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Begriindung zur Satzung {iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Bobitz
fiir den Bereich Seunstorf ,Gut Saunstorf - ein Crt der Stille” im Verfahren nach § 13 BauGB

1. Allgemeines

1.1  Planungsanlass

Die Gemeinde Bobitz hat dent Bebauungsplan Nr. 4 seinerzeit aufgestellt,
um planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Dorfzentrum von Saunstorf, um den Bersich des
Guishauses zu schaffen. Dsr Bebauungsplan wurde bekannt gemacht
und ist rechiskréfiig, Der Bebauungsplan dient als
Entscheidungsgrundlage und Rechisgrundiage fiir beabsichtigte
Vorhaben.

Die Gemeinde Bobitz hatte einen Bauanirag auf dem Flurstiick 16/2 zu
bourteilesn. Der Anirag weicht von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ab. Auf Antrag des Vorhabeniragers bzw. Bauhermn
wurde der Bebauungsplan in sinzelnen Punkten Ubsrarbeitet. Dies betrifft.

- Festsetzungen zur Traufhﬁhe.
- Festsetzungen zurm Walm-/Flachdach fiir Anbauten.
- Festsetzungen zu Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen und Flédchen.

Auf der Grundiage des Beschlusses der Gemeindevertretung wird das
Aufstellungsverfahren zur 2. Anderung des Bsbauungsplanes
durchgefiihrt.

Fir das Verfahren wurde der satzungsdndernde Beschluss erforderfich.
Auf der Grundlage des satzungséndernden Beschlusses ist eine
Offentlichkeitsbetsiligung durchzufithren. Die Behdrden und sonstigen
Tréger &ffentlicher Belange, die von der Planung berthrt sind, werden
beteiligt. Grundziige der stiadtebaulichen Ausgestaltung im Ortsteil sind
aus Sicht der Gemeinde nicht berhrt.

Im Verfahren nach § 13 BauGB kann auf die Durchfithrung siner Priifung
der Umweltbelange verzichtst werden. Zusatzliche Ausgieichs- und
Ersatzmafnahmen werden flir die Herstellung des Teiches geregelt. Im
Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde der Gemeinde Bobitz die
Anwendbarksit des versinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB durch den
stellungnehmenden Landkrels bestéatigt.

12 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir die Satzung {iber die 2. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 4 der Gemsinde Bobitz dient die Satzung tber den
Bebauungsplan Nr. 4. Fiir den Bereich, fir den die Anderung konkret
vorgesehen isf, ist eine Uberdeckung des tatsfichlich vorhandenen
Katasters mit dem Bebauungsplan erfolgt. Das Kataster wurde
entsprechend dem heutigen Stand der Erkenninisse angepasst.
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Begrlindung zur Satzung Gber dle 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinda Bobitz
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1.3

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunds:

» Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der Bskanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuleizt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509).

w Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQO) in der Fassung der
‘Bekanntmachung vom 23. Januar 1890 (BGBI. | 8. 132), geéndert
durch  Ariikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

= Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV
1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58); zuletzt geéndert durch
Artikel 2 G. v. 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1508).

= | andssbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekannimachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 8.
102), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011
{GVOBI. M-V 8.323).

= Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommem
{KV M-V) in der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 8. 777).

Die Gesstze und Verordnungen gelten jewseils In ihrer letzigliitigen
Fassung.

Planinhalt und Planbegriindun

Die Gemeinde Bobitz éndert Grundziige des Planes, der Rechtskraft hat,
aus ihrer Sicht nichf. Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Grundstiicke, die in der Umgebung sind. Insbesondere die
Grundstiicke in der Nachbarschaft wurden betrachiet. In Bezug auf die
Lage des Grundstiicks und die natlrlichen Geléndehthen wurde der
Bezugspunkt fiir die Héhe des Gebéaudes angepasst. Die Anderungen
werden Im Einzelnen behandelt. Es werden einzelne redaktionelle
Anderungen und Anpassungsn vorgenommen. Die textlichen
Festsetzungsen stellen auf die konkreten Planinhalte und den konkreten
Plangeltungsbereich ab.

Die Gemeinde hat sich unter Berlicksichtigung der Stellungnahme des
Landkreises mit der Plannotwendigkeit beschéftigt. Grundlage fir die
Entscheidung der Gemeinde war in der Tat ein konkreter Bauantrag, der
vorgelegt wurde. Die Gemeinde hatte sich mit- dem Bauanirag zu
beschiftigen. Sle hat {berprift, inwiefern die Anforderungen des
Bauantrages von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abweichen.
Die Gemsinde hat sich damit beschéftigt, inwiefern eine Erhhung der
Traufe um 0,70 m von 3,80 auf 4,60 m {iber Bezugspunkt umsetzbar ist.
Dabeli hat sie auch die Ubrigen Grundstiicke in die Betrachtung
entsprechend sinbezogen. Unter Beriicksichtigung des konkreten
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Begriindung zur Satzung {iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Bobitz
for den Bereich Saunstorf ,Gut Saunstorf - ein Ort der Stille* im Verfahren nach § 13 BauGB

Baukdrpers auf der beabsichtigten Hohenlage und unter Beriicksichtigung
der stidtebaulichen Umgebung, ist die Planung aus Sicht der Gemeinde
aus stidtebaulichen Griinden gerechffertigt. Eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ist in diesem Falle nicht mdglich.
Die Gemeinde hat das Interesse, dass die Baullicken entsprechend
geschlossen werden. Dadurch, dass das Gebdude von der
stralenbegileitenden Bebauung abweicht, wird auch die Geb&udestsllung
entsprechend begriiRt. Innerhalb des Ortes sind sowohl Gebdude mit
Giebol- als auch mit Traufstellung vorhanden. Es besteht das
gemeindliche Inferesse, die Planung umzussizen, um die Einwohnerzahl
in Saunstorf zu stirken. Dis Gemeinde hat sich auch mit dem
Gleichbehandlungs- und Gleichheitsgrundsatz  beschéftigt. Unter
Beriicksichtigung dessen, dass die Bebauung stlich an der Dorfstrale
bereits im wesentlichen vorhanden ist, und der Bestand entsprechend
gewlirdigt wurde, wird aus Sicht der Gemseinde dis Planung auf dem
einzelnen Grundstiick als gerachtfertigt angesehen.

Die Abstandflichen sind in dem konkreten Baugenehmigungsverfahren
nachzuwsisen.

Die Gemsinde verzichtet auf dis Einbeziehung weiterer Grundstlicke in
den Geltungsbereich, weil diese bereits bebaut sind. Die Gemeinde hat im
Rahmen des Planverfahrens, genauer in der Beteiligung der
Offentlichkeit, keine Anregungen und Stellungnahmen von Einwohnern
erhalten, die in den Abwigungsprozess einzustellen wiéren. Die
Gsmeinde behélt sich vor in einem zukiinftigen Bedarfsfall zu einer
Neuplanung eine enisprechende angemessene Behandlung =zu
Uberprifen. Die Gemeinde begr(ift ausdriickiich die Herstellung des
Gebaudes in der beabsichtigien Form und die Herstellung des Teiches.

Die Gemsinde setzt die Oberkante der Bodenplaite mit 73,7 m {iber HN
fest, weil sich eine ErhShung gegeniiber dem zuléssigen Wert um 6 cm
ergeben wiirde, somit anstells 73,64 m iber HN, 73,7 m tber HN. Die
Traufhbhe des Gebietes wird mit maximal 4,5 m {iber dem durch den
Vermesser sermittelfen Bszugspunkt von 73,34 m fir die mittlere
Gelandshdhe Gber HN fesigesetzt.

Der Text (Teil B) wird nur fiir den ge&nderten Bereich formuliert und somit
gekiirzt. Der Text (Teil B) giit nur fiir den Bersich des Plangsbietes, das
umgrenzt ist. Der Plangeltungsbersich bericksichtigt nur die betroffenen
Grundstiicke.

Dis externe Ausgleichs- und Ersatzfliche wird entsprechend zugeordnet.

Die maRgeblichen Auswirkungen ergeben sich somit flir den Text (Teil B).
Fir das betroffene Baugebiet wird redaktionell die Bezeichnung WA3-2.A

verwendet,
2.1  Uberbaubare Grundstiicksfliche

In Bezug auf die {iberbaubare Grundstlicksfléche wird geregelt, dass flr
den Teich eine zusétzliche (iberbaubare Flache von 350 m? zu betrachten
ist. Diese ist ausschlisBlich fir den Teich zu nutzen. Der Teich wird ohne
Normcharakter innerhalb des Allgemsinen Wohngebietes umgrenzt. Fiir
den Teich wird eine maximale Grundfléche von 350 m? festgelegt. Andere
baulichen Anlagen dirfen nicht errichtet werden. Es bisibt weiterhin
geregelt, dass die Uberschreitung der Grundfldche um 50 von Hundert
nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auszuschliefien ist.
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2.2 Héhenlage

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde die
TraufhBhe mit einem MaR von maximal 4,50 m iber dem Bezugspunkt
bestimmt. Zur Klarstellung der Absichten wird fir den konkreten Fall der
Bezugspunkt gemdR Vorgabe des Vermessers mit der mittleren
Geldndehéhe von 73,34 m (ber HN festgesetzt und gilt als
Bemessungsbezugspunkt fiir die Oberkante der Traufhdhe. Durch die
Traufhthe ergeben sich die stadtebaulichen Auswirkungen in Bezug auf
die benachbarte Bebauung. Flir die festgesetzte Traufhéhe {iber dem
Bezugspunkt, der sich aus der mittleren Geléndehdhe mit 73,34 m ergibt,
wurde das Betelligungsverfahren geflihrt. Im Zuge des
Beteiligungsverfahrens wurden Abstimmungen in Bezug auf die Lage der
zukiinftigen Bodenplatte gefiihrt. Diese wird flir den konkreten Standort
mit 73,7 m {iber HN festgesetzt. Damit ist die Oberkante der Bodenplatte
6 cm héher als in der urspriinglichen Festsetzung. Da diese Veranderung
jedoch keine Auswirkungen auf die Traufhdhe, die mafRgeblich in den
nachbarschaftiichen Verhaitnissen zu betrachten ist, hat, wird dies als
vernachldssigbar angesehen und entsprechend fesigesetzt.

Fiir dle maximale Traufhéhe ergibt sich eine Anderung um etwa 70 cm.
Urspriinglich war die Traufhdhe mit 3,80 m festgesetzt. Unter
Bariicksichtigung der im Ort gegebenen Verhéltnisse der Bebauung wird
die Anderung zur Traufhdhe als ortsiiblich betrachtet; umfangreiche
Auswirkungen fiir den Gesamtort ergeben sich mit dieser Anderung nicht.

2.3  Anderung der Dachform und der Dachneigung

Innerhalb des Plangebietes ist bisher geregelt, dass Sattelddcher mit
giner Dachneigung zwischen 30° und 45° zuldssig sind. Unier
Beriicksichtigung der Antragstelling und der orilichen Gegebenheiten
wird geregelt, dass die Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45°
auszubilden sind.

Die Dachneigung wird fir das Hauptgeb&aude festgelegt. Die Dachneigung
gibt keinen Aufschluss {iber die zu verwendende Dachform. Danach sind
sowohl Satfel-, Walm- als auch Kriippelwalmdécher zuldssig. Das
Walmdach in Bezug auf die StraBenverkehrsflache wird als vorteilhaft
angesehen. Fiir Anbauten an das Haupigebdude wird geregelt, dass
diese flachgensigte Dacher haben diifen und als Flachdédcher
ausgebildet werden dirfen. Dies Ist in der Nuizungsschablone
entsprechend berlicksichtigt.

Da das Gebdude hinter der bisherigen durch Gebdude gebildeten
StraBenfront entlang der Dorfstrale entsteht, wird eine geénderte
Festsetzungsmethodik gegeniiber den bisherigen Festsetzungen ais
plausibel angesehen.

Fiir straRenseitige Anbauten sind Arbeits- und Gastezimmer vorgesshen,
fir die Flachddcher ermbglicht werden sollen.

24  Ausgleichs- und Ersatzregelung

Die bisherige Ausgleichs- und Ersatzregelung ging davon aus, dass je 25
m? versiegelter Fliche ein Baum auf dem riickwértigen Grundstiicksteil
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Begriindung zur Satzung fiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemelnde Bobitz
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auBerhalb des Plangeltungsbersiches zu berechnen ist. Dies betrifft die
bisherige Festsetzungsmethodik. Durch die Errichtung des Teiches, der
mit 350 m? angegeben wird, ergeben sich zusdtzliche
Ausglsichserfordernisse. Diese wirken sich auf die fesigesetzie
Grundflachenzahl bzw. zusétzlich auf das Ausgleichserfordernis aus. Es
wird geregelt, dass zusédizlich zu dem Hauptgebéude eine Versiegelung
bzw. Uberbauung fiir den Teich srfolgen darf. Die Flache wird gesondert
umgrenzt. Die Grundfldchenzahl wird nicht geéndert. Es wird geregelt,
dass fiir den Teich eine zusétzliche iiberbaubare Fldche von 350 m?
festgelegt wird. Der Gesamtausgleich filir Eingriffe auf dem Baugrundstiick
des Flurstiicks 16/2 ist auf den dsflich angrenzenden auRerhalb
gelegenen Grundstlcksfiachen zu erbringen und zu erfillen. Flir den
Teich ist ein natumaher Aufbau entsprechend zu beachten. Der geplante
Teich innerhalb der gesondert umgrenzien Fliche ist auf mindestens
30 % seiner Uferlinle natumah mit heimischen und standorigerschten
Pflanzen des Uferbereiches zu gestalien. Die Fesisetzung des
Bebauungsplanes ber{icksichtigt dies entsprechend. Die Manahme ist
enisprechend abgesichert, weil die Flachen fir die Realisierung der
AusgleichsmaRnahme dem Eingriffsverursacher zu Verfligung stehen.

Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung

A_Ausgangsdaten
A 1. Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabenbestandieile

Mit der 2. Anderung wird die siidliche Teilfliche des ehemaligen Flurstiicks
16- jetziges Flurstiick 16/2- Gberplant. Die Bauleitplanung wird flir diesen
Bereich auf ein konkretes Bauvorhaben abgestimmt. Durch den
Vorhabentrager ist auf der Flache die Herstellung eines Wohngebaudes
oinschlieBlich Nebenanlagen sowle auch die Herstellung eines Folien-
Telches mit Steganlage und naturnahem Filtergraben vorgesehen.

In Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Bobitz
wurde eine Eingriffs-, Ausgleichbilanzierung erstellt. Fir das ehemalige
Flurstiick 16 erfolgte eine gesonderte Befrachtung und es wurden
Obstbaumpflanzungen auf dem ehemaligen Flurstick 16 als
KompensaticnsmaBnamen- 32  Obsthbaumpflanzungen-  zugeordnest.
Zwischenzeltiich erfolgte eine Trennung des shemaligen Flurstiicks 16 in die
Flurstlicke 16/1 und 16/2. Im Hinblick auf die gleichgroRen Flachenanteile
sind deshalb auf jedem Flurstiick 16 Obstbaumpflanzungen herzustelien, um
den bilanzierten naturschutzfachlichen Ausgleich sicherzustellen.

Unter Berlicksichtigung der jetzt geplanten Vorhaben auf dem Flurstlick 16/2
wird davon ausgegangen, dass die ehemals bilanzierte Versiegelung
uberschritten wird. Dementsprechend erfolgte auch eine Anpassung der
planungsrechilichen Festsetzungen. GeméaR § 12 Abs. 1 Punkt 6 ist die
Herstellung von Gewéssern als Eingriff in den Naturhaushalt zu werten.
Derartige Eingriffe sind gem#&R Bundesnafurschutzgesetz durch
Vorhabentrager zur bilanzieren und zu kompensieren.

Dis vorliegende Bilanzierung bewsrtet die =zusétzlich zu erwartenden
Eingriffe und der sich daraus ergénzend 2zu erbringende
Kompensationsbedarf.

Planungsstand: Satzung - 13. August 2012 6
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A 2. Abgrenzung der Wirkzonen

Die Eingriffe bstreffen sinen Bereich der durch den Bebauungsplan Nr. 4
schon als Siedlungsfliche ausgewiesen ist. Die geplante zusitzliche
Versieglung fiir eine Teichanlage entspricht im Hinblick auf die zu
erwartenden Auswirkungen siner privaten Grundsilicksnutzung innerhalb
von Baufiichen. Eine Zunahme von Beeintrdchtigungen durch eine
Erhéhung von Emissionen ist nicht zu erwarten Auf die Ausweisung von zu
beachtenden Wirkzonen wird unter BerGcksichtigung der genannten Punkte
verzichtet,

Vorkommen spezieller stérungsempfindlicher Arten
- Entféllt aufgrund der Lage im Siediungsbereich,

A 3. _Emmittlung der Freiraumbeeintrichtigung

Der Anderungsbereich behandelt sine Siedlungsfliche. Aus diesem Grund
wird ein Freiraumbeeintrichtigungsgrad von 1 und sine Korrekturfaktor (Ko)
von 0,75 verwendet.

B__Eingriffshewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

B 1. Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund bstroffener
Bioto n

B 1.1 Biotopbeseitigung mit Fidchenversiegelung (Totalverlust}

Die iberplanten Flachen sind planungsrechilich als Wohnbaufidchen
festgesetzt. Fir die Bilanzierung der zusaizlichen Versiegelungen wird der
planungsrechtliche Bestand herangezogen und mit entsprechenden
Biotoptypen gem&R Anleitung fir die Karfierung von Biotoptypen (LUNG
2010) bewertet. Es wird davon ausgegangen, dass sich die unversiegelien
Flachen des Wohnbaulandes als Gartenland (PGZ, PGN) entwickeln.

Durch den Bsbauungsplan Nr. 4 wurde flr das Flurstick Nr. 18 ein
Gesamieingriff von 1.598,88 m? KFA bei einer maximalen Uberbauung von
807 m* auf dem ehemaligen Flurstlick 16 ermittelt. Der Bereich der 2.
Anderung behandsit nur den stidlichen Teil des ehemaligen Flurstiicks 18,
das jetzige Flurstlick 16/2 (ca. 50 % des ehemaligen Flurstiicks 16).
Entsprechend des Flachenanteils wird davon ausgegangen, dass fiir eine
Versiegelung von ca., 403 m* eine Bilanzierung erfolgie, die auch die
Umnutzung der Fléchen berlicksichtigte. Der dementsprechende
Kompensationsumfang betragt 16 Obstbdume.

Fir die Ermittlung des zusaizlichen Eingriffs werden dis Versiegslungen
beriicksichtigt, die {iber die ehemals geplanten 403 m? auf dem Flurstiick
16/2 hinausgehen. MaRgseblich werden die fiir die Teichanlage fesigesstzien
350 m? Versiegelung als eingriffserheblich bewertet. Bei der vorhandenen
{planungsrechtlichen) Nutzung als Gartenland wird ein Kompensationswert
von 0,5 angenommen. Zuki{nftig ist davon auszugehen, dass auch die
geplante Teichanlage einen gleichartigen Bictopwert von 0,5 aufweist. Hier
spiegelt sich sinerseits die intensive Nutzung, andererssits aber auch der
teilweise naturnahe Aufbau der Uferbereiche und des Reinigungsgrabens
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Bagriindung zur Satzung iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 dar Gemeinde Bobitz
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wieder. Der Wert des zukiinftigen Biotoptyps wird als Minimierung vom
Kompensationswert des Bestandsbiotoptyps abgezogen. Fir die
Vollversiegelung der Fiachen wird ein Zuschlag auf die
Kompensationswertzahl von 0,5 verwendet.
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Biotoptyp PGZ/PGN
Versiegelung Teichanlage | 350 |0,6-0,5| 0,56 | 0,75 131,25
gesamt 1.1 131,25

B 1.2 Biotopbessitigung mit Funktionsverlust

Ein Biotopverlust mit Funktionsveriust ergibt sich durch das Vorhaben nicht.

B 1.3 Biotopbesintréchiigung {mittelbare Eingriffswirkungen
Von  zusédtzlichen  mittelbaren  Beeintrdchtigungen  wird  unter
Beriicksichtigung der Aussagen gemaR Punkt A.2 nicht ausgegangen.

B 2. Beriicksichtigung von gualifizierten landschaftlichen Freirdumen

B 2.1 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 4

- Entfailt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich.

B 2.2 Vorkommen von landschaftlichen Freirfumen mit der Wertstufe 3 und

fiberdurchschnittlichen Natlrlichksitsgrad
- Enifallt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich.

B 3. Beriicksichiigung von faunistischen Sonderfunktionen
B 3.1 Vorkommen von Arten mit groen Raumanspriichen

- entfallt
B 3.2 Vorkommen geféhrdeter Tierpopulationen
- entfallt
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B 4. _Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

B 4.1 Boden/Gsologle
- entfalit

B 4.2 Wasser/Grundwasser
- enifallt

B 4.3 Klima/L uft
-~ entfallt

B 5. Beriicksichtigung von Sondetfunktionen des Landschafisbildes

Die zustzlichen Versiegelungen in Zusammenhang mit der geplanten
Herstellung des Teiches wirken sich nicht negativ auf das Landschaftsbild
aus. Das Vorhaben ist dem Standort als angemessen anzusehen. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt nicht.

B 6. Geschiitzte Einzelbdume und Alleen

Geschiitzte Bdume sind vom Vorhaben nicht betroffen..

B 7. Zusammenstellung des Kompensationsflichenbadarfs

Flichenversiegelung ' 1.1 101,25
Biotopbessitigung mit Funktionsverlust 1.2 -
Bictopbesinirdchtigung 1.3 -
Sonderfunktion landschaftliche Freiraumen mit
Wertstufe 4 2.1 -
Sonderfunktion landschaftliche Freirdumen mit
Wertstufe 3 ' 2.2 -
Sonderfunktion Arten mit grofien Raumanspriichen 3.1 -
Sonderfunktion gefidhrdete Tierpopulationen 3.2 -
Sonderfunktion Beden/Geologie 4.1 -
Sonderfunkiion Wasser/Grundwasser 4.2 -
Sonderfunktion Klima/Luft 4.3 -
Sonderfunkiion Landschaftsbild 5 -
‘ Gesamtsumme| 101,26
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C_Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

C 1. KompensationsmalBnahmen

3 ~ §it

5| 2 5%

e | 3 2 G &

Kompensations- | Fl&chen E S g 5 c

mafinahme (F)inm? 'g 'g o ‘§ be

= | ¢ 5 c 0

8| = a2

£l 2 T

X A O

Anpflanzung von

3 Obstbdumen 75 2 |25 0,8 150,00
Gesamtumfang der Kompensation 150,00

Erauterungen der MaRnahmen:

Anpflanzung von Obstbdumen

Bei der Bemessung des Kompensationswertes wird davon ausgegangen,
dass die Baumpflanzungen der Weristufe ,2° zuzuordnen sind. Die
Obstbhaumpfianzungen dienen dazu die geplante Bebauung besser in den
Landschaftsraum integrieren zu kénnen. So werden die Baumpflanzungen
auf dem riickwiirtigen Grundstiicksbereich enfstehen. Dadurch wird die
Herstellung eines typischen Dorfrandbereiches gewéhrleistet.

Die Obstbdume (bernshmen auerdem eine wichtige Lebensraumfunktion
fir viele Tierarten. Die Bdume dienen als Aufenthaltsraum, zur
Nahrungsaufnahme oder zur Foripflanzung. Insbesondere fir Insekten,
Végel und Klelinsduger wirken sich die Obstbaumpflanzungen positiv aus.
Gleichzeitig wird die dkologische Vielfalt des Raumes erhdht. Es werden
Strukturen geschaffen, die vorhandene Blotope verbinden und mit Thnen in
Wechselwirkung freten.

Unter Berlicksichtigung dieser Punkie wird fiir die MaBnahme ein
Kompensationswert von 2,5 festgelegt.

Die Beeintrichtigungen durch den Menschen sind im ddrflichen
Siedlungsbereich als gering einzuschétzen. Durch die Lage der
Baumpflanzungen im Ubergangsbereich zwischen besiedslten Fléchen und
frelen Landschaftsraum werden auch am Standort die Besintréchtigungen
als gering angesshen. Es wird fir die Malnahme deshalb ein
Leistungsfaktor von 0,8 angenommen.
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C 2. Bilanzierun

Bedarf Planung
Kompensationsflachendquivalent  [Kompensationsflachenaquivalent der
bestehend aus: geplanten Kompensationsmaiinahmen

bestehend aus:

-Sockelbetrag flir multifunktionale | zusétzliche Anpflanzung von 3

Kompensation. Obstbé&umen.
Gesamtbilanz
Flachenéquivalent (Bedarf) in m? Fl&chenéaquivalent (Planung) in m?
101,26 150,00

D _Bemerkungen und Eriduterungen

Mit der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Bobitz
ergibt sich ein zusétzlicher Kompensationsbedarf von 131,25 m? KFA. Dieser
Bedarf wird durch die zusétzliche Anpflanzung von 3 Obstbéumen (150 m?
KFA) kompensiert. Diese Anpflanzungen sind ergénzend zu den bersits
festgesetzten 16 Obstbaumpflanzungen durchzufithren.

Nach Durchfithrung der 19 Obstbaumpflanzungen auf dem Flurstiick 16/2 ist
der geplante Eingriff im Anderungsbersich vollstindig kompensiert.
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3. Flachenbilanz
Die Fidchenbilanz stellt sich fiir den Geliungsbereich wie folgt dar:

Geitungsbeteich 1.342 m?
Zusétzliche Ausgleichs- und 1.871 m?
Ersatzfliche aulerhalb des

Plangebietes

Somit betrachteter Gesamtbereich 3213 m?
inklusive Umgebung '

4. Artenschuizbelangs

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb des Artenschutzrechilichen Fachbeitrages (AFB) ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbotstatbesténde
des § 44 Abs.1 des BNatSchG wirken. Weiterhin ist, zur Berlicksichtigung
des Europarechtes zu priifen, ob gegen einen Verbotstatbestand der
FFH- Richtiinie Art. 12,13 bzw. Art. 5 der VS-RL verstofien wird. Fiir
dieses Vorhaben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der
Verbotstatbestand eingeschrénkt wird:

GemaR § 44 (5) BNatSchG gilt

- Fiir nach § 15 zuléssige Eingriffe In Natur und Landschaft sowie flr
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zuléssig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nach MaRgabe der Sétze 2 bis 5.

- Sind iIn Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrie
Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten befroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind,
liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Besintrachtigungen wild
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht
vor, sowsit die 8kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaban
betroffenen  Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im  r8umlichen
Zusammenhang weiterhin erflillt wird.

- Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
festgesetzt werden. Fir Standorie wild lebender Pflanzen der in Anhang
IV Buchstabe b der Richtlinie 82/43/ EWG aufgefiihrten Arten gelien die
Séitze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiiizie Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein VerstoR gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote vor.

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Bslange hat das

Landesamt fitr Umwelt und Geologie (LUNG) ein Merkblatt erarbeitet.

JHinweise zum  gesetzlichen Artenschutz geméR § 44
Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung® (Quelle:
Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern; Merkblatt: Hinwelse zum gesetzlichen Artenschutz gemén §
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44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung;
Novernber 2010).
Danach sind nachfolgende Arten zu beriicksichtigen:

| alle wildlebenden Vogelarten

1l s@imtlichen Arten des Anhangs IVa FFH-RL,

m Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der
Richtlinle 92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzpriifung

Der Anderungsbereich umfasst ein Crundstiick, Hier soll ein natumaher
Teich entstehsn. Auf den angrenzenden Flichen flr Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
als AusgleichsmaBnahmen flir die Eingriffe in den Naturhaushalt
Obstbaumpflanzungen festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der Biotopausstattung des Anderungsbereiches
des Bebauungsplanes, kann davon ausgegangenen werden, dass der
Vorhabenstandort eine geringe Bedsutung als Lebensraum flr besonders
geschiitzte Arten aufweist Aufgrund der Sledlungsrandlage ist
voraussichtlich ein hoher Pradatorendruck durch Hunde und
insbesondere Katzen zu erwarten.

In der Umgebung des Bebauungsplangebietes sind Kleingewésser
vorhanden.

| alle wildlebenden Vogelarten

Das Vorkommen von Gebdudebriitern (Rauch,- Mehlschwaibs, Amsel,
Hausrotschwanz, Bachstelze etc.) kann ausgeschiossen werden.
Aufgrund der Siedlungsnéhe kann das Vorkommen von Bodenbriitern
nahezu ausgeschlossen werden. Ebenso ist das Vorkommen stark
gefahrdeter Bruivogelarten nicht zu erwarten.

I s@mtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL,
1] Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrien Arten

Fir die Anhang [V Arten wird als Grundlage eine Liste des Landesamtes
fiir Umwelt und Natur (LUNG) der in M-V vorkommenden Arten des
Anhang IV zugrundegelegt. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Biotopstrukturen ist ein Vorkommen der nachfoigenden Artengruppen
nicht ausgeschlossen. Firr die nicht aufgefiihrten Artengruppen stellen die
ortlichen Strukturen keine geeignetsn Lebensrdume dar, bzw.
Beeintrichtigungen potentieller der Lebensr8ume sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten, Die Spalte 4 wurde unier Beriicksichtigung
der Lebensraumanspriiche der Arien/Arfengruppen hinsichtlich des
potentiellen Vorkommens im Plangebiet ergdnzt.
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Gruppe - |wiss, Artname | dt. Artname ~ |Relevanz o Im
RS RV ST D SRR P S Plangebiet .
Lurche Bombina bombina Rothauchunke Eine Bedsutung der
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Fléchen als
Lurche Bufo viridis Wechselkrote Wanderachse kann
Lurche Hyla arborea Laubfrosch nicht  ausgeschlossen
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrdte werden.
Lurche Rana arvalis Moorfrosch Mit dem geplanten
Lurche Rana dalmatina Springfrosch Gewasser kénnen
Lurche Rana lessonae Klelner posiive  aber  auch
Wasserfrosch negative Auswirkungen
Lurche Triturus cristatus Kammolch :z::unden sein.
Kriechtiere |Lacerta agilis Zauneidechse arienschutzrechtliche
Betroffenheit kann nicht
ausgeschlossen
werdsn.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingt kann es zur Tétung einzelner Individuen wéhrend der
BaumaRnahmen kommen, welche die Fidche als Nahrungshabitat nutzen.
Generell sind die Végel jedoch in der Lage, den Baumaschinen
auszuweichen. FEveniuelle baubsdingte Vergrdmungen insbesondere
durch Verlarmung werden als nicht erheblich angesehen, da diese zeitlich
befristet und somit nicht erheblich sind.

Im Rahmen der Errichtung des Teiches kénnen Amphibien/ Reptilien in
die Baugrube fallen.

Anlagebedingt kénnen Amphibien/ Reptilien ebenfalls in den Teich
fallen.

Der Teich kdnnte mittelfristig eine Bedeutung als Laichgewésser
sinnshmen, wenn ein Fischbesatz des Gewdssers vermieden wird.

Betriebsbedingt sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Priifung_der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in

Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG- Betrachtet werden die relevanten
Arten /Arten n die vom Vorhabsen betroffen sein konnten:

. § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebenden Tieren
der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sle zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: Es Ist verboten, wild lebende Tiere
der streng geschiitzten Arten und der suropéischen Vogelarien wahrend
der Foripflanzungs-,  Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
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wenn sich durch die Stdrung der Erhaltungszustand der lokalen
Popuiation einer Art verschlechtert.

» § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Es ist verboten, Foripflanzungs- und
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu eninehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren:

Beeintrichtigungen der Teilhabitate werden unter Berllcksichtigung der
MaRnahmen nicht als erheblich eingeschéatzt, da der Gesamtlebensraum
auch Flachen auRerhalb des Plangeltungsbereiches umfasst. Der Verlust
der unbebauten Fliche, als méglicher Lebensraum héufiger
Brutvogelarten des Siediungsraumes und der vorgefundenen Amphibien,
wird daher voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintréchiigungen oder
Beeintrichtigungen der Erhaltungszusténde der Populationen flihren.

Artengruppe/ | Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbote § 44 Abs.1
Art BNatSchG und VermeidungsmaRnahmen

i sidmtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL-

Betroffen sein kann die Artengruppe der Amphibien/ Reptilien.

Um zu vermsiden, dass wéhrend der Bauphase Tiere in der Baugrube
umkommen oder spéter aus dem angelegien Teich nicht mehr
herauskommen, sollite wihrend der Bauzeit eine Ausstiegshilfe, z.B. als Breit
in die Baugrube gelegt werden. Tiere, welche sich in der Baugrube befinden,
sollen heraus gesammelt werden und in ruhige Randbereiche verbracht
werden. Der Teich ist so anzulegen, dass die Amphibien/ Reptilien, diesen
problemlos verlassen kénnen. Unter Berlicksichtigung dieser MaRnahmen
kénnen Tétungen und erhebliche Storungen der Amphibien/ Reptilien
vermieden werden.

e § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende
Pflanzen deor bosonders geschiifzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren.

Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind am Vorhabenstandort
nicht zu erwarten.

. Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach (2) des §44
des BNatSchG werden nicht berihrt.

Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des §44 des
BNatSchG sind nicht betroffen.

Zusammenfassung
In Auswertung der Betrachtungen zu méglicherweise betroffener Arten

und mdgliche Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestsllt: Um erhebliche Beeinirdchtigungen von
Amphibien und Reptilien zu vermeiden, werden Hinwelse in den Teil B
aufgenommen. Die MaRnahmen werden erforderlich, um die
artenschutzrechilichen Belange gemiR §44 BNaiSchG zu
beriicksichtigen.

Eventuelle baubedingte Vergrdmungen von héufigen Brutvigeln des
Siedlungsraumes werden als nicht erheblich angesehen, da diese zeitlich
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befristet und somit nicht erheblich sind. Entsprechend der Vorgaben des
{5) des §44 des BNatSchG wird die tkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffanen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten Im
rdumiichen Zusammenhang somit weiterhin erfiillt.

Besonders geschiltzte Pflanzenarten sind am Vorhabenstandort nicht zu
erwarten,

Dis Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, versioen somit nicht gegen die Vorschriften fiir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des
BNatSchG.

8. Auswirkungen der Planung
51  Allgemeines

Grundsétzliche Planinhalte werden nicht geéndert. Baugebiete bleiben
erhalten. Es werden lediglich grundstiicksbezogene Festsetzungen
klargestsilit.

5.2  Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin von der DorfsiralRe.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind geregelt. Zusétzliche
Anforderungen sind aus Sicht der Gemeinde nicht zu beachten. Zwischen
den Bauherrn und den Ver- und Entsorgungsunternehmen sind
entsprecheride vertragliche Vereinbarungen abzuschlieRen, um die Ver-
und Entsorgung zu sichern.

54  Herstellung des Teiches

Fur die Herstellung des Teiches sind geméR Hinweisen der unteren
Wasserbehérde folgende Belange zu heachten.

Entsprechend § 49 WHG sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die
Héhe oder dis Beschaffenhsit des Grundwassers auswirken kénnen, bel
der zusténdigen Wasserbehtrde einen Monat vor Baubeginn anzuzeigen.
Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist dies der zusténdigen
Behdrde unverziiglich anzuzeigen. Mit den Bauarbeiten sind auf den
Grundsilicken eventusll vorhandene Drainleitungen und sonstige
Vorflutleitungen In  ihrer  Funktionsfdhigkeit zu erhalten bzw.
wlederherzustellen. Die Vernfssung benachbarter Grundstiicke ist
auszuschlielen.
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6. Hinweise

Altlasten
Kenntnisss {iber Altlasten oder altlastverdéchtige Fldchen liegen nicht vor.

Denkmale
Innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde keine Belange der

Denkmalpflege bekannt.

Arfenschutz

Wihrend der Bauphase ist eine Aussfiegshilfe fiir Amphiblen und
Reptilien (z.B. als Bretit) in die Baugrube zu legen. Tiers, welche sich in
der Baugrube befinden, sollen heraus gesammelt werden und in ruhige
Randbersiche verbracht werden. Der Teich ist ebenfalls mit
Aufstiegshilfen so anzulegen, dass die Amphiblen/ Reptilien, diesen

Begriindung zur Satzung {iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Bobitz
problemlos verlassen kénnen.
|
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7. Billigung der Begriindung

Die Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der
Gemeinde Bobitz fir den Bereich Saunstorf ,Gut Saunstorf — ein Ort der
Stille® wurde gebilligt In der Sitzung der Gemsindevertretung am

aA%.8. 17 .
Bobitz, den. Z0.&. 47

Hartrmut'Haase
Blrgermsister
der Gemeinde Bobitz

8. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fiir die Gemeinde Bobitz
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudoli-Brsitscheid-Strale 11
23836 Grevesmiihlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881/7105-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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