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1. Anlass und Ziel der Planung

Planungsanlass ist die beabsichtigte Erschlielfung des brachliegenden Areals im
Bereich Zeppelinstral3e / Rogahner Stral3e fur eine gewerbliche Nutzung.

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung von Gewerbebetrieben zwecks Erweiterung des Gewebestandortes Gor-
ries.

2. Entwicklung aus Ubergeordneten Planungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Beschreibung des Plangebietes

3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GroéRRe von ca. 8,3 ha. Es befindet sich an der Rogahner
Stral3e, westlich der abzweigenden Zeppelinstrale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch einen eingezaunten Bereich eines ehem. militéarisch genutz-
ten Gelandes

e im Westen durch Brachflachen, die u. a. bis an die Siedlung Fasanenhof rei-
chen sowie durch Wald

e im Suden durch die Rogahner StralRe

e im Osten durch die Zeppelinstral3e

3.2  VerkehrserschlieBung und technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist Uber die ZeppelinstraRe und die Rogahner Stra3e an das
Hauptstral3ennetz angebunden.

Es ist Uber die Buslinie 5 und 16 zu erreichen.

Im Zuge der Rogahner Stral3e bzw. der Zeppelinstral3e verlaufen Leitungen und Ka-
nale, an die die geplante ErschlieBung angebunden werden kann. Parallel zur Ro-
gahner Stral3e verlaufen diverse Ver- und Entsorgungsleitungen. In der Planung sind
entsprechende Leitungsrechte ausgewiesen.

3.3 Topografie, Baubestand, Vegetation
Das Plangebiet ist mit Hohen um 45 bis 46 m U.HN relativ eben.

Das zur Entwicklung vorgesehene Areal ist unbebaut. Das Plangebiet war nicht
Bestandteil der ehemaligen, nérdlich gelegenen Kasernenanlagen. Es ist jedoch
durch das Militar fur verschiedene Zwecke, bspw. fur Lagerungszwecke genutzt
worden. Daher ist die Flache als so genannte vorgelagerte Konversionsflache
einzustufen.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte
Strukturen. In sudwestlicher Richtung liegt, durch einen abschirmenden
Pflanzstreifen getrennt, die Wohnsiedlung —Fasanenhof-.
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Das Plangebiet ist in Teilen mit Wald, Gehélzinseln und einzelnen Baum-
/Buschgruppen bestockt. Die Freiflachen stellen sich als Unland bzw. Brachflachen
dar.

4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Absicht, das Plangebiet flr gewerbliche
Nutzungen zu entwickeln. Die Planung sieht deshalb eine Gewerbegebietsauswei-
sung vor. Die vorgesehene gewerbliche Ausrichtung des Plangebietes wird die ge-
werbliche Nutzung im Bereich der Rogahner Stral3e arrondieren.

Aufgrund der Flachengrol3e/-tiefe ist die Erschlieung Uber eine neue Planstral3e
vorgesehen. An deren Ende wird eine fir Lastzige bemessene Wendeanlage ange-
ordnet (D = 22 m). Die Planstral3e erhalt eine Anbindung an die Zeppelinstral3e. Da-
neben werden grundséatzlich auch Grundstiickszufahrten von der Rogahner bzw.
ZeppelinstralRe moglich sein.

Die Zeppelinstral3e ist grundhaft auszubauen, da der Zustand und der Querschnitt
des jetzigen StralRenkdrpers eine Erhéhung der verkehrlichen Belastung nicht zulas-
sen. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs wird im Bereich der Zeppelinstral3e
eine temporare Wendeanlage eingerichtet (D = 22 m). Es ist fur die Zukunft geplant,
die Zeppelinstral3e in nordliche Richtung fortzufiihren, um das dortige Flacheareal
baulich entwickeln zu kénnen. Dabei wird dann eine feste Wendeanlage am Ende
der neuen nérdlichen ErschlieBungsstral3e zu errichten sein. Da eine nérdliche Ent-
wicklung nicht kurzfristig realisiert wird, muss zunéchst eine temporare Wendeanlage
im Plangebiet angelegt werden.

Das Konzept basiert auf einer ErschlieBungs- und Entwicklungslésung, die unter Ko-
sten-Nutzen-Aspekten und Berilicksichtigung einer tragfahigen stadtebaulichen Fla-
chenverteilung optimiert ist.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. In dem Ge-
werbegebiet werden Tankstellen sowie die nach 8 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniuigungsstatten) fir unzuléssig erklart, da sie der
Zielsetzung der Planung nicht entsprechen.

Das Gewerbegebiet soll der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben begrindet sich aus dem Einzelhandels-
konzept und dem Flachennutzungsplan der Stadt Schwerin, in dem Bereiche und
Standorte der zulassigen Einzelhandelsentwicklungen dezidiert festgeschrieben bzw.
dargestellt sind. Das Plangebiet gehdrt nicht zu diesen Standorten.

Grundsatzlich darfen in dem Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen etabliert wer-
den, die nicht erheblich belastigend wirken.

Der schalltechnischen Begutachtung vom Februar 2010 ist zu entnehmen, dass es
zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
maf3geblichen Immissionsorten aul3erhalb des Plangebietes einer Gerduschkontin-
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gentierung bedarf. Im Bebauungsplan sind daher Emissionskontingente festgesetzt.
Hierbei handelt es sich um eine besondere Festsetzung lber die Art der Nutzung i.
S. d. 8 1 (4) Nr. 2 Baunutzungsverordnung (in diesem Fall: Eigenschaft von
zulassigen Betrieben). Der Nachweis der Einhaltung muss im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens durchgeftihrt werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und die Hb6he baulicher Anlage (hier: Oberkante als Hochstmalf3) bestimmt.

Die festgesetzte GRZ von 0,8 orientiert sich an der gewerblichen Nutzungsausrich-
tung fur das Plangebiet und entspricht der Obergrenze fur Gewerbegebiete nach 8
17 BauNVO. Der festgesetzte GRZ-Rahmen umfasst auch Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die ggf. unterhalb der Gelandeoberfla-
che errichtet werden sollen. Damit darf ein mdgliches Baugrundsttick bis zu 80 v. H.
Uberbaut bzw. versiegelt werden. Mindestens 20 v. H. sind unversiegelt zu belassen.
Diese Werte gehen auch mit der so genannten Kappungsgrenze gem. 8 19 Abs. 4 S.
2 BauNVO konform, die mit einer GRZ von 0,8 bestimmt ist.

Im Gewerbegebiet sollen baugebietstypische, zweckorientierte Gebaude entstehen
kénnen. Die Gebaudeoberkante ist mit 15 m als Hochstmal} festgesetzt. Dieses Mal3
wird von der herkémmlichen Bauart von Produktions- und Montagehallen hergeleitet.
Produktions- und Montagehallen fur die Fertigung haben je nach vorgesehener
Dachform i. d. R. eine Hohe bis zu 15 m.

Bei der festgesetzten Gebaudeoberkante gilt die Hohenlage von 46 m U.HN als unte-
rer Bezugspunkt. Insofern kdnnen geringfligige Bauplatznivellierungen vorgenom-
men werden.

5.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Nebenanlagen, Stellplatze

Produktions- und Montagehallen verflgen i. d. R. Uber ausgedehnte Gebaudelangen.
Insofern werden bei der ausgewiesenen offenen Bauweise Gebaudelangen bis zu
50 m ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die festgesetzte Baugrenze defi-
niert.

Die dargestellte temporare Wendeanlage am nordostlichen Ende des Plangebietes
Uberlagert in Teilen die Uberbaubare Grundstticksflache. Insofern ist eine anderweiti-
ge Uberbauung an dieser Stelle solange nicht moglich, wie die temporare Wendean-
lage erforderlich sein wird. Die Sicherung dieser temporaren Losung erfolgt durch
den ErschlieBungsvertrag.

Da die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen bereits gro3zligig ausgewie-
sen sind und ausreichend Uberbaubare Flache geplant ist, sind Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 BauNVO, Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zulassig.

Die erforderlichen Stellplatze werden auf den Baugrundstiicken untergebracht.

5.3. Gestalterische Festsetzungen aufgrund 6rtlicher Bauvorschriften

Die kunftige Bebauung im Plangebiet soll nicht durch hoch glanzende oder reflektie-
rende Fassadenmaterialien in Erscheinung treten, da die visuelle Beeintrachtigung
im stadtgestalterischen und nachbarschaftlichen Sinne enorm zunehmen wirde. In-
sofern werden derartigen Materialen ausgeschlossen.
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Die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden getroffen, um Stérungen im Ortsbild zu
vermeiden und dennoch dem Bedurfnis nach Werbung Rechnung zu tragen.

Durch die getroffene Eingrenzung wird der ortsbildstérenden Ansammlung von einer
Vielzahl einzelner, Uberdimensionierter Werbeanlagen im Ortsbild entgegengewirkt.
Auch hier ist der Ausschluss von blinkendem und bewegtem Licht sowie von hoch
glanzenden, reflektierenden und fluoreszierenden Materialien - ahnlich wie bei den
Fassaden — vorgesehen, um die visuelle Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
mindern.

5.4. Grunordnung

Die Planung regelt die zukinftige grinordnerische Ausstattung des Plangebietes. Sie
umfasst den Erhalt von BAumen im Einmundungsbereich der Zeppelinstral3e in die
Rogahner Stral3e und die Pflanzung von Baumen im 6ffentlichen StraRenraum und
auf oberirdischen Stellplatzanlagen. Dartber hinaus ist die Entwicklung eines
Geholzstreifens am westlichen Randbereich des Plangebietes, gegeniber der
Siedlung Fasanenhof vorgesehen. Hier sollen unter Einbeziehung eines vorhande-
nen Gehdlzstreifens Geholzgruppen aus standortheimischen Gehdlzarten ange-
pflanzt werden, die Habitate flir Gebuschbriter bieten und zur Eingriinung des Plan-
gebietes beitragen.

Planungsrechtlich sind die grinordnerischen Mal3Bhahmen durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

5.5. Waldumwandlung und Waldabstand
Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich Wald, der erhalten bleiben soll.

Weitere Flachen, die derzeit ebenfalls als Wald zu bewerten sind, sind fir eine kinf-
tige Bebauung vorgesehen. Bei Umsetzung der Planung wird eine Uberfiihrung von
Wald in eine andere Nutzungsart (Waldumwandlung) nach § 15 Abs. 1 LWaldG er-
folgen. Fur den Verlust vorhandener Waldbestande ist eine Kompensation erforder-
lich. Diese wird durch eine Erstaufforstung einer bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache in der Gemeinde Perlin erbracht. Die Erstaufforstung der gemafd Anforderung
der Forstbehdrde 2,3 ha groRen Flache wurde durch die Landesforstanstalt Malchin
mit Bescheid vom 25.04.2013 genehmigt, eine entsprechende Umwandlungserkla-
rung gemal 8§ 15a LWaldG am 22.05.2013 abgegeben.

Zwischen dem verbleibenden Wald und baulichen Anlagen wird gemal3 8 20 Lan-
deswaldgesetz ein Abstand von 30 m eingehalten. Um diesen Abstand zu sichern, ist
zwischen Baugrenze und Wald eine Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhal-
ten ist. Sie kann jedoch als Lagerflache und fur Stellplatzanlagen genutzt werden.

Um einen Ubergang von den intensiv genutzten Flachen zum Wald zu erhalten, ist in
der umgrenzten Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, ein mindestens 15 m
Streifen vor dem Wald nur als Vegetationsflache zu gestalten. Damit wird zum
Ausdruck gebracht, dass die Versiegelungen auf den gewerblichen Grundstiicken
nicht bis unmittelbar an den Wald grenzen sollen. Dennoch konnen die
Vegetationsflachen genutzt werden, wenn die Nutzung mit der Vegetation vereinbar
ist.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1. Belange von Boden, Natur und Landschaft

Um die Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft durch die Eingriffe bei
der Umsetzung des Bebauungsplans bewerten zu kénnen, wurde als Bestandteil der
im Planverfahren durchzufihrenden Umweltprifung eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung erarbeitet. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dokumentiert.

Neben den im Plangebiet bestimmten bzw. festgesetzten Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen sind zum vollstdndigen Ausgleich zuséatzliche Kompensations-
maf3nahmen aufR3erhalb des Plangebietes erforderlich. Das Malinahmenkonzept sieht
eine Kompensationsflache in Demen vor. Die Flache umfasst einen 6,02 ha grof3en
Teil des Flursticks 46 der Flur 1 der Gemarkung Demen, Landkreis Ludwigslust—
Parchim.

Die MalRnahmen werden im Umweltbericht dokumentiert und in einer Vereinbarung
nach 8 11 BauGB verbindlich geregelt.

6.2. Altlasten und Kampfmittel

Die B-Planflache liegt zwar aulR3erhalb des abgegrenzten Gelandes einer ehemaligen
Kaserne, wurde jedoch offensichtlich ebenfalls fiir verschiedene Zwecke z.B. als
Panzertrasse und fur Ablagerungen genutzt.

Eine Ersterfassung aus dem Jahr 1993 ermittelte im Geltungsbereich folgende kon-
taminationsverdachtige Standorte:

e Ruinenbereich eventuell von einer Verladerampe aus der Flugplatznutzung mit
Sperrmill, Schrott, Bauschutt

e Reste von zwei gesprengten Bunkern oder Gebauden
e Schrott, Autowracks (inzwischen entsorgt)

e Wallanlagen,

e Haufwerke unbekannter Zusammensetzung

e Ablagerungen (Kohlengrus, Bauschutt)

Die Ersteinschatzung ergab, dass von diesen Altlastenverdachtsflachen keine unmit-
telbare Gefahr ausgeht. Sofortmalinahmen zur Gefahrenabwehr wurden nicht durch-
gefuhrt.

Im Marz 2009 wurde eine -Orientierende Untersuchung Deponie Gorries- durchge-
fuhrt. Die Vermutung, dass es sich bei der Aufschittung um Hausmull handelt, besta-
tigte sich nicht. Es wurden Bauschuttablagerungen und Schlacken mit M&chtigkeiten
von Uber 2 m festgestellt. Die Laboranalyse der auffalligen Mischproben weisen kei-
ne Uberschreitung der Prifwerte fur den Pfad Boden - Mensch der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) auf. Gleichzeitig ist jedoch nicht
auszuschliel3en, dass noch einzelne héher belastete Bereiche auftreten kbnnen.

Aufgrund der Ergebnisse der Ersterfassung von Altlastenverdachtsflachen kann gem.
Stellungnahme des Amtes fur Umwelt vom 14.02.2012 hinsichtlich der Belange der
Altlasten bzw. des Bodenschutzes auf die Entsorgung der altlastverdachtigen Berei-
che vor Satzungsbeschluss verzichtet werden. Es ist vertretbar, die Beraumung von
Ablagerungen und altlastverdéachtigen Bereichen unter fachtechnischer Begleitung
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erst im Rahmen der Bebauung der Flachen vorzunehmen. Im Rahmen von Bauge-
nehmigungen kénnen Festlegungen dazu getroffen werden.

Der Altlastverdacht ist nicht ganzlich ausgerdumt. Deshalb wird eine Kennzeichnung
als "Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kbnnen" vorgenommen.

Das Plangebiet liegt in einem Gelande bzw. quert ein Gelande, in dem der Muniti-
onsbergungsdienst (MBD) auf Grund vorliegender Kriegsluftbilder, dokumentierter
Einzelfunde oder anderer vorliegender Unterlagen in Abhangigkeit durchzufliihrender
Bautétigkeit weitere Kampfmittelfunde, wie Bomben, Granaten etc erwartet. Es gilt
hier der Hinweis auf der Planzeichnung ( Hinweise / 2.).

6.3. Immissionsschutz

Schutzbedurftige Nutzungen aus Sicht des Larmschutzes befinden sich am Fasa-
nenhof und an der ZeppelinstraRe. Die Siedlung Fasanenhof liegt in der Gemeinde
Klein Rogahn. Die Siedlung wird bauplanungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet
eingestuft. An der Zeppelinstral3e ist der Blirogebdudekomplex Zeppelinstral3e 1 — 3
aus Sicht des Larmschutzes relevant. Hier ist von einem Gewerbegebietstatus aus-
zugehen.

Gem. der zum Bebauungsplan erarbeiteten schalltechnischen Begutachtung vom
Februar 2010 wird zur Sicherung des Schallschutzes auf das Instrument der Emissi-
onskontingentierung aus DIN 18005 in Verbindung mit DIN 45691 zuriickgegriffen.
Fur das Gewerbegebiet erfolgt die Festsetzung von Emissionskontingenten Lgk. Im
spateren Baugenehmigungsverfahren ist fir konkrete Bauvorhaben in einer detaillier-
ten Untersuchung nach TA Larm die Vereinbarkeit mit den getroffenen Festsetzun-
gen nachzuweisen.

Dartber hinaus werden Festsetzungen zum baulichen Schallschutz gegeniiber Au-
RBenlarm innerhalb des geplanten Gewerbegebiets entsprechend der DIN 4109 ge-
troffen, die auf zu schiitzende Raume in Geb&uden, wie bspw. Betriebswohnungen
oder BUros, abzielen.

7. Technische Ver- und Entsorgung

7.1  Trinkwasser, Strom, Abwasser

Planung und Bau der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen in Abstimmung mit
den Stadtwerken Schwerin. Grundsatzlich ist die Versorgung des Plangebietes durch
Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungssysteme maoglich.

7.2  Trinkwasserschutzzone und Niederschlagswasser

Im Rahmen der Planung wurde eine Berechnung des Regenwasserabflusses vorge-
nommen. Unter Bertcksichtigung eines 15-mindtigen Regens in einer Wiederkehrzeit
von 30 Jahren und einer Abflussmenge, die - theoretisch gesehen - von einer land-
wirtschaftlich genutzten Flache abflieRen wirde und deshalb rechnerisch abgezogen
werden kann, muss eine Rickhaltung von Uberschlagig 1.400 cbm vorgesehen wer-
den.
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Bei Umsetzung der Planung ist die zu schaffende Ruckhalteeinrichtung mit Vorbe-
handlung bspw. im Waldabstandsstreifen oder im Bereich kinftiger Baugrundstiicke
madglich. Eine Einordnung der Vorbehandlungsanlagen in den Waldschutzstreifen ist
mit der zustandigen Forstbehdrde abzustimmen.

Als Betreiber der Einrichtung kdnnen 6ffentliche oder private Trager auf der Grundla-
ge geltender Vorschriften und Regelungen auftreten.

Neben den wasserrechtlichen Genehmigungen muss die kinftige Flache fur die
Ruckhaltung dinglich gesichert werden, soweit nicht von vornherein eine ,6ffentliche”
Flache fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser an geeigneter Stelle umgesetzt
wird. Fr die dingliche Sicherung ist das Rechtsinstrument einer 6ffentlich-rechtlichen
Sicherung durch eine Baulast gegeben.

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet hat nach Vorbehand-
lung und Drosselung in die 6ffentlichen Entwasserungsanlagen zu erfolgen. Die An-
forderungen an die Einleitung sind bei Umsetzung der Planung mit der Schweriner
Abwasserentsorgung (SAE) abzustimmen.

Das Sammeln vor Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zur Brauchwasser-
nutzung ist denkbar.

Eine Versickerung ist aufgrund der Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutz-
zone llIb der Wasserfassung Nuddelbachtal nicht mdglich, es sei denn, das Regen-
wasser wird durch VorbehandlungsmalRnahmen und in Abstimmung mit der zustan-
digen Wasserbehorde als unbedenklich i. S. des ATV-Regelwerks ATV — A 138, ein-
gestuft.

7.3  Abfall

Die Mullabfuhr erfolgt Uber bestehende 6ffentliche Entsorgungssysteme der Landes-
hauptstadt Schwerin.

8. Kosten, Durchfihrung des Vorhabens

Die Kosten des Planverfahrens sowie sonstige aus der Planrealisierung entstehende
Aufwendungen werden vom Investor ibernommen. Dariber hinaus tragt er samtliche
mit der ErschlieRung der kinftigen Nutzung in Zusammenhang stehenden Kosten,
einschlief3lich der Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen.

Die Plangebietsflachen stehen in Verfigung des Investors. Bodenordnerische
Maflinahmen sind nicht erforderlich.

9. Flachenbilanz

Gewerbegebiet rd. 66.460 m?2
Wald rd. 9.200 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache rd. 7.430 m?2
Flache Plangebiet rd. 83.090 m?2
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10 Gutachten

Folgende Gutachten wurden fiur die Erstellung des vorliegenden Bebauungsplans
herangezogen und in die Abwagung eingestellt.

= Orientierende Untersuchungen zur ehem. Deponie Gorries

= Schalltechnische Untersuchung / Schallimmissionsprognose

= Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Schwerin
= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

= Grunordnungsplan mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
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