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Gemeinde Bentwisch Bebauungsplan Nr 3 Begriindung

Begriindung Stand: 26.08.1993, §10 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 3 , der Gemeinde Bentwisch flir das Gewerbegebiet
westlich der Goorstorfer Stralle und ndérdlich von Neu Bartelsdorf .

1.Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBL | S. 2253) zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI.
I S. 466) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBL | S. 132) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.
April 1993, sowie der § 83 der Bauordnung vom 20. Juli 1990 (GBL | Nr.50 S.
929). Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluR Nr. 41-4 / 91
vom 03.04.1991 eingeleitet. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung nach. & 3 (1)
BauGB wurde im Rahmen der 6ffentlichen Gemeindevertretersitzungen am
24.07.1991 und am 27.02.1992 sowie durch Ausstellung der Vorentwiirfe 1-4
( MaRstab 1: 5000) vom 06.04.1992 bis zum 06.05.1992 in der
Gemeindeverwaltung durchgefiihrt. Nach BeschluR der Gemeindevertretung
vom 02. Juli 1992, fand die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der
Begrindung nach § 3(2) BauGB vom 17. 07. bis zum 18.08.1992 statt. GemaR
§ 4(1) und (2) BauGB fand gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt. Die wahrend der 6ffentlichen
Auslegung vorgebrachten Anregungen und Hinweise der Blirger und Tréger
offentlicher Belange hat die Gemeindevertretung am 15.10.1992 gepriift und
gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis ist mit Schreiben vom 03.11.1992
mitgeteilt worden. Im Januar 1993 wurde beim Innenministerium des Landes
Mecklenburg-Vorpommern der Antrag auf Zustimmung zur Herstellung der
ErschlieBungsanlagen nach § 125 Abs. 2 BauGB gestellt. Am 26.08.1993 hat
die Gemeindevertretung den SatzungsbeschluR gefaRt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bentwisch vom 20.08. 1991
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans " Gewerbegebiet " dar.

3. AnlaR der Planung

Die Gemeinde Bentwisch hat auf Grund der kritischen Lage auf dem
Arbeitsmarkt und der derzeitigen Arbeitslosenrate sowie in Anbetracht der
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territorialen Lage im Wirtschaftsraum Rostock ein Gewerbegebiet von ca. 75 ha
Gr6Re im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Durch die Planung dieser Flache
sollen im Ergebnis bestehende Arbeitsplatze im Raum Rostock erhalten und in
der Gemeinde Bentwisch zusétzlich neue geschaffen werden. Durch die
Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben soll die Wirtschaftskraft der Gemeinde
gestarkt werden.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Bentwisch in einem
Bereich groRflachiger tibergemeindlicher gewerblicher Entwicklung.
Funktionelle Zusammenhédnge ergeben sich nicht nur mit dem geplanten
Sondergebiet Bentwisch sondern auch mit den von der Hansestadt Rostock
geplanten Gewerbegebieten "Noérdlich der Goorstorfer StraZe” und
"Hafenvorgeldnde Ost", sowie mit den Sondergebieten "GUterverkehrszentrum"
und "Allkauf". Das Gewerbegebiet Bentwisch in der Ndhe der Bundesautobahn
19, der BundesstraRe 105 und des Seehafen Rostock bietet sich durch seine
geographische und verkehrstechnische Lage fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben besonders an. Es ist die Ansiedlung (berwiegend
produzierender Betriebe vorgesehen. Mit den zu erwartenden Steuereinnahmen
sollen insbesondere die Dorfsanierung und der Wohnungsbau in der Gemeinde
Bentwisch gefordert werden.

4. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die geplante OrtsumgehungsstraRe Goorstorf (ca. 350 m
stidlich der Goorstorfer StraBe zwischen "Allkauf" und Goorstorf)

- im Osten durch die Goorstorfer StralBe

- im S{iden durch das geplante Sondergebiet (entsprechend Flurstiick 49 der
Flur 1 Gemarkung Bentwisch)

- im Westen durch eine gedachte Linie ca. 50 m parallel zur geplanten 380 kV-
Leitung Rostock-Glistrow

5. Angaben zum Bestand / Natiirliche Bedingungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeitig landwirtschaftlich, in
Form von Feldfruchtanbau genutzt. Im nérdlichen Bereich befindet sich eine
ehemalige Obstplantage, die durch Anpflanzungen von Birkenreihen gegliedert
ist. Zwischen der Gstlichsten Birkenreihe und der Goorstorfer Strale sind noch
Pflanzungen von Birnenbdumen erhalten geblieben. Die gesamte Obstplantage
ist durch eine Feldgehd6lzhecke vom Ubrigen Plangebiet getrennt.

Insgesamt existieren vier Sdlle im Planbereich, die nach § 20 ¢

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 2 des 1. NatSchg M-V zu
schiitzende Biotope darstellen. Durch langjéhrigen Eintrag von Dinger und
Pflanzenschutzmitteln, sind sie stark eutrophiert und teilweise verlandet.
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Sudlich der Feldgehdlzhecke liegt eine mit Borstgras bewachsene Fléche, die
ebenfalls zu schiitzen ist. Im Nordwesten, im Bereich der Feldgehdlzhecke und
im Stden an der Goorstorfer StralRe stehen zwei Einzelbdume, die zu erhalten
sind.

Ein geringer Teil des Plangebietes ist derzeitig bebaut. Westlich der Goorstorfer
Strale liegt der ehemalige Agrarflugplatz der ACZ Sanitz, der zwischenzeitlich
als Sportflugplatz genutzt wurde. An baulichen Anlagen sind noch
eingeschossige Gebdude, eine befestigte Betonflaiche (ehemals Mischplatz fir
Pflanzenschutzmittel) und die Einfriedung des Abstellplatzes flr die Flugzeuge
erhalten.

Aulerdem existiert noch eine ca. 300 m lange Start- und Landebahn aus

. Betonelementen.

Unmittelbar an der Goorstorfer StralRe steht ein Betonsilo, in dem Garfutter
gelagert wurde. Alle Anlagen sind in einem schlechten baulichen Zustand.
Durch das geplante Gewerbegebiet ist kein zur Zeit bekanntes archdologisches
Denkmal betroffen. Dennoch sind aus archdologischer Sicht Funde mdéglich.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen
und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich
hierfir sind gem. 8 9 Abs. 2 - Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung
urgeschichtlicher Bodendenkmadler - der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

6. Altlasten/ Abfallwirtschaft

Durch die langjéhrige Agrarnutzung des ehemaligen Flugplatzes und die
Garfutterlagerung an der Goorstorfer StraRe lagen Verdachtsmomente vor, die
auf eine Verunreinigung des Bodens im Umfeld des Flugplatzes schlielen lieRen.
Insbesondere war im Bereich der jetzigen Betonflache ein Mischplatz fir
Pflanzenschutzmittel, innerhalb der Einfriedung der Flugzeugabstellfldche ist
Olwechsel an den Flugzeugen vorgenommen worden und in dem Silo an der
Goorstorfer StraRe ist Garfutter mit entsprechendem Abdeckmaterial gelagert
worden.

Durch die Firma AnalyTech sind Altlastenuntersuchungen im Bereich des
ehemaligen Flugplatzes vorgenommen worden. Ziel war die Bestimmung des
raumlichen AusmalRes der Kontamination und die Ermittlung des weiteren
Handlungsbedarfes mit der Zielstellung der Sanierung / Entsorgung in
Vorbereitung von Baumalinahmen.

Das vorliegende Gutachten der Firma AnalyTech vom 18.11.1992 (siehe
Anlage) kommt zu dem Ergebnis, daR ausgehend von der regional-
hydrogeologischen Situation und einer Machtigkeit des erbohrten
Geschiebemergels bis zu 40 m, eine Kontamination der tieferen

. Grundwasserleiter weitestgehend ausgeschlossen werden kann.
Dariberhinaus wurde entsprechend der vorausgegangenen Recherchen sowie
einer Begehung, die Erkundung (Bohrung, Beprobung, Analytik) auf zwei
potentielle Verdachtsflachen verdichtet:
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1. Abstellflache Flugzeuge
2. Leichtflissigkeitsabscheider, Betonplatte zur Beladung der Flugzeugé bzw.
Service-Platz

Bei der Abstellfliche flr die Flugzeuge kann auf Grund der abgestorbenen
Vegetation von einer punktférmigen Kontamination in der vergangenen
Vegetationsperiode ausgegangen werden.

Beim Leichtflissigkeitsabscheider kann die nachgewiesene Kontamination auf
unsachgemaRen Umgang mit Treib- und Schmiermitteln sowie mit Verdinnung
zurtickgefiihrt werden, beglinstigt durch den schlechten bautechnischen
Zustand (Versiegelung) der Betonplatte sowie des LFA.

Zur Festlegung eventueller SanierungsmaRnahmen wurden sowohl das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Rostock Abt. Abfallwirtschaft / Dez.
Altlasten als auch die Kreisverwaltung Rostock-Land, Amt fir Umweltschutz
und Landschaftspflege beteiligt. Generell kann festgestellt werden, da® gegen
 die beabsichtigte Nutzung als Gewerbegebiet keine Bedenken bestehen. Eine
akute Beeintrachtigung durch die ehemalige Nutzung des Geldndes kann auf
Grund der im Gutachten ausgewiesenen Geschiebemergelschichten von 20 bis
40 m Méchtigkeit sowie keiner nutzbaren Grundwasserleiter im Territorium
ausgeschlossen werden. Dartiberhinaus sind folgende Auflagen zu realisieren:

1. Die Riickstande des Leichtfllissigkeitsabscheiders einschlieRlich der
unterirdischen Rohrleitungs- und Behéltersysteme sind durch ein
zugelassenes Unternehmen zu entsorgen. Da es sich um Sonderabfall
handelt, ist das Staatliche Amt flir Umwelt und Natur, Abt. Abfallwirtschaft,
zustandige Behorde.

2. Der Leichtflissigkeitsabscheider, einschlieRlich aller Nebenanlagen sowie aller
kontaminierten Betonelemente des ehemaligen Flugplatzgeldandes sind durch
ein zugelassenes Unternehmen entsorgen zu lassen.

3. Der Vollzug der Auflagen 1. und 2., die vorrangig zu realisieren sind, ist dem
Umweltamt anzuzeigen. Weitere eventuell notwendige Auflagen (z.B. weitere
Bodenproben, Bodenbehandiung) behélt sich das Umweltamt in diesem
Zusammenhang vor.

4. Die Restbestdnde der Silage sind zu berdumen. Das im Silo anstehende
Sickerwasser ist auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen auf
landwirtschaftlichen Nutzflachen dosiert auszubringen und in den Boden
einzuarbeiten.

5. Beim Asbestriickbau der Gebdude ist die Gefahrstoffverordnung mit der
technischen Regel flr Gefahrstoffe 519 (TRGS 519) zu beachten. Mit dem
Entfernen von asbesthaltigen Materialien sind nur Firmen zu beauftragen, die
mit den Arbeiten, den dabei auftretenden Gefahren und erforderlichen
SchutzmaRnahmen vertraut sind und Uber die erforderlichen Gerate und
Ausristungen verfligen. Naheres ist der TRGS 519 zu entnehmen.

6. Es ist zu prifen, ob im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes noch
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Einzelbrunnenanlagen fiir die Trinkwasserversorgung genutzt werden. Diese
sind der Unteren Wasserbehérde und dem Gesundheitsamt zu melden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Forderungen, sind die Auflagen 1 bis 3
in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen worden. Der
unmittelbare Bereich um den Leichtflissigkeitsabscheider ist im Bebauungsplan
als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist,
gekennzeichnet. Uber die Befunde der Altlastenuntersuchungen hinaus, muR
wadahrend der geplanten Bauarbeiten im besonders altlastenverdachtigen
Wartungs- und Pflegebereich des Flugplatzes (Abstellplatz, Wasch- und
Wartungsplatze etc.) mit punktuellen Belastungen des Bodens gerechnet
werden, die dann durch die jeweiligen Bauherren ordnungsgemaf nach § 3
Abs. 1 Abfallgesetz vom 27. August 1986 (BGBL | S 1410) beseitigt werden
miussen; auf die Anzeigepflicht nach & 11 Abfallgesetz wird ausdriicklich
hingewiesen.

Generell sind alle Abfélle gemaR Abfaligesetz vom 27. August 1986 und den
dazugehdrigen Rechtsvorschriften, Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fir
Mecklenburg-Vorpommern vom 4. August 1992 sowie der Satzung Uber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Kreis Rostock-Land
(BeschiuR des Kreistages Nr. 59-7/90) zu entsorgen. Unbelasteter,
recycleféahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer Bauschutt-
aufbereitungsanlage zuzufiihren.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anomale Farbung

- Austritt von verunreinigten Fllissigkeiten

- Ausgasungen _

- Reste alter Ablagerungen (Hausmitill, gewerbliche Abfille etc.)

angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméaRen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach 8§ 2 und 3 Abfallgesetz
verpflichtet.

7. ErschlieBung des Baugebietes

7.1 VerkehrserschlieRung

Die Anbindung des Gewerbegebietes Bentwisch an das (ibergeordnete
StraBennetz erfolgt im Endausbau des Gebietes sowohl (iber die Hinrichsdorfer
StralBe als auch (ber die geplante Ortsumgehung der B 105 / Goorstorfer
StraBe. Die Verkehrsanbindung Uber die Hinrichsdorfer StraRe ist dabei sowohl
Bestandteil der Planung von Baufldchen auf Rostocker Gebiet im Bereich
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Hinrichsdorf als auch Bestandteil der Planungen fiir das Sondergebiet Bentwisch
(B-Plan Nr.1). Im Zusammenhang mit den Planungen zur Neutrassierung der
Hinrichsdorfer StraBe und der ErschlieBung des Sondergebietes "Allkauf" erfolgt
der verkehrsgerechte Ausbau des Autobahnknotens Hinrichsdorf. Uber diesen
Knoten erfolgt dann sowohl die ErschlieBung des Sondergebietes "Allkauf" als
auch die Anbindung des Gewerbegebietes Bentwisch. Der unmittelbare
Anbindepunkt fir das Gewerbegebiet Bentwisch liegt ca. 70 m &stlich des
Autobahnknotens am neu zu schaffenden Knotenpunkt "Anschlu3 Allkauf”.

Von diesem Punkt bis zur Stadtgrenze der Hansestadt Rostock ist ein ca. 200 m
langes StraRenstiick als Voraussetzung fir die Anbindung des Gewerbegebietes
Bentwisch zu bauen. Dieses StraBenstiick liegt auRerhalb des Geltungsbereichs
des B- Plans Nr. 3 Bentwisch, da es sich auf Rostocker Gebiet befindet. Die
Zulassigkeitsvoraussetzung wird (ber den B- Plan Nr. 16 VF 55 der Hansestadt
Rostock derzeitig hergestellt. (Genehmigung durch Erlal des Innenministeriums
vom 20.04.1993, AZ Il 660b-512.113-01.31.00 (16.VF.55) unter MaRgaben,
Auflagen und Hinweisen erteilt). Das StraRenstlick zwischen dem Knotenpunkt
"Anschluf3 Allkauf" bis zum Autobahnknoten Hinrichsdorf liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 SO 14 der Hansestadt Rostock und
erlangt hieriber Baurecht. Die Nordanbindung fir das Gewerbegebiet ist
gleichzeitig die Nordanbindung fir das geplante Sondergebiet (B-PLan Nr. 1). Bei
Realisierung der geplanten Ortsumgehung erfolgt die sldliche Anbindung beider
Baugebiete Uber eine gemeinsame Zufahrtsstrale von der Goorstorfer StraRe.
Bis dahin wird das Sondergebiet lber eine Zwischenzeitliche Anbindung von der
B 105 erschlossen.

In gemeinsamen Gesprachen mit der RSAG und der Kiistenbus GmbH wurden
die Méglichkeiten fiir eine Anbindung des Gewerbegebietes an das OPNV- Netz
beraten. Von Seiten der Verkehrsbetriebe wurde dargelegt, daR Bentwisch
derzeitig ausreichend mit Linienbussen angefahren wird. Es ist beabsichtigt eine
Untersuchung zur generellen Verkehrsgestaltung im NO der Hansestadt Rostock
durchzufthren. In diese Untersuchungen sollen die Randgemeinden mit
einbezogen werden. Generell ist eine Linienflihrung durch das Gewerbegebiet
bei nachweisbarem Bedarf denkbar. Bedarfszahlen kénnen jedoch erst nach
endgultiger Ansiedlung der Gewerbebetriebe ermittelt werden. Bei
nachgewiesenem Bedarf wird eine generelle L6sung des Problems unter
Mitwirkung von Gemeinde, Kreis und Verkehrsbetriebe herbeigefiihrt.

7.2 Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser des Gewerbegebietes ist Uber das zentrale
Schmutzwassernetz der Stadt Rostock in die zentrale Kldranlage Bramow
einzuleiten. Der Ubergabepunkt liegt westlich des Plangebietes etwa zwischen
Neu Bartelsdorf und der Dierkower Mihle. Dort erfolgt die Einleitung in den
derzeitig im Bau befindlichen Schmutzwassersammlier (DN 600) fir das
Kraftwerk Rostock.
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In Abhédngigkeit vom Herkunftsbereich des Abwassers sind gegebenenfalls
entsprechende Vorbehandlungsanlagen auf eigenem Grundstiick vorzusehen.
Hierbei ist das ATV-Regelwerk "Abwasser - Abfall" Arbeitsblatt A 115 zu
berlicksichtigen.

Abwaisser, die wassergefahrdende Stoffe gemafl der Abwasserherkunfts-
verordnung enthalten, bedirfen der gesonderten Genehmigung der
Wasserbehdrde, auch wenn eine Einleitung in zentrale
Abwasserbehandlungsanlagen erfolgt. Diese Abwasser sind in der Regel einer
Vorbehandlung zu unterziehen, bis die Einleitwerte nach ATV 115 erreicht sind.

7.3 Regenwasserableitung

Das unverschmutzte Niederschlagswasser sollte nach Mdglichkeit auf den
Grundstlicken versickert werden. Diese Gewassernutzung ist gemal § 33
Wasserhaushaltsgesetz erlaubnisfrei. Nur UberschuRwasser darf an die Vorflut
abgegeben werden. In der textlichen Festsetzung Nr. 17 wurde diese Forderung
berilcksichtigt.

Das Plangebiet gehdrt zum Wassereinzugsgebiet des Peezer Bachs. DemgemaR
wird das Regenwasser in nérdlicher Richtung abgeleitet. Uber vorhandene bzw.
mit der Planung des Giterverkehrszentrums Rostock umzuveriegende
Drainsammler erfolgt die Einleitung in den sidlichen Peezer Bach. Um die
anfallende Regenwassermenge auf maximal 150 I/s zu begrenzen, werden im
Plangebiet insgesamt 5 Regenriickhaltebecken als NaBbecken ausgebildet. Diese
Becken dienen gleichzeitig der Léschwasserversorgung. Die Rickstauebene liegt
hierbei auf Hohe OK StraRe. Werden Gebdude mit Keller errichtet, sind
entsprechende Rickschlagklappen vorzusehen.

Als Voraussetzung flr die Nutzung des Wassers und der Gewadsser ist bei der
zustdndigen Wasserbehdrde die erforderliche Entscheidung gemaR § 16 und 17
Wassergesetz vom 02.07.1982 (GBL. | Nr. 26 S 467) sowie § 7a in der
Bekanntmachung der Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom
23.09.1986 (BGBL | S 1529, 1654) gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
12.02.1990 (BGBL | S. 205) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit
Wasserschadstoffen gemal § 26 Abs. 1 Wassergesetz in Verbindung mit §§ 19
g bis 19 | des Wasserhaushaltsgesetzes der zustandigen Wasserbehdrde
anzuzeigen.

Belastetes Niederschlagswasser ist iber Abscheideanlagen gemaf DIN 1999,
die dem Stand der Technik entsprechen, zu leiten.

7.4 Wasserversorgung / Léschwasserbereitstellung

Die Wasserversorgung des Gewerbegebietes kann aus dem 6ffentlichen
Trinkwassernetz der Stadt Rostock abgesichert werden. Der AnschluBpunkt liegt
an gleicher Stelle wie beim Schmutzwasser (Trinkwasserleitung zum Kraftwerk
Rostock DN 1000).
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Es ist vorgesehen die geplanten Regenrlickhaltebecken als Léschwasserreserve
fr die Feuerwehr zu nutzen. Die erforderlichen Abstande zu Léschwasser-
entnahmestellen wird durch technische MaRRnahme im Leitungsnetz
gewidhrleistet.

7.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann aus dem 6ffentlichen Stromversorgungsnetz

abgedeckt werden. FUr das Gewerbegebiet ist eine komplexe 20 kV-

ErschlieRung erforderlich. Entsprechend der Versorgungsstruktur die sich nach

der Art und der Anzahl der anzusiedelnden Firmen richtet, sind Trafostationen

im Gewerbegebiet einzuordnen. Zur Sicherung des 20 kV-Netzes im

Gewerbegebiet sind im Bebauungsplan flr die Trassenabschnitte, die nicht im

offentlichen Bauraum liegen, Leitungsrechte festgesetzt:

- am slddstlichen Rand des Gewerbegebietes von der PlanstraRe B in
stidwestlicher Richtung parallel zur Grenze des Geltungsbereiches

- im Baufeld 13 zwischen der festgesetzten Flache fir die Erhaltung von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und der Baugrenze.

Westlich des Baufeldes 1 und 4 befindet sich die Trasse der geplanten 110 kV-
Leitung der HEVAG. Der Trassenkorridor quert im Bereich des geplanten
Regenrlckhaltebeckens nérdlich Baufeld 1 und im Baufeld 4 geringfligig das
Gewerbegebiet. Fur diese Bereiche erfolgte eine Festsetzung nach 8 9 Abs.1 Nr.
10 BauGB (Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind). Parallel zu diesem
Trassenkorridor in einem Abstand von 45 m zur Trassenachse, befindet sich der
im Bebauungsplan gekennzeichnete Schutzabstand S 1. Innerhalb dieses
Bereiches dirfen keine oberirdischen Gasdruckregleranlagen errichtet werden.
Dieses ist durch die textliche Festsetzung Nr. 6 abgesichert.

Um eine maximale Wuchshdhe von 3,50 m fir Bepflanzungen innerhalb des
Trassenkorridors zu sichern, erfolgte im Text Teil B unter Nr. 9 eine
entsprechende Festsetzung. Im Kreuzungsbereich der 110 kV-Leitung mit der
PlanstraRe A muR gewéhrleistet werden, daf3 zwischen Fahrbahnhéhe und
Leiterseilen ein Abstand von 7 m eingehalten wird.

8. Planinhalt

8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Damit sind entsprechend
BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche
Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Anlagen
flr Sportliche Zwecke zuldssig.
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Unter Berlcksichtigung der besonderen Lage des Baufeldes 14 in enger
Nachbarschaft und in stddtebaulichem Zusammenhang mit dem geplanten
Hanse-Fachmarkt-Zentrum ist hier die Zuldssigkeit bestimmter Nutzungsarten
gemald 8 1 Abs. b BauNVO eingeschréankt. Nicht zuldssig sind Lagerh&user,
Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe da anzunehmen ist, da® von ihnen
unglinstige stddtebauliche Wirkungen ausgehen kénnen. Tankstellen und
Anlagen fur sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig. Alle
ausgeschlossenen oder eingeschrankten Nutzungsarten sind in allen anderen
Baufeldern zuldssig. Eine generelle Einschrdankung erfolgte nur bei
Einzelhandelsbetrieben. Da:

1. das Gewerbegebiet Uberwiegend dem produzierenden Gewerbe vorbehalten
bleiben soll

2. darUberhinaus der Einzelhandel in der Hansestadt Rostock nicht gefdhrdet
werden soll und

3. die Gemeinde bereits ein Sondergebiet "Handel" ausgewiesen hat,

erfolgte die Einschrankung, dald im Gewerbegebiet nur Einzelhandelsbetriebe bis
zu einer Verkaufsraumflache von 700 m? zuldssig sind, die der Vermarktung von
auf gleichem Grundstiick produzierter Waren dienen.

Im Gewerbegebiet sind Grundflachenzahlen zwischen 0,5 und 0,7 festgesetzt.
Dabei erfolgt eine gréRere Verdichtung in den inneren Bereichen (GRZ 0,7), zu
den Randern hin wird die Bebauung aufgelockerter (GRZ 0,6). Eine GRZ 0,5
wurde nur dort festgesetzt, wo auf Grund anderer Festsetzungen keine héhere
Baulandausnutzung mdéglich war. Die Gebdudehdhen differieren ebenfalls aus
stadtebaulichen Griinden zwischen 12 m in den Randbereichen und 16 m im
kompakten inneren Bereich. Dieses Prinzip wurde auch bei der Festsetzung der
Baumassenzahlen ( zwischen 6,0 und 9,0 ) angewandt.

8.2 StraRenverkehrsflaichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind StraRenverkehrsflachen so
festgesetzt, daR sich eine mdglichst variable Grundstiicksaufteilung ergibt. Auf
Grund des Uberwiegend vorherrschenden Giterverkehrs in Gewerbegebieten
wurden durchgéngig Fahrbahnbreiten von 6.00 - 6,50 m gewahlt. Innerhalb des
Gewerbegebietes sollten im Interesse der Reduzierung der Umweltbelastung und
der Erhéhung der Verkehrssicherheit durch die damit verbundene Minimierung
der Fahrgeschwindigkeit, keine vorfahrtsregelnden Verkehrszeichen zur
Anwendung kommen.

Alle objektgebundenen Stellflichen sollen auf den eigenen Grundstlicken
realisiert werden. FUr notwendige 6ffentliche Stellpldtze ist ein jeweils einseitiger
2,50 m breiter Park / Griinstreifen vorgesehen.

Die PlanstraRe A erhalt entsprechend ihrer Funktion als Teilstiick einer
zukilinftigen KreisstraBe gemaR "Richtlinie flr die Anlage von StraRen" (RAS)
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Teil Querschnitte, Ausgabe 1982 eine Fahrbahnbreite von 7,00 m. Das
entspricht dem Regelquerschnitt d 2 (RQ 10).

Die Planstralen B; C und D als duBere HaupterschlieBungsstraRen erhalten
einseitig einen FulBweg in einer Breite von 1,50 m und einen einseitigen
kombinierten Fu3- und Radweg von 3,25 m Breite. Die Planstraen E und F als
deutlich untergeordnete ErschlieBungsstralen erhalten eine Fahrbahnbreite von
6,00 m , einen einseitigen FuBweg von 1,50 m Breite und einen gemeinsamen
FuB- und Radweg von 2, 50 m bzw. 3,25 m Breite. In allen Anliegerstrallen

- werden zwischen der Fahrbahn und den FuB-bzw. Radwegen Pflanzstreifen von
2,00 m bzw. 2,50 m angeordnet. In den breiteren Pflanzstreifen kdnnen
gleichzeitig die 6ffentlichen Parkstande untergebracht werden. nach jeweils 2
bis 3 Parkstdnden ( alle 20 m ), ist ein StraBenbaum zu pflanzen.

8.3 Griinordnung

Vorrang- und Schutzgebiete i.S.d. 88 12 bis 18 BNatSchG sind durch die
Planung nicht betroffen. Von der Planung sind jedoch vier geschiitzte Biotope
i.S.d. 8 20 ¢ BNatSchG bzw. 8§ 2 des 1. NatSchG M-V betroffen. Sie sind im
Bebauungsplan als Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern innerhalb von Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Sollte durch die Anlage der in diesen Bereichen
geplanten Regenrickhaltebecken oder sonstige Malinahmen im Zuge der
Bebauung diese Biotope beeintrachtigt werden kdnnen, ist eine gesonderte
Genehmigung als Befreiung beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Rostock, zu beantragen.

Der Gberwiegende Teil der im Geltungsbereich sonst vorhandenen und als
erhaltenswert eingestuften Landschaftsbestandteile konnte im vorliegenden
Entwurf erhalten werden. Die Feldgehdlzhecke und die Birkenreihen miissen nur
in den Bereichen unterbrochen werden, die flr 6ffentliche Verkehrsflachen
bendtigt werden. In allen Gbrigen Bereichen liegen sie entweder auf privatem
Baugrundstick und kénnten die Grundstlicksgrenzen darstellen oder sind in die
offentlichen Griinflichen einbezogen. Zwischen den beiden ndrdlichen Séllen
liegt ein Grinbereich in den sowohl die Borstgrasflache als auch zwei der
geplanten Regenrickhaltebecken integriert sind. Die beiden sldlichen Sélle sind
ebenfalls als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Hier soll jeweils ein
Regenrlickhaltebecken angelagert werden, um die einzelnen Grinfldchen zu
vergroRBern. Im nordlichen Bereich zwischen der Feldgehdlzhecke und der
PlanstraRe A und B ist ebenfalls eine 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Regenruckhaltebecken festgesetzt. Die Feldgehdlzhecke, die
Birkenreihen, die Borstgrasflachen und die Sélle sind zusédtzlich mit dem
Planzeichen 13.2.2 der Planzeichenverordnung, Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern belegt, um die dauerhafte
Erhaltung dieser Fldchen zu sichern. Die Regenriickhaltebecken sind so
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*

anzulegen, daR sie in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Ackerhohlformen
6kologisch und landschaftsbildlich mit diesen eine Einheit bilden und die Biotope
langfristig nicht beeintrachtigen werden. Da die Ackerhohlformen einen sehr
wertvollen Bestand in diesem Gebiet bilden, ist gréBter Wert auf die Ausbildung
der Regenriickhaltebecken mit Biotopcharakter zu legen.

Auf den in den Randbereichen des Gewerbegebietes liegenden Gewerbeflachen
ist an der duBeren Grenze ein Pflanzgebot in einer Breite von jeweils 10-15 m
festgesetzt. Damit soll eine vollstandige Eingriinung des Gewerbegebietes als
Abgrenzung zur natlrlichen Landschaft erreicht werden. Es sind einheimische
Baume und Straucher zu pflanzen. Als Ersatz fir den Eingriff in Natur und
Landschaft sind (ber die griinordnerischen MaRnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hinaus weitere, ca. 4 ha flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auszuweisen. Es ist
vorgesehen auf dem Flurstiick 68 / 18 der Flur 1 Harmstorf diese und die fir
das Sondergebiet notwendigen ErsatzmaRnahmen durchzuflihren.

Die Gemeinde Bentwisch beabsichtigt dieses durch gesonderte Beschllisse zu
sichern. Alle angesprochenen grinordnerischen MaBnahmen sind im
Grinordnungsplan weiter untersetzt .

8.4 Immissionsschutz

Durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplans soll gesichert werden,
daR die Immissionsrichtwerte gemaR DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau,
Beiblatt 1, Teil 1, in den Bereichen mit schutzwiirdigen Nutzungen im Umfeld
des Gewerbegebietes, eingehalten werden. Das betrifft die Ortslage Goorstorf,
die Ortslage Neu Bartelsdorf und die Bebauung im Nordwesten des Plangebietes
auf Rostocker Territorium. Sowohl Goorstorf als auch Neu Bartelsdorf sind im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bentwisch als Dorfgebiet ausgewiesen.
Damit gelten die schalltechnischen Orientierungswerte von

tags 60 dB
nachts 45 dB.

Die im Nordwesten vorhandene Bebauung ist nach dem Flachennutzungsplan
der Hansestadt Rostock Auflenbereich. Eine Beurteilung muf3 demnach nach der
tatsachlichen Nutzung erfolgen. Die tatsdchliche Nutzung entspricht einem
Mischgebiet. DemgemaR kénnen die gleichen schalltechnischen
Orientierungswerte angesetzt werden.

Die Berechnung der Larmimmission erfolgte nach DIN 18005 Abschnitt 4.5
(siehe Anlage 1). Danach kann mit einem fldchenbezogenen
A-Schalleistungspegel von Lw" = 60 dB /gm tags und nachts fir
Gewerbebetriebe ausgegangen werden. In der Fachliteratur wird darauf
hingewiesen, dal der Nachtwert von 60 dB(A)/gm nicht mehr GE- typisch ist,
sondern flr Gl- Gebiete zutreffend ist. In GE- Gebieten werden meist nicht mehr
als 50 dB(A)/gqm erzeugt. Demgegeniber kénnen am Tage durchaus Werte von
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65 dB(A)/gm auftreten. Um eine groRtmdogliche Sicherheit zu erreichen, wurde
zunachst mit einem Wert von 65 dB(A)/gm gerechnet. In die Berechnung sind
alle den Bereichen mit schutzbed(rftigen Nutzungen nichstgelegenen
Baufldchen einbezogen worden. Eine Stichprobenartige Berlcksichtigung weiter
entfernt liegender Bauflachen ergab, daR sie auf Grund der groRen Entfernung
keine Schallpegelerh6hung mehr bewirken (die Hinderniswirkung der vorderen
Baufelder blieb dabei noch unbericksichtigt). Nachweisorte waren die dem
Gewerbegebiet ndchstgelegenen Punkte der Dorf- bzw. Mischgebiete. Im
Ergebnis konnten folgende Immissionswerte ermittelt werden:

Neu Bartelsdorf 56 dB
Goorstorf . 52 dB
Rostock : 49 dB

Damit sind die Tagwerte durchgdngig einzuhalten. Die Einhaltung der
Nachtwerte ist demgegeniiber bei uneingeschranktem Gewerbegebiet nicht
- mdglich. Aus diesem Grunde sind folgende Hochstwerte fir den
flachenbezogenen Schalleistungspegel nachts festgesetzt worden:

Baufeld 1 55 dB(A)/gm
Baufeld 2 55 dB(A)/gm
Baufeld 3 55 dB(A)/gm
Baufeld 8 55 dB(A)/gm
Baufeld 10 50 dB(A)/gm

Mit dieser Festsetzung werden folgende Immissionswerte erreicht:

Neu Bartelsdorf : 43 dB
Goorstorf ; 42 dB
Rostock ; 39 dB

Durch die Begrenzung des fldchenbezogenen Schalleistungspegels nachts in den

Baufeldern 1 - 3, 8 und 10, kénnen die Schalltechnischen Orientierungswerte

der DIN 18005, Beiblatt 1 eingehalten werden.

Nichtgenehmigungsbedirftige Anlagen im Sinne des Bundesimmissions-

schutzgesetzes missen so errichtet und betrieben werden, dal3

- schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind,

- nach dem Stand der Technik unvermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen
auf ein Mindestmal beschréankt werden,

- die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfélle ordnungsgemaR beseitigt
werden konnen.

In Ausflllung des § 23 BImSchG gelten fir diese Anlagen folgende

Verordnungen (BImSchG)

- Verordnung utber Kleinfeuerungsanlagen (1.BImSchV) v.15.07.1988

- 2. BImSchV vom 10.12.1990
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- Verordnung zur Auswurfbegrenzung von Holzstaub (7.BImSchV) v.18.12.1975
- Verordnung zur Begrenzung der Kohlenwasserstoffemissionen
- Sportanlagenldarmschutzverordnung (18. BImSchV)

9. Flachen- und Kostenangaben

Das Baugebiet gliedert sich in nachfolgende Flachenanteile:

1. Flache gesamt 72,56 ha =100,00 %
2. Verkehrsflache : 6,88 ha = 9,48 %
3. Flachen fir MaRnahmen

zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft : 7,02 ha = 9,67 %
4., offentliche Grinflachen

( soweit nicht in Nr. 3 enthalten) : 1,81 ha = 2.50 %
5. private Gewerbefldchen : 56,85 ha = 78,35 %
5.1 davon:

Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und

. sonstigen Bepflanzungen : 3,67 ha = 5,05 %
5.2 davon:

Fldchen mit Bindungen fir

Bepflanzungen und fir die

Erhaltung von Baumen, Strduchern

sowie von Gewadssern : 0,47 ha = 0.65 %

Grobkostenschatzung flir die ErschlieBung des Gewerbegebietes
( nach Angaben des planenden Ingenieurb(iros )

1. StraBen/ Wege/ Radwege 7.224.000
2. StraRenentwasserung 4.560.000
3. Wasserversorgung 1.800.000
4. Beleuchtung/ Ausristung 924.000
5. Energie ( Elt- Trafo, Verkabelung ) 312.000
6. Gasversorgung 440.000
7. Schmutzwasserableitung (Pumpstation, Leitungen) 864.000
8. Begriinung 900.000
9. Baunebenkosten 1.080.000
10. Unvorhergesehenes (5% der Gesamtsumme) 936.000

Gesamtsumme 19.656.000
+15% Mehrwertsteuer 2.751.800

22.604.400
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Amt Rostocker Heide
Der Amtsvorsteher

fiir die Gemeinden Bentwisch, Blankenhagen, Gelbensande, Ménchhagen und Révershagen

Amt Rostocker Heide, Eichenallee 20, 18182 Gelbensande

Abteilung: Bauamt
. Name: Ines Vorlauf
Landkreis Bad Doberan Tel.: 038201/500-31
Planungsamt Fax: 038201/239
August-Bebel-Str. 3 e-mail: vorlauf@amt-rostocker-
heide.de
Ihr Zeichen:
18209 Bad Doberan Dot 41082010

Satzung der Gemeinde Bentwisch (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
fiir das Gewerbegebiet westlich der Goorstorfer StralRe

Sehr geehrte Herr Grundmann,

in der Anlage Ubersenden wir Ihnen 2 Ausfertigungen der o.g. Satzung der Gemeinde

Bentwisch sowie die Kopie des Bekanntmachungsnachweises zu

Verwendung.

Mit freundlichen Grif3en

im Auftrag

A

|

| } /

o1

Ines Vorlauf
2 Aniagen
Postanschrift: Bankverbindungen:
Eichenallee 20 Ostseesparkasse
18182 Gelbensande Rostock
Tel.: 038201/500-0 Kto-Nr.: 280 555 555
Fax; 038201/239 BLZ: 13050000

e-mail: amt-rostocker-heide@T-Online.de

lhrer weiteren

Offnungszeiten:

Deutsche Kreditbank Dienstag: 8.00-12.00 Uhr
14.00 - 18.00 Uhr
8.00-12.00 Uhr
13.00 - 17.00 Uhr

nach Vereinbarung

Rostocker Volks- und
Raiffeisenbank
Kto-Nr.: 211 1500
BLZ: 13090000 BLZ:

Kto-Nr.: 101 741
120 300 00

Donnerstag:

weitere Termine:



Neues Pflanzgebot
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3

f far das Gewerbegebiet westlich der Goorstorfer StraBe b
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