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1 PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Feriendorf‘ der Stadt Marlow ist seit dem 16.12.1995 rechtskraftig.
Mit der Planung des Feriendorfes im Jahre 1995 sollte ein Beitrag zur Entwicklung des
Fremdenverkehrs in einem strukturschwachen Raum geleistet werden. Das Plangebiet
umfasst eine Grole von 38 ha, davon 11,2 ha Baugebiete.

Im urspriinglichen Bebauungsplan sind Ferienhausgebiete (§ 10 BauNVO), ein sonstiges
Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung® (§ 11 BauNVO) und ein Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
festgesetzt worden. Mit dem sonstigen Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung” (0,6 ha) sollte
die ehemalige Station Junger Naturforscher zukiinftig als Schullandheim genutzt werden. Die
bestehende Siedlung Marlow Ausbau wurde mit der Festsetzung eines Dorfgebietes (0,5 ha)
berilcksichtigt.

Bei der bisherigen Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 3 hat sich gezeigt, dass eine starke
Nachfrage nach Wohngrundstlicken besteht, die im Plangebiet nicht abgedeckt werden
konnte. Demgegeniber ist eine Nachfrage nach Ferienhausgrundstiicken in der urspriinglich
erwarteten GroRenordnung nicht mehr gegeben. Daher sind im Jahre 2007 die
Ferienhausgebiete SO 1 bis 4 bereits in allgemeine Wohngebiete gedndert worden. Der
nordliche Teil des Plangebietes ist zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut.

Da eine Nachfrage nach Wohngrundstiicken unverandert besteht und die Stadt Marlow keine
Bauflachen an anderer Stelle zur Verfliigung stellen kann, soll eine weitere Teilflache des
Plangebietes zu einer Wohngebietsflaiche geadndert werden. Hierfir bietet sich die Flache
zwischen der Ferienhauszeile ,Gallbroock® und der LandesstralRe L 181 an. Mit einer
Bebauung dieser Flache wiirde gleichzeitig der nérdliche Teilabschnitt des Bebauungsplans
zum Abschluss kommen. Die verkehrliche ErschlieBung kénnte durch unmittelbaren
Anschluss an bereits hergestellte Strallenabschnitte gesichert werden.

Im Nordosten greift der Bebauungsplan in das Flurstiick der Landesstrafe L 181 ein und setzt
bis zum Rand der befestigten Fahrbahn eine Grinflache fest. Fir Landesstralen greift jedoch
der Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB. Nach dieser Rechtsvorschrift sind
Landesstralten der gemeindlichen Planungshoheit entzogen, soweit nicht durch den
Bebauungsplan die Planfeststellung ersetzt werden soll (§ 45 Abs. 7 Straflen- und
Wegegesetz M-V). Da letzteres nicht beabsichtigt ist, soll der in die Landesstral’e
hineinragende Teil des Bebauungsplans aufgehoben werden. Es handelt sich hierbei um einen
ca. 5 m breiten Gelandestreifen am nordéstlichen Rand des Bebauungsplans.

Fur die Aufstellung der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ergeben
sich damit folgende Planungsziele:

- Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO anstelle der bisher
festgesetzten Ferienhausgebiete nach § 10 BauNVO im Anderungsbereich,

- Neugestaltung der vorgesehenen verkehrlichen Erschlieung fir die zukunftigen
Baugrundstiicke,

- Aufhebung der als Griinflachen festgesetzten Teile der Landesstrafie L 181

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 befindet
sich stidwestlich der Landesstrale L 181 und nordéstlich der Ferienhauszeile ,Gallbroock”
(SO 8) des rechtskraftigen Bebauungsplans. Der Anderungsbereich hat eine Flache von ca.
1,7 ha und umfasst die Flurstiicke 183/11 (teilweise), 14/20 und 15/3 (teilweise) der Flur 2
Gemarkung Marlow.
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Der Aufhebungsbereich umfasst einen ca. 5 m breiten Gelandestreifen, angrenzend an die
befestigte Fahrbahn der Landesstrale L 181. Er hat eine Grofte von ca. 0,1 ha und umfasst
Teile des Flurstlcks 86/2 der Flur 2 Gemarkung Marlow.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3
3 AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 wird im Regelverfahren mit
integrierter Umweltprifung und im Parallelverfahren mit der 2. Anderung des
Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Die Stadtvertretung hat am 11.09.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 3 ,Feriendorf*,
sudlich der Ortslage Marlow, nordéstlich des Vogelparks zwischen der L 18 im Westen und
der L 181 im Osten, zu &ndern und eine Teilflache aufzuheben. Gegenstand der 4. Anderung
ist laut Aufstellungsbeschluss die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO anstelle der bisher festgesetzten Ferienhausgebiete sowie die Neugestaltung der
vorgesehenen verkehrlichen ErschlieBung fir die zuklnftigen Baugrundstiicke. Der als
Griunflache im Bebauungsplan festgesetzte Teil der Landesstralle L 181 soll aufgehoben
werden.

Der Beschluss zur 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans wurde am 23.09.2013
durch Abdruck im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Marlow Kurier* ortstblich bekannt
gemacht.
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Im Rahmen der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) lag eine
Unterlage mit Darstellung der Planungsziele in der Zeit vom 16.10.2014 bis zum 17.11.2014
zur Einsichtnahme bereit. In dieser Zeit wurde den Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung gegeben.

Mit Schreiben vom 20.10.2014 sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann unterrichtet und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 4 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Am 11.02.2015 ist der Entwurf der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3
von der Stadtvertretung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt worden.

Die Entwirfe des Plans und der Begriindung sowie die wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.03.2015
bis zum 02.04.2015 und nochmals erneut in der Zeit vom 07.07.2015 bis zum 10.08.2015 zu
Jedermanns Einsichtnahme offentlich ausgelegt. Die o6ffentlichen Auslegungen sind am
23.02.2015 und 29.06.2015 durch Abdruck im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Marlow
Kurier* sowie am 17.02.2015 und 19.06.2015 im Internet auf der Homepage der Stadt Marlow
unter www.stadtmarlow.de ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 06.03.2015 und 09.03.2015 nach §
4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung beteiligt.

Am 09.09.2015 hat die Stadtvertretung die eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange geprift und in die Abwagung eingestellt. In gleicher
Sitzung ist der Satzungsbeschluss Uber die 4. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplans gefasst worden.

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN
4.1 planungsrechtliche Grundlagen
o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748) geandert worden ist

° Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548) geédndert worden ist

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011
(GVOBI. M-V S. 323) geandert worden ist

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

Planunterlage der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans ist ein Ausschnitt aus
dem Bebauungsplan Nr. 3 ,Feriendorf* in der Fassung der 3. Anderung, rechtskraftig seit
19.05.209 sowie ein Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte mit Stand vom
08.03.2013.

5 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
5.1 raumordnerische Vorgaben
1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30.05.2005
liegt Marlow in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Ostlich der Ortslage Marlow sind
Vorbehaltsgebiete bzw. Vorranggebiete Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm 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 tUberértlich bedeutsame
Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fir die Bevolkerung ihres
Nahbereiches bereitstellen. Grundzentren stellen gemaf 4.1 (3) RREP VP einen Schwerpunkt
der Wohnbauflachenentwicklung dar.

Aulerdem liegt Marlow in einem Tourismusentwicklungsraum. Die
Tourismusentwicklungsraume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als
Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden.

Durch die 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans wird die touristische Funktion
der Stadt Marlow nicht eingeschrankt. Zwar wird durch die Anderung des Bebauungsplans ein
Teil eines Ferienhausgebietes in ein allgemeines Wohngebiet geandert, fur den
Ferienaufenthalt von Erholungssuchenden verbleibt aber im rechtskraftigen Bebauungsplan
noch ein ausreichend groftes Flachenangebot in den Ferienhausgebieten SO 9 bis 17.

5.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im jetzigen Flachennutzungsplan der Stadt Marlow ist fur den Anderungsbereich ein
Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO dargestellt worden. Mit dieser Darstellung kann die 4.
Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem FNP entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert worden.
Im Wege der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt worden.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Marlow

6 STANDORTGEGEBENHEITEN
6.1 Plangebiet

Das Plangebiet der 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 3 grenzt unmittelbar
an die LandesstraRe L 181. Zur Landesstrafie ist ein ca. 2,50 m hoher Larmschutzwall errichtet
worden.

Das Plangebiet ist unbebaut. Die im Bebauungsplan festgesetzte Erschliefungsstralle ist
noch nicht hergestellt worden. Im Slidwesten wird das Gebiet durch eine Siedlungshecke
begrenzt. Im Slidosten grenzt eine Pappelreihe an das Gebiet.

Die Grundstiicke im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum
der Stadt Marlow. Die Grundstiicke im Bereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans
befinden sich im Eigentum des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
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Abb.3: Plangebiet der 4. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3
7 PLANUNGSINHALTE IM GELTUNGSBEREICH DER 4. ANDERUNG

7.1 Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete (WA)

Fur den Anderungsbereich sind allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt
worden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen
Wohngebauden kdnnen im Bedarfsfalle auch kleinere Léaden, gastronomische Einrichtungen
oder nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen
jeweils auf die Versorgung des Gebietes ausrichten mussen, kann es sich hierbei nur um
kleine, gebietsbezogene Anlagen handeln.

Durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der §§ 4 und
12 bis 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter Berlcksichtigung der aufgrund von § 1
Abs. 6 BauNVO getroffenen Bestimmungen, Bestandteil des Bebauungsplans.
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Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 sind In den allgemeinen Wohngebieten WA 9 und WA
10 zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Damit sind die in § 4 BauNVO aufgefuihrten Nutzungsarten im Bebauungsplan modifiziert
worden.

Zu den als Ausnahme zulassungsfahigen Betrieben des Beherbergungsgewerbes gehoéren
keine Ferienwohnungen, da es sich hierbei um jeweils unterschiedliche und selbstandige
Nutzungsarten handelt.

Entgegen den Regelungen in § 4 Abs. 3 BauNVO werden Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Zu den Anlagen fur Verwaltungen zahlen Gebaude und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand,
von Energieversorgungsunternehmen oder Verkehrsunternehmen. Anlagen fiir Verwaltungen
sollen ausgeschlossen worden, weil mit lhnen oftmals ein hohes Besucheraufkommen
verbunden ist, welches Stérungen im Plangebiet hervorrufen kann.

Fir Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wirden sich in die geplante kleinteilige Baustruktur nicht einfligen.

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

Stellplétze und Garagen

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

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen, und die seiner
Eigenart nicht widersprechen sind in den Baugebieten allgemein zulassig (§ 14 Abs. 1
BauNVO).

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kdnnen in den Baugebieten als Ausnahme
zugelassen werden.
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freie Berufe

Fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in &hnlicher Art ausiben, sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 9 und WA 10 Réume,
jedoch keine eigensténdigen Gebaude zulassig (§ 13 BauNVO).

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan zum Maf} der baulichen Nutzung sind
auch flr die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete beibehalten werden.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Nach § 17 BauNVO darf in allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 nicht Gberschritten
werden. Im Bebauungsplan ist jedoch die GRZ von 0,2 aus dem Ursprungsplan beibehalten
worden. Damit wird das Héchstmall nach BauNVO nicht ausgeschopft. Fur die Errichtung von
freistehenden Einfamilienhausern ist eine GRZ von 0,2 ausreichend. Fir Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen und deren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache wird eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache um 50% zugelassen.
Damit kann in der Summe 30 % der Grundstucksflache fur bauliche Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Geschossfldchenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl soll gegenuber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan verzichtet werden, da ohnehin nur ein Vollgeschoss zuldssig ist. Die im
urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachenzahlen von 0,3 kénnen
aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,2 und des festgesetzten einen Vollgeschosses ohnehin
nicht erreicht werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet ist ein Vollgeschoss zuldssig. Diese Festsetzung ist aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen worden. Damit soll erreicht werden, dass sich
die neuen Baulichkeiten in die bereits bestehende eingeschossige Bebauung einfligen. Das
Dachgeschoss kann nach den Vorschriften der Landesbauordnung Mecklenburg -
Vorpommern zu Wohnzwecken ausgebaut werden, wenn hierbei kein Vollgeschoss entsteht.
Das ware dann der Fall, wenn das Dachgeschoss Uber mindestens zwei Drittel seiner
Grundflache eine lichte Hohe von 2,30 m aufweist (§ 87 Abs. 2 LBauO M-V).

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

7.3.1 Bauweise

Fir die allgemeinen Wohngebiete ist eine offene Bauweise festgesetzt worden. Gebaude sind
mit seitlichen Grenzabstédnden zu errichten. Die maximale Geb&udelange darf nicht mehr als
50 m betragen.

7.3.2 (berbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt

worden. Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese nicht Gberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden.

10
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Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen konnen 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.
Die Festsetzung von liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte so, dass noch angemessene
und ausreichende individuelle Gestaltungsmdglichkeiten gegeben sind, das stadtebauliche
Ziel einer groRziigigen Bebauungsstruktur aber erreicht werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen kénnen nur soweit ausgenutzt werden, wie die
Regelungen Uber Abstandsflachen der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern dies
zulassen.

7.4 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliefung soll durch eine mittig verlaufende Mischverkehrsflache mit einer
Grundstiicksbreite von 5,50 m sichergestellt werden. Am Ende der Mischverkehrsflache ist
eine Wendemaglichkeit festgesetzt worden, die insbesondere fiir Entsorgungsfahrzeuge
genutzt werden kann (einseitiger Wendehammer fiir 3-achsige Mullfahrzeuge gem. Bild 59
RaSt 06). Damit weicht die verkehrliche ErschlieBung vom bisherigen Konzept des B-Plans
ab, der eine Stralenschleife vorgesehen hatte. Durch die neue Verkehrslosung bleibt die seit
Jahren bestehende verkehrliche Situation der angrenzenden Ferienhauszeile unverandert.
Gleichzeitig werden sehr starke Hohenunterschiede in der verkehrlichen ErschlieRung
vermieden. Eine fuBlaufige Verbindung zur StraBe ,Gallbroock” sowie zur L 181 soll weiterhin
gesichert werden.

Die uUber den Wendehammer hinausgehenden Baugebietsflaichen werden im sudlichen
Bereich Uber eine 3 m breite Mischverkehrsflaiche fir Anlieger und Einsatzfahrzeuge
erschlossen. Hierlber erfolgt auch die fuBlaufige Verbindung in Richtung Landesstrafte und
Ferienhausgebiet.

Zwischen dem Ferienhausgebiet und der LandesstralRe ist am &stlichen Plangebietsrand ein
2 m breiter FuRweg festgesetzt worden. Er dient der fuBlaufigen Verbindung zwischen dem
neu festgesetzten Wohngebiet und der Landesstrale und zwischen den sudlich gelegenen,
noch nicht realisierten Ferienhausgebieten SO 10 und SO 11 und der Landesstrale.

Unmittelbar am Wendehammer ist ein ca. 13 m? grof3er Bereitstellungsplatz fur Malltonnen in
den MaRen 1,50 m x 8,5 m festgesetzt worden. Hier kdnnen die Milltonnen derjenigen
Grundstiicke aufgestellt werden, die nicht unmittelbar durch Entsorgungsfahrzeuge erreicht
werden.

7.5 Griinflachen

Das grinordnerische Konzept besteht hauptsachlich in der Erhaltung der bestehenden
Grunstrukturen im Gebiet. Sowohl die im Innern bestehende Gehdlzgruppe als auch die
slidwestliche Siedlungshecke sollen erhalten werden. Der nach Siden weiterzuflihrende
Larmschutzwall soll bepflanzt werden. Fir die zur Fallung vorgesehene Pappelreihe am
ostlichen Ende des Plangebietes soll eine Neupflanzung vorgenommen werden. Eine
zusatzliche Ausgleichsverpflichtung gegenliber dem rechtskréftigen Bebauungsplan entsteht
nicht. Alle genannten Flachen sind als 6ffentliche Grunflachen im Bebauungsplan festgesetzt
worden.
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7.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Ausgehend vom griinordnerischen Konzept, das die Erhaltung des Gehdlzbestandes vorsieht,
ist im Bebauungsplan festgesetzt worden, dass die innerhalb der Flachen fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorhandenen Gehdlzpflanzungen
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust durch einheimische Baume und Straucher zu ersetzen
sind.

Der festgesetzte Larmschutzwall ist mit heimischen, standortgerechten Strduchern und
Baumen vollstdndig zu bepflanzen. Dadurch ist sichergestellt, dass auch die sldliche
Weiterfihrung des Walls in gleicher Weise bepflanzt wird, wie der bestehende nérdliche
Abschnitt.

Fir die privaten Baugrundstiicke wurden die bisherigen Festsetzungen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan (Ubernommen. So sind Stellplatzflachen in einer
durchsickerungsfahigen Bauweise auszubilden (z.B. Schotterrasen, Rasengitter,
Betonrasensteine, Sickerpflaster). Damit soll eine Versickerung des Regenwassers und damit
die Grundwasseranreicherung gefordert und die aus dem Gebiet abzuleitende
Regenwassermenge minimiert werden.

Darliber hinaus sind mindestens 10% der nicht versiegelten Flachen der Baugrundstiicke mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist unzuléssig.
Damit wird die innere Durchgriinung des Baugebietes mit standortgerechten Gehdlzen
gefordert.

7.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aus der flir den Bebauungsplan (auszugsweise) vorliegenden Immissionsprognose vom TOV
Rheinland aus dem Jahre 1994 geht hervor, dass das Plangebiet ausreichend vor
Larmimmissionen geschiitzt wird, wenn zur Silzer Chaussee ein Larmschutzwall mit einer
Hohe von 2 m Gber GOK und mit einem Abstand zur Strafle von 10 m errichtet wird. Unter
diesen Voraussetzungen kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Der Larmschutzwall ist
zwischenzeitlich bereits errichtet worden. Da die schalltechnischen Orientierungswerte seit
1994 unverandert sind bleibt zu priifen, ob auf der Silzer Chaussee ein wesentlich héheres
Verkehrsaufkommen zu verzeichnen ist und ob der Larmschutzwall entsprechend den
Vorgaben errichtet wurde.

Zwischenzeitlich ist eine lage- und hohenmaRige Aufnahme des vorhandenen
Larmschutzwalls durchgeflihrt worden. Der Abstand des Larmschutzwalls zur Fahrbahn der
Landesstralie betragt zwischen 7 m und 9 m, gemessen vom Wallfufd und ca. 15 m, gemessen
von der Wallkrone. Die Hohe des Walls betragt zwischen 2,00 m und 2,50 m, bezogen auf das
Ostlich angrenzende Gelande und zwischen 3,00 m und 3,5 m, bezogen auf das westlich
angrenzende Gelande.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Vorgaben der Immissionsprognose mit der
Realisierung des Larmschutzwalls eingehalten wurden, wenn der Larmschutzwall bis zum
slidostlichen Ende des Anderungsbereichs fortgesetzt wird.

Die Entwicklung der Verkehrsmengen auf der angrenzenden Landesstrale L 181 seit
erstmaliger Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 1995 ist ebenfalls geprift worden. Die
Verkehrsmengenkarte Mecklenburg-Vorpommern, herausgegeben vom Landesamt fir
StrafRenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern weist auf der L 181 die Zahlstelle 0085,
zwischen Marlow und der Ortslage Schulenberg aus.
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Die Zahlstelle kann fiir die Immissionsbetrachtung zur 4. Anderung und Teilaufhebung des B-
Plans Nr. 3 als représentativ angesehen werden, da zwischen Marlow und der Ortslage
Schulenberg keine nennenswerte Anderung der Verkehrsstrome zu erwarten ist. In
Auswertung der vorliegenden Verkehrsmengenkarten, stellt sich die Verkehrsentwicklung wie
folgt dar:

Jahr DTV Kfz-Verkehr davon DTV Schwerverkehr
1995 2177 94
2000 2172 63
2002 2.150 62
2010 1.726 98

Seit 1995, dem Jahr der Aufstellung des Bebauungsplans, ist ein deutlicher Rickgang der
Verkehrsbelastung auf der L 181 zu verzeichnen. Lediglich der Anteil des Schwerverkehrs ist
in den letzten Jahren wieder angestiegen und liegt leicht Giber den Werten von 1995. Aufgrund
des Rickgangs des Kfz-Verkehrs um einen DTV von 451 Kfz gegenuber dem Jahr der
Immissionsprognose kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet mit
Fertigstellung des Larmschutzwalls in der vorgesehenen Hohe und seiner sidoéstlichen
Verlangerung in ausreichender Weise vor Verkehrslarm der L 181 geschutzt ist.

7.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan sind Flachen festgesetzt, die mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der anliegenden Grundstlickseigentimer zu belasten sind. Hierlber ist die
Erschliefung eines zuklinftigen Baugrundstiicks vorgesehen, welches nicht unmittelbar an die
offentliche Verkehrsflache grenzt. Fir die Millentsorgung kann gleichermallen der am
Wendehammer gelegene Bereitstellungsplatz genutzt werden.

7.9 ortliche Bauvorschriften

Dacher Ulber Wohngebduden missen symmetrische Neigungen von bis zu 45° zur
Waagerechten haben. Abweichungen hiervon sind nur bei Mansarddachern zuldssig. Diese
Regelung fir die Dachgestaltung entspricht der analogen Regelung in den nordlich
angrenzenden allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 8 und lasst eine angemessene und
ausreichende Bandbreite an Dachformen und Dachgestaltungen zu.

Grundstlickseinfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Auch diese
Regelung entspricht der analogen Regelung im tbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans
und soll verhindern, dass die verhaltnismafig sparsam dimensionierten Verkehrsraume nicht
von hohen, blickundurchlassigen Grundstiickseinfriedungen weiter optisch eingeengt werden.

8 TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Im Nordosten greift der Bebauungsplan in das Flurstlick der Landesstraf’e L 181 ein und setzt
bis zum Rand der befestigten Fahrbahn eine Griinflache fest. Flr LandesstrafRen greift jedoch
der Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB. Nach dieser Rechtsvorschrift sind
Landesstralken der gemeindlichen Planungshoheit entzogen, soweit nicht durch den
Bebauungsplan die Planfeststellung ersetzt werden soll (§ 45 Abs. 7 StralRen- und
Wegegesetz M-V). Da letzteres nicht beabsichtigt ist, soll der in die Landesstralle
hineinragende Teil des Bebauungsplans aufgehoben werden. Es handelt sich hierbei um einen
ca. 5 m breiten Gelandestreifen am nordéstlichen Rand des Bebauungsplans. Er hat eine
Grofie von ca. 0,1 ha und umfasst Teile des Flurstlicks 86/2 der Flur 2 Gemarkung Marlow.
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9 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Fléchenbilanz:

Gebiet Flachengrofe Anteil an
in m? Gesamtflache
in %

WA 9 4.481

WA 10 4.869

WA gesamt 9.350

Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 1.371

off. Griinflachen 6.325
Geltungsbereich Anderung gesamt 17.046
Aufhebungsbereich 1.038

10 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

bergbauliche Belange

Das Bergamt Stralsund hat mitgeteilt, dass sich das Plangebiet innerhalb der
Bergbauberechtigung ,Erlaubnis zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes
Kohlenwasserstoffe im Erlaubnisfeld Ribnitz* befindet.

Der Erlaubnisinhaber erhalt mit der Erlaubnis jedoch lediglich das Recht, einen Bodenschatz
aufzusuchen. Es handelt sich um einen Konkurrenzschutz. Die Erlaubnis enthalt keine
Genehmigung, tatséchlich Tatigkeiten zur Aufsuchung vorzunehmen (z.B. Bohrungen,
seismische Untersuchungen).

Alle Aufsuchungsarbeiten im jeweiligen Aufsuchungserlaubnisgebiet missen wiederum
einzeln beantragt und genehmigt werden. Ebenso wie im Fall eines positiven Ergebnisses der
Aufsuchung, missen ErschlieBung und Foérderung separat in einem eigenen
Genehmigungsverfahren beantragt und bewilligt werden. Die erteilte Erlaubnis fiihrt auch nicht
zur Beschréankung der gemeindlichen Planungshoheit.

Belange des StraRenverkehrs

Das StraRenbauamt Stralsund hat darauf hingewiesen, dass die Weiterfiihrung des
Larmschutzwalls in der gleichen Entfernung zur Landesstralte anzulegen ist, wie der bereits
vorhandene.

Der Hinweis wurde im Bebauungsplan berlicksichtigt. Der Larmschutzwall wurde in gerader
Verlangerung der bisherigen Trasse im Bebauungsplan festgesetzt.

Belange der Abfallwirtschaft

Die Abfallwirtschaft des Landkreises Vorpommern-Rigen hat auf die Einordnung einer
Wendemdoglichkeit  flir  dreiachsige  Millfahrzeuge  hingewiesen.  Alternativ  sind
Sammelstellplatze an der nachsten Durchfahrtstral3e einzurichten. Die Wendemdglichkeit am
Ende der StichstraRe sollte als Wendekreis mit einem Mindestdurchmesser von 20,50 m
vorgesehen werden.
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Im Bebauungsplan ist am Ende der Mischverkehrsflache eine Wendemdoglichkeit flr
Millfahrzeuge festgesetzt worden (einseitiger Wendehammer flr 3-achsige Millfahrzeuge
gem. Bild 59 RaSt 06). Gleichzeitig ist dort ein Bereitstellungsplatz fir die hinter dem
Wendeplatz gelegenen Grundstiicke vorgesehen.

Der Wendehammer wurde einschlieRlich der benétigten Uberhangstreifen als
Mischverkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt. Die gesamte ErschlieRung im Feriendorf,
einschlieBlich der jetzt geplanten Wohngebietsflache, ist auf das unbedingt erforderliche
Mindestmal} ausgelegt worden, um den Bilrgern moglichst preiswertes Bauland bereitstellen
zu koénnen. Ein Wendekreis mit einem Durchmesser von 22,50 m, der das einzligige Wenden
von Entsorgungsfahrzeugen ermdoglichen soll, wirde eine fir das Wohngebiet und die
gesamte Erschlieungssituation unangemessene Grofle haben. Die Abfallsatzung fir das
Entsorgungsgebiet Nordvorpommern schreibt keine spezielle Form der Wendeanlage vor.
Laut BGl 5104 sind Wendehdmmer mit ein bis hdchstens zweimaligem Zurlicksto3en
grundséatzlich mdglich. Die Vorschrift der Berufsgenossenschaft hat nur empfehlenden
Charakter. Gemaf der einschlagigen Vorschrift ,Richtlinie fir die Anlage von Stralen” (RaSt
06) ist der vorgesehene Wendehammer fiir das Befahren mit dreiachsigen Mullfahrzeugen
bei einmaligem ZurickstoRen geeignet. Wendekreise dagegen werden lediglich bei
regelmafigem Lkw-Verkehr empfohlen, der hier nicht stattfindet.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die untere Naturschutzbehoérde hat auf die im Plangebiet vorhandenen gesetzlich geschitzten
Biotope hingewiesen. Weiterhin ist auf die Bauzeitenregelung zum Schutz von Brutvdgeln
hingewiesen worden.

Die Stadt Marlow folgt der Einschatzung der unteren Naturschutzbehorde hinsichtlich der
Bewertung von gesetzlich geschiitzten Biotopen im Plangebiet. Am 07.05.2015 erfolgte eine
erneute Biotoperfassung auf dem Gelande. Es wurden zahlreiche Einzelbiotope erfasst, die
sich aufgrund der fehlenden Planverwirklichung gebildet hatten. Es handelt sich hier im
Wesentlichen um von Ginster dominiertes Geblisch, Sukzessionsgebiisch aus Weide und
Birke und ruderalisierten Sandmagerrasen.

Nach § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V ist eine Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz
zuzulassen, wenn es sich um Biotope handelt, die nach dem Inkrafttreten eines
Bebauungsplans entstanden sind. Insofern geht die Stadt Marlow davon aus, dass sich die
festgesetzten Baugebiete verwirklichen lassen, und die Planumsetzung nicht am gesetzlichen
Biotopschutz scheitert. Die untere Naturschutzbehérde hat eine Ausnahme vom Biotopschutz
in Aussicht gestellt, wenn die Beeintrachtigung gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG ausgeglichen
werden koénnen. Eine Eingriffsbewertung fir die Beseitigung der Biotope ergibt ein
auszugleichendes Flachenaquivalent von 7.470 m? FAQ. Fur den Ausgleich steht eine
gemeindeeigene, 3.557 m? grofRe Flache nordlich Marlow, Nahe Schiel3platz zur Verfigung.
Hier soll ein vielgestaltiger Biotopkomplex, bestehend aus linearen Gehdlzpflanzungen,
Steinriegeln als Quartier fur Reptilien und Amphibien, Magerrasenentwicklung und freier
Sukzession entstehen. Die Bilanz ergibt einen Ausgleichsumfang von 7.470 m? FAQ, so dass
der Eingriff ausgleichbar ist. Der Umweltbericht wird entsprechend erganzt. Im Bebauungsplan
wird eine Festsetzung ergénzt, wonach die vorgesehenen MalRnahmen zum Ausgleich den
Eingriffen gesammelt zugeordnet werden.

Im Landeskataster der geschitzten Biotope sind die naturnahen Feldhecken hinter der
Ferienhauszeile Gallbrook (Eichen), innerhalb der Wohnbauflache (Eiche) und am sudlichen
Rand der Wohnbauflache enthalten. Letztere besteht nach der Kartierung aus Kirsche, Eiche
und Schlehe, die Pappeln wurden entfernt.
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Da die beiden erstgenannte Feldhecken sowohl nach den bisherigen als auch nach den
geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans innerhalb von Siedlungsflachen liegen, sind
sie zukinftig als Siedlungshecken anzusprechen und fallen nicht mehr unter den gesetzlichen
Biotopschutz. Da langfristig aber eine Erhaltung vorgesehen ist, wird im Bebauungsplan hierfir
ein entsprechendes Erhaltungsgebot festgesetzt. Fir die am Sudrand des Geltungsbereichs
befindliche Feldhecke bleibt der gesetzliche Biotopschutz bestehen, so dass hierfur eine
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan erfolgt. Zur Aufwertung dieses geschutzten
Biotops wird eine Unterpflanzung im Bebauungsplan festgesetzt. Weiterhin wird als
Vorsorgemalnahme das Anbringen von zwei Fledermausquartieren in die vorhandenen
Grunstrukturen festgesetzt.

11 HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG

Belange des StraRenverkehrs
Fur den geplanten Anschluss des Fuflwegs an die L 181 sind der Straflenbauverwaltung
rechtzeitig vor Baubeginn Planungsunterlagen zur Priifung und Genehmigung vorzulegen.

Fir BaumaRfnahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine
Genehmigung nach § 10 StrWG-MV einzuholen.

Munitionsfunde

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ff.-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Hierzu gehort, dass Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie mdoglich auszuschlieRen sind. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete
und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind
beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr 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 Siilze. Das Schmutzwasser ist dem
offentlichen Leitungsnetz nach MalRgabe des AWZV zuzufiihren. Das Regenwasser von den
Verkehrsflachen wird gesammelt und zentral in die ortliche Vorflut eingeleitet. Das auf den
Baugrundstiicken anfallende Regenwasserwird ortlich 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
fir das Vorhaben.

Stromversorgung

den Anschluss an das Versorgungsnetz der E.DIS ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind geeignete Flachen im &ffentlichen Bauraum
gemaf DIN 1998 erforderlich. Die Verlegetiefe der Kabel betrégt 0,6 m. Zur Beurteilung der
Versorgungsmaglichkeit insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fiir die kinftige
Stromversorgung sind beim Versorgungstrager folgende Unterlagen einzureichen:

— Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1:500,

— Erschliefungsbeginn und zeitlicher Bauablauf,

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes,

— vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf,
— Name und Anschrift des Erschlieffungstragers.
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Gasversorgung

Eine Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsnetzes ist bei Wirtschaftlichkeit moglich. Zum
Schutz der in den angrenzenden Bereichen vorhandenen  Hoch-  und
Niederdruckgasleitungen, der mit der HDL mitverlegten Informations-/Steuerkabel sowie der
Hausanschlisse sind folgende Hinweise zu beachten:

— Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder bei einer
Bebauung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils gultigen Regelwerk geforderten
Mindestabstande/Schutzstreifen einzuhalten.

-  Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder ahnlichem Material, auf3er im direkten
Kreuzungsbereich.

- Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschadigung zu sichern.

— Schéaden an Gasleitungen sind unverzuglich zu melden.

— Die Uberdeckung der Gasleitungen darf sich nicht andern.

— Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu
ermitteln.

— Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen diirfen in Lage und Standort nicht
verandert werden.

— Vor Baubeginn ist vom Bauausfiihrenden ein Aufgrabeschein zu beantragen.

— Eventuell notwendige Umverlegungen bedtirfen einer gesonderten Klarung.

— Die Durchfiihrung von BaumafRnahmen (z.B. Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen
oder die Verlegung von Hausanschliissen) im Bereich der Gasleitungen muss
gewabhrleistet sein.

Abfallentsorgung

Grundlage fir die Abfallentsorgung bildet die derzeit gultige Fassung der Abfallsatzung vom
28. Oktober 2013. Fir stdndig und/oder zeitweilig bewohnte Grundstiicke besteht ein
Anschluss- und Benutzungszwang gemaf’ § 4 Abs. 1 der o0.g. Abfallsatzung.

Die Abfallbehélter sind entsprechend § 11 Abs. 6 der Satzung vom Anschlusspflichtigen an
den Abfuhrtagen so bereitzustellen, dass die Abfallentsorgungsfahrzeuge auf 6ffentlichen oder
dem offentlichen Verkehr dienenden Strallen an die Abfallplatze heranfahren kdnnen und das
Entleeren sowie der Abtransport ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust méglich sind. Die
Zufahrten zu Abfallbehalterstandplétzen sind so anzulegen, dass ein Ruckwartsfahren nicht
erforderlich ist.

Schutz des Grundwassers
Grundwasserabsenkungen und Grundwasserentnahmen stellen Benutzungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 5 WHG dar und bediirfen 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 gemalt § 49 WHG mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten
gegentber der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen ist.

Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) die zusténdige
untere Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Brandschutz
In Abhéngigkeit von der zukinftigen Bebauung sind im Rahmen der Planverwirklichung
folgende Belange des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten:
o Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemdglichkeiten fir
Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes,
e ordnungsgemafle Kennzeichnung der Wege, Strallen, Platze bzw. Gebaude
(Stralkennamen, Hausnummern u.s.w.),
e Bereitstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung von mindestens 48 m?h bis
96 m?*h je nach Bebauungsart

Das Loschwasser ist gemal Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008, des DVGW fir den
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
berilicksichtigen.

12 ANLAGE: UMWELTBERICHT

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist als gesonderter
Teil der Begriindung im Anhang beigefigt.
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1. Einleitung und Grundlagen
1.1.  Anlass und Aufgabe

Die Stadt Marlow, verfigt am sidéstlichen Rand des Stadtgebietes Uber ein ausgewiesenes
sonstiges Sondergebiet (SO) ,Ferienhausgebiete”. Grundlage ist der rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 03 der Stadt Marlow ,Feriendorf”, welcher seit dem 16.12.1995
rechtskréftig ist. Das bestehende sonstige Sondergebiet ist bislang nur teilweise bebaut und
genutzt. Bei der bisherigen Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 3 hat sich gezeigt, dass eine
starke Nachfrage nach Ferienhausgrundsticken nicht mehr gegeben ist. Demgegeniber
besteht eine erhdhte Nachfrage nach Wohngrundstiicken. So sind bereits im Jahre 2007 die
Ferienhausgebiete SO 1 bis 4 in allgemeine Wohngebiete geéndert worden. Der nérdliche
Teil des Plangebietes ist zwischenzeitlich fast vollsténdig bebaut.

Die Stadt Marlow méchte dieser erhdhten Nachfrage nach Wohngrundsticken gerecht
werden und plant die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen der
Umnutzung der im B-Plan Nr. 3 der Stadt Marlow ausgewiesenen und vorgehaltenen
Gebiete zur Ferienhausnutzung zur Wohnnutzung. Die entsprechende Anderung ist fiir einen
Teilbereich des Bebauungsplanes vorgesehen. Die derzeit als Sondergebiete SO FH 6 und
SO FH 7 festgesetzten und bisher unbebauten Bereiche sollen im Zuge der Anderung der
baulichen Nutzung zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zugeordnet werden. Es kénnten
bis zu 13 Wohngrundstiicke entstehen.

Im Zuge der Anderung soll zudem eine Berichtigung des Bebauungsplans erfolgen und
betrifft die Aufhebung der als Grinfléchen festgesetzten Teile der Landesstrae L 181.
Gemé&Bl § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung obligatorischer Bestandteil eines
Bauleitplanverfahrens. Die Umweltprifung zur Anderung des Bebauungsplans erfolgt im
vorliegenden Umweltbericht.

1.2. Lage und Kurzcharakterisierung des Standortes
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Abbildung 1: Ubersicht ober die réumliche Lage des Vorhabengebietes der Stadt Marlow, roter Kreis = Lage des
Plangebietes. Kartengrundlage: Topografische Karte Kartenportal Umwelt M-V 2014.
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

SATZUNG

DER STADT MARLOW

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.3
"FERIENDORF"

i! i“}‘; s R

fodli /
Abbildung 2: Darstellung des von der Anderung betroffenen Bereiches (rot umrandet) Kartengrundlage
Bebauungsplan Nr. 3 Stadt Marlow.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 03 der Stadt
Marlow ,Feriendorf” und betrifft die Flachen SO FH6é und SO FH 7.

Das derzeitige SO FH6 und FH 7 befindet sich am sidéstlichen Rand der Stadt Marlow und
ist etwa 850 m vom Stadizentrum enffernt. Erreichbar ist es Uber die LandesstraBe L18 und
von hier aus Uber die ErschlieBungsstrale Gallbrook.

1 (X U.s 24 L DA ke

Abbildung 3: Das Plangebiet auf Luftbildbasis (violett umrandet). Grundlage Luftbild: Kartenportal Umwelt M-V
2014.
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

Der Geltungsbereich der 4. Anderung und Teilauthebung des Bebauungsplans Nr. 3
befindet sich sidwestlich der Landesstrale L 181 und nordéstlich der Ferienhauszeile
,Gallbrook”. Diese Ferienhauszeile mit einzelnstehenden Ferienhéusern (SO FH 8) wurde
1996 an der StraBe ,Gallbrook” errichtet und befindet sich unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet.

Abbildung 4: Westlich an das Plangebiet grenzende Ferienhausgebiet ,Gallbrook” (SO FH 8), Foto: Stadt Land
Fluss 10.09.2014.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des bestehenden Bebauungsplans Nr. 3 und hat eine
Groéfle von ca. 1,7 ha. Eine neue duBere ErschlieBung ist nicht erforderlich. Sie kénnte durch
unmittelbaren Anschluss an bereits hergestellte StraBenabschnitte gesichert werden. Der
Anderungsbereich von SO in WA umfasst die Flursticke 183/11 (teilweise), 14/20 und 15/3
(teilweise) der Flur 2 Gemarkung Marlow.

Im Zuge der Anderung soll zudem eine Berichtigung des Bebauungsplans erfolgen und
betrifft die Authebung der als Grinfléchen festgesetzten Teile der LandesstraBe L 181. Im
Nordosten greift der Bebauungsplan in das Flurstick der Landesstrafle L 181 ein und setzt
bis zum Rand der befestigten Fahrbahn eine Grinfléche fest. Fir LandesstraBen greift jedoch
der Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB. Nach dieser Rechtsvorschrift sind
LandesstraBen der gemeindlichen Planungshoheit entzogen, soweit nicht durch den
Bebauungsplan die Planfeststellung ersetzt werden soll (§ 45 Abs. 7 StraBen- und
Wegegesetz M-V). Da letzteres nicht beabsichtigt ist, soll der in die Landesstrafle
hineinragende Teil des Bebauungsplans aufgehoben werden. Es handelt sich hierbei um
einen ca. 5 m breiten Geléndestreifen am nordéstlichen Rand des Bebauungsplans. Der
Aufhebungsbereich umfasst einen ca. 5 m breiten Geléndestreifen, angrenzend an die
befestigte Fahrbahn der Landesstrafle L 181. Er hat eine Gréfe von ca. 0,1 ha und umfasst
Teile des Flursticks 86/2 der Flur 2 Gemarkung Marlow.
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

1.3.  Plankonzept

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Marlow ,Feriendorf” setzt innerhalb der
Sondergebiete SO FH 6 und SO FH 7 die zur Bebauung ausgewiesenen Fléchen
Ferienhausgebiete nach § 11 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung-Bau NVO) fest.

Da eine erhdhte Nachfrage nach Wohngrundsticken unveréndert besteht, das
Ferienhausgebiet bisher unbebaut blieb und die Stadt Marlow keine Baufléchen an anderer
Stelle zur Verfigung stellen kann, soll eine weitere Teilfldche des Plangebietes zu einer
Wohngebietsfléche geéndert werden.

Hierfor bietet sich die Flache zwischen der Ferienhauszeile ,Gallbrook” und der
LandesstraBBe L 181 an. Mit einer Bebauung dieser Flache wirde gleichzeitig der nérdliche
Teilabschnitt des Bebauungsplans zum Abschluss kommen. Die verkehrliche ErschlieBung
kénnte durch unmittelbaren Anschluss an bereits hergestellte Straffenabschnitte gesichert
werden.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des B-Plans Nr. 3 der Stadt Marlow wird die bauliche
Nutzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen”
nach § 4 BauNVO vorbereitet. Zudem erfolgt die Aufhebung der als Grinflachen
festgesetzten Teile der LandesstraBe L 181.

Nach § 4 BauNVO sind allgemeine Wohngebiete wie folgt definiert:
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuléssig sind
e  Wohngebdaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Anlagen fir Verwaltungen sollen ausgeschlossen worden, weil mit lhnen
oftmals ein hohes Besucheraufkommen verbunden ist, welches Stérungen im Plangebiet
hervorrufen kann. Fir Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das
Plangebiet véllig ungeeignet. Gartenbaubetriebe benétigen fur ihren Betrieb Ublicherweise
eine erhebliche GrundsticksgréBe. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet wére
sowohl unwirtschaftlich als auch beziglich der Ubrigen Bebauung stadtebaulich
unerwinscht.

Das Maf3 der baulichen Nutzung fir das allgemeine Wohngebiet soll den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans zum Maf3 der baulichen Nutzung folgen und beibehalten
werden. Die GRZ von 0,2 aus dem Ursprungsplan soll bestehen bleiben.

Zwar wird damit das Héchstmaf nach § 17 BauNVO, die in WA maximal eine GRZ von 0,4
festlegt, nicht ausgeschépft. Dennoch wird fir die Errichtung von Einfamilienhéusern eine
GRZ von 0,2 als ausreichend gesehen. Fir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen und

deren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache wird eine
Uberschreitung der zulé@ssigen Grundfléche um 50% zugelassen (§ 19 BauNVO).

AuBerdem wird die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse auf 1 im Plangebiet festgesetzt. Auf die
Festsetzung einer Geschossfléichenzahl soll gegeniber dem rechiskréftigen Bebauungsplan
verzichtet werden, da ohnehin nur ein Vollgeschoss zuléssig ist.
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

Bauweise sowie der Einfigung in das Landschaftsbild. Um die ErschlieBung zu gewéihrleisten,
ist die Anlage einer mittig verlaufenden Mischverkehrsfléiche mit einer Grundstiicksbreite von
5,5 m vorgesehen (Fahrbahn 3,50 m zuziglich Bankeftstreifen). Am Ende der
Mischverkehrsflache wird eine Wendemdglichkeit eingeordnet, die insbesondere fur
Entsorgungsfahrzeuge genutzt werden kann. Zudem soll eine fuBléufige Verbindung zur
StraBe ,Gallbrook” sowie zur L 181 hergestellt werden.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln.
Im jetzigen Fléchennutzungsplan der Stadt Marlow ist fir den Anderungsbereich ein
Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO dargestellt. Mit dieser Darstellung kann die 4.
Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem FNP entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan muss daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gedndert
werden. Vorgesehen ist im Wege einer 2. Anderung des Flachennutzungsplans die
Darstellung einer Wohnbaufléche nach § 1 Abs. T Nr. 1 BauNVO.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans dient der Schaffung von Wohnbaugrundstiicken
und will der erhodhten Nachfrage in der Stadt gerecht werden. Dies steht den
Entwicklungszielen der amtsfreien Gemeinde Stadt Marlow nicht entgegen.

1.4. Schutzgebiete

Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die topografische Lage des Plangebietes im
Kontext mit den umgebenden nationalen und internationalen Schutzgebieten.

1.4.1. Internationale Schutzgebiefe

0 0.7 14 ul e B

Abbildung 5: Europdgische Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Pfeil). Blau = FFH-Gebiet, braun = EU-
Vogelschutzgebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014,
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende internationale Schutzgebiete:

o  SPA-Gebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentélern und Feldmark” -
Entfernung ca. 800 m &stlich

e FFH-Gebiet DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflissen” — Entfernung ca.
800 m ostlich.

Die Schutzgebietsausweisungen des SPA-Gebietes DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit

Seitentdlern und Feldmark” und des FFH-Gebietes DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal
mit Zuflissen” Uberlagern sich groBtenteils.

Das SPA-Gebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentdlern und Feldmark”
befindet sich in etwa 800 m Entfernung. Das ca. 38.790 ha grofle SPA-Gebiet wird
beschrieben als strukturreiche Acker-, Moor- und Waldlandschaft mit einer Vielzahl grofier
und kleiner FlieBgewdsser. Die Gite und Bedeutung des Schutzgebietes liegt in dem
Vorkommen bedeutender Reproduktions- und Rastréume fir Vogelarten, die an genutzte und
ungenutzte Moore, alte Laubwélder und eine strukturreiche Agrarlandschaft gebunden sind.
Es handelt sich um eine bauerliche und gutswirtschaftliche gepragte Kulturlandschaft in der
sich historische Siedlungsstrukturen  weitgehend erhalten haben. In spétglazialen
SchmelzwasserabfluBbahnen haben sich z.T. durch Versumpfung und Moorwachstum
machtige Mudden- und Torfschichten gebildet.

Schutz- und managementrelevante Vogelarten nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie (VSR)
sind bei den Brutvégeln: Blaukehlchen, Eisvogel, Flussseeschwalbe, Kampflaufer, Kleines
Sumpthuhn, Kranich, Mittelspecht, Neuntdter, Rohrdommel, Rohrweihe, Rotmilan,
Schreiadler, Schwarzmilan, Schwarzspecht, Seeadler, Sperbergrasmiicke,
Traverseeschwalbe, Tipfelsumpfhuhn, Wachtelkdnig, Weilbartseeschwalbe, Weif3storch,
Wespenbussard, Wiesenweihe, Zwergméve, Zwergschnépper. Bei den Rastvégeln sind
gelistet: Bruchwasserldufer, Goldregenpfeifer, Kampfléufer, Kranich, Sumpfohreule,
Zwergschwan.

Schutz- und managementrelevante regelmaBig vorkommende Zugvogelarten, die nicht im
Anhang | der VSR aufgefihrt sind, sind bei den Brutvégeln Bekassine, Grofler Brachvogel,
Kiebitz, Kndkente, Rotschenkel, Sandregenpfeifer, Schnatterente, Spieflente, Turmfalke und
Wachtel sowie bei den Rastvdégeln Blassgans, Krickente, Loffeelente, Saatgans, Schnatterente
und Spieflente.

Im Umweltbericht zum RREP VP 2010 (S. 175 ff) werden die Schutzerfordernisse
zusammengefasst. Im Vordergrund stehen die Erhaltung grofler unzerschnittener und
stérungsarmer Land- und Wasserfléchen, die Erhaltung der offenen und halboffenen
Landschaftsbereiche, die Erhaltung von Land- und Wasserfldchen und Sedimenten, die arm
an anthropogen freigesetzten Stoffen sind, die Erhaltung bzw. Wiederherstellung eines
ausschlieflich autochthonen Raubsdugerbestandes, der einer Dichte entspricht, die
insbesondere Bodenbritern ausreichende Bruterfolgschancen lassen, die Erhaltung aller
Klein- und Grofirdhrichte als Reproduktionsraum fir Tipfelralle, Kleines Sumpfhuhn,
Kranich, Rohrdommel, Rohrweihe, die Erhaltung méglichst langer stérungsarmer Uferlinien
und moglichst grofler stérungsfreier Wasserfléchen an FlieBgewdssern und Torfstichen als
Lebensraum fir die Trauerseeschwalbe, die Erhaltung und Entwicklung des bestehenden
Waldmosaiks mit einem hohen Anteil alter, stérungsarmer Laubwélder als Lebensraum fir
Schwarzspecht, See- und Schreiadler, Rotmilan und Wespenbussard, der Erhalt der
Waldwiesen und des waldnahen Griinlandes durch extensive Nutzung als wichtigen
Nahrungsraum fir den Schreiadler, Erhaltung der Grinlandfléchen insbesondere durch
extensive Nutzung (Méhwiesen und/oder Beweidung) als Lebensraum fir den Wachtelkénig;
bei Grinlandflachen auf Niedermoor Sicherung eines hohen Grundwasserstandes zur
Erhaltung bzw. Wiederherstellung von Feuchtlebensréumen, Erhaltung des Strukturreichtums
in Feuchtlebensrdumen (z.B. Gebischgruppen als Sitzwarten fir den Wachtelkénig,
Staudenfluren, Erlenbruchwélder in Niedermoorbereichen), Erhalt eines stérungsarmen
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Luftraumes, Sicherung bzw. Wiederherstellung eines Wasserspiegelstandes, der nur
natirlichen und nicht anthropogen bedingten Schwankungen unterworfen ist, Erhaltung und
Wiederherstellung unbeeinflusster FlieBgewdsser bzw. FlieBgewdsserabschnitte mit einer
entsprechenden  Submersvegetation, Erhaltung gut durchlichteter Wasserkorper mit
ungestérter Sedimentbildung und Ausbildung einer reichhaltigen Molluskenfauna, Erhaltung
stérungsarmer Moore und Siumpfe und permanente Optimierung der Wasserstéinde
entsprechend dem jeweiligen Nutzungsgrad (Sommergrundwassersténde genutzter Moore
nicht unter >40 cm, ggf. Wiederherstellung solcher Wassersténde, in renaturierten und
nutzungsfreien Mooren ganzjéhrig geléndegleiche Wasserstinde), Erhaltung  bzw.
Wiederherstellung natirlicher und naturnaher FlieBgewdsserstrecken durch Erhalt und
Férderung der Gewdsserdynamik (Mdander- und Kolkbildung, Uferabbriiche, Steilwénde
etc.), Erhalt bzw. Wiederherstellung ausgedehnter Seggen-Riede und Schilf-Réhrichte durch
Sicherung  dauerhaft hoher Grundwasserstéinde, Sicherung der planfestgestellten
Wasserstéinde in  den renaturieten Poldern zur Sicherung des Lebensraums fur
WeiBlbartseeschwalbe, Trauerseeschwalbe sowie einer grofien Zahl von Entenartigen,
Méwen und Watvégeln, Erhalt bzw. Wiederherstellung der natiirlichen Uberflutungsdynamik,
Sicherung und Entwicklung von unterholz- und baumartenreichen, stérungsarmen
Altholzbesténden, Erhaltung bzw. Wiederherstellung von intakten Waldmooren und -
sumpfen, Erhaltung bzw. Entwicklung von strukturreichen Ackerlandschaften mit einem
hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen (z.B. Wegraine, Sélle, Seen-Riede,
Feldgehdlze, Hecken etc.), Erhaltung der Kleingewdssersysteme in  den
Mineralbodenbereichen, Erhaltung von insektenreichen Offenlandbereichen auf Sandbsden,
Erhaltung von stérungsarmen  Ackerstandorten als  Nahrungsflachen fir  rastende
Zwergschwdéne.

Ebenfalls ca. 800 m &stlich des Vorhabens beginnt das FFH-Gebiet DE 1941-301 ,Recknitz-
und Trebeltal mit Zuflissen”. Die Schutzgebietsausweisungen des SPA und des FFH-Gebietes
Uberlagern sich hier &silich des Vorhabengebietes. Fir das FFH-Gebiet gibt es ein
Managementplan, Stand Dezember 2012.

Das Gebiet mit einer GesamtgréBBe von 17.551 ha wird wesentlich durch die beiden
namensgebenden Flisse und die anschlieBenden Talmoore gepréigt. Es ist ein sehr
strukturreiches,  komplexes  Flusstalmoorsystem  aus  offenen  und  bewaldeten
Durchstrémungs-, Uberflutungs- und Regenmoorbereichen mit Torfstichen, Réhrichten,
Feuchtwiesen und Seggenrieden sowie reichen Laubwdlder an den Talhéngen und mehreren
Béchen. Als relevante Arten sind aufgefihrt: Grofler Feuerfalter, Fischotter, Rapfen,
Bauchige Windelschnecke, Kammmolch, Biber, Schmale Windelschnecke, Teichfledermaus,
Bitterling, Rotbauchunke, Steinbeifler, Europdische Sumpfschildkréte, Sumpf-Glanzkraut,
Schlammpeitzger, Mopsfledermaus, Fluineunauge, Bachneunauge, Grofle Moosjungfer.

Als grofite relevante Lebensraumtypen werden im Standarddatenbogen folgende genannt:

e 9130 - Waldmeister-Buchenwalder 8% an der Gesamtfléche
e  91EO - Erlen-Eschen- und Weichholzavenwdlder 4% an der Gesamtflache

e 91D0 — Moorwélder 2 % an der Gesamtfléche
e 7120 — Renaturierungstdhige degradierte Hochmoore 2 % an der Gesamtflache.

Die Verletzlichkeit wird in Stérungen des hydrologischen Systems und der
FlieBgewdsserstruktur sowie in der Gefdhrdung der Offenlandschaft durch Nutzungsaufgabe
und néhrstoffarmer Lebensrdume durch Nahrstoffeintréige (jeweils soweit erheblich wirkend)
gesehen. Als ErhaltungsmaBnahmen werden im Standartdatenbogen der Erhalt und teilweise
Entwicklung einer Flusstalmoorlandschaft mit Gewdsser-, Grinland-, Moor-  und
Waldlebensréumen sowie einer grofien Zahl von FFH-Arten, erforderliche MaBnahmen fir
Liparis loeselii, die Offenhaltung der Habitatflache durch Gehélzentfernung und jéhrliche
Handmahd nach Bedarf sowie die Verbesserung der hydrologischen Situation der Torfstiche
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genannt. Weitere Erhaltungs-, Wiederherstellungs- und EntwicklungsmaBBnahmen sind im
Managementplan 2012 formuliert.

Der Aufbau und die Umsetzung der Ziele des Natura 2000-Netzes kénnen auch nach
Umsetzung des Vorhabens ungehindert erfolgen. Erhebliche negative Auswirkungen des
Vorhabens sowie Beeintréichtigungen der entsprechenden Erhaltungs- und Entwicklungsziele
sowie der darin vorkommenden Arten sind infolge der geringen Anderung, des Abstandes
sowie Umfangs des Plangebiets und in Anbetracht der lokalen Wirkung des Vorhabens nicht
zu erwarten.

1.4.2.  Nationale Schutzgebiete

Abbildung 6 verdeutlicht die Lage des Vorhabens im Zusammenhang mit nationalen
Schutzgebieten. Folgende Schutzgebiete befinden sich im Umfeld:

e Naturschutzgebiet NSG NVP 210 ,Unteres Recknitztal”- Entfernung ca. 1.700 m,
e Landschaftsschutzgebiet L 62 ,Recknitztal” — Entfernung ca. 450 m.

[ T o i =]
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Abbildung 6: Nationale Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Pfeil). Grin = LSG, Rot = NSG. Quelle:
Kartenportal Umwelt M-V 2014,

Circa 450 m ostlich verlauft die Grenze zu dem am 21.5.1996 vom Landrat des Landkreises
Nordvorpommern verordneten 7.205 ha (Quelle: Kartenportal Umwelt MV) grofien LSG
JRecknitztal”. '

Im 83 (1) der Verordnung, verdffentlicht im Kreisblatt Nr. 5 des Landkreises
Nordvorpommern am 21.05.1996, heifit es: ,Das Landschaftsschutzgebiet umfasst den
gesamten Lauf der Recknitz, besonders den im Unterlauf ab Marlow noch unbegradigten
Abschnitt, das FluBtalmoor der Recknitz (...) einschlieBlich der darin eingebetteten Altarme
der Recknitz und vorhandener Torfstiche, sémtliche Bruchwald-, Schilf- und Grinlandfléchen
auf dem Niedermoor, die Hanglagen beidseits des Talraumes mit ihren Grinland- und
Waldflachen, die Acker- und Grinlandfléchen oberhalb der Hanglagen soweit sie innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes liegen, Einzelbdume in der Flur, Kopfweidenbesténde und
weitere vorkommende landschaftspréigende Formationen sowie eine Vielzahl von Zeugnissen
ur- und frihgeschichtlicher Besiedlung.”
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4. Anderung B-Plan Nr. 3 Stadt Marlow Umweltbericht

In Absatz 2 heifit es ferner: ,Das Landschaftsschutzgebiet dient

e der Erhaltung der 6kologisch besonders wertvollen und vielféltigen naturnahen bis
natirlichen grofirdumigen Strukturen in ihrer Wechselwirkung zwischen Tal- und
Hanglagen,

e der Erhaltung der weitrdumigen Grinlandbereiche in den Niedermoor- und
Hanglagen als prégender Bestandteil des Gebietes,

e der Erhaltung des harmonischen Landschaftsbildes, das durch natirliche und durch
landwirtschaftliche Einflisse seinen besonderen Reiz erhielt,

e der Sicherung des damit verbundenen Naturerlebnisses fur Besucher, insbesondere
der Erholung der Patienten und Géste in den Kur- und Erholungseinrichtungen vor
allem der Stddte Bad Silze, Marlow und Ribnitz-Damgarten in einer weiten und
stillen Landschaft ohne Larm,

e der naturkundlichen und heimatgeschichtlichen Bildung,
e dem nachhaltigen Schutz natirlicher Ressourcen des Gebietes,
e als Umgebungsschutz fur die im Gebiet vorhandenen Naturschutzgebiete sowie

e in seiner Grofirdumigkeit als Lebensraum fir eine Reihe bestandsbedrohter Tier- und
Pflanzenarten(wie Fischotter, Biber, Schreiadler, Wiesen- und Kornweihe, Laubfrosch,
Moorfrosch, Trollblume, Wiesenorchideen).”

Dieser Zustand ist in seiner Gesamtheit zu erhalten und durch geeignete Wirtschaftsformen
moglichst noch zu verbessern. Zielstellung ist eine naturvertrdgliche, die natirlichen
Ressourcen schonende und die Vielfalt férdernde land- und forstwirtschaftliche Nutzung. Alle
BewirtschaftungsmaBnahmen sollen auf das Hauptziel des Schutzes, der groBfléchigen
Erhaltung einer weitrdumigen unverbauten Naturlandschaft von Uberregionaler Bedeutung,
abgestimmt sein. Diesem Ziel entgegenstehende Einflisse, insbesondere die Neuerrichtung

von baulichen Anlagen und die Zerschneidung des Gebiets durch weitere Verkehrsbauten,
sind daher zu vermeiden. (GLRP VP 2009, S. 1I-195 sowie LSG Verordnung , Kreisblatt Nr.
5, LKR NVP 1996).

Das Vorhaben steht dem Schutzzweck und —zielen des LSG nicht entgegen. Eine direkte
Beanspruchung erfolgt nicht. Die geplante Ausweisung eines Wohngebietes soll sich
unmittelbar an die vorhandene Bebauung anschlieBen. Das Schutzgebiet wird von der
Bebauung weder beeinflusst noch beeintrachtigt.
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2. Standortmerkmale und Schutzgiter
2.1.  Mensch und Nutzungen
Wohn- und Erholungsfunktion

Die Wohnfunktion ist im Planbereich bisher nicht vorhanden. Eine Bebauung mit
Ferienhdusern fand bislang nicht statt. Die bereits gedéinderten SO FH 1-4 in Wohngebiete
befinden sich unmittelbar nordwestlich angrenzend und sind nahezu vollsténdig bebaut. Das
Plangebiet, wie auch die anderen Wohngebiete werden Uber die vorhandene Strafle
,Gallbrook” erschlossen. Eine neue ErschlieBungsstrafie wird notwendig.

Die Realisierung der Planinhalte fohrt zu einem Ausbau der Wohnfunktion der Stadt Marlow.
Das vorhandene Ferienhausgebiet unmittelbar westlich angrenzend bleibt bestehen und auch
dessen Erholungsfunktion. Umliegende Gebiete, die ebenfalls der Erholung dienen, wie der
in der Nahe befindliche Vogelpark Marlow, werden nicht beansprucht oder negativ
beeinflusst.

Land-, Forstwirtschaft, Energienutzung

Land-, Forstwirtschaft und die Energienutzung spielen im Plangebiet selbst keine Rolle und
sind nicht betroffen.

2.2. Oberfléchen- und Grundwasser

Im Plangebiet finden sich keine Oberfléchengewdsser. Der Planbereich befindet sich nicht
innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das Schutzgebiet ,Alt Guthendorf” der Schutzzone I
befindet sich ca. 2.200 m nordwestlich des Plangebietes. Durch die Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundsticken wird die Grundwasserneubildung nicht
wesentlich beeintréchtigt. Das Grundwasser wird insgesamt nicht negativ beeinflusst.

2.3. Boden

'r"‘l ; & S - ": e ; ! ’ "' 4 = X 43‘. 2 ; ; ‘j

Abbildung 7: Geplanter Standort (Pfeil) im Kontext der geologischen Oberfliche. Kartengrundlage: Geologische
Ubersichiskarte  von  Mecklenburg-Vorpommern, M 1:500.000 © LUNG M-V  Gustrow;
verkleinerter Ausschnitt.

Das Vorhaben ist in der weichseleiszeitlichen ebenen bis welligen Grundmoréne zwischen
dem Velgaster Vorstofl und der Verbreitungsgrenze der Grundmordne des Mecklenburger
VorstoBBes lokalisiert. Hier findet Geschiebelehm und -mergel der Grundmoréne.
Ausgebildet haben sich Tieflehm- Fahlerde/ Parabraunerde- mit Stauwasser- und/ oder
Grundwassereinfluss zu Pseudo- oder Braunstaugley (Abb. 10, hellbraune Flache, Ziffer 13).
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Abbnldung 8 Geplamer Standort (Pfe|l) im Konfext der onsfehenden Bodengesellschuﬂen Korlengrundlage
Bodenubersichtskarte von Mecklenburg-Vorpommern, M 1:500.000 © LUNG M-V Gustrow; verkleinerter
Ausschnitt.

Die Umwidmung der Nutzungsart im betreffenden Bereich fihrt zu keiner Anderung der
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

2.4. Klima und Luft

Das Plangebiet ist dem westlichen Kustenklima zuzuordnen und aufgrund der Entfernung zur
Ostsee ist ,der Klimaeinfluss der Ostsee im Kustenstreifen 10-30 km landeinwdirts
nachweisbar. Das Klima dieses Raums ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der
Ostsee, eine hohere Luftfeuchtigkeit und eine stérkere Windexposition geprdgt.

Zu den Besonderheiten des Klimas im unmittelbaren Kistenbereich gehdrt die Land-
Seewind-Zirkulation. Sie entsteht durch Druckdifferenzen zwischen Land und Meer infolge
des unterschiedlichen Wérmeabsorptions-und Strahlungsreflexionsvermégens beider Medien.
Der Seewind, der die Windstarke um 1-2 Bft erhéhen und Temperaturspringe von 3-9 °C
zur Folge haben kann, vermag bis 20 km landeinwdirts vorzudringen. Der Landwind ist
schwacher ausgeprdgt und reicht nur ca. 8 km auf die See hinaus. Im Mittel ist im Sommer
an 3-8 Tagen pro Monat mit einer Land-Seewind-Zirkulation zu rechnen.” GLRP VP 2009
Seite II-128

Die Umwidmung der Nutzungsart im betreffenden Bereich fuhrt zu keiner Anderung der
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft. Es fihrt nicht zu einer Unterbrechung eines
Frischluftkorridors oder zur Zerstérung eines Frischluftentstehungsgebietes. Durch
obligatorisch notwendige Einhaltung einschlégiger Normen, Verordnungen und Richtlinien
bei der Planung der vorgesehenen Einfamilienhéuser ist eine ausreichende Beriicksichtigung
des Schutzgutes Klima und Luft gewéihrleistet.
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2.5. Landschafisbild

GemdB § 14 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der méglichen erheblichen
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes. Die Eingriffsregelung schitzt Natur und Landschaft
damit nicht nur in ihrer &kologischen Bedeutung, sondern ebenso in ihrer dsthetischen, den
Naturgenuss prégenden Funktion. Das Landschaftsbild umfasst dabei die sinnlich
wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintréichtigung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintrdchtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verénderung der Landschaft in
ihrer gegenwértigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintriichtigung des Landschaftsbildes
besteht nicht erst bei einer Verunstaltung der Landschaft durch das Vorhaben, sondern schon
dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkérper in der Landschaft erscheint bzw. eine
wesensfremde Nutzung darstellt.

Ausgehend von dieser Definition ist die vorgesehene Umwidmung nicht als erneute
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes zu werten. Zum einen schliefit sich das Plangebiet
unmittelbar an die nordwestliche Wohnbebauung an. Zum anderen wird die festgesetzte
mégliche Uberbaubare Grundsticksfléche mit der Anzahl der méglichen Vollgeschosse und
die Einzelhausbebauung beibehalten. So wird sichergestellt, dass sich die Art der Bebauung
nicht &ndert, sondern nur die Nutzungsform. Zudem ist so die harmonische Einbindung der
méglichen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild gewdhrleistet.

Die beanspruchte Flache wird bereits durch die angrenzende Wohnbebauung und die
Bebauung mit Einzelhdusern als Ferienwohnungen vorgeprégt, der anthropogen beeinflusste
Eindruck Uberwiegt. Mit der Umsetzung der Planinhalte ergibt sich insofern kein neues
anthropogenes Landschaftselement (hier: Einzelhausbebauung), sondern eine geringfigige
Anderung von méglichem Ferienwohnen zu Wohndavernutzung. Das Vorhabengebiet liegt
nicht in einem stérungsarmen bzw. -freien Raum und wird nahezu allseitig durch dichte und
hohe Gehdlzstrukturen abgeschirmt. Nach aufBen wirkende
Landschaftsbildbeeintréchtigungen bleiben insofern unter der Erheblichkeitsschwelle und
erfillen somit nicht die Definition eines erneuten Eingriffs in das Schutzgut Landschaftsbild.

Die nachfolgenden Fotos zeigen das bislang unbebaute und zu betrachtende Plangebiet und
sind als Ergéinzung zum Kapitel 2.6.2 Lebensrdume zu sehen.

Aydlia b )

Abbildung 9: Blick auf das Plangebiet von Nord Richtung Sid, rechts beginnende Einelhousbebauung, im
Bildhintergrund Ferienhausreihe, links bepflanzter Larmschutzwall in Bildvordergrund Biotop Nr. 1, Foto: Stadt
Land Fluss 10.09.2014.
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Abbildung 10: Blick auf das Plangebiet von Ost Richtung Nord, zu erkennen ist die Einzelhausbebauung an der
nordlichen Grenze des Plangebietes und westlich die Décher der Ferienhausbebauung, Foto: Stadt Land Fluss
10.09.2014.
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Abbildung 11 entlang des bepflanzten Larms walls entlang der L 181, Blick von NW nach Ost, im
Bildvordergrund Plangebietsfléiche mit trockener Ruderalflur. Foto: Stadt Land Fluss 10.09.2014.

~

Das Plangebiet grenzt an der westlichen Flanke an eine Reihe Ferienhduser, deren Giebel
straBenseitig zur ErschlieBungsstraBe ,Gallbrook” ausgerichtet sind. Das Plangebiet wird
gerahmt durch eine Baumreihe aus Stieleichen im Westen, einen gréBtenteils bepflanzten
Larmschutzwall im Osten und durch eine Pappelreihe im Stdosten. Ferner findet sich mittig
im Plangebiet an der sidéstlichen Grenze eine weitere Baumreihe, Uberwiegend aus Eichen
gebildet. Das Plangebiet wird vorwiegend aus Ruderalflur  unterschiedlicher
Feuchtigkeitsstufen und unterschiedlicher Sukzessionsstadien gebildet.

Ostlich der Ferienhausreihe befindet sich eine geschlossene Baumreihe, die hauptséchlich
aus Stieleichen gebildet wird. Das Geldnde ist hier abgebéscht und fallt zu den
Ferienhéusern ab. Diese Baumreihe ist im Bebauungsplan festgesetzt, bleibt in der Anderung
des Bebauungsplans Nr. 3 bestehen und ist im Bestand gesichert. So verhdlt es sich auch mit
der Baumreihe aus Eichen mittig des Plangebietes am siidostlichen Rand. Diese ist ebenfalls
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im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt und wird von der Anderung des Bebauungsplans
Nr. 3 nicht berGhrt. Es handelt sich um Stieleichen z.T. mit Unterwuchs.

' H i i S B AT - :
Abblldung ]2 B||ck die Boumrenhe (Blotop Nr 2) osihch der Fenenhcusrelhe, rechier Blldrcmd Plcngeblei mit
Ruderalflur. Foto: Stadt Land Fluss 10.09.2014.

& LA
Abblldung 13: Shelelchen im sudosihchen Plangeblet (Blofop Nr. 7) Fofo Sfodt Lond Fluss 10.09. 20]4
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Mittig des Plangebietes findet sich vorwiegend Ruderalflur mit unterschiedlichen
Feuchtezeigern. Im nérdlichen Bereich ist es eher trocken und stdlich findet sich Ruderalflur,
z.T. mit beginnender Verbuschung und Aufwuchs von jungen Béumen. So finden sich einige
Verbuschungsinseln.

A

ildun 14: Bereiche mittig des Plangebietes mit Ruderalflur (Biotop Nr. 3, rokSiondrfe (1s) eher im
nérdlichen Bereich. Foto: Stadt Land Fluss 10.09.2014.

Abbildung 15: Innerhalb der Ruderalflur finden sich einige Inseln mit beginnender Verbuschung und Aufwuchs
junger Bdume, links Biotop Nr. 4 und rechts Biotop Nr. 10. Foto: Stadt Land Fluss 10.09.2014.

Am sidéstlichen Rand des Plangebietes findet sich eine dichte Baumreihe, Uberwiegend
bestehend aus Hybridpappeln. Die Abnahme der Pappeln zugunsten der Entwicklung des
vorhandenen Unterwuchses aus heimischen Gehdlzen zu einer dann naturndheren Hecke
wurde durch die Stadt Marlow bereits beantragt und von der Unteren Naturschutzbehérde
Ende 2014 bestatigt.

Kap. 2.6 geht hierauf néher ein.
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Abbildung 16: Ostlich der Baumgruppe aus Steileichen finden sich ebenfalls Kennzeichen einer beginnenden
Verbuschung, im Vordergrund Biotop Nr. 5 und Bildhintergrund Biotop Nr. 7. Foto: Stadt Land Fluss
10.09.2014.

Abbildung 17: Sudastliche Ber
Stadt Land Fluss 10.09.2014.
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Abbildung 18: Pappelreihe, Biotop Nr. 8, Pappeln ste
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2.6. Lebensrdume und Flora

2.6.1. Geschiitzte Biotope

Abbildung 19: Luftbild des von der Planung betroffenen Umfeldes mit Darstellung der geschiitzten Biotope, rot
umrandet=Vorhabengebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich gemé&B Biotopkataster nachfolgend
auvfgefihrte geschitzte Biotope:

1. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00782
Biotopname: Hecke; Eiche; sonstiger Laubbaum
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Flache in gm: 3.640

2. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00784
Biotopname: Hecke; Weide; Eiche
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Flache in gm: : 690

3. Laufende Nummer im Landkreis: NVP0O0783
Biotopname: Baumgruppe; Erle
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze
Flache in gm: 1.288

4. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00737
Biotopname: Hecke; Birke; Erle; Weide
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Flache in gm: 5.135

5. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00781

Biotopname: Grofiseggenried &stlich vom Vogelpark Marlow
Gesetzesbegriff: Réhrichtbestéinde und Riede; Naturnahe Moore
Fléche in gm: 23.866
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6. Laufende Nummer im Landkreis: NVP14481
Biotopname: Lesesteinhaufen/-maver; Geholz
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Fléche in gm: 292

7. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00755

Biotopname: Grofiseggenried &stlich vom Vogelpark Marlow
Gesetzesbegriff: Réhrichtbestéinde und Riede; Naturnahe Stmpfe
Flache in gm: 7.216

8. Laufende Nummer im Landkreis: NVP00780
Biotopname: Baumgruppe; Weide; Eiche
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze
Flache in gm: 2.451

Im Plangebiet befinden sich drei geschiitzte Biotope bzw. werden vom Planbereich berihrt
(hier Nr. 1 NVPO0782 Naturnahe Feldhecken, Nr. 2 NVP00784 Naturnahe Feldhecken und
Nr. 4 NVP0O0737 Naturnahe Feldhecken).

Es sei darauf hingewiesen, dass die laut Kartenportal Umwelt M-V dargestellten und
ausgewiesenen gesetzlich geschitzten Biotope nach §20 Abs. 1 NatSchAG M-V und deren
Beschreibung mit den Nummern 1, 2 und 4 nach der Vor-Ort-Aufnahme nicht bestatigt
werden und hier Differenzen vorliegen.

Ungeachtet dessen wird die Untere Naturschutzbehérde an deren Schutzstatus nichts andern.
Vielmehr wurde im laufenden Verfahren darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des
Anderungsbereiches weitere gesetzlich geschiitzte Biotope entwickelt haben, deren
Beseitigung  ausnahmsweise und  unter  Beriicksichtigung einer entsprechenden
AusgleichsmaBnahme  zuléssig  sei. Zur  Dokumentation  dessen  dient  die
,Naturschutzfachliche Ergénzung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 der Stadt
Marlow” vom 25.06.2015. Auf Grundlage dessen ist ersichtlich, dass die Beseitigung der
vermeintlich geschitzten Biotopbereiche ausgeglichen werden kann und somit zuldssig ist.

Gleiches gilt fir die bereits realisierte Pappelentnahme aus der als gesetzlich geschitzt
gelisteten Hecke im Sudosten des Plangebietes (NVPO0737). Aufgrund des damit potenziell
verbundenen Verlustes von Héhlenb&umen sind in die im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten
Alteichen zwei Fledermauskésten zur Gewdhrleistung der Sommerquartierfunktion
anzubringen. Zur méglichst schnellen Wiederherstellung der Gesamtstruktur sind die
entstandenen Zwischenrdume aulerdem mit folgenden Geholzarten zu bepflanzen:

Stréucher, Qualitit 60/100, 2x verpflanzi, Wurzelware

e Schlehe (Prunus spinosa) 30 %
e  Eingriffeliger Weifldorn (Crataegus monogyna) 25 %
*  Hundrose (Rosa canina) 25%
e Feldahorn (Acer campestre) 5%
e WeiBbuche (Carpinus betulus) 5%
Heister, Qualitdt 150/200, 2x verpflanzi, Wurzelware

e  Eberesche (Sorbus aucuparia) 5%
e  Stieleiche (Quercus robur) 5%

Die Heister sind innerhalb der Pflanzfléche so zu verteilen, dass die Absténde von Heister zu
Heister nicht weniger als 8 m, jedoch nicht mehr als 12 m betragen.

Pflanz- und Reihenabstand betragen ansonsten gleichermafBen 1,5 m, um ein gleichméBig
gutes Anwachsen aller Gehdlze gewdhrleisten zu kénnen (Konkurrenzstarke Geholze wie z.B.
die Schlehe unterdricken bei geringeren Pflanzabstéinden mitunter sehr erfolgreich den
Aufwuchs der Nachbarpflanzen).
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2.6.2.  lebensrdume im Plangebiet

] 5
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Abbildung 10: Vorhaben im Zusammenhang mit den am 10.9.2014 erfassten Lebensréumen, pink umrandete
Fléche: zv éndernde Sondergebietsflache in Fliche fir allgemeines Wohnen, Nummern siehe Erléuterung im
Text, mit Uberlagerung geschitzter Biotope. Quelle Luftbild: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Die Biotopkartierung vom 10.09.2014 hat folgende Ergebnisse innerhalb der
Vorhabenfléche und in den angrenzenden Randbereichen ergeben:

1. Ruderalflur, v.a. mit BeifuB, Rainfarn, Johanniskraut, Ackerkratzdistel, Ginster,
Gréser, Klee etc.

2. Siedlungsgebisch / Siedlungshecke auf Larmschutzwall, bepflanzt mit Bergahorn,
Birne, Schlehe, Hasel, Esche

3. Ruderalflur, v.a. Hasenklee, Jakobskreuzkraut, Schachtelhalm, Reitgras, Ginster,
Tausendgildenkraut, Doldiges Habichtskraut, Rainfarn, Schafgarbe, wilde Méhre,
Spitzwegerich, Graser, z.T. junger Aufwuchs von Eichen, Birken, Kiefern, in trockenen
Bereichen Kleines Habichtskraut dominierend, in weniger trockenen Bereichen
Spitzwegerich

4. Siedlungsgebisch, junge Birken, Kiefer, Ginster, u.a. mit Weiden, Brombeere und

Schlehe
Siedlungsgebisch, Ginster, Birke, Strauchweide
Baumreihe aus Stieleiche, z.T. untersetzt mit Kirsche

Nicht Verkehrswege begleitende Baumreihe aus 9 Stieleichen (Stammumfang 1,20
bis 1,90m) und 1Kirsche, Unterwuchs Gew. Brennnessel, Farn, Gréser, vereinzelt
Hundsrose

Pappelreihe, mit Unterwuchs Kirsche, Eiche, Schlehe

9. Siedlungsgebisch / Siedlungshecke auf Larmschutzwall mit Brombeere, z.T. Esche,
Eiche, Bergahorn, Strauchweiden
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10. Ruderalflur mit beginnender Verbuschung, Stauden wie Biotop Nr. 3, nur héherer
Anteil Birke, Weiden, Eiche, Hasel, Ginster, Kirsche

Die 4. Anderung des B-Plans Nr. 3 der Stadt Marlow betrifft hier in erster Linie den durch
unterlassene Nutzung entwickelten Biotoptyp Ruderale Staudenflur frischer bis trockener
Mineralstandorte (RHU) und kleinteilig verschiedene Sukzessionsstadien der beginnenden
Verbuschung.

Das Plangebiet grenzt im Ubrigen an der westlichen Flanke an eine Reihe Ferienhéuser,
deren Giebel straflenseitig zur ErschlieBungsstrale ,Gallbrook” ausgerichtet sind. Das
Plangebiet wird gerahmt durch eine Baumreihe aus Stieleichen im Westen, einen gréftenteils
bepflanzten Larmschutzwall im Osten und durch eine Pappelreihe im Stdosten. Ferner findet
sich mittig im Plangebiet an der sidéstlichen Grenze eine weitere Baumreihe, Uberwiegend
aus Eichen gebildet.

Ostlich der Ferienhausreihe befindet sich eine geschlossene Baumreihe, die hauptséchlich
aus Stieleichen gebildet wird. Das Gelénde ist hier abgebdscht und fallt zu den
Ferienhdusern ab. Diese Baumreihe ist im Bebauungsplan per Festsetzung zu erhalten.
Gleiches gilt fur die Baumreihe aus Eichen mittig des Plangebietes am sidéstlichen Rand.
Auch aus artenschutzfachlicher Sicht ist die Erhaltung dieser Bédume positiv zu werten, da
diesen ein nicht unerhebliches Wohn- und Nahrungshabitatpotenzial fir eine Reihe von
Arten und Artengruppen zugesprochen werden kann.

Hinweis: Eine Differenzierung und Konkretisierung der Biotoperfassung erfolgte im Juni 2015
anldsslich des Hinweises der Unteren Naturschuizbehérde auf zwischenzeitlich entstandene,
gesetzlich geschiitzte Biofope innerhalb des Planédnderungsbereiches. Zur Dokumentation
dessen dient die ,Naturschutzfachliche Frgénzung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
3 der Stadt Marlow” vom 25.06.2015.

Auf Grundlage dessen ist ersichtlich, dass die Beseitigung der vermeintlich geschiizten
Biotopbereiche ausgeglichen werden kann und somit zuléssig ist. Einzelheiten hierzu ergeben
sich aus der genannten Unterlage und der nachfolgenden Abb. 21.
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Abbildung 21: Planungsvorschlag zur Gestaltung der Ausgleichsfliche Gem. Ma
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2.7. Fauna

Die Umwidmung eines Teilgebietes der ausgewiesenen Sondergebiete Ferienhausbebauung
SO FH 6 und SO FH 7 fihrt nicht zu artenschutzrechtlichen Konflikten. Zum einen befindet
sich die Fléche nicht in einem stérungsarmen Gebiet, ist anthropogen vorbelastet und
schlieft unmittelbar an die westliche Bebauung mit Ferienhdusern, die nérdliche Bebauung
mit Wohnh&usern sowie auf der &stlichen Flanke an die Landesstrale L 181 an. Zum
anderen ergibt sich mit der Umsetzung der Anderung von SO FH zu WA eine geringfiigige
Erweiterung des méglichen Stérpotentials in Bezug auf die anthropogene Nutzungsintensitét.

Auf Grundlage einer am 10.09.2014 durchgefihrten Geléandeerfassung und der daraus
abgeleiteten  Potenzialeinschétzung ist  mit dem vorhabensbedingten  Eintritt  von
Verbotstatbestdnden im Sinne von § 44 BNatSchG nicht zu rechnen, wenn zugunsten der im
Plangebiet potenziell britenden Arten Braunkehlchen, Gold- und Grauammer eine Mahd /

Beseitigung der Ruderalstaudenflur nicht wéhrend der Brutzeit dieser Arten (nach Stdbeck et
al. 2005 vom 01.03. — 15.07.) erfolgt.

Eine Durchfuhrung dariber hinaus gehender vorbeugender Mafinahmen zur Férderung
bestimmter Arten (CEF-MafBBnahmen) oder eine Ausnahme im Sinne von § 45 Abs. 7
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Es ergibt sich insofern kein additiver Kompensationsbedarf. Weitere Ausfohrungen zur Fauna
finden sich im Fachbeitrag Artenschutz.

2.8. Biologische Vielfalt

Die Umsetzung der Planinhalte fihrt zur Uberbauung von Ruderalflur. Insofern wird sich eine
Reduzierung der biologischen Vielfalt mit lokaler Wirkung ergeben. Diese Reduzierung wird
bereits methodisch durch den Biotopansatz in der Eingriffsregelung beriicksichtigt. Besondere
Funktionen der Schutzgiter, Tiere und Pflanzen betreffend, sind indes nicht betroffen.

2.9. Kulturgiter
Im Planbereich sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

Davon unabhéngig gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich tber das Auftreten von
Bodendenkmalen (z.B. aufféllige Verfarbungen im Boden) zu benachrichtigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang

der Anzeige, doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des
Zumutbaren verldngert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Dornhof

4/5, 19055 Schwerin.
2.10. Sonstige Sachgiter

Eine negative Betroffenheit von sonstigen Sachgutern ist nicht zu erwarten.

3. Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt

3.1.  Umweltentwicklung ohne Realisierung des Vorhabens

Auf Grundlage des rechtskraftigen Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans Nr. 3 ist
eine Bebauung mit Ferienhdusern jederzeit méglich. Der aktuelle Zustand der betreffenden
Flache wirde somit nur dann auch weiterhin bestehen, wenn keine Bebauung mit
Ferienh&usern stattfindet.
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Die Umwidmung der Nutzungsart von der Ferienhaus- zur daverhaften Wohnnutzung fihrt
im Falle eines gleichbleibenden Mafles der baulichen Nutzung zu keiner Anderung der
Umweltauswirkungen, respektive des Eingriffs in Natur und Landschaft.

3.2.  Umweltentwicklung bei Realisierung des Vorhabens

3.2 1. Erschlieflung

Die d&uflere ErschlieBung zum geplanten Wohngebiet ist bereits durch vorhandene
vollversiegelte Straflen erfolgt. Eine innere Zufahrt ist in der Mitte des Plangebietes als
Stichstrafle mit Wendemoglichkeit geplant.

3.2.2 Bauvbedingte Wirkungen

Baubedingt kommt es im direkten Umfeld zu temporéren Beeintridchtigungen. Diese sind im
Sinne der Eingriffsregelung jedoch unerheblich. Die Bebauung der Fléche fuhrt dagegen
zum Verlust der nicht zur Erhaltung festgesetzten Lebensrdume. Der damit verbundene
Biotopl(teil)verlust ist ein Eingriff in Natur und Landschaft, der bilanziert und kompensiert
werden muss. Dies erfolgte bereits im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 3 und bedarf keiner Anderung, da das zur Bemessung des Eingriffs
ausschlaggebende Maf3 der baulichen Nutzung unveréndert bleibt.

3.2.3. Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen entsprechen einer siedlungsrandtypischen
Einzelhausnutzung. Die Frequentierung des Plangebietes durch den Menschen wird sich
erhéhen, bleibt jedoch im Hinblick auf die bestehende Bebauung sowie umgebende Biotope
und Habitate in einem vertraglichen und ortsrandtypischen Rahmen.

3.24. Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintréchtigungen

Folgende Gesichtspunkte zielen auf die Vermeidung eines Eingriffs bzw. Verbesserung des
Status Quo:

e Die vorgesehene Nutzung ist in der Umgebung des Plangebietes nicht neu, sondern
wird innerhalb eines vertraglichen Rahmens ergdnzt.

e Die Einzelhguser schlielen direkt an die vorhandene Bebauung der Strafle
,Gallbrook” an. Die Grundflachen und Grundsticksgréfen sollen sich an der
vorhandenen Bebauung orientieren.

e Die vorhandenen Zuwegungen bleiben bestehen und missen nur geringtiigig
erweitert werden.

e Geschitzte Biotope sind soweit maglich zu erhalten; soweit eine Erhaltung nicht
maéglich ist, wird ein Ausgleich realisiert.

3.3.  Verbleibende, erhebliche Beeintréchtigungen pro Schutzgut

Da die 4. Anderung des B-Planes Nr. 3 nur die Anderung der Art der baulichen Nutzung von
SO FH zu WA beinhaltet, GRZ, GFZ, Bauweise, FH und Vollgeschosse aber unveréndert
belasst, sind im Vergleich zu den bisherigen grinordnerischen Festsetzungen des B-Plans und
der darin enthaltenen Eingriffsregelung keine Verénderungen zu erwarten.

Eine Ausnahme hiervon bildet der Ausgleich des Verlustes zwischenzeitlich entstandener
gesetzlich geschitzter Biotope auf einer 3.557 m2 groen Fléche (Gem. Marlow, Flur 1,
Teilflurstick 36/47).

In Bezug auf die vorgefundene Fauna der Umgebung sind bei Umsetzung einer
VermeidungsmafBnahme zugunsten potenzieller Bodenbriter keine Beeintréichtigungen zu
erwarten. Dies wird im Fachbeitrag Artenschutz néher erléutert.
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Wie den voran gegangenen Ausfihrungen zu entnehmen ist, ergeben sich ansonsten keine
zusétzlichen erheblichen Beeintréchtigungen im  Sinne von kompensationspflichtigen
Eingriffen in Natur und Landschaft.

3.4. Planbezogene Wirkungen gem. Eingriffsregelung

Es ergeben sich durch die geplante Umwidmung der Nutzungsart voraussichtlich keine
weiteren Zu- oder Abschlage in Bezug auf die Schutzgiter und der réumlich eng begrenzten
Wirkung des Vorhabens. Eine Ausnahme hiervon bildet der Ausgleich des Verlustes
zwischenzeitlich entstandener gesetzlich geschitzter Biotope auf einer 3.557 m2 grofen
Flache (Gem. Marlow, Flur 1, Teilflurstick 36/47). Dieser Umstand jedoch steht nicht im
Zusammenhang mit der Umwidmung der Nutzungsart; er wére auch bei Realisierung des
,alten” Bebauungsplans zu beriicksichtigen gewesen.

4. Zusammenfassung

Die Realisierung der Planinhalte der 4. Anderung des B-Plans Nr. 3 der Stadt Marlow und
die geplante Umwidmung der derzeit als Sondergebiete SO FH 6 und SO FH 7 festgesetzten
und bisher unbebauten Bereiche sollen im Zuge der Anderung der baulichen Nutzung zu
einem allgemeinen Wohngebiet (WA) umgewidmet werden. Es kénnen bis zu 13
Wohngrundstiicke auf der ca. 1,7 ha groen Teilgebietsfléche von SO FH 6 und SO FH 7
zu WA entstehen.

Da das Maf der baulichen Nutzung unverdndert beibehalten wird, ergibt sich keine
Anderung in der Eingriffsermittlung und —kompensation. Eine Ausnahme hiervon bildet der
Ausgleich des Verlustes zwischenzeitlich entstandener gesetzlich geschitzter Biotope auf einer
3.557 m? groflen Flache (Gem. Marlow, Flur 1, Teilflurstick 36/47). Dieser Umstand
jedoch steht nicht im Zusammenhang mit der Umwidmung der Nutzungsart; er wére auch
bei Realisierung des ,alten” Bebauungsplans zu beriicksichtigen gewesen.

Ferner soll der in die Landesstrafle hineinragende Teil des Bebauungsplans aufgehoben
werden. Es handelt sich hierbei um einen ca. 5 m breiten Geldndestreifen am nordéstlichen
Rand des Bebauungsplans. Diese Authebung der als Grinflédchen festgesetzten Teile der
LandesstraBe L 181 bleiben als Grinflache erhalten und werden lediglich der
Planungshoheit der Gemeinde entzogen. Unter Anwendung der Methodik HZE M-V entsteht
auch hierbei kein zusétzlicher kompensationspflichtiger Eingriff, zumal der sudliche Teil, wie
bereits beim nérdlichen Teil erfolgt, bepflanzt werden soll.
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