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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde Dummerstorf plant die stufenweise Realisierung des fir die
Landesentwicklung von Mecklenburg-Vorpommern bedeutenden GroRgewerbe-
standortes zwischen dem Autobahnkreuz A 19/A 20 und den Autobahnabfahrten Ka-
velstorf und Dummerstorf sowie der LandesstralRe 191 mit der Bezeichnung
,Industrie- und Gewerbepark Autobahnkreuz Rostock (Dummerstorf)“. Die Flachen in
einer Gesamtgrof’e von etwa 100 bis 120 ha sind Bestandteil des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms  Mittleres =~ Mecklenburg/Rostock  sowie  des
Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP) und des in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dummerstorf.

Die Gesamtausdehnung des ,Industrie- und Gewerbeparks Autobahnkreuz Rostock
(Dummerstorf)“ ist in dem unten abgebildeten Ausschnitt des Flachennutzungsplanes
dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf liegt aktuell als
Entwurf vor.

i [Dummerstorf

Abbildung 1:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf (Entwurf 06.11.2017)

Der Standort bietet sich aufgrund seiner zentralen Verkehrslage zwischen der Auto-
bahn A 19, die direkt vom Seehafen Rostock lGber 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 flir gewerbliche Glter und
verkehrsgunstig gelegener Gewerbe- und Industriestandort an.
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Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee” umfasst als ers-
ter Bauabschnitt den 6stlichen Teil des Industrie- und Gewerbeparks einschlieB3lich
seiner Ostlichen Strallenanbindung.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Logistikzentrums wurde die Planstral3e B bereits
hergestellt. Um eine kleinflachigere Parzellierung von oOstlich der Planstralle B
gelegenen Flachen zu ermdglichen, die auf konkrete Ansiedlungsinteressen beruht,
wird die Herstellung einer weiteren offentlichen Zufahrtsstralle notwendig. Mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes im Teilbereich 1 werden daher zusétzliche
Strallenverkehrsflachen festgesetzt. In der Planzeichnung werden daruber hinaus
die Festsetzungen fir die Loschwasserzisterne sowie die ErschlieBungsstrale an die
hergestellten Verhaltnisse angepasst. AulRerdem werden zur Errichtung eines
Werbepylons Festsetzungen in die Planung aufgenommen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurde der erforderliche Bedarf fur die
Herstellung des Regenrickhaltebeckens konkret ermittelt. Das nordostlich der
Gewerbegebiete festgesetzte Regenrlickhaltebecken im Teilbereich 2 kann aufgrund
der verkleinerten Ausflihrung in seiner FlachengrélRe reduziert und als offentliche
Grinflache fir die Realisierung von Ausgleichsmallinahmen festgesetzt werden.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 erfolgt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grundzlige der Planung nicht
berihrt werden. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB abgesehen.

1.2 Lage und Geltungsbereich, Plangrundiagen

Das etwa 0,9 ha groRe Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
.,Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee” umfasset zwei Teilbereiche der
Ursprungsplanung, gelegen sudlich der A 20 und der Autobahnabfahrt Dummerstorf,
westlich der L 191, noérdlich der Ortslage von Dummerstorf am Landweg nach
Waldeck.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan, Landgesellschaft M-V Leezen,
Stand Oktober 2015, erganzt Oktober 2016, die digitale topographische Karte, © Geo
Basis DE/M-V 2018, der Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Dummerstorf sowie
eigene Erhebungen

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. 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 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.



Gemeinde Dummerstorf -
Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee"

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee” wurde zur Reali-
sierung des ersten Bauabschnittes des Industrie- und Gewerbeparks aufgestellt und
ist seit dem 15.05.2017 rechtskraftig.

Die Planstral’e B sowie das Regénrﬂckhaltebecken wurden bereits hergestellt. West-
lich der Planstral3e B wurde ein Logistikzentrum errichtet.

2.2 Stidtebauliches Konzept und Inhalte der Anderung
Teilbereich 1

Aufgrund von Ansiedlungsinteressen verschiedener Unternehmen (u.a. einer Tank-
stelle), wird eine kleinteiligere Parzellierung von 6stlich der Planstral’e B gelegenen
Gewerbegebietsflachen erforderlich. Die verkehrliche Erschlielung dieser kiinftigen
Grundstlicke soll Uber eine weitere oOffentliche Stralle gesichert werden. Dafiir wird
im Rahmen der Anderung die StraRenverkehrsfliche in 6stliche Richtung erweitert.
Aufgrund der bereits realisierten Erschlielungsstralle werden dariber hinaus An-
passungen der Stral3enverkehrsflache in der Planzeichnung vorgenommen.

Mit der ErschlieBungsplanung wurde die Lage der Loschwasserzisterne mit einer
notwendigen Aufstellflache und Wendeanlage konkretisiert. Direkt sldlich angren-
zende Flachen sollen als StralRenbegleitgrin gestaltet werden. Dafir erforderliche
Flachen werden im Zuge der Anderung in die Planzeichnung aufgenommen.

Durch Aufnahme von zusatzlicher Stralenverkehrsflache und der Flache fur die
Loschwasserversorgung reduziert sich das Gewerbegebiet. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden an die geadnderten Festsetzungen angepasst. Zur Stra-
Renverkehrsflachen halten diese weiterhin einen Abstand von 5,0 m ein. Zur Versor-
gungsflache mit der Loschwasserzisterne werden 3,0 m eingehalten.

Zusatzlich ist eine Uberbaubare Grundsticksflache fir die Errichtung eines Werbepy-
lons Bestandteil der Planzeichnung. Innerhalb der Flache mit besonderem Nut-
zungszweck ist ausschlieRlich die Errichtung eines Werbepylons zulassig.

Da ein Werbepylon stadtebauliche Wirkungen entfaltet, wird hier ein besonderer Nut-
zungszweck von Flachen festgesetzt, der aus besonderen stadtebaulichen Griinden
erforderlich wird. Der Pylon soll nur an der festgesetzten Stelle zulassig sein. Die
Hohe des Pylons ist im Baugenehmigungsverfahren v.a. in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Strallenbau und Verkehr zu klaren, um unzulassige Wirkungen nach
der StralRenverkehrsordnung auf Verkehrsteilnehmer zu vermeiden.

Eine Leuchtwirkung in Richtung Ortslage Dummerstorf soll .ebenfalls vermieden wer-
den. Leuchtreklame soll sich zur BAB 20 hin orientieren.

Teilbereich 2
Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde der erforderliche Bedarf des Regenrlick-

haltebeckens konkret ermittelt. Das in der Ursprungsplanung festgesetzte Regen-
ruckhaltebecken kann aufgrund der verkleinerten Ausfuhrung in seiner Flachengrolle
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reduziert und die verbliebene Flache als offentliche Grunflache flr die Realisierung
von AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.

Durch die Festsetzung der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Na-
turnahe Wiese“ anstelle eines Regenrlckhaltebeckens werden die festgesetzten
Ausgleichsflachen der Ursprungsplanung sinnvoll erganzt. Zusatzliche Ausgleichsfla-
chen werden mit dem Bau der neuen oOffentlichen Strale notwendig.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Januar/Februar 2019 parallel die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgeflhrt.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurden Stellungnahmen vorgelegt, die seitens
der Gemeinde behandelt wurden. Es ergeben sich nachfolgende Anderungen fiir die
Satzung im Vergleich zum Entwurf:

- Die zulassige Hohe des Werbepylons wird aufgrund der Anregungen des Lan-
desamtes fir Strallenbau und Verkehr M-V nicht im Bebauungsplan festge-
setzt, sondern soll im Baugenehmigungsverfahren geklart werden.

- Die zeichnerische Festsetzung flir den Standort des Werbepylons (als Flache
mit besonderem Nutzungszweck) wird aufgrund der Hinweise des Landkreises
konkretisiert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine Stellungnahmen abgegeben.
Die angesprochenen Belange in Bezug auf den Larmschutz wurden im Rahmen der
Aufstellung der Ursprungsplanung behandelt.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Teilbereiches 1 der Anderung ist bereits grundsétzlich
durch die hergestellten Planstraken A und B mdglich. Um die verkehrliche
ErschlielRung bei einer weiteren Parzellierung von Flachen 6stlich der Planstrale B
zu sichern, ist die Herstellung eines weiteren Offentlichen StralRenabschnittes
vorgesehen und Gegenstand dieser Anderung. Die dafiir vorgesehene
StraRenverkehrsflache ist in einer Breite von 14,65 m festgesetzt. Suadlich der
Fahrbahn ist die Herstellung eines Gehweges beabsichtigt.

Die Herstellung einer zusatzlichen Wendanlage ist auf dem rund 70 m langen Teil-
stlick nicht erforderlich, da das neue Teilstlick direkt an die geplanten Gewerbe-
grundstiicke anschlieRt. Hier werden, u.a. bei der geplanten Tankstelle, Zu- und Aus-
fahrten stets offen gehalten, so dass auch das Wenden von irrtimlich in die Stich-
stralRe eingefahrenen Fahrzeugen oder von Miullfahrzeugen maoglich ist. Die Errich-
tung einer zusatzlichen Wendeanlage fur LKW in unmittelbarer Nahe zu der vorhan-
denen groRen Wendemdglichkeit wirde einen unangemessenen Platzbedarf und
wirtschaftlichen Aufwand erfordern, der an dieser Stelle nicht vertretbar ist.

Die Ausflihrungsplanung zur Herstellung der Planstral’en wird zur Erteilung der
Fachgenehmigung bei der StralRenaufsichtsbehdrde vorgelegt.

Anderungen fir den Teilbereich 2 in Bezug auf die verkehrliche Erschlieung erge-
ben sich aufgrund der geanderten Planungsziele nicht.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 betragt rund 0,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachennutzung Flachengrofe ca. in m?
Teilbereich 1: :
Gewerbegebiete, einschlieBlich Flache mit 3220
besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Verkehrsflachen 3315
Flachen fur Versorgungsanlagen: 440
- Léschwasserzisterne

'Offentliche Grinflachen: 215
- StralBenbegleitgriin

Teilbereich 2:

Offentliche Griinflachen, 2115
- Naturnahe Wiese, 6ffentlich

Plangebiet, gesamt 9305

3. Ver- und Entsorgung

Die Belange der geordneten technischen ErschlieBung des Plangebietes wurden
bereits im Rahmen der Ursprungsplanung bzw. der ErschlieBungsplanung geregelt.
Im Rahmen der 1. Anderung ergeben sich keine veranderten Anforderungen.
ErschlieBungsleitungen konnen im neuen Strallenabschnitt verlegt werden.

Die Lage der Loschwasserzisterne wurde mit der ErschlieBungsplanung konkretisiert
und ist nun entsprechend festgesetzt. Die Grolle des Regenrtickhaltebeckens konnte
reduziert werden. Dies wurde ebenfalls mit der Planung beachtet.

4, Umweltbelange

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

4.1  Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit dem geplanten Vorhaben werden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf
§ 14 BNatSchG planungsrechtlich vorbereitet. Unvermeidbare Eingriffe sind geman
§ 15 BNatSchG in der Planung darzustellen und innerhalb einer bestimmten Frist
auszugleichen.

Durch die Erweiterung der StralRenverkehrsflache sowie der Flache fir Versorgungs-
anlagen (Loschwasserzisterne) ergibt sich im Vergleich zur Festsetzung eines Ge-
werbegebietes eine hohere zuldssige Versiegelung von Flachen. Die zusatzlichen
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Versiegelungen werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung be-
rucksichtigt:

Eingriffsbilanzierung

Zusatzliche Versieglung

Da es sich im Folgenden um die Anpassung einer Eingriffsbilanzierung aus dem Jahr
2017 handelt, werden aufgrund der Vergleichbarkeit die Hinweise zur Eingriffsrege-
lung (HzE) von 1999 verwendet. Im Zuge der Bebauungsplandnderung werden
946 m? mehr fur StralRenverkehrsflache genutzt als in der Ursprungsplanung. Die
StraRenverkehrsflache wird auf urspriinglich geplanter Gewerbeflache, fur die eine
GRZ von 0,8 veranschlagt wurde, angelegt. Fir diese Gewerbeflache erfolgte bereits
in der Ursprungsplanung die Bilanzierung des Funktionsverlustes bzw. der Bio-
toptypbeseitigung. Daher ist lediglich die zusatzliche Versieglung, die durch die An-
lage der StralRenverkehrsflache entsteht, zu bilanzieren. AuRerdem soll ein Bereich
fur die Loschwasserzisterne, der vorher innerhalb der Stralenverkehrsflache lag, auf
die Gewerbeflache verlegt werden. Dadurch muss auch hier eine zusétzliche Vollver-
sieglung bericksichtigt werden. Da die StralBenverkehrsflache und der Bereich fur
die Ldschwasserzisterne voll versiegelt werden, ist eine GRZ von 1,0 zu veranschla-
gen. Die Differenz zwischen der GRZ aus der Ursprungsplanung und der hier zur
Rede stehenden Vollversieglung betragt somit 0,2. Als Ausgangsbiotop wird die Ge-
werbeflache, die Uberplant wird, zu Grunde gelegt. Gemall HzE haben Gewerbege-
biete eine Wertstufe von 0 und somit auch einen Biotopwert von 0. Der Biotopwert
wird mit dem Versieglungsaufschlag von 0,5 fur Vollversieglung addiert.

Tabelle 2: Eingriffsbilanzierung fiir die 1. Anderung

% e Flachen-
o ome (- | vesontie | gopyen |Vome? [ ST
PP che x GRZ- | Flache in P 9 :
; 5 aufschlag sieglung
Differenz) m [m? KFA]
Gewerbegebiet 946 m? x| 189 0 0,5 95
(kunftig fur StralRe) | 0,2
Gewerbegebiet 442 m? x| 88 0 0,5 44
(kUinftig fur Ldsch- | 0,2
wasserzisterne)
Summe 139

Das zusatzliche Kompensationsflachenaquivalent betragt 139 m? KFA.

Im Rahmen eines Bauantragsverfahrens wurden zum einen die Zulassigkeit von Bo-
denaufschuttungen in der Gewerbeflache 1 gepriift sowie die Verkleinerung des Re-
genruckhaltebeckens und die damit verbundene Vergroflerung der Kompensations-
flache bilanziert. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aus dem Bauantragsverfahren
wird im Folgenden dargestellt.
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Bodenauftrag

= ,
/ = | Teilfliche Bauantrag
A > B Flache der realisierten

Bodenaufschuttung

VA
Abbildung 2: Darstemg der Teilbereiche fir die Bodenaufschittung
Im Rahmen der zusétzlichen Bodenaufschittungen in der Gewerbeflache 1 (GE 1)
wurde in einem Bauantragsverfahren geprift, ob diese mit der zulassigen GRZ von
0,6 realisierbar sind.
Unter Einbeziehung der zuldssigen Uberschreitungen betrigt die maximale Versie-
gelung 80% (GRZ 0,8). Gemal der nachfolgenden konkretisierten Abbildung erfol-
gen Bodenaufschittungen innerhalb der dstlichen Bereiche, welche im Bebauungs-
plan als Gewerbeflachen (GE 1) ausgewiesen wurden. Die Flache fiir die Bodenauf-
schittungen betragt rund 20.780 m2 Dies entspricht ca. 68% der im Bauantrag bean-
tragten Flachen und bleibt somit unter der zulassigen Versiegelung von maximal
80%. Fur die Bodenaufschiuttungen entsteht somit kein zusatzliches Kompensations-
erfordernis. :

Regenrickhaltebecken

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgte eine Prazisierung des Regenriickhal-
tebeckens. Dieses verkleinert sich im Gegensatz zu den Darstellungen des Bebau-
ungsplanes um 2.130 m? Diese Flache wird kinftig in die angrenzenden Grinfla-
chen miteinbezogen. Gleichzeitig ist eine Zuwegung zur Wartung des Beckens in-
nerhalb der im Bebauungsplan dargestellten Grinflaiche notwendig (siehe Abbil-
dung 3). Es erfolgt eine Anpassung der Eingriffsbilanzierung. Die Berechnung des
urspringlichen Bebauungsplanes ist in der Tabelle 3 und 4 in blau dargestellt. Der
Leistungsfaktor und der Faktor fir den Freiraumbeeintrachtigungsgrad werden aus
der Ursprungsplanung tbernommen.
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Verkleinerung RRB

~d

0

Abbildung 3: Darstellung des geénderten Regenriickhaltebeckens (RRB) mit
' angepasster Zuwegung

Tabelle 3: Eingriffsbilanzierung fiir Regenriickhaltebecken inkl. Zuwegung (aus Bauantrag)

Korrektur Frei- Kompensations-
Gl Flache in | Kompen- Zuschlag fur | raum- flachen-
Eingriff 5 sations- : B Lo
m fakior Versiegelung | Beeintrachtigungs- | &quivalent
grad [m? KFA]
RRB 10742 1 0,2 0,75 9668
Verkleinerung
RRB -2130 1 0,2 0,75 -1917
Zusatziche 4703 0,2 0,75 +105
uwegung
Eingriff Regenruckhaltebecken +7856
(neu)
Tabelle 4: Anpassung der Kompensationsflache KMI1 (aus Bauantrag)
Kompen-
Kompensations- = . Werl- K°’."pe“' Leistungs- |sationsflachen-
Flache in m sations- s
maflnahmen stufe e faktor aquivalent
[m? KFA]
KL -~ NSURIENSANISSS | | g 3. . 8 0,7 20120
und Kleingewasser
Verlust Zuwegung -703 2 3 0,7 -1476
Zusatzliche Grunflache +2130 2 3 0,7 +4473
Anpassung KMI1 (zusatzliche Punkte) +2997

Fur die Kompensationsflache KMI 1 ergibt sich durch die veranderten Flachenver-
haltnisse aus dem Bauantragsverfahren ein Kompensationsuberschuss von

2.997 m2 KFA.
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Somit kann die durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 vorgesehene
zusatzliche Versieglung von 139 m? KFA vollstandig ausgeglichen werden. Es ver-
bleibt ein Kompensationstiberschuss von 2.862 m? KFA.

Da die zusatzliche Wiesenflache mit den Wiesenflachen aus der Ursprungsplanung
zusammenhangen, ist es sinnvoll die Festsetzung aus der Ursprungplanung zu
ubernehmen.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Wiese" ist unter
Zulassung einer sukzessiven Entwicklung (Selbstbegriinung — ohne Ansaat) als ex-
tensive Wiesenflache zu gestalten. Eine langjahrige Aushagerung des Standortes hat
durch eine zweimal jahrliche Mahd und Abtransport des Mahgutes zu erfolgen. Dabei
ist die erste Mahd erst nach dem 1. August durchzufiihren. Die zweite Mahd ist im
Spatherbst durchzuflhren, um eine Kurzrasigkeit flir das Friihjahr herzustellen.

4.2 Landschaftsbild

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch die Errichtung des Werbepy-
lons nicht zu erwarten, da dieses ohnehin durch das groRRe Logistikzentrum, das Ge-
werbegebiet und die JVA Waldeck sowie die Autobahn und Landesstral3en stark be-
eintrachtigt ist.

4.3 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass sich durch die geplante Ande-
rung keine Auswirkungen in Bezug auf den Artenschutz ergeben. Es werden Gewer-
beflachen starker versiegelt und zusatzliche Wiesenflache geschaffen. Die VergroRe-
rung der naturnahen Wiese und das festgesetzte Pflegeregime wirken sich positiv
auf Flora und Fauna aus. Eine abschlieRende artenschutzrechtliche Betrachtung er-
folgte im Rahmen der Ursprungsplanung.

5. Immissionsschutz

Die Sicherung der Belange des Immissionsschutzes erfolgte im Rahmen der Ur-
sprungsplanung. Im Rahmen der 1. Anderung ergeben sich keine veranderten An-
forderungen.

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb der Teilbereiche der 1. Anderung befinden sich im Gemeinde-
bzw. Privateigentum.

Die Planungs- und ErschlielBungskosten einschlieRBlich der Kosten fir die Aus-
gleichsmallinahmen werden zunachst von der Gemeinde lUbernommen. Die Refinan-
zierung erfolgt Uber die Grundstlcksverkaufe.
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Gemeinde Dummerstorf -
Satzung {iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Gewerbe- und Logistikzentrum Ostsee"

7.  Sonstiges, Hinweise

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die ortlichen Bauvorschriften des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Dummerstorf, die nicht Be-
standteil der 1. Anderung sind, gelten fiir die Satzung (ber die 1. Anderung unveran-
dert weiter fort.

y
7 '
Wiechmann, Burgermelét%@.tﬁ&y /
S"*?Obm‘u
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