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Zielstellung und Grundséatze der Planung

Das Plangebiet befindet sich in der Orisrandlage von Bobitz, slidlich der Landesstralle
L031 in Richtung GroR Krankow. Langftistig ist geplant, diese Strafie als Zubringer zur
Autobahn A20 auszubauen, Die verkehrliche Anbindung bietet giinstige Voraussetzungen
fur die Entwicklung sines Gewerbestandortes.

Dem Planungsziel entsprechend wurde for den nérdlichen Bereich entlang der
Landesstrafle bersits ein entsprechender Bebauungsplan erarbeitet, der seit dem 28. Juni
20086 rechtskraftig ist.

Die Gemeinde méchte diese Entwicklung weiter fordem. Mit der Ansiedelung neuer
gewerblicher Unternehmen in der Gemeinde kénnen zusétzliche Arbsitsplétze geschaffen
werden. Aus diesem Grund hat die Gemeinde die Aufstellung eines weiteren
Bebauungsplanes zwischen dem Klarwerk des Zweckverbandes und einer Autowerkstatt
stdlich der Stralle beschlossen.

Diese Flache wurde Giber Jahre als Lagerplatz genutzt, was bereits einem gewerblichen
Nutzungscharakter entsprach. Da die Nutzung des Grundstlcks ohne gréReren
ErschiieBungsaufwand méglich ist, bietet sle, auch auf Grund der Lagegunst, gerade
Kleinunternehmen die Méglichkeit zur Gewerbeansiedelung. Auch eine Nutzung durch den
vorhandenan Gewerbebetrieb ist denkbar.

Das gegenliberliegende Gewerbegebiet kann nicht als Alternativstandort angesehen
werden. Die Entwicklung des Gewerbegebietes setzt das Interesse von GroRbetrieben zur
Ansiedlung in Bobitz voraus, was nicht abzusehen ist aber eine Grundvoraussetzung zur
ErschlieBung des ca. 7 ha groflen Gebistes ware.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussstzungen zur
Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes geschaffen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan Ist das Plangebiet als Gewsrbegebiet dargestellt. Der
vorliegende B-Plan wird damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Fldchenbilanz
Nr. Flichenbezeichnung m? %

1. Bebaubare Flache (Flache lnnerhalb der Baugrenzs) 5.133,00 58,51
2. Nicht bebaubare Flachen / Grinfléchen 3.784,00 41,65
3.  Verkehrsfldche (Zufahrt Baugebist und Kleingérten) 167,00 1,84

Gesamtiflache des Plangebietes 9.084,00 100,00

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsvarordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des
Bsbauungsplanes:

s das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. 09.
2004 (BGBI. | S. 2414), zulefzt geéndert durch Artikel 1 des ,Gesetzes zur Forderung
des Klimaschutzes bsl der Entwicklung in den Stidten und Gemeinden vom
22.07.2011" {(BGBI. 1 8. 1509)

» Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke {Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1820 (BGBI. | 8. 132) zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
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Investitionserlsichterungs- und Wohnbaulandgesetztes vom 22. April 1893 (BGBL | 8.
466)

e Die Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 68), zuletzt geaindert durch Artikel 2 des ,Gesefzes zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwickiung in den Stadten und Gemeinden vom 22,07.2011%
{BGBI. | S. 1509)

« die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} in der Fassung der
Neubskanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt geéindert durch
Artikel 2 des Gesstztes vom 20. Mai 2011 {GVBI. M-V 8 323)

Kartengrundlage sind der Auszug aus der Lieganschaftskarie und Luftbilder aus dem GIS.

Geltungsbereich

Plangebiet : Gemeinde Bobitz
Gemarkung Groft Krankow

Plangeltungsbereich : Flurstlick Nr. 130/27 (Teilfl.)

Der réumliche Geltungsbereich umfasst sing Flache von ca. 9.084 m? und wird wie folgt
begrenzf,

im Nordenwesten : durch das Gelande der Kl&ranlage des Zweckverbandes

im Stdwesten : im Wesentlichen durch eine Kleingartenanlage und durch
angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen

im Stidosten : Wohngrundstlicke mit dazugehtrigen Grinfléchen

im Nordosten : im Wesentlichen durch die Landesstrale L 031.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesstzt.

Festsetzungen

Die Festsetzung nach der Art und MaR der baulichen Nutzung im Piangebiet erfolgte unter
Bertcksichtigung der umliegenden vorhandenen Bebauung und mit dem Ziel, auf dem

Grundstlck eine gewerbliche Nutzung zu erméglichen.

Art der baulichen Nutzung

Das als Gewerbegeblet ausgewiesene Plangebiet befindet sich in der Randlage der
Ortslage Bobitz an der Strafe nach GroR Krankow. Stidostlich an das Plangebiet schiief3t
sich die Wohnbebauung des Ortes Bobitz an. Im Plangebiet sind deshalb nur
Gewerbebetriebe bzw. Handwerksbetrieb, die das Wohnan nicht wesentlich stdren, ferner
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebsude sowle Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal, Betrisbsleiter und Betriebsinhaber zuléssig.

Auf Grund des Schutzbedurfnisses angrenzender Nutzungen wird das Baugebict als
eingeschrénktes Gewerbegeblet nach § 8 BauNVO ausgewiesen und die zulassigan
Nutzungen geméaR § 1 Abs. 5 BauNVO wie folgt eingeschrénkt

Einschréinkungen aligemein zuldssiger Nutzungen gem. §1 Abs. 5 BauNVO
Ausnahmswelse zuldsslg sind

- Tankstellen im Sinne des §8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Sinne des §8 Ans. 2 Nr. 4 BauNVO
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Ausschiuss von Ausnahmen gem. §1 Abs. 8 BauNVQO

Nicht zulassig sind
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke im Sinne des §8

Abs. 3 Nr.2 BauNVO
~ VergnOgungsstétten im Sinne des §8 Abs. 3 Nr. 3 BauNvO

MaR der baulichen Nutzuhg

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen gseben nur den max. zul#ssigen
Rahmen der welteren Planungen an, um die Vielzah! der mdglichen Nutzungen und die
dadurch bedingten Gestalfungsmoglichkeiten nicht schon im Vorfeld zu stark

efnzugrenzen.

Das MaR der baulichen Nutzung im Plangebist wird durch die Festsstzung der maximalen
Grundflachenzahl und die Festsetzung der maximalen Geb&udehhe bestimmt.

Die Bezugspunktie der festgesstzten Héhe baulicher Anlagen werden wie folgt definiert:

als unteror Bozugspunkt Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Héhen
baulicher Anlagen wird die mittlere Hohe des an-
grenzenden StraRenabschnittes der L031 fesigesetzt.

als obgrer Bezugspunkt: Als Gebaudehthe wird die obsrste Dachbegrenzungs-
kante, bei Turm- und Zeltdachern der oberste
Dachbegrenzungspunkt oder die oberste Auenwand-
kante (Attika) definiert.

Bauwelse, liberbaubare Grundstiicksflfiche

Im Bebauungsplan ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Unter Einhaltung der nach
Bauordnung geforderten Grenzabstande sind deshalb auch Bauktrper mit einer Lange
tber 50 m zulassiy.

ErschlieBung

Verkehrliche Erschlieung
Dis ErschlisBung des Gebietes erfolgt von der Landesstralie L. 031, Bobitz-Grof3 Krankow.

Die vorhandene Zufahrt fiir das Grundstlick wird dabel weiter genutzt.

Trinkwasssrversorgung
Nordlich der Landesstrale L031 befindst sich sine Wasserversorgungslaitung {d 180 PE),

an die Anschlussmdglichkeit fir die geplante Bebauung besteht.

Die Leitung ist im Plan gekennzeichnet.

Eine shemalige Wasserversorgungsleitung fur die Kleingartenanlage wurde zwischen-
zeitlich stillgelegt.

Schmutzwasserablsitung
Entlang der Landesstrae verlauft im Randbereich des Plangebietes ein

Schmutzwasserkanal (DN 200 StZ). Die Lage des Kanals ist im Plan gekennzeichnet. Die
Trasse Ist Ober eing beschrnklte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten des
Zweckverbandes Wismar gesichert,

Far die geplante Bebauung besteht grundsétzlich Anschlussmaglichkeit.
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Far die gewerbliche Nutzungen sind fur die Einleitungen in das offentliche Kanalnetz
Antrage zur Uberprtfung auf die Indirekteinleitergenehmigungspfiicht bei der unteren
Wasserbehérde zu stellen.

Niederschlagswasserableitung .

Das auf den befestigten Flachen anfallends, unbelastete Niederschlagswasser ist zu
sammeln und in den vorhandenen Regenwasserkanal (DN 500 B) abzulsiten. Der Kanal
befindet sich ebenfalls im norddstlichen Planbereich und ist im Plan gekennzeichnet.

Fernwarmevarsorgung
In unmittelbarer N&he des Plangebietes befindet sich eine Fernwarmeleitung des

Fernwarmensetzes des Zweckverbandes. Ein eventueller Anschluss des Gewerbegebietes
ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Zwsckverband abzustimmen.

Generell gilt, dass alle erfordetlichen ErschlieBungsmafinahmen zwischen dem Bauherren
und den Zweckverband abzustimmen sind.

Elekirosnergisversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungs- und Anlagen der E.ON edis. Die Lage des
Niederspannungskabels im nordastlichen Planbereich ist im Plan gekennzeichnet. Eine
Umverlegung des Kabels aus dem Baufeld ist wahrscheinlich notwendig. Hierzu ist eine
genaue Lagebestimmung erforderlich.

Ein Anschluss an die vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens ist
méglich. Dazu ist eine Erwelterung der Stromverteilungsanlegen erforderich, flir die eine
entsprechende Flache im 8ffentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereit zu stellen ist.

Zur Beurteilung und Einsch&tzungen der Aufwendungen fir eine klinftige Stromversorgung
ist rechizeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternshmen zu
stellen:

- Lage- bzw. Babauungsplan

- ErschlieBungsbeginn und zeitl. Bauablauf

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf

- vorgesehane Ausbaustufen mit zeitl. Einordnung und Bausirombedarf

Allgemsin gilt, dass

s Leitungstrassen von Baumpflanzungen freizuhalten sind. Hier ist eine entsprachende
Absprache mit dem Versorgungsuntemshmen erforderlich.

« rechtzeltig vor Baubeginn eine Einwelsung zum Anlagenbestand zu erfolgen hat

« die Zuganglichkeit zu vorhandenen Trafostationen ist jederzeit zu gewahrleisten ist.

« die Sicherheitshinweise zu Arbeiten im Bereich von Kabeln zu beachten sind.

Loschwasserversorgung

Die L8schwasserversorgung kann durch die ériliche Feuerwehr gewahrleistet werden. Im
100-m — Bereich zum Plangeblet befindet sich ein Hydrant, der zur Loschwasser-
eninahme genutzt warden kann. Fur die Erstbrandbekémpfung besitzt die Feusrwehr ein
Tankfahrzeug mit 2000 Liter Loschwasser.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Dreissitig vom Plangebiet umschlossen befindet sich stidwestlich eine Kleingartenanlage.
Diese wird zur Zeit Gber sinen Weg erschlossen, der sich teilweise im shdlichen Bereich
des Flurstlick 130727 befindet. Auf Grund der Ortlichen Grundstiicks- und Wegesituation
ist eine alternative Erschlieflung der Kleingartenanlage nicht méglich.

Um die Zuwegung zu den Kleingarten auch weiterhin rechtlich zu sichern, wird im Plan die
Flache des Weges mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger (Kleingértner)

ausgewiasen.
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Im nérdlichen Berelch des Plangebistes befinden sich die Leltungen des Zweckverband
Wismar, Zu rechtlichen Sicherung dieser Leltungen wird fiir die gekennzeichnete Flache
ein Leitungsrecht zu Gunsten des Zweckverbandes Wismar festgesetzt.

Altlasten / Abfallwirtschaft

Im Geltungsbereich der ausgewiesenen Planungsfléiche liegen dem Fachdienst Umwelt
des Landkreises keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder den Verdacht auf eine
altlastverdéchtige Flache vor. Es wird jedoch durch Negativauskunit keine Gewahr fur die
Freiheit der Flurstlicke von Altlasten oder Sachverhalten, die eine altlasiverdéchtige
FHche begriinden kénnen, tbermnommen.

Werden bel Bauarbeiten Anzeichen fir Belastungen des Untergrundes, wia abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten FlUssigkeiten, Ausgasungen, Reste
alter Ablagerungen u.4. angetroffen, hat der Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer diese
Auffalligkeiten unverztiglich dem Fachdienst Umwelt des Landkreises NWM zu melden.
Der Grundsticksbesitzer ist zur ordnungsgemafBen Entsorgung des belaststen
Bodenaushubs nach §§ 2 und 3 des Gesetzes iber die Vermeidung und Entsorgung von
Abféllen (Abfallgesetz — AbfG) vom 27.08.1986, zuletzt geéindert durch Arilkel 6 des
Gesetzes vom 22.04.1983 verpflichtet.

Werden schadliche Bodenveranderungen coder Altlasten im Sinne des BBodSchG
festgestellt, ist die Sanierung mit dem Amt abzustimmen. Dabei ist die planungsrechtlich
zuléssige Nutzung der Grundsticke und das sich daraus ergebende Schutzbed(rfnis zu
beachten, sowsit dieses mit den Bodenfunktionen zu versinbaren ist.

Bsi der Sanierung ist daflr zu sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die
Altlast soweit entfernt werden, dass die flr den jeweiligen Standort zuldssige Nutzungs-
moglichkeit wieder hergestellt wird.

Verbleibende Schadstoffe durfen langfristiy keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige
Belastung darstellen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass keine schédl. Bodenverénderungen
hervorgarufen werden und Bodeneinwirkungen méglichst vermieden werden.

Alle Baumafinahmen sind so vorzubersiten und durchzufUhren, dass von den Baustellen
eine gemeinwohlveriréigliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend § 156
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KiWG) erfolgen kann.

Beim Rickbau vorhandener Anlagen ist darauf zu achten, dass weder Boden noch der
Bauschuit von riickzubauenden Geb&uden und Anlagen schadhaft belastst sind.

Abfalle {verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kodnnen,
sind entspr. §10 und §11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen Beftrderer in einer
genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Unbelastete Abfalle darfen nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind wieder zu
verwertan

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der jewells geltenden Abfallsatzung und wird wie
bisher auch durch den Landkreis Nordwestmecklenburg wahrgenommen. Im Bereich der
Zufahrt wird an der offentlichen Stralle ein Sammelplatz fir Abfallbehélter ausgewiesen.

Gewisserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstlicken eventusll vorhandene Drainleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in threr Funktionstlichtigkelt zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Jeglicher Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefdhrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.
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Werden bel der Durchsetzung der Planung Erdaufschllisse (auch Fléchenkollektoren oder
Erdwarmasonden fir Warmepumpean) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewsgung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese
gemal § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bsi der unteren Wasserbehdrde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Immissionsschutz

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wird fiir das gesamte
Plangebiet der Larmpegelbereich |V fesigesetzt.

Im geplanten Gewsrbageblst sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gerdusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN
45691/12.06 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts {22:00 bis 6:00 Uhr)
tberschreitan,

Emissionskontingente tags und nachts in dB (A)

Teilflachen Lex tags Lek nachts
TF 01 81 48
TF 02 86 51

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45 691 / 12.06, Abschnitt 5.

Passive Schallschutzmal3nahmen
Innerhalb der durch die Baugrenzen festgesstzten Baufelder des eingeschrénkten

Gewaerbsgebietes mussen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung cder Nutzungsanderung
von Gebauden, in den nicht nur zum vorQibergehenden Aufenthalt von Menschen
vorgesshenen Raumen, die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf} gemal
den ermitielten Larmpsgelberaichen (hier LP V) nach DIN 4109/11.88 - Schallschutz im
Hochbau - Tabelle 8 erfulif werden.

Nach auflen abschlisRende Umfassungsbautelle sind so auszuflhren, dass sie
entsprechend dem Larmpegelbereich IV [La 86 — 70 dB{A)] folgende Schalldémmmale
aufweisen:

Wohnraume: R'w,res =40 dB(A)

Blroraume: R'w,res = 35 dB(A)

In den Oberwiegend zum Schiafen genutzten R&umen mit Fenstern In den zur L 031
ausgerichteten Umfassungsbauteilen (Fassaden) sind schallgedammte Laftungen vorzu-
sehen, die das Schallddmm-MaR des Fensters nicht verschlechtern.

Betragt der Abstand der Fassads mindestens 25 m zur straBenseitigen Baugrenze ist eine
schallgedammte Luftung nicht erforderlich.

Dartber hinaus sind bei allen welterflhrenden Planungen die Hinweise und Auflagen der
Schalltechnischen Untersuchung vom Juni 2012 zu bertcksichtigen.
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