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1. Einleitung und Grundlagen

1.1.  Anloss und Aufgabe

Die Gemeinde Bobiiz méchte den westlichen Orisrandbersich der Ortslage Bobitz entlang
der LandesstraBe LO31 als gewerblichen Standort der Gemeinde entwickeln. Da geplant ist,
die lLandesstrasse 1031 als Zubringer zur Bundesautobahn A20 aquszubauen, ist diese
verkehrliche Anbindung die beste Voraussszung for die Entwicklung sines
Gewerbestandortes. So wurde fir den nérdlichen Bereich entlang der LandesstraBe bereits
ein enfsprechender Bebauungsplan erarbeitet.

Die Gemeinde méchte diese Entwicklung weifer {8rdemn und plant aus diesem Grund die
Schaffung der bau- und planungsrachtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines weiteren
Gewarbegabietes fiir den stidlichen Bereich der Landesstrafie L031. Mit der Ansiedelung
never :gewerblicher Unfemehmen in der Gemeinde k&nnen zuséitzliche  Arbeitsplétze

geschaffen werden.

Das Plangebiet betrifft . einé ehemdlige Lagerflache zwischen dem Klarwerk des
- Zwackverbandes und einer ‘Autowerkstait stdlich der- LandesstraBe LO3T am westlichen
Orsrand von Bobitz. Zurzeit wird diese Flache als Baustellensinrichtung fir
FrschlieBungsmaBnahmen in .der -Strafe genutt. Mit dem Bebauvungsplon werden die
planungsrachtlichen  Voraussetzungen  zur  Eniwicklung  eines  singeschrinkten
Gewerbegebietes geschaffen. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
Gewerbegebiet dargestellt. Der vorliegende B-Plan wird damit aus den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes entwickelt.

Der -geplanfen Nutzung en1sprechend wurd das Baugebie’r als ,Eingeschréinktes
Gewerbegebiet” festgeseiz’r

Geméf § 2 Abs. 4 BouGB ist eine Umwel’rpnrf'ung obligatorischer Bestandieil eines
Bauleifplanverfahrens. Die Umweltprifung zum Bebauungsplan bzw. zum Vorhaben erfolgt
im vorliegenden Umweltbericht.
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1.4, Plankonzep1

Mit dem vorliegenden B-Plan wird die bauliche Nutzung des Gebietes als emgeschrdnk’res
- Gewerbegebiet vorbereifet. Zulassig sind hier nur:

s Gewerbebetriebe bzw. Handwerk«sbeinebe, die das Wohnen nicht wesentflich stéren,

» Geschéfts-, BOro- und Vemol'rungsgebdude sowie Wohnungen for Aufsichts- und
Bereifschaftspersonal, Befnebslelfer und Betnebsmhober

® maximal zul&issige schalltechnische Onenherungsweﬂe for ein Mischgebiet von tags 60
dB und nachis 45 bzw 40 dB.

der moxlma]en Grundfisichenzahl  von 0,8 besfimmt. AuBerdem wird" moxlmole
Gebﬁudehohe fesigesem‘

! Flachenbezelchnung "[ Gmﬁe m T

‘Bebavbare Floche (Flache 5 ]19
innerhalb der Bougrenze]

. Nicht bebaubare Fi&chen bzw 3.947
L | Gronflachen

Verkehrsflache {Zufahrt zum GE-. 308,; :
‘Gebiet und zu den Kleingéirten) '

[Gesamiidhe des Plangebistes | 9.374

Zudem ist im Bebauungsplan ist eine abweichende Bauweise fesigesetzt. Unter Einhaltung
der nach Bauordnung geforderten Grenzabstfinde sind deshalb auch Bauk&rper mit einer
Lange Gber 50 m zulassig.

" " Die Festsetzungen geben nur den maximal zuldssigen Rohmen der weiteren Planungen an,
um die - Vielzahl der méglichen Nutzungen. und’ .die  dadurch bedmgfen
Ges’rclfungsmog]rchker’ren nicht schon im Vorfe]d zZU si'crk emzugrenzen

|Fesfse1zungen ' | B-Plan
. Arf der baulichen Nuizung 1 CE; =elngeschréﬁkfes Gewerbegebiet
Grundfléchenzahl 0,8
Maximale Geb&udehhe 10m
Bauweise a= abvééichend Bauweise, Baukérper mit einer
L&nge> 50 m zu]iis_sig
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2. Standortmerkmale und Schutzgtter
2.1.  Mensch und Nutzungen
ﬂohn- und Erholungsfunktion

Die Wohnfunktion spielt im Planbereich selbst eina untergeordnete Rolle Das nahegelegene
Wohngebiet beginnt in einer Entfemnung von etwa 50 m in sidésflicher Richtung. Deshalb
wird dos Baugebiet als eingeschriinktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Hier
sind nur Gawerbebetriebe bzw. Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich 'stéren,
ferner Geschéfts-, BoOro- und Verwaltungsgebdude sowie Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftsparsonal, Betriebsleiter und Betriebsinhaber zuléssig. Die maximal zuléssigen
schalltechnischen Orientierungswerte fir ein Mischgebiet von tags 60 dB und nachts 45 bzw.
40 dB gemaB DIN 18 005, Schallschutz im Stidtebau, Teil 1, sind einzuhalten oder zu
unterschreiten, Die ErschlleBung erfolg’r durch eine vorhandene Zufahrt von. ‘der
Landesstrasse LO31.

_ Durch die Festsetzungen dls eingeschrinktes Gewerbegebiet mit Limifierung der

Schallemissionen ist das Vorhaben in Bezug auf die Wohnfunktion des benachbarten
Wohngebietes als veriréglich sinzustufen. Zudem fGhri die Umsetzung des Vorhabens zu
einer deutlichen Verbesserung der Sifuation vor Orf. Der momentane Zustand des
Plangebietes als Lagerfidche und --Baustelleneinrichtung lasst das Gelénde ungeordnet
erscheinen. Die méglichst kurzfristige Umnutzung wiirde diesem stéidiebaulichen Missstand
entgeganwirken.

Die Redlisierung der Planinhalte fohrt zur Unterstitzung und Etablierung der Ziele .der
Gemeinde, den westlichen Orisrand von Bobitz als Gewerbestandort weiter auszubauen.
AuBerdem vermittelt das vorgesehene Gewerbegebiet zwischen der Wohnbebauung und -
_dem anschlieBendem Klarwerk.

Die Erholungsfunktion spielt im Vorhabengebiet und dessen Umgebung eine untergeordnete
Rolle. '

Land-., Forstwirtschaft, Energienutzung

Im Plangebiet selbst spielt die Land- und Forstwirischaft sowie die Energienutzung keine
Rolle: Die stidwestlich angrenzende landwirtschaffliche Nutzung w1rd ‘vom Yorhaben nicht
eingeschriinkt oder anderweifig beeinflusst.

2.2. Oberflichen- und Grundwasser

Der Untersuchungsraum befindet sich laut RREP WM 2011 nicht in einem ausgewiesenen
Vorsorgeraum oder Vorranggebiet fir Trinkwasser. Oberflachengewdsser erster Ordnung
und wasserwirischaftliche Anlagen werden durch die Planung ebenfalls nicht beriihrt.

Die Textkarte 6 ,Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers” des GLRP WM
2008 zeigt im Gebiet Bobifz Bereiche der 2. Bewsrfungskategorie ,mittel bis hoch?. -

In der N@he des geplanten Gewerbsstandortes befindet sich ein permanentes Kleingewdsser.
Da es sich um ein geschiitztes Biotop handelt, wird aut Kapitel 2.6.7 verwiesen.
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2.6.2. lebensriiume im Bereich des Eingriffs

Abb”ouug P VUTTIGUER) L AUSUITHTNIEINAIY N LINgnign in Lepensraume, \Jrange riacnen: oauteld; in diesem
Bereich Anlage von Gebiduden o.a. Gewerbeflichen méglich. Kartengrundlage: B.-Plan Entwurf bab Wismar,

Abbildung 14 verdeutlicht auf Grundloge der Festsetzungen des Bebauungsplans die
Bereiche, in die durch bauliche Verénderungen ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen
kann. Die bebaubare Flédche innerhalb der Baugrenze hat eine GréBe von 5.119 m?, Die
bestehenden Verkehrsfléchen werden nicht veréindert. Dies betrifft die Zufahrt zum Plangebiet
sowie die ErschlieBung der Kleingéirten.

Die Biotopkartierung vom 25.05.2012 hat folgende Ergebnisse innerhalb  der
Varhabenflachen und des Plangebietes ergeben:

1. Baumreihe aus Spitz- und Bergahorn darunter Prachtspiere
2. Siedlungsheckenabschnitt aus Schlehe und Spitzahorn

3. Permanentes Kleingewdsser, Silberweide, Bergahorn (Jungwuchs), Gew. Brennnessel,

Giersch, Goldnessel

4, Brachfléiche der Dorfgebiete, derzeit tiberprégt durch Baufeld Abwossereitung, sonst
in diesem Bereich vermutlich ruderale Tritlur, im nordwestlichen und stdéstlichen
Bereich beginnende Ruderalisierung auf Bauschuttablagerungen

Siedlungshecke mit Fichte und Bergahomn
Siedlungsgehdlz Bergahorn, Gew. Esche
Siedlungshecke Flieder, Rotdorn, Birke, Linde

Wassergebundene Decke mit ruderaler Trittflur

0 o N o G

Kleingérten

Saite 14
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For die Zufahrt zu denKleingéirten existiert bereifs eine wassergebundenen Wegedecke mit
ausreichender Breite und Tragfshigkeit. Diese bleibt in Art und GréBe erhalten. Es erfolgt

- kein wetterer Ausbau.
Die Eingriffe in Lebensr&ume und Boden werden in Kapitel 3.4. quantitativ ermittelt,

2.7. Fauna

Geschitzte stdrungsempfindliche Grofivogelarten befinden sich laut Londesamfes fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Yorpommem nicht in der' nahen sowie
fernen Umgebung des Plangebietes. Eine Beeinflussung bzw. Beeintréichtigung durch das
geplante Yorhaben kann dadurch qusgeschlossen werden. Diese Emschahung wird auf
Grundlage der Standorterfassung vom 25.05.2012 bestétigt.

Auch weitere Tiergruppen werden von der Umsefzung der Planinhalte nicht erheblich, d.h. in
eingriffsrelevanter Form beeintrichfigt; etwaige {allgemeine) Lebensraumfunktionen werden
dber die biotopbezogene Eingriflsermittlung beriicksichtigt.

Ausgehend von der vorhandenen Situation und unter Berticksichtigung der rdumlich
begrenzten - Wirkungen - des Vorhabens ist demnach insgesamt von erheblichen
Beeintréichtigungen des Vorhabens auf die Fauna nicht auszugehen.

Weiters Ausfohru ngen zur Fauna ﬁnﬁlén sich im seporm‘éri Fachbeitrag Artenschutz.

2.8. Kulturgiiter

Kulturgtter im Sinne von landschaftsésthetisch wirksamen Bau- und Bodendenkmalen sind
im Plangebiet und dessen Umgebung nicht bekannt.

Davon unabhéngig gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich Uber das Aufireten von Bodendenkmalen {z.B.
aufféllige Verférbungen im Boden) zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beaufiragten des Landesamtes in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fanf Werktage nach Zugang der Anzeige,
doch kann die Frist for eine fachgerachte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren
verlangert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Fine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bistet die zustindige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt for Kultur und Denkmalpflege, Domhof
4/5, 19055 Schwerin.

2.9. Sonstige Sachgiiter

Fine negafive Betroffenheit von sonstigen Sachgitern ist nicht zu erwarten.
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3. Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt
3.1.  Umwelterwicklung ohne Realisisrung des Vorhabens

Es ist damit ‘zu. rachnen, dass ohne Umsetzung der Planinhalte das Areal weiterhin
regelrnaﬂlg dls Lagerﬂache genutzt wirde, in Tellberelchen evil. die SukzésSton for’rschret’ren

aus okologlscher Sicht eher positiv zu werten, soferm die Flédche zukinfiig s’rorungsarm
bliebe. Von einer solchen Stérungsarmut ist jedoch infolge der freien Zugénglichkeit und der
regelmé&Bigen Lagerflachennutzung nicht auszugshen. Ungeachtet dessen bildet die mit den
Planinhalten zu erwartende Bebauung der Flache einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
der insofern unvermeidbar ist, als dass sich diese orisrandnahe Fléche zur Erweiterung der
stadtebaulichen Entwicklung anbietet und den Verbrauch freier, ungestért liegender Flachen
vermeidet.

3.2. Umweltertwicklung bei Realisierung des Vorhabens

- 3.2.1, ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber die. vorhandene Zufahrt von der LO31 und erschlieBt
das geplante Gewerbegebiet hinreichend."

Am stdsstlichen Plangebietsrand befindet sich eine befestigte Zuwegung zu den Kleingdrten.
Um diese auch weiterhin rechtlich zu sichern, wird im Plan die Flache des Weges mit Geh-
und Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger (Klemgarfner] ausgew1esen Ein weiterer Ausbau ist
nicht erforderhch

3.2.2. Baubedingte Wirkungen

Baubedingt kommt es nur im dirskten Umfeld'des Plangebietes zu Beeintréichtigungen. Die
kinftige Bebauung lésst Eingriffe in den Biotoptyp ,Brachfléche der Dorfgebiete” {OBD)

erwarten,
Diese MaBnahmen sind kompensationspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft,

3.2.3. Anidge- und betriebshedingte Wirkungen

Die anlage- und befriebsbedingten Wirkungen des geplanten Yorhabens entsprechen einer
siedlungsrandiypischen, per Festsetzung jedoch eingeschréinkten Gewerbenutzung.

Die vom VYorhaben ausgehenden Wirkungen werden mit der aktuellen Nutzung als
Baustelleneinrichtung vergleichbar, im gegensatz dazu jedoch nicht tempor&r, sondern
dauerhaft sein. Festgesetzt sind im Bebauungsplan die schallschutztechnischen Werte for ein

Mischgebiet.
3.2.4. Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintréichtigungen

s Fine bisher ungenutzte Dorfrandfléche erhélt eine neue Nutzung und wird damit
stidtebaulich aufgewertet,

e Die Flache liegt an einer stark frequentierten Sirafle, ihre Nutzung vermeidet die
Beanspruchung stirungsarmer Freifléichen.

s Es wird ein Lickengrundstiick zur Nutzung als Gewerbegrundstiick genutzt.
s Die vorhandenen Zuwegungen bleiben in Art, GréBe und Bauweise besiehen.

¢ Das geschitzte Kleingewdsser bleibt in seiner Art und Auspréigung erhalten.
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3.3.  Verbleibende, erhebliche Beeintrdchtigungen pro Schutzgut

Wie den Ausfithrungen oben zu entnehmen ist, ergeben sich aus verbal-argumentativer Sicht
nur relativ geringe vorhabenbezogene, erhebliche Beeintréchtigungen der Umwelt bzw. von
Natur und Landschaft.

Der verbleibende Eingriff wird nachfolgend unter Heranziehung der Methodik ,Hinweise zur
Eingriffsregelung in M-V* (HZE M-V} quantifiziert.

3.4. Ermitflung der planbezogenen Wirkungen gem. Eingriffsregelung

Die vorgenannte Methodik verfolgt den biotopbezogenen Ansatz bei der Ermiitlung von
Eingriffen. Ausschlaggebend ist dabei die Gréfle der jeweils betroffenen Biotoptypen. Deren
skologische Wertigkeit fliefit in die Bewertung der Intensitét des Eingriffs und die Bemessung
des daraus resultierenden Kompensationsbedarls ein.

Die Flache in die aufgrund der Umsetzung des Vorhabens eingegriffen wird, ist dem
Biotoptyp ,Brachflache der Dorlgebiete” (OBD) zuzuordnen.

mldung ZU: Lrarstellung des Biotoptyps 1im Lingnifisbereich. Wrange: ,Brachtiaoche der vorigeniere (Lol
Rate Schraffur: Fingriffsbereich. Kertengrundlege: Bebauungsplan bak Wismar,

Der in Abbildung 20 rot schraffierte Bereich stelft die Flache dar, in der mit Eingriffen und
Versiegelungen durch das Vorhaben zu rechnen ist.

Die bebaubare Fliche, also die Flache innerhalb der Baugrenze hat eine Gréfle von

5119 m?,

Die in Anlage 9, Tabelle 2 HZE M-V pro Bictoptyp aufgefihrten Werlstufen RF
(Regenerationsféhigkeit) und RL {Rote Liste der Biotoptypen der BRD) flieen (mit dem jeweils
niedrigerem Werl) in die Ermittlung des Kompensationserfordernisses ein.

Der Biotoptyp Brachfléiche der Dorfgebiete (OBD) ist mit Werlstufe 1 in der Kategorie
Regenerationstihigkeit und mit Werlstufe O in der Kategorie ,Rote Liste der Biotoptypen der
BRD” eingestuft.

Seite 20
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Die Zuordnung von Werleinstufung (Wert RF oder RL) und Kompensationserfordemis ist
mithilfe. von Anlage 10, Tab. 2 HZE-MV (sishe nachfolgende Tabelle) méglich und bedarf

der verbal-argumentativen Begrindung.

Werteinstu- - | Kompensationserfor- - | Bemerkungen
fung | demis. (Kompensaﬂons~ R
_ :-fwertzahl) :
o | o 0,9 fach | Bei der Werteinsmmng 0°sind
{ ' | Kompensatlonserfordermisse je nach dem Grad
| der Vorbelastung (2.B. Versiegelung) bzw.der
{verbliebanen Skologischen Funktion in
_ _ 5 .Dazumalstellen 22U emtitteln
1 {1-1,5fach o Bel der Werleinsmmng 1.2,3 oder4 sind
- | ' ' Kompensationserfordernisse in ganzen oder
: | o halben Zahlen zu' ermﬂte!n _
2 12-3,5%ach S
3 |4-75%ach S
4 | =8 fach {Bsi Vollverslegelung von Fléichen erhoht sich
- I - | des kKompensationserfordemis um'eingn: Betrag
{von 0.6 (bei Teilversiegelung um 0,2). -

—Tabe[[e 1: Zusammenhang zwmchen Wertafnsfufung und Kompensationserfordemls gemaf Anlage 10, Tabelle 2
HZE M-V, Quelle HZE M-¥Y 1999, unver&nden‘

Die Historie des Areals beriicksichtigend — das Gelénde in seiner jetzigen Form entstand
durch groBfléchige Planie von Bauschutt — wird hier ein Kompensationserfordernis von 1,0
angesetzt. Auf die Einteilung der Bebauungsflache in mehrere Wirkzonen wird aufgrund der
in Bezug auf die Schutzgliter réumlich eng begrenzten Wirkung des Vorhabens verzichtet.
GemdB Anlage 10, Tabelle 2 erhsht sich das Kompensationserfordernis um einen Betrag
0,5 bei Vollversiegelung. Da hier die Grundfldichenzahl in der Planung festgesetzt wird, wére
diese Fléche theoretisch voll versiegelbar und muss dementsprachend angerechnet ‘werden.
So kommt es in der Summe zu einem Kompensahonsen‘ordem[s von 1,5. '

“Das Kompensationserfordemis ist bei bereits gegebener Vorbelasrung des Raumes zu
senken. Dazu dient der Freiraumbeeintréchtigungsgrad, welcher nach Tabelle 4 und 5 der
HZE M-V armittelt wird. Infolge der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes zu der in
Betriab befindlichen Kléranlage des Zweckverbandes {sishe Abbildung 9 und Abbildung 15)
erfolgt eine Reduzierung des Freiraumbesintréichtigungsgrades auf 0,75.

Nachfolgende Tabelle gibt den Flachenverbrauch des Biotoptyps und das entsprechende
Flachengquivalent fur die Kompensahon wieder.

I\Elé@hen K°mpe"sat'°"s-_'Ene_iraumhe]! Kompensations-|
S | ‘Rote |Regenerations-| ~ . . | erfordernist i R
Biotoptypl | . .. | gréBein. o eintrachti- |flicheniquivalent
; T tiste. fahigkeit " oo Zuschlag gungsgra d inm®
| 4 || Versiegelung | ™" o
OBD | O 1 5.119 15 0,75 5.759
e | T A
L Gesamtﬂﬁche _ 5419 | Gesamt FﬁlemF -

Tabe[[e 2: Emuﬁ'lung des Kcmpensaﬁonsbedarfes

Far die Umsetzung des im Bebauungsplan dargesteliten Vorhabens ergibt sich
ein Kompensationsflachenéquivalent von 5.759m?2,

3.5. Kompensation Okokonto

Der Kompensationsbedarf fir den durch die Redlisierung der Planinhalte entstehenden
FEingiiff kann durch Beanspruchung des Okokonfos SCH-001 ,Wiederveméssung
Neuendorfer Moor” gedackt werden.
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4. Zusammenfassung und Eingriffsbilanz

Die geplante Realisierung der Planinhalte des B-Plans Nr, 11 der Gemeinde Bobitz generiert
unfer Anwendung der Methodik HZE M-V auf Grundlage der festgesetzten Grundfltichenzahl
einen kompensationspflichtigen Eingriff durch méglichen Teilverlust des Biotoptyps OBD.

Der daraus resultierende Kompensoﬁbnsbedarf -befrﬁgi 5.759 m? FAQ.

Zur Kompensation des Eingriffs im Plangebiet ist vorgesehen, das Okokonto SCH-001
+Wiederverndssung Neuendorfer Moor” in Anspruch zu nehmen und den damit
sntstehenden Kompensationsbedarf vollumfénglich zu decken.
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