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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Der Vogelpark Marlow benétigt aus Griinden der Vorbeugung vor Tierseuchen eine Quaran-
tanestation. Die Quarantédnestation ist erforderlich, um mit anderen Zoos zusammenarbeiten
zu kénnen. Aufgrund der s.g. Balai-Richtlinie, die den Tierhandel in der EU regelt, sollen Zoos
eine Quarantanestation vorhalten, um die Ausbreitung von Seuchen zu verhindern. Durch das
Fehlen der Quaranténestation kann der Vogelpark Marlow derzeit nur eingeschrankt neue
Tiere aufnehmen oder eigene abgeben. Die Quarantadnestation muss sich einerseits aulRerhalb
des Vogelparkgeléndes befinden, andererseits aber in rdumlicher Nahe zu diesem, um die
Integration der Tiere nach Ablauf der Quaranténefrist und die Bewirtschaftung der Station vom
Vogelpark aus, zu ermdéglichen. Aus diesem Grunde wurde der Standort im benachbarten B-
Plan Nr. 3 ,Feriendorf’, unmittelbar angrenzend an das Betriebsgeldnde des Vogelparks
gewahlt. Die Quarantdnestation soll gleichzeitig eine Veterindrstation fur Végel und
Kleinsdugetiere beinhalten. Fir die Errichtung der Quaranténe- und Veterinérstation ist die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Feriendorf* erforderlich, da am Standort eine éffentliche
Grinflache ,Park” sowie eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt
ist.

Mit der Herstellung des Baurechts fir die Quarantdne- und Veterinarstation soll gleichzeitig
die Nutzung des bestehenden unbefestigten Besucherplatzes planungsrechtlich gesichert
werden. Daruber hinaus soll die in das weitere Plangebiet fihrende Trasse der kiunftigen
Stralle zur Erschlielung der weiter slidlich gelegenen Baugebiete aktualisiert werden.

2 GELTUNGSBEREICH DER 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 umfasst ein Gebiet am westlichen Rand des B-
Plans Nr. 3, in unmittelbarer Nachbarschaft zum B-Plan Nr. 2 ,Vogelpark* der Stadt Marlow".

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN
3.1 planungsrechtliche Grundlagen
. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) gedndert worden ist,

o Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI.
I S. 1057) gedndert worden ist

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 588), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geédndert worden ist.

. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015 S. 344)

* Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Planunterlage
Planunterlage ist ein Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 3 ,Feriendorf* der Stadt Marlow, rechts-
kraftig seit dem 16.12.1995
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung
1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27.05.2016
liegt Marlow in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Ostlich der Ortslage Marlow sind Vorbe-
haltsgebiete bzw. Vorranggebiete Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Nach dem Regionalen Raumentwickiungsprogramm Vorpommern vom 19.08.2010 ist die
Stadt Marlow Grundzentrum. Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame
Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze flur die Bevolkerung inres Nahberei-
ches bereitstellen. Grundzentren stellen gemal 4.1 (3) RREP VP einen Schwerpunkt der
Wohnbauflachenentwicklung dar.

Auerdem liegt Marlow in einem Tourismusentwicklungsraum. Die Tourismusentwicklungs-
rdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Erganzungsraume fur die Tou-
rismusschwerpunktrdume entwickelt werden.

Mit der Planénderung kann ein weiterer Baustein fiir den Vogelpark Marlow verwirklicht wer-
den. Dadurch wird der Weiterbestand der Einrichtung gefestigt und die touristische Funktion
der Stadt Marlow unterstitzt.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Marlow ist das Gebiet der 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 als Ferienhausgebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO dargestellt. Unmittelbar
angrenzend ist ein Sondergebiet ,Vogelpark” dargestellt worden. Bebauungspléane sind nach
§ 8 Abs. 2 BauGB so aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch ihre Festset-
zungen die zugrundeliegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestal-
tet und damit zugleich verdeutlicht werden. Hierbei sind auch in bestimmtem Rahmen ,abwei-
chende Konkretisierungen® zuldssig, wenn hierdurch die Grundkonzeption des Flachennut-
zungsplans nicht bertihrt wird. Der Flachennutzungsplan ist in seiner Darstellung nicht parzel-
lenscharf.

Das im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzte Sondergebiet ,Zoo" dient in seiner Funktion dem
Vogelpark und grenzt unmittelbar an das im FNP dargestellte Sondergebiet ,Vogelpark” an.
Die GréRe der Sondergebietsflache betragt ca. 450 m2. Mit der Festsetzung des sonstigen
Sondergebietes wird die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans beibehalten, welche
darauf abzielt, an dieser Stelle des Gemeindegebietes eine Zoologische Einrichtung zu
etablieren. Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wird lediglich die Grenze zwischen
dem Ferienhausgebiet und dem Sondergebiet ,Vogelpark® geringfligig verschoben. Die
festgesetzte Verkehrsflache dient auch der ErschlieBung der sudlich angrenzenden
Ferienhausgebiete.

Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wird das Entwicklungsgebot
nicht verletzt. Der Bebauungsplan ist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Marlow mit Darstellung des Bereichs
der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Feriendorf*

5 PLANUNGSINHALTE
5.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,Zoo* (SOz) (§ 11 BauNVO)

An der Grenze zum Vogelpark Marlow ist ein sonstiges Sondergebiet ,Zoo" nach § 11 BauNVO
im Bebauungsplan festgesetzt worden. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete fest-
zusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Dabei kommt es nicht darauf an, ob einzelne zuldssige Nutzungs-
arten auch in typisierten Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO verwirklicht werden kénn-
ten. Ein wesentlicher Unterschied liegt insbesondere dann vor, wenn ein Festsetzungsgehalt
gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen
und der sich deshalb mit einer auf sie gestitzten Festsetzung nicht erreichen Iasst.

Mit der Festsetzung des sonstigen Sondergebietes ,Zoo" (SOz) im Bebauungsplan Nr. 3 lehnt
sich die Stadt Marlow an die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Zo0" (SO ZOO 3)
im benachbarten Bebauungsplan Nr. 2 ,Vogelpark” an. Zuldssig sind im dortigen SO ZOO 3
der Zweckbestimmung ,Zoo"“ dienende, zootypische Gebéude, bauliche Anlagen und
Nutzungen sowie erganzende Dienstleistungen wie Tiergehege und Tierunterkinfte,
gastronomische Einrichtungen, Souveniershops, Spielpldtze, Unterstdnde, sonstige
Nutzungen zur Bewirtschaftung und Wartung der zoologischen Anlage. Weiterhin ist im SO
Z0OO0 3 des Bebauungsplans Nr. 2 ausnahmsweise auch betriebsbedingtes Wohnen zuléssig,
wenn dies zur Bewirtschaftung und Wartung der zoologischen Anlage, insbesondere zur
Betreuung des Tierbestandes erforderlich ist.

Im sonstigen Sondergebiet ,Zoo" des Bebauungsplans Nr. 3 sind die zuldssigen Nutzungen
auf eine Quarantane- und Veterinarstation fur Végel und Kleinsdugetiere fur den benachbarten
,Vogelpark Marlow* beschrankt worden.
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Das festgesetzte Sondergebiet hat damit nur eine ergédnzende Funktion fur den Vogelpark. Die
eigentlichen zoologischen Einrichtungen sollen weiterhin auf dem Geldande des Vogelparks
verbleiben. Mit der Festsetzung einer Quarantdne- und Veterinarstation wird einer
tierseuchenspezifischen Situation Rechnung getragen. Die Quarantdnestation muss sich
einerseits aulierhalb des Vogelparkgeldndes befinden, andererseits aber in rdumlicher Nahe
zu diesem, um die Integration der Tiere nach Ablauf der Quarantanefrist und die
Bewirtschaftung der Station vom Vogelpark aus zu erméglichen. Aus diesem Grunde wurde
der Standort im benachbarten B-Plan Nr. 3 ,Feriendorf’, unmittelbar angrenzend an das
Betriebsgeldnde des Vogelparks gewahlt.

Mit dem gewahlten Standort kann die Quarantanestation relativ problemlos in den Betriebsab-
lauf des Vogelparks integriert werden. Die dulere Tieranlieferung erfolgt Gber den bestehen-
den unbefestigten Besucherparkplatz, die Bewirtschaftung der Station (Zugénge Mitarbeiter,
Futtergabe, Veterinartieraufgabe) ausgehend vom Vogelpark.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQO)

Festsetzung des Malles der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Die Grundflachenzahl gibt an,
wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind (§ 19
Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf (§19 Abs. 2 BauNVO). Nach § 17 BauNVO darf in sonstigen
Sondergebieten bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,8
nicht Uberschritten werden.

Zur Verwirklichung der geplanten Quarantane- und Veterinarstation innerhalb des festgesetz-
ten Baugebietes ist eine GRZ von 0,8 nicht erforderlich und kann innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache auch nicht verwirklicht werden. Im Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,7
festgesetzt worden, die den Bau der Anlage erméglicht und gleichzeitig noch einen gewissen
Spielraum fUr nachtragliche An- oder Umbauten lasst.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan sind fir das sonstige Sondergebiet ,Zoo" zwei Vollgeschosse als Héchst-
mal festgesetzt worden. Im benachbarten Baugebiet SO ZOO 3 des B-Plans Nr. 2 betragt die
maximal zulassige Gebaudehdhe 12 m. Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen im B-
Plan Nr. 3 wird der dem bereits in der Nachbarschaft zuldssigen Nutzungsmal entsprochen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt
worden. Gebaude und Gebaudeteile durfen diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringflgigem Ausmalf} kann zugelassen werden. Auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen kénnen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zugelassen
werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die Baugrenze ist mit einem Abstand von 3 m zum Baugebietsrand festgesetzt worden. Damit
kénnen einerseits auch auskragende Bauteile (Vordacher) innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache angeordnet werden, andererseits lasst die Baugrenze noch Mdéglichkeiten
nachtraglicher An- und Umbauten zu.
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5.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.4.1 offentliche StralRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Es handelt
sich einerseits um die bereits bestehende &ffentliche Zufahrt zum Wirtschaftshof des Vogel-
parks andererseits um die in stiddstlicher Richtung filhrende Trasse der ErschlieBungsstrale
zu den weiter sudlich gelegenen Baugebiete des B-Plans Nr. 3. Mit der festgesetzten Ver-
kehrsflache wird die im Ursprungsplan vorgesehene Trasse korrigiert und an die bestehenden
ortlichen Verhéltnisse angepasst. Beabsichtigt ist eine Anbindung in westlicher Richtung an
die bestehende Zufahrtsstralle zum Vogelpark.

Abb. 1: Darstellung der zukinftigen StraBenfiihrung
5.4.2 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Parkfldche

Im Bebauungsplan sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache"
festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um die fiir den Vogelpark notwendigen Bedarfs-
parkplatze, insbesondere bei starkem Besucherandrang. Die Parkflachen nérdlich des festge-
setzten Sondergebietes sowie nérdlich der Verkehrsflache werden bereits fir diese Zwecke
genutzt.
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Wirtschaftszufahrt

Bei der festgesetzten privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftszufahrt*
handelt es sich um die bereits bestehende Zufahrt zum Vogelpark fiir Beschéftigte, Lieferanten
und Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

5.5 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
5.5.1 private Griinflachen ,Eingriinung/Schutzgrin®

Am Rande der festgesetzten Parkflachen sind private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Eingrinung/Schutzgrun/ festgesetzt worden. Sie dienen zusammen mit dem Pflanzgebot
(Text 3.1) der landschaftsgerechten Einbindung der grofflachigen Parkplatze in die natur-
raumliche Umgebung.

Am ostlichen Rand der privaten Grinfliche ,Mahwiese mit temporarer Nutzung als
Behelfsparkplatz® ist eine 10 m breite Feldhecke zu entwickeln. Beidseitig der Feldhecke sind
5 m breite krautreiche Saumbereiche anzulegen. Durch die beidseitigen Saumbereiche wird
eine ausreichende Entwicklungsmdglichkeit der Hecke gewahrleistet.

5.5.2 private Griinflache ,M&hwiese mit temporérer Nutzung als Behelfsparkplatz*

Die Flache 6stlich des festgesetzten Sondergebietes stellt eine Erweiterungsflache dar, die bei
Bedarf und starkem Besucherandrang ebenfalls als Parkflache genutzt werden kann. Sie wird
nur an wenigen Tagen des Jahres in Anspruch genommen und ansonsten und (iberwiegend
als Mahwiese genutzt. Um keine zusétzlichen Eingriffe in den Boden zu verursachen, sind
Flachenbefestigungen jeglicher Art unzuldssig. Um eine naturnahe Entwicklung zu
gewdhrleisten darf die Fldche hochstens 4mal im Jahr gemaht werden. Die einzeinen
Parkstreifen sind durch Badume und Straucher zu gliedern.

Doppelfestsetzungen, wie hier im Falle der Nutzung als M&hwiese und fiir Stellplatze sind nach
einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts bei einer Vertraglichkeit der Festsetzungen
miteinander mdglich. ,Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB haben unterschiedlichen
Charakter; sie kénnen sich gegenseitig ausschlieBen, aber auch entsprechend ihrer Stellung
im System der Festsetzungsmaéglichkeiten miteinander verbunden werden. (...) Zumindest bei
einer Vertréglichkeit der Festsetzungen miteinander (...) ist eine Verbindung méglich.
(BVerwG, Beschl. v. 20.01.1995 — 4 NB 43.93 — UPR 1995/230)

An den weitaus Uberwiegenden Tagen des Jahres wird die Flache als Mahwiese genutzt. Nur
an wenigen Tagen, bei sehr starkem Besucherandrang, wird die Flache als zusétzliche
Parkflache benétigt. Die Nutzung als Mahwiese wird dadurch nicht in Frage gestelit. Beide
Nutzungen kdnnen im jeweiligen zeitlichen Rahmen verwirklicht werden.

5.6 Anpflanzen von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a
BauGB)

In den privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Eingrinung/Schutzgrin sind durchge-
hende 5-reihige Hecken anzupflanzen. Der Abstand der Straucher zwischen den Reihen und
untereinander muss 1,50 m betragen. Die Anpflanzungen sind in den Reihen versetzt vorzu-
nehmen. Fir die Anpflanzungen ist eine Entwicklungspflege tiber einen Zeitraum von 10 Jah-
ren durchzufilhren. Nach Ablauf dieses Zeitraums ist die Pflanzung dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind durch geeignete Ma3nahmen vor Wildverbiss zu schitzen.

Mit dieser Festsetzung soll eine landschaftsgerechte Eingrinung der festgesetzten
Stellplatzflachen erreicht werden. AuRerdem entstehen neue Lebensrdume, insbesondere fir
Brutvogel.
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Die geplante Feldhecke am éstlichen Rand des Anderungsbereichs hat dabei eine besondere
okologische Funktion. Neben Singvégeln sind dort in der Regel auch Mausebussard,
Turmfalke und Rotmilan anzutreffen. Fur Igel bietet die Feldhecke im Winter ausreichend
Versteck und Fledermduse und Insekten nutzen sie als Leitstrukturen zwischen den
Habiataten. Die festgesetzte Feldhecke ist daher eine geeignete Ausgleichsmalnahme fur
Eingriffe in Natur und Landschaft.

6.7 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Die nérdliche der beiden festgesetzten Parkflachen ist bereits mit Baumen und Strauchern
bepflanzt worden. Gleiches gilt fir den zum Vogelpark weisenden Pflanzstreifen. Samtliche
Baume und Straucher innerhalb der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Flachen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

5.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkfldche® sind mit
einer Luft- und wasserdurchlassigen Flachenbefestigung herzustellen. Mit dieser Festsetzung
soll der Eingriff in den Boden minimiert und die Anreicherung des Grundwassers durch
Oberflachenwasser weiterhin ermdglicht werden.

Fur die private Grinflache ,Mahwiese mit temporarer Nutzung als Behelfsparkplatz® sind
Flachenbefestigungen jeglicher Art unzuldssig. Die Flache darf héchstens 4mal im Jahr
gemaht werden; das Mahgut ist abzufahren. Die einzelnen Parkstreifen sind durch Bdume und
Straucher zu gliedern. Damit sollen Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden und eine
naturnahe Entwicklung der Flache gewahrleistet werden.

Sowohl auf den Parkflachen als auch auf der Grinflache ,Mahwiese mit temporarer Nutzung
als Behelfsparkplatz® ist der Einsatz von Auftaumitteln unzuldssig um zu gewahrleisten, dass
das nahegelegene gesetzlich geschitzte Feuchtgebiet nicht durch Schadstoffe, wie z.B.
Tausalze beeintrachtigt wird.

5.9 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wie auch bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist
gemafl §1a BauGB in Verbindung mit § 14/15 BNatSchG die Eingriffsregelung zu Uberprifen.
Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen sind, Malinahmen zu ihrer
Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie flr unvermeidbare, aber zuldssige Eingriffe
MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden miissen.

5.9.1 Kurzbeschreibung der Eingriffe

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,3 ha. Auf einer
Flache von 447 m? angrenzend an den Vogelpark wird ein Sonstiges Sondergebiet 'Zoo' mit
einer GRZ von 0,7 ausgewiesen. Weiterhin werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 'Parkfiache’ und 'Wirtschaftszufahrt' dargestellt, fur die die Verwendung
von luft- und wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen vorgeschrieben wird. Die Lage der
StraRenverkehrsfliche wird aufgrund des Bestandes korrigiert und erweitert. AuBerdem wird
eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Mahwiese mit tempordrer Nutzung als
Behelfsparkplatz® ausgewiesen.
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Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch die Bebauung, Versiegelung und
Teilversiegelung bisher unversiegelter Flachen und durch die Umnutzung von Flachen.

5.9.2 Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fir die Flachen-/ Biotopverluste auf der
Grundlage "Hinweise zur Eingriffsregelung"”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Heft 3/ 1999).

Vorhabenbestandteile und ihre Wirkungen

Baukdrper, Nebenanlagen:

- Segmentierung landschaftlicher Freirdume — hier nicht zutreffend, da an Bebauung
angrenzend;

- Vegetationsdnderung, Vegetationsbeseitigung;

- Zerschneidung von Biotopstrukturen — hier kaum zutreffend, da entsprechende
Biotopstrukturen wenig vorhanden;

- Zerschneidungseffekte fur die Fauna — hier kaum zutreffend, da an Bebauung
angrenzend,;

- Beeinflussung des Grundwasserhaushaltes;

- Bodenverdichtung;

- Bodenversiegelung;

- Veranderung des Landschaftsbildes.

Die Wirkungen der Vorhabenbestandteile bleiben in einem allgemeinen Rahmen. Die
Ermittlung der Eingriffe kann daher auf Basis der Auswirkungen auf die Biotoptypen pauschal
erfolgen.

5.9.3 Malnahmen zur Vermeidung/Minimierung des Eingriffs

Die neue Bebauung findet unmittelbar im Anschiuss an vorhandene Bebauung statt.

Damit wird den grundlegenden Zielen des Baugesetzbuches und auch des Naturschutzes
Rechnung getragen. Die geplanten Stellplatzflaichen sind in einer Iuft- und
wasserdurchladssigen Flachenbefestigung herzustellen. Mit dieser Festsetzung sollen die
Beeintrachtigungen fur den Boden minimiert und die Anreicherung des Grundwassers durch
Oberflachenwasser weiterhin ermdglicht werden.

Fur die private Grinflache ,Mahwiese mit temporarer Nutzung als Behelfsparkplatz® sind
Flachenbefestigungen jeglicher Art unzulassig. Die Flache darf héchstens 4mal im Jahr
gemaht werden; das Mahgut ist abzufahren. Die einzelnen Parkstreifen sind durch Baume und
Straucher zu gliedern. Mit dieser Festsetzung sollen Eingriffe in den Boden vermieden und
eine naturnahe Entwicklung der Fldche gewahrleistet werden.

Sowoh! auf den Parkflichen als auch auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Mahwiese mit temporarer Nutzung als Behelfsparkplatz ist der Einsatz von Auftaumitteln
unzulassig. Damit soll erreicht werden, dass das nahegelegene gesetzlich geschutzte
Feuchtgebiet nicht durch Schadstoffe, wie z.B. Tausalze beeintrachtigt wird.
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5.9.4 Art und Weise der betroffenen Biotoptypen

L8
§| &8 g2
Biotoptyp/ @ r ;§
Erlduterung zum KompensationA16:G24 Art der Beeintrachtigung +
13.2.1 | Siedlungsgebisch aus heimischen 1 2,5 |Randlage zum 0,75
Geholzarten Vogelpark und den
Parkplatzen
Anpflanzgebote gemal Bebauungsplan, Artenzusammensetzung nach GOP: Cornus mas,
Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus monogyna, Cytisus scoparius, Euonymus
europaeus, Hippophae rhamnoides, Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa,
Ribes nigrum, Ribes rubrum, Rosa arvensis, Rosa canina, Rosa tomentosa, Rhamnus
frangula, Salix aurita, Salix caprea, Salix cinerea, Salix viminalis, Sambucus racemosa,
Viburnum opulus
trotz fremdlandischer Arten héhere Bewertung aufgrund der Einordnung als
Kompensationsmalinahme
13.4.3 Jungere Parkanlage 1 1,5 |Randlage zum 0,75
Vogelpark und den
Parkplatzen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz”, Regenerationszeit bis 25 Jahre, intensive
Nutzung zuléssig, vereinzelte Baumpflanzungen festgesetzt, keine weitergehenden
Festsetzungen, keine Kompensationsmafinahme, daher Wertstufe 1 mit Faktor 1,0
13.9.8 sonstige Sport- und Freizeitanlage 0 0,9 |Randlage zum 0,75
Vogelpark und den
Parkplatzen
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Spieiplatz", Regenerationszeit bis 25 Jahre, intensive
Nutzung zulassig, keine Baumpflanzungen festgesetzt, Versiegelungen méglich, keine
Kompensationsmafinahme
1475 |StraRe l 0 l 0,0 | Bebauungsrand 0,75
schmale ErschlieBungsstralle, Vollversiegelung zulassig
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5.9.5 Eingriffsermittlung

Bei dem Biotopverlust durch Versiegelung wird die zulassige Uberschreitung der GRZ um 50%
berlcksichtigt.

o
g o 2 L; “
o o | 2 F ¥ o=
2l E|E| 5| gl2E g| &@
) 12| ®| ol X 26
5 S|=] &) £)58 & 2g
® = 8] §|*E b 885
El g| 2 & i X
=] N = g
X ]
Biotoptyp L
Summe des
Kompensationsflaichenbedarfs 7.510 m? Gesamtflache 7.746
Sondergebiet 'Zoo’ GRZ 0,70 427 m? Baufldche 831
Siedlungsgebiisch aus heimischen
Geholzarten 13.21 317
Biotopverlust durch Versiegelung 22212 1251051075 2,25 500
Biotopverlust durch Nutzungsénderung 9512|125 0/0,75| 1,875 178
Jingere Parkanlage 13.4.3 110
Biotopverlust durch Versiegelung 7711115105]0,75 1,5 116
Biotopverlust durch Nutzungsanderung 33/1]15] 0{0,75] 1,125 37
Verkehrsflachen 7.083 m? Fliche 6.304
StrafBenverkehrsflache GRZ 0,90 1.635 m? Flache 1.701
Jungere Parkanlage 13.4.3 102
Biotopverlust durch Versiegelung 9211115105[0,75 1,5 138
Biotopverlust durch Nutzungsanderung 101 1115] 0]0,75] 1,125 11
Sonstige Sport- und Freizeitanlage 13.9.8 1.533
Biotopverlust durch Versiegelung 1.380/0/09(0,5[0,75 1,05 1.449
Biotopverlust durch Nutzungsénderung 153/ 0109} 0{0,75| 0,675 103
Verkehrsfiachen besond.
Zweckbestimmung GRZ 0,90 5.448 m? Flache 4.603
Siedlungsgeblsch aus heimischen
Geholzarten 13.2.1 326
Biotopverlust durch Versiegelung 29312125]0,2]0,75] 2,025 593
Biotopverlust durch Nutzungsanderung 3312|125 0[0,75] 1875 62
Jiingere Parkanlage 13.4.3 279
Biotopverlust durch Versiegelung 25111115]0,2{0,75] 1,275 320
Biotopverlust durch Nutzungsé&nderung 281 1115] 0]075| 1,125 32
Sonstige Sport- und Freizeitanlage 13.9.8 4.843
Biotopverlust durch Versiegelung 43591010902/ 0,75| 0,825 3.596
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Griinflache Mahwiese mit temp.

Jingere Parkanlage 13.4.3

Nutzung GRZ - 2.304 m? Flache 611
Siedlungsgebiisch aus heimischen
Geholzarten 13.2.1 326

Biotopverlust durch Nutzungséanderung 326| 2 | 2,510,0[ 0,75| 1,875| 611

1.978

kein Eingriff, da gleiche Wertigkeit

Biotopverlust durch Nutzungsanderung

5.9.6 Biotopbeeintréchtigungen

o]

Vom Vorhaben kdnnen in unterschiedlicher Intensitat auch Einwirkungen auf die Umgebung
bzw. umgebende Biotoptypen ausgehen. Es sind projektbezogene negative Randeinfliisse,
wie z.B. Larm, stoffliche Immissionen, Stérungen, optische Reize, Eutrophierungen u.a.m. Die
Stérungen sind mit dem Intensitétsgrad definiert.
Im Normalfall sind nur Wertbiotope mit einer Wertstufe >= 2 zu beriicksichtigen. Derartige

Biotope sind nicht vorhanden.

5.9.7 Ausgleich der Eingriffe

' @ £ 213 KR = BE

KompensationsmaRnahmen = 2 £ qc,g ) §> g g £

E| & |=|g=5|£8| £ 2=

@ g |23 g =
MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches 2.321 Ausgleichsflachen 3.714
Anpflanzung von mehrreihigen Hecken in den
Grunflachen 'Eingrinung/Schutzgrin,
Berlicksichtigung des Ausgangswertes der
intensiven Grinflachen 2.321 21 201 0,8 1,60 3.714
MaBRnahmen auBerhalb des
Geltungshereiches 4.032
Herstellung einer Obstbaumreihe in Gresenhorst,
anteilig, als Ersatz fur den Eingriff durch
StralBenverkehrsflache 25 625 2| 2,8 1,0/ 280 1.750
Abbuchung vom Okokonto DBR-003
,Herstellung von Magergriinland aus Acker und
dauerhafte Pflege, nérdlich Fresendorf* 2.282
Gesamtumfang der Kompensationen 7746
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externe Ausgleichsflache Gresenhorst

ey
<
£ =
RO S
il

Abb. 2.: Lage der externen Ausgleichsflache in Gresenhorst (Feldweg von Gresenhorst nach
Vélkshagen)

Ausgangszustand:

Am Feldweg von Gresenhorst nach Vélkshagen besteht eine einseitig eine Brombeerhecke.
Dieser Weg fuhrt an einer alten Géartnerei vorbei, wo noch einige Obstbdume erhalten sind.
Durch die Viehaltung ist eine Art Streuobstwiese entstanden.

Zielzustand:
Parallel zur Dornenhecke soll eine Obstbaumreihe entstehen.

Ausfihrung:

In Ergadnzung zu den noch vorhandenen Obstbdumen der alten Gartnerei und der
naheliegenden StraRe mit einer zu entwickelnden Obstbaumallee sollen hier
Zwetschgenbdume und unterschiedliche domestizierte Apfelbdume sowie Birnenbaume
gepflanzt werden. Es sind Hochstdmme, 3x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit
Drahtballierung; Stammumfang mindestens 18 cm zu verwenden.

Ein Teil der MaRnahme ist bereits durch das StraRenbauamt Stralsund als Ausgleich fir
Eingriffe im Zusammenhang mit der Realisierung der Ortsdurchfahrt Vélkshagen umgesetzt
worden.

5.9.8 Ergebnis der Bilanzierung

Gesamtkompensationsflachenbedarf (Pkt. 2) 7.746
Gesamtumfang der Kompensation 7.746
Uberschuss(+) / Differenz(-) 0

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplanes
ergeben, kdnnen durch Malinahmen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes sowie durch
Abbuchung von einem Okokonto vollstdndig ausgeglichen werden.
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5.10 Griinordnerische Inhalte des Bebauungsplans

5.10.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die privaten Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache® sind mit
einer luft- und wasserdurchlassigen Flachenbefestigung herzustellen. Mit dieser Festsetzung
sollen die Beeintrachtigungen fir den Boden minimiert und die Anreicherung des
Grundwassers durch Oberflachenwasser weiterhin erméglicht werden.

Auf den Parkplatzflaichen sowie in der Grinflaiche ,Mahwiese mit tempordrer Nutzung als
Bedarfsparkplatz“ sind Auftaumittel unzuldssig. Damit soll eine Beeintrachtigung des
naheliegenden Feuchtgebietes durch Schadstoffe (Tausalze) verhindert werden.

5.10.2 Griinfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Am Rande der festgesetzten Parkflachen sind private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Eingriinung/Schutzgrin® festgesetzt worden. Sie dienen zusammen mit dem Pflanzgebot
(Text 3.1) der landschaftsgerechten Einbindung der groBflachigen Parkpldtze in die
naturrdumliche Umgebung sowie der Schaffung von Lebensrdumen, speziell fur Végel und
Kleintiere.

5.10.3 Anpflanzen von Bdumen und Strduchem (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a
BauGB)

In den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung/Schutzgrin® sind
durchgehende 5-reihige Hecken anzupflanzen. Der Abstand der Straucher in den Reihen und
dazwischen muss 1,50 m betragen.

FOr die Anpflanzungen ist eine Entwicklungspflege Uber einen Zeitraum von 10 Jahren
durchzufiihren. Nach Ablauf dieses Zeitraums ist die Pflanzung dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind durch geeignete Malnahmen gegen Wildverbiss zu schiitzen. Empfohlen
wird die Umfriedung mit einem Wildschutzzaun. Es sind aber auch Vergramungsmafinahmen
durch Duftstoffe mdglich.

Mit dieser Festsetzung soll eine landschaftsgerechte Eingrinung der festgesetzten
Stellplatzflachen erreicht und Lebensraume fur Végel und Kleintiere geschaffen werden.

Die Feldhecke hat als Lebensraum fir Singvégel und Raubvégel sowie fur Flederméuse und
andere Kleinsauger eine besondere Bedeutung.

5.10.4 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b BauGB)

Die nérdliche der beiden festgesetzten Parkflachen ist bereits mit Baumen und Stréuchern
nach Norden und nach Osten abgepflanzt worden. Gleiches gilt fur den Pflanzstreifen zum
Vogelpark. Samtliche Bdume und Straducher innerhalb der mit einem Erhaltungsgebot
festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, um die
wertvollen Lebensrdume zu erhalten.
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6 UMWELTBERICHT
6.1 Einleitung des Umweltberichts

Nach § 2 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Das gilt auch fir Anderungen des Bebauungsplanes. Grundlage bilden § 2
Abs. 4, § 2a sowie die Anlage 1 BauGB. Die Ergebnisse der Prifung werden im Umweltbericht
dargestellt. Zweck des Berichts ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange
des Umweltschutzes und der erheblichen Umweltauswirkungen.

Da bei einem rechtskraftigen Bebauungsplan davon auszugehen ist, dass dieser
entsprechend den Festsetzungen umgesetzt werden kann und die damit ermdglichten
Auswirkungen auf die Umwelt eintreten, bilden diese die Basis fur die Umweltprifung.

6.1.1 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

An der Grenze zum Vogelpark Marlow ist ein sonstiges Sondergebiet ,Zoo" festgesetzt
worden. Die zuldssigen Nutzungen wurden auf eine Quaranténe- und Veterinarstation fir den
benachbarten Vogelpark Marlow beschréankt. Die GRZ ist auf 0,7 festgesetzt worden. Es sind
2 Vollgeschosse zulassig.

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird die dargestellte Straflenverkehrsflache
an die heutige Situation angepasst.

Die Anderung umfasst weiterhin die Darstellung von Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Parkflache”, die als Bedarfsparkplatze zum Teil bereits heute genutzt
werden sowie eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Mahwiese mit temporéarer Nutzung
als Behelfsparkplatz®.

Entlang des Nord- und der Ostrénder der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung/Schutzgriin® festgesetzt.
Diese dienen der landschaftsgerechten Einbindung der grof¥flachigen Parkplatze.

Die Anderung finden im Wesentlichen auf im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz* und ,Parkanlage” statt.

6.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Mit der Ausweisung des Sondergebietes und der StralRenverkehrsflaiche werden ca. 2.700 m?
bisher unbebaute Flachen fir eine Bebauung und Versiegelung vorbereitet. Die
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung umfassen eine Flache von ca. 9000 m?2. Hier
sind Teilversiegelungen méglich.

6.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Das BNatSchG nennt in § 1 die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Danach
sind Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Tier- und
Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstéatten und Lebensrdume sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung der § 14 (Eingriffe in Natur
und Landschaft) und § 15 (Verursacherpflichten) berlicksichtigt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dieses schreibt in § 1 die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens fest. Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sollen soweit wie mdglich
vermieden werden.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das BImSchG regelt im Zusammenhang mit den Durchfihrungsverordnungen den Schutz der
Umwelt und ihrer Bestandteile vor schadlichen Einwirkungen.

MaRgeblich fiur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die bei der Planung
anzustreben sind.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern
Die erste Fortschreibung des gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes ,Vorpommern' enthélt
far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Darstellungen.

6.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

Fur die betroffenen  Schutzgiter nach § 2 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB werden die
Anderungsbereiche des Bebauungsplanes als Untersuchungsraum herangezogen.
Untersuchungsgegenstand und  —umfang resultieren aus dem  folgenden
Untersuchungsrahmen:

Schutzgut Boden
Flachenbilanzierung im Hinblick auf naturliche Bodenfunktionen und verdnderten
Versiegelungsgrad

Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf das Grundwasser

Schutzgut Klima
Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biodiversitét
Beurteilung des Eingriffs im Hinblick auf der Grundlage einer groben Biotoptypenbenennung;

Schutzgut Landschaftsbild
Veranderung des Erscheinungsbildes der Landschaft, Darlegung von
Gestaltungsmafinahmen

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Vorkommen von Bodendenkmalen

Schutzgut Mensch
Larmauswirkung auf die Bebauung in der Umgebung

6.1.5 Methodisches Vorgehen

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von  Schutzgitern durch die
Flachennutzungsplanung bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei
Informationsebenen zur Verfligung: die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des
Schutzgutes und die Intensitdt der geplanten Nutzung. Werden beide Informationen
miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder das 6kologische
Risiko gegenliber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu
verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dartiber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverfiigbarkeit angepasst werden.
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Gemessen an der wenig hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegenuiber einfacheren
Varianten, der besseren Datenverfligbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen
und der fur Planer und Bearbeiter erforderlichen Information wird fir das Bewertungskonzept
im Flachennutzungsplanverfahren die dreistufige Variante gewéhlt.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe
2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fir alle Bewertungsschritte
zutreffende Matrix.

Funktionseignung des  Intensitat der Nutzung —

Schutzgutes 1 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachtigung Geringe Beeintrachtigung Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung ~ Mittlere Beeintrachtigung 'Hoh
: Stufe 2 Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachtigung [Ho!
Stufe 2

Beispiel fir die Lesart:

Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitét der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fur das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird bericksichtigt, dass die Bewertung Uber logische
Verkniipfungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert mafigeblich von
der Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhéngig ist. Zur Bestétigung der Bewertung
werden Abstimmungen mit dem zustédndigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der
Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der
beteiligten Planer und Fachleute. Fir den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsanderungen erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung. Weitere Informationen
sind in der Anlage ,Bewertungsmethodik zur Umweltpriifung” enthalten.

6.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen und Ableitung von MaBnahmen

6.2.1 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Die Geologie im Untersuchungsgebiet wird Geschiebelehm und -mergel der Grundmoréne
bestimmt. Die Bodenverhéltnisse bestimmen Tieflehm-Fahlerde und lehmunterlagerte Sand-
oder Sandlehm-Braunerde mit Tieflehm-Braunstaugley. Staunédsse ist nur in geringen
Flachenanteilen vorhanden. Das Bodenpotenzial dieser Standorte ist mittel. Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird als mittel bis hoch bewertet. Der Anderungsbereich ist
im rechtskraftigen Bebauungsplan als Grinflachen ausgewiesen. Daraus ergeben sich nur
geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Die geologischen Verhéltnisse bedingen eine
mittlere Bedeutung des Bodens im Untersuchungsgebiet — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Neubebauung im Bebauungsplangebiet werden ca. 2.600 m? bisher unversiegelte
Bodenflachen dauerhaft versiegelt. Die natlrlichen Bodenfunktionen gehen in diesen
Bereichen vollstandig verloren. In den weiteren Bereichen kommt es durch Teilversiegelungen
zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen. Aufgrund des geringen Umfanges der
Versiegelung ist von mittleren Auswirkungen - Stufe 2 auszugehen. Fir das Schutzgut Boden
ergeben sich damit mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2.
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Vermeidung, Minderung und Ausgleich
Ein Ausgleich durch eine Entsiegelung bisher unversiegelter Flachen ist nicht méglich.

6.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachengewasser.
AuBerhalb 6stlich des Plangebietes befindet sich eine Niederung, welche jahreszeitlich bedingt
Wasser fihrt und mit dem Vorflutgraben 31/12/1/1 als Gewasser zweiter Ordnung verbunden
ist. Die Niederung ist als gesetzlich geschiitztes Biotop mit der Bezeichnung GroRseggenried
6stlich von Marlow (NVP00781) beim Landkreis Vorpommern-Rigen registriert.

Grundwasser

Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich der Grundmoréne des Pommerschen
Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberflachennah stehen Geschiebelehm/-mergel an.

Im Untersuchungsgebiet betragt der Grundwasserflurabstand >10 m. Das Grundwasser ist
gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt. In diesen Bereichen
befindet sich auch ein potenziell nutzbares Grundwasserdargebot, aber mit hydraulischen
Einschréankungen.

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit gréer 250 mm/a sehr hoch.

Insgesamt kann das Grundwasserpotenzial fur den Anderungsbereich mit mittel — Stufe 2
eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Oberflachengewdasser

Durch die Nutzung der festgesetzten Parkplétze kann es zu Schadstoffeintragen insbesondere
durch Tausalze in die Niederungsflache kommen. AuBerdem kdnnte sich durch eine gezielte
Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Sondergebiet in andere Richtung die
Regenwasserzufluss in die Niederungsfliche verringern, was zu einem geringeren
Wasserstand flhren wirde.

Grundwasser

Mit der Versiegelung von Bodenflichen kommt es zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung. Diese ist durch die offene Bauweise im Bereich der Parkflachen
deutlich geringer. AuRerdem wird das anfallende Regenwasser im Gebiet versickert. Unter
Beachtung der verbleibenden Offenlandflaichen sind die Auswirkungen als mittel
einzuschétzen. Bei dem heutigen Stand der Technik sind Gefahrdungen des Grundwassers
durch austretende Schadstoffe gering. Insgesamt ergeben sich mittlere Auswirkungen auf das
Grundwasser - Stufe 2 und damit mittlere Beeintrachtigung — Stufe 2 - fir das Schutzgut.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des gesetzlich geschitzten Biotops NVP0O0781 sind
mehrere Mallnahmen vorgesehen:

Der Bebauungsplan schreibt zunachst vor, dass sowohl auf den festgesetzten
Parkplatzflaichen als auch auf der Grinfliche ,Mahwiese mit temporarer Nutzung als
Behelfsparkplatz® der Einsatz von Auftaumitteln unzuldssig ist. Dadurch kann ein
Schadstoffeintrag in die Niederungsflache verhindert werden. Gleichzeitig wird im Rahmen des
Planvollzugs durch den Betreiber des Vogelparks gesichert, dass die Befahrbarkeit der
Parkflachen im Winterhalbjahr unterbunden wird. Hierzu werden die Parkflachen durch
geeignete Maflnahmen (Absperrseile) vor dem Befahren gesichert. Durch die Stadt Marlow
wird der vorhandene Mdnch am Wehr des Kleingewassers nach den Vorgaben der unteren
Naturschutzbehérde héher gesetzt (10 bis 15 cm) um einen mdglichst hohen Wasserstand zu
sichern.
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Ebenfalls im Rahmen des Planvolizugs wird sichergestellt, dass das Oberflachenwasser aus
dem Sondergebiet in Richtung Niederungsflache abgeleitet wird. Das Oberflachenwasser aus
den Parkflachen wird értlich zur Versickerung gebracht.

Durch die genannten Malnahmen wird ein kiinftiger Schadstoffeintrag in die Niederungsflache
unterbunden und ein méglichst hoher Wasserstand angestrebt.

Die genannten Mafihahmen dienen sowohl dem Schutz des Oberflachengewassers als auch
dem Erhalt der Biotopeigenschaften der vorhandenen Réhrichtbestdnde und Riede sowie der
dortigen Tierlebensrdume.

6.2.3 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich ist durch offene  Flachen gepragt. Diese sind
Kaltluftentstehungsgebiete. Bodenart, Bodenzustand, Bodenfeuchte und die Art der
Bodenbedeckung beeinflussen den Temperaturverlauf. Durch die ausgepragte
Vegetationsschicht sind Temperaturschwankungen gedampft. Eine entlastende Wirkung der
entstehenden Kaltluft ist nicht erforderlich, da belastete Flachen nicht angrenzen. Bei
Umsetzung der B-Planfestsetzungen kénnte es eine hdhere Durchgriinung geben. Die
klimatische Bedeutung ware aber vergleichbar.

Die Leistungsfahigkeit/ Empfindlichkeit des Untersuchungsbereiches wird als gering
eingeschéatzt.

Daher wird dem Anderungsbereich nur eine geringe klimatische Bedeutung -Stufe 1
zugeordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die kleinflachige Bebauung im Sondergebiet hat keine klimatischen Auswirkungen. Durch die
Teilversiegelung in den Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung kommt es in
Verbindung mit der fehlenden Vegetationsschicht zu einer verstarkten Aufheizung und einer
Erhéhung der Temperaturdifferenzen.

Insgesamt kénnen die Auswirkungen als mittel - Stufe 2 eingeschatzt werden. Aufgrund der
geringen klimatischen Bedeutung ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2.

6.2.4 Schutzgut Luft

Die Ermittlung der vorhandenen Immissionsvorbelastung durch das Landesmessnetz zeigt fur
die nachstgelegene und fir Marlow reprasentative Landesmessstation Rostock — Stuthof, dass
die Konzentrationen der gasférmigen Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO2) und
Stickstoffmonoxid (NO) auf einem sehr niedrigen Belastungsniveau liegen. Die mafR3geblichen
Immissionswerte der TA Luft bzw. der 39. BImSchV fur SO, und NO; zum Schutz der
menschlichen Gesundheit werden sicher eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Neben den
Immissionswerten zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurden im betrachteten
Zeitraum auch die Immissionswerte zum Schutz der Vegetation und von Okosystemen aus Nr.
4.4.1 der TA Luft unterschritten.

Parameter 2013 2014 2015 Grenzwert
NO; [ug/m?] 11 11 10 40
SO;[ug/m?] 2 2 1 125

O3 [ug/m?] 153 167 150 180
Feinstaub PM 10 [pg/m?] | 16 19 16 40

Tage gréRer als 50 yg/m?| 3 5 7 35
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Bezlglich Feinstaub (PM1o) und dessen Inhaltsstoffen liegt das Belastungsniveau an der
Landesmessstation Stuthof auf einem niedrigen Niveau. Damit bestehen beziglich Feinstaub
(PMio) und dessen Inhaltsstoffen keine Anzeichen flr nachteilige Beeintréchtigung der
menschlichen Gesundheit.

Die Ergebnisse der Messungen zeigen fur gasférmige, partikelférmige und deponierende
Luftschadstoffe ein typisches Hintergrundbelastungsniveau von vorstadtisch geprégten
Gebieten. Fur alle dargestellten Luftschadstoffe liegt die Vorbelastung deutlich unter den TA
Luft Grenzwerten und den Werten der 39. BimSchV.

Fur das Schutzgut Mensch ergibt sich in Bezug auf die Luftqualitat eine geringe Empfindlichkeit
— Stufe 1.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Neubebauung kommt es zu keinen Schadstoffemissionen. Durch die Parkflachen
wird auf ein erhohtes Besucher- und Verkehrsaufkommen reagiert. Sie sind aber nicht
ursachlich fur den Zuwachs. Die Intensitdt dieser Wirkungen ist als gering - Stufe 1
einzuschatzen. Damit ergeben sich nur geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1.

6.2.5 Schutzgut Flora / Fauna

Bestandsaufnahme

Flora/Biotope

Mit der Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes héatten sich verschiedene
Griunflachen entwickelt. Die entsprechenden Biotoptypen werden mit ihrer Wertigkeit in der
folgenden Tabelle dargestellt.

: 3 B
()]
gl o2 £ =
2|l oo 5 D
. 2| oc =
Biotoptyp/ 2| £ S |Art der| £ G 5
Erlauterung zum Kompensationserfordernis ml| 2 8 |Beeintrachtigung | F ¢S ®
13.2.1 | Siedlungsgeblsch aus heimischen |1 2,5 Randlage zum | 0,75
Gehdlzarten Vogelpark und den
Parkplatzen

Anpflanzgebote gemaR Bebauungsplan, Artenzusammensetzung nach GOP: Cornus
mas, Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus monogyna, Cytisus scoparius,
Euonymus europaeus, Hippophae rhamnoides, Ligustrum vulgare, Lonicera
xylosteum, Prunus spinosa, Ribes nigrum, Ribes rubrum, Rosa arvensis, Rosa
canina, Rosa tomentosa, Rhamnus frangula, Salix aurita, Salix caprea, Salix cinerea,

Salix viminalis, Sambucus racemosa, Viburnum opulus
frotz fremdlandischer Arten Kompensationswert 1,5
13.4.3 | Jungere Parkanlage 1 1,5 Randlage zum (0,75
Vogelpark und den
Parkplatzen

Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkplatz", Regenerationszeit bis 25 Jahre,
intensive Nutzung zuldssig, vereinzelt Baumpflanzungen festgesetzt, keine
weitergehenden Festsetzungen, keine KompensationsmaRnahme, daher Wertstufe 1
mit Faktor 1,0

13.9.8 |sonstige Sport- und Freizeitaniage 0 0,9 Randlage zum 0,75
Vogelpark und den
Parkplatzen
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Grunflache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz”, Regenerationszeit bis 25 Jahre,
intensive Nutzung zuldssig, keine Baumpflanzungen festgesetzt, Versiegelungen
moglich, keine Kompensationsmalinahme

14.7.5 |StraRe |0 |00 |Bebauungsrand 0,75

schmale ErschlieBungsstrafie, Vollversiegelung zulassig

Tabelle 6-1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Insgesamt betrachtet hatten sich in dem Anderungsbereich des Bebauungsplanes eher
intensiv genutzte Grinflachen entwickelt. Die Wertigkeit ist insgesamt gering - Stufe 1.

Fauna

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wurde durch das Biro Lammel Landschaftsarchitektur
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag auf der Basis einer Potenzialanalyse erarbeitet
[Ldmmel 2017]

Der Anderungsbereich kann potenziell von einigen Amphibienarten als Sommer-bzw.
Winterlebensraum genutzt werden. Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung als das
Parkplatz ist dies innerhalb der Flache allerdings wenig wahrscheinlich. Die grof3en
angrenzenden Griinlandflachen sind geeigneter.

Strukturen, die als Quartiere fir Fledermause geeignet sind, sind im Anderungsbereich nicht
vorhanden. Dieser eignet sich aber als Nahrungsraum bzw. Jagdgebiet fir verschiedene
Arten. Allerdings sind auch fur Fledermduse die angrenzenden Offenbereiche geeigneter als
Jagdgebiet.

Die teilweise vegetationslosen bzw. kurzrasigen Parkplatzflachen sind als Lebensraum fur die
Zauneidechsen geeignet. Flucht-und Versteckméglichkeiten gibt es in den Randbereichen.
Die Gehélzstrukturen im Anderungsbereich sind potentielle Brutstatten fir Gehélzbriter und
sind aufgrund ihrer Strukturvielfalt auch gut daflir geeignet. Innerhalb der Griinlandflachen ist
auch mit gut Aktivitdten verschiedener Bodenbriter zu rechnen.

Insgesamt kann das Potenzial fur das Schutzgut Fauna als mittel - Stufe 2 eingeschatzt
werden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Flora/Biotope

Mit der Ausweisung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung auf urspriinglich
geplanten Grinflaichen gegen diese Flachen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
weitgehend verloren. Die Intensitdt ist aber geringer aufgrund der entstehenden
Gehdlzstrukturen und der Luft-und wasserdurchldssigen Bauweise sowie der temporadren
Nutzung der Parkplatze.

Dadurch ist auch eine Entwicklung einer Bodenvegetation in Teilbereichen méglich. Der
Totalveriust von Lebensraumen durch die Bebauung und die Strale ist flichenmaRig gering.
Insgesamt ist von mittleren Auswirkungen - Stufe 2 auf das Schutzgut auszugehen und es
ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2.

Fauna

Fir die potenziell im Gebiet vorkommenden Tierarten sind die Auswirkungen eher gering -
Stufe 1. Potentielle Brutplatze von Végeln bleiben erhalten und die offenen Fléachen, die als
Nahrungsraum fur Végel und Fledermause dienen, bleiben auch weiterhin nutzbar, da die
Parkplatznutzung nur taglich in einem begrenzten Zeitraum und auch nur in der Hochsaison
stattfindet. FUr die Fauna ergeben sich damit mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2.
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6.2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entstehen mit der Umsetzung der
Bebauung und ErschlieBung Eingriffe in Natur und Landschaft nach Paragraf 14
Bundesnaturschutzgesetz. Diese entstehen insbesondere durch den Verlust von
Lebensraumen durch Versiegelung und Umnutzung.

Die Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter werden als Eingriffe in die Biotop-und
Nutzungstypen zusammenfassend betrachtet. Die Bilanzierung der Eingriffe sowie des
Ausgleichs ist in dem entsprechenden Kapitel detailliert dargestelit.

Insgesamt entsteht ein Kompensationsbedarf von 7.746 m? Flachenaquivalent. Innerhalb des
Anderungsbereiches des Bebauungsplanes werden Kompensationsmafnahmen mit einem
Umfang von 3.714 m? Flachendquivalent umgesetzt.

Ein Kompensationsflachendquivalent von 1.750 m? fur die Eingriffe durch die
StralRenverkehrsflache kann durch Herstellung einer Obstbaumreihe in Gresenhorst
ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit in Héhe von 2.282 m? Flachendquivalent wird
durch Abbuchung von einem Okokonto ausgeglichen.

6.2.7 Schutzgebiete

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht in oder in der Nahe von Européischen oder
nationalen Schutzgebieten. Ein geschitztes Biotop befindet sich nérdliche des
Anderungsbereiches: Grokseggenried éstlich vom Vogelpark Marlow (NVP00781). Durch die
unter Punkt 6.2.2 genannten Vermeidungsmallhahmen kénnen Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden. Zusatzlich wird durch die Stadt Marlow folgendes
Bewirtschaftungsregime fir die Biotopfldche sichergestellt:

- hochstens zweimalige Mahd pro Jahr (ab Mitte Juli, dann Mitte September)
- Abtransport des Méhgutes

- keine Dingung

- keine Pflanzenschutzmittel

6.2.8 Schutzqut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Der Landschaftsraum ist durch die angrenzende Bebauung der Stadt Marlow, die Parkplatze
des Vogelparks mit dessen Eingangsbereich und Gebduden, aber auch die wellige
Offenlandschaft gepragt. Bei Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes héatte sich in
dem Anderungsbereich eine eher offene, intensiv fur die Erholung genutzte Parklandschaft
entwickelt. Bei Beachtung der anthropogenen Pragung und der Erholungsbedeutung ergibt
sich eine mittlere Bedeutung — Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die Erweiterung der Bebauung durch die Quaranténestation hat aufgrund ihrer Gré3e und der
unmittelbaren Lage an der Grenze des Vogelparkes nur eine geringe Wirkung. Wesentlicher
sind die groRen Stellplatzflachen. Deren optische Wirkung wird aber durch die
Geholzstrukturen und das Relief begrenzt. Durch die tempordre Nutzung und die
Grinstrukturen innerhalb der Flache werden die Auswirkungen zusétzlich gemindert.

Diese sind daher als gering - Stufe 1 einzuschatzen. Damit ergeben sich mittlere
Beeintrachtigungen - Stufe 2.

6.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Im Plangeltungsbereich gibt es keine denkmalschutzrelevanten Objekte. Bereiche mit
Bodendenkmalen sind nicht bekannt.
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6.2.10 Schutzgut Bevélkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

In ca. 100 m vom Anderungsbereich entfernt befindet sich eine Wohnbebauung entlang der
Stralle Gallbrock. Im Bebauungsplan Nr. 3 ist hierfir ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt worden. Die Wohnbebauung ist insbesondere durch den Parkplatz des
Vogelparks, die Landesstrale L 18 sowie die angrenzenden gewerblichen Nutzungen
vorbelastet.

Flr diese Bereiche ergibt sich eine mittlere Empfindlichkeit - Stufe 2.
Prognose der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Plandnderung ist geprift worden, ob die Festsetzung der beiden privaten
Parkflachen sowie die Mahwiese mit tempordrer Nutzung als Behelfsparkplatz negative
Auswirkungen auf die bestehende Wohnbebauung entlang der Strale Gallbrock haben kann.
Hierzu wurde zunéchst die Vorbelastung durch den Parkverkehr auf dem bestehenden
Parkplatz am Vogelpark betrachtet. Als maRgebliche Immissionsorte wurden gewahlt:

10 1: Sudseite Wohngebdude Galibrock 49
10 2: Sudseite Wohngebaude Gallbrock 2
10 3: Sudseite Wohngebdude Gallbrock 3

Der 10 1 befindet sich im Aligemeinen Wohngebiet WA 1, die 10 2 und 3 im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 des Bebauungsplans Nr. 3 ,Feriendorf’. Nach DIN 18005, Teil 1 Beiblatt 1
gelten die in der nachfolgenden Tabelle aufgefilhrten schalltechnischen Orientierungswerte flr
Verkehrsgerausche:

Immissionsort/Gebietsstatus Orientierungswerte in dB(A)
Tagzeitraum Nachtzeitraum
(06.00 — 22.00 Uhr) | (22.00 — 06.00 Uhr)
IO 1/ allgemeines Wohngebiet 55 45/40
0 2/ aligemeines Wohngebiet 55 45/40
10 3/ allgemeines Wohngebiet 55 45/40
Hinweis:

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitidrm sowie von Gerduschen
von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben. Orientierungswerte fur den Nachtzeitraum sind hier
nicht relevant, da der Vogelpark nur im Tagzeitraum geéffnet hat und Parkvorgénge daher nur
in den Tagesstunden stattfinden. Die derzeitigen Offnungszeiten betragen:

in der Hauptsaison (17.03.2018 — 04.11.2018): 10:00 Uhr — 18:00 Uhr

in der Nebensaison (05.11.2018 — Mitte Méarz 2019): 10:00 Uhr ~ 15:00 Uhr)

1. Vorbelastung durch den bestehenden Parkplatz am Vogelpark

Die Berechnung des Schallleistungspegels des vorhandenen Parkplatzes erfolgte nach der
Parkplatziarmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt im zusammengefassten
Verfahren nach Abschnitt 8.2.1. Bei der Berechnung des Emissionspegels wurde der Parkplatz
in  Teilflaichen (Flache 1 bis Flache 17) unter  BerlUcksichtigung des
Punktschallquellenkriteriums (Diagonale der Teilflache < 0,5 * Abstand zwischen
Immissionsort und Mitte der Teilflaiche) aufgeteilt.
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Die Berechnung erfolgte nach Formel 9 (Abschnitt 8.1) und Formel 11a (Abschnitt 8.2.1) Giber
die nachfolgende Gleichung. Der Parkplatz ist am ehesten der Parkplatzart P+R Parkplatz
zuzuordnen (vgl. Abschnitt 7.1.5 der Parkplatzlarmstudie)

Lwa = Lwo + Kpa + K| + Kp + Ksyo + 10 < Ig (B * N) in dB(A)

Far

Lwa = Schallleistungspegel der Teilflache
Lwo = Ausgangsschalleistungspegel fur eine Bewegung/h, bei P+R Parkplatzen 63
dB(A)
Kra = Zuschlag fur die Parkplatzart, bei P+R Platzen = 0 dB(A)
Ki = Zuschlag fir die Impulshaltigkeit, bei P+R Platzen = 4 dB(A)
Kb = Zuschlag fur den Durchfahr- und Parksuchverkehr in den Fahrgassen
mit Kp=2,5+1g (f * B - 9) dB(A)

o f = Stellplatze je Einheit der BezugsgréRe, bei P+R Platzen 1,0

o B =Anzahl der Stellplatze, als Rechenansatz: je 25 m? Flache 1 Stellplatz
Kswo= Zuschlag fir unterschiedliche Fahrbahnoberflaichen, bei asphaltierten
Fahrgassen 0 dB(A)
N = Bewegungshaufigkeiten (Bewegungen je Einheit der Bezugsgréfe und Stunde,
bei P+R Platzen am Tag (6-22 Uhr) = 0,3
B « N = alle Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkplatzflache

die einzelnen Teilflachen des Parkplatzes ergeben sich damit folgende

Schallleistungspegel Lwa:

Teilflache Zahl der Stellplatze Schallleistungspegel Lw dB(A)
1 10 71,8
2 11 72,9
3 18 76,7
4 22 78,0
5 20 77,4
6 19 77,1
7 21 77,7
8 25 78,8
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Teilflache Zahl der Stellplatze Schallleistungspegel Lw dB(A)
9 36 80,9
10 32 80,2
11 34 80,6
12 41 81,7
13 50 82,8
14 67 84,4
15 79 85,4
16 69 84,6
17 64 84,2

Die Ermittlung der Gerauschimmission erfolgte gemaR Anhang TA Larm Gleichung 4 Abschnitt
A.2.43 in Form einer Uberschlagigen Schallausbreitungsrechnung fir die einzelnen
Immissionsorte flr jede Teilflache des Parkplatzes nach der Formel:

Lacg(Sm) = Lwaeg + DI + Ko — 20 Ig (sm) — 11 dB

mit:

Laeg(Sm) = Schalldruckpegel am Immissionsort

Lwaeq = mittlerer A-bewerteter Schalleistungspegel der Schallquelle

DI = Richtwirkungsmal nach VDI 2714 (nur bei Eigenabschirmung durch das
Gebdaude), hier: 0 dB(A)

Ko = Raumwinkelmal nach VDI 2714, Abschnitt 5.2, Tab. 2, fur halbkugelartig
abstrahlende Larmquellen in Bodennahe: 3 dB(A)

Sm = Abstand des Immissionsortes in m vom Zentrum der Teilquelle

Fur die Immissionsorte 10 1 bis 10 3 ergeben sich daraus folgende Immissionspegel fir den
Tagzeitraum als Vorbelastung durch den bestehenden Parkplatz am Vogelpark:

101 102 103
Teilflache Sm Laeq(Sm) Sm Laeg(Sm) Sm Laeq(Sm)

1 46 30,5 74 26,4 122 22,0

54 30,3 76 27,3 121 23,3

3 69 31,9 83 30,3 124 26,8

4 93 30,6 98 30,1 132 27,6

5 125 27,4 123 27,6 148 26,0

6 66 32,7 94 206 141 26,1

7 80 31,6 100 29,7 143 26,6

8 101 30,7 113 29,7 150 27,2

9 133 30,4 137 30,2 166 28,5

10 89 33,2 121 30,6 168 27,7

11 101 32,5 125 30,6 169 28,0

12 118 32,2 136 31,0 175 28,8

13 144 31,6 165 31,0 189 29,3

14 125 34,5 156 32,6 202 30,3

15 152 33,7 172 32,6 213 30,8

16 163 32,4 195 30,8 241 29,0

17 174 31,4 199 30,2 242 28,5

| | gesamt: | 442 | | 426 | | 40,2
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2. Zusatzbelastung durch die geplanten Parkplatze im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 5

Der Bebauungsplan setzt zwei private Parkflachen 6stlich des vorhandenen Parkplatzes fest.
Die Parkplatze sind in der nachfolgenden Ubersicht mit ,A“ und ,B“ bezeichnet. AuBerdem wird
eine Grinflache ,Mahwiese mit temporarer Nutzung als Behelfsparkplatz* (,C*) festgesetzt.
Hier erfolgt nur an wenigen Tagen und bei sehr groBem Besucherandrang eine Nutzung im
Tagzeitraum. Bei der Berechnung des Emissionspegels wurde der Parkplatz ,A* ebenfalls in
Teilflachen (Flache 1 bis Flache 6) unter Bericksichtigung des Punktschallquellenkriteriums
(Diagonale der Teilflache < 0,5 * Abstand zwischen Immissionsort und Mitte der Teilflache)
aufgeteilt. Der Parkplatz ,B* und der Behelfsparkplatz ,C* konnte als Punktschallquelle in
Ansatz gebracht werden. In der nachfolgenden Ubersicht sind die Teilflachen der jeweiligen
Parkplatze sowie die Nachweisorte IO 1 bis 10 3 dargestellt.

Parkplatz Vogelpark
{Bestand)

‘

|

¥

N\

{2

.K

Parkplatz Vogelpark C
(nur temporére Nutzung)

i’ \\,. . ¢
Zusatzbelastung durch den Parkplatz ,A"

Fur Zusatzbelastung Parkplatz ,A“ wurde der Faktor Ksyo = 2,5 flr wassergebundene Decken
zum Ansatz gebracht.

Fir die einzelnen Teilflichen des Parkplatzes ergeben sich damit folgende
Schallleistungspegel Lwa:

Teilflache Zahl der Stellplatze Schallleistungspegel Lwa dB(A)
1 28 81,9
2 23 80,8
3 20 79,9
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Teilflache Zahl der Stellplatze Schallleistungspegel Lwa dB(A)
4 24 81,0
5 35 83,2
6 44 84,6

Fur die Immissionsorte 10 1 bis IO 3 ergeben sich daraus folgende Immissionspegel fur den
Tagzeitraum als Zusatzbelastung durch den Parkplatz ,A"

10 1 102 103
Teilflache Sm Laeq(Sm) Sm LAeq(Sm) Sm Laeq(Sm)

1 118 32,5 102 33,8 113 32,9
2 138 30,0 112 31,8 108 32,1
3 155 28,1 125 30,0 111 31,0
4 138 30,2 122 31,3 131 30,7
5 155 31,4 133 32,8 133 32,8
6 175 31,7 148 33,2 136 33,9

| | gesamt | 387 | | 401 l | 40,1 |

Zusatzbelastung durch den Parkplatz ,B*

Fur Zusatzbelastung Parkplatz ,B“ wurde ebenfalls der Faktor Ksyo = 2,5 fir wassergebundene
Decken angesetzt

Fur die Flache des Parkplatzes ergibt sich damit folgender Schallleistungspegel Lwa:

Teilflache Zaht der Stellplatze Schallleistungspegel Lwa dB(A)

gesamt 58

86,1

Fur die Immissionsorte 10 1 bis IO 3 ergibt sich daraus folgender Immissionspegel fur den
Tagzeitraum als Zusatzbelastung durch den Parkplatz ,,B*:

10 1 102 103

Teilflache Sm
gesamt 203

LAeq(Sm) Sm
32,0 180

LAeq(Sm) Sm
33,0 175

LAeq(Sm)
33,3

Zusatzbelastung durch den Behelfsparkplatz ,C*

Der Parkplatz ,C* wird zwar nur an wenigen Tagen des Jahres genutzt, fur die
Immissionsbetrachtung wurde er aber wie die (brigen Parkplatze behandelt. Da die M&hwiese
nicht versiegelt werden darf, wurde der Faktor Ksyo = 0 angesetzt

Fur die Flache des Parkplatzes ergibt sich damit folgender Schallleistungspegel Lwa:

Teilflache Zahl der Stellplatze Schallleistungspegel Lwa dB(A)

gesamt 90 86,1

For die Immissionsorte 10 1 bis IO 3 ergibt sich daraus folgender Immissionspegel fir den
Tagzeitraum als Zusatzbelastung durch den Parkplatz ,C*:

10 1 102 103

Teilfliche Sm
gesamt 240

LAeq(Sm) Sm
30,5 211

LAeq(Sm) Sm
31,6 193

LAeq(Sm)
32,4
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Zusammenfassung:
Vor- und Zusatz- und Gesamtbelastung fir die Immissionsorte 10 1 bis 10 3:

Immissionsort | Vorbelastung Zusatzbelastung Gesamtbelastung
durch dB(A) dB(A)
Parkplatz
Vogelpark
dB(A)
Parkplatz ,A" | Parkplatz ,B" | Parkplatz ,C*
101 442 38,7 32,0 30,5 456
102 426 40,1 33,0 31,6 45,0
103 40,2 40,1 33,3 32,4 43,9

Mit Realisierung der geplanten Parkplatze fur den Vogelpark Marlow erhéhen sich die
Immissionspegel an den drei Nachweisorten wie folgt:

10 1: um 1,4 dB(A)
10 2: um 2,4 dB(A)
10 3: um 3,7 dB(A)

Da sowohl der bestehende Parkplatz als auch die geplanten Parkplatze nur am Tage genutzt
werden, wird der schalltechnischen Orientierungswert nach DIN 18005 von 55 dB um
mindestens 9,4 dB(A) unterschritten. Pegelbestimmend fir die Nachweisorte 10 1 und 10 2 ist
der vorhandene Parkplatz am Vogelpark, fir den Nachweisort 10 3 gleichermallen der
vorhandene Parkplatz als auch der Parkplatz ,A". Zu berlicksichtigen ist, dass der Parkplatz
,C* als Bedarfsparkplatz nur an wenigen Tagen des Jahres genutzt wird, gleichzeitig hat der
Parkplatz ,C“ aber den geringsten Anteil an den Immissionspegeln der Nachweisorte 10 1 bis
IO 3. Ohne den Parkplatz ,C" stellt sich die Gesamtbelastung an den Immissionsorten wie folgt
dar:

Immissionsort Gesamtbelastung ohne Parkplatz ,C*
dB(A)
101 45,5
102 44,8
103 43,5

Durch die Nutzung der geplanten Parkflaichen kommt es zu einer Erhéhung des
Beurteilungspegels an den Immissionsorten 10 1 bis-10 3 um bis zu 3,7 dB(A). Dennoch
werden die schalltechnischen Orientierungswerte durch die Nutzung der Parkflachen unter
Berlicksichtigung der Vorbelastung um bis zu 9,4 dB unterschritten. In den Spitzenzeiten wird
der Suchverkehr nach Ausweichparkplatzen reduziert.

Weitere gewerbliche Vorbelastungen wurden in die Uberschlagige Immissionsbetrachtung
nicht mit einbezogen. Die Entfernung des Netto-Parkplatzes zum néchstgelegenen 10 1
betragt mehr als 120 m, so dass ein wesentlicher Beitrag zum Beurteilungspegel von dort nicht
zu erwarten ist. AuRerdem wird der Parkplatz durch das Gebdude des Netto-Marktes
weitestgehend abgeschirmt. Lediglich 14 Stellplatze sind nicht durch das Gebaude verdeckt.
Angesichts der GréRenordnung des immissionsseitig betrachteten Parkplatzes des
Vogelparks mit insgesamt 618 Stellplatzen, die z.T. bis auf 37 m an den 10 1 heranreichen,
kénnen die nur begrenzt sichtbaren Stellplatze des Netto-Marktes in einer Entfernung von
mehr als 120 m vernachlassigt werden. Die Immissionen der nérdlich gelegenen gewerblichen
Nutzungen werden (berwiegend auf der Nordseite der fur die Nachweisorte malRgebenden
Gebaude wirksam, an denen keine Immissionsorte fir die Betrachtung des Parkplatzlarms
liegen.
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Die Emissionen aus der gewerblichen Nutzung des Vogelparks, insbesondere Gerdusche der
Besucher und Tiergerausche, die nicht bereits bei der Berechnung des Parkplatzlarms erfasst
wurden, sind mehr als 160 m entfernt. Aufgrund der groflen Entfernung sind erhebliche
Auswirkungen nicht zu erwarten. Auf eine aufwendige Erfassung der vorgenannten
gewerblichen Quellen ist daher verzichtet worden.

Ein Richtwert gilt auch dann als Uberschritten, wenn einzelne Gerduschspitzen, z.B. durch
Turenschlagen, den Tagrichtwert um mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um mehr als
20 dB(A) Uberschreiten. Unter Zugrundelegung der Gebietscharakteristik eines Aligemeinen
Wohngebietes an den Immissionsorten 10 1 bis 10 3 sind daher kurzzeitige Gerduschspitzen
von bis zu 85 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht zuldssig. Auch hier gilt, dass der
Nachtwert hier nicht relevant ist, da der Vogelpark Marlow im Nachtzeitraum nicht gedffnet ist
und in diesem Zeitraum kein Besucherverkehr stattfindet.

Im Rahmen der Parkplatzlarmstudie sind, in Abhangigkeit von der Stellplatznutzung und der
Art der angrenzenden Baugebiete, die erforderlichen horizontalen Mindestabsténde zwischen
dem Immissionsort und dem Rand des Parkplatzes beim néchstgelegenen Stellplatz nach DIN
ISO 9613-2 errechnet worden, bei deren Einhaltung die Maximalpegelkriterien eingehalten
werden kénnen. Sie liegen zur Einhaltung des Tages-Maximalpegelkriterium fir Pkw- und
Motorradstellplatze bei unter 1 m, fir Omnibus- und Lkw-Abstellplatze bei 4 m.

Diese Mindestabstdnde werden durch die Planung deutlich Gberschritten. Der geringste
Abstand zwischen dem 10 1 und dem Rand des Parkplatzes ,A", der ausschlieflich fiir Pkw
genutzt werden soll, betragt 89 m. Selbst zum bestehenden Parkplatz, der nicht Bestandteil
der Planung ist, werden die Abstande deutlich Uberschritten. Ein gesonderter Nachweis ist
daher nicht erforderlich.

Durch die Bebauung mit der Quarantanestation ergibt sich keine zusétzliche Belastung flr das
Schutzgut. Insgesamt sind damit die Auswirkungen auf das Schutzgut als gering - Stufe 1
einzuschéatzen. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen - Stufe 1.

6.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben die bisherigen Nutzungen mit den Stellplatzen
erhalten. Eine Umwandlung zu den urspriinglich geplanten Grinflachen ist nicht zu erwarten,
da der Bedarf heute nicht mehr vorhanden ist. Damit bleibt es bei den heute vorhandenen
Beeintrachtigungen und Belastungen.

6.4 Monitoring

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfilhrung der Planung eintreten,
sind durch die Gemeinden gemal § 4c BauGB zu uUberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Im Anderungsbereich ergeben sich keine
erheblichen Auswirkungen im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB.

Ferner sind die Informationen der Behérden, insbesondere der Fachbehérden zu vorhandenen
Monitoring — Instrumenten im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB auf
Eignung zu priifen und ggf. zu nutzen.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung (Umweltministerium
und Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005)
wird empfohlen, die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
" ErsatzmaRnahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu Ubernehmen. Das
betrifft hier die Umsetzung der Manahmen zum Schutz, zur Pfleg und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft {iber einen Zeitraum von 5 Jahren.
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Bei der Abbuchung von einem Okokonto ist das Monitoring bereits bei der Umsetzung dieser
MaRnahmen abgesichert.

6.5 Zusammenfassung

Die Stadt Marlow plant Anderungen im Umfeld des Vogelparkes Marlow, die fur den Betrieb
dieser wichtigen touristischen Einrichtung erforderlich sind. Dazu wird fur eine Teilflache von
ca. 1,2 ha der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Feriendorf* gedndert.

Die Auswirkungen auf die Schutzgter sind im Folgenden tabellarisch dargestellt

Schutzgut / Teilbereich Funktionseignung Nutzungsintensitat Beeintréchtigung
Stufe 1-3 Stufe 1-3 Stufe 1-3

Boden Mittel - 2 Mittel - 2 Mittel - 2
Wasser

- Oberflachenwasser keine betroffen

- Grundwasser Mittel — 2 Mittel — 2 Mittel — 2
Klima Gering — 1 Mittel — 2 Mittel — 2
Luft Gering — 1 Gering — 1 Gering — 1
Flora/ Fauna Gering - 1/ Mittel =2 | Mittel -2/ Gering - 1 Mittel — 2 / Mittel - 2

Eingriffe in Natur und | Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch MalRnahmen
Landschaft innerhalb und auBerhalb des Gebietes und die Abbuchung von einem
Okokonto kompensiert werden

Schutzgebiete Keine betroffen

Landschaftsbild l Mittel — 2 Gering — 1 Mittel — 2
Kultur- und Sachgiiter | keine betroffen

Bevélkerung und Mittel — 2 Gering ~ 1 Mittel — 2
Gesundheit

Insgesamt ergeben sich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zumeist geringe bis
mittlere Beeintrachtigungen fur die Schutzgter. Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht
erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

7 STAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Stadtvertretung hat am 21.09.2016 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 3 zu dndern. Der
Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ist am 24.10.2016 im amtlichen Bekannt-
machungsblatt ,Marlow Kurier* ortstiblich bekannt gemacht worden.

Am 05.04.2017 ist der Vorentwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 von der
Stadtvertretung als weitere Arbeitsgrundlag bestétigt worden.
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Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) lag der
Vorentwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 in der Zeit vom 17.05.2017 bis zum
14.06.2017 zur Einsichtnahme bereit. In dieser Zeit wurde den Blrgern Gelegenheit zur
AuRerung und Erdrterung gegeben.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in den Vorentwurf des Bebauungsplans wurde am
16.05.2017 im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Marlow Kurier" sowie am 04.05.2017 auf der
Homepage der Stadt Marlow unter www.stadt-marlow.de ortsiiblich bekannt gemacht. Am
06.09.2017 hat die Stadtvertretung den Entwurf der 5. Anderung des B-Plans Nr. 3 gebilligt
und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Planentwurf ist nach der &ffentlichen Auslegung geandert worden, so dass er in der Zeit
vom 07.11.2018 bis zum 07.12.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt wurde. Der Landkreis
Vorpommern-Riigen sowie das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
wurden erneut beteiligt.

Am 12.12.2018 hat die Stadtvertretung die eingegangenen Stellungnahmen gepruft und
gegeneinander abgewogen und den Satzungsbeschluss zur 5. Anderung des B-Plans Nr. 5
gefasst.

8 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengrofe Anteil an
inm? Gesamtflache
in %
S0 ,Zoo* 447
Verkehrsflachen 2.286
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 6.008
Parkflachen 5.788
Wirtschaftszufahrt 220
priv. Griinflichen 5.667
Eingrinung/Schutzgriin 3.017
Mahwiese mit temporérer Nutzung als 2.650
Behelfsparkplatz
Geltungsbereich Anderung gesamt 14.408

9 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Belange des Immissionsschutzes

Seitens des StALU Vorpommern wird angeregt, die Auswirkungen des von den
Stellplatzflaichen ausgehenden Larms auf die Bebauung an der StraBe ,Gallbrook® zu
untersuchen. Die dortige Wohnbebauung ist bereits einer hohen Vorbelastung u.a. durch den
bereits vorhandenen Parkplatz ausgesetzt. Mit einer erheblichen Erhéhung der Stellplatzzahl
geht auch eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens und eine Erhdhung der La&rmimmissionen
einher. Solite die Einhaltung der giltigen Immissionsrichtwerte fur Larm nicht sichergestelit
sein, missen geeignete SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden.
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Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine vereinfachte Larmimmissionsprognose nach der
Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt durchgefihrt.

Durch die Nutzung der geplanten Parkflichen kommt es zu einer Erhéhung des
Beurteilungspegels an den gewahlten Immissionsorten sudlich der Stralle Gallbrock
(Galibrock 49, 2 und 3) um bis zu 3,7 dB(A). Dennoch werden die schalltechnischen
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 unter
Berucksichtigung der Vorbelastung aus dem bestehenden Parkplatz um bis zu 9,4 dB(A)
unterschritten, weil die Parkflachen nur im Tagzeitraum genutzt werden und die strengeren
Orientierungswerte fiir den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) nicht zum Ansatz
gebracht werden missen. Zu bericksichtigen hierbei ist, dass durch die Ausweisung
zuséatzlicher Parkflachen der Suchverkehr in den Spitzenzeiten auf dem bestehenden
Parkplatz reduziert wird und es dadurch zu einer gewissen Verbesserung der
Immissionssituation  kommt, die sich rechnerisch  jedoch nicht auswirkt.
LarmschutzmaBnahmen flr die bestehende Wohnbebauung sind im Ergebnis der
Berechnungen nicht erforderlich.

Der Mindestabstand zwischen dem Immissionsort und dem Rand des Parkplatzes beim
nachstgelegenen Stellplatz zur Einhaltung des Tages-Maximalpegelkriterium fur Pkw- und
Motorradstellplatze gegentiber Aligemeinen Wohngebieten liegt bei unter 1 m, fir Omnibus-
und Lkw-Abstellplatze bei 4 m (Abschnitt 11.1 der Parkplatzldrmstudie). Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass die Stellplatze in den Nachtstunden nicht genutzt werden. Diese
Mindestabsténde werden durch die Planung deutlich Uberschritten. Der geringste Abstand
zwischen dem 1O 1 und dem Rand des Parkplatzes ,A", der ausschlieBlich fur Pkw genutzt
werden soll, betragt 89 m. Selbst zum bestehenden Parkplatz, der nicht Bestandteil der
Planung ist, werden die Abstande deutlich Uiberschritten. Ein gesonderter Nachweis ist daher
nicht erforderlich (siehe auch Abschnitt 6.2.10).

Belange des Naturschutzes

Zum Schutz des benachbarten gesetzlich geschitzten Biotops, insbesondere zum Erhalt der
Wasserqualitat und des Wasserstandes sind verschiedene EinzelmaRnahmen vorgesehen:

1. Zufahrtsbeschrankungen zu den festgesetzten Parkflaichen sowie die Griinflache

,Mahwiese mit tempordrer Nutzung als Behelfsparkplatz® um den Eintrag von

Tausalzen zu unterbinden

Anwendungsverbot von Auftaumitteln aus dem gleichen Grunde

Einleitung von Niederschlagswasser zur Aufrechterhaltung des Wasserstandes

Hohersetzen des Monchs am Wehr des Kleingewassers zur Erhdhung des

Wasserstandes

5. abgestimmtes Bewirtschaftungsregime auf den umgebenden Landflachen zum Erhalt
der dortigen Lebensraume fur Pflanzen und Tiere

hwn

Die genannten MaRnahmen dienen sowohl dem Schutz des Oberflachengewdassers als auch
dem Erhalt der Biotopeigenschaften der vorhandenen Réhrichtbestdnde und Riede sowie der
dortigen Tierlebensraume. Da das Biotop durch die genannten MaRRnahmen in voller Gréfie
erhalten werden kann, ist eine Ausnahme vom Biotopschutz nicht erforderlich.

Belange der Leitungsbetreiber

Die Wasser- und Abwasser GmbH Boddenland hat auf die vorhandene Trinkwasserleitung
180 x 16,4 PE-HD hingewiesen. Die Trinkwasserleitung quert im Nordwesten das festgesetzte
Baugebiet SO ,Zoo". Sie ist im Bebauungsplan dargestelit. Bei vollstdndiger Inanspruchnahme
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine Umverlegung der Trinkwasserleitung
erforderlich. Bei Umverlegung ist ein entsprechender Antrag an die Wasser- und Abwasser
GmbH Boddenland zu richten.
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Die HanseWerk AG hat auf vorhandene Versorgungsleitungen im Plangebiet hingewiesen.
Aus dem beigefligten Lageplan geht hervor, dass im Bereich des Fahrenhaupter Weges Gas
Niederdruckleitungen DN 125 PE verlegt sind. Die Leitungen befinden sich im Bereich der
festgesetzten StralRenverkehrsflache bzw. im Bereich der festgesetzten Verkehrsfldche mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Parkflaiche”. Sie dienen der Gasversorgung der
Einrichtungen des Vogelparks. Leitungsumverlegungen sind nicht erforderlich.

10 HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG

Munitionsfunde

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der &ff.-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Hierzu gehort, dass Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie méglich auszuschlielen sind. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete
und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind
beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten.

Ver- und Entsorgung

Abwasserentsorgung

Die Beseitigungspflicht fir Schmutz- und Niederschlagswasser obliegt dem
Abwasserzweckverband (AWZV) Marlow — Bad Silze. Das Schmutzwasser ist dem
offentlichen Leitungsnetz nach Malgabe des AWZV zuzufuhren. Das anfallende
Regenwasser wird 6rtlich zur Versickerung gebracht. Die Versickerung hat nach Arbeitsblatt
DWA-A-138 zu erfolgen.

Die Wasserversorgung Uber das zentrale Netz der Wasser und Abwasser GmbH ist Bedingung
fur das Vorhaben.

Abfallentsorgung

Grundlage fur die Abfallentsorgung bildet die derzeit gultige Fassung der Satzung Uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung — AbfS) vom 19. Dezember
2016. Fur standig und/oder zeitweilig bewohnte Grundstiicke besteht ein Anschluss- und
Benutzungszwang gemal § 6 Abs. 1 der o0.g. Abfallsatzung.

Schutz des Grundwassers

Grundwasserabsenkungen und Grundwasserentnahmen stellen Benutzungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 5 WHG dar und bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG durch
die untere Wasserbehorde. Bohrungen in den Boden fiir Erdwarmeanlagen oder Brunnen sind
mit einem Erdaufschluss verbunden, welcher gemafl § 49 WHG mindestens einen Monat vor
Beginn der Arbeiten gegenliber der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen ist.

Bodendenkmale

Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist geman § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die zusténdige
untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpfiege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Brandschutz

In Abhangigkeit von der zuklnftigen Bebauung sind im Rahmen der Planverwirklichung
folgende Belange des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten:
e Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdglichkeiten flr
Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes,
e ordnungsgemafe Kennzeichnung der Wege, Strallen, Platze bzw. Gebdude
(StraRennamen, Hausnummern u.s.w.),
o Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung von mindestens 48 m#/h bis
96 m?h je nach Bebauungsart

Das Loschwasser ist gemaf Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008, des DVGW fiur den
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen.

Artenschutz

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es verboten, Bdume,
die auflerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune Geblische und andere Gehélize in der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen.
Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.
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B-Plan Nr. 3 "Feriendorf 5. Anderung" Eingriffs- / Ausgleichsbitanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft und Ausgleichsmaf3nahmen

Die Stadt Marlow hat das Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Ferienhausgebiet" am Vogelpark
Marlow eingeleitet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes konnen Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14
BNatSchG entstehen, die gemiR § la BauGB auf der Ebene der Bauleitplanung auf ihre Zuldssig- Vermeid- und
Ausgleichbarkeit gepriift werden miissen. Bei einer Anderung wird dabei der Zustand beurteilt, der sich bei Umsetzung
der Planung gemal des rechtskraftigen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1994 entiwckelt hétte.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fir die Flichen-/ Biotopverluste auf der Grundlage "Hinweise zur
Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Heft 3/
1999).

1. Ausgangsdaten
1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes wird auf einer Fliche von 447 m? angrenzend an den Vogelpark ein
Sonstiges Sondergebiet 'Zoo' mit einer GRZ von 0,7 ausgewiesen. Weiterhin werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 'Parkfiiche' und 'Wirtschaftszufahrt' dargestellt, fur die die Verwendung von luft- und
wasserdurchldssigen Flachenbefestigungen vorgeschrieben wird. Die Lage der StraRenverkehrsflache wird aufgrund
des Bestandes korrigiert und erweitert. AuRerdem wird eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Mahwiese mit
temporarer Nutzung als Behelfsparkplatz" ausgwiesen.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch die Bebauung, Versiegelung und Teilversiegelung bisher (gemaR
rechtskraftigem Bebauungsplan) unversiegelter Flachen und dem damit einhergehenden Funktionsverlust sowie durch
Nutzungsdnderungen.

1.2 Art und Wert der direkt betroffenen Biotoptypen

L ®
E T
i g g’ ;2'2
s | 53 Es
Biotoptyp/ §' g § o .x:‘;
Erlduterung zum KompensationA16:G24 2 S © |Artder Beeintriichtigung 2 b
13.2.1 Siedlungsgeblisch aus heimischen Geholzarten 2 2,5 |Randlage zum Vogelpark 0,75
und den Parkpldtzen
Anpflanzgebote gemaR Bebauungsplan, Artenzusammensetzung nach GOP: Cornus mas, Cornus sanguinea,
Corylus avellana, Crataegus monogyna, Cytisus scoparius, Euonymus europaeus, Hippophae rhamnoides,
Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Ribes nigrum, Ribes rubrum, Rosa arvensis, Rosa
canina, Rosa tomentosa, Rhamnus frangula, Salix aurita, Salix caprea, Salix cinerea, Salix viminalis,
Sambucus racemosa, Viburnum opulus
trotz fremdldndischer Arten hohere Bewertung aufgrund der Einordnung als Kompensationsmafnahme
134.3 Jingere Parkanlage 1 1,5 {Randlage zum Vogelpark 0,75
und den Parkplatzen
Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkplatz", Regenerationszeit bis 25 Jahre, intensive
Nutzung zuldssig, vereinzelte Baumpflanzungen festgesetzt, keine weitergehende Festsetzungen,
keine KompensationsmaRBnahme, daher Wertstufe 1 mit Faktor 1,0
13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0 0,9 |Randlage zum Vogelpark 0,75
und den Parkplatzen
Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz”, Regenerationszeit bis 25 Jahre, intensive Nutzung
zuléssig, keine Baumpflanzungen festgesetzt, Versiegelungen moglich, keine Kompensationsmanahme
14.7.5 StraRe l 0 | 0,0 lBebauungsrand 0,75
schmale ErschlieBungsstrafie, Vollversiegelung zuldssig
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2. Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Flichenversiegelung oder Funktionsverluste

Anlage

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

" 5 5.8 E) £
2 ¢ |3lee|fREsy Ex |5 &
. 8 3 |E|5e|fglies €% | 8.5
Biotoptyp s T SIcE[R22EE 2 [ 252

Summe des Kompensationsflichenbedarfs 7.510 m? Gesamtfliche 7.746
Sondergebiet 'Zoo' GRZ 0,70 427 m? Baufliche 831
Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehélzarten| 13.2.1 317

Biotopverlust durch Versiegelung 2221 2} 2,5| 0,51 0,75 2,25 500

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 95 2,5 0] 0,75 1,875 178
Jingere Parkanlage 13.4.3 110

Biotopverlust durch Versiegelung 77V 11 1,5] 0,51 0,75 1,5 116

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung 33 1] 1,51 0| 0,75 1,125 37
Verkehrsflichen 7.083 m? Fliiche 6.304
Straenverkehrsfidche GRZ 0,90 1.635 m? Flache 1.701
Jungere Parkanlage 13.4.3 102

Biotopverlust durch Versiegelung 92 1,5] 0,5] 0,75 1,5 138

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 100 1| 1,5] 0] 0,75 1,125 11
Sonstige Sport- und Freizeitanlage 13.9.8 1.533

Biotopverlust durch Versiegelung 1.380 0,91 0,5 0,75 1,05 1.449

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung 153 09 0| 0,75 0,675 103
Verkehrsflichen besond. Zweckbestimmung GRZ 0,90 5.448 m? Fliche 4.603
Siedlungsgeblsch aus heimischen Gehélzarten | 13.2.1 326

Biotopverlust durch Versiegelung 293 2,5] 0,2] 0,75 2,025 593

Biotopverlust durch Nutzungsanderung 33 2,51 0] 0,75 1,875 62
Jingere Parkanlage 13.4.3 279

Biotopverlust durch Versiegelung 251 1,5 0,2] 0,75 1,275 320

Biotopverlust durch Nutzungsidnderung 28] 1| 1,5 0] 0,75 1,125 32
Sonstige Sport- und Freizeitanlage 13.9.8 4,843

Biotopverlust durch Versiegelung 4.359] 0 I 0,9! 0,2| O,75! 0,825 3.596
Griinflaiche Mahwiese mit temp. Nutzung GRZ - 2.304 m? Fliche 611
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten | 13.2.1 326

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung 326f 2 l 2,5| 0,0I 0,75| 1,875] 611
Jingere Parkanlage 13.4.3 1.978 Kein Eingriff, da gleiche Wertigkeit

Biotopverlust durch Nutzungsdnderung l l l Ol 0

2.2 Biotopbeeintrachtigungen

Vom Vorhaben kdnnen in unterschiedlicher Intensitdt auch Einwirkungen auf die Umgebung bzw. umgebende
Biotoptypen ausgehen. Es sind projektbezogene negative Randeinfliisse, wie z.B. Lirm, stoffliche Immissionen,

Stdrungen, optische Reize, Eutrophierungen u.a.m. Die Stérungen sind mit dem Intensititsgrad definiert.

Im Normalfall sind nur Wertbiotope mit einer Wertstufe >= 2 zu beriicksichtigen. Derartige Biotope sind in Form des
Feuchtbiotops im Nordosten vorhanden, durch das Relief und vorhandene Pflanzungen aber abgeschirmt.

2.3 Zusammenfassung des Kompensationsflichenbedarfs

Flachendquivalent fur Biotopverluste durch

Fldchen&quivalent fiir die Biotopbeeintrachtigungen {2.2):

7.746 m?
om?

|Die Summe des Kompensationsflichenbedarfes betragt

7.746 m?]

Ldmmel Landschaftsarchitektur
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Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

3. Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

~ 5 ™ = E g

3 & o |88 2 - S

@ c 2 |8Eleg < i
KompensationsmaRnahmen E o 2 g £ g 8 2 ® E

£ 8 2|eslzg] & § =

2 T £ =2 E 5

8 2 32 2 o
MaRBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches 2.321 Ausgleichsflichen 3.714
Anpflanzung von mehrreihigen Hecken in den
Griinflachen 'Eingriinung/Schutzgriin, Beriicksichtigung
des Ausgangswertes der intensiven Griinflichen 2.321 2] 2,0 08 1,60 3.714
MaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches 4.032
Herstellung einer Obstbaumreihe in Gresenhorst,
anteilig, als Ersatz fur den Eingriff durch
StraRenverkehrsflache 25 625 2| 2,81 1,0 2,80 1.750
Abbuchung vom Okckonto DBR-003 "Herstellung von
Magregriinland aus Acker und dauerhafte Pflege,
nérdlich von Fresendorf” 2.282

Gesamtumfang der Kompensationen

7.746
Das Okokonto DBR-003 befindet sich in der gleichen Landschaftszone "Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte"
und hat den Zielbereich "Agrarlandschaft”. AuRerdem ist die Entfernung im Vergleich zu anderen verfiigharen
Konten relativ gering.

4. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Gesamtkompensationsflachenbedarf {Pkt. 2) 7.746
Gesamtumfang der Kompensation 7.746
Uberschuss(+) / Differenz(-) 0

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus der Anderung des Bebauungsplanes ergeben, kénnen mit der
Abbuchung von einem Okokonto vollsténdig ausgeglichen werden.
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