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Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die in ihren aktuellen Grenzen bestehende (GroI3-)Gemeinde Dummerstorf ist infolge
des Zusammenschlusses der ehemaligen Gemeinden des im Juni 2009 aufge|6sten
Amtes Warnow-Ost hervorgegangen. So existieren jeweils fur die bis dato selbst-
sténdigen Gemeinden Damm, Dummerstorf, Kavelstorf, Kessin und Prisannewitz
Fléchennutzungspléne unterschiedlicher Aktualitét. Sowohl fur die ehemalig selbst-
sténdige Gemeinde Lieblingshof als auch fur die neugebildete (Grof$-)Gemeinde
Dummerstorf bestanden bisher keine FNPs. Vor diesem Hintergrund ist aus formalen
planungsrechtlichen Grunden sowie zur Sicherung eines stédtebaulioh geordneten,
koordinierten Planungsprozesses aller betroffenen Beh6rden und Versorgungstréger
ein Fléchennutzungsplan aufzustellen. Dies ist insbesondere fUr die zukiinftige Sied-
Iungsentwicklung erforderlich.

Weiterhin besteht die Notwendigkeit, dass fiJr eine positive 6rtliche und wirtschaftli-
che Entwicklung das bestehende Gewerbe in seiner Existenz zu sichern, Erweiterun-
gen und Neuansiedlungen zu erméglichen und die Grundlagen fiir ein konfliktfreies
Mit- und Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu schaffen. Entsprechend hat
die Gemeinde Dummerstorf auf ihrer Sitzung vom 03.09.2013 die Neuaufstellung ei-
nes Fléichennutzungsplanes beschlossen und damit das 6ffentlich-rechtiiche Verfah-
ren eingeleitet.

2 Verfahrensablauf

2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte durch die Gemeindevertretersitzung am
03.09.2013. Es folgte die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
15.10.2014 im Dummerstorfer Amtsanzeiger Nr. 10/2014.

2.2 Vorentwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dummerstorf hat in ihrer Sitzung am
15.12.2015 den Vorentwurf der Neuaufstellung des Fléichennutzungsplanes sowie
die zugehérige Begrfindung gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Dffentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sons-
tigen Tréiger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.1 BauGB sowie zur frfihzeitigen Be-
teiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs.2 BauGB bestimmt.

Die frtlhzeitige Beteiligung der Cbffentii0hkeit nach § 3 Abs. 1 E3auGB wurde in der
Zeit vom 26.01. bis 01.03.2016 durchgefuhrt. Die fruhzeitige fjffentiiche Auslegung
der Planungsunterlagen wurde am 15.01.2016 im Dummerstorfer Amtsanzeiger Nr.
01/2016 bekanntgemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs.1 BauGB sowie die fruhzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden
nach § 2 Abs.2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25.01,2016. Ebenfalls mit Schrei-
ben vom 25.01 .2016 erfolgte die Plananzeige zum Vorentvvurf.

2.3 Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dummerstorf hat in ihrer Sitzung am
12.03.2019 den Entwurf der Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes sowie die
zugehérige Begrllndung gebilligt und zur Beteiligung der Gffentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB und zur Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belan-

C

W3Qh€I'Planungsgesellschaft | Fischerbnuch B | 18055 Rostock 4



Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

ge nach § 4 Abs.2 BauGB sowie zur Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2
Abs.2 BauGB bestimmt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
29.04. bis 18.06.2019 durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung der Planungsunterla-
gen wurde am 15.04.2019 im Dummerstorfer Amtsanzeiger Nr. 04/2019 bekanntge-
macht.

Die Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréiger éffentlicher Belange nach § 4
Abs.2 BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs.2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 18.04.2019.

2.4 geéinderter Entwurf

Der Entwurf wurde geéindert.

Mit dem 1. geénderten Entvvurf des Fléichennutzungsplanes wurden kleinere Sied-
lungsfléchen als Anderungsbereiche Nr. 1 bis Nr. 12 angepasst.

Die Beteiligung der Gffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
wurde in der Zeit vom 08.10. bis 29.10.2019 angemessen verkiirzt durchgefiihrt. Mit
der Bekanntmachung am 15.09.2019 im Dummerstorfer Amtsanzeiger Nr. 09/2019
wurde auf die Auslegung des geénderten Entvvurfes geméB § 4a Abs. 3 BauGB hin-
gewiesen.

Die Beteiligung der von der Anderung betroffenen Beh6rden und sonstigen Tréiger
bffentlicher Belange und Nachbargemeinden nach § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 07.10.2019.

2.5 erneut geénderter Entwurf

Der Entvvurf wurde erneut geéindert.

Mit dem 2. geénderten Entwurf des Fléichennutzungsplanes wurde Iediglich der An-
derungsbereich Nr. 3 aus dem 1. geénderten Entwurf berichtigt.

Die Beteiligung der Gffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
wurde in der Zeit vom 04.11. bis 15.11.2019 angemessen verkur2t durchgeftihrt. Mit
der Bekanntmachung am 25.10.2019 im Dummerstorfer Amtsanzeiger ,,Sonder-
druck" des Jahrgangs 11 wurde auf die Auslegung des 2. geéinderten Entvvurfes ge-
méf$ §4a Abs. 3 BauGB hingewiesen.

2.6 abschlieBender Beschluss

In der Gemeindevertretersitzung am 03.12.2019 wurde die Neuaufstellung des Flé-
chennutzungsplanes mit dem Abwégungs- und Feststellungsbeschluss beschlossen.

Die von der Abwégung betroffenen Beh6rden, sonstigen Tréiger éffentlicher Belange,
Offentlichkeit und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 16.12.2019 Uber
das Abwéigungsergebnis informiert.

2.7 Genehmigung und Wirksamkeit des Flziichennutzungsplanes

Die Verfahrensakte zur Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes wurde mit
Schreiben vom 27.01.2020 an die zusténdige Beh6rde mit der Bitte um PrUfung und
Genehmigung versandt.

Die (Teil-) Genehmigung des Fléchennutzungsplanes erfolgte durch Schreiben vom
14.04.2020 - unter Herausnahme eines Teils der Wohnbaufléche ,,W1" im Ortsteil
Prisannewitz.
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F|8chennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

Mit Bekanntmachung der (Teil-) Genehmigung wurde die Neuaufstellung des Fléi-
chennutzungsplanes wirksam.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

3.1 Umweltpriifung und Detaillierungsgrad

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes wurde gem. § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprtlfung durchgefflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden. Das Ergebnis der Umweltprilfung wurde in der Abwéigung berilcksichtigt.

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prtnfmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Planwerkes angemessenerweise verlangt werden kann. Da der Flachennut-
zungsplan (FNP) nur eine stadtebauliche Leitlinie vorgibt und in seinen Darstellungen
nicht parzellenscharf ist, kann auch die UmweltprUfung nur diesen Detaillierungsgrad
erreichen.

gesamtgemeindliche Betrachtung

Auf dieser Ebene ist zu priifen:

ob sich die Gemeinde bei der Ausweisung von Bau- und Verkehrsfiéichen an
den in § 1a Abs. 2 BauGB manifestierten Grundsatz des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden héilt,

ob die Gemeinde verstéirkt Baulilckenpotentiale und -reserven im Innenbe-
reich zur Siedlungserweiterung nutzt (|nnen- vor Auf$enentvvicklung/Stérkung der In-
nenentwicklung) und

ob sich die bauliche Entvvicklung der Gemeinde au|3erhalb von sensiblen
Landschaftsbereichen wie z.B. Schutzgebieten (Naturschutz, Wasserrecht etc.), ge-
setzlich geschutzten Biotopen oder Landschaftsbestandteilen oder Vorranggebieten
Naturschutz (sogenannte Tabuzonen) fokussiert.

standortbezogene Betrachtung

Auf der standortbezogenen Betrachtungsebene ist zu prufen:

welche absehbaren Umweltauswirkungen von den geplanten Siedlungserwei-
terungen bzw. Infrastrukturmaf3nahmen etc. an den Einzelstandorten ausgehen,

welche Intensitéit die prognostizierten Umweltauswirkungen wahrscheinlich
haben,

ob es eine Optimierung der Standortvvahl aus Umweltsicht mit dem Ziel kon-
fliktfreier oder -armer Alternativen gibt.

Zudem werden Vorschléige zur Minderung bzw. zur Kompensation von m6gli-
chen Eingriffen gemacht.

3.2 Allgemein verstéindliche Zusammenfassung der Umweltpriifung

lm vorliegenden Umweltbericht wurde UberpriJft, ob und in welcher lntensitéit Auswir-
kungen auf die Umwelt durch den neuen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dum-
merstorf zu erwarten sind. Wesentliche Grundlagen fur den Umweltbericht stellten
Gesetze und Richtlinien, Ubergeordnete Pléne der Landes-, Raum- und Regionalpla-
nung und Informationen zum Umweltzustand des Gemeindegebietes dar.
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Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

Die Gemeindefléche beléiuft sich auf ca. 12.014 ha. Neuausweisungen fiJr Bauvor-
haben im Gemeindegebiet umfassen ca. 166,8 ha, wobei etwa 119,4 ha auf neue
Gewerbe- und Industriegebiete entfallen, 19,2 ha auf neue Wohngebiete und 13,4 ha
fijir die Photovoltaik-Nutzung vorgesehen sind. Aul3erdem bestehen Baulucken in den
Orten des Gemeindegebietes von ca. 14,8 ha. Insgesamt sind somit Eingriffe auf
weniger als 1,4% der Gemeindefléche zu erwarten.

Die geplante stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Dummerstorf orientiert sich
eng an den Ubergeordneten Planungen, berticksichtigt 6rtliche Gegebenheiten und
stutzt sich auf nachvollziehbare Prognosen. Die UmweltpriJfung zieltjedoch nicht auf
die Beurteilung der Verhéiltnismél3igkeit geplanter Vorhaben ab. Sie bewertet Lage,
Umfang und Art der neu ausgewiesenen Fléichen und Vorhaben und ihre Folgen fur
die Umwelt.

Neu ausgewiesene Fléichen Uberlagern sich nicht mit Schutzgebieten im Sinne des
Naturschutzrechtes, auch Auswirkungen auf den jeweiligen Schutzzweck der Gebie-
te durch das Planvorhaben sind nicht erkennbar, bzw. lassen sich nur im Rahmen
konkreter Planungen abschlief3end erkennen.

Bei der Analyse der nattirlichen Gegebenheiten im Gemeindegebiet zeigte sich, dass
besonders wertvolle Areale im Westen der Gemeinde, im Warnovvtal, im Norden an
der KOsterbeck und im Osten im Bereich der Moore bestehen. Die Schutzguter wei-
sen hier eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit gegenuber Eingriffen auf. Stark
vorbelastet sind Fléichen im Bereich zwischen den Orten Waldeck, Kavelstorf und
Dummerstorf, da sich hier Industrie- und Gewerbegebiete befinden und ein Auto-
bahnkreuz. Durch die naturlichen Gegebenheiten und die bestehenden Vorbelastun-
gen verfugen die Schutzgiiter hier Uber eine mittlere bis geringe Empfindlichkeit ge-
geniiber Eingriffen.

lm Gemeindegebiet Dummerstorf liegen die neu ausgewiesenen Bereiche fur Ge-
werbe, Industrie, Wohnen und Energiegewinnung in vorbelasteten Gebieten, die ei-
nen geringen bis mittleren Wert fUr die Schutzgtiter/Umwelt aufweisen. Immer liegen
angrenzend oder im nahen Umfeld der geplanten Baugebiete Fléichen, die bereits
ganz éihnlich genutzt werden. Dieser Fléchenwahl ist es zu verdanken, dass unbelas-
tete Bereiche des Gemeindegebietes unbertihrt bleiben und die Umweltbelastung
durch die geplanten Vorhaben erheblich geringer ausféllt. Bei den Planungen werden
Puffer zwischen Wohnbebauung und geplanten Gewerbe- und Industriegebieten
freigehalten, um dem Schutz des Menschen, insbesondere seiner Gesundheit,
Rechnung getragen. Durch die Angliederung neuer Wohngebiete an bestehende
Siedlungen werden Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes gemindert. AuISerdem
werden den Vorhaben Maf3nahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Auswir-
kungen zugeordnet, die in den Fléichennutzungsplan mit einflieBen oder im Rahmen
konkreter Bebauungspléine aufzugreifen und zu konkretisieren sind.

Werden die neugeplanten Baugebiete realisiert, erfolgen Uberbauung bzw. Versiege-
lung bislang unbebauter Areale und Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft,
insbesondere des Schutzgutes Boden. Die Eingriffsintensitéit ist aufgrund der Vorbe-
Iastung meist gering bis mittel.

Unvermeidbare, erhebliche Beeintréichtigungen der Schutzguter mlissen kompensiert
werden. Fur die AufWertung von Natur und Landschaft, die der Kompensation die-
nen, werden im Fléichennutzungsplan Fléichen und MaBnahmen dargestellt. Daruber
hinaus enthéilt der Umweltbericht Vorschlége, wo im Gemeindegebiet die Durchfiih-
rung von KompensationsmaI3nahmen besonders sinnvoll erscheint, sofern sie nicht
auf Fléchen innerhalb der Baugebiete realisiert werden k6nnen. Der Fokus liegt hier
auf den Themen Moorrenaturierung und Ortsrandeingriinung unter Beachtung der
landwirtschaftlichen Belange. Falls in der Gemeinde Fléichen zur Kompensation feh-
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Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

5.1 Planungsalternativen fiir Gewerbefléchen

Im Kern der AIternativenprufung steht zunéichst der Umfang der zukiinftigen Gewer-
befléichenentwicklung und hier die Umsetzung der im Regionalen Raumentwick-
Iungsprogramm (RREP) dargestellten Vorbehaltsfléche fUr eine zuktinftige gewerbli-
che Entwicklung n6rdlich des Hauptorts Dummerstorf in der Gr6I2~.enordnung von bis
zu ca. 141 ha.

Aufgrund der erheblichen 6konomischen und sich daraus ergebenen sozialen Chan-
cen einer weitergehenden gewerblichen Ansiedelung, befurwortet die Gemeinde die-
se zukilnftige Entwicklung und bertlcksichtigt diese entsprechend im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung.

Eine grundlegende Standortalternative zum seitens des RREP dargestellten Vorbe-
haltsgebiet fur eine Gewerbefléche vorstehender Gr6f$enordnung wird nicht gese-
hen. Andere Standorte im Gemeindegebiet scheiden aufgrund ungiinstigerer Ver-
kehrsanbindung, bewegter Topografie, hohem ErschieBungsaufWand sowie grof.*.flé-
chiger Schutzgebietsausweisungen und weiterer naturschutzfachlicher Restriktionen
aus.

Im Gemeindegebiet boten sich nur wenige vermeidlich geeignete Flachen zur Ge-
werbeflachenansiedlung an, die nach Uberschlagiger Betrachtung nicht den Anspru-
chen eines Gewerbegebietes genugen. Bei diesen Flachen handelt es sich um

.. 77 ha, zwischen Klingendorf und Prisannewitz, 6stlich der BAB A19 (ungeeignet da
hoher ErschliefSungsaufwand aufgrund Ianger ErschlieI3ungswege und fehlender An-
bindung an die Autobahn, Vielzahl an Biotopen)

- 23 ha, zwischen Bandelstorf und Pankelow, n6rdlich der BAB A20 (ungeeignet da
Landschaftsschutzgebiet, Néihe zur nachsten Siedlung, zu kleine Fléiche, erheblicher
negativer Einfluss auf das Landschaftsbild)

- 54 ha, zwischen Waldeck und Bandelstorf, nord6stlich L39 (ungeeignet da Land-
schaftsschutzgebiet, weitlaufige Nassflachen, erheblicher negativer Einfluss auf das
Landschaftsbild)

Auf Grundlage der erstellten Schallimmissionsprognose (Stand 15.12.2015, Schall-
technische Untersuchung fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemein-
de Dummerstorf, TUV Nord Umweltschutz), welche die Vertraglichkeit zwischen ei-
nen zusatzlichen gr6fLeren Industrie- und Gewerbestandort und im Bereich der Orts-
Iage Dummerstorf bestehender Wohn- und weiterer schutzbedurttiger Nutzungen un-
tersucht, wurden fUr das Gewerbegebiet unterschiedliche Dimensionierungen sowie
Flachenzuschnitte er6rtert.

5.2 Planungsalternativen fiir Wohnbaufléchen

In der Frage der zukunftigen Wohnbauentwicklung wurde zunéichst einmal alternativ
der Bedarf ohne Umsetzung des Industrie- und Gewerbestandorts Dummerstorf so-
wie bei dessen Umsetzung und der damit verbundenen gesteigerten Wohnbaunach-
frage untersucht. Da die Gemeinde den vorgenannten Industrie- und Gewerbestand-
ort aktiv mittréigt, ist es nur folgerichtig, dass im Hinblick auf neue Arbeitsplétze auch
die Grundlagen fur ein zusétzliches Angebot fur das Wohnen und fUr Wohnfolgeein-
richtungen Berucksichtigung findet.

Von den untersuchten Alternativstandorten fUr die zukunftige Wohnbauentwicklung
wurden Ietztendlich die Standorte am sudwestlichen und nord6stlichen Ortsrand von
Dummerstorf (W8, W9, W11) sowie am sudlichen Ortsrand von Kavelstorf (W9) be-
riicksichtigt. FU`r die Auswahl spricht die an die Hauptorte angrenzende Lage.

Alternativ erfolgte eine Pr|Ilfung einer weitergehenden Wohnungsbauentwicklung
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Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dummerstorf

- Hauptort Dummerstorf, Gegen die m6gliche Entwicklung der an die Iandwirtschaft!i-
chen Forschungseinrichtungen siJd6stlich angrenzende Fléiche steht eine erhebliche
Geruchsvorbelastung und damit verbundene Einschrénkung der Wohnqualitét und
einer weitergehenden Wohnbauentvvicklung

- Hauptort Dummerstorf, Am nordwestlichen Ortsrand steht die schallimmissionsmé-
Bige Unvertréglichkeit mit der n6rdlich davon vorgesehenen Industrie- und Gewerbe-
gebietsentwicklung

- Hauptort Kavelstorf, zwischen Ortskern und Bahnhof. Gegen die Entvvicklung west-
Iich des Bahnhofs stehen die erhebliche Vorbelastung der Fléche mit Schallimmissi-
onen von Bahnstrecke und Autobahn, Nassfléchen sowie der infolge der bewegten
Topografie sehr hohe ErschlieBungsaufwand und damit verbunden absehbare ver-
und entsorgungstechnische Schwierigkeiten.

- Ortsteil Griebnitz: Eine erweiterte Wohnbaufléchenbereitstellung als stéidtebaulicher
,,Verbindungsbaustein" zwischen den Hauptorten Kavelstorf und Dummerstorf im Be-
reich westlich und nord6stlich an die Ortslage Griebnitz angrenzend, ist aus Grunden
der fehlenden Fléchenverfiigbarkeit seitens der Gemeinde sowie eine m6gliche Ver-
néissung aufgrund der Néihe zu Niederungs- und Waldbereichen derzeit nicht um-
setzbar.

- Ortsteile Reez und Damm: Ein Zusammenschluss beider Ortsteile, welcher mit ei-
ner groBen Fléchenbereitstellung einhergehen wurde, ist zugunsten der Wohnbau-
entwicklung in den Hauptorten zuruckzuste||en. Gegen eine dortige Wohnbauent-
wicklung spricht der Status des Gro|3teils der Fléichen als Trinkwasserschutzgebiet,
Schutzzone II und III, welche eine Neubebauung im Regelfall ausschlieI3t bzw. stark
einschrénkt. Dartiber hinaus wird davon ausgegangen, dass infolge einer fehlenden
Iokalen Trennung die Ortsidentitéit stark reduziert wird.

- Hauptort Kessin: Zudem wurde eine Erweiterung des Wohnbaustandorts n6rdlich
von Kessin geprijft. Dessen Entwicklung wiirde sich aufgrund der Hanglage und da-
mit verbundenen Entwésserungsproblem sowie Erosionsgefahr erschlief$ungstech-
nisch unverhéiltnisméifliig schwierig gestaiten.
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