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1. Ziel und Zweck der Planung

Das alte Messegelande in Schutow liegt an der westlichen Stadteinfahrt von Rostock, unmittel-
bar an der B 105 und hat dadurch eine besondere stéadtebauliche Bedeutung fur die Hansestadt
Rostock.

In der Vergangenheit wurde der westliche Teilbereich als Messestandort genutzt, im dstlichen
Teilbereich befand sich seit 1953 das Betriebsgeldnde des VEB Ostseetrans Rostock.

Nach Aufgabe der Messe in den 70er Jahren und nach Ende der Nutzung des Ostseetrans-
gelandes Anfang der 90er Jahre, hat sich die Nutzung des gesamten Gebietes schrittweise ge-
wandelt. So haben sich in den vorhandenen Gebduden mehrere Handelseinrichtungen und ver-
schiedene Gewerbebetriebe angesiedelt. Zu den Handelseinrichtungen zahlen insbesondere das
Einrichtungshaus ,Domaéane”, der Elektrofachmarkt ,E 70“, das Mdobelhaus ,Wikinger* sowie
mehrere Autohauser. Zu den Gewerbebetrieben gehdren unter anderem die Dr. Neuhaus
GmbH, Rostocker Leiterplatten, Autohdauser und mehrere kleinere Gewerbebetriebe, insbeson-
dere im Dienstleistungsbereich. Ein groRer Teil der Flachen, insbesondere im Bereich der ehe-
maligen Ostseetrans GmbH, liegt brach bzw. ist ungenutzt. Bauliche Anlagen in diesem Bereich
stehen teilweise leer.

Nach der Wende setzte der Messebetrieb auf einer Teilflache wieder ein, allerdings nur als Pro-
visorium in Form von Zelten. Eine Nutzung des Gelandes als Messegelande ist zukinftig nicht
mehr vorgesehen.

Das Plangebiet macht derzeitig einen stadtebaulich unbefriedigenden Gesamteindruck. Eine
stadtebauliche Ordnung ist nur in Teilbereichen zu erkennen. Die ausgeiibten Nutzungen haben
teilweise provisorischen Charakter. Die brachliegenden Flachen tragen zum ungeniigenden Ge-
samteindruck bei.

Hauptursache hierfur ist die fehlende planungsrechtliche Sicherheit sowie die fehlende 6ffentli-
che ErschlieBung des Gebietes. Die vorhandenen Stralen und Wege sind tberwiegend in Pri-
vatbesitz. Die Ver- und Entsorgung der Gebaude erfolgt tUber private Hausanschlussleitungen.
Lediglich im Bereich der B 105 und der MessestraBe sind 6ffentliche ErschlieBungsleitungen
vorhanden.

Neben der unbefriedigenden stadtebaulichen Situation gibt es ein zunehmendes Ansiedlungs-
begehren von Investoren. Aus diesem Grunde ist beabsichtigt, fir das Gebiet einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Im Zuge einer stéadtebaulichen Planung soll das Gebiet geordnet werden.
Der Neubau von 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen soll zukinftige Investitionen ermoglichen.
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2. Planungsrechtliche Grundlagen

Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 05.06.1991 gefasst. Nach § 233 BauGB (n.F.) kén-
nen Verfahrensschritte, mit denen noch nicht begonnen worden ist, nach den Vorschriften des
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 durchgefiihrt werden. Da mit
der intensiven Planerarbeitung erst nach diesem Zeitpunkt begonnen wurde, soll von dieser Re-
gelung Gebrauch gemacht werden.

Demnach gelten fir den Bebauungsplan folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I1'S. 2141, 1998 | S. 137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 468, S. 612)

3. Inhalt des Flachennutzungsplans

Durch Beschluss der Birgerschaft vom 03.12.1997 ist der betreffende Bereich aus der Fortgel-
tung des Flachennutzungsplanes herausgenommen worden.

Bei dem vorliegende Bebauungsplan handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach
§ 8 Abs. 4 BauGB. Die dringenden Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen in den
vorhandenen stadtebaulichen Mangeln, die die vorhandenen und zu sichernden Nutzungen im
Fortbestand gefahrden. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht entgegen, da er einen bereits bestehenden gewerblich genutz-
ten Bereich weiterentwickelt.

4. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch Grinland, DRK-Grundstick, eine Pappelreihe und anschlielend
Griinland

im Osten: durch die Radewiesen und Griebensolle

im Stden: durch die BundesstralRe 105

im Westen: durch die Messestralie

Die Gesamtflache des Plangebietes betréagt ca. 35,7 ha.
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5. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich der ,Sievershagener Lehmmoréane", die ein Bestandteil des Na-
turraumes "Flachwelliges, Unteres Warnowgebiet" ist. Die Boden bestehen, entsprechend der
eiszeitlichen Entstehung, aus Sanden und Lehm.

Das Gelande ist als flache, wellige Kuppel ausgebildet, die nach allen Seiten hin leicht abfallt. In
Richtung Osten geht diese Geléndeneigung in die tieferliegenden Flachen Schutower Moorwie-
sen, Radewiesen und Griebensolle tber.

Das Plangebiet gehért teilweise zum Einzugsgebiet der Warnow, die stidlichen und westlichen
Flachen entwéssern allerdings zum Conventer See. Das Plangebiet weist keinerlei natirliche
Gewasser oder Graben auf.

Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut und durch einen hohen Versiegelungsgrad gekenn-
zeichnet. Die Gebaude sind Uberwiegend eingeschossig und mit flachem bzw. flach geneigtem
Dach versehen. Nur wenige Gebaude sind zwei- oder mehrgeschossig. Das betrifft insbesonde-
re den Bereich im Nordwesten des Plangebietes.

Grollere zusammenhéngende Flachen im Sudwesten und im Nordosten des Plangebiet sind
derzeitig noch unbebaut. Wahrend die Freiflache im Nordosten auch zukiinftig von Bebauung
freigehalten werden soll, wird die Flache im Siidwesten einer baulichen Nutzung zugefiihrt.

Fur das Plangebiet ist eine Altlastenuntersuchung in Auftrag gegeben worden. Im Ergebnis
konnten 8 Teilflachen abgegrenzt werden, bei denen Handlungsbedarf besteht oder bei denen
aufgrund ihrer historischen Nutzung Bodenkontaminationen zu erwarten sind und fir die nach
derzeitigem Erkenntnisstand beziiglich ihrer Nachnutzung/ Bebaubarkeit Einschrankungen gel-
tend gemacht werden missen. Die einzelnen Teilflichen sind im Bebauungsplan gekennzeich-
net worden.

Teilflache 1 bis 3

Die Teilflachen 1 bis 3 gehoéren zur Altablagerung ,Wilde Millkippe, im Nordosten des ehemali-
gen Ostseetrans-Geldndes. Auf dieser Flache wurden seit den 50 er Jahren Boden, Bauschutt
und diverse Abfélle aus dem Heiz- und Kraftverkehrsbetrieb abgelagert.

Die Aufschittung hat eine Méachtigkeit von bis zu 2,50 m.

Teilflache 1

Trotz sichtbarer Hinweise auf Deponiegut konnten bei den bisherigen Untersuchungen keine
den MaRnahmeschwellwert Giberschreitende Bodenverunreinigung festgestellt werden. Aus die-
sem Grunde ist derzeitig keine Standortsicherung oder -sanierung erforderlich. Eine zukuinftige
Nutzung als Gewerbegebiet bzw. Grinflache ist moglich. Allerdings sollten Erdarbeiten grund-
satzlich fachgutachterlich begleitet werden um eine Gefahrdung fir die Schutzgiter Mensch und
Umwelt auszuschlieBen. Der anfallende Boden ist eventuell belastet und muf3 entsorgt werden.
In jedem Falle ist vor Errichtung von Hochbauten die Baugrundtragfahigkeit zu prifen, da auf
dem Areal ,wilde Mllkippe, immer mit Setzungserscheinungen zu rechnen ist.

Teilflache 2

Im Ergebnis bisheriger Untersuchungen konnten keine MaBnahmenschwellwert tiberschreitende
Schadstoffkonzentrationen festgestellt werden. Durch die in den Aufschuttungen enthaltenen
Abfallstoffe besteht die Gefahr, dafd durch Niederschlag geldste Schadstoffe in die grundwas-
sergesattigte Bodenzone gelangt. Es wird ein jahrliches Grundwassermonitoring empfohlen, um
rechtzeitig geeignete Sicherungsmafinahmen (Aufbringung einer mineralischen Deponieabde-
ckung) einleiten zu kdnnen.
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Die Nutzung dieser Teilflache als Griinflache ist méglich. Die Flache sollte moglichst nicht 6ffent-
lich zuganglich sein. Abgrabungen sollten vermieden werden, da anfallender Boden mit groRer
Wahrscheinlichkeit belastet ist und damit entsorgt werden muf3.

Teilflache 3
Auch auf der Teilflache 3 ist derzeitig keine Standortsicherung bzw. -sanierung notwendig. Eine
Nutzung der Flache als Grinflache bzw. Gewerbegebiet ist méglich. Die Errichtung von Hoch-

bauten ist unter Beachtung der zur Teilflache 1 gemachten Aussagen mdglich.

Teilflachen 4, 7 und 8

Bei den Teilflaichen 4, 7 und 8 handelt es sich um vorhandene Leichtflissigkeitsabscheider. Ein
Altlastenverdacht konnte weder erhartet noch aufrechterhalten werden. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, daR durch Uberlaufen oder Risse im Auffangbecken Schadstoffe unter den Boden-
platten angesammelt haben (Mineraldlkohlenwasserstoffe). Aus diesem Grunde sind auch diese
Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet worden. Sollte sich diese Mdglichkeit bestatigen,
handelt es sich um relativ kleinrAumige Verunreinigungen, die im Zuge der Ruckbauarbeiten
entsorgt werden muissen.

Nach erfolgtem Rickbau und Verfillung der Baugruben mit Bodenersatzstoff, bestehen fir die
Teilflachen 4, 7 und 8 keine Einschréankungen in der Folgenutzung.

Teilflache 5

Die Teilflache 5 ist die ehemalige Wartungsrampe der Ostseetrans GmbH. Auf dieser Teilflache
sind geringe Mengen Schmierfette bis 1 m unter Gelande nachgewiesen worden. Es handelt
sich ebenfalls um relativ kleinrdumige Verunreinigungen, die im Zuge der ErschlieBungsmali-
nahmen entsorgt werden mussen. Danach bestehen keine Einschrankungen fir die Folgenut-
zung.

Teilflache 6

Bei der Teilflache 6 handelt es sich um die ehemalige Tankstelle und gleichzeitig um das gréRte
Konfliktpotential. Es besteht dringender Handlungsbedarf. Im Bereich der unterirdischen Tanks
und der Betankungsflache sind sanierungswirdige Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkoh-
lenwasserstoffe nachgewiesen worden. Die Kontamination reicht bis ca. 3,50 m in die grund-
wassergesattigte Bodenzone. Trinkwasserschutzgebiet sind jedoch nicht betroffen und auch der
anstehende Geschiebemergel verhindert eine Verdriftung der im Grundwasser geltsten Mine-
ralélkohlenwasserstoffe. Aufgrund des hohen Schadstoffpotentials wird jedoch eine mdglichst
kurzfristige Sanierung empfohlen. Bis dahin wird ein jahrliches Grundwassermonitoring empfoh-
len, um einen Handlungsbedarf rechtzeitig erkennen zu kdnnen.

Auch aul3erhalb der genannten Verdachtsflachen kénnen jederzeit Bodenbelastungen auftreten.
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfélle etc.)

angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaflen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes nach 88 2 und 3 AbfG verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige-
pflicht nach § 11 AbfG.

Etwa 50 m nérdlich der B 105 und 150 m westlich von der 6stlichen Grenze des Geltungsberei-
ches befindet sich ein Tiefbrunnen, der urspringlich fur die Autowédsche und fir die Grinfla-
chenberegnung genutzt wurde .
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Er dient nicht der 6ffentlichen Wasserversorgung und besitzt auch keine Schutzzone. Eine was-
serrechtliche Genehmigung fiir den ehemaligen Besitzer, die Ostseetrans Verkehrs-GmbH, ist
im Jahre 1995 erteilt worden.

Innerhalb der Baugebiete GE 1, GE 4 und GE 11 befinden sich aktive Fledermausquartiere. Die
Quartiere sind im Bebauungsplan dargestellt. Flederméause unterliegen den Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Sollen Quartiergebdude abgerissen werden, ist eine
Befreiung von den Vorschriften des § 31 BNatSchG erforderlich. Der Abriss von Quartiergebau-
den mul3 auf das notwendige Mal3 beschrankt bleiben. Notwendiger Abriss darf nur in den Win-
termonaten nach erfolgter Auskihlung, méglichst nach mehrtagiger intensiver Frostphase erfol-
gen, um den Aufenthalt von Fledermausen sicher auszuschlie3en. Abrissarbeiten sollen vorsich-
tig und unter vorheriger Aufnahme der Dachhaut bzw. Drempelbleche an den Quartierstellen er-
folgen. Das Hinzuziehen eines Sachkundigen zur ordnungsgeméfRen Bergung moglicherweise
aufgefundener Tiere ist ratsam.

Vor dem Abriss ist Quartierersatz in ausreichendem Maf3 und in quartiergleicher oder

-ahnlicher Ausfihrung nahe dem urspriinglichen Quartier zu schaffen. Sollten keine vorgreifen-
den QuartierersatzmalRnahmen geschaffen werden koénnen, ist die Neuanlage geeigneter Quar-
tiere in die Neuplanung von Gebauden zu integrieren.

Fur die zerstorten Quartiere ist mehrfach Ersatz zu leisten. Durch bauliche Differenzierung sind
unterschiedliche Quartiertypen anzubieten. Es sollte zu den Planungen ein sachkundiger Vertre-
ter der Unteren Naturschutzbehorde bzw. des NABU hinzugezogen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Vogelarten der Roten Liste M-V und der Roten
Liste der Brutvdgel Deutschland festgestellt worden. Die Nist-, Brut- und Zufluchtstéatten wildle-
bender besonders geschiitzter Tiere unterliegen einem Entnahme-, Beschadigungs- und Zersto-
rungsverbot (8 20f BNatSchG). Bei Sanierung von Geb&auden sind bestandserhaltende Maf3-
nahmen durchzufiihren. Bei Abriss von Gebauden sind zur Wiederansiedlung von gebaudebe-
wohnenden Vdgeln spezielle Nisthilfen in die Neubauten zu integrieren, um dauerhafte Nistgele-
genheiten zu schaffen.

Im Nordosten des Plangebietes befinden sich mesophile Laubgebiische, die nach § 20 ¢
BNatSchG sowie § 20 LNatG M-V geschitzt sind. Die Biotope sind nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan dbernommen worden.

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Héhenfestpunkte des amtlichen geodatischen Grundla-
gennetzes des Landes M-V. Diese Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom
21. Juli 1992 (GVOBI. M-V S. 390), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes Uber die
Funktionalreform vom 5. Mai. 1994 (GVOBI. M-V S. 566), gesetzlich geschiitzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Bereiche, in denen sich Bodendenkmale befinden. Die
Bodendenkmale sind nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen worden. Veranderungen
oder Beseitigungen der Bodendenkmale kdnnen nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden, so-
fern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sicherge-
stellt wird. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbei-
ten zu unterrichten.
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6. Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO und sonstige Sondergebiete
nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Sondergebiete nach § 11 BauNVO

Bei den festgesetzten Sondergebieten handelt es sich um Sondergebiete, die dem Bestand oder
der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dienen.

Nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, La-
ge oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen auf3er in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Dabei beginnt die GroRfla-
chigkeit in der Regel bei ca. 700 m2 Verkaufsflache. Die Vermutungsregel hinsichtlich 0.a. Aus-
wirkungen liegt bei etwa 1.200 m2 Geschossflache entsprechend ca. 800 m2 Verkaufsflache. Alle
im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete Uberschreiten diese Werte deutlich.

Um eine ansonsten notwendige Beweisfilhrung nach § 11 Abs. 3 Satz 3 im Baugenehmigungs-
verfahren zu vermeiden, sind in allen Féallen Sondergebiete festgesetzt worden.

Entsprechend dem jeweiligen Nutzungszweck sind insgesamt 4 Sondergebiete festgesetzt wor-
den.

Die Festsetzung der Verkaufsflachengréf3e begrindet sich aus dem Einzelhandelsgutachten der
Hansestadt Rostock ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Rostock,
Gesellschaft fur Wettbewerbsforschung & Handelsentwicklung mbH, Friedrich-Ebert-Damm 311,
22159 Hamburg, 20.01.1997,. Danach ist fiir den Bereich Schutow von 63.000 m2 Verkaufsfla-
che auszugehen. Durch eine stadtinterne Verschiebung zum Zweck der geplanten Ansiedlung
von Fachméarkten/Mobelmarkten im Bereich Brinckmansdorf reduziert sich der Wert fur den Be-
reich Schutow auf 43.000 m2 Verkaufsflache.

Von diesen 43.000 m2 werden 30.000 m2 entsprechend einer Gesamtkonzeption und erfolgten
Vorplanungen der Flache westlich der MessestralRe zugeordnet. Fiir den Bereich des alten
Messegelandes ist damit von einem Wert von 13.000 m2 Verkaufsflache auszugehen. Hiervon
sind bereits 8.500 m2 durch vorhandene Handelsflachen bzw. deren Entwicklungsflachen belegt.
Damit wirden fur Neuansiedlungen noch 4.500 m2 Verkaufsflache verbleiben. Diese Grol3en-
ordnung ist fur die Ansiedlung eines funktionsfahigen Bau- und Gartenmarktes nicht ausrei-
chend. Um das Ziel der Ansiedlung eines entsprechenden Handelsunternehmens zu gewéhrleis-
ten, wurde der zur Verfligung stehende Wert durch einen Austausch der Kontingente zwischen
Schutow neu und dem alten Messegeléande auf 12.000 m2 erhdht, ohne die Gesamtbilanz fur
den Bereich Schutow zu verandern. Bei der Reduzierung im Bereich westlich der Messestralie
ist der selbe Eigentiimer betroffen, der im Bereich der alten Messe hiervon profitiert.

Aufgrund der peripheren Standortlage sowie des starken Anteils innenstadtpragender Sortimen-
te im Ostseepark Sievershagen (ca.18.000 m2 VRFI.) ist eine Beschrankung innenstadtgefahr-
dender Sortimente zwingend geboten, um negative Auswirkungen auf die Entwicklung anderer,
zentraler Versorgungsbereiche der Stadt abzuwenden. Aus diesem Grunde wurden Sortimente
und Verkaufsflachen nach Art und Umfang festgesetzt.

Die in den Festsetzung aufgefuhrte Begriffsbestimmung zu ,Verkaufsflachen, entspricht der De-
finierung im Einzelhandelserlal des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die Aufnahme der Beg-
riffsbestimmung wird als erforderlich angesehen, da es hierzu unterschiedliche Interpretationen
gibt.
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SO 1 Sondergebiet Mobelmarkt

Das Sondergebiet SO 1 Mébelmarkt ist vorrangig zur Bestandssicherung des auf der Flache an-
sassigen Mdbelmarktes Wikinger festgesetzt worden.

Zulassig ist der Verkauf von Mobeln aller Art an Endverbraucher auf einer Verkaufsflache von
bis zu 3.000 m2. Hiervon dirfen auf einer Verkaufsflache von bis zu 450 m2 branchenibliche
Randsortimente gehandelt werden.

Nachstehende Warensortimente sind ausgeschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfiimerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Blcher, Buroartikel
h) HiFi-Artikel

i) Fahrrader

SO 2 Sondergebiet Elektrofachmarkt und Gastronomie

Das Sondergebiet SO 2 Elektrofachmarkt und Gastronomie ist ebenfalls vorrangig zur Be-
standssicherung des auf der Flache ansassigen Handelsunternehmens ,E 70, festgesetzt wor-
den. Zulassig ist eine Verkaufsflache von 1.500 m2. Im Elektrofachmarkt ist der Verkauf von Hi-
Fi, Elektroartikeln und Klichenmdobeln zulassig.

Der Standort des Sondergebietes 2, unmittelbar an der FuBwegverbindung Richtung Eversha-
gen und am Endpunkt der zentralen Achse, wirde auch eine zuklnftige Nutzung im gastrono-
mischen bzw. Freizeitbereich rechtfertigen.

Dies gilt um so mehr, da bereits gastronomische Nutzungen in der Vergangenheit an diesem
Standort bestanden haben. Aus diesem Grunde sind im Bebauungsplan sowohl Schank- und
Speisewirtschaften als auch Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke zugelassen worden.

SO 3 Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt

Auf der Sondergebietsflaiche SO 3 ist ein Bau- und Gartenmarkt mit einer umbauten Verkaufs-
flache von max. 10.000 m2 und einem Freilager von max. 2.000 m2 zulassig. Hiervon ist der Ver-
kauf von brancheniblichen Randsortimenten auf eine Verkaufsflache von bis zu 700 m2 zulas-

sig.
Nachstehende Warensortimente sind ausgeschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfiumerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Bilicher, Buroartikel
h) HiFi-Artikel

Die Hohe der festgesetzten Verkaufsflache wurde gegeniiber der Vorentwurfplanung vergroR3ert,
um die Ansiedlung eines konkurrenzfahigen Bau- und Gartenmarktes zu erméglichen.
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SO 4 Sondergebiet Mobelmarkt

Das Sondergebiet SO 4 ist ebenfalls vorrangig zur Bestandssicherung des auf der Flache an-
sassigen Handelsunternehmens ,Domane* festgesetzt worden.

Zulassig ist der Verkauf

von Mobeln aller Art an Endverbraucher. Fir den Mdbelmarkt darf eine Verkaufsflache von
4.000 m2 nicht Uberschritten werden. Hiervon dirfen auf einer Verkaufsflache von bis zu 700 m2
brancheniibliche Randsortimente gehandelt werden. Nachstehende Warensortimente sind aus-
geschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfimerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Bilicher, Biroartikel
h) HiFi-Artikel

i) Fahrrader

Auswirkungen der Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 Sa  tz 2 BauNVO

schadliche Umwelteinwirkungen

Durch die Ansiedlung zusatzlicher Handelsflachen in Schutow wird es zwangslaufig zu einer Zu-
nahme des Verkehrs kommen. Das bewirkt ebenso zwangslaufig héhere Larmimmissionen im
Plangebiet und entlang der Gibergeordneten Straf3en (B 105, Messestrale).

Die Ubrigen Baugebietsflachen im Plangebiet sind als Gewerbegebiete im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden. Auch bisherige Nutzungen im Gebiet sind gewerblicher Art. Im unmittelbaren
Umfeld der Einzelhandelsbetriebe sind demzufolge keine larmsensiblen Nutzungen vorhanden
oder geplant. Der Verkehr wird Uber leistungsfahige HauptverkehrsstraRen an das Plangebiet
herangefiihrt. Es kann also eingeschatzt werden, dalR die erhdhten Larmimmissionen noch nicht
die Schwelle von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG erreicht. Dazu
zédhlen Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizu-
fuhren.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen der Planung auf den Verkehr sind in einem Verkehrsgutachten untersucht
worden. Generell ist festzustellen, dal3 ein erhéhter Ziel- und Quellverkehr auftreten wird. Dieser
hdhere Verkehr wird jedoch Uber angrenzende leistungsfahige Stral3en abgeleitet. Die sudlich
angrenzende B 105 wurde im Rahmen des Ausbaus des Schutower Kreuzes 4-spurig ausge-
baut. Das Planfeststellungsverfahren hierzu ist abgeschlossen. Die westlich angrenzende Mes-
sestral3e soll zwischen der B 105 und der Gebietszufahrt ebenfalls 4-spurig ausgebaut werden.
Die hierfir benétigten Flachen sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen
worden. Das Plangebiet wird Uber leistungsfahige Knotenpunkte an die Gibergeordneten Stralen
angebunden. Es kann eingeschatzt werden, dal3 der zusatzliche Verkehr durch das tbergeord-
nete StralRennetz aufgenommen werden kann.
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Auswirkungen auf die Versorgung im Einzugsbereich der groR3flachigen Handelsbetriebe sowie
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen
Gemeinden.

Ziel der Einzelhandelskonzeption war, durch eine gezielte rAumlich-funktionale Weiterentwick-
lung des Einzelhandels in stadtebaulicher Hinsicht so zu kanalisieren, dass:

- die Einzelhandelsstruktur und Attraktivitat der Innenstadt als urbaner Kristallisationskern gesi-
chert und (re-)vitalisiert wird,

- die Nahversorgung in den Wohngebieten gewahrleistet bleibt und

- ausgewogene raumliche Versorgungsstrukturen zwischen Innenstadt, Peripherie und
Wohngebieten zur Starkung der oberzentralen Sogkraft einerseits und zur Férderung
funktionsfahiger Verkehrsablaufe andererseits erhalten werden.

Mit der Entwicklung des peripheren Standortes Schutow ergibt sich fiir die Stadt die Moglichkeit,
im Sinne einer raumlich-funktionellen Arbeitsteilung des Standortnetzes, grof3flachige, Uberwie-
gend Pkw-orientierte Handelsunternehmen anzusiedeln. Hierbei ist allerdings der Gesamtbe-
reich auch westlich der Messestral3e zu beriicksichtigen. Fir den Bereich ,Alte Messe, erfolgt
eine Konzentration auf die Sicherung und Ausweisung von Entwicklungsspielrdume fir ansassi-
ge Unternehmen. Ein wesentliches Ziel des vorliegenden B-Plan ist die Entwicklung gewerbli-
cher Strukturen. Die Ausweisung von neuen grof3flachiger Handelsunternehmen beschrankt sich
auf den Bereich Bau- und Gartenmarkt. Eine aus dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt
Rostock abzuleitende Empfehlung beziglich Ansiedlungreserven fur Mobelmérkte bleibt den
Flachen westlich der Messestral3e vorbehalten.

Bei den grofR¥flachigen Einzelhandelsunternehmen ist die Beschréankung innenstadtgefahrdender
Sortimente zwingend geboten, um negative Auswirkungen auf die Entwicklung anderer, zentra-
ler Versorgungsbereiche der Stadt abzuwenden. Aus diesem Grunde wurden Sortimente und
Verkaufsflachen nach Art und Umfang festgesetzt.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Wie bereits eingangs der Begriindung geschildert, macht der Standort des alten Messegeléndes
einen eher ungeordneten Eindruck. Eine stadtebauliche Ordnung ist nur in Teilbereichen er-
kennbar, derzeitige Nutzungen bestehen in Provisorien und grof3e Flachen sind derzeitig unge-
nutzt und verwahrlost. Bis auf zwei Teilbereiche im Westen und Nordosten, ist das Gebiet nahe-
zu vollsténdig versiegelt. Bei Umsetzung der Planung wird das Gebiet stadtebaulich deutlich
aufgewertet. Geschitzte Landschaftsbestandteile werden durch die Planung nicht berihrt. Aus
diesem Grunde sind negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen entstehen z.B. durch Versiegelung groRerer Bo-
denflachen. Das Plangebiet ist zu einem grofRen Teil bereits sehr stark versiegelt. Das betrifft
besonders das Geléande des ehemaligen VEB Ostseetrans, das nahezu vollstandig versiegelt ist.
Auch das ehemalige Messegeléande im siidwestlichen Teilbereich weist einen sehr hohen Ver-
siegelungsgrad auf. Mit den Festsetzungen ist auf diesen Flachen von einer entsprechenden
Entsiegelung auszugehen. Zu erwartende neue Versiegelungen werden sich entsprechend den
Festsetzungen in einem fir ein Gewerbegebiet normalen Umfang bewegen.

Der Bau der ErschlieBungsanlagen fuihrt zum Teil zum Verlust von Baumbestand. Dieser Verlust
wird ausgeglichen durch Anpflanzungen entlang der B 105 und der Messestral3e sowie durch
Baumpflanzungen ein- oder beidseitig entlang der ErschlieBungsstralRen sowie entlang der zent-
ralen Mittelachse.
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Es kann festgestellt werden, dass bei einer Ansiedlung weiterer Einzelhandelsflachen im ehe-
maligen Messegelande Schutow gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere
Auswirkungen auf den Verkehr und auf die Immissionssituation im Plangebiet zu erwarten sind.
Die Ubrige Nutzung des Plangebietes sowie der angrenzenden Bereiche und die Lage des Plan-
gebietes an leistungsféahigen Hauptverkehrsstrallen lassen jedoch die Ansiedlung von Einzel-
handelsflachen in der geplanten GréRenordnung zu.

Da der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage fiir die Errichtung grof3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen mit in der Summe mehr als 5.000 m2 Geschossflache bildet, ist eine Umwelt-
vertraglichkeitsstudie erarbeitet worden. Hierbei sind die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, menschliches Wohlbefinden sowie Kultur und Sach-
glter bewertet worden.

Im Ergebnis wurde festgestellt: ,Zusammenfassend kann eingeschatzt werden, dass durch die
Bebauungsplanung keine bzw. nur geringe Beeintrachtigungen der bestehenden Umweltsituati-
on eintreten werden. Vielmehr verbindet sich mit der Planung des Gewerbe- und Sondergebie-
tes Schutow- Altes Messegelande die Chance, bestehende Umweltbelastungen zu verringern.
Dies resultiert v.a. aus der jahrzehntelang bestehenden gleichartigen Nutzung.,

Die Einzelergebnisse der Umweltvertraglichkeitsstudie sind als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Hierzu zahlen insbesondere

- die Errichtung des Regenwasserriickhaltebeckens aufRerhalb der Deponie

- die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

- die Freihaltung der Frischluftbahn durch Riicknahme der Baugrenze fir GE 6 auf Hohe
GE5

- Schutz und Entwicklung der ruderalen Staudenfluren, der mesophilen Laubgebische
sowie heimischer Baumarten, Erhalt bzw. Ersatz von Nist- und Brutplatzen sowie der
Fledermausquartiere

- die Erhaltung des nérdlich verlaufenden bedeutsamen Biotopverbundes

- die Schaffung von Biotopstrukturen mit Trittsteinfunktion im B-Plangebiet durch
Entwicklung von Griinachsen

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Sonderpostenmaérkte nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
worden. In der Begrindung ist bereits auf die besondere stadtebauliche Situation des Standor-
tes hingewiesen worden. Zum einen tragt er am unmittelbaren Stadteingang von Rostock zum
ersten Gesamteindruck bei, zum anderen soll das ehemalige Messegeléande der Hansestadt
Rostock zu einem attraktiven Handels und Gewerbegebiet entwickelt werden. Diesem Anliegen
wirde die Errichtung von Sonderpostenmaérkten zuwiderlaufen. Insbesondere das aufRere Er-
scheinungsbild solcher Markte steht der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitdt an diesem
Standort entgegen.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 4, GE 5, GE 6, GE 7, GE 11, GE 12,

GE 13 und GE 14 sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen worden. Damit soll die standortli-
che Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet gesteuert und insbesondere der
gewerblichen Nutzung ein ausreichender Raum gesichert werden.

Innerhalb der Baugebiete GE 3, GE 8, GE 9 und GE 10 sind Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
des 8§ 8 BauNVO in Verbindung mit textlicher Festsetzung Nr. 1.15 zuldssig. Damit werden be-
reits vorhandene Nutzungen in ihrem Bestand gesichert und dariiber hinaus an stadtebaulich
exponierten Standorten Akzente gesetzt.

Weitere Einschréankungen hinsichtlich zulassiger Nutzungsarten wurden fur die Gewerbegebiete

nur im Hinblich auf das Emissionsverhalten festgesetzt. (Siehe hierzu Kapitel 11 der Begriin-
dung)
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer GRZ, durch
die Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt worden. Da-
bei sind fiir einzelne Baugebiete unterschiedliche Festsetzungen getroffen worden. Wahrend aus
stadtebaulichen Griinden parallel zur B 105 und zur Messestralle 2- bis 4-geschossige
Baukorper errichtet werden sollen, ist die Geschossigkeit im brigen Plangebiet auf 2 Vollge-
schosse begrenzt. Ausnahme hiervon ist das Baugebiet SO 2 Einzelhandel und Gastronomie.
Hier konnte, als stadtebauliche Dominante, ebenfalls ein 3 geschossiges Gebaude errichtet
werden.

Die Grundflachenzahl ist grundséatzlich mit 0,8 festgesetzt worden. Aufgrund der vorgesehenen
Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet sowie Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhan-
del und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf, erscheint die Festsetzung einer GRZ von 0,8
gerechtfertigt. Abweichungen hiervon betreffen lediglich das Baugebiet GE 13. Fir das Bauge-
biet GE 13 ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden, um die Obergrenze der Baumassenzahl
nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht zu Uberschreiten.

Fur die Eingangsbereiche sind ausnahmsweise Ho6hen baulicher Anlagen bis 16 m zuldssig.
Damit soll den Unternehmen ermdglicht werden, sich entsprechend nach auf3en zu prasentie-
ren.

6.3 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise ist im Bebauungsplan bewusst verzichtet worden. Die Bil-
dung relativ groRer Grundstlicke fir die Einordnung der geplanten Nutzungen fihrt dazu, dass
Gebaude unabhangig von der Fuhrung der Erschlielungsstral3en errichtet werden. Dadurch ist
die Frage nach den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen nicht zweifelsfrei zu klaren.
Dieses ist aber gerade Grundvoraussetzung fir die Bestimmung der Bauweise (mit oder ohne
seitlichen Grenzabstand). Die Dimensionierung der Baukorper, ihre Stellung zueinander und zu
den ErschlieBungsanlagen erfolgt Uber die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
mittels Baulinien und Baugrenzen.

7. gestalterische Festsetzungen des Bebauungsplans

In den Bebauungsplan wurden einige gestalterische Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften
gemal § 86 Abs. 4 LBauO M-V) aufgenommen. Das betrifft insbesondere Festsetzungen zu
Werbeanlagen. Die besondere Lage des Standortes als Stadteinfahrt aus Richtung Westen, er-
fordert die Einhaltung besonderer Grundsatze bei der Gestaltung von Werbeanlagen. Aus die-
sem Grunde sind Werbeanlagen im stral3enbegleitenden Grunstreifen parallel zur B 105 und zur
Messestralle unzuldssig. Dachwerbeanlagen sind auf eine maximale Héhe von 3,00 m begrenzt
und nur zum Zweck der Firmierung zuldssig. Damit soll erreicht werden, dass sich die ansassi-
gen Unternehmen angemessen nach aul3en prasentieren kdnnen aber gleichzeitig eine Fremd-
werbung vermieden wird, da durch diese negative Auswirkungen auf das Landschafts- und stad-
tebauliche Erscheinungsbild zu beflirchten sind. In Verbindung mit Gebauden sind Werbeanla-
gen nur bis zur Héhe der Traufe (Schnittlinie Fassade-Dachhaut) zuldssig. Die Lange einer
Werbeanlage an der Fassade darf 2/3 der jeweiligen Fassadenlange nicht tGberschreiten. Zu den
seitlichen Gebaudekanten ist ein Abstand von 0,60 m einzuhalten.

Werbeanlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&auden ausgehen sind nur innerhalb der 0-
berbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Festsetzung zielt mit den angegebenen Flachen-
mafien vordergrindig auf die Vermeidung von Grof3tafelwerbung aufRerhalb der Baufelder, da
diese einen negativen Einfluss auf das angestrebte stadtebauliche Erscheinungsbild hat. Gleich-
zeitig werden damit Werbetlirme ausgeschlossen. Da auf Grund der Gleichbehandlung diese
auf allen Baufeldern zuldssig sein mif3ten ware hierbei eine Haufung zu erwarten, die ebenfalls
ungewollte negative Auswirkungen auf die duRere Gestalt des Plangebietes hatten.
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Die Alternative fir einen gemeinsamen Werbeturm fir das gesamte Plangebiet scheidet aus, da
das Gesamtgebiet nicht einem einheitlichen Vermarktungskonzept unterliegt.
Leuchtwerbung mit Wechsellichtschaltungen sowie Lauflichter sind ebenfalls unzuléssig.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der Fassaden an den Baulinien, die der B 105
zugewandt sind. Um zu verhindern, dass an diesem wichtigen Stadteingang lange, fensterlose
Fassaden errichtet werden ist vorgeschrieben, dass der Fensterflachenanteil mindestens 25 %
betragen muss. Gebaude ab einer Lange von 50 m sind durch Vor- oder Riickspriinge zu glie-
dern. Die einzelnen Fassadenabschnitte missen mindestens 1/5 und héchstens 1/3 der Gebau-
deldnge haben.

Diese Festsetzungen gelten nicht fir den Bereich des Sondergebietes SO 3 (Bau- und Garten-
markt) da durch die Spezifik dieses Gebaudetypes entsprechende gestalterische Festsetzungen
nur mit einem unverhaltnismaRigen Aufwand zu realisieren waren.

8. Gruinordnung /Griinausgleich

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, welches nach § 34 BauGB beurteilt werden kann.
Damit waren bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe im Sinne von § 8 BNatSchG
zulassig. Mit dem Bebauungsplan wird die Flache nunmehr stéadtebaulich geordnet sowie Art und
MalR der baulichen Nutzung festgesetzt. Damit greift § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, wonach ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren.

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes, der vorgesehenen Nutzung als Han-
dels- und Gewerbestandort, der Verflechtung mit angrenzenden Nutzungen und aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zu den geschiitzten Landschaftsbestandteilen ,Radewiese und
Griebensdlle,, ist parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet worden. Die we-
sentlichsten Inhalte sind in den Bebauungsplan als Festsetzung ibernommen worden.

Die Birgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 01. April 1998 einen Landschaftsplan be-
schlossen. Die im Landschaftsplan dargestellten pragenden Landschaftsbildelemente in Form
von Baumreihen, werden im Bebauungsplan erhalten.

Im Gebiet wird entlang der zentralen Hauptachse ein Griinzug entwickelt, der das Plangebiet mit
Evershagen verbindet. Hierzu wird der bereits auf der Westseite des festgesetzten verkehrsbe-
ruhigten Bereiches vorhandene Griinbestand auch auf der Ostseite erganzt. Der verkehrsberu-
higte Bereich sowie der nach Siden weiterfihrende FuBweg erhélt eine einseitige Baumpflan-
zung. Im Bereich des jetzigen Elektromarktes ,E 70" 6ffnet sich der Griinzug zu einer gré3eren
zusammenhangenden Grinflache, die als Aufenthaltsbereich parkartig zu gestalten ist.

Eine zweite Griinverbindung verlauft in Ost-West Richtung im nordlichen Teil des Plangebietes.
Hier sind, besonders im dstlichen Teilbereich, heute noch deutliche Griinstrukturen zu erkennen.
Diese Strukturen sollen aufgenommen und im Plangebiet fortgesetzt werden. Durch Festsetzung
von Grinflachen sowie von Erhaltungs- und Pflanzgeboten soll dieses Anliegen unterstitzt wer-
den.

Entlang der an das Plangebiet angrenzenden Straf3en B 105 sowie Messestralle werden eben-
falls Grinflachen festgesetzt, die in unterschiedlicher Weise bepflanzt werden sollen.

Die zu entwickelnden Griinziige haben neben der gebietsinternen gliedernden Funktion die Auf-
gaben, die wichtigen angrenzenden Grinrdume (GLB ,Radewiesen und Griebensdélle” im Osten,
Muhlenteich im Nordwesten und Schutower Moorwiesen stdlich der B 105) untereinander und
mit den Grinflachen im Gebiet zu vernetzen. Diese Griinverbindungen bieten die notwendigen
Ruckzugsraume und Wanderungswegen vor allem fir Kleinsauger, Reptilien und Insekten. Da-
mit sind sie ein wichtiger Bestandteil im Biotopschutz.
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Die Festsetzung von offentlichen Griunflachen auf derzeitig gewerblich genutzten privaten
Grundstiicksflachen bedeutet Einschrankungen der ausgeiibten Nutzung fiir die jeweiligen Ei-
gentiimer. Das betrifft insbesondere Flachen in den Baugebieten SO 1, SO 2 sowie GE 3, GE 4
und SO 4.

Im Bereich des Sondergebietes SO 1 ist ein Teil der derzeitig fur Stellplatze genutzten Flache
des Mdbelmarktes Wikinger als offentliche Grinflache festgesetzt worden. Diese Flache ist ein
Bestandteil der Grunverbindung aus dem Gebiet in Richtung Evershagen. Da nach § 48 LBauO
M-V notwendige Stellplatze vorhanden sein missen, sind die sudlich an die Bebauung angren-
zenden Flachen als Flache fir Stellplatze festgesetzt worden mit einem direkten Zugang zu den
PlanstraRe A und D.

Die Grunflache sudlich des Baugebietes SO 2 gehdrt zur zentralen Griinachse. Die hier vorhan-
denen Reste der Griinflachengestaltung der 70er Jahre mit einem markanten Brunnen sollen fir
die offentlichen Nutzung erhalten und in die Gesamtgestaltung integriert werden. Die gesicherte
ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zum einen lber die verkehrsberuhigte Flache direkt sud-
lich der Bebauung und tber die Zufahrt zu den Stellplatzen im Osten des Grundstiicks.

Die Grunflache nérdlich des Baugebietes SO 2 soll als parkartige Anlage entwickelt werden.
Auch hier sind Gestaltungselemente aus der ehemaligen Nutzung als Messegelande erhalten.
Die Flache dient als Erholungsbereich firr die im Gebiet anséassigen Nutzer und kann auch von
den Bewohnern der nérdlich angrenzenden Wohngebieten Evershagen und Evershagen Sid
genutzt werden. Gleichzeitig ist diese Flache Bestandteil der Frischluftschneise nérdlich des
Plangebiets.

Die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen 6stlich angrenzend an das Baugebiet GE 3 ist ein
wesentlicher Bestandteil zur Umsetzung der zentralen Griinachse. Hiermit wird die vorhandene
Bepflanzung gesichert und ergénzt. Fur die damit teilweise entfallenden Stellpléatze ergeben sich
durch das neue ErschlieBungssystem Ersatzmdglichkeit auf den westlichen Grundstiicksflachen
entlang der Planstrale B. Die HaupterschlieBung der Grundstiicke wird von der Planstralle B
erfolgen. Im Bereich der Griinachse werden 3,5 m breite Zufahrten gewahrt, um eine Erreich-
barkeit der Grundstiicke auch von der 6stlich angrenzenden verkehrsberuhigten Flache zu ge-
wabhrleisten.

Die Griinflache westlich der Baugebiete GE 4 und SO 4 ist eine Ergadnzung des zentralen Grin-
zugs. Auch hier sind Querungen als Grundsttickszufahrten zulassig.

Die unter Altlastenverdacht stehende Flache im Nordosten des Plangebietes wird als naturbe-
lassene Grinflache im Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der dort verbrachten Abfallstoffe
sollte eine 6ffentliche Zugéanglichkeit unterbunden werden.

Fur wesentliche und markante Grof3griinstrukturen werden Erhaltungsgebote festgesetzt. Diese
Flachen stellen wichtige Bausteine in der zu entwickelnden Griinvernetzung dar.

Die mit Anpflanzgeboten festgesetzten Flachen sind erforderlich, um die Grinraumvernetzung
umzusetzen.

Bei den mit Erhaltungsgebot belegten EinzelbAumen handelt es sich um besonders hochwerti-
gen Baumbestand. Generell ist darauf zu verweisen, dass alle Baume im Geltungsbereich der
glltigen Baumschutzsatzung unterliegen und fir das Entfernen entsprechende Fallgenehmigun-
gen zu beantragen sind.

Die vorhandenen baulichen Nutzungen sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbe-
sondere zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, lassen eine hohe Auslastung der GRZ erwar-
ten, bei flachenmaRig grofRen Grundstlicken. Um eine innere Durchgriinung der Baugebietes zu
erreichen, sind die Gebaude gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans, mit Fassaden-
und Dachbegriinung zu versehen. Gleichzeitig dienen diese MaRnahmen der Verbesserung des
Mikroklimas im Gebiet. Vor allem werden ein starkes Aufheizen der Baukdrper vermieden und
wichtige Lebensraume fir Insekten und Vogel geschaffen. Um den technischen und finanziellen
Aufwand gegeniber ,normalen” Dachkonstruktionen gering zu halten, wurde eine extensive
Dachbegriinungsform gewahlt. Desweiteren besteht durch die Dachbegriinung der Vorteil, anfal-
lendes Niederschlagswasser von Dachflachen auf diesen zu nutzen.
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Es entfallt weitgehend eine bei der vorhandenen ungiinstigen Bodenbeschaffenheit schwierige
Versickerung auf dem eigenen Grundstiick. Als gewissen Ausgleich zu héheren Aufwendungen
wurde in der Festsetzung Nr. 9.9 fir die Stellplatzbegrinung ein Baum je angefangener 5 Stell-
platze festgesetzt, gegentiber dem normalerweise iblichen Bezug auf 4 Stellplatze.

Um einen Uberblick tiber den Grad der Flachenversiegelungen zu bekommen ist ein Vergleich
des Zustandes vor Planungsbeginn und nach Umsetzung der Planung vorgenommen worden.
Vor Planungsbeginn war auf einer Gesamtflache von ca. 357.200 m2 ein Freiflachenanteil von
ca. 117.400 m2. Das entspricht einem Anteil von ca. 33 %. Die versiegelte Flache betrug
239.800 m2 entsprechend 67 %.

Den Versiegelungsgrad nach Umsetzung der Planung zeigt nachfolgende Tabelle:

Flachenkategorie Gesamtflache | Versiegelungsgrad | versiegelte Flache
GE1 22.626 0,8 18.100
GE 2 17.907 0,8 14.325
GE 3 21.731 0,8 17.384
GE 4 23.795 0,8 19.036
GES5 4.736 0,8 3.788
GE 6 5.432 0,8 4.345
GE7 11.088 0,8 8.870
GE 8 6.120 0,8 4.896
GE9 6.182 0,8 4.945
GE 10 3.812 0,8 3.049
GE 11 20.968 0,8 16.774
GE 12 7.718 0,8 6.174
GE 13 4.460 0,8 3.568
GE 14 10.916 0,8 8.732
SO1 7.581 0,8 6.064
SO 2 5.657 0,8 4.525
SO 3 33.835 0,8 27.068
SO 4 17.798 0,8 14.238
Versorgungsflache 2.665 0,3 799
Verkehrsflachen 36.782 0,85 31.264
Verkehrsflachen besonderer |5.561 1,0 5.561
Zweckbestimmung
gesamt 223.505

Damit verringert sich die versiegelte Flache um 16.295 m2
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9. Verkehrserschlie3ung

Einbindung in das angrenzende lbergeordnete Verkehrsnetz

Die Grol3e des Plangebietes sowie die vorhandenen und geplanten Nutzungen, insbesondere
die vorgesehenen Einzelhandelsflachen in einer GréRenordnung von insgesamt 20.500 m2, ma-
chen zwei Anbindungen an das angrenzende Ubergeordnete Stralennetz zwingend erforderlich.
Diese Anbindung erfolgt Uber einen Knotenpunkt an die B 105 und eine Anbindung an die Mes-
sestral3e.

Im Planfeststellungsverfahren zum 4-spurigen Ausbau der B 105 (Umbau Schutower Ring, plan-
festgestellt am 03.06.1997) ist die Anbindung an das Plangebiet als lichtsignalgeregelte Anbin-
dung enthalten. Der Verzicht auf diese Verkehrsanbindung wiirde zu einer erheblichen Mehrbe-
lastung sowohl der MessestralRe als auch der tbrigen ErschlieBungsstrallen im Plangebietes
fihren. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption kann ein Grof3teil des Verkehrsaufkom-
mens unmittelbar tGber die Anbindung ,Ostseetrans, zu- und abflie3en. Dieses ist insoweit wich-
tig, als unmittelbar westlich und 6stlich der Zufahrt ein GroRteil der Einzelhandelsflachen einge-
ordnet ist. Das betrifft das Einrichtungshaus Doméne sowie auch den 6stlich davon vorgesehe-
nen Bau- und Gartenmarkt. Die Einordnung von Einzelhandelsflachen gerade an dieser Stelle
dient sowohl der Bestandssicherung des vorhandenen Einrichtungshauses als auch der Aufwer-
tung der zentralen Nord-Siid-Achse innerhalb des Plangebietes. Bei einseitiger Anbindung ledig-
lich an die Messestralle musste der gesamte Besucherverkehr zu bzw. von diesen Einzelhan-
delseinrichtungen das Plangebiet Uber die nérdliche oder die siidliche ErschlieBungsstralle que-
ren. Damit wirde die zentrale Ful3- und Radwegverbindung zwischen der B 105 und Eversha-
gen eine deutlich geringere Attraktivitat haben. Aus den genannten Griinden ist die Anbindung
des Plangebietes an die B 105 unverzichtbar. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die fur die
Ausbildung des Knotenpunktes erforderliche Flache nachrichtlich in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen worden.

Das Plangebiet wird in westlicher Richtung an die Messestral3e angebunden. Um das zu erwar-
tende héhere Verkehrsaufkommen Uber die Messestral3e ableiten zu kénnen, ist ein 4-spuriger
Ausbau der Stral3e erforderlich. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die hierfir benétigte Fla-
che in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die Anbindung an die
Messestral3e erfolgt an dem Punkt, der bereits bei den Vorplanungen zu den Bebauungsplanen
Nr. 05.S0.03.3 (Sondergebiet ,Neue Messe,) sowie Nr. 05. VF. 81 (Messestral3e) gewahlt wur-
de. Dieser Punkt beriicksichtigt notwendige Abstande zur Kreuzung B 105 / Messestral3e sowie
wesentliche Grundstiicksverhaltnisse westlich der Messestraflie.

Gebietsinternes ErschlieBungskonzept

Zwischen den beiden Anbindungen B 105 und Messestral3e wird ein leistungsféahiger StralRen-
ring ausgebildet. Aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils gewerblichen Verkehrs betragt die
StralRenbreite einheitlich 6,50 m. Die Stra3en verlaufen zum Teil auf bereits vorhandenen Tras-
sen, die entsprechend auszubauen sind.

Ausgehend von dem zentralen Stral3enring werden zwei Bereiche des Plangebietes Uber ge-
sonderte Stichstraen erschlossen. Es handelt sich hierbei um den Bereich im Nordwesten des
Plangebietes (Wikinger Mébel und Rostock-Elektronik) sowie um den Bereich im Sudwesten.
Die Stichstralen enden jeweils in einer Wendeschleife mit einem Radius von 12,5 m die auch
mit Lastztigen befahren werden kann.

Die ErschlieBungsstrallen sollten in der Regel mit beidseitigen Gehwegen, in den Stichstrallen
mit mindestens einseitigen Gehwegen versehen werden.

Mittig durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sid Richtung eine Zentrale Ful3- und Radwegver-
bindung zwischen der Bushaltestelle an der B 105 und dem Wohngebiet Evershagen-Sid.
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Im Inneren Bereich des Plangebietes wird diese Achse als verkehrsberuhigter Bereich ausgebil-
det, da die Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstiicke mit Kraftfahrzeugen gesichert werden
muf3.

Der Abschnitt zwischen ,Domane, und der B 105 sowie im Bereich ,E 70, und ,Wikinger Mobel,
ist das Fahren mit Kraftfahrzeugen auszuschlieBen. Eine Befahrbarkeit fir Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge ist sicherzustellen. Bei der Anordnung von Pollern zum Schutz der Fil3ganger
sind diese nur zulassig, wenn sie Verschliisse haben, die mit dem Schlissel A fiir Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3223 geoffnet werden kdnnen.

Der im B-Plan im Zuge der zentralen von Norden nach Suden verlaufenden verkehrsberuhigten
Flache anzuordnende FulR- und Radweg wird in Richtung Innenstadt auf der Nordseite der B
105 weitergefuhrt. In den Planunterlagen des Planfeststellungsverfahrens zum 4-spuriger Aus-
bau der B 105, ist auf der Nordseite der B 105 ein Rad- sowie ein Gehweg enthalten. Im Bereich
der Anbindung ,Ostseetrans, sind die FuRgénger Uber den lichtsignalgesteuerten Knoten zur
Bushaltestelle auf der Stdseite der B 105 zu fuhren.

Zuklnftig kdnnte eine innerstadtische Buslinie durch das Plangebiet gefiihrt werden. Da in der
Regel auf beiden Seiten der HaupterschlieBungsstral’e A Pflanzstreifen in einer Breite von 2,50
m vorgesehen sind, kdnnte problemlos die notwendigen Bushaltestellen eingeordnet werden.

Fur den Kreuzungspunkt PlanstraRe A / B im Bereich der Anbindung an die B 105 ist in der Um-
setzung eine Vorfahrtsregelung anzustreben, da Uber diesen Punkt auch die Sondergebietsfla-
che fir einen Bau- und Gartenmarkt mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen zu erschlie-
Ren ist.

Ein wesentlicher Grundsatz bei der Entwurfsplanung der Verkehrsflachen war das Ziel, den Ein-
griff in bestehende Bausubstanz so gering wie mdglich zu halten. Um ein effizientes Ringsystem
zu entwickeln ist allerdings ein Eingriff nicht zu vermeiden. Es wurde darauf Ricksicht genom-
men, dass aktiv genutzte Gebaude nicht beansprucht werden und vordergriindig nach Augen-
schein minderwertige Bausubstanz vom Abri3 betroffen ist.

Nennenswerte Eingriffe erfolgten im
ndrdlichen Kreuzungsbereich Planstra3e A/B/D
Die Flachen dstlich der Planstra3e B sind durchgehend bebaut. Ein Verschieben der Stra-
Re nach Norden hétte einen Abriss eines mehrgeschossigen Gebaudes mit ca. 50 Arbeits-
platzen zur Folge. Eine Anordnung der fiir das Baugebiet SO 1 notwendigen Stellplatze wa-
re nicht mehr méglich. Eine Verschiebung nach Suiden wirde den Abriss von zwei genutz-
ten, massiven Gebauden mit mehreren Arbeitsplatzen bedeuten. AuBerdem befindet sich in
diesem Bereich ein h6herwertiger Baumbestand als der jetzt betroffene Bestand.
stidéstlichen Kreuzungsbereich Planstral3e A /B
Die Lage der Verkehrsflache wird in diesem Bereich durch den Kreuzungspunkt mit der B
105, die notwendige Aufstelllange fiir die Ausfahrt aus dem Plangebiet sowie das Gebaude
des vorhandenen Handelsunternehmens vorgegeben.
sudwestlichen Bereich Planstraf3e B
Eine Verschiebung nach Norden hatte ein mehrfaches Verschwenken der Strale zu Folge,
da die angrenzenden Kreuzungspunkte in ihrer Lage fest sind. Ein entsprechendes Ver-
schwenken wurde zur Unibersichtlichkeit im Verkehrsverlauf filhren. Durch die begrenzte
Flachenverfigbarkeit waren aul3erdem massive Einschnitte in die Querschnittsgestaltung
notwendig, wie Einengung von Fullwegen und der Verzicht auf eine durchgehende Durch-
grinung. Das betroffene Gebaude besitzt eine grof3e Kubatur, ist aber augenscheinlich in
einem desolaten Zustand. Mit dem Bebauungsplan ergeben sich Mdglichkeiten fir eine
Neubebauung, die dem vorhandenen Volumen entsprechen und somit ein Ausgleich gege-
ben ist.

Es wird empfohlen, die ErschlieBungsstraflien je nach Platzverhaltnissen mit ein- oder beidseiti-
gen Baumpflanzungen zu versehen. Die Pflanzstreifen sollten eine Breite von 2,50 m erhalten.
Im Bebauungsplan sind die hierfiir vorgesehenen Teile der Verkehrsflachen mit einem Pflanz-
gebot belegt. Die genauen Pflanzvorschriften sind im Teil B des Bebauungsplans festgesetzt
worden.
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ErschlieBung der Baugebiete (Besonderheiten)

Mit dem geplanten Ausbau der MessestralRe kann die derzeitige Zufahrt zum Gewerbegebiet GE
1 aus verkehrstechnischer Hinsicht langfristig nicht aufrecht erhalten werden. Die derzeitige Zu-
fahrt steht unter Bestandsschutz. Planerisch wird die Zufahrt Giber die Planstral3e D erfolgen. Zur
Sicherung der ErschlieBung wird im sidlichen Bereich des Baugebietes GE 1 ein Wegerecht
festgesetzt. Geprift wurde auch eine Variante, die ein Wegerecht tber das Flurstiick Nr. 47/80
(6stlicher Bereich GE 1) vorsah. Der Vorteil dieser Variante liegt in der zentralen Anbindung des
betreffenden Grundstiicks und kénnte eine spatere durch die vielen Nutzer denkbare Grund-
stiicksteilung erleichtern. Allerdings stellt dieses Wegerecht einen extremen Eingriff in die Pro-
dunktionsablaufe (Anlieferung, Zwischenlagerung, betriebseigene Stellplatze) des zu belasten-
den Unternehmens dar. Aus diesem Grund kommt diese Variante nicht zum Tragen.

Die Baugebiete SO 3 und GE 8 sind Uber eine gemeinsame Zufahrt an den Kreuzungspunkt
PlanstraRe A / B anzubinden, wobei die Aufstellflache fur den abflieRenden Verkehr aus Grin-
den eines sicheren und ziigigen Verkehrsflusses mindestens 30 Meter lang sein muf3.

Ruhender Verkehr

In den HaupterschlieBungsstraRen ermoglichen die mit bis 14 Metern festgesetzten Abstande
zwischen den Baumen das Parken von Pkw's und LKW's.

Damit kann fur den 6ffentlichen Verkehrsraum Uberschlaglich von folgendem Angebot fiir 6ffent-
liche Parkplatze ausgegangen werden:

Im Bebauungsplan sind insgesamt 1.700 Ifd.m Pflanzstreifen festgesetzt worden. Hierbei sind
die Flachen zwischen den Hauptanbindungen B 105 und Messestral3e und dem néchstgelege-
nen StralRenknoten nicht mitgerechnet worden, da hier aus Griinden der Verkehrssicherheit und
Flussigkeit der Verkehrsstrome grundsatzlich keine Parkplatze eingeordnet werden kénnen.

Setzt man voraus, dass innerhalb der Pflanzstreifen ca. alle 14 m ein StraBenbaum gepflanzt
wird, ergeben sich ca. 121 Zwischenrdume, in die jeweils 1-2 Parkstéande, eingeordnet werden
kénnten. Das ergibt eine Gesamtzahl von 182 Parkstanden. Praktisch kann jedoch die Halfte
der so ermittelten Parkplatze durch die Ausbildung von Grundstiickszufahrten nicht realisiert
werden. Uberschlaglich kann also davon ausgegangen werden, daR ca. 90 6ffentliche Parkplat-
ze im Gebiet realisierbar sind. Die genaue Anzahl der tatsachlich zu realisierenden Parkplatze
ist im ErschlieBungsprojekt festzulegen.

Bei den Sondergebieten wird die Flache fur die Stellplatze genau festgesetzt. Damit wird die Zu-
ordnung der Stellplatze zu den ErschlieBungsstra3en eindeutig geregelt und das angestrebte
stadtebauliche Erscheinungsbild wird konkretisiert. Dies betrifft vordergrindig den Bereich der
Sondergebiete SO 3 und SO 4. Hier liegen die Stellplatze zentral an der ErschlieBungsstral3e
wodurch die Orientierung erleichtert wird, Suchverkehre weitgehend vermieden werden und die
umgebende Bebauung eine platzartige Anordnung ergibt und sich optisch aufeinander bezieht.

10. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

10.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet ist wasserversorgungsmaRig nicht erschlossen. Die jetzige Wasserversorgung
erfolgt Uber ein internes Netz, welches zukinftig durch die Eurawasser GmbH nicht dbernom-
men wird. Im Zuge der ErschlieBung ist ein neues Wasserversorgungsnetz aufzubauen.

Nordlich der B 103 liegt eine Trinkwasserleitung DN 200, westlich der Messestral3e liegen zwei
Trinkwasserleitungen DN 900. Nérdlich des B-Plangebietes und dstlich der Messestral3e liegt ei-
ne Trinkwasserleitung DN 150/200.

Das bendtigte Trinkwasser kann aus den vorhandenen 6ffentlichen Leitungen bereitgestellt wer-
den. Die konkrete technische Losung der Wasserversorgung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.
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10.2 Léschwasser / Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist die Erganzung des Versorgungsnetzes erforder-
lich. Hierzu ist der Netzschlul®3 zwischen den Trinkwasserleitungen ndérdlich der B 105 und west-
lich der Messestral3e erforderlich.

Das Versorgungsnetz im Plangebiet ist so auszubilden, dass der erforderliche Loschwasserbe-
darf von 93 m3h aus diesem entnommen werden kann. Bis zur Absicherung der Léschwasser-
bereitstellung sind die im Plangebiet in den Baugebieten GE 3 und SO 4 vorhandenen Ldsch-
wasserteiche funktionsfahig zu erhalten, um den Grundschutz abzusichern.

10.3 Schmutzwasserableitung

Auch schmutzwassermaRig ist das Plangebiet derzeitig nicht erschlossen. Offentlich betriebene
Schmutzwasserleitungen sind nicht vorhanden. Die jetzige Schmutzwasserableitung erfolgt Giber
ein internes Netz, welches durch die Eurawasser zukiinftig nicht ibernommen wird. Im Zuge der
ErschlieBungsmalinahmen ist ein neues Schmutzwassernetz aufzubauen. Noérdlich der B 105
liegt ein Schmutz- und Regenwassersammler DN 200, sidlich der B 105 liegen Schmutzwas-
serdruckrohrleitungen DN 150 und DN 300. Westlich der Messestral3e liegt eine Schmutzwas-
serdruckrohrleitung DN 150. Nordlich des B-Plan Gebietes und dstlich der Messestral3e liegt ein
Schmutzwassersammler DN 200.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern
bzw. Schmutzwasserdruckrohrleitungen zugeleitet werden.

Die konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Fur die Trinkwasserversorgung und Abwasserableitung ist zwischen dem Erschlieungstrager,
dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser GmbH und der Stadt Rostock ein
4-seitiger Vertrag abzuschliel3en, in dem die Planung, Durchfiihrung und Finanzierung verein-
bart werden.

10.4 Regenwasserableitung

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde,
dem Wasser- und Bodenverband und dem Warnow- Wasser- und Abwasserverband notwendig.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass ein ungebremstes Ableiten von Regenwasser aus
dem Plangebiet nicht mdglich ist. Zur Dosierung des Regenwasserabflusses bei Starkregen ist
im Bebauungsplan eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken
festgesetzt worden. Im weiteren Verfahrensverlauf ist die Gré3e des Regenriickhaltebeckens zu
bestimmen und ein Standortnachweis zu erbringen.

10.5. Elektroenergieversorgung

Derzeitig wird das Plangebiet Gber mittelspannungsseitig eingeschleifte Trafostationen und ein
nachfolgendes Niederspannungsnetz der Stadtwerke Rostock mit Strom versorgt.

Es handelt sich um die Trafostationen:

- Ostseemesse - Messe Il
- EPMR - Doméne
- Messe Il - Ehg. GG Schutow

Die Ubrigen Trafostationen befinden sich auf den jeweiligen Baugrundstticken.
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Fur die Trafostationen, die zuklnftig weitergenutzt werden sollen, sind Versorgungsflachen im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Die vorhandenen Mittelspannungsleitungen sind im Bebauungsplan dargestellt worden.

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock mdoglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Stromversor-
gung neu zu ordnen und zu erganzen.

Grundsatzlich besteht die Forderung, samtliche Versorgungsleitungen im offentlichen Bereich
(Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Die Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen - sowie der RAS - Richtlinie fur die
Anlage von Stra3en. Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem von der
HEVAG geplanten Kabel und der geplanten Begriinung (Baume) unbedingt einzuhalten.

10.6 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird von
Fernwarmeleitungen berthrt. Aus diesem Grunde ist gemafl "Warmesatzung der Hansestadt
Rostock" vom 01.07.1992 der Anschlul? an die Fernwarmeversorgung zwingend vorgeschrie-
ben. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwarmeversorgungsnetz auszu-
bauen.

10.7 Gasversorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit keine Erdgasversorgungsanlagen. Die nachst-
liegende Erdgasleitung befindet sich in der MuhlenstralRe, die ndchste Ubernahmestation im
Sievershager Weg.

10.8 Fernmeldeversorgung

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plangebie-
tes muf3 jedoch im Rahmen der planmafigen ErschlieBung neu aufgebaut werden. Eine Koordi-
nierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte mdglichst vorgenommen
werden.

10.9 Millentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Miullentsorgung erfolgt gemaR Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock
Uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen. Entsprechend § 1 a AbfG sind Ab-
falle nach MalRgabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Uber eine entsprechende Massenbilanz im Rahmen der Baudurchfiihrung ist anfallender Bo-
denaushub einer Wiederverwendung im Plangebiet zuzufihren, so dass kein Bodenaushub zu
Abfall wird.

Bei der Erschlielung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fiir jedes Vorhaben im Plan-
gebiet sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ord-
nungsgemale Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgen kann.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiet sind so bemessen worden, dass Millfahrzeuge

verkehren und am Ende von StichstraRen auch wenden kénnen. Damit ist eine grundsatzliche
Abfallentsorgung im Plangebiet gewahrleistet.
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11. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von zwei hochbelasteten Straf3en tangiert. Im Siden verlauft die Bundes-
stral3e B 105; westlich angrenzend befindet sich die MessestralRe, die 4-spurig ausgebaut wer-
den soll. In einer Schallimmissionsprognose ist ermittelt worden, welchen Einfluss diese an-
grenzenden StralRen auf das Plangebiet haben (Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 05.GE.35 ,Sonder- und Gewerbegbiet Schutow- Altes Messegelande,). Es hat
sich gezeigt, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an der Geb&aude-
zeile, die der B 105 zugewandt ist, Uiberschritten werden. Die Uberschreitungen betragen in der
Regel 3 dB, an der sidwestlichen Ecke des Baugebietes GE 8 5 dB.

Als aktive SchallschutzmalRnahme werden die Baulinien und Baugrenzen entlang der B 105 in
einem Abstand von 20 -25 m von der StraBenbegrenzung angeordnet. Weitergehende aktive
SchallschutzmalRnahmen werden nicht getroffen, da die festgesetzte gewerbliche Nutzung und
Sondernutzungen sich als weniger schutzbedurftig darstellt wie z.B. eine Mischnutzung.

In dem vorliegenden Larmgutachten ist weiterhin untersucht worden, welche Auswirkungen die
zukinftige Nutzung des Plangebietes auf angrenzende Nutzungen hat.

Sondernutzung sich als weniger schitzbedirftig darstellt wie z.B. eine Mischnutzung. Gleich-
zeitig sind bauliche Schallschutzanlagen aus stadtebaulichen Griinden bedenklich.

Fur die nicht durch den aktiven Schallschutz abgedeckten Beeintrachtigungen wurden passive
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Es wurden Larmpegelbereiche auf den Flachen festge-
setzt, bei denen der ermittelte Beurteilungspegel aus dem Stralenverkehr gréRer als 65 dB(A)
ist. Damit sind die Bereiche gekennzeichnet, in denen eine héhere Schallddmmung notwendig
ist als Uiblicherweise in einem Gewerbegebiet gefordert.

Die Schallddmmung der Gebéaude ist mindestes entsprechend der ermittelten Larmpegelberei-
che nach der DIN 4109 auszufihren. Damit soll sichergestellt werden, dass fur Aufenthalts-
raume im Geb&udeinneren ein angemessener Schallschutz erreicht wird.

Hierbei sind insbesondere folgende Nachweisorte erfasst worden:

- nachstgelegene Wohnbebauung innerhalb des B-Plans Nr. 05.M1.82, Evershagen Sid

- einzeln stehende Wohngebaude 6stlich des B-Plans in einer Entfernung von ca. 100 m
vom néchstgelegenen Baugebiet (SO 3)

- Kleingartenanlagen sudlich der B 105 (Entfernung ca. 60 m) bzw. nordwestlich des
Plangebietes (Entfernung ca. 400 m)

Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass bei Einhaltung von flachenbezogenen Schalleistungs-
pegeln zwischen 60 dB und 62 dB am Tage bzw. 46 dB und 47 dB in der Nacht, keine Beein-
trachtigung der Umgebung des Plangebietes stattfindet. Das bedeutet praktisch keine Beein-
trachtigung einer im Ublichen Rahmen stattfindenden gewerblichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes.

Um eine Uberschreitung dieser Emissionspegel im Einzelfall zu verhindern, sind fir alle Bau-
gebiete die entsprechenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Gegeniiber den Empfehlungen des Larmgutachtens wurde eine Anderung vorgenommen.

Im Larmgutachten wurde auf der Flache GE 8 ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schalleistungspegel von 40/47 dB(A) ermittelt. Durch den niedrigen Tageslarmpegel wére eine
gewerbliche Nutzung ausgeschlossen. Aus der Anlage 3.2 ergibt sich, daR der Anteil dieser
Flache an der Gerduschimmission sehr gering ist. Er liegt zwischen 6 und 22 dB(A). Mit einer
Erh6éhung des flachenbezogenen Schalleistungspegels auf 60 dB(A), der einer gewerblichen
Nutzung entspricht, erhéht sich die Larmimmission um maximal 0,2 dB(A), ohne die Immissi-
onsrichtwerte zu Uberschreiten. Deshalb wurde dieser Pegel fur die Flache GE 8 festgesetzt.
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12. Bodenordnende MalRnahmen

(Die Angabe der Flurstiicksnummern bezieht sich aus Griinden der Nachvollziehbarkeit auf den
Stand der zugrundeliegenden Planunterlage)

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, insbesondere fir den Bau der Stralen sind
private Grundsttcksflachen erforderlich. Es handelt sich hierbei um Teile der Flurstiicke 47/22,
47123, 47141, 47144, 47/53, 47/59, 47173, 47/76, 47177, 47178, 47/80, 47/82, 47/85, 47/87, 54/56,
54/59, 54/71, 57/1d, 57/3, 57/4b, 57/4, 59/b, 60/3, 62/6 und 63.

Zur Realisierung des B-Planes ist vorgesehen, einen oder mehrere ErschlieRungsvertrdge ge-
maf § 11 BauGB mit einem ErschlieBungstrager (ErschlieBungsgemeinschaft) abzuschlieRen.

Fur den Bau der StralRen ist der Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen notwendig.

Folgende bauliche Anlagen werden zur Errichtung 6ffentlicher Verkehrsflachen beansprucht: ein
Birogebaude auf dem Flurstiick 47/22, ein Mdbellager (ehemaliges Motel) auf dem Flurstiick
47/23, eine Baracke auf dem Flurstick 47/57, einen Teil eines Wirtschaftsgebdudes auf dem
Flurstick 47/78 sowie ein Sanitargebdude, zwei Birogebauden, ein Werkstattgebaude, eine
Reparaturhalle und eine ehemalige LKW-Waschanlage auf dem Flurstiick 57/4. Die Mehrzahl
dieser Gebaude sind derzeit ungenutzt.

Bei der Umsetzung der Planung muss mit finanziellen Auswirkungen gerechnet werden. Fir ei-

nige Grundstickseigentimer koénnen mdaglicherweise entschadigungspflichtige Vermdégens-
nachteile entstehen.
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13. Flachenbilanz

Flachen m2 %

Gewerbegebiete

GE 1 22.626,1

GE 2 17.907,1

GE 3 21.731,4

GE 4 23.795,0

GE 5 4.736,2

GE 6 5.432,9

GE 7 11.088,9

GE 8 6.120,1

GE 9 6.182,5

GE 10 3.812,5

GE 11 20.968,2

GE 12 7.716,3

GE 13 4.460,4

GE 14 10.916,6

gesamt: 167.494,2 46,9
Sondergebiete

SO 1 7.581,8

SO 2 5.657,3

SO 3 33.835,4

SO 4 17.798,4

gesamt 64.872,9 18,2
Verkehrsflachen 36.782,7 10,3
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5.551,4 1,6
Verkehrsflachen nachrichtliche Ubernahme 9.060,7 2,5
Versorgungsflachen 2.665,6 0,7
Grunflachen

privat 52.395,7

Offentlich 18.225,9

gesamt 70.621,6 19,8
Geltungsbereich gesamt 357.049,1 100,0
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1 EINLEITUNG

1.1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 05.GE.35 ,Sonder- und Gewerbegebiet Schutow —
Altes Messegeldnde” befindet sich im Westen der Hansestadt Rostock, ostlich der Messe-

strafle und ndérdlich der Bundesstrafte 105.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Gewerbe-
gebiete GE 7 und GE 8 des seit dem 27.02.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 49/8, 57/14 und 57/27 der Gemarkung Schutow,
Flur 1.

Die Gesamtflache des Anderungsgebietes betrégt 1,72 ha.

1.2. Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben libergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

° Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414)

® Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Vorgaben Ubergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

MaRgebend ist das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RROP MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 4. Teilfortschreibung von
2002.

Mit der Plananderung werden keine Ziele der Raumordnung beriihrt. Der B-Plan Nr.
05.GE.35 wurde intensiv mit der Raumordnung abgestimmt und im Ergebnis Beschrankun-
gen fUr zuldssige Handelsunternehmen in GréRe und Sortiment festgesetzt. Die Gesamtbi-
lanz wird durch die Anderung nicht verandert.

Fl&chennutzungsplan

Durch den Beschiuss der Brgerschaft vom 03.12.1997 ist der Bereich des B-Plans Nr.
05.GE.35 aus der Fortgeltung des Flachennutzungsplanes herausgencmmen worden.

Bei dem Bebauungsplan handelte es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8
Abs. 4 BauGB. Die dringenden Grlnde zur Aufstellung des Bebauungsplanes lagen in den
vorhandenen stéadtebaulichen Méngeln, die die vorhandenen und zu sichernden Nutzungen
im Fortbestand gefahrdet haben. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen, da er einen bereits bestehenden
gewerblich genutzten Bereich weiterentwickelt. Der B-Plan wurde durch das Ministerium flr
Arbeit und Bau M-V gepr(ift und mit Bescheid vom 10.12.2001 genehmigt.

in der derzeit im Aufsteliungsverfahren befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans erfolgt eine Anpassung an die Festsetzungen des B-Plans.

(%)
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1.3. Verfahrensablauf

GemaR § 233 Abs. 1 BauGB sind die Vorschriften des BauGB in der, aufgrund des Europa-
rechtsanpassungsgesetzes Bau - EAG Bau vom 24. Juni 2004, in Kraft seit dem
20.Juli.2004, bekannt gemachten Fassung vom 23. September 2004 fiir die vorliegende
1. Anderung des Bebauungsplans anzuwenden.

Da der Tausch der Zuléssigkeit bzw. der Ausschluss von Einzelhandel zwischen zwej Ge-
werbegebietsflachen nicht die Grundziige der Planung beriihrt, kann nach § 13 Abs. 1
BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht (Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung in
Mecklenburg-Vorpommem [Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V] GS Meckl.-Vorp.
Gl. Nr. 2129 - 7 vom 09. August 2002) unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet
wird und

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Der Tausch zwischen zwei Gewerbegebietsflachen beziiglich der Zulassigkeit von Handels-
nutzungen unterliegt keinem Priifwert, der eine Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen wiir-
de.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.

Es sind auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintréchtigung von Erhaltungszielen oder
Schutzzwecken anderer Gebiete aulerhalb des Bebauungsplans erkennbar.

Damit wurde die 1. Anderung des B-Plans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgeftihrt.

Auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde verzichtet,
Die Anderung ist so minimal, dass eine Bedeutung fur die allgemeine Offentlichkeit als nicht
gegeben eingeschatzt wird.

Als betroffene Offentlichkeit ist der Grundstiickseigentiimer zu werten, der mit Schreiben
vom 21.10.2004 den Inhalten der Plananderung zugestimmt hat.

Die von der Anderung berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 20.08.2004 (iber den Inhalt der
Anderung informiert und ihnen wurde eine Frist von 3 Wochen zur Abgabe einer Stellung-
nahme eingerdumt. Sie haben der Anderung ohne Hinweise zugestimmt. Im Rahmen der
Beteiligung wurden keine Einwénde gegen die Planung vorgebracht.

Gemat § 13 Abs. 3 wird im vereinfachten Verfahren von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
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Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), wird die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 05.GE.35 fir das “Sonder- und Gewerbegebiet Schutow - Altes Messegelande"
ostlich der Messestralle und nérdlich der Bundesstrake 105, bestehend aus dem Text (Teil
B), nach Beschlussfassung durch die Biirgerschaft als Satzung beschlossen.

Da die Hansestadt Rostock Uiber keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan verfligt und die
betreffende Flache aus der Fortgeltung des ibergeleiteten Flachennutzungsplans herausge-
nommen wurde, ist die Plananderung dem Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwick-
lung M-V zur Genehmigung vorzulegen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung erlangt die Satzung tber die 1. An-
derung des Bebauungsplans ihre Rechtskraft.

1.4. Angaben zum Bestand
1.4.1. Nutzung und Bebauung

Der betreffende Bereich des urspriinglichen B-Plans ist gekennzeichnet durch die funktionie-
rende Sondernutzung Handel. Nach der Rechtskraft des Plans wurde der 6stliche Bereich
des B-Plans durch einen Baumarkt neu bebaut.

Baulich pragend sind die groRvolumigen eingeschossigen Baukérper der Handelseinrichtun-
gen.

Die gesamte Flache 6stlich der Strale ,An den Griebenséllen® ist als funktionale Einheit zu
betrachten, die Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen wird.

1.4.2. Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

2001 wurde im Gstlichen Bereich des B-Plans die verkehrliche und medientechnische Er-
schlieung entsprechend den Festsetzungen des B-Plans umgesetzt. Dies erfolgte auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrages mit der Cloppenburg AG. Damit ist der betreffende
Bereich direkt und ausreichend Uber eine (iber Lichtsignalanlage gesteuerte Kreuzung an die
Bundesstralle 105 angebunden.

1.4.3. Eigentumsverhiltnisse
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Schutow und umfasst Flachen 6stlich der Planstrae

A (An den Griebensollen). Die gesamten betroffenen Flurstiicke (GE 7, GE 8 sowie SO 3)
befinden sich im Besitz eines Handelsunternehmens.
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2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
2.1. Ziel und Zweck der B-Plan-Anderung

Die alleinige Zielstellung der Anderung liegt im Tausch der Zulassigkeit von Handelsnutzun-
gen zwischen den Baugebieten GE 7 und GE 8.

Eine wesentliche Zielstellung im B-Plan war und ist die Begrenzung und Steuerung der An-
ordnungen von Handelsunternehmen. Diese Nutzungen wurden rdumlich beschrankt auf die
vorhandenen Unternehmen und die Flachen direkt an der B 105. Hintergrund dieser Anord-
nung ist ein weitgehender Bestandsschutz sowie die gute Einsehbarkeit von der stark fre-
quentierten B 105 und eine direkte Erreichbarkeit.

Far das Baugebiet GE 8 war konzeptionell die Ansiedlung einer Tankstelle bzw. eines Fast-
Food-Restaurants vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgten flir dieses Baugebiet auch ge-
stalterisch weniger restriktive Festsetzung, wie fir andere Baugebiete an der B 105. Die mitt-
lerweile erfolgte Bebauung durch den Max-Bahr-Baumarkt weist eine gestalterisch hohe
Qualitat auf.

Zwischenzeitlich gab es Ansiedlungsinteressen eines Discounters. Eine gemaR B-Plan zu-
lassige Bebauung wére mit einer baulichen Gestaltung verbunden, die weit hinter dem An-
spruch des Standortes zurtickbleiben wirde. Es wirden aus der Funktion des Discounters
heraus ein Anlieferbereich und lange geschlossene Fassaden zur B 105 und der Hauptzu-
fahrt zum Gebiet entstehen.

Das Unternehmen Max Bahr mdchte einerseits seine Flachen und Funktion durch die An-
siedlung eines zuldssigen Discounters aufwerten, andererseits das Baugebiet GE 8 auch
weiterhin flr représentative Lagerung von groRvolumigen Verkaufsprodukten nutzen. Aus
diesen Grinden erfolgt der Tausch der Zul&ssigkeit von Handelsnutzung zwischen den Bau-
gebieten GE 7 und GE 8.

Da fiir das Baugebiet GE 8 absehbar keine Bebauung zu erwarten ist, ist der Discounter im
Baugebiet GE 7 von der B 105 sehr gut einsehbar und die Stellplatz- sowie Anlieferzufahrt
vom Baumarkt kénnen effektiv mitgenutzt werden. Da die Gesamtbilanzierung der Einzel-
handelsflachen nicht vergroRert werden soll, erfolgt ein Tausch der Einzelhandelszuléssig-
keit und keine Ergéanzung.

2.2. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Plananderung flhrt zu einem Tausch von zuldssigen Handelsflachen. Am allgemeinen
Charakter der Gewerbegebiete, am MaR der baulichen Nutzung sowie an der ErschlieRung
andert sich nichts. Durch die Anderung werden negative baugestalterische Auswirkungen
vermieden, die im Rahmen der Planaufstellung nicht erkannt wurden.
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3 PLANUNGSINHALTE

3.1. Grundziige der Planung

Die Anderung beschrankt sich auf die textliche Festsetzung Nr. 1.14. Hier wird das Gewer-
begebiet GE 7 aus der Aufzahlung der Baugebiete, in denen Einzelhandelsbetriebe unzulés-

sig sind, herausgenommen. Das Gewerbegebiet GE 8 wird dafir in die Aufzéhlung aufge-
nommen.

3.2. Art der baulichen Nutzung

Die allgemeine Art der baulichen Nutzung, das MaR der baulichen Nutzung und die Bauwei-
se sowie die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bleiben gegeniiber dem urspringlichen
B-Plan unverandert.

3.3. Nutzungsbeschriankung

Die Nutzungsbeschrankung in Form der Zulassigkeit von Einzelhandel ist Gegenstand der
B-Plan-Anderung. Hier erfolgt ein Austausch der Zulassigkeit zwischen den Gewerbegebie-
ten GE 7 und GE 8, wobei die Handelsnutzung mit der Anderung im Gebiet GE 7 zulassig
und in GE 8 unzulassxg wird.

3.4. VerkehrserschiieBung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Stralle ,An den Griebensoéllen®. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit tiber die Anbindung des bestehenden
Baumarktes geflhrt.

Die Anlieferung sowie Entsorgung des Baufeldes GE 7 wird an die vorhandene Lieferzufahrt
des Baumarktes angehangt.

3.5. Technische Infrastruktur

Die notwendigen technischen Medien liegen in ausreichender Form in der StraRe ,An den
Griebensdllen”,

4 UMWELTPRUFUNG/UMWELTBERICHT

GemaR § 13 Abs. 3 wurde von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen.

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage der vorliegenden Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG/KOSTEN

Besondere Manahmen der Plansicherung sind nicht erforderlich.
Durch die Planédnderung entstehen keine Kosten.
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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Der Bebauungsplan Nr. 05.GE.35 der Hansestadt Rostock fir das Sonder- und Gewerbege-
biet ,Schutow - Altes Messegelande” ist seit dem 27.02.2002 rechtskraftig. Seither haben
sich im Gebiet deutliche Veranderungen vollzogen. So hat sich innerhalb des Sondergebie-
tes SO 3, im Osten des Plangebietes, ein Bau- und Gartenmarkt angesiedelt. Die Anbindung
der PlanstralRe A (,An den Griebensollen®) an die B 105 ist hergestellt worden. Auch die Wei-
terfihrung der Planstrale A nach Norden und weiter nach Westen abbiegend, ist bis auf H6-
he des Sondergebietes SO 2 fertig gestellt worden.

Dennoch sind groBe Flachen derzeitig ungenutzt und liegen brach. Das betrifft u.a. das
ehemalige Heizhausgelande (GE 6), das GE 4 6stlich des Libellenweges sowie grole Teile
des Plangebietes zwischen der MessestralRe und dem Schmetterlingsweg (Planstral3e B).

Fiar den letztgenannten Bereich gibt es Ansiedlungsinteressen eines Uberregional tatigen
Anbieters fur Mébel und Einrichtungsgegenstande. Die Ansiedlung im ehemaligen Messege-
l&nde in Schutow wirde zur Starkung der Wirtschaftkraft der Hansestadt Rostock und zur
Schaffung von Arbeitsplatzen beitragen. Aus diesem Grunde wird das Ansiedlungsvorhaben
von Seiten der Hansestadt Rostock unterstutzt.

Mit einer Verkaufsflache von 25.500 m? gehdrt der geplante Einrichtungsmarkt zu den grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben, die auller in Kerngebieten nur in flr sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig sind.

Im Bebauungsplan Nr. 05.GE.35 ist das Gebiet zwischen Messestrale und dem zentralen
verkehrsberuhigten Bereich als Gewerbegebiet festgesetzt worden. Urspriingliches Pla-
nungsziel war die Herstellung offentlicher ErschlieRungsanlagen im Gebiet als Vorausset-
zung fur die zukunftige Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Seit der Rechtskraft des Bebau-
ungsplans hat es jedoch keine gewerblichen Ansiedlungsinteressen flir das Gebiet gegeben.
Mit der geplanten Ansiedlung des Einrichtungsmarktes kénnte die ErschlieBung des Gebie-
tes weitergefiihrt und die bisher brachliegende Flache einer geordneten baulichen Nutzung
zugefuhrt werden. Einer Ansiedlung des Einrichtungsmarktes stehen die derzeitigen Festset-
zungen des Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf Art und Maf der baulichen Nut-
zung entgegen. Aus diesem Grunde ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Fiar den Einrichtungsmarkt soll anstelle von Gewerbegebieten ein sonstiges Sondergebiet
~Einrichtungsmarkt* festgesetzt werden. Die urspringlich zur inneren ErschlieBung der Ge-
werbegebiete geplante Stichstrale (PlanstraRe C) soll zugunsten einer gréReren Grund-
stiicksflache entfallen. Die Anbindung an die Messestral’e wird an den ndrdlichen Rand des
im Ursprungsplan festgesetzten Gewerbegebietes GE 2 verlagert. Durch diese Anderungen
ist es mdglich, den relativ groBen Flachenbedarf des Einrichtungsmarktes im Plangebiet zu
sichern.

Zur unmittelbaren ErschlieBung des Einrichtungsmarktes aus Richtung Innenstadt ist die
Schaffung einer Ausfadelungsspur von der B 105 vor dem Knoten B 105/Messestralle vor-
gesehen.

Fir die Unterbringung der notwendigen Pflichtstellplatze ist die zusatzliche Nutzung von Tei-
len des bisherigen Gewerbegebietes GE 3 notwendig. Es ist eine schrittweise Umsetzung
vorgesehen. Hier sollen zunachst offene Stellplatze, spater ein Parkhaus errichtet werden.
Da die uberbaubaren Grundstucksflachen und die Malfestsetzungen im rechtskraftigen Be-
bauungsplan die Errichtung eines Parkhauses in der notwendigen GrofRe nicht zulassen,
wird die Flache in die 2. Anderung des Bebauungsplans einbezogen.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05.GE.35 umfasst den seit
dem 27.02.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan, wobei die zeichnerischen Festsetzungen
auf Teilbereiche begrenzt sind.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden:  durch Griinland, DRK-Grundstlick, eine Pappelreihe und anschlielend
Griinland

im Osten: durch die Radewiesen und Griebensdlle

im Siden: durch die Bundesstralte 105

im Westen:  durch die Messestralle

I_I_)ie Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 35,7 ha. Die konkret von zeichnerischen
Anderungen betroffene Flache betragt 10,43 ha.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Das Planverfahren wird mit dem Auslegungsbeschluss eingeleitet.
Im Zuge der frihen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurden auch Detail-
lierungsgrad und Umfang der Untersuchungen zur Umweltprifung am 06.12.2005 abge-
stimmt (Scoping).
Entsprechend § 64 Nr. 2 LNatG M-V erfolgte in Vorbereitung des Grinordnungsplanes als
Ortliche Landschaftsplanung nach § 13 LNatG M-V die Beteiligung der anerkannten Natur-
schutzverbande.

e Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND), Landesverband M-V e.V.

¢ Naturschutzbund Deutschland (NABU), Landesverband M-V e.V.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt im Rahmen einer
offentlichen Ortsbeiratssitzung. Im Vorfeld wurde in der drtlichen Presse Uber das Ansied-
lungsinteresse des Einrichtungshauses mehrfach berichtet.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Gbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2414)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S. 102)
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Verbindliche Vorgaben Ubergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

MalRgebend ist das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom
30.05.2005. Danach ist die Hansestadt Rostock als Oberzentrum eingestuft worden (LEP
Z.3.2.1(5)). Die Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Wirtschaftsstandorte ge-
starkt und weiterentwickelt werden (LEP Z.3.2.1(2)).

Einzelhandelsgrofl3projekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in zentralen Or-
ten zulassig, bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 m? nur in Ober- und Mittelzentren
(LEP Z.4.3.2(1)). Im Einzelfall kbnnen Einzelhandelsgrof3projekte in den Randbereichen der
Stadt-Umland-Raume angesiedelt werden. Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm
bildet die Stadt Rostock mit den umliegenden Gemeinden einen landesinternen Stadt-
Umland-Raum, in dem ein besonderes Kooperations- und Abstimmungsgebot fir Planungen,
Vorhaben und Maflnahmen mit Auswirkungen auf andere Gemeinden im Stadt-Umland-
Raum besteht. Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt insbesondere in den Berei-
chen Wohnen, Gewerbe einschliellich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen, naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sowie fir die Vorhaltung kommunaler Ein-
richtungen. Die Hansestadt Rostock bildet hierbei die Kernstadt, die Umlandgemeinden wer-
den als Randbereiche definiert.

Die Zielstellung besteht darin, den Gesamtraum, sowohl Kernstadt als auch in den Umland-
gemeinden, so zu entwickeln, dass eine dynamische Wirtschaftsentwicklung, gesunde
Wohnverhaltnisse und vielfaltige Infrastrukturangebote eine hohe Lebensqualitat der Bewoh-
ner sichern.

Die landesinternen Stadt-Umland-Raume ersetzen die im Ersten Landesraumentwicklungs-
programm festgelegten Ordnungsraume.

Raumordnungsverfahren

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 19 der Raumordnungsverordnung (RoV) vom 13. Dezember 1990, ge-
andert durch Gesetz vom 18. Juni 2002 soll firr die Errichtung von Einkaufszentren, gro3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben ein Raum-
ordnungsverfahren durchgefiihrt werden, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und
Uberortliche Bedeutung haben.

Die Hansestadt Rostock hat mit Schreiben vom 31.08.2005 an das Ministerium fir Arbeit,
Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern angefragt, ob fiir die Errichtung des
Moébelmarktes mit einer Verkaufsflache von 25.000 m? im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 05.GE.35 ein Raumordnungsverfahren durchgeflhrt werden muss.

Mit Schreiben des Ministeriums fur Arbeit, Bau- und Landesentwicklung Mecklenburg-
Vorpommern vom 21.09.2005 ist mitgeteilt worden, dass ein Raumordnungsverfahren nicht
erforderlich ist.

Flachennutzungsplan

Der am 01.03.2006 beschlossene Flachennutzungsplan stellt fir das im Bebauungsplan
festgesetzte Sondergebiet ,Einrichtungsmarkt* (SO 5) ein Sondergebiet ,Handel* (SO 5.5,
Schutow Il West) in einer Gré3e von 3,9 ha dar. Die Realisierung eines Uberregionalen Voll-
sortiment-Mdébelhauses von rund 25.000 m? - 30.000 m? Verkaufsflache wird grundsatzlich
fur mdglich und vertretbar angesehen.

Fir das festgesetzte Gewerbegebiet (GE 15) wird ein Gewerbegebiet (GE 5.4) dargestellt.
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Da der Bebauungsplan und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3
BauGB) aufgestellt werden, ist eine inhaltliche Abstimmung beider Planungen gegeben.

Planfeststellungsverfahrens zum 4-spurigen Ausbau der B 105
(Umbau Schutower Ring, planfestgestellt am 03.06.1997)

Im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens ist der 4-spurige Ausbau der B 105 ein-
schlieBlich der lichtsignalgeregelten Knotenpunkte B 105/Messestralle sowie B 105/An den
Griebensoéllen erfolgt. Im urspriinglichen Bebauungsplan sind Teilflachen der festgestellten
Stral3e im Bereich der Knotenpunkte sowie zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft festgesetzten Baumpflanzungen entlang der B 105 nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen worden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans hat zur Folge, dass der Knoten B105/Messestralie
durch die Einordnung einer zusatzlichen Linksabbiegespur aus Richtung Sievershagen, ge-
andert werden muss. Der Knotenausbau kann schrittweise, entsprechend der verkehrlichen
Notwendigkeit erfolgen. Eine weitere Anderung ist durch die Einordnung einer zusétzlichen
Ausfadelungsspur zur unmittelbaren ErschlieBung des Sondergebietes SO 5 erforderlich.

Des Weiteren missen festgestellte Baumpflanzungen aufgrund der geplanten Ausfade-
lungsspur zum Teil ersetzt werden.

Nach Nr. 35 Abs. 1 der Planfeststellungsrichtlinie (PlafeR vom Oktober 1992) bedarf die An-
derung einer aufgrund einer Planfeststellung gebauten oder geanderten Bundesfernstralle
einer erneuten (stralenrechtlichen) Planfeststellung. Hiervon kann in besonderen Einzelfal-
len abgewichen werden. Im konkreten Fall wird durch die Hansestadt Rostock (als Verursa-
cher) beim Wirtschaftsministerium M-V (als Planfeststellungsbehérde) eine Anderung der
Planfeststellung beantragt.

Unverbindliche Vorgaben Ubergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene Landschaftsplan (Bear-
beitungsstand: Text 1996, Kartenteil Entwicklungskonzeption 1994) ist eine Rahmenvorgabe
bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung, aller Fachplanungen (einschlieBlich der land-
schaftspflegerischen Begleitplane) und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem
Gebiet der Hansestadt Rostock.

Die im Landschaftsplan fur das Plangebiet dargestellten Pramissen (Erhalt pragender Land-
schaftsbildelemente in Form von Baumreihen) sind bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans berucksichtigt worden.

Im Gebiet wurde entlang der zentralen Hauptachse ein Griinzug entwickelt, der das Plange-
biet mit Evershagen verbindet. Hierzu wurde der bereits auf der Westseite des festgesetzten
verkehrsberuhigten Bereiches vorhandene Griunbestand auch auf der Ostseite erganzt. Im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird der im Geltungsbereich liegende westli-
che Grunzug weiterhin als Grinflache festgesetzt.

Entlang der an das Plangebiet angrenzenden Stra’en B 105 sowie Messestralle wurden im
urspriinglichen Bebauungsplan ebenfalls Grinflachen festgesetzt, die in unterschiedlicher
Weise bepflanzt werden sollen. In der 2. Anderung des Bebauungsplans mussten insbeson-
dere aus verkehrlichen Griinden die festgesetzten Griinstreifen zur B 105 und zur Messe-
stralRe reduziert werden. Die verbliebenen Flachen sind jedoch weiterhin fur Baumpflanzun-
gen vorgesehen. Die (ibrigen griinordnerischen MaRnahmen liegen auRerhalb der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans und werden dadurch nicht berihrt.
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2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst die im urspriinglichen
Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiete GE 2, GE 3 (teilweise), GE 11 bis 14 sowie
unmittelbar angrenzende Grin- und Verkehrsflachen. Begrenzt wird das Gelande im Westen
durch die Messestralle und im Stden durch die B 105.

Das Plangebiet liegt im Bereich der "Sievershagener Lehmmorane”, die ein Bestandteil des
Naturraumes "Flachwelliges, Unteres Warnowgebiet" ist. Die Boden bestehen, entsprechend
der eiszeitlichen Entstehung, aus Sanden und Lehm.

In der Vergangenheit wurde der Gesamtbereich als Messestandort genutzt. Nach Aufgabe
der Messe in den 70er Jahren lag das Gelande jahrelang brach, bis nach der Wende der
Messebetrieb wieder einsetzte, allerdings nur als Provisorium in Form von Zelten. Eine Nut-
zung des Gelandes als Messegelande ist zukunftig nicht mehr vorgesehen.

Nordlich angrenzend befinden sich gewerblich genutzte Grundstiicke, ebenso im Osten des
Plangebietes.

Das Plangebiet macht durch die tUberwiegend brachliegenden Flachen einen stadtebaulich
unbefriedigenden Gesamteindruck. Da die Flache die westliche Stadteinfahrt von Rostock
bildet, ware eine Bebauung und stadtebauliche Neuordnung wiinschenswert.

2.2.2  Nutzung und Bebauung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes liegt brach. Lediglich westlich des Schmetterlings-
weges befinden sich die gewerblich genutzten Gebaude einer Autowerkstatt, eines Lager-
und Werkstattgebdudes sowie ein leer stehendes 2-geschossiges Blrogebaude.

Nordlich der Autowerkstatt befinden sich ehemals als Lagerflachen genutzte grofl¥flachige
Befestigungen aus Beton und Schotter.

Unmittelbar an der B 105 liegt ein ehemals fur das Messegelande genutzter Parkplatz, der
mit Beton befestigt ist.

Die in die 2. Anderung des Bebauungsplans einbezogenen Flachen dstlich des Schmetter-
lingsweges sind nahezu vollstandig mit urspriinglich gewerblich genutzten Gebauden be-
baut.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans ist der Abbruch aller baulichen Anlagen vorgesehen.

Im Rahmen der Planverwirklichung ist eine Verlagerung der Autowerkstatt vorgesehen. Die
Umsiedlung erfolgt im Einvernehmen mit dem Besitzer und Betreiber.

Im Rahmen einer Altlastenuntersuchung konnten mehrere Teilflachen abgegrenzt werden,
bei denen Handlungsbedarf besteht oder bei denen aufgrund ihrer historischen Nutzung Bo-
denkontaminationen zu erwarten sind und fiir die nach derzeitigem Erkenntnisstand bezlig-
lich ihrer Nachnutzung/Bebaubarkeit Einschradnkungen geltend gemacht werden mussen. Fir
den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans betrifft das die Teilflachen 7 und
8.

Teilflachen 7 und 8
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Bei den Teilflachen 7 und 8 handelt es sich um vorhandene Leichtflissigkeitsabscheider. Ein
Altlastenverdacht konnte weder erhartet noch aufrechterhalten werden. Es ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass sich durch Uberlaufen oder Risse im Auffangbecken Schadstoffe unter
den Bodenplatten angesammelt haben (Mineraldlkohlenwasserstoffe). Aus diesem Grunde
sind diese Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet worden. Sollte sich diese Méglichkeit
bestatigen, handelt es sich um relativ kleinrdumige Verunreinigungen, die im Zuge der Rick-
bauarbeiten entsorgt werden mussen.

Nach erfolgtem Rickbau und Verfillung der Baugruben mit Bodenersatzstoff bestehen fiir
die Teilflachen 7 und 8 keine Einschrankungen in der Folgenutzung.

Die beiden Teilflachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet worden.
2.2.3  Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Verkehrliche Infrastruktur

An die Anderungsflache des B-Plans grenzen im Suiden die B 105 und im Westen die Mes-
sestralle.

Die B 105 wurde 2000 vierstreifig ausgebaut und trifft in ca. 0,7 km im Osten auf die West-
tangente, Uber die eine direkte Anbindung an die Autobahnen A 20/A 19 besteht. Damit ist
der Standort sehr gut an das Uberoértliche Strallennetz angebunden.

Die Messestralle stellt eine zusatzliche Verbindung zwischen der B 105 und dem nérdlich
befindlichen Wohngebiet Evershagen dar.

Ostlich des im geénderten Plan festgesetzten Sondergebietes SO 5 befindet sich der
Schmetterlingsweg. Dieser stellt eine private Verkehrsflache in vergleichsweise schlechtem
Zustand dar, die zur ErschlieBung der beidseitig angrenzenden Gewerbeflachen sowie zwei-
er Wohnhauser dient.

Zusatzlich existiert eine durch die Hansestadt Rostock 2001 provisorisch errichtete Querver-
bindung zwischen der Messestralte und dem Schmetterlingsweg.

Entlang der B 105 und der MessestralRe befinden sich begleitende Ful3- und Radwege.

Der Standort ist in das stadtische Bus-Netz eingebunden. Es existieren Haltestellen im Gel-
tungsbereich des B-Plans an der B 105 und der MessestralRe. Die Haltestellen befinden sich
jeweils in ca. 100 m Entfernung zum Sondergebiet SO 5.

Stadttechnische Infrastruktur )
Im Bereich der konkreten raumlichen Anderungen liegen Medien der Wasserver- und -
entsorgung, Elektroenergieversorgung, Fernwarme und Telekommunikation an.

2.2.4  Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet in der Gemarkung Schutow umfasst Flurstiicke, die sich im Besitz der Han-
sestadt Rostock, des Bundes und des Landes beziehungsweise in Privatbesitz befinden.

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Einrichtungsmarkt” (SOg 5)

Nach § 11 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Baugebiete darzustellen und
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen
und festzusetzen.

Bei dem festgesetzten Sondergebiet handelt es sich um ein Gebiet, das der Ansiedlung ei-
nes grolflachigen Einzelhandelsbetriebes dient.
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Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind nach § 11 Abs. 3 Bau-
NVO aulder in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO setzt bei gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben al-
so kumulativ die GroRflachigkeit als auch die Moglichkeit von Auswirkungen voraus. Dabei
beginnt die Grol¥flachigkeit gemaR Erlass des Ministeriums flr Bau, Landesentwicklung und
Umwelt vom 04. Juli 1995 (GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen in der Landesplanung,
der Bauleitplanung und den Baugenehmigungsverfahren) bei 700 m? Verkaufsflache. Unter
Berlcksichtigung der rasanten Entwicklung im Einzelhandelsbereich in den letzten Jahren
und des Strukturwandels im Einkaufsverhalten sowie unter Bertcksichtigung des unver-
kennbaren Trends zur notwendigen VergroRerung der Verkaufsflachen, geht die neuere
Rechtsprechung davon aus, dass die GrofRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben bei ca.
1.000 m? Verkaufsflache beginnt. Die Vermutungsregel hinsichtlich 0.g. Auswirkungen be-
ginnt bei 1.200 m? Geschossflache entsprechend ca. 800 m? Verkaufsflache.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet ,Einrichtungsmarkt® mit einer Verkaufsfla-
che von 25.500 m? iberschreitet diese Werte deutlich. Die Auswirkungen des grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes auf die einzelnen Schutzgtter sind im Umweltbericht (Abschnitt 4.1),
die sonstigen Auswirkungen im Abschnitt 4.2 dargelegt.

Im Bebauungsplan sind die allgemeine Zweckbestimmung und die zulassigen Nutzungsarten
festgesetzt worden:

Im Sondergebiet Einrichtungsmarkt ist der Verkauf von Mdébeln und brancheniblichen
Randsortimenten zuldssig. Eine Verkaufsflache von 25.500 m? darf nicht Gberschritten wer-
den. Hiervon dirfen auf einer Verkaufsflache von 8.700 m? branchenulbliche Randsortimen-
te gehandelt werden. Nachstehende Warensortimente sind ausgeschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel mit Ausnahme von skandinavientypischen Lebensmitteln
b) Drogerie- und Parfimerieartikel

c) Schuhe und Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Sportartikel

g) HiFi Artikel

h) Fahrrader

i) Bekleidung

Der geplante Einrichtungsmarkt mit einer Verkaufsflache von 25.500 m? ist, auch wegen sei-
ner groflen Uberregionalen Bedeutung, nicht in den Rostocker Expansionsrahmen fir die
Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahre 2010 einbezogen worden.

Auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachtens 2001 wird eine Ansiedlung grundsatzlich fir
maoglich und vertretbar angesehen.

~Wahrend die Realisierung eines Bau- und Gartenmarktes in Schutow mit 10.000 gm Ver-
kaufsfliche ebenfalls Gegenstand der Planvorhaben ist, dariber hinaus sogar noch ein
Spielraum zur marktgerechten Erweiterung bestehender Betriebe verbleibt, ist die Ent-
wicklungschance fiir ein vollsortimentiertes Mobelhaus ,vor die Klammer zu ziehen”.

Das heil3t, da sich ein solches Einrichtungshaus im Wettbewerb mit einer Dimensionierung
von rund 25.000 bis 30.000 gm Verkaufsflache aufstellen und ein weites Einzugsgebiet an-
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sprechen misste, halten es die Berater mittelfristig auch tGber den Flachenrahmen hinaus fir
realisierbar.“*

Aufgrund der peripheren Standortlage im Bezug auf die Kernstadt sowie des starken Anteils
innenstadtpragender Sortimente im Ostseepark Sievershagen (ca.18.000 m? VRFI.) ist eine
Beschrankung innenstadtgefahrdender Sortimente zwingend geboten, um negative Auswir-
kungen auf die Entwicklung anderer, zentraler Versorgungsbereiche der Stadt abzuwenden.
Aus diesem Grunde wurden Sortimente und Verkaufsflachen nach Art und Umfang festge-
setzt.

Branchenubliche Randsortimente wurden auf eine Flache von 8.700 m? beschrankt. Eine
weitere flachenmaRige Begrenzung einzelner Sortimente wurde nicht vorgenommen. Mit der
festgesetzten Negativliste sind bestimmte innenstadtrelevante Sortimente grundsatzlich,
auch als Randsortiment, ausgeschlossen. Die zum Unternehmenskonzept gehdrenden
Randsortimente Spielwaren sowie Papierwaren/Schreibwaren/Blcher treten nur marginal in
Erscheinung und werden zum Teil innerhalb von Verkaufsflachen anderer Waren angeboten.

Aufgrund landesplanerischer Hinweise wurde die festgesetzte Negativliste um das Sortiment
.Bekleidung” ergénzt.

Innerhalb des Sondergebietes SO 5 ist eine Flache fiir einen Werbeturm als Nebenanlage
zur Hauptnutzung festgesetzt worden. Eine Oberkante von 50 m darf nicht Uberschritten
werden. Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist, wie bei den Gbrigen Hoéhenfestsetzungen
auch, die Héhenlage der StralRenbegrenzungslinie der anbaufahigen und zur Grundstlcks-
erschlieBung dienenden Verkehrsflache in der Achse der Grundstiickszufahrt.

Gegenliber dem vorherigen Entwurf des Bebauungsplans ist der Werbeturm von der sid-
westlichen in die sliddstliche Ecke des Sondergebietes verschoben worden. Der Grund hier-
fur liegt in der besseren Fernwirkung am neuen Standort begriindet. Die notwendigen Ab-
standsflachen von 0,4 H zu den Grundstiicksgrenzen kénnen, durch entsprechende Positio-
nierung des Turms auf der daflir vorgesehenen Flache, eingehalten werden.

Gewerbegebiet (GE 15)

Das Gewerbegebiet GE 15 umfasst eine Teilfliche des im urspriinglichen Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebietes GE 3. Im Gewerbegebiet GE 15 sind einzelne Festsetzun-
gen geandert worden, die Gewerbegebietsgrundnutzung bleibt jedoch bestehen. Das Ge-
werbegebiet GE 15 dient hauptsachlich der Unterbringung eines Teils der fir den Einrich-
tungsmarkt notwendigen Stellplatze. Die Stellplatze sollen zunachst ebenerdig, spater in
Form eines Parkhauses realisiert werden. Die Einbeziehung in die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ist notwendig, weil die urspriinglichen Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse,
zur Hohe baulicher Anlagen und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen die Einordnung
eines Parkhauses in der erforderlichen GréRenordnung nicht erméglichen wirden. Neben
der Einordnung von Stellflachen kénnen innerhalb des GE 15 weitere ggf. erganzende ge-
werbliche Nutzungen realisiert werden.

Im Gewerbegebiet GE 15 ist die Errichtung von Sonderpostenmarkten nach § 1 Abs. 9
BauNVO ausgeschlossen worden. In der Begriindung ist bereits auf die besondere stadte-
bauliche Situation des Standortes hingewiesen worden.

Zum Einen tragt er am unmittelbaren Stadteingang von Rostock zum ersten Gesamteindruck
bei, zum Anderen soll das ehemalige Messegeldnde der Hansestadt Rostock zu einem att-
raktiven Handels- und Gewerbegebiet entwickelt werden. Diesem Anliegen wirde die Errich-
tung von Sonderpostenmarkten zuwiderlaufen. Insbesondere das auflere Erscheinungsbild

! Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Rostock bis zum Jahr 2010, Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus 1996, Dr. Lademann & Partner, Hamburg,
November 2001
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solcher Markte steht der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitat an diesem Standort entge-
gen.

Weitere Einschrankungen hinsichtlich zulassiger Nutzungsarten wurden fir das Gewerbege-
biet GE 15 nur im Hinblick auf das Emissionsverhalten festgesetzt. (Siehe hierzu Umweltbe-
richt Schutzgut Mensch)

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen

Fir die notwendigen Sichtfelder im Bereich des geplanten Knotens Messestralie/Planstralie
E sind im Bebauungsplan Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt worden.
Die Flachen liegen vollstandig innerhalb von offentlichen Verkehrsflachen. Es ergeben sich
demnach keine Einschrankungen fur die privaten Grundsticksnutzungen.

Weiterhin sind parallel zur B 105 in einer Tiefe von 20 m ab durchgehendem Fahrbahnrand
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt worden. Hierbei handelt es sich um
eine Anbauverbotszone nach Bundesfernstrallengesetz. Hochbauten jeder Art sind unzulas-
sig. Dies gilt entsprechend flr Aufschiittungen und Abgrabungen grofleren Umfangs. Anla-
gen der Auldenwerbung, stehen den Hochbauten gleich.

Die oberste Landesstrallenbaubehérde kann im Einzelfall Ausnahmen hiervon zulassen,
wenn die Durchflihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde und die Abweichung mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder
wenn Griinde des Wohls der Aligemeinheit die Abweichungen erfordern. Ausnahmen kdnnen
mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

Soweit innerhalb der Anbauverbotszone Hinweisschilder fur den Einrichtungsmarkt errichtet
werden sollen, ist eine entsprechende Ausnahme bei der obersten LandesstralRenbaubehdr-
de zu beantragen.

3.3 Mald der baulichen Nutzung

Sondergebiet Einrichtungsmarkt (SO 5)

Grundflachenzahl/zuldssige Grundflache

FUr das Sondergebiet Einrichtungsmarkt ist eine Grundflachenzahl von 0,8 im Bebauungs-
plan festgesetzt worden. Das entspricht im Wesentlichen dem bisher festgesetzten Uber-
bauungsgrad. Im Ursprungsplan war, mit Ausnahme des GE 13 (zwischen Messestralte und
B 105), ebenfalls eine GRZ von 0,8 festgesetzt worden. Die Verringerung im GE 13 begrun-
dete sich durch die dort zuldssigen IV Vollgeschosse und einer Oberkante baulicher Anlagen
von 15 m. Bei gleichzeitiger Festsetzung einer GRZ von 0,8 waren die Mallobergrenzen des
§ 17 BauNVO Uberschritten worden.

Im Sondergebiet Einrichtungsmarkt darf die sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl er-
rechnete zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen um bis zu 10 % Uberschritten werden. Die Begrenzung der Uberschreitung der zu-
I&ssigen Grundflache auf 0,8 ist hier nicht anzuwenden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Damit
ist eine gegenuber § 19 Abs. 4 Satz 2 abweichende Regelung getroffen worden. Die Einhal-
tung der ,Kappungsgrenze® der Grundflachenzahl von 0,8 wiirde zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung flhren.

Die Ansiedlung des Einrichtungsmarktes erfolgt auf einer urspriinglich gewerblich genutzten
und seit mehreren Jahren brachliegenden Flache. Damit wird in besonderem Male der Bo-
denschutzklausel gemalk § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
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andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mall zu begrenzen. Die fur den Einrichtungsmarkt vorgesehene Flache ist im
Siiden durch die B 105 und im Westen durch die Messestralte begrenzt. Im Norden und Os-
ten schliel3en sich gewerblich genutzte Flachen an. Der fir das Vorhaben notwendige Stell-
platzbedarf soll aber sowohl aus Zweckmaligkeits- als auch aus Bodenschutzgriinden in-
nerhalb der gewerblichen Flachen abgedeckt werden. AuRRenbereichsflachen sollen hierflr
nicht in Anspruch genommen werden. Aus diesem Grunde soll eine effektive Ausnutzung der
zur Verflgung stehenden Flachen angestrebt werden.

Weitere Beschrankungen ergeben sich aus den Forderungen der Stellplatzbegriinung und
der Randbegrinung zur Messestralle und zur B 105. Die dort festgesetzten privaten Grin-
flachen unterstitzen die Schaffung von Griinziigen im Gebiet, kdnnen aber auf die zulassige
Grundflache nicht angerechnet werden.

Aus diesen Griinden ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflaiche um 10% erforder-
lich und angesichts der ausgleichenden Wirkung der Randbegriinung auch angemessen.

Fur den Werbeturm ist eine zulassige Grundflache von 180 m? festgesetzt worden. Da die
genaue Positionierung des Werbeturms von der detaillierten verkehrstechnischen Lésung im
Bereich der Stellflachen abhangt, ist eine groRere Flache im Bebauungsplan festgesetzt
worden, als fir den Werbeturm bendtigt wird. Eine maximale Grundflache von 180 m? wurde
festgesetzt, um eine Uberdimensionierte Gestaltung des Werbeturms durch vollstandige
Ausnutzung der Flache und der festgesetzten Oberkante zu vermeiden.

Baugrenzen
Fur den Baukdrper des Einrichtungsmarktes werden Baugrenzen im ndérdlichen Bereich der

Sondergebietsflache festgesetzt. Die Abmessungen wurden so gewahlt, dass der Baukorper
in den Grenzen leicht verschoben werden kann und zukinftige Erweiterungsflachen maglich
sind.

Damit wird von der Zielstellung des urspriinglichen B-Plans abgewichen, in dem eine mehr-
geschossige Bebauung in eine fir das gesamte Gebiet einheitliche Flucht entlang der B 105
durch Baulinien festgesetzt ist. Hiermit wurde das stadtebauliche Ziel einer klaren baulichen
Form als Stadteingang verfolgt. Von diesem Ziel wird im Anderungsbereich zu Gunsten der
allgemeinen Konzeption groRer Handelsunternehmen abgewichen, die eine Anordnung der
Stellplatze zu den ErschlieRungsstra’en und damit im direkten Blickfeld der Kunden fordern.
Der Konzeption des Handelsunternehmens wurde auch gefolgt, da ansonsten die Rickseite
mit der Anlieferzone zur B 105 liegen wirde, was der allgemeinen Zielstellung eines gestal-
terisch ansprechenden Stadteingangs entgegenstehen wiirde.

Zahl der Vollgeschosse

Im Sondergebiet Einrichtungsmarkt sind zwei Vollgeschosse zuldssig. In den entsprechen-
den Gewerbegebieten des Ursprungsplans waren mindestens zwei und hochstens drei Voll-
geschosse zugelassen worden. Da eine Dreigeschossigkeit fir das Einrichtungshaus nicht
erforderlich ist, wurde die Zahl der Vollgeschosse auf zwei beschrankt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist mit 12 m festgesetzt worden. Bezugspunkt fur die Hohen-
festsetzung ist die Hohenlage der StralRenbegrenzungslinie der anbaufahigen und zur
GrundstuckserschlieBung dienenden Verkehrsflache in der Achse der Grundstickszufahrt.
Fir das Sondergebiet SO 5 erfolgt die Hauptzufahrt von der Messestrale, da sich hier so-
wohl Ein- und Ausfahrten befinden. Beziglich der Héhenfestsetzung wurden die Regelungen
aus dem Ursprungsplan tbernommen.

So gelten auch die Ausnahmeregelungen gemal textlicher Festsetzung 2.1. Danach darf die
festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 3,0
m Uberschritten werden. Ausnahmsweise ist im Eingangsbereich die Oberkante baulicher
Anlagen bis 16 m zulassig. Diese Ausnahmeregelungen berilcksichtigen insbesondere tech-
nische Anforderungen an gewerblich genutzte Gebaude als auch gestalterische Aspekte.
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Fir den Werbeturm darf eine Oberkante von 50 m nicht Gberschritten werden. Bezugspunkt
ist ebenfalls die Hohenlage der StralRenbegrenzungslinie der anbaufahigen und zur Grund-
stiickserschlielfung dienenden Verkehrsflache in der Achse der Grundstiickszufahrt.

Gewerbegebiet GE 15

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist im Gewerbegebiet GE 15 mit 0,8 festgesetzt worden. Das ent-
spricht der bisherigen Festsetzung im Ursprungsplan. Mit der Grundflachenzahl von 0,8 wird
das fur Gewerbegebiete zuldssige Hochstmal ausgeschopft.

Wie bereits bei den Ausfihrungen zum Einrichtungsmarkt dargelegt, sollen die vorhandenen
Gewerbeflachen im Rahmen der Innenentwicklung effektiv ausgenutzt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Fir das Gewerbegebiet GE 15 sind drei Vollgeschosse im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den. Das bedeutet eine Erhéhung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um ein
Vollgeschoss. Die Anzahl von drei Vollgeschossen ist fur die Unterbringung der erforderli-
chen Stellplatze fir das Sondergebiet Einrichtungsmarkt erforderlich. Die Erhéhung um ein
Vollgeschoss ist stéadtebaulich vertraglich.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist mit 16 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt
worden. Diese Hohe liegt deutlich oberhalb der bisher im Bebauungsplan festgesetzten H6-
he von 9 m. Die Notwendigkeit ergibt sich aus den konstruktiven Anforderungen an das ge-
plante Parkhaus zur Sicherstellung des erforderlichen Stellplatzbedarfs fir das Sondergebiet
Einrichtungsmarkt. Das eigentliche Parkhaus hat eine H6he von 12 m und liegt damit um 3 m
oberhalb der bisher festgesetzten Gebaudehdhe. Da im stdlich angrenzenden Gewerbege-
biet GE 10 ebenfalls eine Gebaudehdhe von 12 m zulassig ist, erscheint eine Gebaudehohe
von 12 m vertraglich. Die festgesetzte Oberkante von 16 m ergibt sich aus der erforderlichen
Hohe notwendiger Treppen-, Aufzugs- und Rampenanlagen fiir das oberste Parkdeck. Um
eine missbrauchliche Ausnutzung der festgesetzten Gebaudehdhe zu vermeiden, sind die
Anzahl der Vollgeschosse und zusatzlich eine Baumassenzahl im Bebauungsplan festge-
setzt worden.

Baumassenzahl

Fiar das Gewerbegebiet GE 15 ist eine Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt worden. Nach §
17 Abs. 1 BauNVO darf bei der Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung nach § 16
BauNVO eine Baumassenzahl von 10,0 in Gewerbegebieten nicht Gberschritten werden. Die
festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von 16 m in Verbindung mit der tGberbaubaren Grund-
stiicksflache wirde bei vollstandiger Ausnutzung zur Uberschreitung der Obergrenze der
Baumassenzahl fiihren. Ohne deren Festsetzung im Bebauungsplan ware die Einhaltung der
MafRobergrenze deshalb nicht gesichert. Das bedeutet, dass die Baugrenzen und/oder die
Oberkante baulicher Anlagen nicht vollstandig oder nur fir konstruktive Gebaudeteile ober-
halb der Decke des obersten Vollgeschosses ausgenutzt werden kénnen.

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt worden.
Die im Sondergebiet Einrichtungsmarkt festgesetzten Baugrenzen sichern die Realisierung
des Einrichtungsmarktes einschlieRlich eventueller spaterer Erweiterungen. Die Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellplatze ist im gesamten Baugebiet zulassig.

Seite - 14 -



Hansestadt Rostock — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05.GE.35 — Begriindung

Im Gewerbegebiet GE 15 ist nahezu das gesamte Baugebiet als Uberbaubare Grundstiicks-
flache festgesetzt worden. Dadurch wird der Einordnung des geplanten Parkhauses ein mog-
lichst groRer Spielraum belassen. Die tatsachlich iberbaubaren Flachen ergeben sich aus
den Anforderungen der Landesbauordnung Uber Abstandsflachen sowie aus der festgesetz-
ten Baumassenzahl.

3.5 Verkehrserschlie3ung

Da es sich bei dem anzusiedelnden Unternehmen um einen Einrichtungsmarkt mit gro3rau-
migem Einzugsbereich handelt, werden an den Standort erhdhte Anspriiche an die Lage im
Verkehrsnetz gestellt. Das Sonder- und Gewerbegebiet erfullt diese Anforderungen durch
seine Lage unmittelbar an der vierstreifig ausgebauten B 105, in der Nahe der Kreuzung B
105/Westtangente, Gber die eine direkte Anbindung an die Autobahnen A 20/A 19 besteht.

Fir die konkrete verkehrliche Anbindung wurde im Auftrag des Tief- und Hafenbauamtes der
Hansestadt Rostock durch das Buro LOGOS eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Diese Un-
tersuchung vom 21.02.2006 beinhaltet neben einer Berechnung fiir 2007 auch prognostiziere
Verkehre fur das Jahr 2015 unter Berlcksichtigung einer gewerblichen Nutzung der Flachen
westlich der Messestralie.

Die Hauptverkehre fiir das Einrichtungshaus werden von Osten, aus Richtung der Autobah-
nen und der Kernstadt, erwartet. Aus diesem Grund wird das Planungsziel verfolgt, den
Standort iber einen Bypass direkt von der B 105 zu erschlieRen. Damit kann gleichzeitig der
Knotenpunkt B 105/Messestralle wesentlich entlastet werden.

Der Zielverkehr aus Richtung Westen erfolgt Gber den Knoten B 105/Messestralle. Hierzu
hat das Verkehrsgutachten ergeben, dass bei maximaler Verkehrsbelegung ein Ausbau des
Knotens, in Form einer zweiten Linksabbiegespur erforderlich ist. Der Ausbau kann entspre-
chend dem verkehrlichen Bedarf in verschiedenen Bauabschnitten erfolgen. Hierfir kann der
vorhandene Grinstreifen genutzt werden.

Fir den Ausbau der B 105 und Eingriffe durch den Bypass ist eine Anderung der Planfest-
stellung “Umbau des Schutower Ring in Rostock® erforderlich.

Eine Regelung durch den B-Plan ist im Besonderen beim Ausbau des Linksabbiegers aus
Richtung Westen nicht moglich, da die betreffenden Flachen zur Nachbargemeinde
Lambrechtshagen/Sievershagen gehdren. Fiir die Anderung der Planfeststellung wird durch
die Hansestadt Rostock ein entsprechender Antrag beim zustandigen Wirtschaftsministerium
M-V gestellt. Erste Abstimmungen mit dem Strallenbauamt Gistrow haben stattgefunden.

Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit gibt es von Norden von der Messestral3e.

Der abflieiende Verkehr wird Uber die Messestralle auf die B 105 geleitet. Hierzu, und fir
die zweistreifige Zufliihrung aus Richtung Osten ist ein Ausbau der Messestralle notwendig.
Der Ausbau kann entsprechend dem verkehrlichen Bedarf in Bauabschnitten erfolgen. Die
daflir erforderlichen Flachen wurden bereits weitgehend im urspriinglichen B-Plan bertick-
sichtigt. Mit der B-Plananderung erfolgt eine Ausdehnung der Verkehrsflachen Ostlich der
Messestralle.

Mit der 2. Anderung des B-Plans wird die innere ErschlieBung im betreffenden Bereich neu
geordnet.

Die bisherige Planstral’e C entfallt, da sie als Stichstralle einer damals erwarteten kleinteili-
gen Grundstucksbildung dienen sollte.

Die bisherige Planstral’e A (Hirschkaferweg) wird nach Norden an die Gewerbegebietsflache
GE 13 geschoben, um ausreichend grof3e und zusammenhangende Flachen fur das Einrich-
tungshaus zu erhalten und erhalt die Bezeichnung Planstralle E. Die Lage der Planstralie E
ermdglicht Grundstiickszufahrten aus dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet GE 1 so
dass auf das Geh- und Fahrrecht entlang der Stidgrenze des GE 1 verzichtet werden kann.
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Der Schmetterlingsweg (bisher Teilabschnitt der Planstrae A und B) wird mit der B-
Plananderung als private Verkehrsflache festgesetzt. Hintergrund dieser Entscheidung ist die
Konzeption des Einrichtungsunternehmens, die Sondergebietsflache SO 5 und Teile der
Gewerbegebietsflache GE 3 (mit der Anderung GE 15) als funktionale Einheit zu nutzen.

Mit dieser Entscheidung ist das planerisch bisher angestrebte gebietsinterne Ringsystem auf
seine weitere Notwendigkeit beziehungsweise Modifizierung zu prifen.

An einem gebietsinternen Strallenring wird auch weiterhin festgehalten, um eine schnelle Er-
reichbarkeit aller Flachen zu gewahrleisten, Verkehr verteilen zu kdnnen und in Stérungsfal-
len Ausweichmoglichkeiten zu haben. Die Festsetzung der privaten Zweckbestimmung ist
vertretbar, weil diese Verkehrsflache nicht mehr die Bedeutung hat, die bei der urspringlich
angenommenen Kleinteiligkeit des Gebietes gegeben ware und davon ausgegangen werden
kann, dass sie wahrend der Offnungszeiten des Einrichtungsmarktes allgemein nutzbar sein
wird. Wesentliche Verkehre aulerhalb dieser Zeiten sind in dem gesamten Gewerbegebiet
nicht zu erwarten.

In diesem Fall steht weiterhin der Libellenweg zur Verfligung, der parallel zum Schmetter-
lingsweg verlauft und die Nutzungen im GE 3 erschlief3t. Damit ist das angestrebte interne
Ringsystem planerisch weiterhin gesichert.

Fir die Nutzungen, die an der privaten Planstralie liegen und nicht tber den Libellenweg er-
schlossen werden kdnnen, sind privatrechtliche Regelungen zu treffen. Fir diese Nutzer an-
dert sich nichts an den vorhandenen rechtlichen Gegebenheiten, da der Schmetterlingsweg
auch derzeit keine 6ffentliche Stralle ist.

Am Ende der Planstralle B ist ein Wendeplatz im Bebauungsplan festgesetzt worden. Er
dient der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit des offentlichen Stralennetzes. Da der
Schmetterlingsweg als private Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt wurde muss si-
chergestellt werden, dass am Ende der Planstral’e B gewendet werden kann. Dadurch wird
insbesondere eine ausreichende Erschlielung fir das Gewerbegebiet GE 10 und den siudli-
chen Teil des Gewerbegebietes GE 15 gesichert. Entsorgungsfahrzeugen, Lieferverkehr und
Einsatzfahrzeugen kdnnen in dem Bereich verkehren, ohne die PrivatstralRe nutzen zu mus-
sen.

Zwischen den Gewerbegebietsflachen GE 3 (sldlicher Teil) und GE 15 wurde eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen FulRweg,
der die Sondergebietsflache des Einrichtungsmarktes mit den anderen, bereits
existierenden Flachen fur Einzelhandel verbindet. Hierdurch soll neben der bestehenden
Stralenverbindung sidlich vom Einrichtungshaus Doméane, die derzeit einen schlechten Zu-
stand aufweist, eine direkte fuBlaufige Verknipfung zwischen den Handelsflachen entstehen,
um Verkehr zwischen den einzelnen Sondergebieten Uber die B 105 weitgehend zu vermei-
den.

Mit der Verschiebung der Planstralle A (jetzt Planstra’e E) nach Norden wird die bestehen-
de Grundstuckszufahrt zum Gewerbegebiet GE 1 aus verkehrsrechtlicher Sicht in der jetzi-
gen Lage nicht bestehen bleiben kénnen. Die Zufahrt ist nach Norden zu verlegen.

Aus diesem Grund wird das im urspriinglichen B-Plan durchlaufende Pflanzgebot entlang der
Messestrale mit der B-Plananderung im Bereich der verlagerten Grundstiickszufahrt unter-
brochen.

Der ruhende Verkehr des Sondergebietes Einrichtungsmarkt kann auf den nicht tberbauba-
ren Grundstlicksflachen aber auch im Bereich der nicht baulich genutzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen untergebracht werden. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, im Gewerbe-
gebiet GE 15 ein Parkhaus zu errichten. Hierzu wurden die Grenzen zum Maf} der Nutzung
so geandert, dass ein entsprechendes Gebaude umsetzbar ist. Die Stellplatze, die im Ge-
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werbegebiet GE 15 durch die Parkpalette geschaffen werden kénnen, sind konzeptionell
ausschliellich als Erweiterungsstellplatze fur das Sondergebiet SO 5 vorgesehen.

Im Anderungsgebiet des B-Plans wurden westlich der privaten Verkehrsflache (Schmetter-
lingsweg) Leitungsrechte zu Gunsten von Versorgungsunternehmen festgesetzt, weil die
entsprechenden Flachen fur die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen fur das Son-
dergebiet SO 5 erforderlich sind. Die Abgrenzung wurde im Rahmen der Planaufstellung mit
den Versorgungsunternehmen abgestimmt.

3.6 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan sind keine Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt worden. Die not-
wendigen ErschlieRungsanlagen liegen innerhalb der privaten Verkehrsflache bzw. in einem
westlich angrenzenden ca. 6,0 m breiten Grundstlicksstreifen des Sondergebietes Einrich-
tungsmarkt. Im Bebauungsplan sind hierfir mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungs-
betriebe zu belastende Flachen festgesetzt worden.

3.7 Technische Infrastruktur
3.7.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist wasserversorgungstechnisch nur zum Teil erschlossen. Die jetzige Was-
serversorgung erfolgt hauptsachlich tber ein internes Netz. Lediglich im Osten des urspriing-
lichen Plangebietes sind &ffentliche Wasserversorgungsleitungen hergestellt worden. Im Zu-
ge der ErschlieBung fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ist ein
neues Wasserversorgungsnetz aufzubauen.

Nordlich der B 105 liegt eine Trinkwasserleitung DN 200, westlich der Messestralie liegen
zwei Trinkwasserleitungen DN 900. Nordlich des B-Plangebietes und dstlich der Messestra-
Re liegt eine Trinkwasserleitung DN 150/200.

Das bendtigte Trinkwasser kann aus den vorhandenen offentlichen Leitungen bereitgestellt
werden. Die konkrete technische Lésung der Wasserversorgung ist mit der Eurawasser Nord
GmbH im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

3.7.2 Loschwasser/Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist auf der Grundlage des Arbeitsblattes W 405 der technischen
Regel des DVGW sicherzustellen. Hierzu ist mindestens eine Léschwassermenge von 96
m3/h Ober 2 Stunden bereitzuhalten. Weiterfiihrende Forderungen zum Sondergebiet SO 5
(Einrichtungsmarkt), die sich auf Grund zu erwartender Brandbelastungen ergeben, sind da-
ruber hinaus zu berucksichtigen. Abstdnde von Unterflurhydranten sollten ca. 100 m von-
und zueinander nicht unterschreiten.

Zur Sicherung der Trink- und Léschwasserversorgung ist die Erganzung des Versorgungs-
netzes erforderlich.

Dazu, sowie zur Abwasserableitung, ist zwischen dem ErschlieBungstrager, dem Warnow-
Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser Nord GmbH und der Stadt Rostock ein Ver-
trag mit den oben genannten Parteien abzuschlief3en, in dem die Planung, Durchfiihrung und
Finanzierung vereinbart werden.

Im ErschlieBungsvertrag zwischen ErschlieBungstrdger und Stadt wird die Sicherung der
Léschwasserversorgung vereinbart.

Die technischen Parameter der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken
(Fassung August 1997) sind zu beachten.

Seite - 17 -



Hansestadt Rostock — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05.GE.35 — Begriindung

3.7.3 Abwasserableitung

Schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Offentlich betriebene
Schmutzwasserleitungen befinden sind im Osten des Plangebietes, im Bereich der fertig ge-
stellten Planstral’e A. Die Ubrige Schmutzwasserableitung erfolgt tber ein internes Netz. Im
Zuge der ErschlieRungsmafinahmen im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ist
ein neues Schmutzwassernetz aufzubauen. Nérdlich der B 105 liegt ein Schmutz- und Re-
genwassersammler DN 200, sudlich der B 105 liegen Schmutzwasserdruckrohrleitungen DN
150 und DN 300. Westlich der MessestralRe liegt eine Schmutzwasserdruckrohrleitung DN
150. Nordlich des B-Plan-Gebietes und 0Ostlich der MessestralRe liegt ein Schmutzwasser-
sammler DN 200.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern
bzw. Schmutzwasserdruckrohrleitungen zugeleitet werden.

Die konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser Nord
GmbH im Rahmen der ErschlieSungsplanung abzustimmen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde,
dem Wasser- und Bodenverband und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband notwen-
dig. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass ein ungebremstes Ableiten von Regen-
wasser aus dem Plangebiet nicht moglich ist.

Im Rahmen weitergehender technischer Planungen ist ein Regenwasserkonzept zu erarbei-
ten. FUr den Uberwiegenden Planbereich ist die Ableitung in Richtung der 6stlich angrenzen-
den Griebensdlle vorgeschrieben, soweit eine értliche Versickerung nicht méglich ist. Flr das
Sondergebiet SO 5 und das Gewerbegebiet GE 15 ist eine Ableitung in die Schutower
Moorwiesen vorgesehen. Eine Ableitung von Teilbereichen des Sondergebietes SO 5 ist,
aus technischen Griinden, auch in den 6ffentlichen Regenwasserkanal maglich.

3.7.4  Elektroenergieversorgung

Derzeitig wird das Plangebiet Uber mittelspannungsseitig eingeschleifte Trafostationen und
ein nachfolgendes Niederspannungsnetz der Stadtwerke Rostock mit Strom versorgt.

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem &ffentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock mdglich. Im Zuge der Erschlielung des Plangebietes ist die Stromver-
sorgung neu zu ordnen und zu erganzen.

3.7.5 Strallenbeleuchtung
Die StraRenbeleuchtung ist im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung zu regeln. Der

Einsatz von Insektenschonenden Leuchtmitteln sollte geprift werden, da in diesem Bereich
Fledermausquartiere bekannt sind.

3.7.6  Erdgasversorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit keine Erdgasversorgungsanlagen. Die
nachstliegende Erdgasleitung befindet sich in der Muhlenstralle, die nachste Ubernahmesta-
tion im Sievershager Weg.

3.7.7  Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plan-
gebietes muss jedoch im Rahmen der planmaRigen Erschliefung neu aufgebaut werden. Ei-
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ne Koordinierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte moglichst
vorgenommen werden.

3.7.8  Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Mullentsorgung erfolgt gemafl Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock
Uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen. Entsprechend § 1 a AbfG sind
Abfalle nach Maligabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Im Rahmen der Baudurchfiihrung ist anzustreben, dass Bodenaushub bzw. Mutterboden an-
fallender Bodenaushub im Plangebiet wiederverwendet wird. Uberschiissiger Boden ist einer
Verwertung geman Abfallgesetz zuzufiihren.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass im Plangebiet sowohl
wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ordnungsgema-
Re Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgen kann.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind so bemessen worden, dass Millfahr-
zeuge verkehren kénnen. Damit ist eine grundsatzliche Abfallentsorgung im Plangebiet ge-
wahrleistet.

3.7.9 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird
von Fernwarmeleitungen berihrt. Aus diesem Grunde ist gemaR "Warmesatzung der Han-
sestadt Rostock" vom 01.07.1992 der Anschluss an die Fernwarmeversorgung zwingend
vorgeschrieben. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwarmeversor-
gungsnetz fir Anschliisse im Sondergebiet SO 5 zu erweitern und entsprechend der erfor-
derlichen Stralenplanung umzuverlegen. Aus diesem Grund wurden entsprechende Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

3.8 Grinordnung

Im urspringlichen Bebauungsplan wurde keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach §
14 LNatG M-V durchgefiihrt, da das Gesamtgebiet als ein im Zusammenhang bebauter Be-
reich beurteilt wurde. Der B-Plan stellte die Uberplanung eines bebauten Bestandes dar. Es
erfolgte eine Bestandsanalyse und es wurden umfangreiche gestalterisch begriindete Fest-
setzungen zum Erhalt und zur Bepflanzung mit Bd&umen, Strduchern und sonstiger Begri-
nung getroffen. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sollte sich u.a. der
Versiegelungsgrad im Plangebiet langfristig um ca. 16.000 m? verringern.

Zu den grunordnerischen Festsetzungen gehorten u.a. die Vorschriften zu Fassaden- und
Dachbegriinungen, die Einordnung von Grinflachen mit Gehdlzpflanzungen, die Vorschriften
zu den Stellplatzbepflanzungen sowie die Festsetzung von Erhaltungsgeboten. Urspriinglich
sollte mit diesen Festsetzungen eine innere Durchgriinung des Plangebietes erreicht wer-
den.

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes, der vorgesehenen Nutzung als
Handels- und Gewerbestandort, der Verflechtung mit angrenzenden Nutzungen und auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den geschitzten Landschaftsbestandteilen ,Ra-
dewiese und Griebensolle* sind Festsetzungen zur inneren Durchgriinung des Plangebietes
geboten. Damit sollten gleichzeitig neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen
werden.

Die wesentlichen Inhalte der 2. Anderung des B-Plans betreffen Flachen in einem seit meh-
reren Jahren brach liegenden Bereich, auf denen sich verschiedene Vegetationsstrukturen
ausgebildet haben. Auch wenn zum groften Teil versiegelte und teilversiegelte Flachen
durch die Anderungsplanung betroffen sind, werden auf ca. 5 ha der Anderungsflache vege-

Seite - 19 -



Hansestadt Rostock — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05.GE.35 — Begriindung

tationsbedeckte Flachen, (iberwiegend Ruderalfluren tiberplant. An Geholzflachen gehen ca.
3.360 m? verloren, einschliel3lich der Rodung der 118 unter den Anwendungsbereich der
Baumschutzsatzung fallenden Einzelbdume. Damit sind weitaus hohere Eingriffe in Natur
und Landschaft verbunden, als urspringlich angenommen. Gerade hier ist eine innere
Durchgriinung geboten, weil die urspriinglich geplante relativ kleinteilige Struktur des Gebie-
tes zugunsten eines grofl¥flachigen Baukdrpers und eines Grol3stellplatzanlage mit mehr als
1.000 Stellplatze aufgehoben wurde.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird der im Ursprungsplan festgesetzte Griinstrei-
fen sldlich des Gewerbegebietes GE 1 durch eine Stral’e Uberplant. Der Grinstreifen diente
urspriinglich der Erhaltung des vorhandenen Birkenwaldchens und sollte 6stlich und westlich
angrenzend mit Hecken, Strauchern und Baumen bepflanzt werden. Ziel war die Schaffung
eines Biotopverbundes zwischen dem 6&stlich gelegenen Park und dem parallel zur Messe-
straRe verlaufenden Griinzug. Auch dieser Griinzug ist im Rahmen der 2. Anderung des Be-
bauungsplans deutlich reduziert worden. Die notwendige Stral3enverbreiterung der Messe-
stralle, die Grolle des geplanten Baukodrpers des Einrichtungshauses sowie der Stellplatz-
bedarf lassen keinen breiteren Grlnstreifen mehr zu.

Auch der als Biotopverbund geplante Grinstreifen im Siden des Plangebietes musste fiir
den notwendigen Rechtsabbieger von der B 105 verringert werden.

Aus diesem Grund und da die bisherigen griinordnerischen Festsetzungen von einer eher
kleinteiligen gewerblichen Nutzung ausgingen, erfolgte, in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde, fir den konkreten Bereich mit Anderungen zur Art und zum Mal} der bau-
lichen Nutzung eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemal § 1a BauGB in Verbindung
mit § 14 LNatG M-V. Zu diesem Zweck wurde durch das Biro Landschaft Planen & Bauen
eine entsprechende Bilanzierung angefertigt. Die Bilanzierung ist Inhalt des Grinordnungs-
planes (GOP) vom April 2006.

Die Zielstellung der Grinflachengestaltung besteht weiterhin in einer mdglichst starken
Durchgrinung des Gesamtgebietes mit pragenden Griinzigen.

Im GOP werden die naturraumlichen Bedingungen sowie die vorhandenen Biotoptypen be-
schrieben und bewertet. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage des Biotoptypenkataloges
in der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® von 1999, Heft 3.

In der Konfliktanalyse des GOP wird der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft ge-
maf § 18 BNatSchG und § 14 Abs. 2 LNatG M-V beschrieben und bewertet. Dabei werden
die potenziellen vorhabensbedingten Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzglter darge-
stellt und hinsichtlich ihrer zu erwartenden Belastungswirkungen bewertet.

In der Konfliktanalyse werden bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen darge-

stellt. Als Beeintrachtigungen und jeweilige Beurteilung ergeben sich:

- die Erhéhung der Flachenversiegelung um ca. 6.140 m? und damit eine Beeintrachtigung
der Bodenfunktion, wobei die Belastung auf Grund der Vorpragung des Standortes als ge-
ring bis mittel eingestuft wird
die Reduzierung der Versickerung von Niederschlagswasser durch die erhéhte Versiege-
lung. Durch die im Wesentlichen geplante kontrollierte, Giberwiegende Ableitung des Nie-
derschlagswassers in die Schutower Moorwiesen werden die Beeintrachtigungen als nicht
erheblich bewertet.
ein Verlust an vegetationsbedeckter Flache. Hierzu sind Ersatz- bzw. Ausgleichsmal3-
nahmen im Rahmen des Ausgleichs vorgesehen.
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der Verlust von Nist- und Zufluchtsstatten wildlebender Tiere. Hier werden sich der Ein-
griff und Ausgleich nach den naturschutzrechtlichen Bestimmungen richten.

Gemal § 19 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-

trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermeidungsgebot).

Zur Vermeidung von Eingriffen sind folgende Mallinahmen vorgesehen:

- Die Befestigung der Stellplatzflachen erfolgt mit sickerfahigen Belagen (Rasenkammer-
steine) sowie durch Teilversickerung des Niederschlagwassers Uber die in die Grund-
stiicksentwasserung integrierten Grinflachen im Stellplatzbereich. Damit wird der Verlust
an Infiltrationsflachen vermindert und die anfallende Abflussmenge aus dem Gebiet redu-
ziert. Eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund
der ortlichen Bodenverhaltnisse allerdings nicht moglich.

Fur die dargestellten Flachen mit Altlasten ist eine Entsorgung vorgesehen. Dies betrifft
den Bereich des gekennzeichneten ehemaligen Leichtflissigkeitsabscheiders. Hier ist
nicht auszuschlielRen, dass sich unter der Bodenplatte Schadstoffe angesammelt haben.

Weiterhin werden Vorschlage zu Schutzmalinahmen vor und wahrend der Bauphase vorge-
schlagen. Dies betrifft unter anderem:
Einen sorgsamen Umgang mit den oberen Bodenschichten (Vermeidung von Verdichtun-
gen bzw. nachtragliche Auflockerung)
Schutzmaflinahmen an zu erhaltenden Baumen.

Bei der Bilanzierung wurden insgesamt Eingriffe in Natur und Landschaft mit einem Flachen-
aquivalent von -36.173 m? ermittelt. Hierbei wurden auch bisherige Erhaltungsgebote be-
ricksichtigt, die nicht weiter aufrechterhalten werden, da sie teilweise bereits gefallt wurden
oder sich im Bereich von Verkehrsflachen bzw. Leitungstrassen befinden. Die Eingriffe erge-
ben sich durch die mit der Plananderung zulassige Bebauung der Flachen und durch die Er-
schlieBungsanlagen. Aus der Biotopbewertung fir die Bauflachen ergibt sich ein Kompensa-
tionsaquivalent von -27.314 m? und fir die Verkehrsflachen von -8.859 m=.

Der Ausgleich erfolgt durch unterschiedliche Malinahmen.

Zu den Malnahmen gehort die Bepflanzung ebenerdiger Stellplatze mit einer festgesetzten
Mindestanzahl von einem Baum je 5 Stellplatze und Pflanzqualitaten mit einem Stammum-
fang von 18 cm - 20 cm und einer MindestgroRe der Baumscheiben von 7,5 m2. Fur GroR-
parkplatze mit Gber 1.000 Stellplatzen wird die Mindestanzahl auf einen Baum je 6 Stellplat-
ze reduziert, um hier eine Auflockerung in der Erscheinung der Flachen zu erhalten.

Des Weiteren wurden Flachen mit einem Anpflanzgebot festgesetzt. Hierbei wurde u.a.

an der urspringlichen Zielstellung einer Bepflanzung zwischen der B 105 und dem Gewer-
begebiet festgehalten. Die Pflanzdichte wurde reduziert, da sie im Ursprungsplan mit 2 Bau-
men je 100 m? zu hoch angesetzt war. Auch das Pflanzgebot 6stlich der Messestralle wurde
beibehalten. Allerdings erfolgten hier Verringerungen der Flache durch die verkehrstechnisch
notwendige Aufweitung der Messestrale sowie im Bereich der Zufahrt zum Sondergebiet,
um eine bisher unzulassige Werbeanlage zu ermdglichen. Die Grinflache sudlich des Ge-
werbegebiets GE 1 wurde in der Ausdehnung reduziert, um ausreichende Flachen fir die
Ansiedlung des Einrichtungshauses zu erhalten.

Aus Platzgrinden (verfligbare Grinflachen) kann nur ein geringer Anteil des erforderlichen
Ausgleichs im Plangeltungsbereich erfolgen. Als Ausgleich im Geltungsbereich wird neben
den festgesetzten Anpflanzgeboten auf der ca. 7.030 m? groRen offentlichen Griinflache
noérdlich der Sondergebietsflache SO 2 (Gemarkung Schutow, Flur 1, Flursticke 54/33;
54/34; 62/8; 64/4 und einer Teilflache aus 62/9) festgesetzt, dass hier eine parkartige Griin-
flache anzulegen ist. Hierzu ist eine Entmullung vorzunehmen, das Landschaftsbild beein-
trachtigende Elemente, wie Zaune und bauliche Anlagen sind zurtickzubauen, ein Grobpla-
num ist anzulegen und die Bereiche ohne Baumbestand sind zu modellieren und mit einer
naturnahen Wiese sowie Geholzen im Bereich des vorhandenen Baumbestandes zu be-
pflanzen (A 2).
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Da nicht der gesamte Ausgleich in den Grenzen des Geltungsbereichs erfolgen kann, wer-
den zwei externe Ausgleichsflachen festgesetzt.

Dies ist zum einen die bisherige Verkehrsflache am Barnstorfer Ring (Gemarkung Flurbezirk
V, Flur 1, Teilflache aus Flurstlicken 655/44 und 389/194) mit einer Flache von ca. 2.800 m2.
Hier ist die Vollversiegelung, bestehend aus bitumindéser Fahrbahn und Unterbau, bis auf ei-
nen zu verbleibenden Ful- und Radweg, zuriickzubauen. Die entsiegelten Flachen sind mit
Boden aufzufillen, es ist ein Grobplanum anzulegen und die Flachen sind zu modellieren
sowie als Wald aufzupflanzen (A 3).

Zum anderen wird die ca. 13.250 m? grolRe Flache (Gemarkung Litten Klein, Flur 2, Teilfla-
chen aus dem Flurstlick 44/88) sidlich der Méllner Stralle zwischen dem Behdrdenzentrum
und der Stadtautobahn als Ausgleichsflache festgesetzt.

Hier sind auf ca. 60 m? vorhandene bauliche Anlagen zuriickzubauen und als mesophiles
Laubgebiisch zu entwickeln, auf ca. 6.070 m? zwischen Mdllner Strale und Stadtautobahn
ist ein Vorwald mit Birkendominanz zu mesophilem Laubgeblsch und Staudenpflanzen zu
entwickeln und auf ca. 7.120 m? sudlich der Polizeistation an der Mdéllner Stralde ist eine ru-
derale Staudenflur zu mesophilem Laubgebusch und Baumgruppen zu entwickeln. Bei die-
ser MalRnahme handelt es sich um eine Teilflache aus dem ,Stadtebaulichen Konzept zur
Revitalisierung der Niederung Dragungraben fir den Abschnitt zwischen St. Petersburger
Str. und der Alten Warnemunder Chaussee® (A 4).

Uber die gesamten festgesetzten AusgleichsmaRnahmen wird ein Flachen&quivalent von
36.862 m? erzielt. Damit sind die durch die Planung zulassigen Eingriffe in Héhe von 36.173
m? ausgeglichen. Der Kompensationsliberschuss von 689 m? kann, bei der GréRenordnung
der Gesamtmalnahmen, vernachlassigt werden. Dem Eingriff durch die Bauflachen werden
die Mallnahmen Ausgleichsflache A2, Teilflache der Ausgleichsflache A3 und Ausgleichsfla-
che A4 gesammelt und den offentlichen Verkehrsflachen die MalRnahmen Teilflache der
Ausgleichsflache A3 gesammelt zugeordnet.

Die Lage der externen Ausgleichsflachen ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Durch die ErschlieRung der Sondergebietsflache Uber einen Bypass von der B 105, entfallen
12 planfestgestellte Baume, die bereits gepflanzt wurden. Als Ausgleich wurden 12 Ersatz-
standorte auf der angrenzenden Flache festgesetzt.

Von der im urspringlichen B-Plan festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinung wird bei der
Anderung abgeriickt, da diese in der Umsetzung gerade bei sehr groBen Baukdrpern mit ei-
nem erheblichen technischen und finanziellen Mehraufwand verbunden sind. Bei zwischen-
zeitlich genehmigten Bauvorhaben im B-Plan wurden bereits entsprechende Befreiungen
von den betreffenden Festsetzungen erteilt.

Auch auf die Festsetzung einer Pflanzliste wird verzichtet, um in der Bepflanzung eine gré-
Rere Flexibilitat zu erhalten.

Fur den Bebauungsplan finden die Grinflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock
vom 09.10.2001 keine Anwendung, da hier Regelungen fir die Begriinung von Grundstlicks-
flachen getroffen wurden, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht Uberein-
stimmen.

Westlich des zentralen verkehrsberuhigten Bereichs ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
eine offentliche Grunflache ,Park® festgesetzt worden. Planungsziel war die Entwicklung ei-
nes Grinzuges, der in nordlicher Verlangerung das Plangebiet mit Evershagen verbinden
soll. An diesem grundsatzlichen Planungsziel wird auch weiterhin festgehalten. Die Festset-
zung einer offentlichen Flache mit der Zweckbestimmung ,Park® ist flr diese Zwecke jedoch
nicht erforderlich, da es hauptsachlich auf den Erhalt des vorhandenen Griinbestandes an-
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kommt. Da zur Umsetzung der urspriinglichen Planungsziele Grunderwerb getatigt werden
misste, und da eine parkartige Gestaltung des nur 14 m breiten Streifens schwierig ist, ist
die Festsetzung in eine private Griinflache ,Gehoélzstreifen“ gedndert worden.

Im nérdlichen Abschnitt ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache beibehalten wor-
den, weil sich der Grinstreifen hier in eine grofiere Flache 6ffnet und gleichzeitig die Verbin-
dung mit dem in Ost-West-Richtung gelegenen Griinverbund hergestellt werden soll.

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.9.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Im Bebauungsplan wurden die gestalterischen Festsetzungen des Ursprungsplans als ortli-
che Bauvorschriften gemal § 86 Abs. 4 LBauO M-V beibehalten bzw. modifiziert. Das betrifft
insbesondere Festsetzungen zu Werbeanlagen. Die besondere Lage des Standortes als
Stadteinfahrt aus Richtung Westen erfordert die Einhaltung besonderer Grundsatze bei der
Gestaltung von Werbeanlagen. Aus diesem Grunde sind Werbeanlagen im stral3enbeglei-
tenden Grlnstreifen parallel zur B 105 und zur Messestral’e innerhalb der Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern unzulassig. In Verbindung mit Gebauden sind Dach-
werbeanlagen nur als Firmierung flr den jeweiligen Gebdudekomplex zulassig. Sie durfen
die Attika um nicht mehr als 3 m Uberragen. Alle sonstigen Werbeanlagen sind nur bis zur
Hohe der Traufe (Schnittlinie Fassade-Dachhaut) zuldssig. Die Lange einer Werbeanlage an
der Fassade darf 2/3 der jeweiligen Fassadenlange nicht Gberschreiten. Zu den seitlichen
Gebaudekanten ist ein Abstand von 0,60 m einzuhalten.

Werbeanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen (Groltafelwerbung) sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache zulassig. Leuchtwerbung mit Wechsel-
lichtschaltungen sowie Lauflichter sind unzuldssig.

3.10 Kennzeichnung/Nachrichtliche Ubernahme

Kennzeichnung

Im Bebauungsplan sind zwei Altlastenverdachtsflachen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ge-
kennzeichnet worden. Die gekennzeichneten Flachen befinden sich innerhalb des Sonder-
gebietes ,Einrichtungsmarkt® (Flache 8) und innerhalb des Gewerbegebietes GE 15 (Flache
7). Es handelt sich hierbei um vorhandene Leichtflissigkeitsabscheider. Ein Altlastenver-
dacht konnte zwar weder erhartet noch aufrechterhalten werden, es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass sich durch Uberlaufen oder Risse im Auffangbecken Schadstoffe unter den
Bodenplatten angesammelt haben (Mineraldlkohlenwasserstoffe). Aus diesem Grunde sind
diese Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet worden (siehe hierzu auch im Abschnitt
2.2.2 Nutzung und Bebauung).

Nachrichtliche Ubernahme

Die innerhalb des Plangebietes anzutreffenden Bodendenkmale sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan ubernommen worden. Veranderungen oder Beseitigungen der Bodendenk-
male kénnen nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbei-
ten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Uber die in Aussicht
genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

4  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
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4.1 Umweltbericht

4.1.1 Einleitung des Umweltberichtes

Das B-Plangebiet liegt an der westlichen Stadteinfahrt von Rostock und hat damit als ,Ein-
gangstor‘ besondere stadtebauliche Bedeutung. Das Bebauungsplangebiet und die Ande-
rungsflache wurden bereits in der Vergangenheit gewerblich genutzt. Aus Umweltsicht ver-
bindet sich mit der B-Plananderung die Chance zur Verringerung bestehender Umweltbelas-
tungen als das wichtigste Element bei der vorsorgebezogenen Beurteilung von grof3flachigen
Einzelhandelsprojekten auf integrierten bzw. bestehenden Standorten.

Trotz erster positiver Entwicklungen durch gewerbliche Ansiedlungen, wie Baumarkt Max
Bahr, vermittelt das Plangebiet und insbesondere die Anderungsflache derzeit insgesamt
noch einen unbefriedigenden Gesamteindruck; brachliegende Flachen tragen zu dem unge-
nigenden Gesamteindruck bei.

Allerdings gibt es ein zunehmendes Ansiedlungsbegehren von Investoren. Aus diesbeziigli-
chem aktuellem Anlass ist es beabsichtigt, fir das Gebiet den bestehenden Bebauungsplan
zu andern.

Die Aussagen des Umweltberichtes beziehen sich auf den unmittelbaren Anderungsbereich;
bei Bedarf wird ein Bezug zur gesamten B-Plan-Fl&che und darlber hinaus hergestellt.

4.1.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Im Bebauungsplangebiet sind bisher gewerbliche Nutzungen und sonstige Sondergebiete
zulassig.

Im Zuge der Anderungsplanung erfolgt eine vorhabensbezogene Anderung der westlichen
fur eine gewerbliche Nutzung festgesetzten Flachen des Bebauungsplangebietes in ein Son-
dergebiet zur Schaffung von ca. 25.500 m? Verkaufsflache fur ein Einrichtungshaus und die
Unterbringung von 1.500 Stellplatzen. Fiur die Unterbringung der notwendigen Pflichtstell-
platze ist die zusatzliche Nutzung von Teilen des jetzigen Gewerbegebietes GE 3 notwendig.
Hier sollen zunachst offene Stellplatze, spater ein Parkhaus errichtet werden.

Es wird eine veranderte Verkehrserschlielung durch Ausbaumaflinahmen an der Messestra-
Re und der B 105 erforderlich; die Anordnung der Verkaufsraumflache fihrt zu einer Veran-
derung der inneren Erschlieflung tber die Planstralen A und C. Die aulRere Erschlielsung er-
folgt Uber einen an die B 105 anzubindenden Bypass sowie Uber die Messestra-
Re/Planstrale E.

Die B-Plananderung zieht eine nutzungsangepasste Grin- und Freiflachengestaltung nach
sich. Zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser sowie der Begriinung von Stell-
platzflachen werden Festsetzungen getroffen.

Ein Werbeturm von ca. 50 Metern Hohe wird auf den grof3flachigen Einzelhandel aufmerk-
sam machen.

4.1.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen. Auf SO 5 wird eine Uber-
schreitung der sich aus der festgesetzten GRZ von 0,8 errechneten zuldssigen Grundflache
fur die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 10% aus Grun-
den der verbesserten Ausnutzung der Flachen zugelassen.

Far den Werbeturm ist eine zuldssige Grundflache von 180 m? festgesetzt worden.

4.1.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Die im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zum 4-spurigen Ausbau der B 105 (Umbau
Schutower Ring, planfestgestellt am 03.06.1997) festgestellten Teilflachen fir Baumpflan-
zungen entlang der B 105 zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind
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nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden. Einige dieser Baumpflanzungen
mussen aufgrund der geplanten Ausfadelungsspur ersetzt werden.

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene Landschaftsplan enthalt
fur das Plangebiet den Erhalt Landschaftsbild pragender Baumreihen, was bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplans berlicksichtigt wurde.

Im Gebiet wurde entlang der zentralen Hauptachse ein Griinzug entwickelt, der das Plange-
biet mit
Evershagen verbindet. Hierzu wurde der bereits auf der Westseite des festgesetzten ver-
kehrsberuhigten Bereiches vorhandene Grinbestand auch auf der Ostseite erganzt. Im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird der im Geltungsbereich liegende westli-
che Griinzug weiterhin als Grinflache festgesetzt.

Entlang der an das Plangebiet angrenzenden Stra’en B 105 sowie Messestralie wurden im
urspringlichen Bebauungsplan ebenfalls Grinflachen festgesetzt, die in unterschiedlicher
Weise bepflanzt werden sollen. In der 2. Anderung des Bebauungsplans mussten insbeson-
dere aus verkehrlichen Grinden die festgesetzten Griinstreifen zur B 105 und zur Messe-
stralRe reduziert werden. Die verbliebenen Flachen sind jedoch weiterhin fur Baumpflanzun-
gen vorgesehen. Die (ibrigen griinordnerischen MaRnahmen liegen auRerhalb der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans und werden dadurch nicht berihrt.

4.1.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die betroffenen Schutzgiter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Untersuchungsraum herangezo-

gen. Die Untersuchungszeit richtet sich nach den erforderlichen Fachgutachten, vgl. Ab-

schnitt 4.1.6.2 Untersuchungsgegenstand und —umfang resultieren aus dem abgestimmten

Untersuchungsrahmen vom 06.12.2005 und den darauf hin bis zum 09.01.2006 eingegan-

genen Stellungnahmen. Nachfolgend wird der abgestimmte Untersuchungsrahmen kurz zu-

sammengefasst.

Schutzgut Mensch

- Ermittlung von Larmauswirkung auf Nutzungen innerhalb und auflerhalb des Plangebie-
tes und Empfehlungen fiir Festsetzungen

- Einfluss des Verkehrs auf die Lufthygiene innerhalb und angrenzend des B-Plangebietes

- Beeintrachtigung der Erholungsnutzung durch an- und abfahrenden Verkehr, Wegever-
bindung fur die Erholung von Evershagen Sid Uber das Plangebiet

Schutzgut Boden

- Bewertung der Anderungsfliche hinsichtlich der Nutzungsmoglichkeiten und -
einschrankungen infolge bestehender Bodenbelastungen

Schutzgut Wasser

- Regenwassereinleitung in die Schutower Moorwiesen (Menge, Qualitatsanforderun-
gen/Reinigungsstufen)

- Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

Schutzgut Klima

- Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen, insbesondere im
Hinblick auf die Vorbelastung

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

- Prazisierung der Biotoptypenkartierung

- Prazisierung der Eingriffsregelung entsprechend der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V

- Griingestaltung

- Baumbestand und -planung; Rodung der Pappelreihe im Bereich ,Schmetterlingsweg*

- Fledermause
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Schutzgut Landschaftsbild

_ Einfluss der Anderung auf das Erscheinungsbild der Landschaft

- Ausstrahlung des ca. 50-Meter hohen Werbetrages auf die Umgebung (Untersuchungs-
raum 1.000 Meter Radius um den Mast)

- Gestaltungserfordernisse im Zusammenhang mit Nutzungsanspriuchen

Schutzgut Kultur- und Sachguter

- Vorkommen arché&ologischer Funde auf den Anderungsflachen

_  Einfluss der Anderung auf das denkmalgeschiitzte Gebaude (Hyparschalenbau) des ost-
lich angrenzenden Autohauses

4.1.2  Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalBhahmen

4.1.2.1 Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

Die nachstgelegene geschlossene Wohnbebauung befindet sich innerhalb des derzeit auf-
gestellten Bebauungsplanes Nr. 05.M1.82 - Wohngebiet Evershagen Siud, welcher unmittel-
bar nordlich an das B-Plangebiet Schutow - Altes Messegeldande” anschlie3t. In diesem
Wohngebiet ist maximal eine 2-geschossige Wohnbebauung vorgesehen. Ein Teil des B-
Planes ist bereits bebaut. Einzeln stehende Wohngebaude befinden sich dstlich des B-
Planes in einer Entfernung von ca. 200 m vom 6stlichen Rand des B-Plangebietes Schutow
(Griebensoll) sowie von ca. 500 m (Wohnhaus Nr. 6, Splittersiedlung).

Kleingartenanlagen befinden sich sidlich der B 105 (Entfernung zum B-Plangebiet (Sud-
grenze) ca.60 m) bzw. nordwestlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 400 m.
Innerhalb des B-Plangebietes unmittelbar siidlich an der Grenze der Anderungsflache GE 15
befinden sich zwei noch in Nutzung befindliche Wohnhauser, die ehemals als Betriebswoh-
nungen dienten.

Im Hinblick auf den insgesamt sehr geringen Wert des Landschaftsbildes (s.u.), die beste-
henden Vorbelastungen durch die Vornutzung als Messestandort sowie die aktuelle Teilnut-
zung als Gewerbe- und Kleingewerbeflachen besitzt das Plangebiet keine Bedeutung fur die
Erholungsnutzung.

Fir alle Flachen im Ursprungs-B-Plan wurden immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel festgesetzt, die eine Einhaltung der Orientierungswerte an den Immissionsor-
ten (10) gewahrleisten bzw. eine Zusatzbelastung an den Immissionsorten verhindern.

Gebietseinstufung nach DIN | OW [dB(A)] Tag/

Nr. Lage/Nutzung 18005 Nacht
IO 1, | Wohngebaude B-Plan 05.MI1.82 Wohngebiet WA 55/40
102

103 Wohnhaus Schutow (Heinrich-Béll- | (wie) Mischgebiet 60/45

Weg 10/11))

10 4 Wohnhaus Nr. 6 (Splittersiedlung) Mischgebiet R

50/35

:8 . 5, | Kleingérten stidlich der B 105 Kleingarten 55/55
107 Kleingérten Bereich MiihlenstraRe | Kleingarten 55/55
Wohnh&user Schmetterlingsweg (wie) Gewerbegebiet 65/50

1)
Der Orientierungswert liegt bei 60/45 dB(A) tags/nachts. Da dieser Wert durch das umliegende Gewerbe bereits
ausgeschopft ist, wurde der Orientierungswert um 10 dB(A) tiefer angesetzt.

Die Wohnhauser am Schmetterlingsweg befinden sich planungsrechtlich gesehen auf einer
Flache flir gewerbliche Nutzungen.
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Prognose der Umweltauswirkungen

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung war zu ermitteln,

- ob die geanderten FlachengroRen der ehemaligen Baufelder GE 2, 11 bis 14 auf die bis-
her im Plangebiet festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel Auswirkungen haben und

- ob die Larmimmission der neuen Sondergebietsflache SO 5 den bisherigen Immissions-
anteilen der festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
Tag/Nacht entspricht.

Zu den untersuchten Larmquellen zahlen: Parkplatz, LKW Lieferverkehr einschlieRlich Ran-

giertatigkeiten und die technischen Anlagen.

Fir die Sondergebietsflache SO 5 wurde ein immissionswirksamer flachenbezogener Schall-
leistungspegel von 61/47 dB(A) Tag/Nacht ermittelt. Damit liegt er zwischen den bisher fest-
gesetzten Pegeln von 62/47 und 60/47 dB(A).

Mit diesen Pegeln von 61/47 dB(A) Tag/Nacht und dem geanderten Flachenzuschnitt der
Flache SO 5 ergeben sich ohne Berlicksichtigung der Bodendampfung geringfligige Ande-
rungen der Tag-Immissionskontingente an den Immissionsorten:

- Erhéhungen treten nur an den Immissionsorten 10 4 (ehemals Dorf Schutow) und 10 5/6
(Kleingartenanlage sudlich der B 105) auf, die am 10 5 maximal 0,5 dB(A) erreichen. An
allen anderen Immissionsorten verandern sich die Immissionsanteile nicht oder sie ver-
ringern sich (bis maximal um 0,8 dB(A) am 103 (Heinrich-Boll-Weg 10/11).

Auch die Gesamtlarmimmissionen durch Gewerbe verandern sich nur geringfligig. Es gibt

Verringerungen am 10 7 um 0,1 dB(A) und Erhéhungen an den IO 4 - IO 6 um maximal

0,3/0,1 dB(A) Tag/Nacht.

- Der Vergleich der Gesamtlarmimmission mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005, Beiblatt 1 ergibt die Einhaltung der Orientierungswerte mit Ausnahme des
IO 6 in der Kleingartenanlage sudlich der B 105 und des 10 2 (Wohngebiet Evershagen
Siud). In der Kleingartenanlage wird der Tageswert um 0,3 dB(A) und im Wohngebiet
nachts um 0,1 dB(A) Uberschritten. Diese Uberschreitungen sind sehr gering, so dass
keine Neukontingentierung der Flache SO 5 erforderlich ist. Wird die Bodendampfung be-
riicksichtigt, kommt es zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte.

Damit bedingt die Anderung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels auf der Flache SO 5 keine Anderungen der Immissionskontingente auf den anderen
Flachen des B-Planes.

Aus dem immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel der Flache SO 5 re-
sultiert an den beiden Wohnh&usern innerhalb des Plangebietes keine Uberschreitung des
Orientierungswertes.

Die technischen Larmquellen des beabsichtigten Einrichtungshauses auf SO 5 haben insbe-
sondere nachts einen mafigeblichen Anteil an der Larmimmission, so dass hier ein Larm-
minderungspotenzial besteht. Unter dieser Voraussetzung kann grundsatzlich ein Konflikt
zwischen dem Larmkontingent der Flache SO 5 und der geplanten Nutzung vermieden wer-
den. Der Nachweis ist im Bauantrag durch ein schalltechnisches Gutachten zu erbringen.

Die Gesamtlarmimmission an den Wohnhausern wird durch die Flache GE 3, auf der sie sich
befinden sowie durch das GE 15, auf dem ein Parkhaus mdglich ist, und durch das SO5-
Gebiet, mit Werten von 65,2/51,9 dB(A) Tag/Nacht bestimmt. Damit werden die Orientie-
rungswerte tags geringfligig (0,2 dB(A)) und nachts um bis zu 1,9 dB(A) Uberschritten, was
zu einer mittleren Beeintrachtigung fuhren kann.

Fir die Wohnhauser besteht jedoch grundsatzlich kein hoéherer immissionsrechtlicher
Schutzanspruch als flr die Gewerbebetriebe auch. Die Wohnhauser stehen seit ihrer Errich-
tung in einem gewerblich genutzten Gebiet. Die Wohnnutzung wird au3erdem ohne die hier-
fur notwendigen baurechtlichen Genehmigungen ausgeubt.
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Mit einem gewerbegebietsiblichen baulichen Schallschutz sind die Beeintrachtigungen ver-
meidbar.

Durch die erhdhte Verkehrbelastung auf der B 105 mit ca. 2.000 DTV und ca. 300 DTV auf
der Messestralle kommt es mit Ausnahme der KGA an der B 105 nicht zu wahrnehmbaren
Anstiegen der Larmimmission. An der KGA an der B 105 wird sich der Pegel am Tag um
maximal 1 dB(A) erhdhen. Angesichts der Vorbelastung ist hier entsprechend der Bewer-
tungsmethodik mit mittleren Beeintrachtigungen durch die Bebauungsplanung zu rechnen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Bevdl- | Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
kerung und Gesundheit

keine signifikanten Veranderungen an den Immissions- | Anpassung des Flachenbezogenen Schallleistungspe-
orten gels an den veranderten Flachenzuschnitt des SO 5
von 61/47 dB(A) Tag/Nacht
gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

Berlicksichtigung der ehemaligen Betriebswohnungen | gewerbegebietsiiblicher baulicher Schallschutz der Ge-
am Schmetterlingsweg baude; keine gesonderte Festsetzung erforderlich.

4.1.2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/Vorbelastung

Im B-Plangebiet, einschlieRlich der Anderungsflache steht Geschiebemergel an, der tiw. zu
Geschiebelehm verwittert ist. Er ist iberwiegend sandig ausgebildet und stark gekliftet.

Der unversiegelte westliche Bereich der Anderungsflache wird durch Sand der Hochflachen
bestimmt. Die Bodenart wechselt zwischen anlehmigem und lehmigem Sand; der Leitboden-
typ kann als Pararendzina aus umgelagertem Geschiebesand, -lehm angesprochen werden,
der hinsichtlich der Auspragung naturlicher Bodenfunktionen als geringwertig eingestuft ist.

Der Uberwiegende Teil der Anderungsflache liegt brach. Westlich des Schmetterlingsweges
befinden sich die gewerblich Flachen. Im nordwestlichen Bereich der Anderungsflache befin-
den sich ehemals als Lagerflachen genutzte grofR¥flachige Befestigungen aus Beton und
Schotter.

Unmittelbar an der B 105 liegt ein ehemals flr das Messegelande genutzter Parkplatz, der
mit Beton befestigt ist.

Die in die 2. Anderung des Bebauungsplans einbezogenen Flachen dstlich des Schmetter-
lingsweges waren nahezu vollstandig gewerblich genutzt.

Das 104.270 m? grof3e Plangebiet ist zu Uber 50 % (54.989 m?) versiegelt, weitere 13 %
(13.594 m?) der Flache sind nicht oder teilversiegelt (Aus: GOP).

Zur Beurteilung von Kontaminationen und die Ableitung des erforderlichen Handlungsbedar-
fes wurden in der Vergangenheit mehrere Altlastengutachten erarbeitet. Durch die Gutachten
wurden zwei punktuelle Bodenverunreinigungen im Bereich der Anderungsflache festgestellt.
Hierbei handelt es sich um Leichtflissigkeitsabscheider, deren Beseitigung im Zuge der
Baumalinahmen geschieht. Ein Altlastverdacht im eigentlichen Sinne besteht nicht. Es ist je-
doch nicht auszuschlieRen, dass sich durch Uberlaufen oder Risse im Auffangbecken Mine-
ralkohlenwasserstoffe (MKW) unter den Bodenplatten gesammelt haben. Diese moglichen,
relativ kleinrdumigen Verunreinigungen kénnen ebenfalls im Zuge der RickbaumalRnahmen
beseitigt werden. Eine Einschrankung der Folgenutzung erwachst hieraus nicht.

Die Anderungsflache ist aufgrund der bestehenden Versiegelung als mittel vorbelastet ein-
zuschatzen.
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Prognose der Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen fiir den Boden ergeben sich v.a. aus Art und Intensitat der geplanten
Nutzung. Als Indikator fUr die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen,
wobei die Vorbelastung versiegelter Flachen im Bestand berticksichtigt und der Neuversie-
gelung gegenubergestellt wird.

Die Gesamtflache des Anderungsgebietes betragt ca. 10,4 ha. Davon waren im Bestand ca.
5,5 ha versiegelt. Die Festsetzung der GRZ fiir die Anderungsflache mit zulassiger Uber-
schreitung erméglicht eine Vollverssiegelung der gesamten Anderungsflache. Urspriinglich
war auf der Anderungsflache gewerbliche Nutzung mit einer zuléssigen GRZ von 0,8 festge-
setzt.

Angesichts der Vorbelastungen auf der Anderungsflache sowie unter Berlicksichtigung des
bestehenden Planungsrechts kommt es gegenlber der urspriinglichen Planung nicht zu ei-
ner nennenswerten zusatzlichen Versiegelung. Durch die Befestigung der geplanten Stell-
platze mit sickerfahigem Material werden auf ca. 1,5 ha Bodenfunktionen teilweise nachge-
bildet. Dies wirkt sich vermindernd auf den hohen Versiegelungsgrad aus.

Die Leichtflissigkeitsabscheider werden im Zuge der Erschlielung saniert und fihren nicht
zu Nutzungseinschrankungen. Eventuelle Bodenverunreinigungen koénnen im Zuge der
Baumalinahmen sachgerecht entsorgt werden. Durch den anstehenden Geschiebemergel
sind vertikale Ausbreitungen von Schadstoffeintragen nicht zu erwarten.

Verkehrsbedingte Schadstoffeintrage in den Boden werden unter dem Abschnitt Grundwas-
ser behandelt. Grundsétzlich sind diese Einwirkungen in Verbindung mit der Anderungspla-
nung vernachlassigbar.

Das auf der Anderungsflaiche anfallende Niederschlagswasser wird (ber ein Mulden-
Rigolensystem dem geschitzten Landschaftsbestandteil Schutower Moorwiese zugeleitet.
Die Schutower Moorwiese ist ein meso- bis eutrophes Versumpfungsmoor, dessen Bestand
in héchstem Malie von den Wasserstanden im Gebiet abhangt. Durch die Einleitung des an-
fallenden Niederschlagswassers kann die Wiedervernassung der Schutower Moorwiese un-
terstltzt, der Mineralisierungsprozess der organogenen Béden gestoppt und mdéglicherweise
die Neubildung von Torfen geférdert werden. Niedermoor gehért zu den besonders ge-
schitzten Rostocker Stadtbéden; Schutz und Revitalisierung der Moorbdéden zahlt zu den
ersten Zielen des Bodenschutzes in der Hansestadt Rostock.

Im Zusammenhang zum Verlust natlrlicher Bodenfunktionen und unter Einbeziehung der
Vorbelastung ist mit mittleren Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden zu rechnen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmoglichkeiten und MaBnahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Festsetzungsmadglichkeiten im Bebauungsplan

Anfall belasteten Bodenaushubs bei ErschlieRungs-
maRnahmen im Bereich der Olabscheider

Umgrenzung von Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
gem. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

Nachbildung durch Versiegelung verloren gegangener
Bodenfunktionen

sickerfahige Gestaltung der Stellplatze

§ 9 BauGB Abs. 1 Nr. 20

verzdgerter Abfluss anfallenden Regenwassers ber ein
Mulden-Rigolen-System

§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Unterstiitzung der Moorbildung in der Schutower Moor-
wiese

Einleitung des anfallenden Regenwassers in die Schu-
tower Moorwiese
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

4.1.2.3 Schutzgut Wasser

Seite - 29 -




Hansestadt Rostock — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05.GE.35 — Begriindung

Oberflachenwasser

Bestandsaufnahme

FlieBendes bzw. stehendes Oberflachenwasser gibt es im B-Plan-Gebiet und damit auch auf
der Anderungsflache nicht.

Im Osten des B-Plangebietes befinden sich 2 Sélle. Sie bilden das Landschaftsschutzgebiet
,Griebensoélle*. Im Siiden der Anderungsfléache befindet sich der ca. 45 ha grolRe geschiitzte
Landschaftsbestandteil ,Schutower Moorwiese und Kopfweidenallee®, ein meso- bis eutro-
phes Versumpfungsmoor mit stellenweisen Kalkmudden.

Zusammen mit den angrenzenden Grinlandflachen, acht Kleingewassern, Kopfbaumen und
Hecken erfullt die Schutower Moorwiese eine wichtige Funktion im Naturhaushalt und stellt
flr zahlreiche geschutzte Pflanzen- und Tierarten einen wertvollen Lebensraum dar.

Ein Versickern anfallenden Regenwassers auf den Flachen des Bebauungsplangebietes ist
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der hierfur unglnstigen Bodenverhaltnisse
nicht moglich. Regenwasser wird in der Regel Uber die 6ffentliche Kanalisation entsorgt oder
Uber ein Regenrickhaltebecken nach Osten in die Senke der ,Griebensdlle” geleitet. Die Ka-
pazitat des Regenrickhaltebeckens ist ausgeschopft.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der B-Plananderung wird nicht in die vorhandenen Gewasser eingegriffen.

Das auf ca. 4,5 ha der Anderungsﬂéche anfallende Regenwasser der Dachflache, Erschlie-
Rungsstralen und befestigten Wege wird tber ein Mulden-Rigolensystem im Plangebiet und
anschlieRender Regenwasserleitung der stidlich gelegenen Schutower Moorwiese zugefihrt.
Um trotz der Bodenpassage in der Rigole mdgliche Verunreinigungen auszuschlielRen, wird
das Regenwasser vor der Einleitung in die Feuchtflache durch eine Schilfbeetanlage auller-
halb des Plangebietes geleitet.

Der nicht der Schutower Moorwiese zugefiihrte Rest des Niederschlagswassers wird Uber
das vorhandene Entwéasserungssystem entlang der B 105 abgefuhrt.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das sudlich gelegene Schutzgebiet wirkt positiv
auf den Wasserhaushalt und leistet damit einen naturschutzfachlich wertvollen Beitrag fur die
Pflege und Entwicklung der Schutower Moorwiese.

Insgesamt ist mit positiven Umweltauswirkungen zu rechnen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Oberfla- | Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
chenwasser

Verbesserung des Wasserhaushaltes im Feuchtgebiet | Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser in
Schutower Moorwiese durch Regenwassereinleitung | die Schutower Moorwiese
Uber Mulden-Rigolensystem gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

Grundwasser

Bestandsaufnahme

Das B-Plan-Gebiet, einschlieBlich der Anderungsflache befindet sich im Bereich der Grund-
morane des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit. Oberflachennah steht Geschie-
bemergel mit Machtigkeiten zwischen 40 m - 50 m an, der teilweise zu Geschiebelehm ver-
wittert ist. Im Bereich des
B-Plangebietes befinden sich Uber dem Geschiebemergel teilweise pleistozane Decksande
mit Machtigkeiten von 0,3 m - 1,8 m. Der Geschiebemergel, der z.T. stark gekliftet ist, kann
in 1 m - 5 m unter Geldnde Sandstreifen und -linsen mit ca. 0,4 m Machtigkeit enthalten.

Der erste geschitzte Grundwasserleiter ist erst ab Teufen von 40 m unter Gelande anzutref-
fen. Die GrundwasserflielRrichtung zeigt in norddstliche Richtung zur ca. 2 km entfernten Un-
terwarnow.
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Untersuchungen zur Altlastensituation (Tiedt GmbH 1999) haben gezeigt, dass neben dem
tieferen, bedeckten Grundwasser oberflachennahes, sogenanntes Schichtenwasser ansteht.
Der Spiegel dieses Schichtenwassers liber dem Geschiebemergel liegt in Abhangigkeit von
Geléandehdhe und Untergrundbeschaffenheit sowie Jahreszeit zwischen 1,8 m und 3 m unter
Gelandeoberflache.

Von einer bestehenden Grundwasserkontamination wird aufgrund der 40 m starken Ge-
schiebemergeldeckschicht nicht ausgegangen. Im Bereich der Anderungsflachen sind keine
Grundwasserverunreinigungen des Schichtenwassers festgestellt worden.

Grundwasser wird nicht fr Trinkwasser- oder gewerbliche Zwecke im B-Plangebiet und auf
der Anderungsflache genutzt.

Prognose der Umweltauswirkungen
Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die B-Plananderung nicht vorgesehen.

Die geplante grof3flachige Versiegelung im westlichen Bereich der Anderungsflache hat Ein-
fluss auf den Spiegel des Schichtenwassers und in geringem Umfang auch auf die Grund-
wasserneubildung. Durch die beabsichtigte Ableitung eines Groliteils des anfallenden Nie-
derschlagswassers Uber ein Mulden-Rigolensystem verbleibt jedoch ein wesentlicher Teil
des Regenwassers im Bebauungsplangebiet. Die Ableitung des Uberschusswassers nach
Suden zur Wasseranreicherung in der Schutower Moorwiese, hat insgesamt positive Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt.

Schadstoffeintrdge in das Grundwasser des Bebauungsplangebietes bzw. angrenzende Nut-
zungen konnen durch folgende Quellen verursacht werden:

- StralRenverkehr (insbes. auf B 105),

- ehemalige gewerbliche Nutzung (Altlasten),

- zukunftige gewerbliche Nutzung, z.B. bei Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Der Eintrag verkehrsbedingter Schadstoffe (iber die Bodenpassage in das Grundwasser ist
weitgehend ungeklart. Sicher ist, dass sich im Nahbereich zu Verkehrstrassen Schwermetal-
le, Mineralkohlenwasserstoffe (MKW) und Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) an Staubpartkiel der Abgase und des Reifenabriebs anlagern und durch Niederschla-
ge in das Grundwasser ausgewaschen werden.

Aufgrund der Verkehrsbelegung auf der B 105 von ca. 30.000 DTV in Spitzenzeiten (Prog-
nose 2010; Verkehrsgutachten LOGOS, 2005) kann von einem hohen Eintrag verkehrsbe-
dingter Schadstoffe im Bereich von 10 Metern beidseitig der BundesstralRe in das oberfla-
chennahe Grundwasser ausgegangen werden. Die geplante Nutzung verursacht davon ei-
nen Anteil von ca. 2.000 DTV an der B 105 und ca. 300 DTV an der Messestrale, der die Si-
tuation nicht weiter verscharft.

Die Baugrenze der Anderungsflache liegt in einem Abstand von ca. 50 Metern zur B 105,
ebenso die Grenze der Kleingartenanlage. In diesen Randstreifen kdnnen verkehrsbedingte
Stoffeintrage mittlerer Intensitat auftreten.

Im groRten Teil der Anderungsflache und der angrenzenden Nutzungen werden verkehrsbe-
dingte Schadstoffeintrage nicht nachzuweisen sein.

Schadstoffeintrage durch Altlasten bestehen auf der Anderungsflache nicht.
Schadstoffeintrag durch die zukiinftige gewerbliche Nutzung ist nicht zu erwarten, da nicht
mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (Mébel, Einzelhandel) bzw. Rechtsvor-
schriften den Umgang mit solchen Stoffen so regeln, dass ein Eintrag ausgeschlossen wer-
den kann. Ein weiterer Schutz ist durch die gro3flachige Versiegelung gegeben.

Im Bereich der Stellplatze tGbernimmt die Bodenpassage Uber das Rigolensystem eine Rei-
nigung des versickernden Wassers; das den Schutower Moorwiesen zugeleitete Uber-
schusswasser passiert zur Sicherheit eine Schilfbeetanlage, durch die letzte zurtickgeblie-
bene Verunreinigungen ausgefiltert werden.
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Im Zusammenhang mit diesen MalRnahmen ist durch Verkehr, Altlasten und zukilinftige ge-
werbliche Nutzung insgesamt eine geringe Beeintrachtigung des Grundwassers zu erwarten.
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Grund- | Festsetzungsmadoglichkeiten im Bebauungsplan

wasser

Nachbildung durch Versiegelung verloren gegangener
Bodenfunktionen

sickerfahige Gestaltung der Stellplatze
§ 9 BauGB Abs. 1 Nr. 20

Regenwassereinleitung Uber Mulden-Rigolensystem in
Feuchtgebiet Schutower Moorwiesen

Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

4.1.2.4 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Das B-Plangebiet, einschlieRlich der Anderungsflache ist klimatisch dem Industrie- und Ge-
werbeflachenklimatop zuzuordnen. Der Standort des B-Plans ist insgesamt durch eine offene
Lage und grofRe Windhaufigkeiten sowie Windgeschwindigkeiten von ca. 4 m/s im Jahresmit-
tel gekennzeichnet. Durch die offene Lage ist die nachtliche Auspragung als Warmeinsel
kaum zu erwarten, allerdings haben die Hochbauten im Bebauungsplangebiet Einfluss auf
das Windfeld. Der hohe Versiegelungs- und Nutzungsgrad der Flache begiinstigt die Produk-
tion warmer trockener Luft; die Luftfeuchtigkeit dieses Klimatoptyps ist gering.

Das Bebauungsplangebiet ist von klimatisch wirksamen Griinanlagen-, Feuchtflachen und
Freilandklimatopen umgeben. Als besonders kaltluftproduzierende Flachen in der naheren
Umgebung sind die Gewasser Griebensoll und Radewiese sowie die Schutower Moorwiese
ZU nennen.

Entlang der B 105 verlauft eine Uberdrtlich bedeutsame Frischluftbahn, die aus Richtung
Sievershagen Uber das Schutower Kreuz bis nach Reutershagen die Frischluftzufuhr bei In-
versions- und Schwachwindwetterlagen sichert.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die Anderung des B-Plans fiihrt nicht zu einer Anderung der klimatischen Situation; auf den
hinzu kommenden versiegelten Flachen wird in geringem Umfang zusatzlich warme, trocke-
ne Luft produziert.

Die Stellplatzgestaltung fur den ruhenden Verkehr mit Rasengittersteinen und die offene Ab-
leitung des anfallenden Niederschlagswassers durch ein Mulden-Rigolensystem wirkt sich
neben den geplanten Baumpflanzungen begunstigend auf die kleinklimatischen Verhaltnisse
aus.

Der Einfluss der Flache auf das Lokalklima relativiert sich aufgrund der klimaaktiven Flachen
der nahen Umgebung und der offenen Randlage der Anderungsflache.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche auf das
Klima
Verbesserung der lokalklimatischen Verhaltnisse im

Bebauungsplangebiet

Auswirkungen Schutzgut | Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan

Festsetzungsmoglichkeiten fir das Schutzgut Klima
stehen in engem Zusammenhang zu griinplanerischen
Maflnahmen im Bebauungsplangebiet, z.B. Rasengit-
tersteine auf Stellplatzen

gem. § 9 Abs. 20

Festsetzung zur offenen Ableitung von Niederschlags-
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wasser Uber ein Mulden-Rigolensystem
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

4.1.2.5 Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme

Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis lokaler Luftbelastung vor-
aus. Aus dem aktuellen Luftgltebericht des Landes M-V kann Ulber die Auswertung der
Messstationen Holbeinplatz und Stuthof die Grundbelastung fir die Hansestadt Rostock ab-
geschatzt werden. Genaue Angaben flir das Bebauungsplangebiet liegen nicht vor.

Aufgrund der vergleichbaren Verkehrssituation in der Umgebung des Bebauungsplangebie-
tes zur Messstation Holbeinplatz kdnnen die Werte dieser Messstation als noch reprasentativ
zur Beurteilung der Vorbelastung gelten.

Danach kann von folgender Belastungssituation ausgegangen werden:

Messort Jahr Stickstoff- Stickstoffdi- | Schwefel- | Feinstaub |Benzol
oxide oxid dioxid PM 10
Holbeinplatz 2004 19 23 2 22 0,9

Fir Benzol, Stickstoffoxide und Schwefeldioxid ergibt sich demnach eine geringe Vorbelas-
tung. Aufgrund der leichten Uberschreitung der Werte des Umweltqualitatszielkonzeptes bei
Stickstoffdioxid und Feinstaub ist von mittlerer Vorbelastung der Luftqualitat im Bebauungs-
plangebiet und angrenzenden Nutzungen gegenlber diesen v.a. verkehrsbedingten Luft-
schadstoffen auszugehen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Veranderungen der Luftqualitat kénnen durch zwei Quellen verursacht werden:
- emittierende gewerbliche/industrielle Nutzung und

- Stralenverkehr (insbesondere auf der B 105).

Mit den gewerblichen- und Einzelhandelsnutzungen ist branchenspezifisch keine Zunahme
der Luftschadstoffbelastung verbunden.

Verkehrsbedingt ist aufgrund der hohen Verkehrsbelegung auf der B 105, von der 7 % aus
der veranderten Bebauungsplanung resultieren, bis zu einem Abstand von 50 Metern mit ei-
ner hohen, bis zu einem Abstand von 150 Metern mit einer mittleren Immission verkehrsbe-
dingter Luftschadstoffe zu rechnen.

Angesichts der Vorbelastung muss grundsatzlich mit mittleren Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Luft gerechnet werden. Erheblich sind die Beeintrachtigungen durch den Luft-
schadstoff Stickstoffdioxid. Ein nicht unerheblicher Anteil ist dabei auf den Verkehr von und
zur Anderungsflaiche SO Einrichtungsmarkt zuriickzufiihren. In der Verkehrsprognose wird
fur das Jahr 2018 flr samstags eine maximale Besucherzahl von ca. 4.600 PKW prognosti-
Ziert.

Die prognostizierten Beeintrachtigungen kdnnen jedoch nicht dem Bebauungsplangebiet al-
lein in Rechnung gestellt werden. Vielmehr ist langfristig grundsatzlich von einer Verkehrs-
zunahme auf der B 105 auszugehen, deren Ursachen uber die B-Planung hinaus zu suchen
sind (Prognose 2010).

Die ermittelten Auswirkungen werden als erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift §
4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmadglichkeiten und MaRnahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Freisetzung von Stauben und Luftschadstoffen Festsetzungsmdglichkeiten fiir das Schutzgut Luft ste-
hen in engem Zusammenhang zu griunplanerischen
MaRnahmen im Bebauungsplangebiet, z.B.:
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Baumpflanzungen mit unterschiedlichen Arten zur Glie-
derung des Straflen- und Wegenetzes und zur Beschat-
tung des Parkplatzes

gem. § 9 Abs.1 Nr.20 und 25a BauGB

4.1.2.6 Schutzguter Pflanzen /Tiere/ Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Biotope

Die Erfassung der Biotoptypen wurde 1999 im Zuge der Grunordnungsplanung vom Biro
pck Garten- und Landschaftsarchitektur erstellt und 2005 durch das mit der Griinordnungs-
planung fur die Anderung des Bebauungsplanes beauftragte Biiro ,Landschaft Planen und
Bauen GmbH* aktualisiert. Die Darstellung der Biotoptypen erfolgt in einem Bestands- und
Konfliktplan. Der Textteil des GOP enthalt eine kurze Charakteristik der vorkommenden Bio-
toptypen sowie Aussagen zur Fauna.

Das Bebauungsplangebiet weist einige charakteristische Vegetationseinheiten und verschie-
dene Geholzstrukturen auf.

Biotoptyp

Charakteristik

Wertbestimmung

ruderale Stauden-
fluren

zusammenhangenden Flache von 25.844 m?

mittlerer Biotopwert

artenarmer Zierra-

sen

kleinteilige gebaudenahen Abstandsflaichen auf insgesamt 5.865
mZ

geringer Biotopwert

nicht oder teilver-
siegelte Freiflachen

Vegetationsbedeckung aus ruderalen Pionier- und Staudenfluren
auf einer Flache von 13.594 m?

geringer Biotopwert

Baumreihe, Baum-
gruppe

Baumgruppen und -reihen aus heimischen und nichtheimischen
Arten wie Pappel (Populus balsamifera, Populus-Hybriden) und

mittlerer Biotopwert

Sandbirke (Betula pendula) entlang der ehemaligen Nutzungs-
grenzen
ca. 5m breiter, von Weiden (Salix spec.) gepragter Gehdlzstreifen

Siedlungsgeholze mittlerer Biotopwert

aus heimischen | (Grofie ca. 372m?) am Kreuzungsbereich Messestralle - B 105

Gehdlzarten

Siedlungsgehdlze | straRenbegleitende Gehdlzsdume von 11 bis 15 m Breite aus nicht | geringer Biotopwert
aus nichtheimi- | heimischen Gehdlzen, wie z.B. Silberahorn (Acer saccharinum),

schen Gehdlzarten | Blaufichte (Picea pungens), Robinie (Robinia pseudoacacia), so-

wie Birken auf einer Gesamtflache von insgesamt 2.693m?
versiegelte Flachen | befestigte Fldchen ohne Bedeutung fir den Naturhaushalt
Tabelle: Biotoptypen und Charakteristik

Insgesamt sind im Bebauungsplangebiet nur wenige wertvollere Biotopstrukturen zu ver-
zeichnen. Einige Flachen haben sich durch aufgelassene Nutzung zu wertvolleren Brachfla-
chen entwickelt, wobei die Versiegelung, Teilversiegelungen und Verdichtungen/Stérungen
im Untergrund noch vorhanden sind. Von héherer Bedeutung sind die wenigen Gehdlzstruk-
turen, insbesondere mit heimischen Arten. Die gemal Baumschutzsatzung geschutzten 118
Einzelbaume wurden gesondert kartiert.

wertlos

Arten

Die eindringlichste Dokumentation des Riickgangs von Arten und Lebensgemeinschaften
zeigt sich in der Bundesartenschutzverordnung sowie in der Roten Liste der gefahrdeten Ar-
ten M-V.

Den anthropogen Uberpragten Flachen des Anderungsgebietes kommt kaum Bedeutung als
Lebensraum oder Nahrungshabitat zu.

Einflugméglichkeiten an der Baracke eines ehemaligen Wirtschaftsgebaudes fiihren zu einer
Eignung als Sommerquartier der Zwergfledermaus (Pipistrella pipistrella). Diese Fleder-
mausart ist nach der Roten Liste M-V potenziell gefahrdet und nach Bundesartenschutzver-
ordnung streng geschutzt.

Alle 34 im gesamten B-Plangebiet beobachteten Vogelarten (GOP pck), darunter 11 gebau-
debewohnende Arten, stehen unter dem Schutz der Bundesartenschutzverordnung. Das Ar-
tenspektrum wurde insgesamt den Lebensraumen der offenen Feldflur und der Kulturland-
schaft zugeordnet.
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Fir den Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplanes kann aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen (Gebaude, Offenflachen mit Ruderalvegetation, einzelne Baume und Ge-
holze) davon ausgegangen werden, dass ein vergleichbares Vogelartenspektrum vorhanden
ist. Insgesamt kann die Bedeutung des Plangebietes fir die Avifauna als mittel eingestuft
werden.

Biologische Vielfalt/Biotopverbund

Mit dem Kiriterium Biotopverbund wird die 6kologische Funktionsfahigkeit einer Flache fir
notwendige groRrdumige Kontaktbeziehungen von Tierarten sowie einiger Pflanzenarten be-
ricksichtigt und als Indikator fir die Beurteilung des Schutzgutes biologischen Vielfalt ge-
nutzt. Die Vernetzungsfunktion ist gegeben, wenn Biotope nicht isoliert vorkommen, sondern
derart vernetzt sind, dass sie fiir bestimmte Arten (z.B. Amphibien) gut erreichbar sind. Nach
der ,Inseltheorie” sind zahlreiche Populationen auf Dauer in ihrem Bestand bedroht, wenn
sie zu stark isoliert sind, das heil3t, kein genetischer Austausch maoglich ist.

Durch die bestehende Nutzung sind eine Vielzahl von Barrieren fiir eine Biotopverbindung
zwischen dem nordwestlich gelegenen Muhlenteich in Evershagen Sud und den Radewie-
sen/Griebensdllen bzw. durch die B 105 zwischen Radewiesen/Griebensdlle und Schutower
Moorwiese vorhanden. Das Bebauungsplangebiet und die Anderungsflaiche haben keine
Funktion im Biotopverbundsystem.

Prognose der Umweltauswirkungen

Auch wenn zum groften Teil versiegelte und teilversiegelte Flachen durch die Anderungs-
planung betroffen sind, werden auf ca. 5 ha der Anderungsfliche vegetationsbedeckte Fla-
chen, Uberwiegend Ruderalfluren tUberplant. An Gehdlzflachen gehen ca. 3.360 m? verloren,
einschliel3lich der Rodung der 118 unter den Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung
fallenden Einzelbdume. Damit ist eine hohe Einwirkung auf die Biotoptypen verbunden, die
zu einer hohen Beeintrachtigung fihrt.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere stehen in engem Zusammenhang zu Beeintrach-
tigungen oder Verlust ihrer Lebensraume. Der Abriss der Baracke bedeutet den Verlust des
Fledermausquartiers. Uberbauung von krautigen Vegetationsbestanden, Gebaudeabriss und
Rodungen wirken sich auf die Nist- Lebensbedingungen mehrerer Brutvogelarten aus. Mit
der geplanten groRflachigen Versiegelung und Uberbauung ist die héchste Nutzungsintensi-
tat in Bezug auf Tiere verbunden.

Die Anderungsplanung hat keinen Einfluss auf das Biotopverbundsystem/die biologische
Vielfalt.

Insgesamt werden die ermittelten Auswirkungen als erheblich im Sinne der Uberwachungs-
vorschrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRhahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen | Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan
Verlust von Biotoptypen mittlerer Wertigkeit MafRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwick-
lung, bspw. Entsiegelung und Gehdlzpflanzungen
aulierhalb des Geltungsbereiches

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Verlust heimischer Laubbdaume und Gehdlzstrukturen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere Festsetzungsmadglichkeiten im Bebauungsplan
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deutliche Veranderung flr die Vogelwelt sowie fir Fle- | Schaffung Sommer-Ersatzquartier fiir Zwergfleder-
dermause mause;

Schaffung von Nistplatzen fir gebaudebewohnende
Vogelarten

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

4.1.2.7 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Bestandsaufnahme

An der westlichen Stadteinfahrt von Rostock gelegen, vermittelt die stadtebaulich ungeord-
nete, an eine Gewerbebrache erinnernde Anderungsflache derzeit einen wenig &sthetischen,
unbefriedigenden Eindruck. Sie stellt fur die umgebenden landschaftswirksamen Raumele-
mente (Radewiesen/Griebensolle, Schutower Moorwiese) eine optische Stérung dar, die
umso gravierender wirkt, als sie den ersten (letzten) Eindruck vom Stadtgebiet Rostocks
vermittelt.

Landschaftsraumlich gesehen, kann das Untersuchungsgebiet in drei vergleichbare grofie
Landschaftsbildraume abgegrenzt werden:

- westlich vom B-Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflache,

- Gewerbegebiet Schutow,

- 0Ostlich und sidlich vom B-Plangebiet Niederungsgebiete.

Durch linienformige Storelemente wie Messestralle und B 105 sowie Hochspannungsleitun-
gen sind diese Landschaftsbildraume nicht nur funktional, sondern auch visuell voneinander
getrennt. Hierdurch und aufgrund der Vorbelastung durch die Anderungsflache besteht in-
nerhalb dieses weiter gefassten Untersuchungsraumes ein mittlerer visueller Gesamtein-
druck.

Prognose der Umweltauswirkungen

Zur Beurteilung der Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild wird das Kriterium
Verfremdung durch Bebauung innerhalb der Umgebung und Zerschneidung/Substanzverlust
zum Ansatz gebracht.

Auf dieser Grundlage kann eingeschatzt werden, dass mit der Anderungsplanung grundsatz-
lich eine deutlich wahrnehmbare Stérwirkung durch den 12 Meter hohen massiven Baukor-
per, aber keine zusatzliche Zerschneidungswirkung des Landschaftsraumes verbunden ist.

Da jedoch der Bereich der Anderungsplanung und die angrenzenden Flachen des Gewerbe-
gebietes bereits durch bauliche Anlagen ahnlicher Héhen beeintrachtigt ist, damit also eine
Vorbelastung/Verfremdung vorliegt, werden durch die Anderungsplanung keine zusétzlichen,
erheblichen Veranderungen bewirkt.

Mit den geplanten MaRnahmen zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung und der ge-
planten grinordnerischen MalRnahmen, z.B. Gestaltung der Stellplatze, geht eine Aufwer-
tung des Landschaftsbildes/Ortsbildes einher.

Anders verhalt es sich mit dem im Westen der Anderungsflache direkt an der B 105 geplan-
ten 50 Meter hohen Werbeturm. Mit dieser Héhe stellt er das weitaus hdchste Bauwerk im
Betrachtungsraum von 1.000 Metern dar und wird aufgrund fehlender bzw. geringer Sicht-
verschattung aus allen Richtungen deutlich erkennbar sein.

Aufgrund der Eigenart der Flache (ldentifikationspotential bzw. Heimatgefiihl beim Erleben
einer Landschaft), die seit den 50er Jahren ein Sinnbild fur den Ostseehandel im Zuge der
traditionellen Ostseemesse war, wertet dieser Umstand die Identifikation mit dem bestehen-
den Gewerbegebiet auf, die durch den Werbeturm unterstrichen wird.

Die Verfremdungswirkung durch den Werbeturm wird entsprechend der Bewertungsmetho-
dik als mittel eingeschatzt.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmdglichkeiten und Mallhahmen
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4.1.2.8 Kultur- und Sachgiter

Bestandsaufnahme

An die Anderungsflache angrenzend befindet sich mit dem Hyparschalenbau des Ausstel-
lungspavillons Libellenweg 3 ein denkmalgeschuitztes Gebdude. Diese Art Betonschalenbau-
ten zeichnen sich durch ihre leicht wirkenden geschwungenen Formen aus, mit der sie sich
von der Ublichen Rechtwinkligkeit der gebauten Umwelt abheben. Hervorzuheben ist die
spezielle Technik, groRe Dachweiten mit einer minimalen Deckenstarke zu tUberwdlben.

Die Erlebbarkeit des Denkmals ist durch die umgebenden Nutzungen sowohl wegen ihrer
Hbéhe als auch wegen des durch sie vermittelten ungeordneten stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes Uberwiegend nur fur den Fachmann mdglich. Der Hyparschalenbau weist eine
Hohe von 10 Metern auf. Das sidlich benachbarte Gebaude ist 13 Meter hoch, die nordlich
angrenzenden Gebaude sind 6 bis 8 Meter hoch.

Wahrend sich in den stadtischen Unterlagen keine Hinweise auf Bodendenkmale im Bereich
der Anderungsflache finden lassen, weist eine Stellungnahme des Landesamtes fiir Denk-
malpflege in einem nicht genau bestimmbaren Raum, der auch die stidliche Anderungsflache
tangiert, auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen, vermutlich Siedlungsfunde aus sla-
wischer Zeit, hin.

Fir die Anderungsflache liegt entsprechend der Bewertungsmethodik eine mittlere denkmal-
pflegerische Relevanz vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des benachbarten SO 5 ist mit 12 Metern festge-
setzt worden. Im Gewerbegebiet GE 15 betragt die maximale Héhe baulicher Anlagen 16 m.
Das GE 15 hat aber bereits eine Entfernung zum Hyparschalenbau von 50 m. Insofern wird
die Anderung des Bebauungsplans keinen Uber das heutige MaR deutlich hinausgehenden
Einfluss auf den Hyparschalenbau haben.

Bodendenkmale kénnen durch die Anderung des Bebauungsplans betroffen sein. Es liegen
hierfir jedoch keine belastbaren Anhaltspunkte vor. Es ist beabsichtigt, im Vorfeld der Bau-
maflnahmen auf den vom Landesamt fir Bodendenkmalpflege benannten Flachen eine
Prospektion zur Sicherung méglicher Bodendenkmale durchzuflhren.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- | Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
und Sachgiter

Vermutung des Vorliegens eines archdologisch bedeut- | nachrichtliche Ubernahme der Hinweise des Lan-
samen Bodendenkmals aus der slawischer Siedlungs- | desamts fir Bodendenkmalpflege
zeit gem. § 9 Abs. 6 BauGB

4.1.2.9 Wechselwirkungen

Schildernswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bestehen lber die Grenzen
der Anderungsflache hinaus im Zusammenhang mit der Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in die Schutower Moorwiese.

Wasser — Grundwasser — Boden— Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Die Schutower Moorwiese ist ein meso- bis eutrophes Versumpfungsmoor, dessen Bestand
in hdchstem Malie von den Wasserstanden im Gebiet abhangt. Durch die Einleitung des an-
fallenden Niederschlagswassers und die damit einhergehende Anreicherung des Grundwas-
sers kann die Wiederverndassung der Schutower Moorwiese unterstitzt, der Mineralisie-
rungsprozess der organogenen Boden gestoppt und mdglicherweise die Neubildung von
Torfen geférdert werden. Dies wirkt sich gunstig auf die Lebensbedingungen v.a geschutzter
Arten aus.
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4.1.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich (Aus: GOP)

Grundlage der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ist der nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zuldssige Eingriff in Natur und Landschaft. Er wird den im Bebauungsplan
festzusetzenden Ausgleichsmallnahmen im Geltungsbereich flachen- und biotopwertbezo-
gen gegenubergestellt. Im zweiten Schritt wird das danach noch verbleibende Kompensati-
onsdefizit den dargestellten Ausgleichsmalinahmen gegenibergestellt.

Die nachfolgende Flachenbilanz fur das Plangebiet - differenziert nach privaten Flachen und
offentlichen StralRenverkehrsflachen - basiert auf der Flachenbilanz des Bebauungsplans un-
ter Einbeziehung der griinordnerischen Festsetzungen.

Die Umsetzung der fiir den Geltungsbereich der B-Plananderung vorgesehenen grinordne-
rischen Malinahmen ergibt sich auf Grundlage der Bewertungsvorgaben gem. der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung® — aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur Naturschutz und Geolo-
gie 1999/Heft3 des Landesamtes fir Umwelt Naturschutz und Geologie, Mecklenburg-
Vorpommern.

Die im GOP vorgenommene verbal-argumentative Bewertung des Eingriffs in Natur und
Landschaft auf Grundlage der Einstufung der Erheblichkeit der vorhabensbedingten Beein-
trachtigung der einzelnen Schutzgiter wird mit dieser vergleichenden Bilanz quantitativ er-
ganzt.

4.1.5.4 Ermittlung des Eingriffes und des Kompensationsbedarfes
1. Grundstuck (private Flachen)
Biotopbewertung Bestand
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Biotoptyp, Bestand |Flache in [Biotopwert|Kompensations- |[Korrektur- |Kompensations-
m?2 erfordernis faktor flachenaquiv.

Ruderale Staudenflur 19.543 2,00 2,20 0,75 32.246
Artenarmer Zierrasen 3.999 0,50 0,70 0,75 2.099
Nicht oder 12.975 1,00 1,20 0,75 11.678
teilversiegelte
Freiflachen
Baumreihen und 770 2,00 2,20 0,75 1.271
—gruppen
Siedlungsgehdlze aus 77 2,00 2,20 0,75 127
heimischen
Gehdlzarten
Siedlungsgehdlze aus 1.949 1,00 1,20 0,75 1.754
nichtheimischen
Gehdlzarten
Versiegelte Flachen, 49.897 0,00 0,00 0,75 0
Gebaude

49.175
Biotopbewertung Planung
Biotoptyp, Planung |Flachein |Aufwert- Kompensations- |Korrektur- |[Kompensations-

m?2 ungsstufen Jwert faktor flachenaquiv.

Baumpflanzungen (217 5.425 2,00 2,00 0,75 8.138
St.)
Grinflachen mit 10.858 1,00 1,00 0,75 8.144
Gehdlzanteil
Rasenflachen 3.268 0,50 0,50 0,75 1.226
Teilversiegelte 13.859 0,25 0,25 0,75 2.599
Stellplatzflachen
Versiegelte Flachen, 53.551 0,00 0,00 0,75 0
Gebaude

20.107
verbleibende Flachein |Biotopwert |[Kompensations- [Korrektur- |Kompensations-
Bestandsfldchen m?2 erfordernis faktor flachenaquiv.
Siedlungsgehdlze aus 1.949 1,00 1,20 0,75 1.754
nichtheimischen
Gehdlzarten

21.861
Bilanz, Kompensationsflachenaquivalent -27.314

2.

Biotopbewertung Bestand

Offentliche StraRenverkehrsflachen (MessestraRe, B105, Planstrale E)
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Biotoptyp, Bestand [Flache in [Biotopwert|Kompensations- |Korrektur- |Kompensations-
m?2 erfordernis faktor flachenaquiv.

Ruderale Staudenflur 6.301 2,00 2,20 0,75 10.397
Artenarmer Zierrasen 1.866 0,50 0,70 0,75 980
Nicht oder 619 1,00 1,20 0,75 557
teilversiegelte
Freiflachen
Baumreihen und 143 2,00 2,20 0,75 236
—gruppen
Siedlungsgehdlze aus 295 2,00 2,20 0,75 487
heimischen
Gehdlzarten
Siedlungsgehdlze aus 744 1,00 1,20 0,75 670
nichtheimischen
Gehdlzarten
Versiegelte Flachen, 5.092 0,00 0,00 0,75 0
Gebaude

13.326
Biotopbewertung Planung
Baumpflanzungen (13 325 2,00 2,00 0,75 488
St.)
Grinflachen mit 3.454 1,00 1,00 0,75 2.591
Gehdlzanteil
Rasenflachen 3.702 0,50 0,50 0,75 1.388
Versiegelte 7.579 0,00 0,00 0,75 0
Verkehrsflachen

4.467
| |

Bilanz, Kompensationsflachenaquivalent - 8.859

Bezogen auf den Flachenwert verbleibt damit nach Umsetzung des Bebauungsplans ein-
schlieBlich der AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich, ein Kompensationsflachendefizit

von insgesamt ca. 36.173 m2.

4.1.3.2 Malnahmen zur Minderung und Kompensation des Eingriffs

Nicht alle Eingriffe kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans ausgeglichen wer-
den. Es werden externe Flachen bendtigt. Dies sind die 6ffentliche Grunflache im Ursprungs-
B-Plan nérdlich der Sondergebietsflache SO 2, MalRnahme A 2, eine Teilflache sudlich der
Méliner Stral’e zwischen dem Behdrdenzentrum und der Stadtautobahn, Manahme A 3 und

die Verkehrsflache Barnstorfer Ring am Westfriedhof, Malnahme A 4

Gesamtbilanz

Teilflache Bilanz Kompensationsflachenaquivalent
private Flachen:
Grundstlck einschl. Planstralen -27.314
Ausgleichsflache A2 +13.181
Ausgleichsflache A3, Teilflache +7.227
Ausgleichsflache A4 +7.350
+ 444
Offentliche StraRenverkehrsflachen:
Messestralle, B105, Planstralle E - 8.859
Ausgleichsflache A3, Teilflache +9.104
+ 245
GESAMT + 689
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Mit Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen A2, A3 und A4 kann das Kompensationsflachen-
defizit fur das Sondergebiet SOg 5 einschliellich des Erweiterungsbereiches fur Stellplatze
(GE 15) sowie flir die offentlichen Verkehrsflachen vollstandig ausgeglichen werden.

Ausgleich des Verlustes von Einzelbaumen

Aufgrund der NeubaumalRnahmen und der Neuordnung im Plangebiet werden 118 Einzel-
baume, die gem. Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock unter Schutz stehen, gefallt.
Durch die Neuanpflanzung von 229 hochstdammigen Laubbdumen im Plangebiet ist der Ein-
griff ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche Bilanzierung

Fir den Verlust eines Sommerquartiers der Zwergfledermaus ist ein adaquates Ersatzquar-
tier zu schaffen. Ortliche Lage, Bautyp und genaue Anzahl der Einzelquartiere werden im
weiteren Planungsverlauf mit der zustandigen Fachbehérde der Hansestadt Rostock abge-
stimmt.

Der anlagebedingte Verlust von Niststatten gebaudebritender Vogelarten wird durch die
Neuschaffung geeigneter Niststatten bzw. Nisthilfen ausgeglichen. Genaue Abstimmungen
zu ortlicher Lage, Bautyp und Anzahl der Nistplatze erfolgen im weiteren Planungsverlauf mit
der zustandigen Fachbehdrde der Hansestadt Rostock.

Grunordnerische Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise dienen der Regelung der grinordnerischen
Belange im Geltungsbereich des Bebauungsplans und sind in den Bebauungsplan zu tber-
nehmen.

Festsetzungen

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft

1. Die Befestigung von Stellplatzen ist in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustel-
len. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie z.B.
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

2. Auf den Grolistellplatzflachen ab 1000 Stellplatze ist je angefangene 6 Stellplatze 1
Baum zu pflanzen. Die Mindestqualitat wird mit StU 18-20 cm festgesetzt. Die Baum-
scheiben der Baume mussen eine Grole von mindestens 7,5 m? haben.

3. Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache ndrdlich der Planstralie E sowie innerhalb der privaten Grinflache stdlich der
Planstrale E sind groRRkronige Laubbaume in einer Mindestqualitat StU 18-20 cm zu
pflanzen. Der Abstand der Baume untereinander darf 14 m nicht Uberschreiten. Die
Baumscheiben sind in einer GréRe von 9 m? auszufihren. Die Flachen auflRerhalb der
Baumscheiben sind mit einer Landschaftsrasenmischung mit Krauterbeimischung (RSM
7.1.1) anzuséen.

Ausgleichsmalnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Die aulerhalb des Geltungsbereiches der B-Plananderung erfolgenden Ausgleichsmalinah-
men sind Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

4.1.4 Monitoring

Auch wenn mit der Nachnutzung bzw. Revitalisierung der Gewerbebrache aus Umweltsicht
eher eine positive Entwicklung zu verzeichnen ist, sind mit dem B-Plan auch Beeintrachti-
gungen fir die Schutzguter verbunden. Nachfolgend werden verbleibende erhebliche Beein-
trachtigungen dargestellt und entsprechend der Vorgaben des § 4c BauGB die MaRnahmen
zur Uberwachung benannt.

Mensch
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Boden

Die ermittelten Auswirkungen wurden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-

schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Wasser

Die ermittelten Auswirkungen wurden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-

schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Klima

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-

schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Luft

erhebliche Auswirkung

Erhdéhung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe tlw. Gber den
Zielwert des UQZK fir 2015 hinaus

Uberwachungsmethode | Auswertung der Rostocker Messstationen des Landes M-V
Datenquelle LuftgUteinformationssystem des LUNG M-V
Ansprechpartner Amt fir Umweltschutz, Herr Matthaus

Beginn der Uberwachung | seit 1993

Uberwachungsintervall | jahrlich

Ende der Uberwachung | k.A.

— Begriindung

Die prognostizierten Beeintrachtigungen kdnnen dem Bebauungsplangebiet nicht allein in
Rechnung gestellt werden. Deshalb wird eine gesamtstadtische Beobachtung und Dokumen-
tation der Luftqualitdt anhand der Rostocker Messstellen Holbeinplatz, Stuthof, und Warne-
minde durchgefihrt.

Landschaftsbild )
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Pflanzen

erhebliche Auswirkung Verlust mittelwertiger Biotoptypen

Kontrolle der Ausgleichsmallinahmen im Geltungsbereich der

Ubem e ngsmeElnoee Anderungsplanung und auf externen Flachen
Datenquelle Begehung und Bestandserfassung

Amt fur Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege, Frau
Ansprechpartner

Strauf3

Beginn der Uberwachung | nach ordnungsgemaRer Herstellung der Mainahmen

Uberwachungsintervall im 5-Jahresintervall

Ende der Uberwachung | nach 15 Jahren

Tiere
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Verlust eines Sommerquartiers fir Zwergfledermause;

ErlE el AUSHTem Verlust von Niststatten gebaudebritender Vogelarten

Beobachtung der Wirksamkeit des neu geschaffenen Fleder-
Uberwachungsmethode | mausquartiers sowie der neu geschaffenen Niststatten bzw. Nist-

hilfen
Datenquelle Begehung

Amt fur Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege, Frau
Ansprechpartner Straul

nach ordnungsgemalRer Herstellung des Ersatzquartiers bzw. der

Beginn der Uberwachung | ;e tstten/Nisthilfen

Uberwachungsintervall nach 5 Jahren

Ende der Uberwachung | nach 10 Jahren

Kultur- und Sachguter

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

4.1.5 Variantenprufung

4.1.5.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Gegenwartig vermittelt die Anderungsflache einen deutlich anthropogen Uberpragten unge-
ordneten Eindruck, der bestenfalls durch die urspriinglich im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzte gewerbliche Nutzung eine Umgestaltung erfahren wirde. Eingedenk der Tatsa-
che, dass der Ursprungs-B-Plan seit 2002 rechtskraftig ist, ohne dass sich hier Gewerbebe-
triebe angesiedelt hatten, ist von einem langerfristigen Bestand der geschilderten Situation
auszugehen.

4.1.5.2 Varianten der baulichen Nutzung
keine gepruft

4.1.5.3 Varianten der VerkehrserschlieRBung

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung wurden fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs

zwei Varianten in die nahere Betrachtung gezogen:

- Unterbringung der Stellplatze entlang der B105 und die Verkaufsflache im nérdlichen Be-
reich oder

- Unterbringung der Stellplatze im nérdlichen Bereich und die Einkaufsflache entlang der B
105.

Beide Varianten unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Wirkung auf die Schutzguter nur margi-

nal. Demzufolge gibt es aus Umweltsicht keine bevorzugte Lésung.

4.1.5.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
keine gepruft

4.1.6 Hinweise, Grundlagen und Methodik

4.1.6.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir das
Bebauungsplangebiet wurde ein Grinordnungsplan (GOP), ein Gestaltungsplan sowie eine
Schallimmissionsprognose erstellt. Auf dieser Grundlage wurden wichtige naturschutzfachli-
che Festsetzungen im Bezug zu Eingriffsregelung sowie zum Larmschutz fir die Anderungs-
flache getroffen. Hinsichtlich des Umgangs mit Regenwasser fanden umfangreiche Abstim-
mungen zwischen Behdrden und Verbanden statt. Die Angaben und Wirkungsabschatzun-
gen fir die weiteren Schutzguter basieren auf vorhandenem Kenntnisstand der aufgefiihrten
Informations- und Datengrundlagen, ohne auf konkrete Berechnungen oder Modellierungen
zurtickzugreifen.
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Dennoch lassen sich auf dieser Grundlage bspw. Auswirkungen auf die Luftqualitat, das Lo-
kalklima oder die hydrogeologischen Verhaltnisse relativ genau treffen, ohne dass konkrete
Bezifferungen erforderlich waren. Diese standen, gemessen am gering erhéhten Aussage-
wert, in keinem vertretbaren Aufwand.

4.1.6.2 Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiter werden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Festset-
zungen des Bebauungsplans, die Aussagen der UVS flir den Ursprungs-B-Plan von 2002
sowie die Aussagen des Grunordnungsplans (GOP) sowie des Gestaltungsplans des Biros
Landschaft Planen und Bauen, insbesondere zu Tieren, Pflanzen und Biodiversitat, zu Land-
schaftsbild sowie zur Eingriffsbewaltigung herangezogen.

Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:

Schutzgut Mensch
e Emissions- und Immissionskataster, HRO, laufend

e SIG zu B-Plan 05.GE.35, TUV Nord, 2000

e Verkehrsprognose 2010 HRO, Hansestadt Rostock 2000

e Verkehrsprognose, LOGOS, 2005

e Schalltechnische Untersuchung TUV Nord Umweltschutz, 2006

e Auswertung und 1. Ergénzung der schalltechnischen Untersuchung,
Amt fir Umweltschutz, 2006

¢ Luftmessstellen Stuthof und Holbeinplatz

Schutzgut Boden
e Bodenkonzeptkarte der HRO, HRO, 2002

¢ Altlastenkataster HRO, HRO, aktualisiert 2003
e Altlastgutachten Firma Dr. Tiedt, 1995 und 2000; Firma HGN, 1995, WASTRA Plan,
1996

Schutzgut Wasser
e Gewasserkataster HRO, HRO, 2001

e Grundwasserkataster HRO, HRO, 2001

¢ Bodenschutzkonzept, Aussagen Schadstoffeintragen Gber den Luft- und Wasserpfad,
HRO 2001

Schutzgut Klima

¢ Klimafunktionskarte HRO, HRO, 2002
Schutzgut Kultur- Sachgtter

e Denkmalliste, HRO, Stand 2002

¢ Hinweise des Landesamtes fiir Denkmalpflege

Variantenuntersuchung
e 2 Varianten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs

e Varianten der Grunplanung
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4.1.6.3 Bewertungsmethodik

Fir die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfu-
gung:

e die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

o die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachti-
gung oder das Okologische Risiko gegentber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dariiber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden.

Gemessen an der wenig hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniiber einfache-
ren Varianten, der besseren Datenverfiigbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aus-
sagen und der fir Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird flir das Bewer-
tungskonzept im Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlit. Die Aussagen
werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3
getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende
Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung —

Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachti- Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2
Stufe 2 Mittlere  Beeintrachti- Mittlere Beeintréchtigung
gung Stufe 2
tufe 2
Stufe 3 Mittlere  Beeintrachti-
gung
Stufe 2

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch die Pla-
nung (Stufe 2) flhrt zu hoher Beeintrachtigung fir das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird beriicksichtigt, dass die Bewertung tber logische Verkniip-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maf3geblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet geflihrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer
und Fachleute. Fir den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt
eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlage fir die Schutzgiter wird der Grinordnungsplan sowie das Um-
weltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen.

Die vorsorgeorientierten Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fir diese Umweltmedien ent-
sprechend ihrer lokalen Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, berticksich-
tigen jedoch auch politische Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiede-
nen Ortsbeiraten diskutiert.
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhdhte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als
Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) tUberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitét fiir das Schutzgut Mensch/Larm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);

Stufe 1 Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) iiberschritten
deutlicher Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);

Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fiir das Jahr 2015 unterschritten bzw. erreicht

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fiir das Jahr 2010 unterschritten bzw. erreicht
Stufe 2

hohe Vorbelastung Zielwerte fir das Jahr 2010 Gberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Griinflachen, Campingplétze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, GroBflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze;
Stufe 3 Starkes Verkehrsaufkommen

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

Wirkzone/Wirkintensitat 10m 50 m 150 m
Schutzgut Lufthygiene (RQ +2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium - Schadstoffbelastung -

hoch  (3) 225.000

mittel  (2) generell hoch < 25.000 R

gering (1) -

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschittete, anthropogen veranderte Béden
Stufe 1

gestorte Bodenverhéltnisse vorherrschend oder hoher Versiegelungsgrad
(>60%) und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseudogley, Gley aus um-
gelagertem Material)

Nattrlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige Boden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Flachen mit fir die
Region héaufigen Boden oder mittlerer Versiegelungsgrad (>20%<60%)
und/oder punktuelle Schadstoffbelastungen

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden, Pseudogleye, Podsole, Horti-, Kolluvi-
sole, Uberpréagtes Niedermoor)

Naturlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Béden
Stufe 3

Seltene naturnahe Bdden (< 1% Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. fiir die Lebensraumfunktion oder Re-
gulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen

(Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und Podsole (ber Staugley-
en)

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)
erhohte Flacheninanspruchnahme Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)
hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Gewasser

Anthropogen vollstandig Uberformte und belastete Gewasser
Stufe 1

Gewasser ist verrohrt und weist mit Guteklasse IlI-1V / IV starke bis GbermaRige
Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit weit-
gehend eingeschrénkte Lebensbedingungen auf

Gewasser offen, Gewéasserbett technisch ausgebaut und maBig belastet
Stufe 2

Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Auspra-
gung auf und kann mit Gewassergute II-1ll / 1l als belastet durch organische
sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschrankter Lebensraumfunktion bezeichnet
werden

Naturnahes Gewasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewéasser-
gute I/ I-11 / 11 lediglich maRige Verunreinigungen und gute Lebensbedingungen
aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers in Abhangigkeit von Flurabstand sowie Méchtigkeit und Substrat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger Bildungen an der Versicke-

Stufe 1 rungszone; Grundwasser geschiitzt gegentiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen
Verschmutzungsempfindlichkeit mittel mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
Stufe 2 ckerungszone

< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise geschiitzt gegeniiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone <20 %; Grundwasser ungeschiitzt gegeniiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen
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Nutzungsintensitdt im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1

erhéhte Eintragsgefahrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3

Nutzungsintensitét/Wirkzonen verkehrsbedingter Eintrdge im Zusammenhang zum Grundwasser

Wirkzone/Wirkintensitét 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium Verringerung der GW-Neubildung GW-Gefadhrdung GW-Geféhrdung
hoch  (3) >12.000 -

mittel  (2) generell hoch <12.000 - 5.000 >12.000

gering (1) <5.000 <12.000

Empfindlichkeit gegeniiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich

Plangebiet liegt nicht im berflutungsgefahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen

Stufe 1 des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss berlicksichtigt werden Plangebiet liegt im tberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MaRnahmen des Hochwasserschutzes
Stufe 3 sind aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Nutzungsintensitat der Planung gegeniiber Gewassern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
erhohter Einfluss durch die Nutzung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhhte Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimadkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, Innenstadtklimatop)
keine Frischluftbahn

mittlere klimadkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimadkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Griinanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 1

Griinflachen, Campingplatze

erhohte Flachenversiegelung / mégliche Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer Frischluftbahn
Stufe 3

GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert

haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe Arten- und Struk-

Stufe 1 turvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspotential; mittle-
Stufe 2 re Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert stark bis maRig geféhrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
Stufe 3 strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

keine Arten der Roten Liste M-V bzw. der BArtSchV im Bebauungsplangebiet

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit gefahrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungsplangebiet

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark gefahrdete Arten im Be-
Stufe 3 bauungsplangebiet

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf die Schutzglter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung Grinflachen

Stufe 1

erhéhte Einwirkung Feriendorfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

hohe Einwirkung Grof¥flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3
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Empfindlichkeit/Gewahrleistung der Biologische Vielfalt

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfeindliche Nutzungen in raumlicher Nahe

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigen Biotopen, einschlieRlich 200 m Ab-
Stufe 3 stand

Nutzungsintensitét von Bauflachen im Hinblick auf Biologische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhohte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb des Biotopverbundes
Stufe 2

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlieBlich des 200 m Abstandes
Stufe 3

Empfindlichkeit/Vorbelastung filr das Schutzgut Landschaftshild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich tiberwiegender Anteil anthropoge-
ner Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, Uberwiegend sto-
rungsarme, anthropogen tberpragte Elemente (> 25 % naturnah); Giberwiegend
urspriinglicher Charakter;

Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich Uberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebniswirk-
samer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem MaR urspriing-
lich;

Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitat verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung
Stufe 1

Griinflachen, geringe Stérwirkung durch baulichen Anlagen;
keine Zerschneidung des Landschaftsraums

erhohte Verfremdung
Stufe 2

Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer, deutlich wahrnehmba-
re Stérwirkung durch bauliche Anlagen; keine Zerschneidung des Landschafts-
raumes

hohe Verfremdung
Stufe 3

GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks, deut-
lich wahrnehmbare Stérwirkung durch bauliche Anlagen; sichtbare Zerschnei-
dung des Landschaftsraumes

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

Stufe 1

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plange-
Stufe 2 biet

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachgtter

geringer Wertverlust Grinflachen, Campingplatze

Stufe 1 (Versiegelungsgrad < 20 %; keine massiven Baukdrper)

erhéhter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukdrper méglich)

hoher Wertverlust GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3 (Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukdrper)

4.1.7 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Umweltbelange gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Beschreibung

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
des B-Plans,

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben

Anderung der bisher zuldssigen gewerblichen Nut-
zung in Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel
auf 10,4 ha mit GRZ 0,8 bei zulassiger Uberschrei-
tung bis GRZ 1,0; ohne nennenswerte zusatzliche
Versiegelung durch die Plananderung;
nutzungsbedingte Anpassung der ErschlieBung, der
Grin- und Freiflachengestaltung sowie zum Umgang
mit Regenwasser

B)
Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Uberwiegend gering- bis mittelwertige Biotoptypen im
Plangebiet, die vollstandig Uberplant werden; damit
einher geht der Verlust eines Sommerquartiers der
Zwergfledermaus; die Eingriffe sind erheblich, werden
innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches aus-
geglichen und Uberwacht

Flache stark anthropogen Uberpragt und teilweise
versiegelt; geringe Auspragung naturlicher Boden-
funktionen auf unversiegelter Flache; kein Altlastver-
dacht, allerdings zwei Olabscheider im Bereich der
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(c) Wasser
Oberflachenwasser

Grundwasser

(e) Klima

keine nennenswerten zusatzlichen Versiegelungen
gegenliber dem Ursprungsplan, Bodenverunreinigun-
gen koénne im Zuge der Erschliefung entsorgt wer-
den; Unterstutzung der Moorbildung in stdlich an-
grenzender Schutower Moorwiese durch Einleitung

kein Oberflichenwasser im Bereich der Anderungs-
flache; Einleitung des anfallenden Niederschlagswas-
| sers in die Schutower Moorwiese
Grundwasser unvorbelastet und geschiitzt gegeniiber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen, oberflachen-
nahes Grundwasser im Bereich der Anderungsflache
unvorbelastet;

geringfligige Auswirkungen durch Versiegelung auf
die Grundwasserneubildung, Einfluss der Anderung
auf die Grundwasserbeschaffenheit nicht zu erwarten;
Einbau von Leichtflissigkeitsabscheidern im Bereich
der Anlieferzone

genaue Kenntnisse fir das Plangebiet nicht vorhan-
den, Ableitung der Situation aus Belastungssituation
am stark befahrenen Holbeinplatz, demnach mittlere
Vorbelastung aufgrund héhere Werte fir Stickstoffdi-
oxid und Feinstaub;

mit Anderungsplanung verbindet sich Erhéhung des
Verkehrsaufkommens auf der B 105 sowie der Mes-
sestraflte mit Einfluss auf die Luftqualitat;

die als erheblich eingestufte Gesamtbelastung wird im
Zuge der gesamtstadtischen Luftglteliberwachung
mitGberwacht
Industrie- und Gewerbeflachenklimatop mit geringer
Funktionseignung; Anderung des B-Plans fiihrt nicht
zu Anderung der klimatischen Situation;
Stellplatzgestaltung mit Rasengittersteinen und offene
Regenwasserabfihrung Uber Mulden-Rigolensystem
wirken glnstig auf die klimatischen Bedingungen im
Bereich der Anderungsflache

(f) Landschaft(sbild)

(g) menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Wechselwirkungen

Landschaftsbild durch gewerbliche Vornutzug Uber-
pragt, mit der Anderungsplanung eher positive Ein-
wirkungen auf das Landschaftsbild verbunden; mittle-
re Verfremdung durch den geplanten 50 Meter hohen
Werbeturm

Anpassung des Schallleistungspegels fiir SO 5;
Anderung des immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegels auf der Flache
SO 5 bedingt keine Anderungen der Immissi-
onskontingente auf den anderen Flachen des B-
Plares.
ein denkmalgeschitztes Gebaude (Hyparschalenbau,
Libellenweg 3) sowie Hinweise auf Bodendenkmal
aus slawischer Zeit im Ostlich angrenzenden Bereich
der Anderungsfléache; keine Einwirkungen auf das
Denkmal, nachrichtliche Ubernahme der vermuteten
Bodendenkmalflache
bestehen iiber die Grenzen der Anderungsflache hin-
aus im Zusammenhang mit der Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers in die Schutower
Moorwiese, wodurch der Wasserhaushalt positiv be-
einflusst und Moorbildung unterstitzt wird sowie die
Lebensbedingungen fir Flora und Fauna verbessert
werden

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen

nicht betroffen
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Umweltbelange gem. §8 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Beschreibung

Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

C)e)
Schutzgebiete

positive Auswirkungen auf den GLB ,Schutower
Moorwiese und Kopfweidenallee* Einleitung des an-
fallenden Niederschlagswassers zur Verbesserung
des Wasserhaushaltes; Vorschaltung einer Schilf-
beetklaranlage zur Filterung mdglicher Verunreini-
gungen

D)

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und Abwassern

Flache erschlossen, keine speziellen Hinweise

E)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

Anderungsflache liegt im Bereich der Fernwarmevor-
ranggebiete entsprechend Warmesatzung der Han-
sestadt Rostock;

Nutzung von Fernwarme fir die Warmeversorgung
auf der Anderungsfliche durch Ausbau des Fern-
warmenetzes im Zuge der ErschlieBung

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

keine spezifischen naturschutz- oder umweltfachli-
chen Planungen fir den Bereich der Anderungsflache

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten,
in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung
von bindenden Beschliissen der Europaischen Ge-
meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

nicht betroffen

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden; Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-

wicklung, Begrenzung der Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal}

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzten
Flachen

mit der Nutzung einer Gewerbebrache wird die Inan-
spruchnahme bisher unbeeintrachtigter Flachen ver-
mieden; gegenlber der urspriinglichern zuldssigen
Nutzung kommt es zu keiner zusatzlichen Versiege-
lung

1)

Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung nach
BNatSchG

Alle Eingriffe werden entsprechend Bilanzierung aus-
geglichen.

J)
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

(a) bei Durchflihrung der Planung und
(b) bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung siehe Aussagen zu
den Schutzgltern.

Nichtdurchfiihrung: Anderungsfliche vermittelt ge-
genwartig einen deutlich anthropogen Uberpragten
ungeordneten Eindruck, der bestenfalls durch die ur-
spriinglich im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte gewerbliche Nutzung eine Umgestaltung erfah-
ren wirde

K)

wichtigste gepriifte anderweitigen Lésungsmaoglichkei-
ten und Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im
Hinblick auf die Umwelt

2 Varianten zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs innerhalb der Anderungsfliche ohne unter-
schiedliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter

L)

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Uberwachung fiir die Schutzgiiter Luft, Pflanzen, Tie-
re und biologische Vielfalt durch Auswertung der Luft-
gltemessstellen im Stadtgebiet in Zustandigkeit des
Amtes flir Umweltschutz sowie Begehungen, Kartie-
rungen von Nisthilfen fir Brutvégel und Fledermaus-
quartieren fur Zwergfledermause in Zustandigkeit des
Amtes fir Stadtgriin, Naturschutz und Landschafts-
pflege
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4.2 Sonstige Auswirkungen der Planung

Zu betrachten sind insbesondere die Auswirkungen des geplanten Einrichtungsmarktes, die
nicht bereits im Umweltbericht beschrieben wurden. Hierzu gehdéren insbesondere:

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

- Auswirkungen auf den Verkehr

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Einzelhandels-
betriebes

- Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Die vorhandene Infrastruktur ist fir die Ansiedlung des Einrichtungsmarktes derzeitig nicht
ausreichend. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen befinden sich zum Teil noch in
privater Hand. Aus diesem Grunde ist eine Erweiterung und Neuordnung der infrastrukturel-
len Netze erforderlich. Die verkehrlichen Voraussetzungen missen durch Anbindung des
Plangebietes an die Messestralle sowie durch den Bau der Grundstickszufahrt von der
B 105 noch geschaffen werden. Mit der Realisierung der Erschliefungsanlagen wird sich die
infrastrukturelle Situation, auch flur andere Gewerbebetriebe, verbessern.

Auswirkungen auf den Verkehr

Generell ist festzustellen, dass ein erhohter Ziel- und Quellverkehr auftreten wird. Die stdlich
angrenzende B 105 ist im Rahmen des Ausbaus des Schutower Kreuzes bereits 4-spurig
ausgebaut worden. Die westlich angrenzende MessestralRe soll zwischen der B 105 und der
Gebietszufahrt ebenfalls 4-spurig ausgebaut werden. Die hierflr bendtigten Flachen sind in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Treten die prognostizierten
zuséatzlichen Verkehrsmengen tatséchlich ein, sind weitere Anderungen an den vorhandenen
Verkehrsanlagen notwendig. Zur Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit aus Richtung
Bad Doberan ist die Anordnung einer zusatzlichen Linksabbiegespur im Knotenpunktbereich
B 105/Messestralle notwendig. Weiterhin soll der Verkehr aus Richtung der Rostocker In-
nenstadt Uber eine gesonderte Ausfadelungsspur (Bypass) direkt in das Gebiet geleitet wer-
den.

Mit diesen Malinahmen kann der zusatzliche Verkehr durch das Gbergeordnete Strallennetz
aufgenommen werden. Zusétzlich ist der Standort in den stadtischen OPNV eingebunden.
Der erforderliche Pflichtstellplatzbedarf wird im Gebiet selbst abgedeckt.

Auswirkungen auf die Versorgung im Einzugsbereich der grof3flachigen Handelsbetriebe so-
wie Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in
anderen Gemeinden.

Bei den strukturellen Auswirkungen sind die zentrenrelevanten Sortimente sowie die Funkti-
on als Nahversorger zu unterscheiden.

e zentrenrelevante Sortimente

Die Ansiedlung des Einrichtungsmarktes im Oberzentrum ordnet sich den Zielen der Raum-
ordnung unter. Das Hauptsortiment Mdbel gehort nicht zu den zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Die brancheniblichen Randsortimente sind auf 8.700 m? Verkaufsflache begrenzt wor-
den. Zentrenrelevante Sortimente wurden weitestgehend ausgeschlossen. Somit kénnen
negative Auswirkungen minimiert werden. In der Fortschreibung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes bis zum Jahre 2010 wird eine derartige Ansiedlung, bedingt durch das
Uberregionale Einzugsgebiet, fir realisierbar gehalten.
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e Nahversorgung
Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevolkerung sind nicht zu erwarten. Nah-
rungs- und Genussmittel sind mit Ausnahme von skandinavientypischen Lebensmitteln aus-
geschlossen worden. Auch mit Drogerieartikeln darf nicht gehandelt werden.

Mit der Entwicklung des peripheren Standortes Schutow ergibt sich fir die Stadt die Moglich-
keit, im Sinne einer raumlich-funktionellen Arbeitsteilung des Standortnetzes, grol¥flachige,
Uberwiegend Pkw-orientierte Massenversorgung anzusiedeln.

Hierbei ist die Beschrankung innenstadtgefahrdender Sortimente zwingend geboten, um ne-
gative Auswirkungen auf die Entwicklung anderer, zentraler Versorgungsbereiche der Stadt

abzuwenden. Aus diesem Grunde wurden Sortimente und Verkaufsflachen nach Art und
Umfang festgesetzt.

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Flachen m? %
Gewerbegebiete

GE 1 21.761,6

GE 3 10.376,4

GE 4 23.795,0

GE 5 4.736,2

GE 6 5.432,9

GE 7 11.088,9

GE 8 6.120,1

GE 9 6.182,5

GE 10 3.812,5

GE 15 11.090,0

gesamt: 104.396,1 28,8
Sondergebiete

SO 1 7.581,8

SO 2 5.657,3

SO 3 33.835,4

SO 4 17.798,4

SO 5 66.281,0

gesamt 131.153,9 36,1
Verkehrsflachen 34.715,8 9,6
private Verkehrsflachen 3.651,0 1,0
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

mung 5.866,4 1,6
Verkehrsflachen nachrichtliche Ubernahme 8.665,7 2,4
Versorgungsflachen 2.665,6 0,7
Grinflachen

privat 46.188,7

offentlich 19.745,9
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gesamt 65.934,6 18,2

Geltungsbereich Ursprungsplan gesamt 357.049,1

Erweiterung des Geltungshbereichs um Ver-
kehrsflachen: 5.835,0 1,6

Geltungsbereich 1. Anderung des Bebau-
ungsplans gesamt 362.884,1 100

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

6.1 Bodenordnende Mal3Bnhahmen

Bodenordnerische Malinahmen nach dem Baugesetzbuch werden mit der Plananderung
nicht erforderlich.

Zur Umsetzung der Planung wird die Verlagerung einer bestehenden Kfz-Werkstatt erforder-
lich. Dies erfolgt im Einvernehmen mit dem betroffenen Unternehmen.

6.2 Vertrage

Fir die Umsetzung der ErschlieRung wird voraussichtlich ein stadtebaulicher Vertrag erfor-
derlich, da derzeit durch die Hansestadt Rostock keine Finanzmittel fur die ErschlieBungsan-
lagen eingeplant sind.

6.3 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten fiir das Anderungsverfahren des B-Plans werden durch den potenziellen
Investor des Einrichtungshauses getragen.

Die Finanzierung der hochbaulichen MaRnahmen einschliel3lich der erforderlichen Erschlie-
Rung ist durch den Investor zu tragen.

Fir die finanzielle Absicherung der ErschlieBungsmalRnahmen beabsichtigt die Hansestadt
Rostock den Abschluss stadtebaulicher Vertrage mit dem potenziellen Investor. Sollten diese
Vertrage nicht zustande kommen, kénnten bei der Hansestadt Rostock Kosten fir den Aus-
bau der B 105, der MessestralRe und teilweise der Planstrale E entstehen.

7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE
aktive Fledermausquartiere

e Innerhalb des Baugebietes SOg 5 befindet sich ein aktives Fledermausquartier-
Sommerquartier. Das Quartier ist im Bebauungsplan dargestellt. Fledermause unter-
liegen den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Sollen
Quartiergebaude abgerissen werden, ist eine Befreiung von den Vorschriften des §
42 BNatSchG erforderlich. Der Abriss von Quartiergebauden muss auf das notwendi-
ge Mal} beschrankt bleiben. Notwendiger Abriss darf nur in den Wintermonaten nach
erfolgter Auskihlung, mdglichst nach mehrtagigen intensiven Frostphasen erfolgen,
um den Aufenthalt von Fledermausen sicher auszuschlieRen. Abrissarbeiten sollen
vorsichtig und unter vorheriger Aufnahme der Dachhaut bzw. Drempelbleche an den
Quartierstellen erfolgen. Das Hinzuziehen eines Sachkundigen zur ordnungsgema-
Ren Bergung moglicherweise aufgefundener Tiere ist ratsam. Vor dem Abriss ist
Quartierersatz in ausreichendem Mal} und in quartiergleicher oder -ahnlicher Ausfih-
rung nahe dem urspringlichen Quartier zu schaffen. Sollten keine vorgreifenden
QuartierersatzmalRnahmen geschaffen werden kénnen, ist die Neuanlage geeigneter
Quartiere in die Neuplanung von Gebauden zu integrieren.

e Zu den Planungen sollte ein sachkundiger Vertreter der Unteren Naturschutzbehorde
bzw. des NABU hinzugezogen werden.
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Vorkommen von Vogelarten der Roten Liste M-V

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Vogelarten der Roten Liste M-V und
der Roten Liste der Brutvogel Deutschland festgestellt worden. Die Nist-, Brut- und
Zufluchtstatten wildlebender besonders geschitzter Tiere unterliegen einem Entnah-
me-, Beschadigungs- und Zerstorungsverbot (§ 20f BNatSchG). Bei Abriss von Ge-
bauden, der aufierhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen hat, sind geeignete Ersatzquar-
tiere zu schaffen.

Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes gibt es Bereiche, in denen sich Bodendenkmale befinden.
Die Bodendenkmalbereiche sind nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen
worden. Wer unvermutet Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen ent-
deckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches Interesse
besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufallige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu erfolgen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehor-
de kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert.
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ANLAGEN
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