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Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufsteliung, Planverfahren

Die Gemeinde Dummerstorf plant die stufenweise Realisierung des fiir die
Landesentwicklung von Mecklenburg-Vorpommern . bedeutenden Grofligewerbe-
standortes zwischen dem Autobahnkreuz A 19/A 20 und den Autobahnabfahrten Ka-
velstorf und Dummerstorf sowie der Landesstralle 191 mit der kinftigen
Bezeichnung ,Industrie- und Gewerbepark Autobahnkreuz Rostock (Dummerstorf)”.
Die Flachen in einer Gesamtgroéfle von ca. 100 ha sind Bestandteil des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms  Mittleres  Mecklenburg/Rostock = sowie  des
Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP) und des in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dummerstorf.

Der Standort bietet sich aufgrund seiner zentralen Verkehrslage zwischen der Auto-
bahn A 19, die direkt vom Seehafen Rostock Uber das Autobahnkreuz A 19/A 20 in
Richtung Berlin verlauft, und der A 20 zwischen Libeck und Stettin sowie direkt zwi-
schen den Autobahnanschlussstellen Kavelstorf mit seinem bestehenden Industrie-
~gebiet und Dummerstorf an der L 191 als Umschlagsort fiir gewerbliche Guter und
“verkehrsglinstig gelegener Gewerbe- und Industriestandort insbesondere fir hafen-
affines Gewerbe an. ' |

Die Gemeinde Dummerstorf hat mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Gewerbe- und
Logistikzentrum Ostsee” den ersten Abschnitt des GroRgewerbestandortes beplant.
Hier hat sich inzwischen das Norma-Logistikzentrum - angesiedelt. Weitere
Ansiedlungen stehen unmittelbar bevor. Der grofite Teil der Flachen wurde von der -
Gemeinde bereits veraullert.

Um weitere Gewerbeansiedlungen zu ermdglichen, hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Dummerstorf am 14.05.2019 fir den zweiten Abschnitt des Industrie- und
Gewerbeparks den Aufstellungsbeschluss (iber der Bebauungsplan Nr. 25
~Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee 2.0“ gefasst.

Dieser soll neben ca. 24 ha groRen Gewerbeflichen auch die geplante
Ortsumfahrung von Dummerstorf und die Anbindung an die L 191 westlich der
Ortslage beinhalten (incl. Verkehrs- und Griinflachen ca. 27 ha). Mit der Realisierung
der Ortsentlastungsstralie wird ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde fiir den
Grolligewerbestandort umgesetzt. Dieses besteht in der Entlastung der Ortslage
Dummerstorf vom Durchgangs- und insbesondere Lkw-Verkehr.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 25 soll die ErschlieBung und die Bebauung des 2. Ab-
schnittes einschlief3lich der Ortsumfahrung Dummerstorf unter Bericksichtigung der
Umweltbelange planungsrechtlich vorbereitet werden. Es ist vorrangig die Auswei-
sung von Gewerbegebieten nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgese-
hen. Industriestandorte sollen vornehmlich in westliche Richtung nach Kavelstorf
entwickelt werden.

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 enthalt die grundsatzlichen
Planungsziele der Gemeinde, die im weiteren Planverfahren nach der Durchfiihrung
der frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
frlihzeitigen Beteiligung der Behdrden, sonstigen Tréger Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden (TOB) nach § 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben und konkretisiert
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werden - mussen. Weiterhin sind als Grundlage fur den Entwurf weitere
Plangrundlagen, Untersuchungen und Fachgutachten zu erarbeiten bzw. fertig zu
stellen. Zu nennen sind hier insbesondere

- Lage- und Hohenplan, ,

- Umweltbericht einschliel3lich Ausgleichsbilanzierung,
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,

- Entwasserungskonzept Regenwasser, Abwasser,

- Boden-/Baugrundgutachten,

- Trassenfindung Ortsentlastungsstrale,

- Aktualisierung Verkehrsuntersuchung,

- Immissionsschutzgutachten.

1.2 Lage und Geltungsbereich, Plangrundlagen

Das rd. 27,0 ha grofe Plangebiet liegt sudlich der A 20, nérdlich der L 191 und der
Ortslage von Dummerstorf sowie westlich des Landweges nach Waldeck. Westlich
grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 19 an. Im Westen befindet sich das Waldstlick ,Auf dem Lieper Berge“ mit einem
vorgelagerten Feuchtwiesenbereich. Dieser wurde aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 25 ausgeklammert. Somit sind auch keine gesetzlichen Wald-
abstandsflachen betroffen. '
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Als Plangrundlage fur den Vorentwurf dient zunéchst ein digitaler Auszug aus dem
Liegenschaftskataster (Stand 07/2019). Ein Lage- und Hohenplan flur den Bebau-
ungsplan wird derzeit erstelit.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.3 Raumordnung, Regional- und Flachennutzungsplanung

Der Groligewerbestandort wurde von Seiten der Raumordnung und Landesplanung
bereits .intensiv planerisch vorbereitet. Das Plangebiet befindet sich raumordnerisch
im Stdosten des Oberzentrums der Hansestadt Rostock direkt an den Uberregiona-
len Verkehrsachsen der A 19 und A 20. Die Flachen des fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern raumbedeutsamen ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz
Rostock (Dummerstorf) in einer Gesamtgrofle von ca. 120 ha sind Bestandteil des
im Mai 2016 beschlossenen Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V).

Im neuen LEP wird das betreffende Gebiet als ,Standort fiir die Ansiedlung
hafenaffiner Industrie- und Gewerbeunternehmen” gefihrt.

Ausziige aus dem LEP M-V, bekannt gemacht durch LandesVerordnung vom 27.5.2016:
4.3 Standortbanforderungen und -vorsorge fir die wirtschaftliche Entwicklung

4.3.1 Flachenvorsorge fir Industrie- und Gewerbeansiedlungen mit landesweiter Bedeutung

(1) Die Standortoffensive zur Schaffung atiraktiver groBer zusammenhén- Standortoffensive Ge-
gender Industrie- und Gewerbeflachen als Voraussetzung far eine er- werbegrof3standorte
folgreiche Ansiedlungspolitik soll fortgesetzt und weiterentwickelt wer-
den. Dabei sollen insbesondere die spezifischen Anforderungen der
Ostseehéfen Rastock, Sassnitz-Mukran, Stralsund und Wismar betiick-
sichtigt werden.

(3) Die Ostseehéfen sollen als Motoren der wirtschaftlichen Entwicklung des Fldchenoffensive Ha-
Landes durch eine vorausschauende Flachenbevorratung fir Umschlag, fenentwickiung
Logistik sowie hafenaffine Industrie- und Gewerbeansiedlung wettbe-
werbsfahig aufgestellt werden. Standorte flr die Ansiediung hafenaifi-
ner® Unternehmen sind die in Abbildung 20 genannten Standorte.

Soweit raumbedeutsame Planungen, MaBynahmen, Vorhaben, Funktio-
nen und Nutzungen die Ansiedlung hafenaffiner Unternehmen beein-
trachtigen, sind diese auszuschlieBen. (Z)
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Abbildung 20 — Standorte fir die Ansiedlung hafenaffiner Industrie- und Gewerbeunternehmen

1. Bentwisch :

2. Industrie- und Gewerbepark .Autobahnkreuz Rostock” (Dummerstorf)

3. Industriegebiet Sassnitz-Mukran-Lietzow

4. Industrie- und Gewerbegebiet Lubminer Heide

5. Industrie- und Gewerbegebiet Wismar-Kritzow und Wismar-Miiggenburg
6. Rostock-Ménchhagen

7. Rostock-Poppendorf

8. Rostock-Seehafen (Ost und West)

9. Stralsund-Seehafen

10. Vierow-Hafen

Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V /Karte

hafenaffiner Industrie- und Gewerbeunternehmen

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP, Beschluss vom August 2011) ist Dummerstorf, der Hauptort der Grol3ge-
meinde, als Grundzentrum ausgewiesen. Die flachenintensive Gewerbeansiedlung
soll innerhalb des SUR v.a. auf die gewerblichen und industriellen Vorbehalts- bzw.
Vorranggebiete konzentriert werden. Kavelstorf wird aufgrund der erheblichen Ge-
werbe- und Industrieansiedlungen an der A 19 in den SUR einbezogen. Dummerstorf
grenzt somit direkt an den SUR an.

Der Standort liegt an der Entwicklungsachse Rostock-Laage (B103/L 39).

,Der SUR ist Kern der Regiopole Rostock und reprasentiert das wirtschaftliche Zent-
rum Mecklenburg-Vorpommerns. Er halt qualifizierte Arbeitskrafte fiir den Verflech-
tungsbereich des Oberzentrums vor... Der SUR ist daher in seiner Entwicklung so zu
fordern, dass er seine Rolle als hervorgehobener Wirtschaftsstandort weiter aus-
bauen kann...“ (RREP, Kap. 3.1.2 ff). Vorhandene Infrastruktur und erschlossene
Standortreserven sind fiir die gewerbliche Ansiedlung zu nutzen. Die noch ungenutz-
ten Potenziale der vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen im SUR sollen in
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interkommunaler Abstimmung zwischen dem Oberzentrum und den Umlandgemein-
den einer Nutzung zugefuhrt werden. (RREP, Kap. 4.3).

Diese interkommunale Abstimmung ist im ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum
Rostock” (SUR) vom November 2011 erfolgt. Dort ist das Plangebiet als Gewerbe-
standort ,G 19: Dummerstorf‘ mit einer Grof3e von 141 ha in das SUR-Konzept auf-
genommen worden. Das SUR-Konzept wurde in Abstimmung zwischen der Hanse-
stadt Rostock und den Umlandgemeinden unter der Moderation des Amtes far
Raumordnung und Landesplanung erstellt.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung erfolgt die Qualifizierung vom Vorbehalts-
gebiet Gewerbe und Industrie zum Vorranggebiet.

Im SUR ist weiterhin Uber ein regionales Einzelhandelskonzept d|e Sicherung einer
ausgewogenen Grundversorgung zu sichern. Einzelhandelsbetriebe sind im Plange-
biet nicht vorgesehen und auszuschliel3en.

Auszug raus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock —
Karte (karierte Flache nordlich/norwestlich Dummerstorf = Vorbehaltsgebiet Gewerbe und
Industrie)

-’III"I/ odow ‘“’3 Al
I o

A —r—-—weﬁu-ﬂ

Raumordnerisch sind auRerdem die Belange von Landwirtschaft, Naturschutz und
Landschaftspflege zu bericksichtigen. Hier werden mangels alternativer Standorte
mit einer derartigen Verkehrsgunst landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch
genommen. Das Plangebiet wurde daher nicht als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
eingestuft. Alternative Flachen stehen in der avisierten GroR3e in den Innenbereichen
von Ortslagen oder als Konversionsflachen nicht zur Verfligung.
Flora-Fauna-Habitat- (FFH-) oder andere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Die moglichen Auswirkungen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 25 auf die
‘Belange von Natur und Landschaft werden im fortschreitenden Planverfahren unter-
sucht und im zu erstellenden Umweltbericht dokumentiert.
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Der Flachennutzungsplan der GroRRgemeinde Dummerstorf wird derzeit aufgestellt.
Darin ist das Plangebiet des B-Planes Nr. 25 entsprechend der raumordnerischen
Vorgaben und der Vorabstimmungen und Voruntersuchungen auf F-Plan-Ebene als
Gewerbe- (GE) bzw. Industriegebiet (Gl) nach § 8 bzw. § 9 BauNVO ausgewiesen.

! e - g LSRN D, I8
Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde 03/2019
(Quelle Gemeinde Dummerstof/Wagner Planungsgesellschaft Rostock)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 und des Flachennutzungsplaner erfol-
gen parallel gemaf § 8 Abs. 3 BauGB, um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 1
BauGB zu entsprechen. Je nach Fortschritt des Flachennutzungsplanes ist der Be-
bauungsplan Nr. 25 ggf. als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB ge-
nehmigen zu lassen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet fur
Gewerbebetriebe genutzt wird und sich Industriebetriebe weiter westlich in Richtung
Industriegebiet Kavelstorf ansiedeln sollen. Der F-Plan ist entsprechend anzupassen.

Von den gewerblichen Bauflachen wird aus Immissionsschutzgriinden ein Abstand
von mehreren hundert Metern zur Ortslage Dummerstorf eingehalten, der auf der
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Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung und ‘detaillierter Immissionsschutzgut-
achten zu konkretisieren ist. Ein entsprechendes Immissionsschutzgutachten W|rd im
weiteren Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 25 erarbeitet.

Ein weiteres begrenzendes Kriterium im Siidosten stellt eine groRe Ferngasleitung
dar, die nicht Uberbaut werden darf.

2, Bestand und geplante Entwicklung
21 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst mit Ausnahme eines Niederungsbereiches im Slidwesten
ausschlieBlich Ackerflachen. Das Feuchtgriinland an der ,Kleinen Zarnow" (Zarne-
graben) breitet sich nordlich der L 191 aus und muss von der geplanten Ortsentlas-
tungsstralle gequert werden. Der Bereich des Liepgrabens mit der Feuchtwiese im
Westen bis zum Waldstlick ,Auf dem Lieper Berge" wurde aus dem Plangebiet her-
ausgelassen. Dieser Bereich wurde als mdgliche Retentionsfliche im Entwasse-
rungskonzept der Gemeinde vorgesehen. Ein nordlich gelegenes Ackersoll wird
ebenfalls nicht Uberplant.

Das Gelande im Plangebiet ist als leicht wellig zu charakterisieren.

Im ‘Norden grenzen die Bdschungsbereiche der A 20 bzw. der vorgelagerte Wirt-
schaftsweg an den Geltungsbereich an. Im Osten befindet sich der z.T. mit Baumen
und Strduchern gesdumte Landweg nach Waldeck. Westlich des Geltungsbereichs
befinden sich ein Ackersoll und der o0.g. Niederungsbereich.

Blick nach Nordosten: Norma-Logistikzentrum, Blick nach Westen: rechts Waldstlick und vorge-
A 20, Waldeck ‘ lagerte Niederung, Mitte Industriegebiet Kaveistorf

Im Osten verlauft entlang des Landweges nach Waldeck eine unterirdische Ferngas-
leitung. Diese liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und muss
planerisch bericksichtigt werden.

Das Landschaftsbild ist stark durch die Verkehrsachsen der A 20 und der L 191 ge-
pragt. Weiterhin sind die Anlagen der Polizei und der Justizvollzugsanstalt Waldeck
sichtbar.

Das Plangebiet wird insbesondere durch die A 20 von Verkehrslarm beeinflusst. Auf-
grund dieser vorbelastenden Faktoren ist der Standort flir eine Gewerbe- und Indust-
rieansiedlung geeignet.
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der Zielstellung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Lo-
gistik- und Gewerbezentrum zu schaffen, werden Gewerbegebiete (GE) nach § 8
BauNVO ausgewiesen, die der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben dienen. Damit. nutzt die Gemeinde den durch den Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes eréffneten Spielraum nicht vollstandig aus. Dieser sieht fur die
Gewerbeflachen westlich des Landweges u.a. Industriegebiete vor. Die bisher vorlie-
genden Nachfragen nach gewerblichen Bauflachen lassen sich jedoch auch in Ge-
werbegebieten gemanl § 8 BauNVO realisieren. Im Sinne einer Minimierung der Be-
lastungen fur die stdlich liegende Ortslage hat sich die Gemeinde entschieden, ent-
sprechend Gewerbegebiete (GE) festzusetzen. Starker storende Industriebetriebe
sollen zukunftig eher im westlichen oder stdwestlichen Bereich des Gewerbe- und
Logistikzentrum untergebracht werden. Diese Mallnahme dient dazu, die Anwohner
der Ortslage von Dummerstorf nicht unzumutbar zu belasten.

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,

Lagerplatze, oOffentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude allge-

mein zulassig. Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen sind gemal § 1 Abs. 5 BauN-

VO unzulassig. Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO sind Wohnungen fur Aufsichts- und Be-

reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-

betrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet -
sind, ausnahmsweise zulassig. Anlagen fur sportliche Zwecke sowie die sonstigen

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO smd gemalt § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes.

Die ausgeschlossenen Einrichtungen (sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche Einrichtungen) sind an anderen Stellen im Gemeindegebiet vorhanden
bzw. vorgesehen. Vergnigungsstatten entsprechen nicht dem Ziel der gewerblichen
Entwicklung an diesem Standort. Die Ansiedlung einer Tankstelle ist bereits im Gel-
tungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 19 geplant. Die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben ist in diesem Gewerbegebiet nicht zulassig, da der
Standort nach den Festlegungen des Landesentwickiungsprogramms hafenaffinen
Industrie- und Gewerbebetrieben dienen soll. Schon zum benachbarten Bebauungs-
plan Nr. 19 stellt das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock in
seiner Stellungnahme dar, dass die GE/GI-Flachen in der Planungsregion schwierig
zu sichern und die relativ konfliktarmen Flachen in Dummerstorf daher zu wertvoll
sind, um signifikante Spielraume fir andere Nutzungen planungsrechtlich zu eroff-
nen.

In Logistikzentren soll ein 24-Stunden-Betrieb an 7 Tagen in der Woche ermdglicht
werden, sofern dieser mit den Arbeitszeitgesetzen des Landes MV und des Bundes
vereinbar ist. Das heif3t nicht unbedingt, dass rund um die Uhr gearbeitet wird, aber
es soll die Moglichkeit gegeben werden, zu jeder Tages- und Nachtzeit an- oder aus-
zuliefern. Dies entspricht den Grundvoraussetzungen einer zeitgemafen Logistik, die
eine Warenannahme z.B. von den Nachtfahren des Uberseehafens in Rostock und
eine deutschland- und europaweite ,just in time* Belieferung gewéhrleistet.

Um eine moglichst sinnvolle Nutzung der Bauflachen zu ermdglichen und nicht von
vornherein Beschrankungen flr die moglichen Gewerbeansiedlungen aufzuerlegen,
werden die Baugrenzen und die Grenzwerte fir das Mal} der Nutzung groR3ziigig ge-
fasst. So wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 festgesetzt, um eine
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dem Gewerbegebiet angemessene Bebauung zu ermdglichen. Dabei ist auch das
entsprechende Ausgleichserfordernis flir Vollversiegelung zu beachten, dass mit ho-
herer GRZ ansteigt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von max. 0,8 Uberschritten werden. Damit
wird unter Berilicksichtigung von begriinten Freiflachen und z.B. randlichen Hecken
die maximale Versiegelung auch fir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten, Anliefe-
‘rungsflachen usw. definiert. Logistik- und Gewerbeunternehmen haben mitunter auch
einen groflen Bedarf an befestigten Freiflaichen. Diese konnen ggf. teilversiegelt
werden.

Die zulassige Gebaudehohe wird auf maximal 14,0 m festgesetzt. Damit sollen ins-
besondere die flir Logistikunternehmen typischen, grof3en Hallen, z.B. mit Hochregal-
lagern, berlcksichtigt werden.

Fur die festgesetzte Gebaudehohe wird als Bezugspunkt die mittlere Hohe der vom
Gebaude Uberdeckten Gelandeoberflache festgesetzt. Die Gebaudehohe ist gleich
die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Dachaufbauten wie z.B. Solaran-
lagen, Schornsteine, Entliftungsschachte von Filter- und Klimaanlagen, Fahrstuhl-
schachte usw. dirfen die zulassige Firsthohe um bis zu 2,5 m Uberschreiten.

In den Gewerbegebieten mit abweichender Bauweise sind Gebaudeldngen mit mehr
als 50,0 m zulassig. Auch dies entspricht den Notwendigkeiten fir groRe Gewerbe-,
Lager- und Umschiaghallen.

Entlang der Bundesautobahn A 20 durfen in einer Entfernung bis zu 40,0 m, gemes-
sen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen einschliefilich
Werbeanlagen nicht errichtet werden. Dieses gilt entsprechend flr Aufschittungen
oder Abgrabungen groferen Umfangs. Der Genehmigung bedurfen bauliche’ Anla-
gen, die langs der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 Meter, gemessen
vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geadndert oder an-
ders genutzt werden sollen. Der Abstandbereich zur Bundesautobahn wird durch
eine Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, gesichert.

Fir die VerkehrserschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind
folgende grundsatzliche Voraussetzungen zu beachten:

Der B-Plan Nr. 19 stellte den ersten, ca. 16 ha grof3en Abschnitt des mit ca. 100 ha
deutlich groReren ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz Rostock (Dum-
merstorf)* dar. Schon diese erste Teilflache konnte daher nicht losgeldst von den
Folgeplanungen und Erschlieungen fir die restlichen Teilflachen betrachtet werden.
Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 19 wurden daher bereits die
verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des gesamten Industrie-
und Gewerbeparks mit beriicksichtigt. Diesbeziglich wurden Abstimmungen mit den
Tragern der Ver- und Entsorgung und den Verkehrsbehdrden gefuhrt.

Entsprechend den damaligen Voruntersuchungen und Abstimmungen war eine Er-
schlielBung des 1. Abschnittes moglich, auch zunachst unter Nutzung der vorhande-
nen Leitungen fiir die Abwasserentsorgung und die Versorgung durch die Trassen an
der L 191 (Gas, Trinkwasser, Strom). Auch die Regenwasserentsorgung konnte noch
Uber das groRe Regenriickhaltebecken mit stark gedrosseltem Abfluss in die Vorflut
gewahrleistet werden.
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Fir das Gesamtgebiet - und zunachst flr den 2. Abschnitt, der durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 25 planungsrechtlich vorbereitet wird, ist die technische
ErschlieBungsinfrastruktur zu erweitern und teilweise neu zu konzipieren. Daflr wur-
den bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 19 teilweise die. techni-
schen Voraussetzungen geschaffen. Fur die Regenwassersituation ist inzwischen fir
das Gemeindegebiet ein hydrologisches Gesamtkonzept erarbeitet worden, dass
auch die Entwasserung des gesamten Gewerbe- und Logistikzentrums erfasst.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der L 191 aus. Dabei ist es
fir die Gemeinde nach wie vor von besonderer Bedeutung, dass die Erschliellung
des bedeutenden Gewerbe- und Industriestandortes in der avisierten Grofe nicht zu
Lasten der Einwohner Dummerstorfs erfolgt. Das heildt, es darf nicht zu dauerhaften,
erheblichen Mehrbelastungen durch den Verkehr auf der Ortsdurchfahrt Dum-
merstorf kommen. Dieser Punkt ist fir die Gemeinde von besonderer Bedeutung und
eine Voraussetzung zur Erschlieung des Gebietes. Da insbesondere hohe Lkw-
Verkehre zu erwarten sind und sich die Verkehrsmengen zwischen den Anschluss-
stellen Kavelstorf und Dummerstorf durch den neuen Gewerbe- und Industriestandort
erhdohen werden, ist die Lenkung dieser Verkehre durch das Gewerbe- und Indust-
riegebiet unabdingbar. Die StralenfUhrung bzw. Ausschilderung ist so zu gestalten,
dass die Ziel- und Quellverkehre und mdoglichst auch der Durchgangsverkehr nicht
durch die Ortslage Dummerstorf fahren.

Daran wird in den weiter zu fUhrenden Verkehrs- und ErschheBungskonzepten zu
arbeiten sein und es sind die entsprechenden Abstimmungen mit den Straf’enbau-
lasttragern und Verkehrsbehorden zu fihren. Die angestrebte Ortsentlastungstrasse
ist daher Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 25. Eine Konkretisierung erfolgt im
Rahmen des fortschreitenden Verfahrens.

Weitere Ausflihrungen dazu finden sich in den Kapiteln 2.4 und 3.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die o6rtlichen Bauvorschriften dient dem Ausschluss stdrender Ein-
flisse auf die Ortslage und auf den Verkehr auf der Autobahn. Daher sind stark re-
flektierende Materialien zur Fassadengestaltung unzuldssig. Werbeanlagen mit
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind ebenfalls unzuléssig.

Die Festlegung weiterer Vorgaben z.B. zur Gestaltung von Fassaden oder Einfrie-
dungen wird als nicht notwendig bzw. sinnvoll fiir das Gewerbegebiet erachtet.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M- V
erlassenen Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 VerkehrserschlieBung

Flr die Verkehrserschlielung des Plangebietes sind die bereits in Kap. 2.2 genann-
ten, grundsatzliche Voraussetzungen zu beachten:

Der Bebauungsplan Nr. 25 stellt den zweiten, ca. 27 ha grof3en Abschnitt des mit ca.
100 ha deutlich groferen ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz Rostock
(Dummerstorf)* dar. Wie schon der 1. Abschnitt (B-Plan Nr. 19) kann auch der nun-
mehr vorzubereitende 2. Abschnitt daher nicht losgeldst von den Folgeplanungen
und ErschlieBungen fir die restlichen Teilflachen betrachtet werden.
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Dabei ist es fur die Gemeinde von besonderer Bedeutung, dass die ErschlieRung
des raumbedeutsamen und landesweit sowie fur die Region bedeutenden Gewerbe-
und Industriestandortes in der avisierten Grof3e nicht zu Lasten der Einwohner
Dummerstorfs erfolgt. Das heillt, es darf nicht zu -erheblichen zuséatzlichen
Verkehrsbelastungen der Ortsdurchfahrt kommen. Dieser Punkt ist fiir die Gemeinde
von besonderer Bedeutung und eine Voraussetzung zur ErschlieRung des Gebietes.
Da insbesondere hohe Lkw-Verkehre zu erwarten sind und sich die Verkehrsmengen
zwischen den Anschlussstellen Kavelstorf und Dummerstorf durch den neuen
Gewerbe- und Industriestandort erhdhen werden, ist die Lenkung dieser Verkehre
durch das neue Gewerbe- und Industriegebiet unabdingbar. Die Stralenflinrung
bzw. Ausschilderung ist so zu gestalten, dass die Ziel- und Quellverkehre und
moglichst auch der Durchgangsverkehr nicht durch die Ortslage von Dummerstorf
fahren.

Die VerkehrserschlieBung des B-Plan-Gebietes Nr. 25 erfolgt von der L 191 aus.
Entsprechend der genannten Zielstellung, den durch das Gewerbe implizierten Ver-
kehr langfristig bei ErschlieBung des Gesamtgebietes um die Ortslage herum zu flh-
ren, soll die HaupterschlieBung in einem westlichen Bogen durch das GE-/GI-Gebiet
gefuhrt werden.

Der mit dem 2. Abschnitt zu realisierende sudliche Anblndepunkt des Gewerbegebie-
tes liegt westlich der Ortslage von Dummersorf vor dem Industriegebiet Kavelstorf
mit Anbindung an die Anschlussstelle der A 19. Diese Anbindung ist nunmehr Be-
standteil des Bebauungsplanes Nr. 25.

Bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 19 wurden
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen bzw. der Verkehrsknoten und eine Alternativen-
prifung fir die Ortsumgehungstrasse erarbeitet. Im Rahmen des fortschreitenden
Planverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 25 werden diese Uberpriift,
erganzt und konkretisiert. Die Ergebnisse flieken dann in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes ein. So erfolgen auf der Basis aktueller Verkehrszahlungen prognosti-
sche Verkehrsumlegungen, um die kiinftigen Verkehrsbelastungen, Lkw-Anteile und
die Verkehrsverteilung zu ermittein. Aufbauend darauf werden dann die Immissions-
ermittlungen durchgefihrt.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 soll die HaupterschlieBung Uber die
PlanstraRe A erfolgen. Diese schlielt im Osten an die Strale ,Gewerbepark Ostsee”
an und wird Richtung Westen in einem Bogen wieder an die L 191 herangeflihrt.
Damit wird planungsrechtlich die Ortsentlastungsstralle realisiert. Die Art der Anbin-
dung an die L 191, vorzugsweise Uber einen Kreisverkehr analog zu dem Kreisver-
kehr dstlich von Dummerstof, wird im weiteren Planverfahren in Abstimmung mit dem
Strallenbauamt Stralsund geklart.

In noérdliche Richtung verlauft die Planstralle B als Stichstralle mit einer fiir Sattelz(-
ge ausreichend bemessenen Kreisverkehrsanlage am Ende, die das nordliche Plan-
gebiet im Inneren erschlie3t. Durch deren Lage werden unterschiedlich grofte Ge-
werbegrundstiicke ermdglicht. Eine Verlangerung der Planstrafie B ist aus gegen-
wartiger Sicht nicht erforderlich, da der ndrdliche Bereich zusammenhangend ver-
marktet werden soll. Weitere innere Erschhef!»ungen sind bei Bedarf Uber private
Verkehrswege herzustellen.

Die Strallenquerschnitte der Planstrafen sind in einer Breite von 6,50 m fiir den Re-

gelfall des Lkw-Begegnungsverkehrs auszubauen. Ein kombinierter Geh- und Rad-
weg soll an den Planstrafen entlang geflihrt werden. Dieser bindet an die vorhande-
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nen und kinftig geplanten Geh- und Radwege an der L 191 an. Stdlich der Ortsent-
lastungsstralle wird ein Entwasserungsgraben weitergeflihrt.

Innerhalb der GE-Flachen sollen die. Stra’en abschnittsweise durch Parkbuchten
erganzt werden, die flr Lkw geeignet sind.

Eine gute Anbindungsméglichkeit fiir den OPNV besteht mit den Busverbindungen
von und nach Rostock Uber die L 191.

2:5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes: Nr. 25
betragt rund 27 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermallen:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
Gewerbegebiete, davon: 245.000
-GE1 229.000 m?
-GE?2 16.000 m?
Offentliche Verkehrsflachen: 20.000
Offentliche Griinflichen 5.000
)y | 270.000

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

Fir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind ebenfalls die bereits in Kap. 2.2
genannten, grundsatzliche Voraussetzungen zu beachten:

Der Bebauungsplan Nr. 25 stellt den zweiten, ca. 27 ha grofien Abschnitt des mit
ca. 100 — 120 ha deutlich gréReren ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz
Rostock (Dummerstorf)* dar. Die nun Uberplante Teilflache kann daher nicht losge-
I6st vom 1. Bauabschnitt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 und den
noch folgenden Planungen und ErschlieRungen fir die restlichen Teilflachen betrach-
tet werden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 muss - wie be-
reits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 flir den 1. Abschnitt -
die Ver- und Entsorgung des gesamten Industrie- und Gewerbeparks bericksichtigt
werden. Der Anschluss von Teilflachen des B-Planes Nr. 25 an die Stralle ,Gewer-
bepark Ostsee” und ein modularer Ausbau der Systeme sind nach ersten Abstim-
mungsgesprachen mit den Versorgungstragern moglich. »

Im Rahmen des fortschreitenden Planverfahrens wird ein ErschlieBungskonzept er-
arbeitet, das Grundlage des Planentwurfs wird.

Fur die innere ErschlieBung sind neue Leitungsnetze aufzubauen.

Im Folgenden werden die verschiedenen Medien im Einzelnen betrachtet.
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3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung in der Region erfolgt Uber das Leitungsnetz des Warnow
Wasser- und Abwasserverbandes (WWAYV). Betreiber der Anlagen ist die Nordwas-
ser GmbH. Eine Anbindung des Plangebietes an das bestehende Trinkwassernetz ist
Uber die in der Stralle ,Gewerbepark Ostsee” verlaufende Leitung moglich. Die im
Plangebiet neu zu verlegende Trinkwasserleitung soll auch fir die weitere Erschlie-
Rung des Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz Rostock (Dummerstorf) nutz-
bar sein. Flir das Gesamtgebiet ist das Trinkwassernetz spater auszubauen.

Die Loschwasserkonzeption ist mit der zustandigen Behorde und der Feuerwehr ab-
zustimmen. Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wurde im Gebiet des
B-Plans Nr. 19 eine Zisterne mit einer Wassermenge von 200 m® als
Grundversorgung am westlichen Ende der Stralle ,Gewerbepark Ostsee” errichtet.
Damit wird die Versorgung mit 96 m? (iber zwei Stunden im Radius von 300 m abge-
sichert. Zusatzliche Zisternen bzw. Hydranten sind im Plangebiet entsprechend der
kiinftigen ErschlieBungsplanung anzuordnen. '

Sollten Unternehmen betriebsbedingt hohere Loschwassermengen bendtigen, sind
dazu betriebseigene Anlagen auf dem jeweiligen Grundstiick herzustellen. Eine Kon-
kretisierung des Loschwasserkonzeptes wird im weiteren Planverfahren vorgenom-
men.

Aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone ist fiir eine Loschwasserriickhal-
tung im Brandfall auf den jeweiligen Gewerbeflachen Sorge zu tragen.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber das Leitungsnetz des Warnow Wasser- und
Abwasserverbandes (WWAV). Betreiber der Anlagen ist die Nordwasser GmbH. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 gingen die Entsorgungstréger
davon aus, dass fir das Gesamtgebiet eine neue Abwasserleitung in Richtung Kes-
sin/Klaranlage Rostock geflihrt werden muss. Im Rahmen des weiteren Planverfah-
rens muss daher ein Abwasserkonzept erstellt werden. Eine Anbindung von Teilen
des Plangebietes an das bestehende Abwassernetz ist Uber die in der Stralte ,Ge-
werbepark Ostsee” verlaufende Leitung maoglich.

Die Versickerung von Regenwasser ist entsprechend einem vorliegenden Bodengut-
achten zum Bebauungsplan Nr. 19 (Geotechnischer Bericht Logistikzentrum Ostsee
Dummerstorf, Erdbaulaboratorium Neubrandenburg GmbH, 25.5.2016) - die Ergeb-
nisse sind voraussichtlich auch auf das benachbarte Plangebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 25 Ubertragbar - nur sehr bedingt moglich und angesichts der grofen versie-
gelten Flachen unwahrscheinlich. '

Schon im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 19 wurde
festgestellt, dass die weiteren GE-/Gl-Gebiete westlich des Landweges in westliche
Richtung entwéassert werden sollen. Eine Machbarkeitsstudie des Institut fur 6kologi-
sche Forschung und Planung GmbH (Machbarkeitsstudie Gemeinde Dummerstorf —
Ansiedlung von 90 ha Industrie- und Gewerbeflachen, Bitzow, 2019) bestatigt die
grundsatzliche Machbarkeit. Unter Berilicksichtigung des erforderlichen Riickhaltevo-
lumens und der Riickhaltekapazitat kann das Niederschlagswasser Uber die vorge-
schaltete Retention innerhalb der jeweiligen Gewerbeflache Uber die westlich an-
grenzende Niederung und den Liepgraben der kleinen Zarnow mit dem Niederungs-
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gebiet nordlich der L 191 zugefihrt werden. Dazu wird ein Leitungsrecht von der
Planstraf’e B in westliche Richtung festgesetzt, dessen Lage im weiteren Planverfah-
ren konkretisiert wird. Der westlich vorhandene Niederungsbereich nordlich der L 191
kann ggf. der zusatzlichen Retention dienen. Die vorhandenen Entwasserungsleitun-
gen, die auf Felddrainagen abgestimmt sind, sind voraussichtlich insgesamt auszu-
bauen, da sie nicht auf das konzentrierte Regenwasser-Aufkommen von versiegelten
Flachen ausgelegt sind. Ein konkretes Entwasserungskonzept wird im weiteren
Planverfahren erarbeitet.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und die Rlckhaltung
wird aligemein empfohlen, um die Abflussmengen mdglichst gering zu halten und
Trinkwasser einzusparen. Dazu ist die Anlage von Regenwasserzisternen, Grinda-
chern und dezentralen Rickhaltesystemen, Rigolen usw. sinnvoll.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumalnahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung dar und bediirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbehorde.

Evtl. aufzufindende Drainageleitungen sind ordnungsgeméf aufzunehmen, umzu-
verlegen und anzubinden.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist gemal § 20 Abs. 1 LWaG sowie die
Errichtung von Erdwarmesonden gemaf § 49 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasser-
behdrde anzuzeigen.

3.4 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.dis AG Uber die Leitungen
an der L 191 und in der Stralle ,Gewerbepark Ostsee” sichergestellt. Fur das Ge-
- samtgebiet sind entsprechende Versorgungsidsungen zu erarbeiten.

Der Anschluss des B-Plangebietes Nr. 25 an die zentrale Erdgasversorgung ist durch
die Stadtwerke Rostock AG mdoglich.

Die Ferngasleitung 87 DN 500 der Ontras VNG Gastransport GmbH tangiert das
Plangebiet des B-Planes Nr. 25 im Osten. Fir die Ferngastrasse ist grundsatzlich ein
Schutzstreifen von beidseitig 8 m zu beachten und ein Sicherheitsstreifen von jeweils
20 m von Hochbauten freizuhalten. Die Baugrenze wird daher auf den entsprechen-
den Abstand gesetzt. Stellplatze und Zufahrt sind z.B. im Schutzstreifen jedoch mog-
lich. Die Lage der Ontras-Ferngasleitung am slddstlichen Rand des Plangebietes ist
dem Auszug aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf im Kap. 1.3 zu enthehmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes wird der Einsatz von erneuerbaren
Energien empfohlen. Luftwarmepumpen, Luftwarmetauscher, Erdwarmepumpen mit
Erdsonden oder Erdkollektoren, Solarkollektoren zur Photovoltaik und zur Nutzung
der Solarthermie leisten einen bedeutenden Beitrag zur Einsparung fossiler
Energien. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte daher bei der
Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden. Zur Nutzung der
Erdwarme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entsprechende
Genehmigungen zu beantragen. Darlber hinaus sind energieeffiziente Kraft-
Warmekopplungsanlagen in Blockheizkraftwerken zu empfehlen.
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Durch die Wahl alternativer Energieversorgungsmaoglichkeiten kann langfristig eine
erhebliche Kostenersparnis und ein wirksamer Beitrag zur CO%*Reduzierung und kli-
maneutralen Energieversorgung erzielt werden.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe flr Heizungsanlagen sollte im Interesse der
Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Rostock. Durch die stddtebauliche Konzeption des Plangebietes mit ausreichend
dimensionierten Wendeanlagen und StraRenbreiten ist die ordnungsgemafle Ab-
fallentsorgung gewahrleistet.

Anfallende Abfalle sind ordnungsgemafd zu entsorgen. Stellplatze flir Abfallbehalter
sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht beglnstigt wird.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewahrleisten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten -
Anzeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfalle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfillung
genutzt werden. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehorde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

3.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG bzw. Kabelbetreiber sichergestellt. Fiir einen notwendigen Anschluss sind
frihzeitige Abstimmungsgesprache mit den Versorgungstragern zu fihren.

4, Immissionsschutz

Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 wir ein Immissionsschutzgutachten erar-
beitet, aus dem die notwendigen Festsetzungen abgeleitet werden. Dabei werden
gewerbliche und Verkehrsemissionen zu betrachten sein. Die Verkehrsgerausche-
missionen werden auf der Basis der Verkehrsprognosen erarbeitet.

Bereits in der Flachennutzungsplanung wurden auf Grundlage einer Immissionsein-
schatzung die ausgewiesenen Abstande der Gewerbe- und Industrieflachen von
250 m— 330 m von der Ortslage Dummerstorf beachtet. Mit dem Bau der Ortsentlas-
tungsstrale soll der Verkehr zum Gewerbegebiet um die Ortslage herumgelenkt
werden. Auch der Durchgangsverkehr soll durch Ausschilderung auf die Ortsentlas-
tungsstralle gelenkt werden, so dass sich die Verkehrsbelastung der Ortslage und
die entsprechende Larmbelastung nicht erhdht oder sogar verringert. .
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Satzung der Gemeinde Dummerstorf Uber den Bebauungsplan Nr. 25 - Vorentwurf

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Satzungsbereiches befinden sich derzeit noch im
Eigentum des Landes und sollen zum Zwecke der Erschlielung in Gemeindeeigen-
tum Gbergehen.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten einschlielRlich der Kosten flr die Aus-
gleichsmalnahmen werden zunachst von der Gemeinde Ubernommen, dazu sollen
Fordermittel eingeworben werden. Die Refinanzierung erfolgt Uber die Grundstiicks-
verkaufe. :

6. Sonstiges, Hinweise

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone lil der
Oberflachenwasserfassung Warnow. Diese Schutzzonen wurden durch den
Beschluss-Nr. 54-15/80 vom 20. Marz 1980 durch den Bezirkstag Rostock
festgesetzt. Gemall § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern behalten die auf der Grundlage des Wasserrechts der DDR
beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete ihre Gultigkeit. Die Tatbestinde flr die
Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind in der "Schutzzonenordnung fur das
Trinkwasserschutzgebiet Warnow" als Bestandteil des 0.g. Beschlusses geregelt.

Im Geltungsbereich der Satzung sind Bodendenkmale im nachrichtlich Gibernomme-
nen Bereich entlang des Landweges bekannt, deren Veranderung oder Beseitigung
nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt ist. Alle durch diese Malinahmen anfallenden Kosten
hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Das Landesamt
fir Kultur- und Denkmalpflege ist rechtzeitig Gber die in Aussicht genommenen
MalBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale zu unterrichten.
Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden. Das Landesamt ist von der Gemeinde bereits mit Voruntersuchungen be-
auftragt worden.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des (§ 11 DSchG M-V). In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten
. Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfillung
genutzt werden. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Bad Doberan wird hingewiesen.
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Satzung der Gemeinde Dummerstorf Uber den Bebauungsplan Nr..25 - Vorentwurf

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht
kampfmittelbelastet bekannt ist, ist nicht auszuschlieBen, dass bei
Tiefbaumallnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen
Arbeiten unvermutete kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder - Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Die im Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften, Gesetze und Verordnungen
‘kdnnen im Bauamt der Gemeinde Dummerstorf eingesehen werden.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf

Grundlage dieses Vorentwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
fung.

19




Satzung der Gemeinde Dummerstorf tiber den Bebauungsplan Nr. 25 - Vorentwurf

Teil 2 - Umweltbericht

“Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 25 wird zum Entwurf erarbeitet. Mit dem
Vorentwurf werden der Umfang und der Detaillierungsgrad der Umweltprifung ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB abgefragt.

Schon im Vorfeld der Planung wurde eine  Artenschutzrechtliche
Potentialabschatzung  vorgenommen  (Bliro  fur  Freilandkartierung  und
Landschaftsplanung D. Meisel, Neuruppin, 2019). Dieses kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

Im Rahmen der vorliegenden Potentialabschatzung wurden  mdgliche
Beeintrachtigungen und Wirkungen des Vorhabens auf besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten geprift und bewertet. Als Datengrundlage
dienten  hier Artenlisten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, der
Bundesartenschutzverordnung sowie verschiedene Daten. des LUNG M-V
(Kartenportal).

Um die Wertigkeit und Ausstattung an Habitatflachen des Plangebietes und der
Flachen angrenzend zu erhalten, erfolgten im April 2019 und Juni 2019 erste
Begehungen zur Biotop- und Lebensraumausstattung.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass aufgrund der gegebenen Biotop- bzw.
Habitatausstattung fur die  Artengruppen der Brutvogel einschlieRlich
Nahrungsgasten, Zug- und Rastvogel sowie Amphibien vorhabenbezogene
Beeintrachtigungen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG mdglich sind. Weiterhin kénnen bei
gof. erforderlichen Baumfallungen beim Anschluss der Ortsumgehung an die L 191
die Artengruppen Fledermause und Holzkafer betroffen sein.

Fur die genannten Artengruppen werden fur das weitere Verfahren weiterfihrende
Untersuchungen parallel zum weiteren Planungsablauf empfohlen. Nahere

Abstimmungen zu der GroRBe der Untersuchungsflachen sind mit der zusténdigen

Naturschutzbehorde vorzunehmen.

Die Habitatausstattung ist der Karte in der Anlage 1 zu entnehmen.

Gemeinde DUMMErStOrT, BN ..oeeeeeeeeeeeeee e
; Wiechmann, Blrgermeister

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LUbsche Strake 25
p~ A 23966 Wismar
; Tel. 038412240700

saind
Info@srp-wismarde wwuw.sip-wismarde
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SATZUNG DER GEMEINDE
DUMMERSTORF

tiber den
Bebauungsplan Nr. 25
"Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee 2.0"

als 2. Bauabschnitt des ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz Rostock (Dummerstorf)®, gelegen
sudlich der A 20, nérdlich der L 191 und der Ortslage von Dummerstorf sowie westlich des Landweges
nach Waldeck

Vorentwurf

Bearbeitungsstand 30.08.2019




ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
owie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
S. 221, 228), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeinde

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbe- und
labschnitt des ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz
ich der A 20, nérdlich der L 191 und der Ortslage von
2ges nach Waldeck, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
tzung Uber die &rtlichen Bauvorschriften erlassen:

der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

j (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 8, 11, 16 - 19 BauNVO)

ten sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpléatze,
3tro- und Verwaltungsgebdude und Tankstellen allgemein
d Tankstellen sind gemal §1 Abs.5 BauNVO unzulassig.
lohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
eordnet sind, ausnahmsweise zuléssig. Anlagen fur sportliche
men nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind gemé&fR § 1 Abs. 6 BauNVvO
S,

h die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
on 0,8 uberschritten werden.

> wird als Bezugspunkt die mittlere H6he der vom Gebéaude
gesetzt. Die Gebaudehdhe ist gleich die H6henlage der oberen
uten wie z.B. Solaranlagen, Schornsteine, Eniliftungsschéachte
stuhischachte usw. diurfen die zulédssige Firsthéhe um bis zu

nd § 22 BauNVOQ)
Gebaudelangen Uber 50,0 m zulassig.

eizuhalten sind und deren Nutzung

arfen in einer Entfernung bis zu 40,0 m gemessen vom &uferen
auliche Anlagen einschlieRlich Werbeanlagen nicht errichtet
Ir Aufschittungen oder Abgrabungen gré3eren Umfangs. Der
agen, die langs der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu
Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geéndert

lie Loschwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung

des  anfallenden  Niederschlagswassers und  zur
Rahmen des fortschreitenden Planverfahrens getroffen.

1ahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
nahmen zum Ausgleich sowie Fidchen zum Anpflanzen von
1 Bepflanzungen

5 sowie Abs. 1a BauGB)

belasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
rerten oder einer Wiederverwertung zuzufihren,

das notwendigste Mal} zu beschranken. Nach Beendigung der
Jeeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren,

I, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben
iind und vorher eventuell hineingefallene Tiere (Amphibien,
ntfernen sind.

ng fir die Brutvogelarten der Freiflachen ist der Zeitraum der
it auf den Zeitraum auBlerhalb der Brutzeit (1. Oktober bis

nen des fortschreitenden Planverfahrens getroffen.

wutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

werden im Rahmen des fortschreitenden Planverfahrens auf
itz-Gutachtens getroffen.

-BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

zur Fassadengestaltung unzuldssig.

ir sich bewegendem Licht sind unzulassig.

rdnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
ch § 86 Landesbauordnung M-V erlassenen Satzung Uber die
ndelt.

Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
‘es vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

BauGB, § 8 BauNVO)

Hinweise

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes wird der Einsatz von erneuerbaren Energien
empfohlen. Luftwdrmepumpen, Luftwarmetauscher, Erdwarmepumpen mit Erdsonden oder
Erdkollektoren, Solarkollektoren zur Photovoitaik und zur Nutzung der Solarthermie leisten einen
bedeutenden Beitrag zur Einsparung fossiler Energien. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie
solite daher bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden. Zur Nutzung der
Erdwarme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entsprechende Genehmigungen zu
beantragen. Dariiber hinaus sind  energieeffiziente  Kraft-Warmekopplungsaniagen in
Blockheizkraftwerken zu empfehlen.

Durch die Wahl alternativer Energieversorgungsmaéglichkeiten kann langfristig eine erhebliche
Kostenersparnis und ein wirksamer Beitrag zur CO?-Reduzierung und klimaneutralen
Energieversorgung erzielt werden.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe fir Heizungsanlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft
verzichtet werden.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone [l der
Oberflachenwasserfassung Warnow. Diese Schutzzonen wurden durch den Beschluss-Nr. 54-15/80
vom 20. Marz 1980 durch den Bezirkstag Rostock festgesetzt GemaR § 136 Abs. 1 des
Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern behalten die auf der Grundlage des
Wasserrechts der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete ihre Glltigkeit. Die Tatbesténde fur
die Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind in der "Schutzzonenordnung fur das
Trinkwasserschutzgebiet Warnow" als Bestandteil des 0.g. Beschlusses geregelt.

Im Geltungsbereich der Satzung sind Bodendenkmale bekannt, deren Veranderung oder Beseitigung
nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestelit ist. Alle
durch diese MaRBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V). Das Landesamt fir Kultur- und Denkmalpflege ist rechizeitig Gber die in Aussicht
genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale zu unterrichten. Die
zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fiur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
(§ 11 DSchG M-V). In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten.
Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden. Auf
die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittelbelastet bekannt
ist, ist nicht auszuschliefen, dass bei Tiefoaumaflnahmen Munitionsfunde aufireten kdnnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen
Arbeiten unvermutete kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Die Beseitigung von Gehoélzen gemaflt § 39 (5) Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zul&ssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzflachen keine
Brutvégel briten und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegt.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf Grundlage dieses
Vorentwurfes getéatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Empfohlene StraRenquerschnitte
Angabeninm

Kfz= Kraftfahrzeuge
G/R= Geh- und Radweg
P/G = Parken und Griin
B= Bankett

S= Sicherheitsstreifen
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Dummerstorf &

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezé
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vo

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG

GE¥s- Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) mit I?

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau(
GRz Grundflachenzahl
GH maximale Gebdudehdhe Uiber Bezui
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, j
a abweichende Bauweise
e Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

e StralBenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 un

G]

—_—— Gasleitung, unterirdisch

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

zu Gunsten des Anlagenbetreibers

zu Gunsten des Tragers der Regenw

]
G
R
x Umgrenzung der Flachen, die von d
m (§ 9 Abs. 1Nr. 10 BauGB)
A
s
P

Anbauverbotszone
Sichtdreiecke

Grenze des raumlichen Geltungsbey
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauG

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene Flurstlicksgrenzen

=
o

Flursticksnummern

(&
'y

- BemalRung in m

A A StralRenquerschnitt

3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6

Flachen flir die Wasserwirtschaft

Schutzgebiet fur Oberflachengewas:

Regelungen fiir den Denkmalschutz

Flachen mit Kenntnis von Bodenden

Plangrundlagen:
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Verm
Topographische Karte, ©GeoBasis DE/MV 201

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplar
Dipl. Geogy. Lars Fridke

LUbsche StraBe 25
. 23966 Wismar
Tel. 038412240700

info@srp-wismar.de wwuw.srp-wist
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuch
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowi
(LBauO M-V) in der Fassung vom 15.10.201
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
Dummerstorf vom .............. folgende S
Logistikzentrum Ostsee 2.0“ als 2. Bauabs
Rostock (Dummerstorf)*, gelegen sudlich
Dummerstorf sowie westlich des Landweges
und dem Text (Teil B) sowie folgende Satzu

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der
S. 3786).

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§
1.1 In den festgesetzten Gewerbegebieten
offentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro
zuldssig. Einzelhandelsbetriebe und T
Gemé&l § 8 Abs. 3 BauNVO sind Wohn
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
Grundflache und Baumasse untergeord
Zwecke sowie die sonstigen Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
1.2 Die zulassige Grundflache darf durch di
Anlagen maximal bis zu einer GRZ von 0
1.3 Fur die festgesetzte Gebaudehdhe wir
Uberdeckten Gelandeoberflache festges
Dachbegrenzungskante. Dachaufbauten
von Filter- und Klimaanlagen, Fahrstuhl|
2,5 m Uberschreiten.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §
In der abweichenden Bauweise sind Geb:

3. Flachen, die von einer Bebauung freizu
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Entlang der Bundesautobahn A 20 durfen
Rand der befestigten Fahrbahn, baulic
werden. Dieses gilt entsprechend fir Au
Genehmigung bedurfen bauliche Anlagen
100 Meter gemessen vom &uleren Ran
oder anders genutzt werden sollen.

4. Flachen fiir Versorgungsanlagen, die L
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)
Regelungen  zur  Behandlung  d
Léschwasserversorgung werden im Rah

5. MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnah
Boden, Natur und Landschaft, MaRnah
Baumen, Strauchern und sonstigen Be
(§ 12 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 so

5.1 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbela
und an Ort und Stelle wieder zu verwerte

5.2 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das
Bauarbeiten sind baubedingte Beein
Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

5.3 Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, das
schnellstméglich zu verschlieRen sind
Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfern

5.4 Zur Minimierung der Beeintrachtigung fil
Entfernung der Vegetationsschicht auf
15. Méarz) zu beschrénken. |

Weitere Regelungen werden im Rahmen (

6. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz \
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9
Regelungen zum Immissionsschutz werc
der Grundlage eines Immissionsschutz-G

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 Bau
7.1 Stark reflektierende Materialien sind zur F
7.2 Werbeanlagen mit wechselndem oder sic
7.3 Es wird auf § 84 der Landesbauordnur
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach §
ortlichen Bauvorschriften zuwider-handelt.

Planzeichenerklarung
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Heiden Holz

Flurbereinigung "Dummerstorf"

Schéfer Hittung !

Ganken Koppel
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