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Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,De Lappen® im OT Vdlkshagen mit értlichen

Bauvorschriften liber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

1. AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Zur Schaffung neuen Wohnraums hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Marlow am
24.10.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 Wohnbebauung ,De Lappen“ im OT
Voélkshagen beschlossen. Das Plangebiet umfasst TeilflAichen der Flurstiicke- Nr. 64/4 und 64/6
in Vélkshagen, sidlich der Strale ,De Lappen“ in Richtung Blankenhagen. Die geplante stra-
Renseitige Bebauung ist ortstypisch und wird die Ortslage stadtebaulich sinnvoll abrunden. Die
Mitnutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen wird sich gunstig auswirken und entspricht
dem Vorzug, der generell fir eine Innenentwicklung von Siedlungen spricht.

Vor dem Hintergrund fehlenden Wohnraumes, besonders fiir junge Familien, hat die Stadt Mar-
low nach geeigneten Flachen fir eine enisprechende stadiebauliche Entwicklung in ihrem
Stadtgebiet gesucht. Dabei solite die Bereitstellung von Wohnbaufldchen vorzugsweise in der
Nahe von vorhandenen Arbeitsplatzen erfolgen. Zu den regionalen Wirtschaftsunternehmen
gehdren unter anderem

- die Firma SCAN-Haus Marlow

- ein Bau- und Landschaftspflegebetrieb in Vélkshagen und

- der Milchviehhof V6lkshagen.

Traditionell sind die Menschen in den landlichen Gebieten besonders stark mit ihrem Wohnort
verwurzelt. Um der Abwanderung vor allem junger Menschen entgegenzuwirken und den Zuzug
von Fachkrdften zu ermdglichen, ist die Bereitstellung von geeignetem Wohnraum in N&he der
Arbeitsplatze von hoher Bedeutung.

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind im Plangebiet groRe Grundstiicke und eine Ein-
zelhausbebauung geplant.

Die Stadt Marlow hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls die Méglichkeiten zum
Klimaschutz in Betracht gezogen. Die getroffenen Festsetzungen gewdhrleisten eine ,solartaug-
liche" Ausrichtung und eine energieeffiziente Bauweise der Gebaude. Die Grundstiicke werden
an die oOrtlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen angeschlossen. Mit dem Bebauungsplan
wird eine ortliche Baulandreserveflache genutzt, wodurch die allgemeinen Ansatzpunkte fur den
Klimaschutz, wie z.B. die Konzentration der Siedlungsstrukturen und die dadurch resultierende
Verringerung des klimaschéadlichen Individualverkehrs, erfullt werden. Der Bebauungsplan ent-
spricht somit den Anforderungen des Klimaschutzes.

Entsprechend den Darstellungen im Fiachennutzungsplan befindet sich das Plangebiet im Au-
Renbereich. Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen wird der Fl&- |
chennutzungsplan gemaR § 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Da das geplante Vorhaben aus planungsrechtlicher Sicht nach § 34 BauGB als nicht zul&ssig
beurteilt wurde, erfolgt die Einbeziehung der Aulenbereichsflachen zur Schaffung von Baurecht
im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13b Baugesetzbuch. Durch die Inan-
spruchnahme von Fldchen, die sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
von Vélkshagen anschlieffen und nicht mehr als 10.000 m? Grundflache beanspruchen, werden
die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB erfiilit. Da es sich um die Nutzung ei-
nes kleinen Gebietes auf lokaler Ebene handelt, besteht keine Notwendigkeit zur Umweltver-
tréglichkeitsprifung.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 22 Wohnbebauung ,De Lappen® im OT Vélkshagen handelt sich
nach MaRgabe § 30 Abs. 3 BauGB um einen einfachen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.
Fur genehmigungsbedrftige bauliche Anlagen gemafl L.BauO M-V ist ein Baugenehmigungs-
verfahren durchzufithren.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten oOrtlichen Bauvorschriften werden Rah-
menbedingungen vorgegeben die gewdahrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den beste-
henden &rtlichen Verhaltnisse anpassen, der einzelne Bauherr aber dennoch geniigend Spiel-
raum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kdnnen.
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Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,,De Lappen® im OT Volkshagen mit értlichen

Bauvorschriften iiber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Fldchenbilanz
Nr. Fldchenbezeichnung m?2 %
1. Bauflachen (brutto) 10.661,7 93,3
davon Uberbaubare Grundstticksfldche
(GRZ 0,4 bei 50%iger Uberschreitung) 6.397,0
2. Geholzflache 121,83 1,1
3 Flache fur Regenwasserableitung 643,8 5,6
Gesamtflache des Plangebietes 11.426,8 100,00

2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des Be-

bauungsplanes:

e der § 10iV.m. §13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

e die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekannt-machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777)

Kartengrundiage ist die Vermessung vom 17. und 18.12.2018 des Vermessungsbiiros
Stefan Reiche, Fritz-Reuter-Stralle 13, 18 190 Sanitz b. Rostock

Bezugssystem:
Lage : ETRS 89/ UTM zone 33N (zE-N)
Hoéhe : DHHN 92 (Angaben in Meter (0. NHN)

3. GELTUNGSBEREICH

Plangebiet: Gemeinde Stadt Marlow
Gemarkung Voélkshagen
Flur 4
Plangeltungsbereich: Das Plangebiet umfasst Teilflichen der Flurstiicke 64/4 und 64/6 der
Flur 4.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 11.425 m? und wird wie folgt be-
grenzt:
im Norden : durch die Gemeindestrafie ,De Lappen”
im Westen . durch einen Feldweg
im Slden :durch Grinland und landwirtschaftlich genutzte Flachen
im Osten :durch Wohngrundstiicke westlich der L182

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.
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Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,,De Lappen® im OT Vélkshagen mit értlichen

Bauvorschriften iiber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

4.1

4.2

4.3

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung nach Art und MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortsbildpragenden Bauweisen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

GemaR § 1 Abs. 3 BauNVO wird das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Zulassig ist hier die Errichtung von Wohngeb&uden, von Einrichtungen, die der
Versorgung des Gebietes dienen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetrieb sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist auf die weitere
Wohnbaulandentwicklung abgestelit. Um diese Zielstellung wirksam umzusetzen werden ge-
man § 1 (6) BauNVO folgende im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen im Plangebiet ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (84 Abs.3 Nr.1)
- sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe (§4 Abs.3 Nr.2)
- Anlagen fir Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3)
- Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)
- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
und der Hohe baulicher Anlagen, wie die Firsthnbhe geregelt.

Als weiteres MaR der baulichen Nutzung werden flir das Wohngebiet die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse sowie die mdglichen Dachformen im Plan festgesetzt. Entsprechend der Umge-
bungsbebauung wird flr die Geschossigkeit der geplanten Bebauung ein Vollgeschoss festge-

setzt.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen verschiedene Bebauungsformen. Hierdurch ist ge-
wahrleistet, dass die Wohngebdude den unterschiedlichen Bedirfnissen der Bauherren ange-
passt, errichtet werden kdénnen.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen sind wie foigt definiert:

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen (die Firsthéhe), gilt das '
mittlere Hohenniveau der vorhandenen angrenzenden Stralle ,De Lappen” im Bereich des je-
weiligen Baugrundstiicks.

Als oberster Bezugspunkt wird die Firsthdhe der Gebaude festgesetzt und wie folgt definiert:

Die Firsthohe ist die H6he der abersten Dachbegrenzungskante,

s bei Sattel-, oberste dulere Schnittgerade der beiden Dachflachen,

» bei versetzten Satteldachern die oberste Dachbegrenzungskante,

» bei Walm- und Kriippelwalmd&chern als die duBere Schnittgerade der Dachschenkel
(ber den fur das jeweilige Baugrundstiick mafigeblichen unteren Bezugspunkt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude sind nur als Einzel-
hauser mit einem Vollgeschoss zu errichten, um die ortstypische lockere Bauweise der Umge-
bungsbebauung aufzunehmen.

Mit der Beschréankung der Zah! der WE in Wohngeb&uden auf 2 soll verhindert werden, dass
sich der offene und groRziigige Charakter einer typischen Dorfbebauung &ndert, dem Eigenti-
mer aber mit der Festsetzung auch die Mdglichkeit einer generationsiibergreifenden Nutzung
seines Grundstiickes ermdglicht wird.
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Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,,De Lappen® im OT Vélkshagen mit értlichen

Bauvorschriften tiber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

6.1

6.2

6.3

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Um die Sichtverhéltnisse im Bereich der ErschlieRungsstralie zu gewéhrieisten wird festgesetzt,
dass die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden, Garagen und Carports zwi-
schen den straenseitigen Baugrenzen und den Strallen unzuléssig bzw. nur eingeschrankt zu-
I&ssig sind.

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden direkt iber die vorhandene Straie ,De Lappen“ er-
schlossen.

Zur Sicherung des flieRenden Verkehrs und zur Gewdahrleistung einer ordnungsgemafen und
sicheren ErschlieBung der Baugrundstiicke werden folgende Mafinahmen zur Ertiichtigung der
ErschlieBungsstrafie ,De Lappen“ auf der Grundlage einer Ausbauplanung beriicksichtigt:

e Ein- und Ausfahrbreiten der Grundstlickszufahrten von 4,00 m

¢ Anordnung von zwei Ausweichstellen fiir den Begegnungsverkehr

Zur Vermeidung der Inanspruchnahme der Fahrbahnflache zum Abstellen von Fahrzeugen wird
beidseitig der Erschliefungsstrale ein Parkverbot erlassen.

Auf bauliche Mafinahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung wird verzichtet, da die vorhandene
Ausbaubreite der Strale unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zur Verkehrsbe-
ruhigung beitragt.

Die geplante Verkehrsgriingestaltung der nicht ausgebauten Flachen des StraRenraums soll so
erfolgen, dass der Verkehr ausschlieflich auf die Nutzung der befestigten Straenflachen be-
schrankt bleibt.

Die Sicherung der Durchfiihrung der geplanten StraRenausbaumaRnahmen erfolgt durch einen
stédtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Marlow.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

TRINKWASSERVERSORGUNG

Die ErschlieBung mit Trinkwasser kann aus der StraRe De Lappen her erfolgen. Fur Hausinstal-
lationsanlagen mit Trinkwasserverbrauchen gréRer 3,0 I/s wird nach Vorlage des ermittelten
Spitzenbedarfs ein Trinkwasservorratsbehélter vom Anschlussnehmer gefordert.

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Die abwassertechnische ErschlieRung des Wohngebietes "De Lappen" erfolgt durch Anbindung
an das 6ffentliche Abwassernetz des AZV.

NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Fldchen abflieRende Niederschlagswasser ist ent-
sprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundsétzlich der Ab-
wasserbeseitigungspflicht der Stadt Marlow.

Das von den Dachflachen baulicher Anlagen anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu
sammeln und auf den Baugrundsticken {iber einen offenen Graben in die vorhandene Vorflut
(Graben 29/7/5) abzuleiten.
Die Einleitung ist mit dem Wasser- und Bodenverband und der unteren Wasserbehérde des
Landkreises abzustimmen.

Der naturliche Abfluss wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiickes verstérkt oder auf andere Weise verindert werden.

Seite 5




Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,De Lappen® im OT Vilkshagen mit értlichen

Bauvorschriften iiber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

6.4

6.5

6.6

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser durch die Bauherren wird empfohlen.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Ein Anschluss an die vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens mit Elektro-
energie ist moglich. Dazu ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich, far die
eine entsprechende Flache im &ffentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereit zu stellen ist.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fiir eine kiinftige Stromversorgung ist
rechtzeitig ein Antrag an das Versorgungsunternehmen zu stellen:

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, sind
Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Im Rahmen der konkreten Planung von
Pflanzmafnahmen im Bereich offentlicher Flachen ist daher eine Abstimmung mit dem Versor-
gungsunternehmen durchzufiihren. Dazu wird ein Lageplan, vorzugsweise im MaRstab 1:500,
in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind, benétigt.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstédnde nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen we-
der freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetie-
fen sind Abtragungen der Oberfléche nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforder-
lich.

TELEKOMMUNIKATION

Die Anschlussmdglichkeit an Telekommunikationsanlagen ist durch die Bauherren zu priifen.

GASVERSORGUNG

Im nérdlichen Bereich Straie ,De Lappen® verlauft eine Gas-Hochdruckleitung. Eine Erweite-
rung des geplanten Gasleitungsnetzes zur Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist bei
Wirtschaftlichkeit méglich. Die Anschlussbedingungen sind durch die Bauherren mit dem Ver-
sorgungsunternehmen abzustimmen.

Die ungefahre Lage der Gas-Hochdruckleitung ist im Plan informativ dargestellt. Rechtzeitig vor
Beginn jeglicher Bauarbeiten im Bereich dieser Leitung sind durch die ausfihrende Firma aktu-
elle Planausziige anzufordern. :

Zum Schutz der vorhandenen Hochdruckgasleitungen sowie der Hausanschliisse sind folgende

Forderungen/Hinweise zu beachten:

« Der Bauausfiihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu beantragen.

« Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu ermit-
teln.

« Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschédigung zu sichern.

e Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen durfen in Lage und Standort nicht veran-
dert werden.

« Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht &ndern.

e Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziiglich zu melden.

« Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die
nach dem jeweils giiltigen Regelwerk geforderten Mindestabsténde/Schutzstreifen einzuhal-
ten.

« Uberbauungen mit Bitumen, Beton oder &hnlichen Material, auber im direkten Kreuzungs-
bereich sind unzuléssig.

e Die Durchfithrung von BaumaRnahmen (z. B.: Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen oder
die Verlegung von Hausanschliissen) im Bereich der Gasleitungen muss gewéahrleistet sein.

« Eventuell notwendige Umverlegungen/Anderungen/Sicherungen sind nicht in dieser Zu-
stimmung enthalten und bedlirfen einer gesonderten Klarung.
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Begriindung zum einfachen B-Plan Nr. 22 Wohnbebauung ,,De Lappen“ im OT Vélkshagen mit értlichen
Bauvorschriften iiber die Gestaltung der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den Planungen zu be-
achten.

7. LOSCHWASSERVERSORGUNG

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 des Gesetzes Uiber den Brandschutz und die Technischen Hilfe-
leistungen durch die Feuerwehren fir Mecklenburg- Vorpommern ist die Gemeinde verpflichtet
die Léschwasserversorgung, als Grundschutz, in ihrem Gebiet sicherzustellen.

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist gemaR dem Arbeitsblatt W 405,
Stand: Februar 2008 des DVGW, ein Léschwasserbedarf von mindestens 48 m3/h fir 2 Stunden
= 96 m? vorzuhalten.

Im Kreuzungsbereich der Landesstrale L 182 und der Gemeindestrale ,De Lappen, ca. 60 m
vom Plangebiet entfernt, befindet sich ein Hydrant, der zur Erstbrandbek&ampfung genutzt wer-
den kann. Das Plangebiet befindet sich im 300 m—-Umkreis dieser Léschwasserentnahmestelle.
Im Bereich zwischen der Loschwasserentnahmestelle und dem Plangebiet befinden sich keine
untberwindlichen Hindernisse, wie Bahntrassen, mehrstreifige Schnellstraken bzw. langgestre-
cke Geb&udekomplexe, die die tatséchliche Laufstrecke zur Loschleitungsverlegung unverhalt-
nismagig verléngern, so dass die Forderungen zur Léschwasserversorgung entsprechend dem
Arbeitsblatt W 405 eingehalten werden kénnen.

8. GEWASSERSCHUTZ

An der stddstlichen Grenze auRerhalb des Plangebietes befindet sich das Gewdsser 2. Ord-
nung 29/7/5. Das Grabenprofil des Gewéassers sowie ein Bereich von mindestens 7 Metern
beidseitig ab den Béschungsoberkanten (bei zeitweilig verrohrten Gewéssern beidseitig ab dem
Rohrscheitel) sind von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Dieser Bereich wird durch den Wasser- und Bodenverband als Baggertrasse und zur Ablage
von Mahgut und Aushubmaterial aus dem Graben genutzt und ist, aufgrund der alten Wohnbe-
bauung stdlich des Grabens, derzeit die einzige Moglichkeit fiir die maschinelle Durchfilhrung
von Gewdésserunterhaltungsmainahmen an diesem Grabenabschnit,

Vorhandene Entwésserungsleitungen bzw. Drainleitungen sind in ihrer Funktion z.B. fiir die
nérdliche "Altbebauung” De Lappen oder die landwirtschaftlichen Flachen zu erhalten.

9. BODENSCHUTZ UND ABFALL

Bodenschuiiz

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munition

Kampfmittelbelastungen des Bodens sind dem Planungstréger nicht bekannt. Trotzdem ist de-
ren Vorkommen nicht auszuschlieRen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt,
ist verpflichtet, dies unverziiglich der 6rtlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen. AuRerhalb der
Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteiluna3@Ipbk-mv.de) bzw. die Polizei zu in-
formieren.

Altlasten

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landréte
der Landkreise und Oberbirgermeister/Biirgermeister der kreisfreien Stédte gefiihrt. Entspre-
chende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhéltlich.
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10.

Im Altlastenverdachtsflachen-Kataster des Landkreises Vorpommern-Rugen sind auf den be-
treffenden Grundstiicken keine Fldchen mit schadlichen Bodenverdnderungen bzw. Altlast- und
Altlastverdachtsflachen gern. § 2 Abs. 3 bis 8 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Werden bei der Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anhaltspunkte fur bislang unbekannte
Bodenbelastungen, wie auffalliger Geruch, anormale Farbungen, verunreinigte Flissigkeiten,
Ausgasungen, Abfille, alte Ablagerungen u.d. angetroffen, ist der Fachdienst Umwelt des
Landkreises Vorpommern-Riigen unverziiglich zu informieren. Zu dieser unverziglichen
Information sind alle Beteiligten verpflichtet. Das heift sowohl, Grundstlickseigentiimer und
Bauherr als auch Planer, Gutachter, Bauleiter, andere Auftragnehmer und deren Beschéaftigte
sowie sonstige Helfer sind anzeigepflichtig.

Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Alilasten fesigestellt, ist das weitere Verfahren
mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Dabei ist die planungsrechtlich zuldssige
Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebene Schutzbediirfnis zu beachten.

Entsorgung der Baustelle
Alle Mafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine gemeinwohlvertrégliche

und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

a) Unbelastete Bauabfalle (auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbe-
reitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthal-
tung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabféllen nach Maligabe
des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materia-
lien sind zu separieren und ordnungsgemal i.d.R. durch einen Fachbetrieb zu entsorgen.

b) Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung
der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Entsorgung von Abféllen aus Haushalten

in der Stadt Marlow wird die Entsorgung der Abfille gem&0R der Satzung Uber die Abfallbewirt-
schaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung - AbfS) vom 9. Oktober 2017 in der
Fassung der 2. Anderungssatzung, gliltig seit dem 01. Januar 2019 durch den Landkreis Vor-
pommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas
und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger. Die Fldche des Gel-
tungsbereiches der Satzung unterliegt aufgrund der geplanten Nutzung dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemaR § 6 der AbfS.

Mit Nutzungsbeginn durch die Haushalte sind alle Abfallbehéalter/ -sécke sowie Sperrmill ge-*
man § 15 Absatz 2 AbfS am Tag der Abholung an der Birgersteigkante bzw. am StralRenrand
der angrenzenden offentlichen Gemeindestrale (De Lappen) so bereitzustellen, dass ein
Ruckwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKAMLE
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

BODENDENKMALE
Das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist dem Planungstréger nicht bekannt.

Hinweise bei Zufallsfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemafl § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierftr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zuféllige Zeu-
gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.
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11.

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

11.1 LARMIMMISSIONEN

12.

13.

14,

Zur Gewdhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angren-
zenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gem&R Baunutzungsverordnung einzuhalten und
nach Mdéglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "Aufen" (L&rm) diirfen nicht tiberschritten werden:

allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir L4rm von vergleichbaren
6ffentlichen Betrieben. Kurzzeitige Gerduschspitzen milssen vermieden werden, wenn sie die o.
g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) tiberschreiten.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der Umgebungsbebauung und angrenzender
Nutzungen nicht zu erwarten.

KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich Grenzsteine von Grundstiicksgrenzen.
Vor eventuellen BaumaRnahmen in diesem Bereich sind diese zu sichern bzw. nach Fertigstel-
len von BaumaRnahmen gegebenenfalls wiederherzustellen. Die Arbeiten fir die Sicherung
bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das Katasteramt bzw. von zugelassenen 6f-
fentlich bestellten Vermessungsingenieuren ausgefiihrt werden. Grenzsteine sind gesetzlich
geschitzt.

ALLGEMEINE PFLICHTEN DES BAUHERREN ZUR EINHALTUNG DER OF-
FENTLICH-RECHTLICHEN VORSCHRIFTEN

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Ge-
fahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschlieRen. Da-
zu kann auch die Pilicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen (ber eine mégliche Kampfmit-
telbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen empfehlen wir rechtzeitig vor
Bauausfiihrung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit dem Erlass ortlicher Bauvorschriften will die Gemeinde im Baugebiet positive Gestaltungs-
pflege betreiben. Die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen werden hier-
bei nach dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und dem UbermaRverbot auf die Gestaltung
der Dacher und AuBenwénde der Geb&dude sowie der Nebenanlagen, Zufahrten und Einfrie-
dungen beschrankt.

Dé&cher

Mit der Festsetzung zuldssiger Dachformen und deren Neigungswinkel sowie der Art der Aus-
flhrung der Dachaufbauten wird die ortstypische Dachlandschaft beriicksichtigt und fur das
Plangebiet als Gestaltungsmerkmal aufgegriffen.
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15.

Zusatzlich wird die ebenfalls geneigte Dachform des Walmdaches zugelassen, um die Errich-
tung von Einfamilienhdusern in einer modernen Bauweise, wie dem Bungalowstil bzw. Stadtvil-
len, zu ermdglichen. Das Zeltdach ist als Sonderform des Walmdaches ebenfalls zuléssig. Die
Festsetzungen beziglich der Dacher beziehen sich nur auf die Hauptdécher der Geb&ude. Fur
untergeordnete Dachflachen der Gebdude sowie fir Nebengebdude, Garagen und Carports
sind abweichende Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen mdéglich.

Durch die Begrenzung der Gesamtbreite von Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) auf
max. 2/3 der jeweiligen Hausbreite (AuRenwand) wird sichergestellt, dass sich die zuknftige
Bebauung harmonisch in das Ortsbild einfugt.

Fassaden

Mit der zulassigen Materialauswahl fir die Fassaden kénnen neben der Verwendung traditionel-
ler Baustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne Fassadenverkleidungen fir
die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung gldnzender und blendender
Baustoffe ist nicht orts- und landschaftstypisch und deshalb nicht zuléssig.

Nebenanlagen )
Die Festsetzung, Nebenanlagen wie oberirdische Gas-, Ol- und Milllbehélter zu umkieiden bzw.

mit lebenden Hecken zu umschliefen, soll dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild des Or-
tes nicht durch Behalter und Container beeintrachtigt wird.

Zufahrten, Stellplétze, Zugange

Um die Bodenversiegelung der Grundstiicke auf ein Minimum zu begrenzen, sind die notwendi-
gen befestigten Flachen als kleinteilige Pflasterbelédge (z.B. aus Beton-, Ziegel- oder Naturstei-
ne) oder als wassergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung kleinteiliger Pflas-
terbeldge wird zudem die Gestaltung der Hof- und Freifldchen positiv beeinflusst.

Einfriedungen
Die Begrenzung der Hohen von Einfriedungen und Bepflanzungen entlang der ¢ffentlichen

Strafte ,De Lappen* auf 0,80 m soll den offenen Charakter der Wohnsiedlung begtinstigen und
die Sichtbeziehung auf die Stralle verbessern.

Hierzu gehort auch, dass die Verwendung von Sichtschutzwénden als Grundstickseinfriedung
nicht zulassig ist.

UMWELTBELANGE

Die vorliegende Planung erfolgt unter Anwendung von § 13b BauGB:

,§ 13b Einbeziehung von AuBBenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren*

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grundflache
im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
haute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1
kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

§ 13b BauGB verweist hinsichtlich des Planverfahrens auf § 13a BauGB. Hiernach ergibt sich
die Méglichkeit der Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichtes wird
danach abgesehen. Des Weiteren findet auch die Eingriffsregelung keine Anwendung.
Ungeachtet dessen sind bei der der Aufstellung der Bauleitplane — unabhéngig von der Wahl
des Verfahrens — insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet beansprucht westlich Ackerflache, mittig Dauergrinland (Teile des 6.445 m?
groRen Feldblocks DEMVLI061DB10032) sowie eine 6stlich daran angrenzende, von Gehdlzen
und artenarmem Griinland gepragte Siedlungsfreifliche. An deren Ostrand wurde im Frahjahr
2019 auf Grundlage einer Genehmigung der Stadt Marlow der alte Hybridpappelbestand abge-
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nommen, jiingere, heimische Bdume (Gew. Esche, Stieleiche, Weillbirke) am Sudostrand des
Plangebiets wurden hingegen belassen. Am Westrand des Plangebietes existiert eine von
Schlehe dominierte Strauchhecke (laut Biotopkataster des Landes M-V gesetzlich geschiitzt als
Biotop NVP00847), deren Erhalt im Plan festgesetzt wurde, ebenso ein hiervon mind. 3 m gro-
Rer Abstand zwischen Heckenrand und Baugrenze. Innerhalb der Baugrenze befindet sich al-
lein artenarmes Grinland. Gesetzlich geschitzte Biotope existieren innerhalb des Geltungsbe-
reiches im Ubrigen nicht. Nérdlich wird das Plangebiet durch eine Ortsdurchgangsstrafte mit
gegeniber liegender Wohnbebauung begrenzt, an der Nordostseite befindet sich eine Bushal-
testelle, an der Nordwestseite im Bereich der Hecke eine breite Ackerauffahrt.

Von der beanspruchten Flache geht infolge der Struktur- und Artenarmut sowie der straflen-
/siedlungsnahen Lage eine fur Natur und Landschaft untergeordnete Funktion aus. Das Poten-
zial als Brut- bzw. Nahrungshabitat fur Rast-, Zug- und Brutvégel ist aufgrund der unmittelbaren
Nahe zu siedlungstypischen Stérquellen (StralRe, Bushaltestelle, Wohngebaude) sehr gering.
Gleiches gilt infolge der Strukturarmut fir Insekten, Saugetiere und Weichtiere, fir Fische man-
gelt es an Gewéssern. Vorkommen von besonders oder streng geschlitzten Pflanzenarten sind
strukturbedingt ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche Konflikte ergeben sich insofern aus der
Planung nicht. Die biologische Vielfalt wird derzeit geprégt von den oben genannten Biotop-
bzw. Nutzungstypen und ist entsprechend eingeschrankt. Durch die zukunftige Nutzung der
Flache entstehen neben Wohn- und Nebengeb&uden auch Zier- und Hausgarten. Das (derzeit
geringe) Artenspektrum wird sich dadurch verdndern, jedoch ergibt sich dadurch voraussichtlich
eine hohere biologische Vielfalt (Geb&ude- und Nischenbriter, ggf. Winterhabitate fir Amphi-
bien, Blutenreiche Garten als Nahrungshabiat flr Insekten u.a.).

Internationale und nationale Schutzgebiete sind vom Plangebiet > 1 km entfernt, eine planbe-
dingte Betroffenheit der entsprechenden Schutz- und Entwicklungsziele sind damit auch ange-
sichts der vorhandenen Siedlungsanbindung und &hnlichen Vorbelastung ausgeschlossen.
Umweltrelevante negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter Klima, Luft, Boden
und Wasser lassen sich unter Anwendung der fir Wohnbebauung tiblichen gesetzlichen Best-
immungen vermeiden.

Gebilligt durch die Stadtvertretung am : ...06.05.2020...

Ausgefertigt am

Der Birgermeister
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