wald im Sinne des § 2 Abs. 1 Lan-
deswaldgesetz M-V (LWaldG).

Nach § 20 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand bei Errich-
tung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Der einzuhaltende
Abstand ist dabei von der baulichen Anlage bis zur Waldgrenze zu bemessen (§ 1 Waldab-
standsverordnung — WAbstVO M-V). Die Waldgrenze wird hierbei von der Traufkante gebildet,
die in das Plangebiet hineinragt und als Wald nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 Buchstabe b) festgesetzt
ist.

Der 30 m Abstand zum Wald ist grundsatzlich von Bebauung freizuhalten (§ 20 LWaldG).
Ausnahmen regelt die Waldabstandsverordnung. So kénnen u.a. Ausnahmen zugelassen wer-
den bei Garagen, Uberdachten und nicht Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO.

Die der Verkehrsflache zugewandten Grundstuicksflachen im WA 6 sowie die dem WA 6 zu-
geordneten Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie die Flachen noérdlich der Baugrenzen
im WA 8 befinden sich zum Teil im 30 m Waldabstand. Die Flachen dienen aber nicht zu
Wohnzwecken und auch nicht dem voribergehenden Aufenthalt von Menschen. Alle Gberbau-
baren Grundstiicksflachen befinden sich auRerhalb des 30 m Waldabstands.
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Auf der dem Wald zugewandten Nordseite der Planstrale D sind nur Stellplatze und offene
Garagen (Carports) zulassig.

Einer Ausnahme vom Verbot der Errichtung baulicher Anlagen nach §§ 2 und 3 Abs. 2
WADbstVO M-V bedarf es nicht, soweit die beabsichtigten Vorhaben den Festsetzungen des
Bebauungsplans entsprechen. Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
nach § 31 Abs. 2 BauGB kann jedoch nur im Einvernehmen mit der zustandigen Forstbehérde
erteilt werden.

6.9 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Norden des Plangebietes ist eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt worden. Hier soll auf einer Teilfla-
che des Plangebietes ein Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere geschaffen werden. Die
Flache dient insofern dem Ausgleich von Eingriffsfolgen im Sinne von §1a Abs. 3 BauGB.
Inhalt und Umfang der Mal3nahmen werden im Entwurf des Bebauungsplans durch entspre-
chende textliche Festsetzungen erganzt.

Weiterhin sollen Stellplatze mit einer Luft- und wasserdurchlassigen Flachenbefestigung her-
gestellt werden. Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen kénnen dabei einen Grolteil des
Regenwassers direkt aufnehmen und speichern, wovon der Hauptteil ins Grundwasser ge-
langt. Beispiele hierflir sind versickerungsfahiges Pflaster, speziell mit breiten Fugen, Rasen-
gittersteine, Rasenwaben oder auch Schotterrasen bei geringer Beanspruchung. Dadurch wird
die durch Bebauung verringerte Grundwasserneubildungsrate teilweise ausgeglichen.

6.10 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

6.11 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Immissionsschutz und insbesondere der Larmschutz ist eine wichtige Aufgabe bei der
Gestaltung einer gesunden Umwelt in lebenswerten Stadtquartieren. Hauptverursacher von
Larm ist der Verkehr (Stral3enverkehr, Schienenverkehr), wobei auch Industrie und Gewerbe-
larm sowie Sport- und Freizeitlarm zur Belastung beitragen.

Die Auswirkungen der umgebenden Larmquellen auf das Plangebiet, das kiinftig dem Wohnen
dienen soll, wird in einer Schallimmissionsprognose untersucht. Zu den Larmquellen gehdren
insbesondere:

- der benachbarte Sportplatz flr Schul- und Vereinssport,

- die Grundschule im Westen

- die Firma Scan-Haus Marlow im Siidosten,

- die Landesstral’e L 181/L18.

Daruber hinaus wird durch die kiinftige Wohnnutzung zuséatzlicher Verkehr erzeugt. Die Aus-
wirkungen auf die Nachbarschaft werden ebenfalls ermittelt und beurteilt.

Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose, inshesondere die Mallnhahmen zur Konfliktbe-
waltigung werden, soweit festsetzungsfahig, in den Entwurf des Bebauungsplans Gbernom-
men.
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6.12 Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b BauGB)

Die im zentralen Bereich des Plangebietes bestehende Siedlungshecke aus Baumen und
Strauchern soll langfristig als Lebensraum fiir verschiedene Tier- und Pflanzenarten und zur
Verbesserung des Mikroklimas erhalten werden.

6.13 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Bebauungsplan sind die Flachen, die fiir die Herstellung des StralRenkorpers erforderlich
sind, nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 festgesetzt worden. Damit kdnnen diese Flachen, soweit sie Be-
standteil von zuklnftigen Baugrundstticken werden, fiir die Berechnung der zulassigen Grund-
flache, mit herangezogen werden.

6.14 Hohenlage festgesetzter Nutzungen (§9 Abs. 3 BauGB)
6.14.1 Hohenlage von Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan ist die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache auf der Grundlage von §
9 Abs. 3 BauGB festgesetzt worden. Die Festsetzung dient der Bestimmung des unteren Be-
zugspunktes bei der Ermittlung der Hohenlage des Rohful3bodens von Gebauden. Da die Er-
schlieBungsstralte noch nicht hergestellt ist, wurde sie héhenmalig im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Hierzu wurden in bestimmten Abstdnden Hohnpunkte auf der Verkehrsflache be-
stimmt. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach bei Festsetzungen nach Abs.
1 auch die Hohenlage festgesetzt werden kann.

Um Diskrepanzen zwischen der Hohenfestsetzung der ErschlieRungsstrale und der Fahr-
bahnoberflache der endgiiltig hergestellten Stralle zu vermeiden, darf bei der Herstellung der
Erschlielungsstralle von der festgesetzten Héhenlage bis zu einem Mal} von 0,5 m abgewi-
chen werden, soweit stralenbautechnische Griinde, insbesondere Griinde der Oberflachen-
entwasserung, dies erfordern.

6.14.2 Hohenlage der Oberkante RohfuBboden von Gebauden

Die Hohe des Erdgeschossfulbodens (Rohfulboden) muss mindestens 0,3 m und darf héchs-
tens 0,5 m oberhalb der angrenzenden Verkehrsflache liegen. Die Hohenlage der Verkehrs-
flachen ist im Bebauungsplan in Metern tber der Bezugsebene NHN (Normalhéhennull) fest-
gesetzt. MalRgebend fiir die Bestimmung der ErdgeschossfuRbodenhdhe (Rohfulboden) ist
die Hohenlage des nachstgelegenen festgesetzten Héhenpunktes auf der Stra’enverkehrs-
flache. Nachstgelegener Hohenpunkt ist derjenige, der zur Mitte der der Verkehrsflache zuge-
wandten Gebaudeaulienwand, die geringste Entfernung hat.

Far die Uberbaubaren Grundstucksflachen 21 bis 24 gilt der festgesetzte Ful3weg als angren-
zende Verkehrsflache.

Von der Bezugshdhe des nachstgelegenen Hohnpunktes darf bei der Bestimmung der Hohen-
lage des RohfuRbodens abgewichen werden, wenn die endguiltig hergestellte Fahrbahnober-
flache nachweislich oberhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Héhenpunktes liegt.

Die zulassige Abweichung umfasst dabei das Mal} zwischen der Hohenlage des nachstgele-
genen festgesetzten Hohenpunktes und der Hohenlage der tatsachlich hergestellten Fahr-
bahnoberflache.
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Die Hohenlage des RohfuRbodens fiir ein Baugrundstiick ist zunachst unter Bezugnahme auf
den nachstgelegenen festgesetzten Hohenpunkt zu ermitteln. Soweit die endgultig hergestellte
Erschlielungsstralle unterhalb dieses HOhenpunktes liegt, ergeben sich fir den Bauherrn
keine weiteren Konsequenzen, weil die zulassige Bezugnahme auf den Héhenpunkt die bes-
sere Option im Vergleich zur Fahrbahnoberflache ist, wenn es um die bauliche Ausnutzbarkeit
des Grundstiicks geht.

Soweit die Fahrbahnoberflache allerdings oberhalb des Héhenpunktes liegt, kann sich der
Bauherr auch auf die tatsachliche Fahrbahnoberflache berufen, weil er ansonsten schlechter
gestellt wirde. Hierzu trifft der Bebauungsplan eine entsprechende Ausnahme. Von der H6-
henlage des unteren Bezugspunktes darf bei der Bestimmung der Héhenlage des Rohful3bo-
dens abgewichen werden, wenn die endgultig hergestellte Fahrbahnoberflache nachweislich
oberhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Héhenpunktes liegt. Die zulassige Abweichung
in der Héhenlage des Rohfullbodens umfasst dabei das Mal zwischen der Hohenlage des
festgesetzten Héhenpunktes und der tatsachlich hergestellten Fahrbahnoberflache. Hierzu ist
dann ein vermessungstechnischer Nachweis erforderlich, um welches MaR die Fahrbahnober-
flache von der Festsetzung abweicht.

6.15 Ubernahme von Rechtsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

In den Bebauungsplan sind mehrere o6rtliche Bauvorschriften auf der Grundlage von § 86
LBauO M-V aufgenommen worden. Sie dienen hauptsachlich der Gestaltung des Ortsbildes.

6.15.1 Ortliche Bauvorschriften

Grundstlickseinfriedungen zu den Verkehrsfldchen sind nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zu-
lassig. Sie sind ab einer Hohe von 0,8 m blickdurchlédssig auszufiihren.

Hohe, blickundurchlassige Einfriedungen kdénnen, insbesondere bei sparsamen Verkehrsrau-
men, das Ortsbild beeintrachtigen. Auflerdem kann durch hohe Einfriedungen die Sicht bei
Ausfahrt in den Verkehrsraum beeintrachtigt sein und zu Unfallen fuhren.

Vorgartenflachen (Fldchen zwischen &ffentlicher StralBe und Baugrenze) diirfen nicht als Ar-
beitsflachen oder Lagerfldchen genutzt werden. Vorgartenfldchen sind, soweit sie nicht fiir Zu-
génge, Zufahrten oder Stellpldtze genutzt werden, zu begriinen.

Vorgarten sind wesentlicher Bestandteil des Ortsbildes. Sie bilden aulerdem ékologische Tritt-
steine fUr Insekten und Vogel, die sich dadurch ausbreiten und dort Nahrung finden. Sie sollen
daher nicht zu Arbeitszwecken oder als Lagerflachen genutzt werden. Es kdme zu grol3flachi-
gen Versiegelungen, die sich auch auf das Stadtklima auswirken. Die Béden heizen sich im
Sommer schnell auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab. Das beférdert Klimaver-
anderungen in der Stadt, da notwendige Kaltluftschneisen durch diese Versiegelungen weg-
fallen.

Abgrabungen und Aufschiittungen auf den unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
sind nur im Zusammenhang mit einem zuldssigen Vorhaben und zur Einhaltung der Festset-
zung 5.1 zuldssig. Héhenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbéschungen auf
dem eigenen Grundstiick oder durch Stiitzmauer an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
auszugleichen. Dabei ist sicherzustellen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf dem
eigenen Grundstiick verbleibt oder ordnungsgemal lber daflir vorgesehene Vorflutsysteme
abgeleitet wird.

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass notwendige Aufschittungen nicht zu
Lasten eines benachbarten Grundstlickseigentimers gehen, wenn die Aufschittungen bis an
die gemeinsame Grundsticksgrenze heranreichen. Das auf den Abbdschungen anfallende
Niederschlagswasser darf nicht auf benachbarte Grundstlicke abgeleitet werden.
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In den Baugebieten WA 7 und WA 8 sowie im nérdlich der Planstral3e D gelegenen Teil des
Baugebietes WA 6 diirfen Garagen nur als offene Garagen hergestellt werden. Offene Gara-
gen miissen unmittelbar ins Freie fiihrende unverschlieBbare Offnungen in einer GréR3e von
insgesamt mindestens einem Drittel der Gesamtfldche der Umfassungswénde haben.

Mit der Festsetzung von offenen Garagen soll vermieden werden, dass der Stellplatzbedarf in
langen Garagenzeilen mit Garagen unterschiedlichster Auspragung abgedeckt wird. An Ge-
meinschaftsgaragen werden in der Regel keine hohen Anforderungen gestellt, so dass sie,
das Ortsbild inmitten eines Wohngebietes, beeintrachtigen kénnen.

Im sddlich der Planstral3e D gelegenen Teil des Baugebietes WA 6 diirfen héchstens 0,7 Stell-
plétze je Wohnung hergestellt werden. Bei der Bestimmung der Zahl der Stellplétze sind die
Regeln der arithmetischen Rundung anzuwenden. Die Herstellung von Garagen oder offenen
Garagen ist unzulassig.

Im nordlich der Planstra3e D gelegenen Teil des Baugebietes WA 6 soll der Stellplatzbedarf
fur den sudlich der Planstrae D gelegenen Teils des WA 6 abgedeckt werden. Die Uberbau-
baren Flachen im WA 6 haben eine GréfRe von jeweils 312 m2. Bei zwei Vollgeschossen ergibt
das eine Geschossflache von 624 m2. Zuzuglich Dachausbau mit ca. 200 m? ergibt das je
Gebaude eine Geschossflache von 824 m2. Das sind abzgl. Treppenhauser und Aulienwand-
flachen ca. 700 m? Wohnflache. Je nach WohnungsgroRe kdnnten also bis zu 10 WE je Ge-
baude untergebracht werden. Bei einem Ublichen Stellplatzschlissel von 1,5/WE wirden hier-
fur 15 Stellplatze je Gebaude bendtigt. Bei Errichtung von Carports kénnen je Gebaude hdchs-
tens 8 Stellplatze auf der nérdlich gelegenen Flache unterbringen, so dass die Differenz als
offene Stellplatze auf der Sudseite untergebracht werden missen. Das waren bei angenom-
menen 10 WE noch 7 Stellplatze oder 0,7 Stellplatze je WE.

Die Hauptdachfldchen von Gebduden miissen symmetrische Neigungen zwischen 38° und
45° zur Waagerechten haben. Dies gilt nicht flir Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO,
Garagen und (iberdachte Stellplétze.

Mit der Festsetzung einer Dachneigung zwischen 38° und 45° zur Waagerechten soll ein mog-
lichst einheitliche Stadtbild erreicht werden.

Fir Vorhaben innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind folgende notwen-
dige Stellpldtze (§ 49 Abs. 1 LBauO M-V) auf dem eigenen Grundstiick oder auf den im Be-
bauungsplan hierflir festgesetzten Fldchen herzustellen:

Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.)
Wohngebaude
Einfamilienhauser 2 Stpl. je Wohnung
(Einzelhauser, Doppelhauser, Hausgruppen)
Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude 1,5 Stpl. je Wohnung

mit Wohnungen

Gebaude mit Biiro und Praxisraumen

Biro und Praxisrdume 1 Stpl. je 35 m? Nutzflache

Verkaufsstatten

Laden 1 Stpl. je 35 m? Verkaufsflache, jedoch min-
destens 2 Stpl. je Laden

Gaststitten

Gaststatten von ortlicher Bedeutung 1 Stpl. je 12 Sitzplatze

Gewerbliche Anlagen
Handwerksbetriebe 1 Stpl. je 70 m? Nutzflache oder je 3 Beschaf-
tigte
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Fir Vorhaben, deren Nutzungsart in der Richtzahl-Tabelle nicht erfasst ist, richtet sich die
Anzahl der notwendigen Stellplétze nach dem voraussichtlichen tatsdchlichen Bedarf. Bei
Vorhaben mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der notwendigen Stell-
platze nach dem gréf3ten gleichzeitigen Bedarf.

Mit der Festsetzung notwendiger Stellplatze soll vermeiden werden, dass die knapp bemes-
senen o6ffentlichen Verkehrsraume durch Bewohner und Gaste flir Parkzwecke in Anspruch

genommen werden und dadurch die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigt
wird.

7 ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

7.1 verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Carl-Kossow-Strale (Zufahrt
ins Gebiet) sowie den Brunstorfer Weg (Ausfahrt aus dem Gebiet). Die innere Erschlielung
erfolgt Uber verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen.

7.2 leitungsgebundene ErschlieBung

7.2.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Bereich des Bebauungsplans wird durch Anschluss an die 6f-
fentliche Wasserversorgung sichergestellt. Versorgungstrager ist die Wasser- und Abwasser
GmbH ,Boddenland® Ribnitz-Damgarten.

7.2.2 Loschwasser/ Brandschutz

Im weiteren Verfahren werden die Moéglichkeiten der Léschwasserversorgung untersucht.
Denkbar ware die Entnahme aus dem o&ffentlichen Netz tUber Hydranten. Sollte eine Losch-
wasserversorgung Uber bestehende Systeme nicht moglich sein, muss ein unterirdischer
Léschwasserbehalter im Plangebiet errichtet werden.

7.2.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserableitung erfolgt Uber Sammelleitungen durch Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation der Stadt Marlow. Beseitigungspflichtig fir das anfallende Schmutz- sowie das Nie-
derschlagswasser ist der Abwasserzweckverband Marlow-Bad Silze.

7.2.4 Regenwasserableitung

Soweit das anfallende Regenwasser nicht auf den Grundstlicken versickern kann, ist eine Ab-
leitung von den Verkehrs- und Grundstucksflachen in die ortliche Vorflut erforderlich. Hierfur
koénnte der im Norden des Plangebietes gelegene Vorflutgraben, der entsprechend ausgebaut
werden muss, als Rickhaltevolumen dienen.

7.2.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung soll tGiber das 6ffentliche Stromnetz der E.DIS Netz GmbH sichergestellt
werden.

7.2.6 Erdgasversorgung

Eine Versorgung mit Erdgas ist grundsatzlich mdéglich. Versorgungstrager ist die E.ON Hanse
AG.
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7.2.7 Anlagen der Telekommunikation

Grundsatzlich ist eine telekommunikationsseitige Versorgung des Plangebietes, bei Erweite-
rung des vorhandenen Netzes, moglich.

7.3 Millentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Stadt Marlow ist an die zentrale Abfallwirtschaft des Landkreises Vorpommern-Rigen an-
geschlossen. Die Abfallentsorgung erfolgt nach der jeweils glltigen Satzung des Landkreises
und der dazu erlassenen Geblhrensatzung.

8 UMWELTBERICHT

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die
Abwagung erforderlich ist.

Nach der friinzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird der Begriindung ein Umweltbericht beigefiigt. Der beabsichtigte Um-
fang der Umweltprifung wird nachfolgend dargestellt:

Untersuchungsrahmen fiir die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 19 Wohngebiet ,Auf
der Wieck®* der Stadt Marlow

Umweltbericht nach § 2a BauGB Vorhandene Unterlagen / weitere Untersuchungsrahmen

Pline/Gutachten

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der
wichtigsten Ziele der Anderungen,

- Beschreibung der Festset-
zungen mit Angaben Uber Stand-
orte, Art und Umfang sowie Bedarf
an Grund und Boden

Entwurf Bebauungsplan

GRZ, Bauhdhen, zuldssige Nutzun-
gen

ErschlieBung

Umgang mit Abfallen
Energieversorgung

B)
Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen

GLRP VP 2009

Kartenportal Umwelt M-V
geschitzte Biotope LINFOS
Landschaftsplan
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Biotoptypenkartierung
Kartierungen Brutvogel, Fleder-
mause, Reptilien, Amphibien

Oberflachenwasser

GLRP VP 2009
Kartenportal Umwelt M-V
Landschaftsplan

(b) Boden GLRP VP 2009 méglichst geringer Versiegelungs-
MMK grad
Geologische Karten Auswirkungen durch Versiegelung
Kartenportal Umwelt M-V und Verdichtung
Landschaftsplan

(c) Wasser

Auswirkungen auf Gewasser durch
die Regenwasserableitung

Keine Gewasser nach WRRL vorhan-
den

Grundwasser

GLRP VP 2009
Kartenportal Umwelt M-V
Landschaftsplan

Einfluss der Planung auf Grundwas-
serneubildung/Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes

(d) Luft

Jahresbericht zur Luftglite 2020
Messstation Stuthof, Glilzow

Beschreibung der Situation und Aus-
wirkungen
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Umweltbericht nach § 2a BauGB

Vorhandene Unterlagen / weitere
Pline/Gutachten

Untersuchungsrahmen

(e) Klima

Allgemeine Grundlagen
Topografische Karte
Luftbilder
Landschaftsplan

Beschreibung der Situation
Auswirkungen auf das Kleinklima
und den Luftaustausch

(f) Landschaftsbild

Topographische Karte, Luftbilder
Landschaftsplan
eigene Erhebungen

landschaftsgerechte Einbindung,
Wirkung der Gebdudehohen, Sicht-
barkeit

(g) biologische Vielfalt

GLRP VP 2009
AFB

Verlust von Lebensraumen

(h) menschliche Gesundheit und
Bevolkerung

Flachennutzungsplan
Schalltechnische Untersuchung

Abschatzung von Larmauswirkungen
in der Bauphase auf die Umgebung
Larmbelastung durch ErschlieBungs-
verkehr, Verkehrszunahme

(i)  Kultur- und Sachguter

Denkmalliste, archdologische Fundkartie-
rung, Bodendenkmalliste

(i) Wechselwirkungen

Ermittlung der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern

o)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG

nicht betroffen

C)e)
Schutzgebiete

GLRP VP 2009
Kartenportal Umwelt M-V
Landschaftsplan

SPA DE1941-401, LSG Recknitztal,
NSG Unteres Recknitztal in gréRerer
Entfernung

D)

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfal-
len und Abwadssern

Anlagenbeschreibung

Emissionen von Gasen, Larm

E)

Nutzung erneuerbarer Energien so-
wie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Anlagen der erneuerbaren Energie-
versorgung

F)

Darstellungen von Landschaftspla-
nen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Landschaftsplan der Stadt Marlow 2006

G)

Erhaltung der bestmoglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfil-
lung von bindenden Beschllssen der
Europédischen Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

nicht betroffen
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Umweltbericht nach § 2a BauGB Vorhandene Unterlagen / weitere Untersuchungsrahmen
Pline/Gutachten
H)
sparsamer und schonender Umgang | Fldchennutzungsplan Innerértliche Entwicklung
mit Grund und Boden; Wiedernutz- Keine Umnutzung landwirtschaftli-
barmachung von Flichen, Nachver- cher oder Waldfldchen

dichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung, Begrenzung
der Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal}

Nachweis der Notwendigkeit der
Nutzung von landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

)

Vermeidung und Ausgleich / GLRP VP 2009 Eingriffsermittlung nach HzE 2018
Eingriffsregelung nach BNatSchG Biotoptypenkartierung
J)

Prognose liber die Entwicklung des
Umweltzustands

(a) bei Durchfiihrung der Planung | (a)

und F-Plan, B-Plan
(b) bei Nichtdurchfiihrung der (b)
P|anung GLRP VP 2009

K)

wichtigste gepriifte anderweitigen
Losungsmoglichkeiten und Angabe
der wesentlichen Auswabhlgriinde
im Hinblick auf die Umwelt

L)
technische Verfahren bei der Um- Biotoptypenkartierung zur Bearbeitung nach
weltpriifung »Anleitung fur die Kartierung von Biotopty-

pen und Lebensraumtypen in M-V“, Ein-
griffsbilanzierung nach ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung M-V Neufassung 2018“
vereinfachte 6kologische Risikoeinschatzung
(dreistufig)

9 STAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Stadtvertretung der Stadt Marlow hat am 17.02.2021 beschlossen, auf der Flache westlich
der Carl-Kossow-Strale, nordlich des Brunstorfer Weges, stdlich der Grofden Teichstrale und
Ostlich der Otto-Grotewohl-Stralte, den Bebauungsplan Nr. 19 ,Auf der Wieck* aufzustellen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung eines innerstadtischen Wohngebietes geschaffen werden. Vorgesehen
ist ein vielfaltiges Angebot unterschiedlicher Wohnformen von freistehenden Einzelhdusern
uber Reihenhauser bis hin zum Mietwohnungsbau.

Mit dem Vorentwurf soll zunéchst die Offentlichkeit von der Planungsabsicht nach § 3 Abs. 1
BauGB unterrichtet werden. Gleichzeitig sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert werden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Im weiteren Verfahren erfolgt eine 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB).
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10 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Nach der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der friihzeitigen
Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
werden an dieser Stelle die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens und der Umgang mit den

vorgebrachten Belangen dargestellt

11 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroRe Anteil an Gesamt-
in m? flache
in %

WA 1 758
WA 2 1.025
WA 3 2.589
WA 4 4.497
WA 5 7.910
WA 6 4.731
WA7 2.696
WA 8 2.693
WA gesamt 26.899 62,4
Verkehrsflachen 731 1,7

FuBwege 1.584

Parkplatze 322

Mischverkehrsflache 6.362
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. gesamt 8.268 19,2
off. Griinflachen 842 2,0
priv. Griinflichen 3.454 8,0
Flachen fiir MaBnahmen des Naturschutzes 1.125 2,6
Wasserflachen 1.388 3,2
Flachen fir Wald 382 0,9
Geltungsbereich gesamt 43.089 100

12 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

12.1 Bodenordnende MaRBRnahmen

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind neben Flachen der Stadt Marlow auch Fla-
chen privater Eigentimer erforderlich. Die Stadt geht davon aus, dass die benétigten Grund-
stlicksflachen durch den ErschlieBungstrager ggf. erworben und nach Fertigstellung und
Vermessung der ErschlieRungsanlagen kosten- und lastenfrei an die Stadt Marlow Ubertragen

werden.
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12.2 Vertrage

Zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen fir das Plangebiet soll ein ErschlieRungsvertrag mit
einem ErschlieBungstrager geschlossen werden, der auch den bau- und erschlieBungsbeding-
ten Ausgleich beinhaltet.

12.3 Kosten und Finanzierung

Samtliche im Zusammenhang mit den Investitionen stehenden Kosten (Planung, Herstellung,
Ver- und Entsorgung) werden vom ErschlieBungstrager getragen und durch den Grundstticks-
verkauf refinanziert.

13 HINWEISE

13.1 Hinweise zum Artenschutz

Gehodlzrodungen

Auf die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird hingewiesen. Danach ist es
verboten, Baume, die aulRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch
genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Geholze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen;
zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflan-
zen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Der genannte Zeitraum dient insbesondere dem
Schutz der Brutvogel. Ein Abweichen von dieser Zeitvorgabe ist unter der Voraussetzung,
moglich, dass durch einen Ornithologen das Vorhandensein von genutzten Nestern, Jungvo-
geln oder Eiern mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Vor der Rodung von Baumen, die von Fledermausen genutzt werden konnen, ist eine Baum-
kontrolle durchzuflihren, um diese auf Spuren von Fledermausen zu untersuchen. Im Falle
des Vorfindens von Tieren sind diese in Fledermauskasten (z.B. Fledermausflachkasten 1FF
der Firma Schwengler oder vergleichbar) umzusetzen. Hierfir sind die Kasten in ca. 4 m Héhe
zur wetterabgewandten Seite an benachbarten Baumen anzubringen. Im Falle von Nachwei-
sen in den zu fallenden Geholzen bedarf es ebenfalls eines 2:1 Ausgleichs in Form des An-
bringens von Fledermauskastenquartieren (2 Kasten pro genutzter Baumhéhle).

Um eine Schadigung erneut genutzter und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG bis zur Aufgabe
des Brutreviers (Abwesenheit von 1 bis 3 Brutperioden) bzw. bis zur Aufgabe geschitzter Fort-
pflanzungsstatten in den Gehdlzbestanden zu vermeiden, sind die zu rodenden Baume vor
ihrer Fallung auf ein Vorhandensein von geeigneten Baumhdhlen zu untersuchen. Soweit Nist-
platze gefunden werden, sind diese durch geeignete Nistkasten im Verhaltnis 1:2 auszuglei-
chen.

Gebaudeabbruch

Die vorhandenen Gartenlauben im Plangebiet kdnnen Lebensraum fiir gesetzlich geschitzte
Tierarten (Fledermause und europaische Vogelarten) sein. Zur Vermeidung der Verletzung
von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG ist es erforderlich, dass Gebaudeabbruch in der
Zeit zwischen dem 15. Oktober und dem 30. Marz erfolgt, in denen das geringste Risiko der
Tétung von Tieren besteht. Abzubrechende Gebaude sind fachgerecht auf geschiitzte Tierar-
ten hin zu untersuchen. Soweit keine geschitzten Tierarten angetroffen werden, kann von den
vorgenannten Abbruchzeiten abgewichen werden.

Zum Schutz der Insekten sind fiir die Strallenbeleuchtung méglichst LED-Leuchtmittel mit ge-
ringem Blau- und Weillichtanteil oder Natriumdampflampen zu verwenden.
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Anforderungen an die AuRenbeleuchtung

Stérungen von Fledermausen und anderen nachtaktiven Tieren durch Lichtimmissionen im
Aulenbereich kdnnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Ein Verlust von ungestdrten
Jagdhabitaten und Leitstrukturen durch eine vermehrte Lichtintensitat auf die Freiflachen und
angrenzenden Geholze flhrt zu einer dauerhaften Beeintrachtigung.

Daher ist ein Konzept fur eine fledermausfreundliche Beleuchtung, insbesondere der Strallen-
beleuchtung zu erarbeiten. Hierzu konnte gehoren:

- eine funktionsbezogene Beleuchtung, d.h. Vermeidung einer Dauerbeleuchtung durch
den Einsatz von korrekt ausgerichteten Bewegungsmeldern,

- eine punktuell ausgerichtete Beleuchtung und Vermeidung einer horizontalen Licht-
streuung in die angrenzenden Gehélzstrukturen durch eine entsprechende Uberschir-
mung des Leuchtmittels und der Wahl von méglichst geringer H6he der Beleuchtung
an ausschlief3lich FuBwegen

- die Verwendung von Leuchtmitteln mit einem Lichtspektrum zwischen 540 und 590 nm
und einer Farbtemperatur von unter 2700 Kelvin,

- keine Beleuchtung im Bereich der Einflugéffnungen zu Quartierbereichen.

Die genannten MaRnahmen dienen gleichermalen dem Schutz von Insekten.
13.2 Hinweise zur Planverwirklichung
13.2.1 archaologische Funde

Bei Bauarbeiten konnen jederzeit archaologische Funde entdeckt werden. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemat § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich ist hierfir
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie sind zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

13.2.2 Gewasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol)
gemal § 40 AwSV sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen gemafl § 49 Abs. 1
WHG bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen sind.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen durchzuflihrender Baumalnahmen stel-
len eine Gewassernutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedurfen einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Rigen.

13.2.3 Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen

Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

Sollte bei den BaumalRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmill, ge-
werbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundstlickseigentimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzuflhren. Diese
Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.
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Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die standorttypi-
schen Gegebenheiten sind hierbei zu berlcksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

13.2.4 Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentiber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934 (RGBI.
I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil lll Gliederungsnummer 750-1, verdffentlichten be-
reinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, meldepflichtig.

13.2.5 mogliche Kampfmittelbelastung

Es kénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungs-
dienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen. Die weiterfiihrenden Arbeiten dirfen nur durch oder in Begleitung von fach-
kundigen Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprenG) sind,
durchgefiihrt werden.

Um Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschlie-
3en, sollten vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Bau-
feldes eingeholt werden. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelauskunft) sind beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Auf-
gaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten.

13.2.6 Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten FlUssigkeiten, Ausgasungen
oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist der Grund-
stlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubes nach § 15 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI.
I S. 212), das zuletzt durch Artikel 2 Abs. 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)
geandert worden ist, verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 50 Kr\WG.

Sollte bei den Baumalnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdiill, ge-
werbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufiihren. Diese
Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die standorttypi-
schen Gegebenheiten sind hierbei zu berlcksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhal-
tung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche — im Sinne des Gefahrstoffrechts — festge-
stellt werden, sind diese dem Landesamt flir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpom-
mern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGuS M-V) um-
gehend anzuzeigen.
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