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1. Einleitung

1.1 Aufgabenstellung und Rechtsgrundlagen

Die Stadt Neubukow beabsichtigt in Verbindung mit einem Investor die Aufstellung des
Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 14 ,TechCity Neubukow”. Dazu wurde am 07.12.2021 durch die
Stadtvertretung ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines Sonstigen
Sondergebietes. Die Firma DELA GmbH nutzt das Geldande mit den vorhandenen Hallen und
Lagerflaichen. Mit der geplanten Umstrukturierung des Geldandes beabsichtigt die Firma die
Ansiedlung und Entwicklung von High-Tech-Unternehmen. Vorgesehen ist die Entwicklung und
Produktion von Hochtechnologie-Lasergerdaten zur Wetter- und Klimaanalyse mit weltweitem
Vertrieb. Die Produktentwicklung basiert auf der Zusammenarbeit mit dem Leibnitz-Institut fir
Atmosphéarenphysik in Kihlungsborn und einer Forderung durch das Bundesministerium fiir
Bildung und Forschung.

Darliber hinaus sind im kinftigen Gewerbegebiet die Neuerrichtung von Forschungs- und
Produktionsstdtten fiir zahlreiche Komponenten geplant. Ebenso ist der Bau von
Kleinwindkraftanlagen und anderen Komponenten vorgesehen.

Das Sondergebiet im Norden soll die Unterbringung von Gasten, Technikern und
Wissenschaftlern dienen. Hier ist ein Campus mit Hotel und Freizeitmoglichkeiten vorgesehen in
dem etwa 20 bis 30 Doppelzimmer und eine Mensa untergebracht werden sollen sowie Raume
um Seminare und Kongresse abhalten zu kdnnen.

Bei dem B-Plan handelt es sich um ein Verfahren der Innenentwicklung nach & 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren. Eine Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden,
kann entfallen.

In einem Griinordnerischen Fachbeitrag werden dennoch die Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt sachgerecht gepriift. Abzuarbeiten sind in jedem Fall der Gehdlz- und Artenschutz.

1.2 Beschreibung des Plangebietes

Der B-Plan Nr. 14 liegt im Sidwesten Neubukows an der Wismarschen StralRe (B 105). Die GroRe
des Geltungsbereiches betrégt ca. 2,6 ha (s. Abb. 1). Es handelt sich dabei um ein Betriebsgelande
des Investors der DELA GmbH. Das Gelande ist mit Produktionshallen bebaut und einem
Wohngebaude.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs.

1.3 Geplante bauliche Nutzung

Vorgesehen ist die Ausweisung von zwei Gewerbegebieten (GE 1 und GE 2) sowie eines Sonstigen
Sondergebietes (SOcampus).

Fir die Gewerbeflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgelegt. D. h. 80 % des
Gebietes kdnnen Uberbaut werden. Es kdnnen bis zu 3-geschossige Gebdude geplant werden mit
Gebadudehohen bis 12 m.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beladstigenden
Gewerbebetrieben. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze,
Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude. Unzuldssig sind dagegen offentliche Betriebe,
Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise sind
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergniigungsstatten sind unzulassig.

Das Sondergebiet dient der Beherbergung von Kunden und Technikern. Hier ist ein bis zu 5-
geschossiges Gebaude in Form eines Hotels mit Versorgung vorgesehen mit einer moglichen
Gesamthohe von 20 m.

In dem Sonstigen Sondergebiet ,,Campus” sind zulassig:
e ein Hotel oder Aparthotel und/oder ein Boardinghouse mit zentraler Verwaltung,
e Schank- und Speisewirtschaften,

e Sport- und Wellnesseinrichtungen,
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e max. zwei Wohnungen, die Gewerbebetrieben im Plangebiet zugeordnet sind,
e Anlagen und Nebenrdume fiir den Betrieb und die Bewirtschaftung der o. g. Anlagen,
e Anlagen fir die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr.

Ausnahmsweise konnen nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt die Gelandehdhe von 33,0 m
(0.DHHN2016. Dachaufbauten wie z.B. Solaranlagen, Schornsteine, Entliiftungsschachte von
Filter- und Klimaanlagen, Fahrstuhlschachte u. s. w. diirfen die zuldssige Firsthohe um bis zu
2,5 m Uberschreiten.

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die vorhandene Einfahrt an der Wismarschen StraRe.
Angedacht ist eine Ausfahrt in Richtung Norden lGber den Panzower Landweg.

1.4 Naturrdumliche Einordnung, Schutzgebiete und Biotopschutz

Naturrdumlich gesehen liegt der Geltungsbereich des B-Plans in der Landschaftszone
,Ostseekistenland” und in der GroBlandschaft ,,Nordwestliches Hiigelland” und dort in der
Landschaftseinheit ,Neubukower Becken mit Halbinsel Wustrow”
(https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php).

Schutzgebiete internationaler und nationaler Schutzkategorien sind von dem Vorhaben nicht
betroffen.

Ein im Kataster des Landkreises gefiihrtes nach § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop
(DBR01315) ragt im Nordwesten in den Geltungsbereich hinein (s. Abb. 2). Es handelt sich dabei
um ein Feldgeh6lz an der Wismarschen Strae. Wahrend einer Vorortbegehung mit der
Forstbehorde und unteren Naturschutzbehorde wurden die Grenzen an die aktuellen ortlichen
Gegebenheiten angepasst (s. Anlage 1).

Abb. 2: Geschiitztes Biotop im Randbereich.




Grunordnerischer Fachbeitrag B-Plan Nr. 14, TechCity Neubukow"

2. Schutzgutbezogene Bestandserfassung und -bewertung

Zur Erfassung und Bewertung des Bestandes wurden eigene Geldandebegehungen und
vorhandenen Daten wie der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Mittleres
Mecklenburg/Rostock (LUNG 2007) und das ,Kartenportal Umwelt Mecklenburg Vorpommern®,
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (http://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php) ausgewertet.

2.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

2.1.1 Bestandserfassung

Das B-Plangebiet befindet sich in Nutzung. Angesiedelt ist der Betrieb der Dethloff & Lange GmbH
mit Schwerpunkt Maschinenbau, Metallverarbeitung und Entwicklung. Der Geltungsbereich
befindet sich in slidwestlicher Randlage der Stadt Neubukow. Die Firma beschaftigt ca. 40
Mitarbeiter. Erschlossen wird das Gewerbegebiet lber die angrenzende B 105/Wismarsche
StraRe.

Im Norden des B-Plans befindet sich eine Einzelgehoft, dass zu Wohnzwecken genutzt wird.
Neben einem Wohnhaus erstreckt sich dort ein groRer Hausgarten mit zahlreichen Gehdlzen.
Bereiche mit regionaler Bedeutung fiir die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft der
Kategorie ,,besondere Bedeutung” erstrecken sich nordwestlich der B 105 in Richtung Kdste.

Die Flache des Geltungsbereichs dient weder dem Tourismus noch weist diese Erholungsfunktion
auf.

Als Vorbelastungen sind Larm, Staub und Licht durch die Nutzung des Gelandes zu nennen.

2.1.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Das Geldande besteht aktuell aus einer (iberwiegend gewerblichen Nutzung.

Es wurde eine Schallimmissionsprognose durch das Biiro Akustik Labor Nord GmbH (ALN 2023)
angefertigt.

Darin wird festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 durch den einwirkenden
Verkehrslarm nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten. Lediglich im Bereich der Zufahrt von
der B 105 kommt es zu einer leichten Uberschreitung. Im geplanten Sondergebiet sind dagegen
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte zu erwarten. Demnach sind keine
SchallschutzmalRnahmen gegeniber Verkehrslarm erforderlich.

Weiterhin wurden die zukiinftig zu erwartenden Gerduschauswirkungen durch das Plangebiet an
den nachstgelegenen schutzbedirftigen vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen
untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass an den untersuchten Immissionsorten der
malgeblichen Richtwerte der TA Ldarm tagsiiber um mindestens 9 dB und nachts um mindestens
13 dB unterschritten werden. Aus diesem Grund entfallen SchallschutzmaRBnahmen fiir das
Gewerbegebiet. Die geplante Ausweisung als Gewerbe- und Sondergebiet ist mit der Umgebung
vertraglich. Diese Aussagen fiir das Sondergebiet beruhen aus der Vorplanung des B-Plans.
Detaillierte Angaben ergeben sich erst im Zuge des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens.
Die Schallimmissionsprognose geht weiterhin davon aus, dass durch die geplante Erweiterung
einer gewerblichen Nutzung sowie die Ausweisung eines Sondergebietes von keiner relevanten
Erhohung des Verkehrs im 6ffentlichen StraBenraum auszugehen ist. Folglich ergibt sich auch
keine signifikanten Anderungen von Auswirkungen fiir die angrenzenden Bebauungen. Durch
den Gutachter werden aufgrund der einwirkenden Verkehrsgerausche fir den B-Plan passive
SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen.
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2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

2.2.1 Bestandserfassung
Biotop- und Nutzungstypen

Im September 2022 sowie im Juli 2023 wurde im Plangebiet sowie auf angrenzenden Flachen
eine Biotoptypenkartierung nach der "Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen” (LUNG 2013) durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in der Tab. 1
zusammengefasst dargestellt. Eine Bewertung erfolgt auf der Grundlage ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (MLU 2018). Aufgrund der Auspragung und Nutzung wurden die Wertstufen
dem aktuellen Zustand angepasst.
Beansprucht werden typische Biotope des Siedlungsbereiches. Dazu gehoren ein Gebiet mit
vorhandener gewerblicher Nutzung, versiegelte Freiflichen und Zierrasen sowie ungenutzte
Gebaude, die als Brache der Verkehrs- und Industrieflachen einzustufen sind. An den Grenzen
stocken Siedlungsgehdlze aus schnellwiichsigen Arten.
Das Wohngrundstiick ist gekennzeichnet durch ein Wohngebdude mit Hausgarten in dem
Nadelgehodlze dominieren und jiingere Obstbaume.
Die nordwestlich an den Geltungsbereich grenzende bestockte Flache ist Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes (LWaldG).
Relevante Einzelgehdlze im Geltungsbereich wurden durch ein Vermessungsbiiro mit Angabe von
Art, Stamm- und Kronendurchmesser aufgenommen.
Die Stadt Neubukow besitzt keine Gehdlzschutzsatzung.
Nach § 18 NatSchAG M-V sind Baume ab einem Stammumfang von mindestens 100 cm,
gemessen in einer Hohe von 1,30 m (iber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Das gilt u. a. nicht
flr:

e Bdume in Hausgarten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen

e Obstbdaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie.

GemdaR Baumschutzkompensationserlass (BSKE 2007) sind die Geholze in Abhangigkeit des
Stammumfanges zu kompensieren. Das Verhaltnis reicht von 1: 1 bis 1 : 3.

Nach § 19 NatSchAG M-V sind Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflachen und Feldwegen geschiitzt.

Tab. 1: Biotoptypen mit Bewertung und Schutzstatus nach HzE (MLU 2018).

Biotop- | Biotopbezeichnung Regenerations- | Gefihrdung? | Schutz- | Wertstufe®

code fahigkeit* status®

RHU Ruderale Staudenflur frischer bis 2 1 - 2
trockner Standorte

WKX Kiefernmischwald trockener bis 1-2 1 - 2
frischer Standorte

OBV Brache der Verkehrs- und 0 1 - 1
Industrieflachen

1 Regenerationsfahigkeit (Hinweise zur Eingriffsregelung MLU 2018): Stufe 1 = 1 bis 15 Jahre bedingt regenerierbar, Stufe 2 = 15 bis 150
Jahre schwer regenerierbar, Stufe 3 = > 150 Jahre kaum regenerierbar, Stufe 4 = nicht regenerierbar

2 Gefdhrdung nach Rote Liste der gefiahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006): Stufe 1 = nicht gefahrdet, Stufe 2 = gefihrdet, Stufe 3
= stark gefahrdet, Stufe 4 = von vollstéandiger Vernichtung bedroht

3 Schutzstatus: § = gesetzlich geschiitztes Biotop nach & 20 Abs. 1 NatSchAG M-V, § 30 = gesetzlich geschiitztes
Biotop nur nach § 30 BNatSchG, § 18 = gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V, § 19 =
gesetzlich geschiitzte Allee oder Baumreihe nach & 19 NatSchAG M-V, Bedingungen zum Biotopschutz
entsprechend MindestgréRe/Stammumfang/Auspragung
4 Die Wertstufe richtet sich nach Anlage 3 der HzE nach dem hochsten Wert aus Regenerationsfahigkeit und Gefdhrdung. Diesem Wert wird
ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet, der die durchschnittliche Auspragung des jeweiligen Biotoptyps wiedergibt
und gleichzeitig Grundlage fiir die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist (Hinweise zur Eingriffsregelung MLU 2018).

7
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Biotop- | Biotopbezeichnung Regenerations- | Gefihrdung? | Schutz- | Wertstufe’
code fahigkeit! status®
PSJ Sonstige Griinanlage ohne 0 1 - 1
Altbdume
PHX Siedlungsgebiisch aus heimischen 1 1 - 1
Geholzarten
PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen 1-2 1 - 1
Baumarten
WVT Vorwald aus heimischen 1 1 - 1
Baumarten trockener Standorte
OIG Gewerbegebiet 0 0 - 0
PER Artenarmer Zierrasen 0 0 - 0
PHY Siedlungsgebiisch aus 0 0 - 0
nichtheimischen Geholzarten
ODE Einzelgehoft 0 0 - 0
ovP Parkplatz, versiegelte Freiflache 0 0 - 0
PHW Siedlungshecke aus nicht 0 0 - 0
heimischen Gehdlzen
0SK Klaranlage 0 0 - 0
ovD Pfad, Rad- und FuBweg - - 0
OovL StraRe - - 0
BBA Alterer Einzelbaum - - §18 -
ab 100 cm
StU.
BRG Geschlossene Baumreihe - - §19 -
ab 100 m
Lange
BBJ Jingere Einzelbaum - - - -

Abb. 3: Zweigeschossige Gebaude im westlichen Plangebiet (28.09.2023).
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Abb. 5: Hecke im Siidwesten an der Grenze des Geltungsbereichs (28.09.2023).

Abb. 6: Typische Betriebshalle (28.09.2023).
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Abb. 7: Freifliche mit Staudenflur im 6stlichen Plangebiet (28.09.2023).

Abb. 9: Baumreihe aus Linden an der Plangebietsgrenze (28.09.2023).
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Abb. 10: Baumreihe aus Linden mit Weg (28.09.2023).

Abb. 11: Betriebsgeldnde (28.09.2023).

Abb. 12: Betriebsgeldnde (28.09.2023).

1



Grunordnerischer Fachbeitrag B-Plan Nr. 14, TechCity Neubukow"

Fauna

Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde ein gesonderter artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) angefertigt. Darin wurden fir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten
Arten und fir alle européischen Vogelarten die Betroffenheit von den Verbotstatbestidnden des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG geprift. Datengrundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung
sind eigene Kartierungen der Brutvogel und Fledermause. Fiir alle Gbrigen planungsrelevanten
Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie erfolgte eine Potenzialabschatzung.

2.2.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist iiberwiegend mit typischen Biotopen des Siedlungsraumes ausgestattet.
Aufgrund der Lage von Baufeldern sind Baumfallungen und Siedlungsgebiischen unvermeidbar.
Fiir die nordwestliche Geholzflache hat die Stadt Neubukow einen Antrag auf Waldumwandlung
gestellt. Eine Genehmigung des Forstamtes Doberan liegt vor. Die Stadt beabsichtigt die
Wiederherstellung der historischen Parkanlage. Dadurch entfdllt der nach LWaldG geforderte
30 m einzuhaltende Waldabstand zu baulichen Anlagen.

Geschiitzte Bdume nach § 18 NatSchAG M-V

Das Kompensationserfordernis wird nach dem Baumschutzkompensationserlass (BSKE 2007)
berechnet und liegt bei der Fallung von Einzelbdumen im Verhéltnis von 1 : 1 bis 1 : 3 in
Abhéangigkeit des Stammumfanges des zu fallenden Baumes (s. Tab. 2).

Tab. 2: Kompensationsumfang fiir Baumfallungen nach Baumschutzkompensationserlass (BSKE 2007).

Stammumfang Ausgleichsverhaltnis
100 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
>250cm 1:3

Es ist unvermeidbar 26 Baume zu fallen. Die Fallungen sind in der nachfolgenden Tab. 3
aufgeflihrt. Der iberwiegende Teil befindet sich auf dem Wohngrundstiick im Hausgarten. Durch
die im § 18 NatSchAG M-V benannte Ausnahme entsteht keine Ausgleichspflicht.

Tab. 3: Zusammenstellung der Geholzfallungen.

Baum- Art Stammdurch- | Stammumfang | Kronendurch- Schutzstatus Ausgleichs-

Nr. messer in m inm messer inm verhiltnis

1 Ahorn 0,2 0,61 4 - -

2 Eiche 0,3 0,94 8 - -

3 Eiche 0,2 0,62 6 - -

4 Eiche 0,1 0,30 4 - -

5 Weide 0,3 0,90 6 - -

6 Weide 0,6 1,88 14 § 18 1.2

7 Weide 0,6 1,88 14 § 18 1:2

8 Kiefer 0,6 1,97 8 - )
Hausgartenregelung

9 Kiefer 0,4 1,30 8 - )
Hausgartenregelung

10 Larche 0,24 0,77 4 - )
Hausgartenregelung

11 Pflaume 0,28 0,91 4 - )
Hausgartenregelung

12 Pflaume 0,20 0,64 4 -

Hausgartenregelung
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Baum- Art Stammdurch- | Stammumfang | Kronendurch- Schutzstatus Ausgleichs-
Nr. messer in m inm messer in m verhdltnis
13 Pfirsich 0,14 0,43 3 - _

Hausgartenregelung
14 Apfel 0,08; 0,09 0,28; 0,24 3 - _
Hausgartenregelung
15 Apfel 0,14 0,45 3 - )
Hausgartenregelung
16 Kirsche 0,3;0,42 0,94 10 - )
Hausgartenregelung
17 Douglasie 0,4 1,26 6 - )
Hausgartenregelung
18 Larche 0,38 1,21 8 -
Hausgartenregelung
19 Douglasie 0,46 1,45 10 -
Hausgartenregelung
20 Goldregen 0,1;0,1; 0,40; 0,35; 4 -
0,13;0,15; 0,43;0,48; Hausgartenregelung
0,15;0,13; 0,48;0,43;
0,1 0,37
21 Kiefer 0,71 2,24 16 -
Hausgartenregelung
22 Fichte 0,44 1,39 6 -
Hausgartenregelung
23 Ginkgo 0,1 0,34 2 -
Hausgartenregelung
24 Kiefer 0,39 1,25 4 -
Hausgartenregelung
25 Walnuss 0,1 0,36 4 -
Hausgartenregelung
26 Kiefer 0,37 1,18 6 -
Hausgartenregelung
Summe | 4 Baume

Im Ergebnis sind vier Geholzpflanzungen zu erbringen.
Nach BSKE sind Ersatzpflanzungen in der Pflanzqualitdit Hochstamm, 16 — 18 cm Stammumfang,
3 x verpflanzt mit Ballen standortgerechter heimischer Laubgehdlze vorzunehmen.

Fliichige Gehélzféillungen

Durch die Lage der geplanten Baufelder ist es erforderlich verschiedenartige Siedlungsgehdlze zu
roden.

Betroffen sind:

PHX Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten 254 m?
PHW Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehdlzarten 115 m?
PHY  Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 633 m?
PWX Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten 29 m?
PSJ Sonstige Griinanlage ohne Altbdume 327 m?

1.358 m?

Art und Umfang der Féllungen sind in der Anlage 1 dargestellt.

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde fiir die nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten und fir alle europaischen Vogelarten die
Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift. Dazu wurden
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Kartierungen der Brutvogel und Fledermause im Jahr 2022 und fir Gbrige planungsrelevante
Arten eine Potenzialabschatzung durchgefiihrt.

Im Ergebnis ist fir die vorkommenden  Brutvogelarten und Fledermduse eine
Bauzeitenbeschrankung zu realisieren, das heiBt die Abbruch-, Fall- und Rodungsarbeiten als
auch der Beginn der Baufeldfreimachung sind im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem
28. Februar durchzufihren (Varsl).

Dariber hinaus ist ein Brachliegen der Bauflachen tber einen Zeitraum von mehr als 10 Tagen
innerhalb der Brutperiode (01. April - 31. Juli) zu vermeiden.

Fir den Geltungsbereich ist ein fledermausfreundliches Lichtmanagement umzusetzen
(Varg2). Baubedingte Beeintrachtigungen potenziell wandernder Amphibien sind durch eine
Baugrubensicherung im Bereich der geplanten Gewerbe-/Sondergebietsflaichen zu verhindern
(VAFBg)-

Fiir gebdude- und hohlenbewohnende Brutvogelarten sind vor Baubeginn bzw. mit
Hochbauphase eingriffsnah Nistkdsten anzubringen (Aargl, Aars2, Aars3).

Zur Gewahrleistung einer 0©kologisch sachgerechten Bauabwicklung insbesondere zur
Beriicksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes, ist eine landschaftsokologische
Baubegleitung von einem Fachbiro fiir Artenschutz durchfiihren zu lassen (Vars4).

Nachhaltige Beeintrachtigungen europdischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie sind daher nach Realisierung der Vermeidungs- und
AusgleichsmalRRnahmen nicht zu erwarten.

Mit der Betrachtung des besonderen Artenschutzes nach & 44 BNatSchG wird auch den
betroffenen Belangen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG und dariber hinaus
fiir besonders geschiitzte Arten nach nationalem Recht Rechnung getragen.

2.3 Schutzgut Boden

2.3.1 Bestandserfassung

Die dominierende Bodengesellschaft ist nach Bodeniibersichtskarte BUK Tieflehm-/Sand-
Gley/Pseudogley-Gley der Grundmordnen mit starkem Grundwassereinfluss
(http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/).

Tieflehm-/Sand-Gley/Pseudogley-Gley
(Amphigley); Grundmoranen, mit star-
kem Grundwasser- und makigem
Stauwassereinfluss, eben bis flachwel-
lig

/S

Abb. 13: Klassifizierung Bodengesellschaften nach LUNG
(Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php).
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Laut GLRP MMR (LUNG 2007) liegen fiur Siedlungsflaichen keine Bewertungen fir die
Schutzwiirdigkeit von Boden vor. Die umgebenden unbebauten Flachen weisen Boden mit einer
geringen bis mittleren Schutzwirdigkeit aus.

Es ist aufgrund der vorhandenen Ausgangssituation davon auszugehen, dass anthropogen
beeinflusste Béden vorliegen und einen geringen naturschutzfachlichen Wert aufweisen.
Vorhandene Versiegelungen ergeben sich aus dem Gebadudebestand sowie den versiegelten
Freiflaichen, Parkplatzen, Umfahrungen und Zuwegungen. Zusatzlich kdénnen bei einer
Ausschopfung der max. zuldssigen Bebauung (GRZ 0,8) weitere bauliche Anlagen und die
ErschlieBung errichtet werden.

Es liegt eine landesweite ,, Bodenfunktionsbewertung M-V“ vor (LUNG 2017). Darin werden die
Teilbodenfunktionen:

e Natliirliche Bodenfruchtbarkeit (NBF)

e Extrem Standorte (ExStB)

e Naturnahe (NatBoZu)
bericksichtigt. Jede Funktion wird einer 5-stufigen Bewertung zugeordnet. Die Werte liegen
zwischen 1 (niedrig) bis 5 (hoch). Uber eine Bewertungsmatrix wird der Grad der Einhaltung der
Bodenfunktion als Ganzes ermittelt.
Der Geltungsbereich des B-Plans ist durch eine Bebauung gepradgt und wurde einer geringen
Schutzwirdigkeit (rot) zugeordnet (s. Abb. 14).

Bodenfunktionsbereiche

- héchste Schutzwirdigkeit

" hohe Schutzwirdigkeit
erhdhte Schutzwirdigkeit
allgemeine Schutzwirdigkeit

M geringe Schutzwiirdigkeit

Abb. 14: Bodenfunktionsbereiche nach LUNG
(Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php).

2.3.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Boden dienen als Lebensgrundlage und Lebensraum. GemaR § 1 BBodSchG sind die Funktionen
des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Das Land M-V reagiert auf die
Bedeutung des Schutzgutes Boden mit dem Bodenschutzprogramm (MLU 2017).

Laut Bodenschutzprogramm ist die vollstandige oder teilweise Abdichtung des Bodens zur
Atmosphare als Versiegelung zu bezeichnen. Es kommt dabei zum vollstandigen Verlust der
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natirlichen Bodenfunktionen und damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (MLU 2017).

Als Wirkfaktoren, die bei der Realisierung des Vorhabens entstehen, sind der Bodenabtrag und
die Versiegelung zu nennen.

Die Bebauung wird anhand der Grundflachenzahl (GRZ) geregelt.

Zusatzlich sind Verdichtungen anzunehmen, bei denen die natlrlichen Bodenfunktionen
beeintrachtigt werden. Das umfasst vor allem die Bauphase mit der Anlage von
Baustelleneinrichtungen, Lagerplatzen, BaustrafRen und weitere erforderliche Einrichtungen. Es
besteht weiterhin die Moglichkeit die Wirkung durch Schadstoffeintrage wie Treib- und
Schmierstoffe, Brauchwasser, Abfédlle, verunreinigtes Niederschlagswasser den Boden zu
beeintrachtigen. Das betrifft im Wesentlichen die Bautatigkeiten mit verstarkter Frequentierung
des Plangebietes.

Durch das Ingenieurbiro Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH (H. S. W. 2023) wurde ein
Altlastengutachten erstellt. Die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Rostock hatte in
seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass das betroffene Plangebiet im Altlastenkataster registriert
ist. Fir die Analyse wurden im Untersuchungsgebiet an drei Verdachtsstellen Proben
entnommen worden. Insgesamt sieben Proben wurden zur weiteren chemischen Untersuchung
bzw. anderer relevanter Parameter in einem Labor untersucht.

Die Untersuchung kam zum Ergebnis, dass an den Leichtfliissigkeitsabscheidern Belastungen von
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) vorhanden sind, die nach der neuen Ersatzbaustoff-
Verordnung (EBV) erhebliche Uberschreitungen des Bodenmaterials mit der Deklaration > BM-
F3 (Bodenmaterial der Klasse F3) ergaben.

In einer ersten Bewertung wird der Verdacht bestatigt, dass im Untersuchungsgebiet schadliche
Bodenverdanderungen vorhanden sind. Diese stehen den nach dem BauGB zu gewadhrleistenden
gesunden Arbeits- und Lebensverhéltnissen entgegen. Insofern wird aus gutachterlicher Sicht
nach der Schaffung des geplanten Baurechts im Bebauungsplangebiet fiir Teilbereiche eine
Gefahrdungslage fiir die dort Arbeitenden und Wohnenden nicht auszuschlieBen sein.

Die weiteren untersuchten Bereiche des B-Plans, geplantes Sonstiges Sondergebiet - Campus und
das ehemalige Betriebsstofflager, das sich innerhalb einer Gewerbeflache befindet, ergaben
keine Belastungen hinsichtlich der zu prifenden Parameter. Ausfiihrliche Darstellungen sind dem
Fachgutachten (H. S. W. 2023) zu entnehmen.

Der Umgang mit Boden hat unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorschriften des §§ 4,
7 BBodSchG, §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu
erfolgen. Nach den gesetzlichen Vorgaben ist der Boden vorsorgend vor stofflichen und
physikalischen Beeintrachtigungen (wie Kontaminationen mit Schadstoffen, Gefligeschaden,
Erosion, Vernadssungen, Verdichtungen, Vermischungen unterschiedlicher Substrate) zu
schiitzen. Ein baulich in Anspruch genommener Boden sollte nach Abschluss eines Vorhabens
seine natlirlichen Funktionen wieder erfiillen kénnen.

Sofern bei den Erdarbeiten Fremdstoffe, Mullablagerungen und sonstige Verunreinigungen
festgestellt werden, sind diese einer geordneten Entsorgung zuzufiihren. Im Zuge der
Bauvorbereitung zur ErschlieBung des Gebietes sind Lagerflachen, Baustelleneinrichtung und
dhnlichen Einrichtungen flachensparend herzustellen und bodenschonend zu nutzen. Eine
Zwischenlagerung von Boden hat getrennt nach Bodensubstrat zu erfolgen. Bodenmieten diirfen
nicht zu befahren werden. Beim Einbau mineralischer Abfdlle (z. B. Recyclingmaterial) ist
nachweislich geeignetes Material unter Beachtung der LAGA zu verwenden. Wird Bodenaushub
auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-
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Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. fir dort nicht enthaltene Schadstoffe die
Zuordnungswerte Z-0 der LAGA einzuhalten.

Wahrend der Bautatigkeiten einschlielSlich der Arbeitsverfahren, Arbeits- und Transportmittel
sind Verunreinigungen von Boden und Gewadssern auszuschlieRen. Sofern trotz geeigneter
Sicherungsmafinahmen eine Havarie mit wassergefahrdenden Stoffen auftritt, ist der Schaden
unverzuglich zu beseitigen und die Umweltbehérde dartber zu informieren. Sollte es im Zuge
von BaumaRnahmen Hinweise auf weitere schadliche Bodenveranderungen und Altlasten geben,
ist die zustdndige Behorde in Kenntnis zu setzen.

2.4 Schutzgut Fldiche

2.4.1 Bestandserfassung

Entsprechend des § 1 a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Eine Inanspruchnahme von hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten
Boden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sind auf ein unbedingt notwendiges Mals zu
begrenzen.

Es handelt sich dabei um ein in Nutzung befindliches Gelande.

Das Ziel des B-Plans ist die Ausweisung von Gewerbeflachen und die eines Sondergebietes.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen.

2.4.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Festlegung einer GRZ von 0,8 wird dem typischen MaR eines Gewerbegebietes (GE) und
eines Sondergebietes (SO) entsprochen. Eine Uberschreitung ist ausgeschlossen. Die GRZ
orientiert sich an der Obergrenze von 0,8 fiir Gewerbe- und Sondergebiete nach BauNVO.

Die Flachenausweisungen regelt der B-Plan wie folgt:

Gewerbegebiete

GE1 11.148 m?
GE 2 5.674 m? 16.822 m?
Sonstiges Sondergebiet — Campus 3.864 m?

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich 1.041 m?
mit besonderer Zweckbestimmung, privat 2.351 m? 3.392 m?

Grinflachen, privat

Abstandsgriin 1.191 m?
Verkehrsgrin 475 m? 1.666 m?
Gesamtfliche des Anderungsbereiches 25.744 m?

Eine Anpassung des F-Plans der Stadt Neubukow ist nicht erforderlich.
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2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1 Bestandserfassung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Lt. GLRP MMR (LUNG 2007) liegt das Plangebiet innerhalb von Siedlungsflaichen und unterliegt
damit keiner Bewertung.

An die Wismarsche Stralle nordwestlich angrenzend erstreckt sich das Wasserschutzgebiet fiir
Grundwasser ,,TeBmannsdorf” Zone IV und Zone Il

Der Grundwasserflurabstand im Geltungsbereich liegt bei > 10 m. Die Machtigkeit der bindigen
Deckschichten betragt < 5 m. Der Grundwasserleiter gilt als unbedeckt und weist somit einen
geringen Schutz auf.

Die Grundwasserneubildung mit Bericksichtigung eines Direktabflusses betragt 226.4 mm/a
innerhalb der Siedlungsflache.

Abb. 15: Wasserschutzgebiet ,TeBmannsdorf*
(https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php).

2.5.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Auf den zur Bebauung vorgesehenen Flichen kommt es zu einem Verlust von
versickerungsfahigen Bereichen und folglich zu einer Erhohung des Oberflachenabflusses. Die
Grundwasserneubildungsrate wird verringert.

Es ist vorgesehen die Schmutz- und Regenwasserkanale zentral in der neuen ErschlieBungsstraRe
zu verlegen und im freien Gefalle an die vorhandenen Leitungen im nordlich gelegenen Panzower
Landweg anzubinden.

Das anfallende Regenwasser im Geltungsbereich kann nicht vor Ort versickern und wird daher
mit einer regulierten Abflussmenge in die zentrale Entwasserung im Panzower Landweg
eingeleitet.
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Die erforderliche Léschwassermenge von 96 m3/h muss fiir einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfigung stehen und kann nur mit 24 m*® dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen
werden. Daher missen zusatzlich zwei Loschwasserzisternen vorgesehen werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen kénnen sich durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe, den
unsachgemalen Umgang mit Maschinen und die Lagerung von Baustoffen und Geraten ergeben.
Es ist Uber die gesamte Bauphase zu gewahrleisten, dass eine ordnungsgemalie Entsorgung von
Abfallen erfolgt, die fiir das Grundwasser gefahrlich sind.

Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung kann durch Schadstoffeintrage bei der Betriebsfiihrung
entstehen. Das beinhaltet Leckagen an Maschinen und Kraftfahrzeugen, die auf den
Grundstiicken abgestellt werden.

Abfalle und wassergefdhrdende Stoffe sind fachgerecht zu entsorgen. Im Sinne des
vorbeugenden Gewadsserschutzes ist die Lagerung wassergefdahrdende Stoffe nach Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) gesondert bei der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen.

Unter Beachtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind nur geringe Beeintrachtigungen des
Schutzgutes zu erwarten.

2.6 Schutzgut Klima und Luft

2.6.1 Bestandserfassung

Im Plangebiet herrscht ein gemiRigtes, maritim geprigtes Binnenplanarklima (Ubergangszone
vom maritimen zum kontinentalen Klima). Das Gebiet um Neubukow ist nach GLRP MMR (LUNG
2007) als niederschlagsnormal einzustufen.

Die vorherrschenden Windrichtungen sind dem Westsektor zuzuordnen (ca. 40-50 %). Winde aus
Ostlicher Richtung treten weniger haufig mit 25-30 % auf. Die groRte Haufigkeit erreichen die
Sidwest-Winde in der Planungsregion.

2.6.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Versiegelungen negative Auswirkungen auf das
vorherrschende Lokalklima haben. Eine Verschlechterung der klimatischen Situation kann durch
die vorgesehene Bebauung nicht prognostiziert werden.

Bei der Einschatzung der Umweltauswirkungen sind die Vorbelastungen zu beriicksichtigen.
Baubedingte Auswirkungen beschrianken sich auf einen bestimmten Zeitraum und sind zu
vernachlassigen. Wahrend der Bauphase wird es durch den Einsatz von Baumaschinen und
-fahrzeugen zu einer lokal erhéhten Staub-, Larm- und Abgasbelastung kommen. Baubedingte
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima werden sich durch den zusatzlichen Verkehr und
Energieverbrauch ergeben. Es ist davon auszugehen, dass wahrend der BaumaRnahmen
Baumaschinen, Fahrzeuge, Gerate und Beleuchtung zum Einsatz kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich durch zuséatzliche Versiegelungen auf bisher
offenen Bodenbereichen.

Zur Beschrankung von Versiegelungen werden Festsetzungen im B-Plan getroffen. Das beinhaltet
eine GRZ 0,8 als HochstmaR. Es wird die Moglichkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Dachern zur Nutzung der Sonnenenergie gegeben.

Im Jahr 2019 wurde in der Bundesrepublik Deutschland das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
erlassen. Darin werden in § 3 drei nationale Klimaschutzziele bis zum Jahr 2045 definiert.

Mit dem im Jahr 2021 gednderten KSG werden die Zielvorgaben fiir weniger CO2-Emissionen
angehoben. Das Minderungsziel fir 2030 steigt um 10 Prozentpunkte auf mindestens 65 Prozent.
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Das heildt, Deutschland soll bis zum Ende des Jahrzehnts seinen Treibhausgas-Aussto8 um 65
Prozent gegenliiber dem Jahr 1990 verringern (https://www.bundesregierung.de/breg-
de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672).

Betriebsbedingte Beeintrdachtigungen ergeben sich durch den motorisierten Verkehr sowie durch
die Energie- und Warmeversorgung innerhalb des Gewerbegebietes.

Zur Verminderung der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima ist eine Durchgriinung und
der Erhalt von Geholzen im Geltungsbereich geeignet. Geholze haben eine staubfilternde
Wirkung und damit einen positiven Effekt auf die Lufthygiene im Bebauungsplan.

Pflanzen filtern Staub und dazu gasférmige Verunreinigungen aus der Luft. Das geschieht in
Abhéangigkeit verschiedener Eigenschaften. Gasformige Luftschadstoffe und Feinstdube werden
hauptsachlich durch Blatter gefiltert. Die Blattanatomie und Blattmenge bestimmen den Umsatz
der einzelnen Pflanzenarten (Stiftung DIE GRUNE STADT 2013).

Mit zunehmend erhohter Versiegelung offener Bodenfldachen leisten Griindacher besonders in
Stadtgebieten mit gewerblichen Nutzungen und hohem Verkehrsaufkommen einen wichtigen
Beitrag zur Bindung von CO2 durch die Photosynthese der Pflanzen. Durch die Verdunstung
erhoht sich die Luftfeuchtigkeit, was zur Bindung von Staub und Schadstoffen in der Luft fuhrt.
Der B-Plan sieht Festsetzungen zur Realisierung von Grindachern vor.

Fir das Schutzgut Klima und Luft ist durch die kiinftige Ausweisung eines Gewerbe- und
Sondergebietes von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen. Es handelt sich um die
Nachnutzung eines in Betrieb befindlichen Standortes.

2.7 Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

2.7.1 Bestandserfassung

Nach GLRP MMR (LUNG 2007) liegt der Geltungsbereich innerhalb von Siedlungsflaichen und
unterliegt damit keiner Bewertung. Angrenzend befinden sich Rdume, die eine geringe bis
mittlere Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes aufweisen.

Der Geltungsbereich wird in gewerblicher Nutzung betrieben. Bis zu 2-geschossige Hallen mit
Produktionsraumen, Verwaltung und Aufenthalt mit einem hohen Grad an versiegelten
Freiflaichen pragen das Gebiet. Vereinzelt haben sich durch Sukzession Siedlungsgehdlze
entwickelt. Die Gebdude weisen Hohen bis ca. 8,40 m Ulber Gelandeoberkante auf. Eine
Ausnahme bildet der Schornstein mit ca. 23,50 m liber dem anstehenden Gelande.

Nach Landesweiter Analyse zur Bewertung der Landschaftspotenziale (Ingenieurbiiro Wasser
und Umwelt 1995) liegt der Geltungsbereich im Landschaftsbildraum , Ackerflaichen westlich
Neubukow” (lll 3 — 25) mit einer geringen bis mittleren Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes.
Der norddstliche Teil zahlt zum urbanen Raum (s. Abb. 16).
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Urbaner Raum

Ackerflachen westlich Neubukow
I3-25
gering bis mittel a

Abb. 16: Landschaftsbildraume
(https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php).

2.7.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Der B-Plan trifft Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Entwicklung. Die Gberbaubaren
Flachen sind mit Baugrenzen belegt.

Vorgesehen ist die Errichtung von neuen Betriebshallen und Gebduden innerhalb des
Gewerbegebietes mit Hohen bis zu 12 m und 3 Geschossen.

Innerhalb des Sondergebietes ist die Errichtung von bis zu 5-geschossigen Gebduden vorgesehen
mit Gesamthohen von bis zu maximal 20 m.

Die Hohen weichen damit vom Bestand ab. Ziel des Konzeptes ist mit moglichst effektiver
Ausnutzung des Grundstiicks alle erforderlichen Geb3dude und Anlagen fiir die Anlieferung,
Produktion und Vermarktung gebiindelt zu platzieren.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine Randlage in der Stadt Neubukow. Das Betriebsgelande
selbst wird im Zuge der Realisierung neu geordnet. Bei Ausnutzung der moglichen
Gebdudehbhen werden die Gebdude den Bestand lberragen.

Unter den Aspekten der Konzentration und Nachnutzung von Standorten entsteht eine mittlere
Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes.

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.8.1 Bestandserfassung

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Geltungsbereich keine bekannten
Bodendenkmale. Die Stadt Neubukow hat zahlreiche Baudenkmale, die in der Tab. 4 aufgefihrt
sind.

Tab. 4: Baudenkmale Stadt Neubukow.

DL-Nr. | Objektbezeichnung Anschrift/Standort
523 | Wohnhaus mit Gartenmauer Am Brink 1
524 | Rathaus mit rickwartigem Funktionsgebdude Am Markt 1
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DL-Nr. | Objektbezeichnung Anschrift/Standort
525 | Wohn- u. Geschaftshaus Am Markt 6
526 | Bahnhof mit Empfangsgeb., Gliterschuppen, Einfriedung Bahnhofsplatz 1
527 | Wohnhaus Bahnhofsplatz 2
528 | Post Keneser Str. 29
529 | Kirche
530 | Armenhaus ("Burchard-Asyl") Kropeliner Tor 5
534 | Pfarrhaus Muhlenstr. 3
535 | Wohnhaus Mdahlenstr. 5
536 | Wohn- u. Geschéaftshaus Muhlenstr.10
537 | Windmuhle Mduhlentor
538 | Wassermuihle u. Speicher Mdahlentor 4
539 | Villa Mdihlentor 5
540 | Wohnhaus (Hallenhaus) Muhlentor 6
541 | Wohnhaus mit Werkstatt u. Stallgebaude Mahlentor 7
542 | Gedenkstein u. -tafel flir Heinrich Schliemann Vor der Kirche
543 | Wohn- u. Geschaftshaus Wismarsche Str. 5
544 | Judischer Friedhof Wismarsche Str.
824 | Parkanlage mit Ehrenhain Wismarsche Stralle
545 | Wohnhaus (ehem. Synagoge) Wollenweberstr. 4
546 | Schule Wollenweberstr. 9

2.8.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind auch keine Eingriffe in bekannte Bodendenkmale mit
Realisierung des Vorhabens verbunden.

Bei den Bauarbeiten kdnnen jedoch archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden, die
dann entsprechend zu sichern und zu dokumentieren sind. Die zustdandige Fachbehorde ist
gemall § 11 DSchG M-V umgehend Uber den Fund in Kenntnis zu setzen und die Arbeiten
einzustellen. Es besteht eine Anzeigepflicht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentiimer sowie fir zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Baudenkmale der Stadt Neubukow werden weder direkt noch indirekt beeintrachtigt. Aufgrund
der Vornutzung des Standortes als gewachsener Gewerbestandort werden keine wertvollen
Freiflachen in Anspruch genommen. In Richtung B 105 ist eine zusammenhdngende Waldflache
vorgelagert. Im Stiden erstrecken sich eine gewerbliche Nutzung (Tankstelle) sowie Wohnhauser.
Aus denkmalpflegerischer Sicht sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

2.9.1 Bestandserfassung

Die Wechselwirkungen/-beziehungen stellen die Wirkungszusammenhange zwischen den
einzelnen Schutzgiitern dar. Von dem Vorhaben konnen direkte und indirekte Wirkungen
ausgehen. Mit dem Vorhaben sind beispielsweise Versiegelungen verbunden, die gleichfalls
Auswirkungen auf das natirliche Bodengeflige haben sowie auf das Grundwasser. Durch
Geholzfallungen geht zuséatzlich Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verloren.

22



Grunordnerischer Fachbeitrag B-Plan Nr. 14, TechCity Neubukow"

2.9.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Zusammen mit der Uberbauung der Flichen kommt es zu einem Verlust der Vegetation und
damit auch zu einer Beeintrachtigung von faunistischen Wechselbeziehungen. Mit dem Verlust
von Siedlungsgehdlzen, Freiflachen und Habitaten fir Gebdudebriter kommt es gerade in der
Bauphase zu einem verminderten Angebot von Brutpldtzen und Nahrungsgebieten.

3. Vermeidung und Minimierung

Nach § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Folgende MaRBnahmen vermeiden
oder mindern die zu erwartenden Beeintrdachtigungen entsprechend der gesetzlichen Forderung.

3.1 Vermeidungsmafinahmen

e Waihrend der Erdarbeiten ist eine Beeintrdchtigung der Baume auszuschlieRen.
Oberirdische Teile der Geholze dirfen nur durch Fachunternehmen zuriickgeschnitten
werden. Der Wurzelbereich der geschitzten Baume darf nicht mit Baumaschinen
befahren werden; Bodenabtrag und Bodenauftrag im Wurzelbereich sind nicht zuldssig
(V1)

3.2 Maf3nahmen Artenschutz

e ErschlieBungsbeginn (Gebaudeabbruch und Gehdlzrodung) im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar des Folgejahres unter Einsatz einer 6kologischen
Baubegleitung (Varsl)

e Fledermausfreundliches Lichtmanagement (Vars2)

e Baugrubensicherung wahrend der Bauphase unter 6kologischer Baubegleitung (Vars3).

e FEinsatz einer ©kologischen Baubegleitung (OBB) zur Uberwachung der
genehmigungskonformen Umsetzung der ArtenschutzmalRnahmen (Vars4)

e Eingriffsnahe Anbringung von 5 Stk. Sperlingsmehrfachquartieren, 3 Stk. Nistkasten fur
Halbhohlen-/Nischenbriiter und 5 Stk. Hohlenkasten (Aarsl)

e Eingriffsnahe Anbringung von Nisthilfen fir Rauch- und Mehlschwalben in Form von
Kunstnestern (Aars2)

e Eingriffsnahe Anbringung eines Eulenkastens im benachbarten Waldgebiet (Aars3)

4. MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei dem B-Plan handelt es sich um ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren. Eine Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden,
kann entfallen.

Abzuarbeiten sind in jedem Fall der Gehdlz- und Artenschutz.

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf fir die unvermeidbaren Baumfillungen sowie die
Ableitung von MaBnahmen zum Artenschutz.

4.1 Ausgleichspflanzung fiir Baumfillungen

Fiir die Fallung von zwei nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Baumen im Plangebiet sind vier
Geholze zu pflanzen.
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Pflanzung von 4 Hochstammen im B-Plan

Lage: Gemarkung Neubukow, Flur 2

Innerhalb des B-Plans sind mindestens 4 standortgerechte heimische Laubgehélze in der
Pflanzqualitat Hochstamm, 16 — 18 cm Stammumfang, 3 x v., m. B. als Ersatz fir Fallungen von
gesetzlich geschiitzten Baumen zu pflanzen.

Die Flache der wasser- und Iluftdurchldassigen Baumscheibe hat mindestens
12 m? zu betragen und der durchwurzelbare Raum muss eine Mindestflache von 16 m? aufweisen
sowie eine Mindesttiefe von 0,8 m.

Die Standsicherung erfolgt mittels Dreibock. Fir die Pflanzung wird eine iber 5 Jahre laufende
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege festgesetzt. In den ersten 10 Jahren sind fir eine
gleichmaBige Kronenentwicklung 2 bis 3 Erziehungsschnitte durchzufiihren. Der dauerhafte
Erhalt ist zu gewahrleisten. Die Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu beachten.
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4.2 Maf3nahmenblitter

4.2.1 MaBBnahmen zur Vermeidung
V 1 Schutz von Gehdlzen (aligemeine Hinweise)

MafBRnahmeblatt Mafnahmen-Nr. V 1

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: B-Plan Nr. 14 , TechCity Neubukow” (Stadt Neubukow)

Konflikt/Art der Beeintrachtigung

Beschreibung: Gefahrdung von Gehdlzen durch mogliche mechanische Schaden

MaRnahme Schutz von Geholzen

Beschreibung der MaBnahme

Lage: Die MaRBnahme bezieht sich auf Gehdlze, die sich im Umfeld von Erdarbei-
ten befinden.
Beschreibung: Wahrend der Erdarbeiten ist eine Beeintrachtigung der Gehdlze

auszuschlieBen. Oberirdische Teile der Bdume dirfen nur durch
Fachunternehmen zuriickgeschnitten werden. Der Wourzelbereich der|
geschitzten Baume darf nicht mit Baumaschinen befahren werden;
Bodenabtrag und Bodenauftrag im Wurzelbereich sind nicht zulassig.
Schwenkarbeiten durch Baufahrzeuge sind nur auBerhalb der Kronenbereiche
zuldssig.

Die einschlagigen Regelwerke sind zu beachten.
DIN 18920, RAS-LP 4, ZTVE-StB.

Art der MaRnahme

[X] Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaBnahme | [J AusgleichsmaRnahme
[ GestaltungsmaBnahme [ ErsatzmalRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

O vor Baubeginn [X] mit Baubeginn J mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

x| vermieden O vermindert

[ ausgeglichen [ ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ausgleichbar

[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar

Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flachen der éffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:

O Flachen Dritter

O vVoriibergehende Flicheninanspruchnahme Kuinftiger Eigentimer: Standt Neu.bukO\./.v und
O Grunderwerb erforderlich Flacheneigenttmer
O Nutzungsdnderung / -beschrinkung Kuinftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:
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4.2.2 Kompensation von Fallungen
A 1 Pflanzung von Hochstaimmen

MafB3nahmeblatt Mafnahmen-Nr. A1

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: B-Plan Nr. 14 ,TechCity Neubukow” (Stadt Neubukow)

Konflikt/Art der Beeintrichtigung

Beschreibung: Unvermeidbare Fallungen von nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Baumen

MaRnahme Pflanzung von Hochstammen

Beschreibung der MaBnahme

Lage: Gemarkung Neubukow, Flur 2

Ausgangszustand: Gewerbefliche/Wohnhaus mit Hausgarten

Beschreibung: Pflanzung von standortgerechten, heimischen Laubgehélzen
Anzahl: 4 Stiick

Pflanzqualitat: Hochstamm, 16 — 18 StU., 3 x v., m. B.

SchutzmaBnahmen: Standsicherung mit Dreibock und Bindung, Drahthose

Art der MaRnahme

[ Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme AusgleichsmaBnahme
[ GestaltungsmaRnahme O ErsatzmaRnahme

Biotopentwicklung/Pflegekonzept

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 5 Jahre mit dauerhaftem Erhalt.

Zeitpunkt der Durchfiihrung

[ vor Baubeginn [ mit Baubeginn [X] mit Bauabschluss

Beurteilung des Eingriffs

O vermieden O vermindert
[ ausgeglichen [X] ausgeglicheni. V. m. MaRn.-Nr. E 1 [ nicht ausgleichbar
O ersetzbar O ersetzbari. V. m. MaRn.-Nr. O nicht ersetzbar

Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:

X Flachen Dritter

O Voriibergehende Flacheninanspruchnahme  |iinftiger Eigentiimer: Stadt Neubukow und
O Grunderwerb erforderlich Flacheneigentimer
Nutzungsanderung / -beschrankung Kiinftige

O Zzustimmungserklirung Unterhaltung:
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4.2.3 MaRnahmen zum Artenschutz

Varsl ErschlieBungsbeginn (Gebdudeabbruch und Gehdlzrodung) im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar des Folgejahres unter Einsatz einer 6kologischen
Baubegleitung.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. V/arsl

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14, TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow
LK Rostock

Konflikt/Art der Beeintrachtigung

Beschreibung: Gefahrdung von vorkommenden Brutvogel- und potenziell vorkommenden
Fledermausarten durch die Beseitigung von Gebauden, Gehdlzen und der
vorhandenen Vegetationsdecke.

Umfang: ErschlieBungsarbeiten des Plangebietes

MaRnahme: Schutz von Brutvégeln und Fledermausen durch zeitliche Beschrankung des
ErschlieBungsbeginns

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 ,TechCity Neubukow”

Landschaftszone: Ostseekistenland

Ausgangszustand: Werksgelande mit Lagerhallen, groBtenteils aufgelassen, ruderalen Stauden,
Einfamilienhaus mit Baumbestand, Siedlungsgebilische und -gehdlze

Beschreibung der MalBnahme:

Um einen Verlust von Gelegen oder die Totung von Tieren (v. a. Nestlingen) ist der Beginn der
ErschlieBungsarbeiten im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Um einer
Besiedlung durch Brutvogel vorzubeugen, ist ein Brachliegen der Flachen lber einen Zeitraum von
mehr als 10 Tagen innerhalb der Brutzeit (01. April - 31. Juli) zu vermeiden. Fir den Gebaudeabbruch
ist eine 0kologische Baubegleitung durchfiihren zu lassen.

Eine Totung von Brutvogeln und Fledermausen kann dadurch vermieden werden. Werden bei
laufenden Bauarbeiten besonders geschitzte Tiere oder Lebensstdtten beeintrachtigt, liegen die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG vor. Die Arbeiten sind dann sofort zu
unterbrechen. Nach Unterrichtung der Unteren Naturschutzbehorde ist deren Entscheidung

abzuwarten.

Art der MaBnahme

[X] Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaBnahme | [J AusgleichsmaRnahme

[ GestaltungsmaRnahme [ ErsatzmaRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

L1 vor Baubeginn | ® mit Baubeginn | O mit Bauabschluss

Beurteilung des Eingriffs

[X] vermieden J vermindert

1 ausgeglichen [J ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ausgleichbar

[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar
Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flichen der dffentlichen Hand Jetziger Eigentlimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow

O Voriibergehende Flicheninanspruchnahme Kunftiger Eigentlimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow

O Nutzungsinderung / -beschrinkung Kunftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:
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Vars2 Fledermausfreundliches Lichtmanagement.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. \/as2

V=Vermeidung, CEF = vorgezogene MaRRnahme,
FCS=kompensatorische MaRBnahme, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14 , TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow

LK Rostock
Konflikt/Art der Beeintrachtigung
Beschreibung: Gefdahrdung von Fledermausen durch Lichtimmissionen
Umfang: StraBen- und Gebdudebeleuchtung
MaRnahme Fledermausfreundliches Lichtmanagement

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 ,TechCity Neubukow”

Landschaftszone: Ostseekistenland

Ausgangszustand: erschlossenes Plangebiet, Wohnbauflachen

Beschreibung der MalBnahme:

Die aufgefiihrten Empfehlungen orientieren sich an dem Leitfaden fiir die Berlicksichtigung von
Fledermausen bei Beleuchtungsprojekten. EUROBATS Publication Series No.8 (deutsche Ausgabe).
UNEP/EUROBATS Sekretariat, Bonn, Deutschland, 68 Seiten.

Im Bereich des neuen Gewerbe- und Sondergebietes ist in Form einer kombinierten Wirkung von voll
abgeschirmten Leuchten und kurzen Masten die Storwirkung durch Lichtimmissionen zu begrenzen.
Dabei strahlt das Licht direkt auf die Fahrbahn und nicht auf den angrenzenden Gehélzbestand. Diese
Bereiche bleiben dunkel und weiterhin fiir Fledermause passier- und nutzbar.

Das Licht ist dem tatsachlichen menschlichen Bedarf im Bereich der Stralen (erforderliche
Mindestbeleuchtungsstarke) anzupassen.

Nicht einzusetzen sind Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer
korrelierten Farbtemperatur > 2700 K.

Es ist kein Weilllicht sondern warmes Licht ohne Blauanteil im Lichtspektrum zu verwenden, um ein
kiinstliches Anziehen von Insekten in groflen Mengen zu verhindern.

Art der MaBnahme

[x] Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme | I AusgleichsmaRnahme

[ GestaltungsmaBnahme [ ErsatzmaRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

O vor Baubeginn | B mit Baubeginn | O mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

x| vermieden O vermindert

[ ausgeglichen [ ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ausgleichbar

[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar

Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O Voriibergehende Flacheninanspruchnahme Kinftiger Eigentlimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsanderung / -beschrinkung Kinftige

O Zzustimmungserkldrung Unterhaltung:
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Vars3 Baugrubensicherung wahrend der Bauphase unter 6kologischer Baubegleitung.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. \/ars3

V=Vermeidung, CEF = vorgezogene MaRRnahme,
FCS=kompensatorische MaRBnahme, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14 ,TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow

LK Rostock
Konflikt/Art der Beeintrachtigung
Beschreibung: Gefahrdung von potenziell vorkommenden Amphibien und anderen
bodengebundenen Arten
Umfang: ErschlieBungsarbeiten in Teilbereichen des Plangebietes

IMaBnahme  Schutz bodengebundener Arten durch Abbéschen von Baugruben/Installation von
Ausstiegshilfen

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 ,TechCity Neubukow”

Landschaftszone: Ostseekiistenland

Ausgangszustand: Werksgeldande mit Lagerhallen, gréRtenteils aufgelassen, ruderalen Stauden,
Einfamilienhaus mit Baumbestand, Siedlungsgebiische und -gehdlze

Beschreibung der MaBnahme:

Um temporare Barriere- und Fallenwirkungen und die damit potenziell verbundenen

Individuenverlusten vorzubeugen, sind jegliche Baugruben (senkrechter Abfall) zu sichern. Hierzu

erfolgt ein Abbdschen von Baugruben Uber Nacht und die Bereitstellung von Ausstiegshilfen.

Vorhandene Individuen sind fachgerecht abzusammeln und in geeignete Lebensraume auflerhalb der

Baufelder zu verbringen.

Die Ausfiihrung und Funktionalitat ist durch die 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen und zu

dokumentieren.

Art der MaBnahme
[X] Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme | [J AusgleichsmaRnahme
] GestaltungsmaRnahme O ErsatzmaRnahme
Zeitpunkt der Durchfiihrung
(] vor Baubeginn | O mit Baubeginn | O mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs
[J vermieden J vermindert
1 ausgeglichen [X] ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ausgleichbar
[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar
Rechtliche Sicherung der MaBnahme
O Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:
O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O Voriibergehende Flicheninanspruchnahme Kunftiger Eigentlimer: Am Markt 1
O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsdnderung / -beschrinkung Kiinftige

Unterhaltung:
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Varsd Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) zur Uberwachung der
genehmigungskonformen Umsetzung der ArtenschutzmafBnahmen.

MaRnahmeblatt Mapnahmen-Nr. V ars4

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14, TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow
LK Rostock

Konflikt/Art der Beeintrichtigung

Beschreibung: Okologische Baubegleitung

Umfang: Uberwachung der festgesetzten ArtenschutzmaRRnahmen zu Vermeidung, Ausgleich
und Kompensation.

MaRBnahme: Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) zur Uberwachung der
genehmigungskonformen Umsetzung der ArtenschutzmaRnahmen.

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaRBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 , TechCity Neubukow*
Landschaftszone: Ostseekiistenland
Ausgangszustand: Werksgelande mit Lagerhallen, groRtenteils aufgelassen, ruderalen Stauden,

Einfamilienhaus mit Baumbestand, Siedlungsgebiische und -gehdlze
Beschreibung der MalBnahme:

Zur Gewahrleistung einer 0©kologisch sachgerechten Bauabwicklung, insbesondere zur
Beriicksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes, ist eine landschaftsokologische Baubegleitung
von einem Fachbiro fir Artenschutz, die der zustandigen Aufsichtsbehérde vorab schriftlich zu
benennen ist, durchfiihren zu lassen.

Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die Uberwachung der genehmigungskonformen
Umsetzung der landschaftspflegerischen MaBnahmen einschlielllich der Vermeidungs-,
Verminderungs- und CEF-MaRnahmen.

Die Umsetzung der Schutz- und VermeidungsmaRnahmen wie z. B. Gehdlzschutz, die schonende
Geholzentnahme, Gebaudeabbruch und die Standortwahl der Ersatznistkdsten (Aarsl, Aars2, Aars3)
werden mit der Baufirma abgestimmt und dokumentiert.

Art der MaBnahme

[x] Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme | [ AusgleichsmaRnahme

[ GestaltungsmaRnahme [ ErsatzmaRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

(] vor Baubeginn | ® mit Baubeginn | O mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

[X] vermieden J vermindert

1 ausgeglichen [J ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ausgleichbar
[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar
Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O Voriibergehende Flicheninanspruchnahme Kinftiger Eigentlimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsdnderung / -beschrinkung Kiinftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:
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Aarsl Eingriffsnahe Anbringung von 5 Stk. Sperlingsmehrfachquartieren, 3 Stk. Nistkdsten
fiir Halbhohlen-/Nischenbriiter und 5 Stk. Hohlenkasten.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. Axrsl

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz
CEF = vorgezogene AusgleichsmaBnahme

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14 , TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow
LK Rostock

Konflikt/Art der Beeintrachtigung

Beschreibung: Baubedingter Verlust von Niststatten der Nischen- und Hohlenbriter
Umfang: Abbrucharbeiten im Plangebiet

MaBBnahme  Anbringen von 5 Stk. (5 x 3 Nistparzellen) Sperlingsmehrfachquartieren, 3 Stk.
Nistkasten fiir Halbhohlen-/Nischenbriiter, 5 Stk. Hohlenkasten

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 , TechCity Neubukow”
Landschaftszone: Ostseekistenland
Beschreibung der MalBnahme:

Um den Verlust von Niststatten der Haussperlinge, Bachstelze, Hausrotschwanz, Kohlmeise und
Zaunkonig im abzubrechenden Gebadudebestand des Plangebietes auszugleichen, sind eingriffsnah
an Geholzen und Gebduden des Plangebietes oder im Umfeld 3 Stk. Halbhohlen-
/Nischenbriterkdsten, 5 Stk. Hohlenkdsten und 5 Stk. Sperlingsmehrfachquartiere (5 x 3
Nistparzellen) anzubringen. Die Kasten sind vorrangig nach Osten zu orientieren, teilweise auch nach
Osten und in min. 2 m Hohe so anzubringen, dass ein freier Anflug gewahrleistet wird.

Die Instandhaltung und jahrliche Pflege der Kasten ist dauerhaft zu sichern.

Die Umsetzung der MaBnahme ist im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung zu dokumentieren
und der zustdndigen Unteren Naturschutzbehorde zu Gbermitteln.

Art der MaBnahme

[J Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaBnahme vorgezogene AusgleichsmaRkRnahme

[ GestaltungsmaRnahme [ ErsatzmaRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

L1 vor Baubeginn | O mit Baubeginn | ® mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

[J vermieden J vermindert

1 ausgeglichen [X] ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. Vagsl [ nicht ausgleichbar
[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar
Rechtliche Sicherung der MaBnahme

O Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentiimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O Voriibergehende Flicheninanspruchnahme Kinftiger Eigentlimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsinderung / -beschrinkung Kiinftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:
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Aars2 Eingriffsnahe Anbringung von Nisthilfen fiir Rauch- und Mehlschwalben in Form von
Kunstnestern.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. Axrs2

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14, TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow

LK Rostock
Konflikt/Art der Beeintrichtigung
Beschreibung: Gefahrdung der Rauch- und Mehlschwalbe durch Gebaudeabbruch
Umfang: Abrissarbeiten

MaRBnahme eingriffsnahe Anbringung von Nisthilfen fiir Rauch- und Mehlschwalben
in Form von Kunstnestern

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaRBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 , TechCity Neubukow"
Landschaftszone: Ostseekiistenland
Beschreibung der MalBnahme:

Fiir die Beseitigung von mehrjahrig geschiitzten Rauch- und Mehlschwalbennestern sind 12 Stk.
Nisthilfen fir Rauchschwalben und 4 Nisthilfen (2 x Mehlschwalbendoppel) fiir Mehlschwalben in
Form von Kunstnestern am zukiinftigen Gebdudebestand innerhalb des Plangebietes anzubringen
und dauerhaft zu erhalten.

Der Verlauf der Malnahme ist durch die Okologische Baubegleitung zu betreuen und zu

dokumentieren.

Art der MaBnahme

[ Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme AusgleichsmaBnahme

[ GestaltungsmaBnahme [ ErsatzmalRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

O vor Baubeginn | ® mit Baubeginn | O mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

[ vermieden L vermindert

[ ausgeglichen [x] ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. Varsl [ nicht ausgleichbar

[ ersetzbar [ ersetzbar i. V. m. MaRn.-Nr. [ nicht ersetzbar

Rechtliche Sicherung der MaBnahme

[ Flachen der &ffentlichen Hand Jetziger Eigentimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O Voriibergehende Flicheninanspruchnahme Kinftiger Eigentiimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsidnderung / -beschrinkung Kunftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:
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Aars3 Eingriffsnahe Anbringung eines Eulenkastens im benachbarten Waldgebiet.

MafRnahmeblatt Mafinahmen-Nr. Aars3

V=Vermeidung, G=Gestaltung, S=Schutz, A=Ausgleich, E=Ersatz

Projekt: Bebauungsplan Nr. 14, TechCity Neubukow” der Stadt Neubukow

LK Rostock
Konflikt/Art der Beeintrichtigung
Beschreibung: Verlust eines Schlaf-/Ruheplatzes des Waldkauzes
Umfang: Abrissarbeiten

MaRBnahme eingriffsnahe Anbringung eines Eulenkastens im benachbarten Waldgebiet

Beschreibung der MaBnahme

Lage der MaRBnahme: Geltungsbereich B-Plan 14 , TechCity Neubukow"
Landschaftszone: Ostseekliistenland
Beschreibung der MalBnahme:

Mit dem Gebdudeabbruch ist der Riickbau des Schornsteines und somit der Verlust einer Ruhe-
/Schlafstatte des Waldkauzes verbunden. Im benachbarten Waldgebiet (zukiinftige Parkanlage) ist
ein geeigneter Eulenkasten anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Der Verlauf der MalBnahme ist durch die Okologische Baubegleitung zu betreuen und zu

dokumentieren.

Art der MaBnahme

I Vermeidungs-/Minderungs-/SchutzmaRnahme AusgleichsmaBnahme

[ GestaltungsmaBnahme [ ErsatzmalRnahme

Zeitpunkt der Durchfiihrung

O vor Baubeginn | ® mit Baubeginn | O mit Bauabschluss
Beurteilung des Eingriffs

[ vermieden O vermindert

[ ausgeglichen [x] ausgeglichen i. V. m. MaRn.-Nr. Varsl [ nicht ausgleichbar
[ ersetzbar [ ersetzbari. V. m. MaRBn.-Nr. [ nicht ersetzbar
Rechtliche Sicherung der MaBnahme

X Flachen der 6ffentlichen Hand Jetziger Eigentimer:

O Flachen Dritter Stadt Neubukow
O vVoriibergehende Flicheninanspruchnahme Kunftiger Eigentliimer: Am Markt 1

O Grunderwerb erforderlich 18233 Neubukow
O Nutzungsinderung / -beschrinkung Kunftige

O Zustimmungserkldrung Unterhaltung:

5. Zusammenfassung

Die Stadt Neubukow beabsichtigt in Verbindung mit einem Investor die Aufstellung des
Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 14 ,TechCity Neubukow”. Dazu wurde am 07.12.2021 durch die

Stadtvertretung ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines Sonstigen

Sondergebietes.

Bei B-Planen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB mit einer zuldssigen Grundfliche von weniger als 20.000 m? kann auf eine
Umweltprifung verzichtet werden. In einem Griinordnerischen Fachbeitrag werden dennoch die
Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sachgerecht gepriift. Abzuarbeiten sind in jedem Fall
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der Geholz- und Artenschutz. Ziel des Instrumentes der Innenentwicklung ist eine
Wiedernutzbarmachung von stadtischen Brachen und die Nachverdichtung.

Der B-Plan Nr. 14 liegt im Siidwesten Neubukows an der Wismarschen StraBe. Die GréRe des
Geltungsbereiches betragt ca. 2,6 ha. Es handelt sich dabei um ein Betriebsgeldnde des Investors
der DELA GmbH. Das Gelande ist mit Produktionshallen bebaut und einem Wohngebaude.

Das gesamte Plangebiet wurde einer Biotoptypenkartierung nach der "Anleitung fir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen" (LUNG 2013) unterzogen.

Beansprucht werden typische Biotope des Siedlungsbereiches. Dazu gehoren ein Gebiet mit
vorhandener gewerblicher Nutzung, versiegelte Freiflaichen und Zierrasen sowie ungenutzte
Gebdaude, die als Brache der Verkehrs- und Industrieflaichen einzustufen sind. An den Grenzen
stocken Siedlungsgehdlze aus schnellwiichsigen Arten.

Das Wohngrundstlick ist gekennzeichnet durch ein Wohngebdude mit Hausgarten in dem
Nadelgeholze dominieren und jiingere Obstbaume.

Schutzgebiete internationaler und nationaler Schutzkategorien sind von dem Vorhaben nicht
betroffen.

Ein im Kataster des Landkreises gefiihrtes nach § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop
(DBR01315) ragt im Nordwesten in den Geltungsbereich hinein. Es handelt sich dabei um ein
Feldgehdlz an der Wismarschen Strale. Wahrend einer Vorortbegehung mit der Forstbehérde
und unteren Naturschutzbehorde wurden die Grenzen an die aktuellen 6rtlichen Gegebenheiten
angepasst.

Es ist unvermeidbar 26 Baume zu fillen. Der (iberwiegende Teil befindet sich auf dem
Wohngrundstiick im Hausgarten. Durch die im § 18 NatSchAG M-V benannte Ausnahme entsteht
dort keine Ausgleichspflicht. Im Ergebnis sind vier Geholzpflanzungen zu erbringen.

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde fiir die nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten und fir alle europdischen Vogelarten die
Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift.

Datengrundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung sind eigene Kartierungen
der Brutvogel und Flederméduse. Im Zeitraum von Ende April bis November 2022 erfolgten
Kartierungen der vorab genannten Artengruppen. Fir alle Ubrigen planungsrelevanten Arten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie erfolgte eine Potenzialabschatzung.

Im Ergebnis der Erfassungen und der Potenzialeinschatzung ist fir die vorkommenden
Brutvogelarten und Fledermduse eine Bauzeitenbeschrankung zu realisieren, das heit, dass
Abbruch-, Fall- und Rodungsarbeiten als auch der Beginn der Baufeldfreimachung im Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren sind (Vapsl).

Dariber hinaus ist ein Brachliegen der Bauflachen tber einen Zeitraum von mehr als 10 Tagen
innerhalb der Brutperiode (01. April - 31. Juli) zu vermeiden.

Fiir den Geltungsbereich ist ein fledermausfreundliches Lichtmanagement umzusetzen
(Varg2). Baubedingte Beeintrachtigungen potenziell wandernder Amphibien sind durch eine
Baugrubensicherung im Bereich der geplanten Gewerbe-/Sondergebietsflaichen zu verhindern
(VAFB3)-

Fiir gebdude- und hohlenbewohnende Brutvogelarten sind vor Baubeginn bzw. mit
Hochbauphase eingriffsnah Nistkdsten anzubringen (Aarsl, Aars2, Aare3).

Zur Gewadhrleistung einer 06kologisch sachgerechten Bauabwicklung insbesondere zur
Beriicksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes, ist eine landschaftsokologische
Baubegleitung von einem Fachbiiro fir Artenschutz durchfiihren zu lassen (Varg4).
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Nachhaltige Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie sind daher nach Realisierung der Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen nicht zu erwarten.

Mit der Betrachtung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG wird auch den
betroffenen Belangen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG und dariber hinaus
fir besonders geschiitzte Arten nach nationalem Recht Rechnung getragen.
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Anlage 1: Karte 1 — Bestand und Planung

Umwelt & Planung 2024
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