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Entwur fsbhbegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 16.80.1
Sondergebiet hafengebundene Industrie

"HAFENVORGELANDE 0OST"

Auf der Grundlage des bestdtigten Fl&chennutzungsplanes sowie
der Prédzisierung und Fortschreibung des Aufstellungsbeschlus-
ses zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (Senatsbeschlufl
Nr. 168/29/90 wvom 01.10.1%990 und Biirgerschaftsbeschlull Nr.
152/10/90 vom 05.12.1990) hat die Blirgerschaft der Hansestadt
Rostock am 10.04.1991 den BeschluB {ber die Aufstellung von
Bebauungsplédnen fiir ausgewdhlte stadtische Planungsgeblete ge-
faBt. Das “Hafenvorgeldnde Ost - siddstlicher Teil" ist Be-
standteil dieses Beschlusses. Die Aufstellung des B-Planes er-
folgt auf der Grundlage des § 2 BauGB.



1. Anforderungen, Ziele, Zwecke
Die Stadt will mit den Fest

setzuncen dlieses B-Planes eine
gecordnete stadtebaulich 1
c

he twicklung und eine, dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende, sozlalgerechte Bodennutzung ge-
wihrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen schitzen und ent-
wickeln. Die bauliche und sonstige Nutzung £Ur gewerbliche
Grundstiicke soll hiermit vorpbereitet und verbindlich einer ge-
zielten Nutzung zugefihrt werden.
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Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung be-
stehen bisher nicht. Ein zwingendes Recht und Beriicksichti-
gungspflicht besteht somit nicht. Daher sind dile Erfordernisse
der Raumordnung als &ffentlicher Belang in die Abwigung mit
einzubezlehen.

Die Mitteilungspflicht an die fiir die Raumordnung und Landes-
planung zustindige Stelle ist erfolgt. Das Ergebnis wird bei
Erfordernis auch nach weiterer Abwigung in die endgliltige Pla-
nung einfliefen. ‘

Die Entwicklung dieses Gebietes mit den Belangen der gewerbli-
chen Wirtschaft, zur Schaffung zusitzlicher Arbeitspldtze, el-
ner verkehrsgerechten ErschlieB3ung (StraBenbau), des Umwelt-
schutzes (Abwasserbeseitigung) und zur Stédrkung der &rtlichen
Wirtschaft mit einem wohnortnahen Arbeitsplatz, soli Beriick-
sichtigung finden.

Mit Grund und Boden wird sparsam und schonend umgegangen, in
dem hier konzentriert gewerbliche Baufldchen erschlossen wer-
den. Die Bauflidchen finden eine giinstige Zuordnung zur beste-
henden Infrastruktur, insbesondere die Verkehrsanbindung sowle
Ver- und Entsorgung.

Mit der Festsetzung des B-Planes werden im Einzelnen folgende
Planungsziele angestrebt:

* Beschleunigung der Planungsverfahren, um im Sinne einer
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt in Verblndung
mit einer gezielten Wirtschaftsfdrderung Ansiedlungs-
flachen fiir die Schaffung von Arbeitspl&tzen kurzfri-
stig bereitzustellien.

* Durchsetzung einer effektiven, geordneten Flachennut-
zung unter Einbeziehung der inhaltlichen Fortschreibung
des Flichennutzungsplanes und des Landschaftsrahmenpla-
nes.



* Nutzung bestehender Flidchenreserven innerhalb vorhandener
Planungsbereiche.

Im Fl3chennutzungsplan der Hansestadt Rostock ist das "Hafen-
vorgeldnde Ost als Sondergebiet flr hafengebundene Industrie
ausgewiesen.

Damit werden angesprochen:

* Betriebe, deren Produktionsprozesse den Hauptfunktionen des
Hafens, Umschlag und Lagerung unmittelbar vor= oder nachge-
lagert sind, fir die eindeutige logistische Vorteile aus
der Hafenndhe resultieren.

* Betriebe, flir die die Ndhe zum Hafen einen erheblichen
wirtschaftlichen Standortvorteil bedeutet.

* Betriebe, die aus dem produzierenden Bereich kommen und/
oder aus dem Hafenterritorium verlagert werden missen,
keinen unmittelbaren Hafenbezug haben und wegen des Flid-
chenzuschnittes sowie der Vermarktbarkeit von Restfl&chen
angesiedelt werden scllen.

* Sowie Grosfhandel nur fiir den gewerblich procduzierenden
Bereich

nicht zuldssig sind:

groRfflidchiger Einzelhandel
Grofhandelsbetriebe des Lebensmittelsektors

Als vorgemerkte Bewerber flr eine Ansiedlung im Gebiet sind
folgende Gewerke zu nennen:

Kiihlhaus

Exportverpackungsindustrie
LKW-Service

Tankhof einschl. Service

Montage- und Komplettierungsindustrie
Granit- und Marmorverarbeitung.
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2. Lage im Raum

Die Lage des Sondergebietes innerhalb des Stadtgebietes und zur
Umwelt ist aus dem anliegenden Ubersichtsplan ersichtlich.

3. Entwiekliung aus dem F-Plan

Die Bearbeitung des B-Planes erfolgt in Abstimmung mit der
Fortschreibung des betreffenden Teilfldchennutzungsplanes der
Hansestadt Rostock. Die Grundstrukturen des F- und B-Planes sind
deckungsgleich und die B-Pl&ne 16.50.12 und 16.Ge.l3 wurden
aufeinander abgestimmt.



4. Landesplanung -~ Regiocnalplanung

Eine Abstimmung mit dem Amt fir Regicnaliplanung Rostock hat am
08.07.1992 stattgefunden. Danach befindet sich die laufende
Bauleitplanung in der grundsdtzlich vorgesehenen Nutzung der
Geblete in Ubereinstimmung mit bisher entwickelten Vorstellun-
gen.

5. Unweltschutz - Umweltvertraglichkeit

Die Einbeziehung von Umweltbelangen wurde vorgencmmen, um die
Natur weitestgehend zu schiitzen und zu bewahren. Zur Umwelt-
vorsorge scllen Umweltbelastungen erkannt und von vornherein
vermieden oder zumindest gemindert werden.

Hierbel wird die Planung auf ihre Auswirkung auf Mensch, Flora
und Fauna scowie Natur und Landschaft, Wasser, Luft, Boden und
Klima etc. untersucht.

Der Einbeziehung von Umweltbelangen liegen heute noch unglei-
che individuelle Bewertungsmalistdbe zugrunde. Es gibt keilne
wissenschaftlich abgesicherten Bewertungskriterien, mit deren
Hilfe etwa die Grundwasserbelastung und die Larmbelastung der
Bevolkerung auf einen gemeinsamen Nenner gebracht werden kann.
Die Erfassung und Bewertung von Umweltbelastungen soll syste-
matisch und vorausschauend erfclgen, sie soll sowohl positive
als auch negative Folgewirkungen aller umweltrelevanten Sach-
verhalte aufzeigen und darlegen. 2Zur Entscheldungshilfe scllen
alle Umweltaspekte rechtzeitig, vollstdndig und mit den bis-
lang zur Verfiigung stehenden Methoden untersucht, bewertet und
zu einer Ergebnisaussage zusammengefaBt werden.

Gem3BR § 1, Abs. 5, Ziffer 7 BauGB hat die Stadt die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft
und des Bodens einschlieflich seiner Rohstoffvorkommen sowie
das Klima zu beriicksichtigen. Die mdglichen Umweltauswlirkungen
werden nachfolgend genannt:

Siedlungstruktur

Die Plangebietsfliche wird zur Zelt teilweise extensiv, teil-
welise intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Ortslagen Hin-
richsdorf, Neu-Hinrichsdorf und Goorstorf bringen nur relativ
geringe Einfliisse fiir das Geblet. Die Baderstralle (Hinrichs-
dorfer StraBe) und der vorhandene Autobahnzubringer stellen
Einflulfaktoren filir das Gebiet dar.



In héherem MafRe sind kiinftig Einflisse aus dem Betrieb des 1m
Bau befindlichen Kohle-Kraftwerkes 1500 m nord-westliich des
Plangebletes zu erwarten. Von den bisher bekannten, im Plange-
biet neu anzusiedelnden Betriesben werden Keine Desonderen,
grbi3eren, voraussehbaren Emmissionen ausgehen, auller denen aus
der Verkehrsbelastung.

Luft/Xlima

Im Plangebiet ist die Luft im Prinzip bisher nicht zus&tzlich
verunreinigt. Gefdhrdungspotentiale sind nicht bekannt. Bei
Betriebsgenehmigungen ist dafiir Sorge zu tragen, dall zusdtzli-
che Geruchsbeldstigungen vermieden werden. Beelntr&chtigungen
im Kleinklima werden nicht gesehen. Die Bebauung bewirkt je-
doch eine Verdnderung der Landschaft. Zur Einblndung in die
Landschaft sollen Griinstreifen, Baumgruppen angepflanzt wer-
den. Da die Grundflichenzahl mit 0,8 festgesetzt ist, kann man
davon ausgehen, daB etwa 0,2 der Grundfldche mit standortge-
rechten (heimischen) Gehdlzen bepflanzt werden. Hierfir 1ist
eirn Anpflanzungsgebot textlich festgesetzt.

Parallel zum B-Plan wurde ein "Griinordnungsplan" erarbeitet.
Hierzu wird auf der Grundlage des Bundesnaturgesetzes der Um-
fang und die Qualitdt der notwendigen Ausgleichsmafnahmen fir
den Anteil der versiegelten Fldchen global ausgewlesen.

Liarm

Lirmguellen sind im Plangebiet nicht bekannt. Durch Elinhaltung
des § 8 BauNVO, in dem in Gewerbegebieten vorwiegend nicht er-
heblich bel&stigende Gewerbebetriebe unterzubringen sind, wird
gewdhrleistet, daB zusitzliche Larmbelastungen weitestgehend
nicht erfolgen. Ein flichenbezogener maximaler Schallelstungs-
pegel ist textlich festgesetzt. In den an Wohnbebauung angren-
zenden Baufeldern sind die schalltechnischen Orientlerungswer-
te der DIN 18005 besonders zu beachten.

Boden

Die Wertigkeit des Bodens ist hier nicht hdher elnzuschétzen,
als in anderen Teilen des Stadtgebietes. Eine unndtige Ver-
sieglung des Bodens sollte weitestgehend vermleden werden. An-
statt geschlossener Oberflidchenbefestigungen (Beton, Asphalt)
sollten Pflasterungen und soweit méglich Schotterrasen gewdhit
werden. Die textliche Festsetzung, daB 80 % des Baugrund-
stiickes nur bebaut bzw. versiegelt werden darf, soll eliner
Vollversiegelung entgegen wirken.



Grundwasserangebot

Im Plangebiet teilweise angeordnete Feldrainagen lassen auf
oberflichennahes Grund- oder Schichtenwasser schlieflen. Bau-
grundaufschliisse liegen allgemelin nicht vor.

Oherflichenwasser

Der natilirliche Vorfluter £fiir das Geblet ist der Liepengraben.
Er wird den durch Versiegelung erhdhten Wasseranfall nicht di-
rekt aufnehmen k&nnen. Es sind zusdtzlich Rlckhaltebecken an-
zuordnen, denen das Oberfldchenwasser {ber Grundleitungen zu-
geleitet wird. Von diesen Regenrickhaltebecken (Lage am
"Leitungsstreifen entlang des Autobahnzubringers) ist die Ab-
leitung zu regulieren.

Wasserbewirtschaftung

Plir die Trinkwasserversorgung wird von der Nordwasser GmbH ei-
ne Haupttransportleitung DN 1000 von Dierkow, unter den Glei-
sanlagen der Deutschen Reichsbahn, dem Autobahnzubringer hin-
durchgefiilhrt geplant.

Eine Anschlufileitung DN 400 fiir das geplante Kraftwerk wird im
Versorgungsstreifen des Autobahnzubringers verlegt. Auf HGhe
der StraRe 2 wird ein AnschluBstutzen DN 200 flir das Vorgeldn-
de Ost angeordnet.

Ausgehend von diesem AnschlufBlpunkt werden Versorgungsmaschen
gebildet. Eine Anbindung an eine vorhandene Trinkwasserleitung
DN 200 an der Hinrichsdorfer StraBe ist vorgesehen.

GleiserschlieBung

Es besteht eine AnschluBmdglichkeit an das Ausziehgleis
Heizwerke fiir die Minol- und SHR-Heizhiuser. Fiir die notwendi-
gen Rangierarbeiten wird im Vorgel&nde Ost eine zuglange Vor-
stellgruppe mit zundchst 3 Gleisen zu planen sein. Eine spate-
re Erweiterung auf 6 Gleise ist méglich. Die Vorstellgruppe
wird nord-westlich des Swienskuhlenwaldes, parallel zur Ver-
sorgungstrasse angeordnet. Die genaue Lage der Gleise kann
nach den Erfordernissen des Flichenbedarfs der spateren Nutzer
verandert werden.

Im Bereich der Ladestellen ist mit einer L&ngsnelgung von
1,2 % zu rechnen.



Tier- und Pflanzenwelt

Neben der schiitzenswerten Pflanzenwelt, besonders im Bereich
des Swienskuhlenwaldes ist wvon einem gewissen Umfang an Wild-
bestand in diesem Bereich auszugehen. Zwischen dem “Swienskuh-
lenwald" und dem "Sldenholz" n&rdlich Goorstorf {ber die B&a-
derstrafe hinweg, ist dariberhinaus mit Wildwechsel zu rech-
nen. Deshalb ist geplant, zwischen belden Waldabschnitten im
Bereich der Ortslage Hinrichsdorf intensivere AusgleichsmaiB-
nahmen als Griinglirtel im “Griinordnungsplan" auszuweisen. Ein-
zelbiotope, wie die Kopfweidenreihe senkrecht zum Liepengra-
ben, der Bereich unmittelbar am Liepengraben, das Feucht-
Biotop am Autobahnzubringer, ein Grinstreifen westlich der B&a-
derstralle werden erhalten, ausgebaut oder neu angelegt und 1m
"Griinordnungsplan® gesondert ausgewliesen.

Schlufibetrachtung

Auf Grund des weltgehend zu schonenden Bestandes, der auf
Grundlage der "Eingriffs- und Ausgleichsregelung" basierenden
Minimierung unvermeidlich werdender Eingriffe, kodnnen groBere
Beeintrdchtigungen der Landschaft in Grenzen gehalten werden.
Fiir detailliertere Betrachtungen wird auf den Griinordnungsplan
verwliesen.



6. Abwagungsvorgang - Abwigungsergebnis

Nach Abwdgung der privaten und &ffentlichen Belange, sowochl
gegeneinander als auch untereinander, ist die Stadt zu dem Er-
gebnis gelangt, daB die weitere stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung diese Planung erfordert, und daf hier erhebliche Be-
eintrdchtigungen nicht vorliegen. Insbesondere sind fiir diesen
Standort zu nennen.

- Einbindung in die bestehende Infrastruktur ist als
glinstig einzustufen,

- Immissionen und Emmission wirken sich auf angrenzende
Nutzung unwesentlich aus,

- die dezentrale Lage zum gewachsenen Stadtkern.

Das Baugebiet ist in seiner GréBen- und Zuordnung abgestimmt
auf die Srtlichen Verh&ltnisse. Die Art der Nutzung ist nach
den voraussehbaren Entwicklungen und Anlagen festgesetzt. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes ist hiermit vorge-
geben. Der Rahmen fiir das bestimmte Baugebiet und deren Zweck-
bestimmung ist auch im Flichennutzungsplan aufgezeigt. Die Ge-
nehmigungsfdhigkeit der Einzelbauvorhaben in dem Gewerbegebiet
bleibt jedoch weiterhin anderen &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften (z. B. Bauordnungsrecht, Immissionsschutzrecht, Na-
turschutzrecht) vorbehalten. Unvertridgliche Nutzungen werden
hierdurch nicht hervorgerufen, weitere rdumliche Trennungen
und Schutzwirdigkeiten werden nicht fiir erforderlich gehalten.



7. Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus den
Eintragungen in der Planunterlage als "Zeilchnerische Darstel-
lungen und Festsetzungen“. Sie sind in der "“Planzeichenerkli-
rung” erlduternd aufgefiihrt. Weilterhin sind “Textliche Fest-
setzungen”" auf der Planunterlage aufgefihrt.

Die Art der baulichen Nutzung wird nach den Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes und nach dem voraussichtlichen Bedarf
festgesetzt.

Das (GE) soll gem&B § 8 BauNVO der Unterbringung von nicht er-
heblich beldstigenden Betriebern dienen.

Die Zweckbestimmung und die Art der Nutzungen sind mit den
hier getroffenen Festsetzungen im Plan, mit den Nutzungsscha-
blonen und mit den textlichen Festsetzungen vorgegeben.

Die Ubrigen Bereiche im Plangebiet werden als offentliche Ver-
kehrsfldchen, als nicht iiberbaubare Fl&achen, Fl&chen fiir Ver-
und Entsorgungsanlagen, Regenriickhaltebecken und als Fl&chen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt.

Die st&ddtebauliche Entwicklung und Integration 1l&Bt den Stand-
ort sinnvoll erscheinen. Die infrastrukturelle Ausstattung,
inspbesondere die des Verkehrs werden hier als besonders geeig-
net angesehen. Die Zusammenfassung verschiedener Branchen und
Gr&Benordnungen des Handwerks, von Dienstleistungsbetrieben
und Industriebetrieben 1&Bt hier ein vielfdltiges Angebot zu.

Auswirkungen im Sinne einer schddlichen Umweltelnwirkung oder
auf die Infrastruktur und den Naturhaushalt sind an dieser
Stelle im Stadtgebiet als gering anzusehen bzw. werden durch
AusgleichsmafBnahmen abgebaut {s. Griinordnungsplan).

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach dem voraussichtlichen
Bedarf festgesetzt.

Der Ansatz der GeschoB-/Grundflidchenzahlen wird gem&fl BaulNVO
1990 wie folgt vorgenommen und festgesetzt:

GeschoBfl&chenzahlen filir sonstige Sondergebilete
= 2,4 (lt. § 17 (1) und & 20 BauNVO)

Grundfldchenzahl flir sonstige Sondergebiete
= 0,8 (lt. & 17 (1) und §&§ 19 BauNVvO).
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Der Ansatz dieser Geschofi-/Grundfldchenzahlen fiir die Baufel-
der l&Bt eine Verdichtung zu, die hier st&dtebaulich fir er-
forderlich gehalten wird.

Das gewdhlte H&chstmal bei der GeschoBfldchenzahl soll dazu
beitragen, daB eine Ubermasse an Bebaubarkeit vermieden wird
und eine Durchgriinung des Gebietes nach dem bisherigen Bestand
in den bebauten Bereichen in der Ortslage beibehalten wird.

Die Grundfldchenzahl wurde mit der Obergrenze festgesetzt und
gibt, in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse als H&chst-
grenze, die Geschofifldchenzahl somit vor.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II oder III je nch Baufeld
festgesetzt. Diese festgesetzten Vollgeschosse gelten allge-
mein als HBchstgrenze.

¥iir das Sondergebiet wird die Ausnahme, daB Wohnungen f£filr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (§ 8 (3) lt. BauNVQO) errichtet werden dir-
fen, allgemein zugelassen. Hierdurch soll die Attraktion des
Gebietes gestelgert werden.

Die Bauweise fiir das Sondergebiet wird als "abweichende Bau-
weise" gemdf § 22 Abs. (4) BauNVO festgesetzt.

In diesen Bereichen ist mit Geb&duden iber 50 m L&nge und Brei-
te zu rechnen. Fiir die freie Gestaltung ist damit Vorsorge
getroffen.

Die abweichende Bauweise diirfte cem stddtebaulichen Erschel-
nungsbild und dem gewerblichen Charakter entsprechend angemes-
sen sein.

Die Baugrenzen geben den Rahmen der Uberschaubaren Grund-
stiicksfldchen und sind groBziigig festgesetzt. Hierdurch soll
die Gestaltungsfreiheit (Gliederung der Baukdrper) bel der
Bauplanung nicht unnétig eingeschrédnkt werden.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfld&chen innerhalb des SO-
Gebietes entlang den StraBenbegrenzungslinien sollen bis auf
die Ein- und Ausfahrten, mit GrofRgriin (Einzelbdume) und Unter-
pflanzungen (Biische) besetzt werden, um dadurch eine Gliede-
rung und Durchgriinung des Gebietes zu erzielen.

Verkehrsflichen sind nach dem voraussichtlichen Bedarf festge-
setzt. Die HaupterschlieBung erfolgt von der tstlich tangie-
renden BAderstraBe aus. Es erscheint nétig, dem Sondergewerbe-
gebiet eine kurze StraBenverbindung von und zum Seehafen au-
Berhalb des Autobahnzubringers fiir Schwerlasttransporte zuzu-
ordnen.
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Flichen fiir die Beseitigung von Abwasser sind im sidwestlichen
Plangebiet im “Leitungsstreifen" festgesetztT. Regenrickhalce-
becken sollen eine fiberlastung des Liepengrabens verihindern.

Bei den Betrieben sind die notwendigen Stellplatze IfUr Besu-
cher und Betriebsangehdrige gemd3 § 49 BauO innernialb der
iiberbaubaren Fldchen zu schaffen.

Sffentliche Griinflachen sind als StraBenbegleitgrin lnnerhalb
der Verkehrsfldchen vorgesehen.

Private Grinflichen

Auf den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen ist weltestgehend ein
Baumbestand zu schaffen (siehe textliche Festsetzung)

Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses.

Wasserfldchen sind nicht gesondert im B-Plan festgesetzt. Das
vermehrte Oberfldchenwasser soll iliber die geplanten Regenrick-
haltebecken und durch Uber- und Ablaufleitungen, die das Was-
ser dann kontinuierlich dem Vorfluter zufiihren, abgeleitet
werden.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft werden im “Griinord-
nungsplan” gesondert festgesetzt. Standortgerechte Bdume sol-
len weitestgehend erhalten und geschiitzt werden.

Das Erhalten und Anpflanzen von Biumen und Strduchern erfolgt
im wesentlichen entlang der Grenzen zur Raumtrennung.

Die Raumtrennung zwischen den einzelnen Betrieben soll als
private Griintrennung mit standortgerechten Biischen und Bdumen
bepflanzt werden. Insbesondere soll hiermit ein Sichtschutz
erzielt werden.
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Erliuterungen der "Textlichen Festsetzungen”

Zu 4:

Zu 1.4:

Zu 3.:

Um eine Verkehrsgefidhrdung weltgehend auszu-
schlieflen, sollen die im Plan eingetragenen
"Sichtdreiecke" freigehalten werden. Der Bewuchs
ist in entsprechender HBhe vorzusehen bzw. zu be-
schneiden. Es gilt das MittelmaB zwilschen Oberkan-
te beider Straflen in der Achse gemessen. Auch Ne-
benanlagen (z. B. Garagen) sind ebenfalls hiler
ausgeschlossen.

{Bezug: § 9 Abs. 1, Nr. 10 BauGB)

Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO wird
allgemein zugelassen, um bel Bedarf und nach Er-
fordernis hier frei planen und gestalten zu kdnnen
bzw. einer Vielzahl von Betrieben eine Ansiedlung
mit Wohnung zu ermdglichen.

(Bezug: § 1, Abs. 6 Ziffer 2 Baukv(Q)

Die abwelchende Bauwelse scll auch Gebdudeldngen
iber 50 m hinaus erm&glichen, sofern dies fiir ge-
schdftliche, gewerbliche, betriebliche oder sport-
liche Anlagen erforderlich werden kdnnte.

(Bezug: § 22, Abs. (4) BauNVO)
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8. Zustand der Natur und Landschaft

Der Landschaftsraum, der durch die geplante Gewerbe- und Indu-
strieansiedlung in Anspruch genommen wird, ist Teil der Lehm-
morinenlandschaft des Stuthdfer vernidilten Mordnengebiets. Die
traditionell vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung hin-
terlief teilweise jahrhundertealte Strukturen wie Feldhecken,
RKopfweidenreihen, 88lle und Grédben. Diese reiche Glliederung
bestimmt heute sowohl den dkologischen (im Sinne des Natur-
naushalts) als auch den &dsthetischen Wert des Planungsgebiets.
Die nur inselartig anzutreffenden Restwdlder, deren Existenz
sich ebenfalls iiber mehrere Jahrhunderte zuriickverfolgen l&ant,
vervollstdndigen das Biotopspektrum und erhdhen den land-
schaftlichen Reiz. Besondere Bedeutung erlangt das betrachtete
Gebiet als Bindeglied zwischen den bevdlkerungsreichen Wohnge-
bieten im Nordosten der Stadt und den stadtnahen Erholungsge-
bieten des Strandes bei Markgrafenheide und der Rostocker Hei-
de mit dem Schnatermann. Die B&derstraBe als deren einzige
Verbindung durchschneidet das Gebiet und gewdhrt reilzvolle
Blicke in die wechselnden Landschaftsrdume.

Die unmittelbar von der Bebauung betroffenen Bereiche werden
gegenwdrtig als Ackerland genutzt oder liegen brach. Eine
Vielzahl an landschaftlichen Kleinformen (Feldhecken- und
Feuchtbiotope) ist bei der Uberplanung der Fldchen zu beriick-
sichtigen (vgl. Bestandsaufnahme und -bewertung im Griinord-
nungsplan).

9. MaBnahmen, die alsbald getrofien werden

Alsbald zu treffende MaRnahmen sind erforderlich fir

1. Umringsvermessung, Objektplanung
2. Strafenbau, Vermessung, Freilegung der Fléachen
3. Schmutzwasserkanalisation, Oberflédchenentwdsserung und

Herstellung der Versorgungsleitung

4. Infrastruktur mit endgiiltiger Herstellung der zweckge-
bundenen Anlagen und Einrichtungen als Erschliefiungsan-
lagen

5. Schiitzenswerte Biotope sind vor Baubeginn einzuzdunen
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10. Kosten, Fimnanzierung und Plandaten

Die Planungskosten sind im Haushaltsplan ausgewiesen und wer-
den durch Férder- und Eigenmittel aufgebracht. Kosten zur Er-
schlieflung des Plangebietes entsprechend dem BauGB werden
durch Fdrdermittel und Eigenmittel der Stadt gem3BR des Bewil-
ligungsbescheides des Wirtschaftsministers wvon Mecklen-
burg/Vorpommern vom August 1991 aufgebracht und im jeweiligen
Haushaltsplan ausgewiesen.

ii. Bodenordnende MaBnahmen

Gemd3 § 24 BauGB wird die Stadt von ihrem allgemeinen Vor-
kaufsrecht fir Grundstiicke, die fiir den Gemeindebedarf oder
als Verkehrs-, Versorgungsfldchen oder Pflanzbindungen festge-
setzt sind, erforderlichenfalls Gebrauch machen. Das gilt ins-
besonders fiir die neue BiderstraBe sowie die Ver- und Entsor-
gungstrassen.

Wenn dariilber hinaus aufgrund privater Abmachungen befriedigen-
de Vereinbarungen fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
einschlieflich der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht er-
zielt werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt, die §§ 45 und 89
ff des BauGB anzuwenden.

12. Infrastruktur - Einrichtungen

Das Planungsgebiet liegt an der Hinrichsdorfer LandstraRe
(BaderstraBe), die eine direkte Anbindung an die Autobahn
Rostock-Berlin hat.

Zur ErschlieBung des Gebietes werden PrimdrerschlieBungslei-
tungen aus dem Wohngebiet Dierkow langs der Baderstrafie an das
Gebiet herangefiihrt. Gleisanbindungen sind fiir das Hafenvorge-
ldnde Ost aus dem Bereichsbahnhof Peez iber die Zustellgleise
zum Helzkraftwerk mdglich.

Wasserversorgung
Bau der Haupttransportleitung DN 400 - DN 1000 vom geplanten
Kraftwerk NO bis Rostock-Dierkow mit Abzweig DN 200 £fiir das

Gewerbegebiet Ost (derzeit in der Planung als MaBnahme im Zu-
sammenhang mit dem Kraftwerk).
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Schmutzwasserableitung

Bel einer Schmutzwassersammelleitung mit Pumpstation(en) unter
Beriicksichtigung des zukiinftigen Ausbaugrades der Hinrichsdor-
fer StrafBe (derzeit in der Planung) zur OUberleitung in das
stddtische Abwassernetz.

13. Soziale Mafinabmen

Bel der Verwirklichung des B-Planes werden soziale MaBnahmen
nicht erforderlich. Im wesentlichen sollen hier Arbeitspldtze
zusdtzlich geschaffen werden.

14. Geltungshereich

Ubersichtskarte im MaBstab 1 : 20000 ist auf der Planunterlage
1 : 2000 mit dargestellt. AuBerdem wurde ein Ubersichtsplan M
1 : 50 000 dieser Begriindung angefiigt.

Das Plangebiet liegt am Stadtrand von Rostock an der Hinrichs-
dorfer Landstrafe und wird an diese verkehrsmidBig angebunden.
Dariiber hinaus wird das Gebiet von der Autobahn Berlin-Rostock
tangiert und hat AnschluB an diese iiber die Hinrichsdorfer
Stralle.

15. Beteiligung der Biirger, Triger &ffentlicher Belange und
benachbarter Gemeinden sowie Auslegung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde am 03. und 04.11.1990
in Form einer &ffentlichen Informationsveranstaltung zum Fl&-
chennutzungsplan der Stadt im Modellraum des Rathauses durch-
gefihrt. Im Aufstellungsbeschlul der Biirgerschaft zur Erarbei-
tung des B-Planes wurde kein gesonderter Hinwels zur vorgezo-
genen Birgerbeteiligung gegeben.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Beh&rden und
Stellen, die Trdger Sffentlicher Belange sind und von der Pla-
nung beriihrt werden kdnnen, gemd3 § 4, Abs. 2 BauGB, beteiligt
und nach § 3, Abs. 2 BauGB iiber die Auslegung benachrichtigt.

Ebenfalls wird die Abstimmung mit benachbarten Gemeinden gemis
§ 2, Abs. 2 vorgenommen.

Die 6ffentliche Auslequng des Planentwurfes mit dem Erl&ute-
rungsbericht erfolgt gemd § 3, Abs. 2 BauGB. Ort und Dauer
der Auslegung wurden eine Woche vorher ortsliblich bekanntge-
macht.
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16. Bodenfunde

Bel Erdarbeiten kénnen archiologische Funde zutage kommen.
Das kdnnen sein:

Tongefallscherben, Holzkonhleansammlungen, Schlacken
sowle auffdllige Boderverfdrbungen - auch geringe
Spuren solcher Funde.

Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Erforschung der Ur-
und Friihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den
Schutzbestimmungen, wonach sie meldepflichtig sind. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmen. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Denkmalschutzbe-
hdérden (Stadtkreis) entgegen.

17. ARltlasten

Aufler der im Griinordnungsplan aufgezeigten wilden Miillkippe
sind Altablagerungen und Altlasten, die als altlastenverdich-
tige Fldchen in Betracht kommen kdnnten, in dem hier aufge-
zelgten Plangebiet nicht bekannt.

18. HShenlage und Bodenverhidlinisse

Das 136,5 ha grofie Baugeldnde ist in sich eben und weist ein
gleichméfiiges Gefdlle von ca. 13,00 m NN im Sid-Westen auf ca.
8 m NN im Nord-Osten auf. Auf Grund seiner bisherigen Nutzung
als Landwirtschaftsfl&chen ist mit einer 0,3 - 0,5 m starken
Oberbodenschicht zu rechnen. Detaillierte Kenntnisse liber
nachfolgende Bodenschichten sind auf Grund fehlender Baugrund-
aufschliisse nicht bekannt. Es wird aber davon ausgegangen, daf
der Boden ausreichend tragfdhig und fir eine weitere Bebauung
geelgnet ist.

19. Verkehrsanbindung

StrafBenanbindung erfolgt an die Hinrichsdorfer StraBe. Eine
zusdtzliche ErschlieBungsmdglichkeit bietet sich durch die ge-
plante SchwerlaststraRe, die im Hinblick auf das GVZ als Ver-
bindung zwischen dem Uberseehafen und der Hinrichsdorfer Stra-
Be erforderlich wird.
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20. Vorhandene Bebauung und Bepflanzung

Der geplante Standort wurde bisher landwirtschaftllich genutzt.
Die Gesamtfldche i1st im wesentlichen freli von Bebauung. Alte
Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. andere tiefbauliche Anla-
gen, die evtl. als Bauhindernis auftreten konnten, sind nicht
bekannt.

Angrenzende Bebauung:

nord-6stlich: Gemeinde Alt-Hinrichsdorf
siidlich: Gemeinde Neu-Hinrichsdorf
ndrdlich: GroB-~Tanklager Minol

nord-westliich: Swienskuhlen-Wald

Baumbestand:

vorhandene Bepflanzung siehe Grincrdnungsplan und
Pkt. 8 dieser Begriindung.

21. Wasserversorgung (Trinkwasser, Brauchwasser, Feuerl&sch-
wasser)

Trinkwasser

Fiir die Trinkwasserversorgung wird von der Nordwasser GmbH ei-
ne Haupttransportleitung DN 1000 von Dierkow unter den
Gleisanlagen der Deutschen Reichsbahn, dem Autobahnzubringer
hindurchgefiihrt geplant.

Eine AnschluBleitung DN 400 fiir das geplante Kraftwerk wird im
Versorgungsstreifen des Autcbahnzubringers verlegt. Im Bereilch
des Anschlusses der StraBe 2 an den Autobahnzubringer wird ein
AnschluBlstutzen DN 200 filir das Vorgel&nde Ost angeordnet.

Ausgehend von diesem AnschluBpunkt werden Versorgungsmaschen
gebildet. Eine Anbindung an eine vorhandene Trinkwasserleitung
DN 200 an der Hinrichsdorfer Strafle ist vorgesehen.

Ausgehend von dem vorliegenden Erkenntnisstand k&nnen fir den
Trink- und Brauchwasserbedarf nur Grenzwerte angenommen wer-
den: :

Trink- und Brauchwaser: 20 - 50 m3/d.ha
1400 -~ 3500 m3/d

Ldschwasserbedarf: 96 m3/h
Versorgungssicherheit: 2h
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22. E~ und Wiarmeversorgung und Fernmeldenetz

Elt-Versorgung

Der Charakter der Betriebe wird stark differenziert seln. In
der Mehrzahl handelt es sich um weniger elt.-intensive Vorha-
ben. Zur elt- seltlgen ErschlieBung des Gebietes 1st voraus-
sicht ich die Errichtung mehrerer Trafostationen erforderlich.
Die E-Versorgung kann von der HEVAG *ecntzeltlg gesichert wer-
den. Dafiir sind quantitative und vor allem zeitliche Anforde-
rungen von der Kommune anzumelden.

Warmeversorgung

Entsprechend einer Abstimmung mit HEVAG am 01.01.1991 (sh. NS
vom 22.01.1991) stehen noch ReservegroBen an Warmeenerglie aus
dem geplanten Kraftwerk beim USH zur Verfugung Da z. Z. nicht
bekannt ist, wer als W&armeabnehmer in Betracht kommt, dazu
auch von den angrenzenden geplanten Gewerbestattengebleten
Goorstorf, Bentwisch, Hinrichsdorfer StraBe ... ist eine ent-
sprechende Abstimmung mit der Kommune erforderlich.

Telefonversorgung

Fiir die Versorgung mit Nachrichtentechnik bieten sich iber
TELEKOM mehrere Mdglichkeiten bzw. Varianten.

AnschluB an:

- das Glasfaserkabel als Verbindung der FM-Stelle Dierkow
und Krummendorf (Ostseite der Autobahn zum Seehafen)

- ab OVST 12000 Krummendorf
- ab FM-Vermittlung Dierkow (1991 Inbetriebnahme)
- ab FM-Vermittlung Nienhagen (geplant).
Der AnschluB ab Dierkow erscheint fiir einen kurz- bis mittel-

fristigen AnschluB am giinstigsten, bel Trassenflihrung bstlich
des Autobahnzubringers.
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23. Oherflichenentwisserung, Schmutzwasser- und Millbeseiti-~
gung

Regenwasser

Das gesamte Gebdude liegt 1m Einzugsgeblet des Liepengrabens
(ZV 15). Da dieser auf Grund des starken Versiegelungsgrades
im Bereich des {berseehafens stark iberlastet ist, koénnen zu-
sitzliche Regenwassermengen nur gedrosselt und zeltlich stark
verzdgert eingeleitet werden. Es sind zusdtzliche Regenrick-
haltemdglichkeiten in Form von Retentionsteichen vorgesehen,
denen das anfallende Oberflichenwasser aus dem Sondergebiet
iber erdverlegte Rohrleitungen zugefiihrt wird.

Es wird mit einer RegenabfluBmenge von 60 1/s.ha gerechnet
(Qums,4 = 100 1/s.ha).

Eine ZuschuBwasserversorgung der zu schiltzenden Biotope insbe-
sondere der 88lle ist im Rahmen der Projekt-Einzelplanungen
iber sonderte Dachentwdsserungen anliegender Bauten und mit
fiberidufen fiir die S&lle in die allgemeine Oberfldchenentwés-
serung zu sichern.

Schmutzwasserableitung

Durch die geplante Erweiterung des stddtischen Abwassernetzes
entlang der Hinrichsdorfer StraBe wird auch eine Ableltung des
sanitiren Abwassers aus dem Gebiet mdglich.

Das Schmutzwasser wird iiber erdverlegte Sammelrohrleitungen
einer Abwasserpumpstation zugefiihrt, von der aus eine Welter-
leitung des Abwassers in die geplante vVorflutleitung ilber eine
Druckleitung erfolgt.

Es ist grundsdtzlich nur Schmutzwasser einzuleiten, dafl den
Charakter nach sanitdren Abwasser entspricht. Gewerbliche und
industrielle Abwasser sind vorzubehandeln.

Geschitzter Schmutzwasseranfall: 1500 - 3000 mi/d
Miillbeseitigung

Die Hausmiillbeseitigung wird im Rahmen der stddtischen Mill-
entsorung realisiert.

Sondermiill aus gewerblichen bzw. industriellen Vorgdngen 1ist

individuell durch autorisierte Firmen auf speziell dafiir vor-
gesehene und ausgewiesene Sondermiillkippen zu entsorgen.
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