A

KAVELSTORF :

BEBAUUNGSPLAN NR. 1A -1.ANDERUNG -

"GEWERBEPARK KAVELSTORF NEU GRIEBNITZ"

BEGRUNDUNG

UBERSICHTSPLAN

\ 0 100 200 500

uyeqoany

INGENIEURE UND ARGHITEKTEN
BERATUNG -PLANUNG - BAULEITUNG Gy

Szl 1 oSNABRUCK * MINDENER STR. 205
HAHM GMBH -vRBt

TELEFOM: 0541/7102-201 FAX: 0541/1102-218 e PROJ. NR. G1A033




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI

ob

7

h

Ri/Sc-G1A033-03
07.06.1995

GEMEINDE KAVELSTORF

GEMEINDEVERBAND WARNOW-OST

BEBAUUNGSPLANNr.1 A
"GEWERBEPARK KAVELSTORF - NEU GRIEBNITZ"

- 1. ANDERUNG -

BEGRUNDUNG

Planungsbiiro Hahm GmbH VBI

Silder Moor 1

18196 Kavelstorf

Bearbeitung: Sigrun Miiller
Norbert Reimann

Stand: Juni 1995

erginzt: Mirz 1996




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI

p b Hﬁ?‘o&

Inhalt:

1. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes und seiner 1. Anderung
2. Rechtsgrundlagen

3. Inhaltliche - Rdumliche Entwicklung des Bebauungsplanes
4. Réiumlicher Geltungsbereich

5. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flidchennutzungsplan
6. Lage und Bedeutung im Raum

7. Situation im Plangebiet

8. Konzept der Planung

8.1  Stddtebauliches Konzept

8.1.1 Festsetzungen stiidtebaulicher Art

8.2  Griinflichen/Freiraumkonzept

8.3  Immissionsschutz

8.3.1 Larmschutz

8.3.2 Schutz vor sonstigen Emissionen

8.4  Verkehrskonzept

8.4.1 AuBere ErschlieBung

8.4.2 Innere ErschlieBung

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Wasser

9.1.1 Bestehende Verhilmisse

9.1.2 Konzeption zur Schmutzwasserableitung

9.1.3 Konzeption zur Niederschlagswasserableitung

9.1.4 Konzeption zur Wasserversorgung

9.2 Energie

9.2.1 Elektrizitit

9.2.2 Gas

9.2.3 Blockheizkraftwerk

9.3  Abfall




57

PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

10. Kennzeichnungen und Hinweise

10.1 Bodenverhiltnisse
10.2 Altlasten

11. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
12. Fldchenbilanz

13. ErschlieBungskosten

14. Zusammenfassungbder wesentlichen Anderungen gegeniiber dem "alten" B-Plan Nr. 1A
"Gewerbepark Neu Griebnitz (Ost)"

15. Zusammenfassung der Anderungen im Rahmen der 2. Offenlegung

16. Verfahrensvermerke




Ty

PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes und seiner Anderung

Der Bebauungsplan hat gem. § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stddtebauliche Ordnung durch
rechtsverbindliche Festsetzungen sowie eine dem wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewdéhrleisten und dazu beizutragen, da eine menschenwiirdige Umwelt ge-
sichert und die natiirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die ErschlieBung von Baufldchen rechtlich ermﬁgliclien,
die zur Deckung des akuten Bedarfes erforderlich sind. In erster Linie handelt es sich dabei um Indu-
strie- und Gewerbefléchen. '

Die Anbindung des Gebietes an das tibertrtliche StraBennetz ist wegen der regionalen Bedeutung der
Planung in den Bebauungsplan integriert. Das Baugebiet wird durch die Ausweisung von Griinfléchen
rdumlich gegliedert und 6kologische Belange in besonderem MaBe beriicksichtigt.

Das Schutzbediirfnis der vorhandenen Wohnbebauung vor storenden Immissionen geht in die Festset-
zungen des Planes mit ein.

Die Anderung des B-Planes wird erforderlich, weil sich u.a. die Nutzungsanforderungen hinsichtlich
der Dimensionierung der Grundstiicke und die Anforderungen an Ver- und Entsorgungseinrichtungen
gewandelt haben sowie nicht absehbare geologische Verhéltnisse zutage getreten sind, die die Bebau-
ungsfihigkeit einiger Flichen erschweren. Da die Summe aller Anderungen die Grundziige der Pla-
nung beriihrt, wird eine grundsitzliche Uberarbeitung des B-Planes notwendig.

2.  Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I 1986 s. 2253), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 23. November 1994 (BGBI. L., S. 3486)

- Die Kommmunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommem (KV-MV) vom 18. Februar
1994 (GVOBI. M-V, S. 249)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. 1993, Teil I, S. 466).

- Die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI. I, Nr. 3 vom 22.01.1991)

- Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26. April 1994 (GVOBI.
M-V, S. 518), berichtigt am 25. Mai 1994 (GVOBI. M-V, S. 635).

Plangrundlage fiir den Bebauungsplan sind folgende beiden Katasterkarten:
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- Gemarkung Griebnitz, MaBstab 1:3870

Abzeichnung aus der Urkarte aus dem Jahre 1864, nebst Erginzungen, durch Vermessungsdienst
Mecklenburg, herausgegeben 1955

- Gemarkung Kavelstorf, MaBstab 1:3890

Abzeichnung der Karte v.J. 1904/05, Grundlage der Karte vom Jahre 1856, vermessen im Jahre 1842,
nebst Erginzungen, durch Vermessungsdienst Mecklenburg, herausgegeben 1955

Ein Feldvergleich zur Aktualisierung dieser Grundlage ist durch die Ingenieurgemeinschaft "Geoplan"
durchgefiihrt worden. Aktuelle Grundstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern (Stand: Mai 1995)

wurden nachgetragen.

3. Inhaltlich - Rdumliche Entwicklung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kavelstorf hatte urspriinglich geplant, einen groBfl4chigen Bebauungsplan (rd. 115 ha)
beidseits der Autobahn Berlin-Rostock aufzustellen, der neben Gewerbe- und Industriegebietsfestset-
zungen auch Sondergebiet, Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet vorsah.

Der AufstellungsbeschluB der Gemeindevertretung datiert vom 13.01.1991. Dieser Bebauungsplan mit
der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbe- und Industriegebiet Kavelstorf* wurde vom Pla-
nungsbiiro Hahm (Osnabriick) bis zum Vorentwurfsstadium bearbeitet. Sowohl die friihzeitige Biir-
gerbeteiligung als auch die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (18.03. bis 30.04.1991) haben
geméB § 3 (1) und § 4 (1) BauGB stattgefunden. Grundsitzliche Bedenken gegen die Aufstellung des

Bebuungsplanes wurden nicht geduBert.

Dennoch entschied sich die Gemeinde im April 1991, den Bebauungsplan zu teilen. Eine Vielzahl von
Griinden sprach dafiir, die Entwicklung der ohnehin erschlieBungstechnisch und stidtebaulich weitge-
hend eigenstindigen Gebiete Ostlich bzw. westlich der Autobahn in zwei weniger komplexen
Rechtspldnen abzubilden.

Gleichzeitig wurde die Bezeichnung des Planes vom Ortsnamen in einen Flurnamen geindet, um
deutlich zu machen, da8 es sich nicht ausschlieBlich um eine fiir Kavelstorfer Bedarfe ausgelegte Pla-

nung handelt.

Der neue B-Plan erhielt die Nummer 1 A (Ost), weil damit gerechnet wird, daB zwei weitere B-Pline
mit den Bezeichnungen 1 B (West) und 1 C folgen.

Wihrend und nach der Genehmigungsphase des B-Planes Nr. 1A sind geéinderte Anforderungen an
die Nutzung und Gestaltung der B-Plan-Fliche aufgetreten, die eine Anderung der Planung erforder-
lich machten. Diese Anderungen beriihren die Grundzuge der Planung, so daB das gesamte Aufstel-
lungsverfahren wiederholt werden muB. Der AnderungsbeschluB zum B-Plan Nr. 1a "Gewerbepark
Neu Griebnitz (Ost)" - 1. Anderung - wurde am 19.12.1991 vom Rat der Gemeinde gefaBt.

Nach der Offenlegﬁng des Planes (12.01. bis 12.02.1993) sind wiederum wesentliche Anderungen
aufgetreten, die eine erneute Offenlegung (2. Durchgang) erforderlich machten.
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4. Réumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf dem im Plan festgesetzten Bereich. Dieser Geltungsbereich wird
im Siiden im wesentlichen von der VerbindungsstraBe Kavelstorf - Dummerstorf sowie der riickwirti-
gen Grundstiicksgrenze der im siidostlichen Teil vorhandenen Wohngeb4ude begrenzt, im Osten bildet
der Zarnegraben (mit der Gemarkungsgrenze) die Abgrenzung, im Norden verlduft sie rechtwinklig
zur Autobahn in Verldngerung einer westlich der Autobahn vorh. Grundstiicksgrenze.

Im Westen erstreckt sich das Gebiet bis zur Autobahn, die hier die auf der gesamten Linge des Plan-
bereiches die Grenze bildet.

S.  Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kavelstorf befindet sich zur Zeit im Aufstellungsver-
fahren.

Eine Genehmigung des FNP vor dem Genehmigungsverfahren der Bebauungsplandnderung wird nicht
erwartet.

Dies ist auch fiir die B-Plan-Anderung nicht von Belang, da die beabsichtigte stidtebauliche Ent-
wicklung, soweit sie aus dem FNP-Entwurf und sonstigen Entwicklungsabsichten hervorgeht, bei der
B-Plan-Aufstellung beriicksichtigt wurde und nun im Rahmen der 1. Anderung auch nicht tangiert

wird.

6. Lage und Bedeutung im Raum

Die Gemeinde Kavelstorf im Land Mecklenburg-Vorpommern befindet sich ca. 10 km siidlich von
Rostock in einem vorwiegend agrarstrukturell geprégten, topographisch bewegten Gebiet. Der alte
Ortskern liegt auf einem kleinen Hiigel in einer ehemals moorreichen Umgebung.

Durch ihre rdumliche Nihe zur Kreisstadt Rostock wird in den nichsten Jahren mit einer verstirkten
bevolkerungsmiBigen und wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde Kavelstorf gerechnet (s. Fli-
chennutzungsplan-Entwurf). Bereits vor der politischen Wende lag das Verhiltis von Arbeitsplétze
zu Bevdlkerung bei 1:1,3 und macht damit die iibergemeindliche Bedeutung des Standortes deutlich.

Ausschlaggebend dafiir ist die gute verkehrliche Anbindung Kavelstorfs an die Bahnlinie und die Au-
tobahn Berlin/Rostock, die Nihe zum kiinftigen Autobahnkreuz mit der geplanten Strecke Ham-
burg/Stralsund sowie die geringe Entfernung zum Flugplatz Laage (ca. 15 km) und zum geplanten

Flughafen im Siiden Rostocks.
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7.  Situation im Plangebiet

Das Plangebiet kann bislang groBtenteils als landwirtschaftliche Fliche bezeichnet werden. Kleinere
Bereiche innerhalb der intensiv genutzten Ackerfliche sind aufgrund ihrer entstehungsgeschichtlichen
Entwicklung als Endmorinen-Landschaft fiir die Landwirtschaft wenig geeignet und haben von daher
als Soll, Wasserloch oder Feuchtwiese eine gewisse Bedeutung als 6kologisches Riickzugsgebiet.

Am Rande des Gebietes befinden sich ebenfalls einige Feuchtflichen, deren"_Charakter als schiitzens-
wert einzuschitzen ist. Insgesamt ist das Geldnde topographisch bewegt (36 bis 41 m iiber HN). Eine
einheitliche Neigungsrichtung ist dabei nicht vorhanden. Der Boden wird von Torfschichten unter-
schiedlicher Machtigkeit durchzogen, was in den Randbereichen die Griindungsfihigkeit von Bauwer-

ken erschwert.

Das gesamte Plangebiet wird durch die Autobahn Berlin - Rostock (A 19) an seiner Westseite be-
grenzt. Eine Verbindung zur Ortslage Kavelstorf existiert nur an der AnschluBstelle am siidwestlichen
Rand des Gebietes in Form einer Briicke. Der Kern des alten Dorfes Kavelstorf ist-von der siidwestli-
chen Ecke des Plangebietes etwa 250 m entfernt und durch die Eisenbahnstrecke Berlin - Rostock se-

pariert.

Der AutobahnanschluB kann zwar in seinem derzeitigen Ausbauzustand nur als Bedarfsauf(aus)fahrt
gewertet werden, wird jedoch mittelfristig als regulidre AnschluBstelle ausgebaut.

8. Konzept der Planung

8.1 Stadtebauliches Konzept

Im norddstlichen Bereich der Gemeinde Kavelstorf sollen in verkehrsgiinstiger Lage gewerblich-indu-
strielle Flichen erschlossen werden, die Voraussetzung zur Schaffung von Arbeitspldtzen sowohl fiir
Kavelstorf und die ndhere Umgebung als auch fiir das ca. 10 km entfernte Rostock sind.

Eine Einbindung in die bestehende stidtebauliche Struktur erfolgt insofern, als zwischen dem Plange-
biet und der Eisenbahnlinie bereits industrielle Nutzungen (Stahlwerk, Getreidetrocknungsanlage)
vorhanden sind, an die sich neue gewerbliche Nutzungen anschlieBen werden.

Die Konzeption fiir das Industrie- und Gewerbegebiet sieht vor, eine gewisse Vereinheitlichung im
duBeren Erscheinungsbild der Gebdude zu erzielen und somit der Bau- und Gestaltungsfreiheit der In-
vestoren einen Gesamtrahmen zu geben, der das Image des Gebietes prigen soll. Dieser Rahmen be-
inhaltet sowohl die Gestaltung des Grundstiickes durch Pflanzvorschriften als auch die ZuBere Gestal-

tung der Gebdude und von Werbeanlagen am Gebiude.

Das Ergebnis der Planung soll ein attraktives und iibersichtliches Gewerbe- und Indusmegeblet sein,
das sowohl nach auBen als auch nach innen angenehm in Erscheinung tritt.

Die max. zuldssige Hohe der Gebiude wird in Meter iiber HN (Kronstidter Pegel = Amsterdamer Pe-
gel minus 15 cm) angegeben. Die Entwicklung der Bauwerkshshen ist vom Randbereich des Gebiets

nach innen zur Autobahn ansteigend.
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8.1.1 Festsetzungen stddtebaulicher Art

Der Bebauungsplan setzt durch die Art der Festsetzungen von Baugrenzen bewuBt geringe Baube-
schrinkungen, um den schwer einschétzbaren rdumlichen Bedarf der zukiinftigen Nutzer auf ihren
Grundstiicken nicht unnotig einzuengen. Um dabei jedoch eine unerwiinscht hohe Versiegelung des
Plangebietes zu verhindern, bleiben die Festsetzungen beim MaB der baulichen Nutzung unterhalb der

Obergrenzen der BauNVO.

Sollte im Einzelfall dennoch eine Uberschreitung der Grundflichenzahl notwendig erscheinen, kann
diese ausnahmsweise zugelassen werden, wenn als Ausgleich fiir die zusétzliche Versiegelung Begrii-
nungsmaBnahmen erfolgen, die iiber den ansonsten geforderten Standard hinausgehen. Die Art der
Begriinung wird im Griinordnungsplan detailliert beschrieben.

Die Art der baulichen Nutzung ist abhingig von dem Beeintrichtigungsgrad, den die potentiellen Nut-
zer der Grundstiicke auf die umgebenden Nutzungsarten ausiiben kénnen. Bezugspunkte fiir eine hori-
zontale Gliederung des Plangebietes entsprechend BauNVO sind dabei die Wohnstandorte westlich,
siidwestlich und siidostlich des Gewerbegebietes. Von diesen Wohnstandorten ausgehend wird die
Nutzungsgliederung auf Grundlage des "Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen" vorgenommen und
driickt sich in Abstandszonen (Griinflichen, Liarmschutzwille) und in der Festsetzung von Gewerbe-
bzw. Industriegebiet aus. Eine weitere Differenzierung (z.B. entsprechend der Abstandsklassen des
Nordhein-Westfilischen Erlasses) wird durch die zustdndigen Behdrden im Rahmen der Baugenehmi-

gung vorgenommen.

Das Industriegebiet wird dariiber hinaus wegen der besonderen Anforderungen durch StraBenplanun-
gen im Zusammenhang mit der Autobahn in die Gebiete GI 1 und GI 2 untergliedert.

Innerhalb des GI-1-Bereiches sind generell nur Stellplétze und sonstige ebenerdige Anlagen allgemein
zuldssig. Andersartige bauliche Anlagen (z.B. Einfriedungen) kdnnen nur ausnahmsweise (mit Zu-
stimmung der StraBenverwaltung nach Antrag auf Ausnahmegenehmigung) zugelassen werden, wenn
die Anforderungen des § 9 FernstraBengesetz gewahrt bleiben.

Der GI-2-Bereich darf nur dann im Sinne des GI-1-Bereiches genutzt werden, wenn das primir gel-
tende Pflanzgebot von dem Nutzer bei Erweiterungsabsichten entsprechend auf der westlich benach-
barten Fliche realisiert wird und eine entsprechende eigentumsmiBige Ausdehnung erfolgt ist.

Die einzelnen Grundstiicke und in besonderem MaBe groBere Module von Grundstiicken sollen aus
gestalterischen und &kologischen Griinden moglichst zusammenhingend eingegriint werden. Eine
Unterbrechnung dieser "Griinstreifen" durch Grundstiickszuwegungen soll, soweit mdglich, reduziert
werden. Dadurch kann eine Vernetzung innerhalb des Gebietes geschaffen und eine iibermiBige Ver-
siegelung vermieden werden.

GroBe Grundstiicke und die in Modulen zusammengefaBten kleineren Grundstiicke sind mit 15 m
breiten, von den Grundstiickbesitzern zu begriinenden Pflanzstreifen voneinander getrennt. Innerhalb
dieser Pflanzstreifen kdnnen vorhandene Geldndeunebenheiten aufgefangen werden.

Die unterschiedlich groBen Grundstiicksmodule bieten die Moglichkeit, bei einer gemeinsamen mitti-
gen ErschlieBungsstraBe variable Einzelgrundstiicke nach dem jeweiligen Bedarf des Nutzers in belie-
biger GroBe zu bilden. Dadurch erhilt der Bebauungsplan trotz der Vielzahl von Festsetzungen eine
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gewissen Flexibilitéit, die fiir die Reaktion auf nicht exakt vorhersehbare Anforderungen spéterer Nut-
zer erforderlich ist.

Die gestalterischen Festsetzungen sollen einerseits verunstaltende Elemente auf den Grundstiicken
grelle Farbgebung, liberdimensionierte Werbeanlagen, hohe Einfriedungen) ausschlieBen, anderer-
seits aber Spielraum fiir attraktive Gestaltung von Seiten der spiteren Grundstiickseigentiimer lassen.
Die dabei geforderten Aufwendungen (wie Fassadengliederung, Begriinung) bewegen sich im zumut-

baren Umfang.

Die Farbgebung soll erdverbunden und unauffillig erfolgen, um nicht in optischen Konflikt mit der
umgebenden Landschaft zu treten. Nur untergeordnete gliedernde Elemente (Fensterrahmen, Tiiren,
Stiirze etc.) kbnnen in dunklen T6nen der Farben blau und griin errichtet werden. Die Baukorper selbst
sollen bei Lingenausdehnungen von iiber 10 m bei Verwaltungs- und Sozialgebduden und bei Be-
triebsgebduden bis iiber 20 m vertikale Gliederungselemente aufweisen, um die Massigkeit des Er-
scheinungsbildes durch Unterteilung zu mildern.

8.2 Griinflichen/Freiraumkonzept

Da sich das gesamte Gebiet im Ubergangsbereich von Siedlungsfliche und freier Landschaft befindet,
sollen die natiirlichen Belange besondere Beriicksichtigung finden.

Zwischen groBen Grundstiicken bzw. mehreren Grundstiickseinheiten sind gliedernde Elemente als
private Griinstreifen von 15 m Breite vorgesehen, die sowohl vorhandene, kologisch hochwertige Be-
reiche (Senken, NaBfldchen, Griben) beriicksichtigen als auch Verbindungen zu bestehenden Griinzo-

nen herstellen.

Diese bestehenden Griinflidchen, die teilweise sehr wertvoll sind, sollen in ihrem Bestand durch Fest-
setzung als "6ffentliche Griinfliche" und als "Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" geschiitzt und zusétzlich durch einen privaten Griinstreifen
mit Bindungen fiir den Erhalt der Pflanzungen oder je nach Situation mit Bindungen zur Neubepflan-
zung gesichert werden.

Ansonsten sind die Grenzen zu benachbarten Grundstiicksflidchen grundsitzlich mit einem 3 m breiten
Griinstreifen zu versehen.

Nach auBen liegende Grundstiicksgrenzen sind im GI-Gebiet 10 m breit, im GE-Gebiet min. 5 m
breit zu bepflanzen.

Von diesen Festsetzungen darf nur ausnahmsweise fiir geringfligige Grenzbereiche (max. 10 %) eines
Grundstiickes um bis zu 50 % der Pflanzstreifenbreite abgewichen werden, falls dies fiir die Realisie-
rung des Bauvorhabens zwingend erforderlich und an der entsprechenden Stelle 6kologisch tragbar ist.
Zum Ausgleich muB jedoch die Begriinung der Grenze an anderer Stelle mindestens gleictiwertig aus-

gedehnt werden.

Da die kologisch wertvollen &ffentlichen Griinflidchen nicht fiir die Allgemeinheit zugénglich ge-
macht werden, soll im siiddstlichen Teil des Plangebietes im Bereich des Regenriickhaltebeckens als
Puffer zwischen geplanter Gewerbebebauung und Naturschutzflichen ein Park geschaffen werden, der
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sowohl der Wohnbevolkerung zur Naherholung als auch den Arbeitern des Gewerbegebietes als Pau-
senaufenthalt dienen kann.

Uber die beschriebenen Griinzonen hinaus sind weitere groBe Bereiche als Ausgleichsfléchen fiir die
Versiegelung durch den bebauten Bereich geplant. Es handelt sich dabei um bislang intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flidchen, die durch Bepflanzung und Gestaltung 6kologisch aufgewertet werden.
Innerhalb dieser Ausgleichsflidchen befindet sich auch das natiirlich gestaltete Regenklér- und -riick-

haltebecken.

Die Fliche zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen und der Plangebietsgrenze entlang der Au-
tobahn soll als Sukzessionsflidche im &ffentlichen Eigentum sich selbst iiberlassen bleiben und stellt
damit ein wichtiges Vernetzungselement zur nérdlichen Ausgleichsfldche her. Dort soll ein Feuchtbe-
reich in Nachbarschaft zum Zarnegraben hergestellt und durch standortgerechte Bepflanzung zur Au-
tobahn und zu den Industriegebietsfldchen abgeschirmt werden. Die fiir diese MaBnahme anfallenden
Erdaushubmassen werden ortsnah (auf der gleichen Flidche) in geringer Aufschiittung wieder
eingebracht. Durch die Zuriicknahme industrieller Baufldchen bei gleichzeitiger Sukzessionsfldche
konnen die im Bereich des Zarnegrabens vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen von der Intensitét her

im Rahmen einer Ausfiihrungsplanung reduziert werden.

8.3  Immissionsschutz

8.3.1 Léarmschutz

l?as geplante Gewerbegebiet erhélt schiidliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche, die bei
Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte fiir Tag = 69 dB(A) und Nacht = 59 dB(A) LarmschutzmaB-

nahmen im Rahmen der 16. BImSchVO notwendig machen.

Da Verkehrserhebungen/Zihlwerte seitens der StraBenbauverwaltung nicht vorliegen, gilt:

- Fiir die Autobahn:
Bei einer angenommenen Verkehrsbelastung von 20.000 DTV (BAB) und einem Abstand von mehr

als 80 m bis zur schiitzenswiirdigen Bebauung im Industriegebiet werden die Immissionsgrenzwerte
nicht tiberschritten. Daher eribt sich kein Erfordernis fiir aktive LirmschutzmaBnahmen.

- Fiir die LandesstraBe:
Bei einer angenommenen Verkehrsbelastung von 10.000 DTV (L 34 - Kavelstorf Dummerstorf) und

einem Abstand von mehr als 20 m bis zur schutzwiirdigen Bebauung im Gewerbe- bzw. im Industrie-
gebiet werden ebenfalls die Immissionswerte nicht iiberschritten (bei der Berechnung nach der RLS 90
sind die Grenzwerte nach der 16. BImSchVO angesetzt worden).

Aufenthalts-, Biiro- und Ruheridume sollten nicht zu diesen Verkehrsflichen orientiert sein. Bei der
GroBe der Grundstiicke ist eine entsprechende Anordnung und Ausrichtung problemlos mdglich.

Dem wahrscheinlich steigenden Verkehrsaufkommen soll von Seiten des StraBenbaulasttrigers ein 6-
streifiger Ausbau der BAB folgen. Im Rahmen dieser MaBnahme wiren Larmschutzanlagen im Rah-

men der 16. BImSchGVO zu treffen.
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Wegen des geplanten Autobahnausbaus und eines Doppelanschlusses im Zusammenhang mit dem
Autobahnkreuz ("Kiistenautobahn" A 20) wird das StraBenbauamt einer Errichtung hochbaulicher
Anlagen innerhalb eines 100 m Abstandes nicht zustimmen (§ 9 FernStrG). Zwischen 80 und 100 m
Abstand von der Fahrbahnfléche wird Stellplitzen und ebenerdigen baulichen Anlagen zugestimmt.
Fiir diese Anlagen ist Lirmschutz nicht erforderlich.

Die im AuBenbereich befindlichen Wohn- und Wirtschaftsgebdude werden ldrmtechnisch wie ein
Mischgebiet (Orientierungswerte Tag = 60 dB(A), Nacht = 45 dB(A) nach DIN 18005, Schallschutz

im Stédtebau) eingestuft.

Hieraus folgt, daB die ansiedelnden Gewerbebetriebe ihre Immission derart beschrinken, daB keine
Uberschreitung eintritt bzw. aktive LirmschutzmaBnahmen herstellen.

Um die vorh. Bebauung siiddstlich des Plangebietes grundsitzlich zu schiitzen, wird ein ca. 2,50 m
hoher Wall hergestellt. Hierdurch sind ansiedelnde Gewerbebetriebe von ihrer Nachweispflicht und

Immissionsschutzbeschridnkung jedoch nicht befreit.

Die durch den ca. 2,50 m hohen Wall erzielbaren Lirmschutzminderungen konnen zu diesem Zeit-
punkt nicht quantifiziert werden, da konkrete Angaben der Lidrmquellen (z.B. Emissionshhe) nicht

bekannt sind.

Der Larmschutzwall kann aus dem Bodenaushub der BaumaBnahme gebildet werden. Die Neigungs-
winkel der Boschungen sollen dabei ebenso wie die Linienfiihrung und die Art der Bepflanzung vari-

iert werden.

8.3.2 Schutz vor sonstigen Emissionen

Neben Lirmemissionen muB bei einem Gewerbe- und Industriegebiet auch mit Luftbelastungen und
Erschiitterungen gerechnet werden.

Diesen Emissionen wird in erster Linie durch die Beachtung der Abstinde in Anlehnung an den
"Abstandserla8 NRW" Rechnung getragen. Die groBflichige Durchgriinung des Plangebietes trigt zu
einer Filterung und Befeuchtung der Luft bei.

Bei der vorherrschenden Windrichtung (W-NW) ist die Ortslage Kavelstorf von Luftbelastung zudem
kaum betroffen.

8.4  Verkehrskonzept
8.4.1 AuBere ErschlieBung

Die AnschluBstelle Kavelstorf an der Autobahn Rostock-Berlin (E 55/A 19) besteht zur Zeit aus provi-
sorischen Sonderrampen. Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit, vor allem im Hinblick auf zuneh-
menden Schwerlastverkehr, ist ein Ausbau dieser AnschluBstelle dringend geboten und soll mittelfri-
stig erfolgen.
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Da ein Planfeststellungsverfahren fiir die Autobahn nicht durchgefiihrt wurde und somit eine nach-
richtliche Ubernahme nicht méglich ist, wird die vorhandene Autobahn nicht Bestandteil des B-Planes
Nr. 1 A. Bei der Festsetzungen ist ein zu einem spéteren Zeitpunkt vorgesehener 6-streifiger Ausbau

der Autobahn beriicksichtigt.

Die Autobahnausfahrten miinden auf die GemeindeverbindungsstraBe Kavelstorf-Dummerstorf (NT.
34), die als LandesstraBe II. Ordnung klassifiziert ist. Diese LandesstraBe muB8 im Zuge des AnschluB-
stellenausbaus ebenfalls ausgebaut werden (Kreuzungspunkte, Linksabbiegespuren). Die jetzige Au-
tobahnauf-/abfahrt ist nicht Teil des B-Planes, um bei spéteren Ausbauplanungen keine Planungsénde-
rungen herbeizufiihren.

Die derzeitige ErschlieBung kann als gesichert bezeichnet werden, weil iibergangsweise die Auto-
bahnanschluBstelle Dummerstorf iiber die StraBe B 103 vom Schwerlastverkehr genutzt werden kann.

In fuBldufiger Entfernung vom Planbereich befindet sich der Bahnhof, der sich an der Reichsbahn-
strecke Rostock-Berlin befindet. Die Nahverkehrsziige, die ein Zusteigen in Kavelstorf erméglichen,
verbinden die Stidte Rostock und Laage, so daB die Kreisstadt gut erreichbar ist.

Zwischen Kave_lstorf und Dummerstorf verkehrt eine Buslinie, die zwei Stationen in der Ortlage Ka-
velstorf aufweist. Weitere Haltepunkte am Bahnhof und am Plangebietseingang konnten die Erreich-
barkeit des Gebietes verbessern. Im Bahnhofsbereich miiBte dafiir eine Wendemdglichkeit geschaffen

werden.

8.4.2 Innere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbe- und Industriegebietes erfolgt durch eine von der Verbin-
dungsstraBe Kavelstorf - Dummerstorf abzweigende ErschlieBungsstraBe (B), die nach 680 m in einer
Wendeschleife endet und der ErschlieBung des Industriegebietes dient. Von dieser StraBe zweigt eine
StichstraBe (B 1), von der einige Gewerbegrundstiicke erschlossen werden, in 8stlicher Richtung zum
Regenriickhalte- und Regenklirbecken ab. Der GrundstiickserschlieBung dienen weiterhin zwei kurze
offentliche Stiche sowie die privaten Zufahrten.

Die Nord-Siid-ErschlieBungsstraBe (SammelstraBe) soll folgenden Regelquerschnitt erhalten:

2,00 m Griinstreifen
6,50 m Fahrbahn
2,50 m Griinstreifen/Parkstreifen
2,50 m Rad- und Gehweg
13,50 m

Die in 6stlicher Richtung abzweigende StichstraBe (B 1) erhilt einen geringfiigig kleineren Quer-
schnitt.

Fiir den AnschluB der SammelstraBe (B) an die StraBe Kavelstorf - Dummerstorf wird eine Linksab-
biegespur zur Erhohung der Verkehrssicherheit und der Qualitéit des Verkehrsablaufes vorgesehen.
Als Anndherungssicht ist ein Sichtfeld von 20 m/110 m fiir die Einmiindung in die StraBe Kavelstorf -
Dummerstorf freizuhalten. Der Abstand von 20 m vom Fahrbahnrand der iibergeordneten StraBe
wurde gewihlt, da der Anteil einbiegender Schwerlastfahrzeuge bedeutsam ist.
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Die Einmiindungen der Autobahnzu-/abfahrt in die StraBe Kavelstorf - Dummerstorf sollten fiir eine
Befahrung mit Schwerverkehr als vorldufige MaBnahme bis zum Ausbau der AnschluBstelle Kavel-

storf aufgeweitet werden.

9.  Ver- und Entsorgung

Leitungsgebundene Ver- und Entsorgungseinrichtungen sollen nach Mbglichkeit im &ffentlichen
Raum verlegt werden. Dort, wo dies nicht mdglich ist, sind die Trassen durch Leitungsrechte gesi-

chert. Gleiches gilt fiir flichige Einrichtungen.

9.1 Wasser

9.1.1 Bestehende Verhiltnisse

Fiir die ErschlieBung des Planbereiches sind umfangreiche wasserwirtschaftliche MaBnahmen durch-
zufiihren. :

Das betrifft die Ableitung des verschmutzten Niederschlagswassers sowie des anfallenden hiuslichen
Abwassers. Weiterhin ist die Versorgung mit Trinkwasser sicherzustellen.

Das Gewerbe- und Industriegebiet befindet sich im Randbereich der Trinkwasserschutzzone II und in-
nerhalb der Schutzzone III A der Wasserfassung Kavelstorf. Das Gebiet liegt auBerdem in der Schutz-
zone III A des Warnow-Einzugsgebietes. Insofern sind innerhalb der wasserwirtschaftlichen Planung
diese Besonderheiten zu beachten. Es gelten die Verbote und Nutzungsbeschrinkungen der DVGW W

101.

9.1.2 Konzeption zur Schmutzwasserableitung
Rostock-Bramow

Das gesammelte Abwasser soll zur Kldranlage Dummerstorf iibergeleitet werden. Von dort soll mit
Inbetriebnahme eines im Bau befindlichen Pumpwerkes eine spitere Weiterleitung zur Klédranlage Ro-

stock erfolgen.

9.1.3 Konzeption zur Niederschlagswasserableitung

Bei der Besiedlung von Flichen wird durch die notwendige Versiegelung dem Boden das ansonsten
auftreffende Niederschlagswasser entzogen und iiber Kanalisation in den nichsten Vorfluter abgelei-

tet.

Durch diesen Vorgang wird das Wasser dem natiirlichen Versickerungsproze8 vorenthalten und kann
nicht der Grundwasserneubildung dienen. Um nicht in unnétigem MaBe in den Naturhaushalt ein-
zugreifen, soll die Versiegelung minimiert werden. Andererseits wird die Nutzung des Niederschlags-
wassers als Brauchwasser angeregt, wodurch die Grundwasserforderung eingeschrinkt werden kann
und somit den Grundwasserhaushalt weniger belastet.




>587
PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

14

Zum Zwecke der Bereitstellung von fiir den Betrieb erforderlichen Brauchwassers oder zur Nutzung
fiir Sanitér- und Reinigungsanlagen sollen auf jedem Grundstiick des Gewerbe- und Industriegebietes
Zisternen oder offene Speicherbecken errichtet werden, die das auf den Dachflichen anfallende Re-
genwasser sammeln. Das Fassungsvermdgen der Zisternen soll 2 % der jihrlichen Niederschlags-
menge pro m? Dachfliche ab 1.000 m?, mindestens jedoch 5 m3 und max. 200 m3 betragen. Auf frei-
williger Basis konnen auch gréBerer Speichervolumen zugelassen werden.

Rechenbeispiel:

800 mm jihrl. Niederschlag = 0,8 m3
08m3x 2 x1.000 =16 m3 ZisternengréBe bei 1000 m? Dachfliche

100

Mindestens 50 % der Zisternengro8e muB als Loschwasserreserve fiir den Brandfall vorgehalten wer-
den, da die erforderliche Menge an Loschwasser nicht durch die 6ffentl. Trinkwasserversorgung zur

Verfligung gestellt werden kann.

Das Niederschlagswasser, das nicht direkt auf den Grundstiicken versickert oder in den Zisternen zu-
riickgehalten wird, soll den Regenriickhaltebecken zugefiihrt werden, welches dann in den Zarnegra-

ben ableitet.

Die Oberflichenentwisserung erfolgt nach dem Prinzip, daB aus dem Gewerbegebiet nach der Bebau-
ung nicht mehr Wasser an die jeweilige Vorflut abgegeben wird, als vor ihrer Bebauung abgeleitet

wurde.

Das bedeutet, daB durch die Versiegelung entstehenden Mehrmengen mit einer Riickhaltezeit verzs-
gert dem jeweiligen Vorfluter zugeleitet wird. Das verschmutzte Niederschlagswasser wird vorab in
einem Regenkldrbecken geklirt, das Becken selbst wird als Erdbecken ausgefiihrt mit einem stindigen
Wasserspiegel von 1,5 m (NaBbecken). Es wird naturnah ausgebildet und mit entsprechender Bepflan-
zung versehen.

9.1.4 Konzeption zur Wasserversorgung
Die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Kavelstorf. Reez

In Planung ist derzeit der Bau einer Zubringerleitung DN 300 vom Wasserwerk Rostock iiber einen
Hochbehilter in Hohen Schwarfs nach Kavelstorf. Von hier aus soll voraussichtlich eine weiter Ver-
teilung in das Gebiet des Planungsverbandes Warnow-Ost erfolgen.

Die Versorgung des Gebietes soll durch den AnschluB an diese Zubringerleitung sichergestellt wer-
den.
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9.2 Energie
9.2.1 Elektrizitit

Die im Gebiet vorhandenen und geplanten Mittelspannungsstromleitungen werden unterirdisch ver-
legt. AnschluBpunkt ist der Abspannmast der 20-kV-Leitung im Norden des Gebietes.

Die 380-kV-Leitung Rostock-Giistrow wurde aus dem Trassenplan der VEAG (Berlin) vom
20.12.1993 nachrichtlich iibernommen.

9.2.2 Gas

Die Gasversorgung kann von verschiedenen Unternehmen iibernommen werden, die auch heute schon
umliegende Bereiche mit Stadtgas versorgen.

9.2.3 Blockheizkraftwerk

Das Stadtgas oder spéter auch Erdgas kann dem Betrieb eines Blockheizkraftwerkes an der Sammel-
straBe (B) dienen, das das Gebiet mit Wirmeenergie und evtl. Strom beliefern soll.

Das Nahwirmesystem ist derart konzipiert, daB der AnschluB des Gewerbegebietes westlich der Auto-
bahn ebenfalls moglich sein wird.

9.3 Abfall

Die Hausmiillabfuhr in Kavelstorf wird von der "Gesellschaft fiir saubere Umwelt mbH" Kessin
durchgefiihrt.

Fiir die Verwertung und Beseitigung gewerblicher Abfille miissen die Betriebe selbst sorgen.

Die Aufstellung von Getrennt-Sammel-Behiltern (z.B. fiir Glas, Papier) kann im 6ffentlichen Raum
auf bislang nicht niher bezeichneten Flichen unter Beriicksichtigung optisch gestalterischer Aspekte

erfolgen.

10.  Kennzeichnungen und Hinweise

10.1 Bodenverhiltnisse

Der Baugrund besteht aus iiberwiegend Geschiebemergel. Besonders im &stlichen Randbereich nahe
des Zarnowgrabens ist eine Torflinse vorhanden, die erhdhte Anforderungen an die Griindungsfihig-

keit von Bauwerken stellt. ‘
Die gewellte Oberfliche des Geldndes erfordert Abtrags- und Auftragsstrecken.

Detailliertere Informationen konnen den vorliegenden Bodengutachten enmommen werden.
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10.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des B-Planes sind nach Kenntnis der Gemeinde und nach Aussage des Kreises
Rostock-Land (vom 16.04.1991) keine Altlasten vorhanden.

11. Bodenordnende Maflnahmen

Zusammen mit dem Einigungsvertrag ist das "Gesetz iiber.besondere Investitionen" in Kraft getreten.
Danach kénnen Grundstiicke, die fiir dringliche Investitionsvorhaben bendtigt werden, auch dann von
der Gemeinde verduBert werden, wenn Riickiibertragungsanspriiche friiherer Eigentiimer geltend ge-

macht werden.

Die Gemeinde Kavelstorf hat dazu ein Bescheinigungsverfahren durchgefiihrt, welches den Investoren
die Sicherheit gibt, daB keine Anspriiche auf Riickiibereignung oder Schadensersatz in Zusammen-
hang mit dem Erwerb von Grundstiicken gegen sie geltend gemacht werden kénnen.

Bei Grundstiicken, die zweifelsfrei einem Eigentiimer zuzuordnen sind, beabsichtigt die Gemeinde
Kavelstorf {iber Kauf oder Grundstiicksaustausch in deren Besitz zu gelangen.

12.  Fliachenbilanz

Fliche ha (ca.)

GE-Gebiet 3,3
(davon Pflanzgebot) (0,7)
GI-Gebiet 26,2
(davon Pflanzgebot) (4,2)
Fliche fiir Ver- und Entsorgung: 0,2
offentliche Griinfldche 15,9
Verkehrsfliche (ohne BAB) 24

Gesamtfliche 48,0
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13.  ErschlieBungskosten
Die Gemeinde Kavelstorf hat mit einer privaten Beratungs- und Ingenieurgemeinschaft (Gebig) einen
ErschlieBungsvertrag gemdB § 124 BauGB abgeschlossen, der u.a. die Planung, den Bau und die Ab-

rechnung der fiir das Plangebiet notwendigen ErschlieBungsanlagen regelt.

Die ErschlieBungskosten werden im gemeindlichen Haushalt zur Verfiigung gestellt.

14.  Zusammenfassung der wesentlichen Anderungen gegeniiber dem "alten" B-Plan Nr. 1A
"Gewerbepark Neu Griebnitz Ost"

AnlaB fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes waren fol-
gende Faktoren:

1. Geologische Verhéltnisse

Erste Baugrunduntersuchungen vom April/Mai 1991, die im groben Raster erstellt wurden, konsta-
tierten liberwiegend Geschiebemergel, der teilweise von Sanden durchsetzt ist. Torfhaltice Béden
wurden nur im duBersten Randbereich zum Zarnegraben festgestellt.

Detaillierte Untersuchungen belegten eine groBere Ausdehnung des torfhaltigen Bereiches in den tie-

fergelegenen Bereichen des Plangebietes. Deswegen wurde der 6kologisch wichtige ﬁ'bergangsbereiéh
zur Naturschutzfliche am Zarnegraben in Richtung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen ausgedehnt.

2. Flichenkompensation

Um die ErschlieBungskosten fiir die gewerblich/industriellen Grundstiicke nicht unnétig zu verteuern,
sollten die o.g. Flichenverluste durch eine Verkleinerung der dkologisch z.Z. unbedeutenden Aus-
gleichsflichen im Norden des Gebietes sowie im Bereich des Regenriickhaltebeckens erfolgen, ohne
dadurch den Ausgleich des Eingriffs zu gefihrden.

3. Verkehrsflidchen

Durch eine Verénderung der Nutzungsanspriiche und Grundstiicksflichenerfordernisse konnte eine
Verkiirzung der beiden ErschlieBungsstraBen B (Siid/Nord) und B 1 (West/Ost) vorgenommen wer-
den. In diesem Zusammenhang muBten die vorgesehenen Leitungstrassen (Leitungsrechte auf privaten
Grundstiicken) der neuen Situation angepalt werden.

Wegen einer Kleinerparzellierung der Grundstiicke wuren 2 zusitzliche StichstraBen geplant.

" 4. Vorbehaltsflichen entlane der Autobahn

Von der StraBenbauverwaltung wurde eine Zustimmung zu baulichen Anlagen innerhalb eines 100 m
Abstandsstreifens nicht in Aussicht gestellt.
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Da nun jedoch Stellflichen generell ab 80 m Abstand zugestimmt wird, wurde die Pflanzgebotszone
auf den privaten Grundstiicken um 20 m nach Westen verschoben.

5. Blockheizkraftwerk

Die Entscheidung zugunsten eines Nahwirmeversorgungskonzeptes macht die Festsetzung eines
Standortes fiir ein Blockheizkraftwerk (BHKW) erforderlich. Dieses BHKW erhélt unmittelbar an der
HaupterschlieBungsstraBe einen zentralen Standort, von dem auch das westlich der Autobahn gelegene
zukiinftige Gewerbegebiet mitversorgt werden kann.

15. Zusammenfassung der wesentlichen Anderungen im Rahmen der 2. Offenlegung

AnlaB fiir die erneute Offenlegung der 1. Anderung des Bebauungsplanes waren folgende Faktoren:

1. Fldchen unmittelbar an der BAB 19

Da einer Bebauung und gewerblich-/industriellen Nutzung der Fldchen in einem Abstand von 60 m
zum Rand der Fahrbahn der Autobahn nicht zugestimmt wird, erfolgte eine Umwandlung der Indu-
striegebietsfestsetzung zu einer Offentlichen Griinfliche. Diese Griinfliche bleibt der Sukzession

tiberlassen.

2. Starkstromtrasse entlane der BAB 19

Die zwischenzeitlich gebaute 380 kV-Starkstromleitung (innerhalb der Sukzessionsfliche) wurde
nachrichtlich mit Freihaltezone in den Plan {ibernommen.

3. Nutzung der Fldchen im Nahbereich zur BAB 19

Die Nutzung der Industriegebietsflichen im Abstand von 80-100 m zum Rand der Fahrbahn der Auto-
bahn wurde allgemein auf die Errichtung von Stellpldtzen und sonstige ebenerdige Anlagen be-
schrénkt.

4. Zufahrt zur BAB 19

Die derzeitige Zufahrt zur Autobahn (Ostseite) wurde aus dem Geltungsbereich des Planes herausge-
nommen.

5. Leitungsrecht

Eine vorhandene Stromleitung und das zugehtrige Leitungsrecht im nordlichen Planbereich werden an
die Grenzen des beriihrten Grundstiickes verlegt und mit einer privaten Stromversorgungsstation ver-
kniipft.

S



i

SE
PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

19

16. Verfahrensvermerke

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kavelstorf hat der Begriindung des Entwurfes am
A 42..3.zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom
A2.4.98bis A.%.BeinschlieBlich dtfentlich ausgelegen. '

Die wihrend bzw. nach der Auslegung vorgenommenen Anderungen/Ergiinzungen beriihrten die
Grundziige der Planung, deshalb haben die o.g. Unterlagen in der Zeit vom A5A0:95 bis
45.4&.@5.einschlieﬁlich erneut ausgelegen (2. Durchgang).

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gepriift und -uaverindert/erginzt von

der Gemeindevertretung Kavelstorf in seiner Sitzung am#6.2.93 als Begriindung der Satzung be-
schlossen. wrf 222,76 '

Kavelstorf, den %3.(‘% 7976

Aufgestellt:
Kavelstorf, 15.05.1995 /1

1
!

PI?YLg_rlgsburo HéahfrciimbH k.‘

N

Aufgrund geltend gemachter Bedenken und Anregungen wurden Erginzungen «
_vorgenommen. Diese sind (griin) gekennzeichnet.




