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Satzung der Gemelinde Bibow (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr., 2

"“Wiederaufbau Lagerhalle Démelow”

1. Einleitung
1.1 Planungsziele

In der Gemelnde Bibow, Ortslage Démelow, soll nordwestlich der Strale Lange Moor
elhe Lagerhalls fiir Kiichenmbbel sinschlielilich einer Wohnung etrichtet werden. Der
Vorhabentréger fiihrt in der Ortslage einen Kiichenhandel. Die geplante Lagerhalle
dient der Betriebssicherung und -erweiterung. Far das Plangebiet soll in diesem Zu-
sammenhang die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 mit
der Gebletsbezeichnung "Wiederaufbau Lagerhalle Démslow" aufgestellt werden.

Die Flache des Plangebietes befindet sich aus Sicht des Planungsrechts im unbe-
planten AuBenberelch, sine Privilegierung nach § 35 BauGB Ist nicht vorhanden. Da
der Bestandsschutz des ehemaligen Hallengebdudes abgelaufen ist, ist zur Schaf-
fung von Baurecht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich., Das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll zur Anwendung
kommen, da der Bebauungsplan ausschlieflich der Umsetzung eines konkreten
Vorhabens dient und die Gemeinde einen grofitmdglichen Einfluss auf das Bauvor-
haben haben mdchte,

Mit dem vorhabenbezogenen Bsebauungsplan Nr. 2 beabsichtigt die Gemeinds, die
planungsrechtlichen Voraussstzungen flr die Errichtung einer Lagerhalle fir Ki-
chenmébel als Erweiterung des in der Ortslage anséssigen Kiichenhandels zu schaf-
fen. Auf dem Plangebiet befindet sich derzsit eine ehemalige, derzeit ungenutzte
Halle, die jedoch einen ruindsen Eindruck macht. Durch die geplanten BaumaRnah-
men wird die Halle samt dem dazugehorigen Geldnde sowie das Erschelnungsbild
der gesamten Orislage erheblich aufgewertet. Des Welteren wird das Ortsbild stad-

tebaulich geordnet.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindst sich in der Ortslage Démelow der Gemsinde Bibow. Déme-
low llegt etwa 4 km slidwestlich des Hauptortes Bibow, der sich im Siiden der Han-
sestadt Wismar am Rande des Landkreises Nordwestmecklenburg befindst.

Der festgelegte Geltungsbereich umfasst ein ca. 0,6 ha groBes Gebiet innerhalb der
Ortslage Damelow, bestehend aus den Flurstlicken 121, 122, 123 und 124 der Flur
1, Gemarkung Damslow. Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Strale Lan-

ge Moor,

1.3 Planungsracht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Bibow verflgt Gber einen wirksamen Fldchennutzungsplan. Dieser
welst das Plangebiet als Wohnbaufl&che (W) geméf § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO aus.
Die Errichtung der Lagerhalle kann somit geméR § 4 Abs. 3 BauNVO als Bestandtell
eines sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebes zugelassen werden.
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Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | 8. 2414}, sinschlieRlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1980 (BGBL. | 8. 132), zulefzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | 8. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 980) vom 18.12.1890 (BGBL. Nr. 3,
22,1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V 8. 102)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Gesetzosvorschriften, Erlasse und Richtlinten. '

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Damelow im Mal3-
stab 1:1000, Kataster- und Vermessungsamt Nordwestmecklsnburg, die topographi-
sche Karte im Malistab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung M-V sowie eigene
Erhebungen verwendst.

Die Gemsinde Bibow mit der Ortslage Damelow befindet sich im Osten der Region
Westmecklenburg. Gemal des Regionalen Raumordnungsprogramms {RROP) be-
findet ste sich im Léndlichen Raum, im Vorbohaltgebiet flir Naturschutz und Land-
schaftspflege und im Tourismussentwicklungsraum. 8o fUhrt ein regional bedeutsa-
mes Radwegenetz an Da&melow vorbel, dessen Ausbau allerdings noch erforderlich
ist.

Das RROP welst der Gemeinde Bibow und somit der Ortslage D&melow keine her-
vorgehobenen Funktionen in der Sledlungsstruktur zu, Dies bedeutet, dass sich die
Siediungsentwickiung in Damslow dem Elgenbedarf der Gemeinde anzupassen hat.
Insbesondere fiir die Gemeinden im l8ndlichen Raum gilt, dass eine Zersiedlung der
Landschaft verhindert werden und die notwendige Siedlungsentwicklung schwer-
punktméBig auf die Innenentwicklung gelenkt werden soll. Die Gemeinde Blbow
kommt mit dem hier vorgelegten Vorhaben diesem raumordnerischen Anspruch
nach. Daher geht die Gemsinde davon aus, dass der Wiederaufbau der Lagerhalle
Démelow mit den Zlelen der Raumordnung und Landesplanung versinbar ist.

2. Planungskonzept
2.1 Derzeltigor Bestand

Das Plangebiet befindet sich, wie beschrieben, nordwestlich der Strae Lange Moor
in der Ortslage D&melow. Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine shemalige
Halle, die derzeit jedoch einen ruindsen Charakter aufweist. Die Halle wurde elnst als
Kuhstall konzipiert und spéter dann als Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Geréte ge-
nutzt. Die Hallenreste lassen srkennen, dass der einstige Bestand etwa 45,0 m lang
und ca. 11 m breit war. Heute besteht die Halle nur noch aus den Fundamenten, der
Bodenplatte und aus den Seitenwéinden, die aus Betonpfeilern, mit dazwischen
liegenden Gefachen mit Ziegelmauerwerk bestehen. Die Giebel und das Dach fehlen
vollsténdig.
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Das Innere der Halle ist mit Betonplatten, die bereits einen Griinbewuchs aufweisen
vollstandig versiegelt. Sowohl im inneren als auch im dufteren Bereich um die Halle,
ist eine Ansammlung von Holz, Steinen und Unrat vorzufinden. Ebenso weisen die
vorhandene Verkehrsflache und die, die Halle umgebende Griinflache einen insge-
samt ungepflegten Zustand auf.

Das Gelande stellt daher aktuell einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar,
der das Erscheinungsbild des Dorfes betréachtlich belastet.

Ruindse Reste der alten Halle Das Innere der alten Halle

2.2 Stadtebauliche Konzeption, Art und MaB der baulichen Nutzung

In der Ortslage Damelow wird am Standort Lange Moor 7 ein Klichenhandel betrie-
ben. Dieser beabsichtigt nunmehr, seine Betriebsflaiche um ein Lagergebaude zu
erweitern. Dabei soll auf den Standort der ehemaligen, bereits beschriebenen, Halle
zuriickgegriffen werden. Es ist beabsichtigt, die Grundflache der Ruine zu nutzen
und darauf einen neuen Hallenkérper, einschliellich einer Wohnung flr einen Be-
triebsleiter des Kiichenhandels, zu errichten.

Die Ortslage Damelow ist verhaltnisméaRig klein. Es handelt sich um eine sehr alte
Siedlung, die ein altes Gutshaus mit den teilweise noch strukturell zu erkennenden
alten Nebenanlagen besitzt.

Die Gemeinde befiirwortet zwar das Vorhaben des Baus der Lagerhalle uneinge-
schrankt, mochte aber durch die Wahl des Instrumentes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB, wobei bei Anwendung dieses Instrumentes
auch andere Festsetzungen als sie nach § 9 BauGB und nach BauNVO vorgesehen
sind getroffen werden kénnen, einen groftt moglichen Einfluss nehmen und sicher
stellen, dass sich der Neubau optimal in das Ortsbild einfiigt. Mit dem gewahlten In-
strument hat die Gemeinde die Moglichkeit, die zulassige Nutzung genauestens zu
definieren. Vertragliche Vereinbarungen mit dem Vorhabentrager, deren Verwirkli-
chung dann von der Gemeinde Uberwacht werden kénnen, sind die Voraussetzung
fir den Satzungsbeschluss und die Umsetzung des Vorhabens (Durchflihrungsver-
trag).

Die Gemeinde macht von dem gewahlten Instrument des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes insofern bewusst gebraucht. So wird festgesetzt, dass innerhalb der
Baugrenzen der Bau einer Lagerhalle zulassig ist, wobei die neue Halle eine Lange
von etwa 45,0 m und eine Breite von etwa 11,0 m besitzen soll und eine maximale
Bruttogrundflache von 495 m? nicht iiberschreiten darf. Die Halle ist mit einem flach
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geneigten Satteldach von 15° bis 25° zu versehen und darf eine maximale Traufhthe
von 4,5 m sowie eine maximale Firsthéhe 7,0 m nicht (iberschreiten.

Als Dacheindeckungen sind ausschlieflich nicht glanzende schwarze, anthrazitfar-
bende oder rote Dachziegel und Betonpfannen sowie ein Blechdach zulassig. Glan-
zende oder reflektierende Materialien fir die Gestaltung der Dacher und Fassaden
sind aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes grundsatzlich auszuschlie-
Ren.

Beziiglich der Fassadengestaltung sind sowohl geputzte Flachen in roten, rotbrau-
nen und gelbbraunen Farbténen als auch Sichtmauerwerk zuldssig. Die festgesetzte
private Verkehrsflache ist in gepflasterter, betonierter oder asphaltierter Bauweise
auszubilden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die erlassenen ortlichen Bauvorschriften dienen der weiteren Anpassung der geplan-
ten Baulichkeiten an die dérflichen Verhaltnisse und den landlichen Charakter des
Standortes.

Stellplatze von Millbehaltern sind ortsbildgerecht einzufliigen und zu begrinen. Ein-
friedungen sind nur in Form von Feldsteinmauern, Hecken oder als Drahtzaun bis
1,25 m Héhe in Verbindung mit einer Hecke zuléssig. Oberirdische Gas- und Oltanks
werden ausgeschlossen, da diese das Orts- und Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plange-
bietes mit der geplanten Lagerhalle ist fir
den zu erwartenden Lieferverkehr giinstig.
So trifft man das Gelande der Lagerhalle
verlassend, der Stralle Lange Moor gen
Norden Uber eine kurze Alleenstralte |
folgend, auf die L031, die wiederum im |
Westen auf die viel befahrene L101 trifft.
Von hier aus gelangt man schnell auf
weiterflihrende Bundesstralien bzw. Auto- B P e vl
bahnen. Allee in Richtung Landesstrale
Innerhalb des Plangebietes sollen die bestehenden Verkehrsflachen weitestgehend
weiter genutzt werden. Lediglich im Norden des Plangebietes sowie im Bereich der
Einfahrt im Nordosten ist eine Erweiterung der Verkehrsflaiche um ca. 307 m?, zum
einen auf Grund der Lenkradien der Lieferfahrzeuge und zum anderen wegen der
Neugestaltung der Einfahrt erforderlich. Aulerdem sollen zwei Stellplatze fir PKW
und Stellplatze fir Abfallbehélter auf einer 80 m? groRen teilversiegelten Fliche
entstehen.
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2.5 Flachenbilanz

Dle Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung betrégt rund 0,6 ha.
Diese Flachen verteilen sich folgendermalien:

Flachennutzung Flachengrofe ca. in m?
Lagerhalle 478
Private Verkehrsflachen 1171
Flache flir Nebenanlagen 80
Private Griinflache 4292
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung 4
¥ 6025

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Versorgungsanlagen innerhalb des Plangsbietes sind vorhanden. Fir die lei-
tungsgebundenen Anlagen existieren in ausreichendem MaRe Anbindungspunkte an
vorhandene Leitungssystems der jeweiligen Versorgungstréger. Die Versorgungstra-
ger werden als Trager dffentlicher Belange in das Planungsverfahren eingebunden.
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur dargesteilt.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schuizabsténde sind bei allen Bau- und
Pflanzmafinahmen zu beachten.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Der Ortstell Damelow wird vom Wasser- und Abwasserzweckverband Giistrow-
Biitzow-Sternberg zentral (iber vorhandene Leitungen mit Trink- und Brauchwasser
versorgt. Der Anschluss des Plangebietes an diese Leitungen ist mit dem Zweckver-
band abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden.

Eine Ldschwasserkonzeption wurde abgestimmt. Diese sisht vor, dass zur Erst-
brandbekdmpfung das Léschwasser der Tankfahrzeuge genuizt wird. Fiir die weitere
Versorgung befindet sich etwa 10 m waestlich des Plangebietes eine untarirdische
bereits vorhandene Zlsterne, die ein Fassungsvermdgen von rund 70 m® besitzt. Fiir
die Besetzung von drei C-Rohren werden 800 Liter pro Minute bendtigt. Uber eine
hohere Kapazitat verfligt eine klelne Gemeindewshr i.d.R. nicht. Dementsprechend
reicht die Wassermenge der Zisterne fiir eine Brandbekémpfung von zwei Stunden.
Sollte dariber hinaus weiteres Ldschwasser bendtigt werden, kann auflerdem ein
vorhandsner Unterflurhydrant genutzt werden, der sich etwa 45 m siidwestlich des
Geltungsbereiches in der StraRe Lange Moor befindet.

Die Verkehrswege Innerhalb des Plangebietes sind fir die Benutzung durch Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensloniert.
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die privaten Grundstiicke in der Ortslage Démelow verfiigen iber private biologische
Kleinkldranlagen iiber das die Schmutzwasserentsorgung erfolgt. Im Plangebiet soll
ebenfalls eine vollbiologische Kleinkldranlage, mit nachfolgender Verrieselung, ge-
baut werden.

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Regenwasser soll innerhalb des Gel-
tungsbereiches zur Versickerung gebracht bzw. fiir Bewésserungszwecke genutzt
werden. Die Versickerungsfahigkeit konnte an Hand von Archivunterlagen des Lan-
desamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie nachgewiesen werden. Demzufolge
wurden im April 1962 Bohrungen in der Ortslage Ddmelow durchgefiihrt und Proben
entnommen. Laut dem Schichtenverzeichnis wurde bis in eine Endteufe von 15 m
gebohrt. An Hand der Proben wurde festgestellt, dass in Démelow bis zu einer Teufe
von 15 m versickerungsfahige Fein — Mittelsande vorhanden sind.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch die Wemag AG {iber die vorhande-
nen Leitungen gesichert,

Das Gebiet ist nicht an das zentrale Gasversorgungsnetz angeschlossen. Die Hei-
zungsanlagen werden mit Ol bzw. Fliissiggas betrieben

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwirme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den &rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachemn zugelassen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestelit. Fir den rechtzeltigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache
mit der Telekom zu fiihren.

3.5 Abfallentsorgung und Alflasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. im Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung {iber das
Straflen- und Wegeneiz gewahrleistet. Stellpldtze fiir Abfallbehélter sind entspre-
chend den 8rilichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
méglich ist und Ungezieferentwicklung nicht beglinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangeblet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebistes bestehen seitens der Gemeinde
auch keine entsprechenden Verdachtsmomente. Die Gemeinde wurde jedoch vom
Fachdienst Umwelt des Landkreis Nordwestmecklenburg darauf hingewliesen, dass
sich auf dem Flurstlick 30, Flur 3, der Gemarkung Bibow eine Sperrmiilideponie be-
findet. Das Gebiet steht jedoch in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem Plan-
gebiet. Es ergeben sich keine Besintrachtigungen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes {unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkel-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaf
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschuizgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemélen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepfiicht bei der unte-
ren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.
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4. Immissionsschutz

Aufgabe von stidtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebist einwirkenden Immissicnen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéitnisse beachtst werden.

Von landwirtschaftiichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrdchtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -ndchte z.B. zur Erntezeit auf den an-
grenzenden Ackerflichen sowie gelegentliche Geruchsbelédstigungen durch das
Ausbringen von Glle sind im Iandlichen Raum von den Anwohnern zu tfolerieren.
Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz oder den Richtlinien zum Schallschutz
im Stadtebau sind keine Immissionen bekannt bzw. nennenswert, die auf das Gebiet
einwirken oder von diesem ausgehen.

5. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Auf der Bearbeitungsebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 "Wie-
deraufbau Lagerhalle Dédmelow” wird ein Umweltbericht verfasst, der als separater
Teil 1l in die Begriindung mit einfliei3t.

Um die Eingriffserheblichkeit beurteilen zu kdnnen wurde bei mehreren Vororttermi-
nen eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

Zum Bebauungsplan werden auflerdem griinordnerische Festsetzungen entwickelt,
mit denen die landschaftspflegerischen Forderungen aus der Umweltprifung zur
Ubernahme in den Bebauungsplan sichergestellt werden. In diesem Zusammenhang

werden Kompensationsmainahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen

fesigesetzt. .
Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen

nur als zuldssig betrachtet werden, wenn die fiir die einzelnen Schutzgiiter des Na-
turhaushaltes ermittelten Eingriffe vollstdndig ausgeglichen werden kénnen.

51 Griinordnung und Kompensation der Eingriffe
5.1.1 Grinordnerisches Leitbild

Griinordnerisches Leitbild Ist die landschaftliche Einbindung des geplanten Vorha-
bens und die Stlitzung der Potenziale des Naturhaushaltes durch gezielte land-
schaftspflegerische MaRnahmen. Dar{iber hinaus sind grundsétzlich eingriffsvermei-
dende und minimierende Malinahmen durchzufiihren.

Auf Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (verdffentlicht in der Schriftenreihe des Landesamtes flr Umwelt, Na-
turschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1989 / Heft 3) wird im Rahmen
der Verfassung des Umweltberichtes gepriift, bei welchen Flachendarstellungen des
Bebauungsplanes hier Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarien sind. Fir die
Kompensation der Eingriffe werden landschaftspflegerische MaRnahmen entwickelt,
deren Inhalte zur Umsetzung {iber Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert

werden.
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5.1.2 Elingriffsvermeidung

Vorhandene Baumbesténde sind wahrend der Bautdtigkeiten entsprechend der DIN
18920 zu schiitzen. Dadurch kann eine Zerstérung bzw. nachhaltige Beeintrachti-
gung der Vitalitit der Bdume vermieden und ihr Fortbestand gesichert werden.

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (BaustraRen, Lageplétze u. 4.)
ist méglichst gering zu halten. Fiir den Fall der Errichtung von temporéren Baustra-
Ren sind diese mbglichst in teilversiegelter Bauweise herzustellen. Nach dem Riick-
bau der Baustelleneinrichtungen sind die dafiir in Anspruch genommenen Fléchen
fachgerecht in ihren urspriinglichen Zustand wieder herzustellen (z. B. durch Boden-

lockerung).

Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausfithrung eine fachgerechte Si-
cherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter Be-
achtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit
§ 12 BBodSchV) zu erfolgen.

Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die grundsétzliche
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um damit
das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe
Standortverhéltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustellen. Die Bodenart des
Auffillmaterials (z.B. bei der Gel&ndemodellierung) solite méglichst der Hauptboden-
art des anstehenden Bodens entsprechen. Sofern hinsichtlich des zur Auffilllung vor-
gesehenen Bodenmaterials nicht auszuschlielen ist, dass die Besorgnis einer
schadlichen Bodenverdnderung (gem. § 9 Abs.1 BBodSchV) besteht, ist das Material
vor der Verfilllung entsprechend des LAGA Merkblattes 20 auf seinen Schadstoffge-
halt zu untersuchen. Insgesamt sind die DIN 19731 und die DIN 18915 anzuwenden.

5.1.3 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Auf Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (verdffentlicht in der Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3) wurde mit einer
Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung gepruft, inwieweit mit den fiir das Plangebiet festge-
setzten landschaftspflegerischen MaRnahmen die mit dem Bebauungsplan vorberei-
teten Eingriffe ausgeglichen werden kénnen. Die dazu im Einzelnen durchgefithrten
Bewertungsschritte kbnnen der tabellarischen Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung im
Umweltbericht enthommen werden.

5.2 Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung der festgesstzten
landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Kompensation das im Rahmen der Ein-
griffs- und Ausgleichbilanzierung ermittelte Kompensationserfordernis vollsténdig
ausgeglichen werden kann.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan sind somit keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten. Die mit dem Bebauungsplan vorbersiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft kénnen damit als zuldssig betrachtet werden.
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5.3 Umsetzung und Sicherstellung der KompensationsmaRnalimen

Die Umsetzung der Kompensationsmafinahmen ist Aufgabe des Vorhabentrégers.
Die Umsetzung ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages, der zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentrager vereinbart wird.

Die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen hat spétestens ein Jahr nach Inbe-
trisbnahme der geplanten Nutzungen zu erfolgen. Die Umsetzung der Mafinahmen
ist durch die Gemeinde zu kontroilieren.

6. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Samtliche Flachen auf denen sich die jetzigen Hallenreste und die bestehenden Ver-
kehrsflachen befinden, befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Der Vorha-
bentriger schlieBt zur Ubernahme der Kosten fiir die Planung und ErschlieRung des
Gebietes einen Durchfihrungsvertrag gemél § 12 BauGB mit der Gemeinde ab, so
dass der Gemeinde keine Kosten entstehen.

Die Durchfiihrung der AusgleichsmaRRnahmen wird zwischen der Gemsinde und dem
Flachensigentimer vertraglich gesichert.

7. Sonstiges

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde und aufféllige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist sofort die zusténdige untere Denkmalschutzbe-
hérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern und Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmaipflege in un-
verdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzsige
(§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieflen, dass bei TiefhaumaRnahmen Munitionsfunde aufireten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bel diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die driliche Ordnungsbehérde hin-

Zuzuziehen.

Vorhandene Drainleitungen und unterirdische Gewésser sind in ihrer Funktionsfzhig-
keit zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Nordlich des Plangebietes befindet sich
eine Binnengraben zum Graben LV 30/44 als Gewasser |l. Ordnung. Fiir diesen ist
der Wasser- und Bodenverband "Obere Warnow" unterhaltungspflichtig.
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Satzung der Gemeinde Bibow Uiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2
"Wiederaufbau Lagerhalle Dédmelow”

1. Einleitung

1.1 Planungsziele

In der Gemeinde Bibow, Ortslage Damelow soll nordwestlich der StraRe Lange Moor
sine Lagerhalle flir Klichenmébel errichtet werden. Fir das Plangebiet soll in diesem
Zusammenhang die Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 mit
der Gebietsbezeichnung "Wiederaufbau Lagerhalle Damelow" aufgestellt werden.

Die Fléche des Plangebietes befindet sich aus Sicht des Planungsrechts im unbe-
planten AuRenbereich, eine Privilegierung nach § 35 BauGB ist nicht vorhanden. Da
der Bestandsschutz des ehemaligen Hallengebéudes abgelaufen ist, ist zur Schaf-
fung von Baurecht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll zur Anwendung
kommen, da der Bebauungsplan ausschlieBlich der Umsetzung sines konkreten
Vorhabens dient und die Gemeinde einen gré3tméglichen Einfluss auf das Bauvor-

haben haben mochte.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 beabsichtigt die Gemeindse, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Lagerhalle fiir Ki-
chenmdbel als Erweiterung des in der Ortslage ansassigen Kiichenhandels zu schaf-
fen. Auf dem Plangebiet befindet sich derzeit eine shemalige, derzeit ungenutzte
Halle, die jedoch einen ruindsen Eindruck macht. Durch die geplanten Baumafinah-
men wird die Halle samt dem dazugehtrigen Geldnde sowie das Erscheinungsbild
der gesamten Orislage erheblich aufgewertet. Des Welteren wird das Ortsbild stid-

tebaulich geordnet.

1.2 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Dédmelow, der Gemeinde Bibow.
Damelow liegt stwa 4 km slidwestlich vom Hauptort Bibow, der sich im Siiden der
Hansestadt Wismar am Rande des Landkreises Nordwestmecklenburg befindet.

Der fostgelegte Geltungsbereich umfasst ein ca. 0,6 ha groRes Gebiet innerhalb der
Ortslage Damelow, bestehend aus den Flurstiicken 121, 122, 123 und 124 der Flur
1, Gemarkung Dédmelow. Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Strafle Lan-

ge Moor.

2.  Ubergeordnete Planungen

Die nachfolgenden {ibergeordneten Planungen sind beim Vorhaben zu berticksichii-
gen.

2.1 Flichennutzungsplan der Gemeinde Bibow

Der Geltungsbereich des vorhabsnbezogenen Bebauungsplan ist bereits im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Bibow dargestellt. Art und Umfang der Nutzung
stehen im Einklang mit den Festlegungen im Flachennutzungsplan.
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2.2 Vertraglichkeitspriifungen (UVP/FFH-UYP)

Die zustiindige Behotrde kann eine FFH - Vertréglichkeitspriifung bereits vor dem
Eingang von Antrdgen oder Anzeigen (vorgezogene Vertréglichkeitspriifung) ggf.
unter Einbeziehung der zusténdigen Naturschutzbehdrde vornehmen, soweit diese
absehbar zukinftlg zur Entscheidung anstehenden Vorhaben hinsichtlich lhres Kon-
fliktpotenzials in Bezug auf Natura 2000 - Gebiete erkennbar gleich zu beurteilen
sind. Fiir die Gemeinde Bibow ist eine vorgezogene Vertréglichkeitspriifung nach
§ 18 LNatG M-V, § 34 BnatSchG nicht erforderlich, da durch das Vorhaben keine
Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vo-
gelschutzgebiste verursacht werden. Zwar ist der Gemeinde bekannt, das sich das
Plangebist nahe dem SPA 64 befindet, jedoch ergeben sich aufgrund der Nutzung
des Plangebietes, des geringen Verkehrs und der bestehenden Hecke zwischen
Plangebiet und Schutzgebiet keine Auswirkungen auf das genannte Schuizgebiet.

3. Schutzgut Flora und Fauna

Vorkommen und Habitate gesetziich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten werden im
Umweltbericht nur singeschrénkt betrachtet.

Da es sich bei den {iberplanten Flachen Gberwiegend um Siedlungsbiotope handelt,
ist die potenzielle Bedeutung flr die Arten sher gering. Es gibt aber seinige Tierarten,
die landliche Siediungsstrukturen als Lebensraum nutzen.

Von der vorhandenen Halle bestehen derzeit nur noch die Seitenwénde, es ist kein
geschiossener Gebaudekomplex im Plangebiet vorhanden. Bei mehreren Vorortter-
minen wurden keine Fledermausarten bzw. Nester im Plangebiet vorgefunden.

3.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Nach dem RROP von 1996 befindet sich das Plangebiet nicht in einem Landschafts-
schutzgebiet. Des Waeiteren sind keine Naturdenkmale im Plangebiet vorhanden.

3.1.1 SPA "Schweriner Seen" (SPA 64)

Das Vorhaben ist in seiner Art und seinem Umfang nicht dazu geeignet, malgebliche
Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des SPA 64 "Schweriner Seen”
auszuliben. Auf eine weltere Vorpriifung wird entsprechend verzichtet.

3.2 Biotopbestand

Bei den Biotopen im Plangeltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um Sied-

lungsbiotope.
Der Bestand an vorhandenen Biotopen wird im Folgenden in der spezifischen quali-
tativen und guantitativen Auspragung im Geltungsbersich des Planes dargelegt.

14
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Satzung der Gemeinde Bibow {iber den vorhabenbezegenen Bebauungsplan Nr. 2
"Wiederaufbau Lagerhalle Damelow”

BAG Geschlossene Allee
Zwei Kastanien befinden sich an der rechten und linken Seite der zukiinftigen Ein-
fahrt im Nordosten des Plangebietes. Sie bilden das Ende einer Kastanienallee.

O Gebéaudeflidchen
Von der shemaligen Halle sind derzeit nur noch die Seitenwénde und im Innenbe-

reich der mit Betonplatten versiegelte Boden vorhanden.

OVW Wirtschaftsweg, versiegeit

Im Siiden und Westen befindet sich ein, durch Befonplatien bereits versiegelier Wirt-
schaftsweg. Ein groRer Tell der zukiinftig bendtigten Verkehrsfidche ist somit bereits

vorhanden. '
PEU Nicht- oder teilversiegelte Freiflaiche

im Osten und Nordwesten der Halle befinden sich groe nicht versiegelte Flichen
{Rohboden) auf denen teilweise die neue, zusétzliche Verkehrsflache entstehen soll.

PHZ Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzen
Innerhalb des Plangebietes, entlang der bereits vorhandenen Verkehrsflache befin-
den sich bereits vorhandene Gehélze.

PSJ Sonstige Griinanlagen ohne Altbdume
Auf dem gesamten Plangebiet befinden sich auBerdem sonstige Griinanlagen, die

die versiegelten Fl&chen umranden.

3.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 20 LNatG M-V)

Im Plangebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 20 LNatG M-V
VOr.

3.4 Schutz der Alleen (§ 27 LNatG M-V)

Im Plangebiet kommen gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 27 LNatG M-V vor.
Die zwel Kastanien im Bereich der Zufahrt des Plangebietes gehtren zu einer Kas-

tanienallee, die durch das Vorhaben aber nicht bertihrt bzw. besintrachtigt wird.

BAG Geschlossene Allee § 27 LNatG M-V

3.5 Baumschutz
Der gesetzliche Baumschutz im Innen- und Aufenbereich ist auf Grundlage des

§ 26a des Landesnaturschutzgesetzes (LNatG M-V) geregelt. Zusténdig fiir den ge-
setzlichen Baumschutz ist die untere Naturschutzbshorde.
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4, Sonstige Schutzgiiter

Von den sonstigen Schutzglitern (Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch/Kulturglter)
sind im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planes nur Boden und Wasser relevant.
Bei Neuversiegelungen geht Boden mit seinen Funktionen verloren, Oberflichen-
wasser kann an diesen versiegelten Flachen nicht mehr versickern. Dieser Funkti-
onsverlust wird im Rahmen der Eingriffsbilanz beriicksichtigt.

5. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Erarbsitung der Eingriffs/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der "Hin-
weise zu Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNaiSchG) i.V.m. § 14 Abs. 1 des Gesetztes zum Schutz der Natur und Land-
schaft im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V}
Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfidchen sowie von Gewdssern
aller Art, die die dkologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Nach § 8 Abs. 2 BNatSchyg Ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeid-
bare Beeinirdchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mal3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirk-
lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderiich ist. Der
Eingriff ist zu untersagen, wenn unvermeidbare Besintrachtigungen nicht im erforder-
lichen MaRe ausgieichbar sind und die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspfiege bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft im
Range vorgehen { § 8 Abs. 3 BNatSchG).

Bei nicht ausgleichbaren aber vorrangigen Eingriffen hat der Verursacher eines Ein-
griffs nach § 15 Abs. 5 und 6 LNatG M-V die beeinirdchtigten Funktionen und Werte
des Naturhaushaltes an anderer Stelle im betroffenen Raum wiederherzustellen oder
mdglichst dhnlich und gleichwertig zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

51 Eingrifisbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die Kompensationswertermittiung erfolgt methodisch auf bereits erwéhnter Grundla-
ge. Gegenstand der Eingriffsermittlung ist grundsétzlich der gesamte Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 2.

5.1.1 Ermittlung der betroffenen Biotoptypen Im Untersuchungsraum
Grundlage bildet sine Bestandsaufnahme des Plangebietes {Dezember 2008). Die

Aufnahme von Biotoptypen war ausrsichend mdéglich. Betrachtet wurden alle vorhan-
denen Biotope innerhalb des Plangebietes. Sie werden in der folgenden Tabelle dar-

gestellt.
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Satzung der Gemeinde Blbow {iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 2

"Wiederaufbau Lagerhalle Démelow”

Tab. 1 Biotoptypen im Untersuchungsraum

Biotoptyp Regenerations- | Rote Liste Blotoptypen Status
M-V Blotoptyp fahigkelt BRD
2.5.1 | BAG | Geschlosserie Alles 3 2 §27
Sledlungsgeblisch aus helmi-
132.3|PHZ | schen Gehdizen 1
Nicht- oder teilversiegelte
13.3.4 | PEU Frelfliche 1
, Sonstige Griinanlagen chne
13.10.2 | PSJ AltbAume 112
1410 (Sebiudeflichen -
14.7.4 |OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt -
Tab. 2 Biotopwerteinstufung
Regenerations- |Rote Liste Blo-
Biotoptyp M-V | Bictoptyp fahigkelt toptypen Status Wertstufe
BRD
1 2.5.1 BAG 3 2 §27 3
2 13.2.3 PHZ 1 1
3 13.3.4 PEU 1 1
4 13.10.2 PFSJ 172 1
[ 14 [e] - 0
8 14.7.4 ovw - 0

5.1.2 Bestimmung des Kompensationserfordernisses fiir die betroffenen Bio-
toptypen

Mit den Ausweisungen des B-Planes sind zusétzlich zur bereits vorhandenen Fla-
chennutzung bzw. Versiegelung weitere Fldchenversiegelungen verbunden, die Bio-
topbeseitigung als Totalverlust zur Folge haben.

Das Kompensationserfordernis (Kompensationsflachendquivalent) ergibt sich durch
Multipiikation von betroffener Flache, Kompensationsfaktor, Korrekturfaktor Frei-

raumbeeintrachtigung und Wirkungsfaktor.
Fléche (A) x Kompensationsfaktor (K) x Korrekturfaktor (Kf)

Kompensationserfordernis:
Aufgrund einer vorgenommenen vergleichenden Betrachtung der verschiedenen Fl&-

chenausweisungen des B-Planes mit den aufgenommenen Biotoptypen wurde fest-
gestellt, dass lediglich der Biotoptyp 13.3.4 {Nicht- oder teilversiegelte Freifléche)
durch Eingriff, in Form von Neu- bzw. Tellversiegelung fiir eine Verkehrsflache, fiir
die Anlage einer Kldranlage sowie flir Nebenanlagen, betroffen ist. Wodurch sich fiir
disse MalRnahme ein Kompensationserfordernis ergibt.

Totalverlust
Der Berechnung wurde zu Grunde gelegt, dass rund 307 m? fiir Verkehrsflédche sowie

weltere 4 m2 fur die Kléranlage, des derzeitigen Rohbodens bzw. der Nicht- oder teil-
verslegelten Freifliche, Im Rahmen der Umsetzung des B-Planes Nr. 2 neu versie-
gelt werden. Die Nicht- oder tellversiegelte Freifliche besitzt eine Wertstufe von 1.
Auf Grund der Volilversiegelung bekommt der eigentiiche Kompensationsfaktor von 1
einen Zuschlag fir die Versiegslung von + 0,5.
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"Wiederaufbau Lagerhalle Démelow”

Weitere 80 m? der nicht- oder teilversiegelten Freifldche sollen fiir die Errichtung von
zwei Stellplatzen flir Pkw und die Errichtung von Stelipldtzen fiir Abfallbshélter teil-

versiegelt werden.
Der resultierende Totalverlust geht aus Tab. 3 hervor. Im Resultat erhéit man ein
Fidchenéquivalent, das durch gesignete MaRnahmen auszugieichen ist.

Tab. 3 Emittlung des Flachen&quivalents flr die Kompensation bzw. des Totalverlustes

% Eingriffisfiiche (A) x (Kompen- | &
sationserfordemis (K) + Zu- £ g
- £ T Kompen- | schiag Verslegelung (ZV)=06 | '§ §
= Blotoptyp @ c Woertstufe | sations- | x Korrekturfakior Frelraum- 5 £
% é 'é wert (K) | beeintrchtigung (iKF) sg g
1] C 5
[=]
g g g Ax(K+ZV)xKF § Tt
o Lo T 8 =
13.34 PEU 311 1 1 311 x1,6x0,75 350
13.34 PEU 80 4 1 80 x1x0,76 80
Summe 410

Die Gesamtsumme des Kompensationsdquivalent bzw. des Kompeneationsbedarf
flr den Totalverlust betragt 410 m2

5.2 KompensationsmaBnahmen

Nach § 15 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) sind unvermeidbare Eingriffe in
den Naturhaushalt zu minimieren und zeitnah derart auszugleichen, dass nach dem
Eingriff keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen des Naturhaushal-
tes zurlickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestelit bzw.
neu gestaltet ist.

In diesem Sinne sind durch den Eingriffsverursacher zur Kompensation des zuvor
ermitislten Kompensationsbedarfes die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan fesigesetzten und im Folgenden beschriebenen Kompensationsmalinahmen
durchzufiihren.

Tab. 4 Kompensationsmafinahmen

- ; g0 | 3 | 2
Landschaftspflegerische Aus- Elgentimer 5 Sz| = =y
glelchsmafinahmen nach Fest- o g x| £ E gL S
setzungen des Bebauungsplanes Flurkataster g E g 8’§ .§ §_ g x :
Ec |BE E§5EX
S< |BS§| = eEEL
Anpilanzung einer mehrstufiy Flurstiicke 121, 122,
aufgebauten, gemischten Hacke | 123 und 124 511 15 0.75
mit ausschlieftlich einheimischen ' ! 575
Gohblzen geméiR Pllanzliste
Anpflanzung von 4 Grol3bumen, | Flurstlicke 121, 122,
Rosskastanie 3 x verschuit 123 und 124 100 2 0,75 160
(25 m*Baum)
Summe 725
18
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Die Flachen der vorstehend aufgefiihrten und innerhalb des Bebauungsplanes lie-
genden KompensationsmaBinahmen befinden sich vollstandig im Eigentum des
Vorhabentrégers.

5.3 Bilanzierung
In der nachfolgenden Tabelle werden das zur Kompensation der Eingriffe erforderli-

che Flachendquivalent dem mit den entwickelten Kompensationsmafnahmen zu er-
zislenden Fldchenédquivalent gegeniibergestellt und bilanziert.

Tab. 5 Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung

Gesamtsumme Kompensationsbedarf in m? (KFA) 410
Abzliglich: Summe des Kompensationsfldchen&quivalents
fir die MaRnahmen nach den Festsetzungen 726
Bebauungsplans in m# (KFA)
Ergebnils der Eingriffs- /Ausglelchbllanzierung In m? + 320
Kompensationsfiichenaquivalent (KFA) _ -

Mit vorstehender Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird dokumentiert, dass mit
der Umsetzung der beschriebenen Kompensationsmafinahmen innerhalb des Plan-
gebietes, die mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft vollstindig ausgeglichen werden. Weitergehende Ausgleichs-
maRnahmen sind nicht erforderlich.

6. Umsetzung und Sicherung der Kompensationsmanahmen

Die Umsetzung der Kompensationsmalnahmen ist Aufgabe des Vorhabenstragers.
Die Umsstzung ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages der zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentréger vereinbart wurde.

Die Umsetzung der KompensationsmaBinahmen hat spétestens ein Jahr nach Inbe-

triebnahme der geplanten Nutzungen zu erfolgen. Die Umsetzung der Malinahmen
ist durch die Gemeinde zu kontrollieren.

Gemeinde Bibow, den.........c.cceiinneennnee Lukat, Blrgermeister
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