z lMarIow

Nr. 31"

GG@OBG&!SOUM—V 2022
DTK 252022

" '© GeoBasis-DM/M-V 2022

Stadt Marlow
Landkreis Vorpommern-Rigen

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 31

»Wohnbebauung Am Markt*
in Marlow

BEGRUNDUNG

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB



Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

12.1
13.
14.

15.

Inhaltsverzeichnis

AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG ... 2
GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN.............coooiiiiini. 2
GELTUNGSBEREICH........c.oiuvniiiiiinnitmemennnnvenssssssssvosos fasassi s ss s sssnasessns s indobyiows ssasa s os ons 3
PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION ... 3
UBERGEORDNETE PLANVORGABEN ... vvveeeveeeesseessssesssseessssessisesssssessssssssessesssessssssessssesssessssassssssssssesseesssnesssnssnsns 3
PLANUNGEN DER STADTIIARLOW ... vxscossnursssssssasiosssssssssssiomssisssss miasssmsyossssasssiss ss s ssa i oo vsaas sevse s puasssnsssios 5
FES T SET ZUNGEN ... e e e et 5
ART DER BAULICHEN NUTZUNG «vvvvvtetseuseresssssseeesesinssssssesassssssasssssssssessssnssnsssssssssssessssseesesssssesesssssssssssnssssssaees 5
IVIAR DER BAULICHEN NUTZUNG v vesevsussensssssronesvnssors sasissssesssnsiodsssssssssssessvssos sis sasssasssisnissussassanssssisssssiss vassssssonsnans 6
BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE ...uvevveueeseesterteeresisiiestsssessisssesstsstssssssesbeeassaesanesesaesesnsasasssessanne 6
FLACHEN.FUR NEBENANLAGEN - 0540 ssavssvsnasssssisssnssn ssvs aovsnssiass ssssssavsaesssssusss s3ossssisdsnss et s1E8508 5540 8v 888008438 ansvuinaans 7
N ERKE I RSELACHEN cssasestscxsssunessssstsssensussesnsssssassssasstsnnaransonssonsasssressnnsonsansons annensnnnsssnenssars s UHERE SHUEARTRE RS VRIS SIS 7
FLACHEN MIT GEH= UND FAHRRECHTEN .. vvvteeiitrrreeeerssrereeesssreeeenissessssssesssssssssessessaseessasssssessossensessnsssssisnesssssnes 7
NATURSCHUTZRECHTLICHE UND GRUNGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN ...vvvvvvvvrnvrrerreesssesssssanssseesssesssminnesessssssssnnes 7
OO RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 1vvveessveesssesseseesassesssssessassessssssssssssssssessssssssssssssssasssssnsssssnsssssssesssssesssesnssesasnessises 8
VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG ..ot 9
VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN ... 9
TRINKWASSERVERSORGUNG +.vuvveissiseersissssrressessssasssssssssssssssssessesssesesssssssssssesesssssssssseessssssssssssssnssssssssesssssnresssssnns 9
SCHMUTZWASSERENTSORGUNG . vvvvertesseriessessseesessssseseesssssusssesessssesssssssssssssassessssssssessssassssessssnsssssssssssessssessssissees 9
NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG ..vcvuevsssssseneesesnssorssssasannssessssssssisssss ioiensssunssasssssssastsinnsssasiasssssasenshans snossisssanas 9
ELEKTROENERGIEVERSORGUNG 1vvvveeeeiesusussssrreeessesssssemsssssssssssssssessemssssssssssssssessesssssnsnssssssssssesessessisisnssessssssnsnns 10
TELEKOMMUNIKATION &5 cuvivssssssssssssvssssiadsiosaessss s sussassssssissiissisminsesssssivesessees sssussnssass ssssssessesssns ssesas suvannaons 10
GASVERSORGUNG ..cvvvernsssssessersssasssassssssssassssossssassonsassssnsssssasesssessanasssesssssssssssnisssssnsssssssssssssssssssssssossssssossoonnns 10
LOSCHWASSERVERSORGUNG .. ..ottt 11
BODENSCHUTZ UND ABFALL ... 11
TRINKWASSER- UND GEWASSERSCHUTZ ...t 12
DENKIMALSCHUTZ .....ccovnieeieeeie e ieetveesrevvasssmsssss s snssssioen sassd 55558 5% £ 50T o8E 3000 b asnbsamsanaosasis 12
IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ ... e 13
LARMIMIMISSIONEN .vveveeeeeeseeeuseesesserasassssssssssessssssessessssessamssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssssessssssssnssssessessssssnssesseees 13
KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN ..ot 13
ALLGEMEINE PFLICHTEN DES BAUHERREN ZUR EINHALTUNG DER OFENTLICH-

RECHTLICHEN VORSCHRIFTEN ... 13
UNMWELTRELENMANZ ......ooviinincoisamssss s snmomon s st mosmsioios o,5655% 85,5 6 5605 S50 55 S8R0 N 3SRz an s 14

Anlage 1 HanseGas — Merkblatt Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten

Seite 1



Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

AUFGABE UND INHALTE DER PLANUNG

Durch den Abriss des maroden Wohngebaudes Haus 19, ist in direkter Marktlage im Zentrum
der Stadt Marlow eine Baulticke entstanden. Diese Situation stellt einen stadtebaulichen Miss-
stand dar, den es méglichst kurzfristig zu beseitigen gilt. Um eine gréRere Ausnutzung des
Grundsttickes fur eine erganzende Wohnbebauung mit dazugehorigen Nebenanlagen und
Stellplatzen zu erméglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Wohn-
raumversorgung durch Nachverdichtung innerstadtischer Bereiche zu verbessern, entspricht
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Alternativen zu dem gewahl-
ten Standort existieren nicht, da das Planungsziel im Zusammenhang mit der Beseitigung eines
stédtebaulichen Missstandes steht.

Aus der Notwendigkeit, Wohnbauland fir den Eigenbedarf bereitzustellen, hat die Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Marlow die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Wohnbe-
bauung Am Markt" beschlossen.

Planungsziel ist Schaffung von Baurecht im Zentrum der Stadt Marlow fiir eine mehrgeschossi-
ge Wohnanlage, bestehend aus 3 mehrgeschossigen Wohngebauden mit gebaudetbergreifen-
der Tiefgarage, Zufahrt, Stellplatzen, Griin- und Nebenanlagen.

Erforderlich Medien zur Ver- und Entsorgung befinden sich in der StraRe ,Am Markt" und bieten
beste Voraussetzungen fiir die ErschlieRung der Wohnbebauung. Durch die Nutzung einer in-
nerértlichen Baulandreserveflache erfolgt eine Konzentration der Siedlungsstrukturen und damit
eine Verringerung des klimaschéadlichen Individualverkehrs. Der Bebauungsplan entspricht so-
mit den Anforderungen des Klimaschutzes.

Das Mal} der baulichen Nutzung sowie die gestalterische Vorgaben werden anhand der stadte-
baulichen Strukturen und der Umgebungsbebauung ermittelt und festgesetzt.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten értlichen Bauvorschriften werden Rah-
menbedingungen vorgegeben die gewdhrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den beste-
henden ¢rtlichen Verhaltnisse anpassen.

PLANVERFAHREN

Da die Planungsziele ausschlieBlich der Innenentwicklung der Stadt Marlow dienen und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter des Naturschutzes bestehen, wird der
B-Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG / AUFSTELLUNGSVERFAHREN

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

bauungsplanes:

e der § 10 i.V. mit § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674, 677) sowie

e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-verordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

e die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

e der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015; zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni
2021 (GVOBI. M-V S. 1033) und

e die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow
der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Plangrundlage ist die Vermessung vom
Diplom-Ingenieur Urlich Zeh - Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Lange StralRe 50, 18 311 Ribnitz-Damgarten

Gemessen im Oktober 2020
Lagesystem: Gaul3-Kruger 42/83
Hohensystem: DHHN 92
3. GELTUNGSBEREICH
Plangebiet: Gemeinde Stadt Marlow
Gemarkung Marlow
Flur 5, Flurstiick Nr. 188 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 27/1,
und 192 sowie
Flur 7 Teilflache aus Flurstiick Nr. 120/2
Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.560 m? und wird wie folgt be-
grenzt:
im Norden : durch Griin- und Gartenflache am ,, Gruner Steig *
im Osten : durch das Wohngrundstiick, Am Markt 20
im Suden : durch den Marktplatz
im Westen : durch die Wohngrundstticke, Am Markt 16 und 18
Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.
Flachenbilanz
Nr. Flachenbezeichnung m? %
1. Wohnbaufichen (brutto) ’ 37429 8207
davon (berbaubare Grundstiicksflédche
(GRZ 0,6 bei 50%iger Uberschreitung — max. 0,8) 2.994,3
2. Verkehrsflache 4747 10,41
3 Flache fur Nebenanlagen 342,8 7,52
" Gesamiflache des Plangebietes 45604 100,00
4. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
4.1 UBERGEORDNETE PLANVORGABEN

LANDESRAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP M-V) UND REGIONALES RAUMENTWICKLUNGSPRO-
GRAMM VORPOMMERN 2010 (RREP VP)

Im Landesraumentwicklungsprogramm wird die Stadt Marlow als Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft und Vorbehaltsgebiet Tourismus sowie Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung aus-
gewiesen. Diese Zielstellungen wurden im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP
VP) tlbernommen und regionalspezifisch konkretisiert und rédumlich ausgeformt.

Hierzu werden im RREP VP folgende, fur das Planvorhaben relevante Programmpunkte, formu-
liert:

3.1.3 Tourismusrdume
Die Stadt Marlow ist im RREP VP als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

(1) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) hat die Entwicklung ihrer Eignung
und Funktion fiir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung.

(6) Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als
Ergénzungsrdume fiir die Tourismusschwerpunktrédume entwickelt werden. Der Ausbau von weite-
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

ren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristi-
scher Infrastrukturangebote oder vermarktungsféhiger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten ge-
bunden werden.

Das Plangebiet selbst hat keine ausgepragte Erholungsfunktion im Tourismusentwick-
lungsraum. Vorhandene touristische Infrastruktureinrichtungen und Planungen werden
durch den B-Plan nicht erfasst bzw. beeintrachtigt.

3.2.4 Grundzentren

5.4

(1) Bad Siilze, Barth, Binz, Ducherow, Eggesin, Ferdinandshof, Franzburg / Richtenberyg,
Garz/Riigen, Giitzkow, Heringsdorf, Lécknitz, Lubmin, Marlow, Putbus, Sagard, Samtens, Sassnitz,
Sellin / Baabe, Strasburg (Uckermark), Torgelow, Tribsees, Zingst und Zinnowitz sind Grundzen-
tren (festgelegt gemal den Kiriterien in Abbildung 8). (Z)

(2) Grundzentren sollen die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als iiberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestérkt wer-
den und Arbeitsplétze fiir die Bevélkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.

Die Planung bietet die Moglichkeit, Nutzungen zur Starkung des Grundzentrums zu etab-
lieren.

Siedlungsentwicklung

Siedlungsstruktur

(3) Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich
funktionsgerecht entwickeln. In den (ibrigen Gemeinden ist die Wohnbaufldchenentwicklung am Ei-
genbedarf, der sich aus GroBe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren. (Z)

(4) Die Ausweisung neuer Wohnbauflichen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfol-
gen. (2)

Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll
entgegengewirkt werden.

(6) Grundsétzlich ist der Umnutzung, Emeuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfléchen zu geben.

(7) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berticksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft voliziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine ressourcenschonende Gkologi-
sche Bauweise Rechnung zu tragen.

Die Stadt Marlow nutzt mit ihrer Planung Innenentwicklungspotenziale sowie die Moglich-
keit der Nachverdichtung in der Kernstadt Marlow.

Die dem Bebauungsplan Nr. 31 verfolgten Planungsziele der Stadt Marlow entsprechen
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Die Wohnbaufldchenentwicklung ist auf
den Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevélkerung ausgerichtet. Die Entwicklung er-
folgt in zentraler Ortslage, was eine rationelle Nutzung vorhandener Infrastruktureinrich-
tungen gewéhrleistet.

Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei

Die Stadt Marlow ist im RREP als VVorbehaltsgebiet Landwirtschaft ausgewiesen.

(1) Insbesondere in den Léndlichen Réumen sollen die Land- und die Forstwirtschaft als leis-
tungsféhige Zweige der Gesamtwirtschaft erhalten und entwickelt werden

(3) Auch auBerhalb der Landwirtschaftsrdume sollen landwirtschaftliche Betriebe erhalten und
entwickelt werden. Ein Entzug landwirtschaftlicher Nutzfidche soll soweit wie mdglich — vermieden
und die Wiedernutzbarmachung von Fléchen fiir die Landwirtschaft soll geférdert werden. Bei ei-
nem notwendigen Entzug von Fldchen soll die Existenz betroffener Betriebe méglichst nicht ge-
féhrdet werden.

Da die Planung ausschlieBlich eine Flache im Innenbereich der Kernstadt Marlow um-
fasst, sind Belange der Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei nicht betroffen.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4.2

5.1

PLANUNGEN DER STADT MARLOW

FLACHENNUTZUNGSPLAN, ENTWICKLUNGSGEBOT NACH § 8 ABs. 2 BAUGB

Im Flachennutzungsplan der Stadt Marlow ist das Plangebiet tberwiegend als Wohnbauflache
dargestellt, damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch entsprochen.
Eine notwendige geringfilgige Anpassung der Wohnbauflachenausweisung erfolgt im Wege der
Berichtigung.

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung des Plangeltungsbereiches dient dem Ziel der Schaffung von Baurecht zur
SchlieBung einer innerstédtischen Baulticke und mit der Méglichkeit einer Wohnraumerweite-
rung auf ungenutzten Grundstticken im Innenbereich.

Die Festsetzung nach Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortstypischen Bauweisen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung im Umgebungsbereich des Plangebietes wird
das Baugebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Zulassig ist hier die Errichtung von Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

" Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie

o Betrieb des Beherbergungsgewerbes
o Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltung

e Gartenbaubetriebe und

o Tankstellen

werden durch die Planung ausgeschlossen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt begrin-
det:

Grundsatzliches Ziel der Planung ist die Schaffung von zeitgeméaRen, barrierefreien Wohnraum
in zentraler Lage der Stadt Marlow, um den Bedarf an Wohnungen im Stadtgebiet abdecken zu
kénnen. Dies erfolgt grundsatzlich im Rahmen der Nachverdichtung, hier insbesondere auf den
rickwartigen Grundsticksflachen.

Die Umgebungsbebauung ist iiberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Um eventuelle Konflik-
te zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen, wie Tankstellen im Plangebiet nicht
zugelassen.

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und nicht stérenden Gewerbebetrieben begriindet
sich auch aus diesem Planungsziel der Stadt. Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes entfallt auch die Zulédssigkeit der Errichtung und Nutzung von Ferienwoh-
nungen im Plangebiet.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt direkt tber die StraRe ,Am Markt‘. Auf dem Grundstlck wird
nur eine private Verkehrsflache fur den Rettungs- und Lieferdienst sowie fur die Anlieger vorge-
sehen. Auf Grund dieser eingeschrankten verkehrlichen ErschlieBung wird eine Ansiedlung von
Unternehmen mit erhodhtem Zielverkehr, wie er durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstiger Gewerbebetriebe hervorgerufen wird, ausgeschlossen.

In Marlow konzentrieren sich die Verwaltungseinrichtungen im Rathaus der Stadt Marlow, Am
Markt 1, dartiber hinaus besteht kein Bedarf.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

5.2

5.3

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
und der Hohe baulicher Anlagen, wie die Gebaudehthe sowie die Anzahl der Vollgeschosse
geregelt.

GRUNDFLACHENZAHL

Durch die Verabschiedung des Wohnbaulandmobilisierungsgesetzes wurde die Voraussetzung
fur mehr Flexibilitat zu Gunsten des Wohnungsbaus geschaffen. Daftr wurden die bisher be-
stehenden Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung in Orientierungswerte geéndert.

Da der Bebauungsplan gezielt auf den Wohnungsbau abstellt und eine Bauliicke im Zentrum
der Stadt Marlow tberplant, wird die Neuerung zur Erleichterung des Wohnungsbaus genutzt
und die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 festgesetzt.

Damit durfen maximal 60 % der GrundstticksgréRe von baulichen Anlagen tiberdeckt werden.
Dies bedeutet, dass die gemaR GRZ zulassigen Grundflachen der Hauptnutzungen innerhalb
der Baugrenzen zu realisieren sind. Die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl um

50 v.H. dient der funktionsbedingten Errichtung baulicher Nebenanlagen wie (iiberdachte) Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebengebaude, Abstellflachen.

ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Als weiteres Maly der baulichen Nutzung werden fur die Wohnanlage die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie die moglichen Dachformen im Plan festgesetzt. Fur die Bereiche 1 und 2
werden 3 Vollgeschosse und ein Untergeschoss (Garagengeschoss) festgesetzt. Durch die
gleichzeitige Festsetzung der Dachform (Satteldach, Krippelwalmdach) und der Dachneigung
(35° - 45°) wird gewahrleistet, dass sich die neuen Gebaude in das Stadtbild und in die Umge-
bungsbebauung einfligen.

Da die Festsetzungen fir den Bereich 3 ausschlieRlich fiir ein Untergeschoss, welches als Ga-
ragengeschoss ausgebaut werden soll gelten, wurde fur den Bereich nur ein Vollgeschoss fest-
gesetzt.

Die Abgrenzung der einzelnen Bereiche ist Planbestandteil.

HOHE BAULICHER ANLAGEN / HOHENBEZUG

Die maximale Gebdudehohe wird als absolute Héhe NHN im Hohensystem DHHN 92 festge-
setzt und orientiert sich fur die drei Wohngeb&ude an der Firsthéhe der benachbarten Wohnge-
baude ,Am Markt'. Fur das Untergeschoss wird als Gebdudehshe die Hohe der konstruktiven
Decke festgesetzt, das entspricht hier in etwa der vorhandenen Gelandehohe.

Die Gebaudehdhe wird wie folgt definiert:

e bei den Sattel- und Krippelwalmdachern ist dies die Héhe der &uRere Schnittgerade der
beiden Dachflachen und

e bei dem Flachdach ist dies die Hohe des obersten konstruktiven Abschluss (OF Stahlbe-
tondecke) des Untergeschosses/Garagengeschoss.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Auf Grund der geplanten Tiefgarage ist im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise sind bei Einhaltung seitlicher Grenzabstande auch Bau-
korper tiber 50,0 m Lange zulassig

Die Gebéaude sind nur als Einzelhduser mit maximal drei Vollgeschossen und einem Unterge-
schoss (Untergeschoss/Garagengeschoss) zu errichten. Durch die innerhalb der tiberbaubaren
Grundstcksflache abgegrenzten Bereiche 1 und 2, in denen 3 Vollgeschosse zugelassen wer-
den, wird die lockere Bauweise der Umgebungsbebauung angepasst.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Gemal § 23 Abs. 3 ist ein Vortreten von Geb&udeteilen tiber die Baugrenze in geringfiigigem
Ausmal} zulassig.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt® in Marlow
der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

5.4

5.5

5.6

5.7

Die Errichtung baulicher Anlagen wie z.B. Terrassen einschlieBlich Brustungen sowie befestigte
Freiflachen sind auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache unter Einhaltung der
maximal zul&ssigen Grundflachenzahl zulassig.

Die Errichtung von Geb&uden als Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ist aulder-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflache nur auf der dafiir im Plan festgesetzten Flache fur
Nebenanlagen zulassig, um auf der nicht iberbaubaren Grundstucksflache eine Begrinung zu
erreichen.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN

Stellplatze in Garagen sind nur im Untergeschoss der Gebaude (Garagengeschoss) zuldssig

GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze/Carports nur auf der
dafiir im Plan festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen zuldssig. Die ausgewiesenen Stellplatze
dienen der Bedarfsabdeckung aus der Wohnnutzung, Geb&ude Am Markt 17 und 18.

Durch die Abdeckung des erforderlichen Stellplatzbedarfes auf den Grundstticken des Plange-
bietes wird gewahrleistet, dass kein 6ffentlicher Parkraum in Anspruch genommen werden
muss. Hierdurch wird die angespannte &ffentliche Parksituation im Stadtzentrum entspannt.

HINWEIS

Carports sind Uberdachte Einstellplatze, die dadurch gekennzeichnet sind, dass sie dem Abstel-
len von Kraftfahrzeugen dienen und tber zumindest vier Pfosten verfugen, auf denen ein Dach
ruht. GemaR Landesverordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen (Garagenverordnung-
GarVO) zahlen Carports zu den offenen Kleingaragen, die unmittelbar ins Freie fuhrende un-
verschlieRbare Offnungen in einer GroRe von insgesamt mindestens einem Drittel der Gesamt-
flache der Umfassungswande haben.

VERKEHRSFLACHEN

Im Plan wird eine private Verkehrsflache mit Wendeanlage festgesetzt. Diese Verkehrsflache
bindet an die 6ffentliche die Strale ,Am Markt* an.

Diese Verkehrsflache dient im Wesentlichen der Zufahrt zu den geplanten Wohngebauden fur
Liefer- und Rettungsdienste und als Zufahrt zu den geplanten Stellplatzen der vorhandenen
Wohnbebauung ,Am Markt* 17 und 18.

Im Bereich der Verkehrsflache werden zwei weitere Stellplatzflachen fur Besucher vorgesehen.

FLACHEN MIT GEH- UND FAHRRECHTEN

Zur Mitnutzung der Verkehrsflachen durch die Anlieger wird fur private Verkehrsflache ein Geh-
und Fahrrecht festgesetzt.

Ebenso wird der Zugang zu den riickwartigen Griin- und Gartenflachen des Flurstticks 27/1 far
die Anlieger durch ein Gehrecht gesichert.

NATURSCHUTZRECHTLICHE UND GRUNGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

SCHOTTERGARTEN

GemaR § 8 LBauO M-V sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen sowie zu begrinen oder zu bepflanzen.

Ein Schottergarten ist eine groRflachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in welcher die Steine
das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen nicht oder nur in geringer Zahl
vor und wenn, dann oft durch strengen Formschnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kom-
men haufig gebrochene Steine mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz.

Der Boden darunter wird oftmals komplett entfernt und mit einem Vlies, teilweise aber auch mit
einer Teichfolie verschlossen beziehungsweise versiegelt, um zu verhindern, dass Unkraut zwi-
schen den Steinen wachsen kann.

Sie sind schlecht fir den Artenschutz und die Artenvielfalt und sie wirken sich negativ auf das
Stadtklima aus. Dariiber hinaus kénnen sie bei Starkregen schwere Schaden an Hausern an-
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5.8.

richten. Aufgrund der bei Schottergarten fehlenden Pflanzen fehlt es Insekten und Vogeln an
Nahrung, Versteckmoglichkeiten und Nistplatzen.

Als MalRnahme zum Natur-, Boden- und Klimaschutz wird daher im Plan festgesetzt, dass die
nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke zu begriinen und gértnerisch zu gestalten sind und
dass das Anlegen von Schottergérten nicht zulassig ist.

BAUME IM PLANGEBIET

Die im nérdlichen Teil des Plangebietes vorhandenen nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten
Baume sind zu erhalten, da sie von groRer Bedeutung fur das innerstadtische Klima sind und
dem Artenschutz dienen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Die im Plangebiet vorhandenen Nebengebaude werden im Zuge der BaumaRnahme zuriickge-
baut. Zum Schutz der eventuell vorhandenen geschiitzten Brutvogelarten hat der Abbruch der
Gebdaude auBerhalb der Brutzeit zu erfolgen. Gegebenenfalls sind Ersatzquartiere an den neu-
en Gebauden vorzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIETEN

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften werden Rahmenbedingungen vorgegeben die gewahrleisten,
dass sich die baulichen Anlagen den bestehenden értlichen Verhaltnisse anpassen, der Bau-
herr aber dennoch gentigend Spielraum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten reali-
sieren zu kénnen. '

Mit dem Erlass ¢rtlicher Bauvorschriften will die Stadt Marlow im Baugebiet positive Gestal-
tungspflege betreiben. Die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen werden
hierbei nach dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und dem UbermaRverbot auf die Gestal-
tung der Dacher und AuRenwénde der Gebaude sowie der Nebenanlagen, Zufahrten und Ein-
friedungen beschrankt.

DACHER

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

Da Gauben zu den untergeordneten Bauteilen im Dachbereich gehoren, wurde festgesetzt,
dass sie abgesetzt vom First des Hauptdaches anzuordnen sind.

Als Teil der Freiraumgestaltung zur Verbesserung des Wohnumfeldes ist das Flachdach der
Tiefgarage zu begriinen.

FASSADEN

Mit der zulassigen Auswahl von Baustoffen fir die Fassadengestaltung kénnen neben der Ver-
wendung traditioneller Baustoffen wie Putze und Verblendmauerwerk auch moderne Fassaden-
verkleidungen fur die AuRenwandgestaltung verwendet werden. Die Verwendung glanzender
und blendender Baustoffe ist nicht ortstypisch und deshalb nicht zulassig.

NEBENANLAGEN

Die Festsetzung, Nebenanlagen zu umkleiden bzw. mit lebenden Hecken zu umschlieRen, soll
dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild der Wohnanlage nicht durch Behélter und Container
beeintrachtigt wird.

STELLPLATZE, ZUGANGE

Um die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu begrenzen, sind die notwendigen befestigten
Flachen als kleinteilige Pflasterbelége (z.B. aus Beton-, Ziegel- oder Natursteine) oder als was-
sergebundenen Decken auszubilden. Durch die Verwendung kleinteiliger Pflasterbeldge wird
zudem die Gestaltung der Hof- und Freiflachen positiv beeinflusst.

SICHT- UND WINDSCHUTZWANDE
Da von Sicht- und Windschutzwanden Wirkungen wie von baulichen Anlagen ausgehen koén-
nen, wurden sie als Grundsttckseinfriedungen ausgeschlossen.
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7.1

7.2

7.3

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die geplante Bebauung wird tber die Strae ,Am Markt* erschlossen. Fur die im Plan festge-
setzte private Verkehrsflache, entfallt die Festsetzung ,verkehrsberuhigter Bereich®, da hier der
Grundstiickseigenttmer fiir den Ausbau und die Nutzungsregelungen verantwortlich ist. Es wird
aber empfohlen, auch hier verkehrsberuhigte Manahmen und entsprechende Regelungen vor-
zusehen.

Fur die Planung der verkehrlichen ErschlieBung sind die allgemein anerkannten Regeln der
Baukunst und der Technik einzuhalten, so dass ihre Bauten technisch allen Anforderungen der
Sicherheit und Ordnung gentigen.

Es sind ausreichende Ein- und Ausfahrbreiten und ausreichende Sichtweiten vorzusehen, um
ein gefahrenarmes Ein- bzw. Ausfahren zu erméglichen.

Eine Genehmigung nach § 10 StrWG-MV ist fir die private Verkehrsflachen nicht erforderlich.

Im Rahmen zukunftiger Bauphasen sind die Einschrénkungen fiir den Verkehr und die Anwoh-
ner so gering wie méglich zu halten.

RUHENDER VERKEHR

Fur die geplante Wohnanlage ist im Untergeschoss eine hauslbergreifende Tiefgarage vorge-
sehen, um hier die erforderlichen Stellplatze fur die Mieter der Wohnungen bereitzustellen. Zu-
dem werden auf der privaten Verkehrsfléche 2 Stellplatze fur Besucher angeordnet.

Fur die Mieter der Wohngebaude Am Markt 17 und 18 werden im Plangebiet 11 Stellplatze vor-
gesehen. Hierfur istim Plan eine entsprechende Flache fur Nebenanlagen festgesetzt.

Alle Stellplatze sind gemaR Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplat-
zen (Garagenverordnung — GarVO M-V) herzustellen.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
Das Plangebiet ist auf Grund seiner Vornutzung erschlossen.

TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber den Anschluss an das 6ffentliche Netz in der Strake
,Am Markt* und wird tiber die Wasser und Abwasser GmbH ,Boddenland" sichergestellt.

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigungspflicht liegt beim Abwasserzweckverband Marlow-Bad Stlze
(AWZV). Dieser betreibt das offentliche Leitungssystem flr Schmutz- und Niederschlagswasser.
Das hausliche Abwasser und das gesammelte Niederschlagswasser der versiegelten Flachen
sind getrennt und nach MaRgabe des Beseitigungspflichtigen den offentlichen Leitungen zuzu-
flhren.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers ist im Rahmen der Objektplanung durch den
Bauherren zu planen und mit dem AWZV abzustimmen.

NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG

Die Niederschlagswasserbeseitigung obliegt dem Abwasserzweckverband Marlow-Bad Sulze.
Das von Dach- und Verkehrsflachen im Wohnquartier anfallende unbelastete Niederschlags-
wasser ist zu sammeln und tber den vorhandenen Regenwasserkanal in.der Strale ,Am Markt"
abzuleiten.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Rahmen der Objektplanung
durch den Bauherren zu planen und mit dem AWZV abzustimmen. Dabei sind die vorhandenen
Kapazitaten beziglich einer Ableit-Mengenerh6hung zu prifen.

Mit dem AWZV ist abzustimmen, ob eine Behandlung des eingeleiteten Niederschlagswassers
vor Einleitung zu erfolgen hat. Der AWZV prift, ob die Anpassung einer bereits vorhandenen
wasserrechtlichen Erlaubnis notwendig ist.
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7.4

7.5

7.6

Im Rahmen der weiteren Objektplanung ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers zu prifen. Dabei ist zu differenzieren, von welchen tberbauten Flachen das Nieder-
schlagswasser gesammelt und abgeleitet werden soll. Hierbei ist zwischen Gehwegen, Ver-
kehrsflachen, Dachflachen und sonstigen Flachen zu unterscheiden.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine Gewas-
serbenutzung und erlaubnispflichtig.

Der naturliche Abfluss wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer lie-
genden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die Elektroenergieversorgung erfolgt iiber den Anschluss an das &ffentliche Netz.
Der Leitungsbestand der E.DIS Netz AG befindet sich Uberwiegend in der angrenzenden Stra-
Be ,Am Markt* und als Hausanschlussleitungen.

Der Leitungsbestand ist in der ErschlieRungsplanung zu beachten und die Planung mit der
E.DIS AG abzustimmen.

Die Netzerweiterung ist mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen abzustimmen.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fur eine kiinftige Stromversorgung ist

rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternehmen zu stellen:

e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1 : 500; ErschlieBungsbeginn und
zeitlicher Bauablauf; Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

e vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere

o Baustrombedarf;

e Namen und Anschrift des ErschlieRungstragers

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich.
Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Absténde nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen we-
der freigelegt noch tberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetie-
fen sind Abtragungen der Oberfl&che nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforder-
lich.

Sollte eine Umverlegung von Anlagen erforderlich werden, ist dies rechtzeitig mit dem Anlagen-
betreiber abzustimmen.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewéhrleisten, sind
die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Es ist daher erforderlich, im Rahmen
der konkreten Planung von PflanzmaRnahmen eine Abstimmung mit der E.DIS AG durchzufiih-
ren.

TELEKOMMUNIKATION

Der Ausbau und die Erweiterung der Telekommunikationsanlagen kénnen durch den Anschluss
an das vorhandene Netz erfolgen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

GASVERSORGUNG

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Anlagenbestand der HanseGas GmbH.
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Der Leitungsbestand befindet sich in der angrenzenden Strale ,Am Markt* und ist in der Er-
schlieRungsplanung zu beachten. Vor Beginn der BaumaBnahmen ist durch die Baufirma eine
aktualisierte Leitungsauskunft einholen.

Bei Arbeiten in der Nahe der Versorgungsanlagen ist das Merkblatt ,Schutz von Versorgungs-
anlagen bei Bauarbeiten” zu beachten. Ein sicherer Betrieb der vorhandenen Anlagen muss
stets gewahrleistet sein.

Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirtschaftlichkeit méglich. Vor Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Vereinbarung erfor-
derlich.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen Nutzung ist ein Léschwasserbedarf von mindes-
tens 48 m¥h flir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden vorzuhalten.

In der StraRe ,Am Markt‘, in unmittelbarer Nahe des Plangebietes, befindet sich der Unterflurhy
drant Nr. 18.042 mit einem Durchlass von 65 m*Stunde.

Zudem befinden sich im 300 m — Umfeld des Plangebietes weitere Hydranten mit einer ahnli-
chen Leistung.

Die Léschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen Trinkwas-
sernetzes erfolgen. Vorhandene Hydranten kénnen zur Erstbrandbekémpfung eingesetzt wer-
den. Eine Bereitstellungspflicht von Léschwasser seitens der Wasser und Abwasser GmbH -
Boddenland- besteht nicht.

BODENSCHUTZ UND ABFALL

BODENSCHUTZ

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche 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 auszuschlief3en.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt,
ist verpflichtet, dies unverziiglich der értlichen Ordnungsbehorde anzuzeigen. Aufierhalb der
Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst (abteilung3@Ipbk-mv.de) bzw. die Polizei zu in-
formieren.

ALTLASTEN

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur Umwel,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrate
der Landkreise und Oberbiirgermeister/Biirgermeister der kreisfreien Stadte gefuhrt. Entspre-
chende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Im Altlastenverdachtsflachen-Kataster des Landkreises Vorpommern-Rugen sind auf den be-
treffenden Grundstiicken keine Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen bzw. Altlast- und
Altlastverdachtsflachen gern. § 2 Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Werden bei der Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anhaltspunkte fir bislang unbekannte
Bodenbelastungen, wie auffalliger Geruch, anormale Farbungen, verunreinigte Flussigkeiten,
Ausgasungen, Abfille, alte Ablagerungen u.a. angetroffen, ist der Fachdienst Umwelt des
Landkreises Vorpommern-Riigen unverziiglich zu informieren. Zu dieser unverztglichen
Information sind alle Beteiligten verpflichtet. Das heillt sowohl, Grundstickseigentimer und
Bauherr als auch Planer, Gutachter, Bauleiter, andere Auftragnehmer und deren Beschéftigte
sowie sonstige Helfer sind anzeigepflichtig.
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10.

11.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten festgestellt, ist das weitere Verfahren
mit der unteren Bodenschutzbehorde abzustimmen. Dabei ist die planungsrechtlich zulassige
Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebene Schutzbediirfnis zu beachten.

ENTSORGUNG AUF DER BAUSTELLE
Alle Manahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

a) Unbelastete Bauabfélle (auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbe-
reitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthal-
tung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen nach MaRgabe
des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materia-
lien sind zu separieren und ordnungsgemag 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 HAUSLICHEN ABFALLEN

In der Stadt Marlow wird die Entsorgung der Abfélle geméaR der Satzung tiber die Abfallbewirt-
schaftung im Landkreis Vorpommern-Ruigen" (Abfallsatzung - AbfS) vom 9. Oktober 2017 in der
Fassung der 3. Anderungssatzung, gltig seit dem 1. Januar 2020 durch den Landkreis Vor-
pommern-Rugen, 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 hierfiir beauftragte private Entsorger. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes unterliegt aufgrund der kunftigen Nutzung dem Anschluss- und Benut-
zungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemanR S 6 der AbfS.

Ein Befahren der Privatstrae im Plangebiet mit Mullfahrzeugen ist ausgeschlossen. Die Abfall-
behalter/-sacke sowie Sperrmill sind gemaR S 15 Absatz 2 AbfS am Tag der Abholung an der
Burgersteigkante bzw. am Stralenrand der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren 6ffent-
lichen Strale ,,Am Markt" so bereitzustellen, dass ein Rickwartsfahren der Entsorgungsfahr-
zeuge nicht erforderlich ist.

TRINKWASSER- UND GEWASSERSCHUTZ
Das Vorhaben befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Grundwasserabsenkungen, ggfs. notwendig fir die Errichtung der Tiefgarage, sind Gewasser-
benutzungen im Sinne S 9 Abs. 1 Nr. 5 bzw. S 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG und bediirfen u. U. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Unterlagen sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehdrde einzureichen.

Erdaufschltisse, bspw. fur Baugrunduntersuchungen oder die Errichtung der Tiefgarage, sind
gemal S 49 WHG der unteren Wasserbehérde spatestens einen Monat vor Beginn anzuzeigen.
Ebenfalls ist zu prufen, ob die geplante Tiefgarage im Grundwasser liegen wiirde. Sie kénnte
somit eine Gewasserbenutzung im Sinne des S 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG (MaRRnahmen, die geeignet
sind, dauernd oder in einem nicht nur unerheblichen AusmaR nachteilige Veranderungen der
Wasserbeschaffenheit herbeizufiihren) darstellen. Hierzu sind entsprechende Unterlagen bei
unteren Wasserbehérde einzureichen

Hinweise zum Umgang mit wassergefshrdenden Stoffen

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten insbesondere die Vorgaben und Be-
lange des WHG und der AwSV. Auf das Sorgfaltsgebot gemaR S 5 WHG wird hingewiesen.

Die Neuerrichtung von Anlagen ist in Abhangigkeit von ihrer Gefahrdungsstufe der unteren
Wasserbehoérde anzuzeigen und von einem Sachverstédndigen nach AwSV vor Inbetriebnahme
zu prifen.

DENKMALSCHUTZ

BAUDENKMALE
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.
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12.

12.1

13.

14.

BODENDENKMALE

Im Geltungsbereich der Satzung befindet sich ein bekanntes Bodendenkmal. Jegliche Erdein-
griffe innerhalb von Bodendenkmalen bedurfen daher der denkmalrechtlichen Genehmigung
gemaR S 7 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V).

Hinweise bei Zufallsfunden

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

IMMISSIONS- UND KLIMASCHUTZ

LARMIMMISSIONEN

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte far
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angren-
zenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaR Baunutzungsverordnung einzuhalten und
nach Mdoglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte "AuBen" (Larm) dirfen nicht iberschritten werden:

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Larm von vergleichbaren
offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Geréuschspitzen missen vermieden werden, wenn sie die o.
g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) uberschreiten.

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

KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

In den Randbereichen des Plangebietes und im Plangebiet selbst befinden sich Grenzsteine
von Grundstticksgrenzen. Vor eventuellen BaumaBnahmen in diesem Bereich sind diese zu si-
chern bzw. nach Fertigstellen von BaumaRnahmen gegebenenfalls wiederherzustellen. Die Ar-
beiten fur die Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten durch das Katasteramt bzw.
von zugelassenen &ffentlich bestellten Vermessungsingenieuren ausgefiihrt werden. Grenzstei-
ne sind gesetzlich geschitzt.

ALLGEMEINE PFLICHTEN DES BAUHERREN ZUR EINHALTUNG DER
OFENTLICH-RECHTLICHEN VORSCHRIFTEN

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Ge-
fahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieen. Da-
zu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen tiber eine mégliche Kampfmit-
telbelastung des Baufeldes einzuholen. ‘

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebtihrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiih-
rung empfohlen.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

15. UMWELTRELEVANZ

Das Planverfahren erfolgt auf Grundlage von § 13a BauGB per Durchftihrung eines beschleu-
nigten 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.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. § 13a Abs. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Planung ist hinsichtlich Art und MaR der geplanten Nutzung nicht Gegenstand des UVPG
Anlage 1. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist somit nicht einschlagig.

Natura 2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Demnach ist Vorausset-
zung der Anwendbarkeit von § 13a BauGB, dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Umsetzung der Planinhalte ausge-
schlossen ist.

Das Plangebiet liegt
e ca. 400 m westlich des GGB DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflissen"
e ca. 400 m westlich des VSG DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentalern und

Feldmark".
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Abbildung: Natura2000 Gebietskulisse im Umfeld des Plangebietes (Pfeil). Kartengrundlage: Kartenportal
Umwelt MV 2022.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt“ in Marlow
der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Die Zielarten der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) sind jeweils eng strukturgebun-
den bzw. benétigen stérungsarme Lebensraume abseits von Siedlungen. Fur diese tbernimmt
das Plangebiet, als kleine Freiflache im Siedlungsbereich, keinerlei Habitatfunktion. Im tbertra-
genen Sinne gilt dies auch fiir die Zielarten des europdischen Vogelschutzgebietes (VSG) DE
1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentdlern und Feldmark®, deren Prufbereiche auf
Grundlage der AAB-WEA 2016 max. 7 km betragen und deren essenziellen Lebensraumele-
mente von der Planung lagebedingt mitten in der Stadt nicht betroffen sein kénnen.
Planbedingte Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der umgebenden Na-
tura2000-Kulisse sind somit ausgeschlossen.

Unfalle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB ist auf die Anlage
von Wohnbauflachen abgestellt. Die Festsetzung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet (WA). Zu-
lassig sind Wohngebaude, Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 50 Satz 1 BImSchG lautet:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie8lich oder iiberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offent-
lich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt
des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Geb&dude, so weit wie méglich vermieden werden.”

Die Planung generiert innerhalb eines ca. 4.560 m? groken Geltungsbereiches ein Allgemeines
Wohngebiet mit entsprechenden Verkehrsflachen. Fur die neu hinzu kommende Wohnbebau-
ung beansprucht werden hiervon durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 (einschl.
max. 50%-iger Uberschreitung) maximal 3.743 m?. Von der Versiegelung betroffen sind durch
bereits erfolgten Abriss eines maroden Wohngebaudes entstandene Freiflachen innerhalb eines
Siedlungsbereiches. Diese waren teilweise langjahrig voll- bzw. teilversiegelt. Die derzeit vor-
handene Situation lasst sich am ehesten als Mischung aus den Biotoptypen PEU ,Nicht oder
teilversiegelte Freiflache, teilweise Spontanvegetation“ und PER ,Artenarmer Zierrasen® klassi-
fizieren. Der im nérdlichen Teil vorhandene Hausgarten mit vorrangig Obstgeholzen bleibt er-
halten. Insofern beansprucht die Planung keine bislang unversiegelte, naturnahe Flache, son-
dern zielt auf die Intensivierung einer langjéhrig anthropogen vorgenutzten Siedlungsflache. Ein
raumbedeutsames und nach BImSchG zu beurteilendes Projekt ist in diesem hinsichtlich Art
und MaR eng begrenzten bzw. vorgeprégten Rahmen nicht umsetzbar. Vielmehr wird das ge-
plante Wohngebiet gem. § 50 Abs. 1 BImSchG im Falle der Umsetzung eines nach BImSchG
zu beurteilenden Projektes im rdumlichen Zusammenhang ein zu schitzender Adressat sein.

Fazit: Die Planung erfillt kein Ausschlusskriterium im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB. Die An-
wendbarkeit von § 13a BauGB ist insofern auch aus diesem Aspekt heraus vollumfanglich ge-
geben.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Bei der der Aufstellung der Bauleitplane sind — unabhangig von der Wahl des Verfahrens — ins-
besondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet beansprucht zur Ergénzung der ortsnahen Wohnbebauung einen ehemalig zu
Teilen bebauten, stadtischen Hinterhof.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow

der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Von dem Geléande geht infolge der langjahrigen anthropogenen Vorpragung, der innerértlichen
Lage und der siedlungstypischen Grunstrukturierung eine fiir Natur und Landschaft untergeord-
nete Funktion aus. Ein Potenzial als Nahrungshabitat oder Ruhestéatte fur Rast- und Zugvégel
ist lage- und strukturbedingt ausgeschlossen. Gegebenenfalls fir Brutvégel relevante Grin-
strukturen im nérdlichen Teil des Plangebietes bleiben erhalten. Artenschutzrechtliche Belange
stehen der Bebauung insofern nicht entgegen.

Von den Nebengebauden im Bestand geht derzeit keine Habitatfunktion fir Flederm&use und
Vogel aus, dies eribrigt die Anlage von Ersatzquartieren.

Gleiches gilt nutzungsbedingt fur Reptilien, Amphibien, Insekten, Saugetiere und Weichtiere, fur
Fische mangelt es an Gewéassern. Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten Pflan-
zenarten sind nutzungs- und strukturbedingt ausgeschlossen. Artenschutzrechtliche Konflikte
ergeben sich insofern aus der Planung nicht. Die eingeschrénkte biologische Vielfalt ist in die-
ser Flache langjahrig gepragt durch die Innenhofnutzung.

Der Baumbestand aus Obstgehdlzen im nérdlichen Teil des Plangebietes bleibt erhalten.

Durch die zukunftige Nutzung der als WA im Bebauungsplan festgesetzten Flache entstehen
auf dem Innenhofgelande neben Wohn- und Nebengeb&uden auch Zierrasenflachen. Das Ar-
tenspektrum wird sich aufgrund dessen nicht sehr stark veréndern, so dass sich dadurch
voraussichtlich keine geringere biologische Vielfalt ergibt.

Umweltrelevante negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzguter Klima, Luft, Boden
und Wasser lassen sich unter Anwendung der fiir Wohnbebauung tblichen gesetzlichen
Bestimmungen vermeiden.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 31 betrifft innerdrtliche, siedlungstypische Flachen. Eine Bean-
spruchung von stérungsarmen Freirdaumen erfolgt insofern nicht.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, so dass auch deren
Beeintrachtigung ausgeschlossen ist.

Stehende oder flieRende Gewasser werden durch die Planung im Ubrigen nicht beansprucht.
Die festsetzungsgemal maégliche Errichtung von Wohngeb&uden wird angesichts der GRZ 0,6
zur zusatzlichen Beanspruchung von stark anthropogen vorgepragter Siedlungsfléche fiithren.
Das Vorhaben jedoch ist nach den Regelungen von § 13a BauGB von der Umweltpriifung und
somit auch von der Anwendung der Eingriffsregelung befreit.

Gleichwohl folgt die Planung der Pramisse des sparsamen Umgangs mit den Schutzgtitern Fla-
che und Boden dahingehend, dass sich die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,6 am klein-
stadtisch typischen Bestand orientiert. Im Ubrigen werden vollumfanglich anthropogen genutzte
Kulturbéden und somit keine seltenen Béden beansprucht. Die Planung fugt sich raumlich in
den Wohnbaubestand bzw. in vorhandene Verkehrstrassen ein und vermeidet so ein groRfla-
chiges Vordringen der Bebauung in die freie Landschaft.

Auswirkungen auf die Schutzgtter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden, diesbe-
zuglich strengen Standards bei der Wohngeb&udeplanung insoweit vermieden, dass erhebliche
Umweltauswirkungen ausbleiben werden. Die Einschrénkung der baulichen Tatigkeit durch die
Festsetzung von Baugrenzen gewahrleistet die Erhaltung des Baumbestandes im nérdlichen
Plangebiet. Diese Grinstruktur wird zur (lokalen) Erhaltung der Schutzgiiter (Meso-) Klima und
Luft beitragen.

Gleiches gilt im Ubertragenen Sinne in Bezug auf das Schutzgut Landschaft. Wie oben bereits
beschrieben, liegt das Plangebiet nicht innerhalb von landschaftlichen Freiraumen. Das Land-
schaftsbild (Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft sind im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes im besiedelten und unbesiedelten Bereich einschlagig) ist im Gel-
tungsbereich aulerst kleinraumig. Besondere Landschafts- und ortsbildpragende Sichtachsen
existieren nicht.
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Begriindung zum B-Plan Nr. 31 ,,Wohnbebauung Am Markt* in Marlow
der Stadt Marlow
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Vor diesem Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen. Dies gilt
auch hinsichtlich der tibrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgtiter.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird daher abgesehen, die Anwendbarkeit eines Verfahrens im Sinne von § 13a BauGB wird
insofern bestatigt.

Gebilligt durch die Stadtvertretung am : ...21.09.2022...

Ausgefertigt am
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