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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Beschreibung des Vorhabens

Das Landhotel Rittmeister ist seit seiner Errichtung im Jahre 2004 als beliebtes Urlaubsziel
unter den Rostocker Hotels bekannt geworden.

Derzeitig besteht das Landhotel aus folgenden Bausteinen:
— Pension mit 30 Betten im 3 Sterne Segment mit Fruhstticks-/Veranstaltungsraum
— Restaurant mit Veranstaltungsraum (Kaminzimmer) und eigener Destille
— Biergarten im Freien

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09.S0.156-1 Erweiterung ,Landhotel Rittmeis-
ter* wird einem seitens des Vorhabentragers vorgebrachten Interesse an einer betrieblichen
Erweiterung seines seit langem bestehenden Pensionsbetriebes Rechnung getragen.

Der Anlass dieser Bestrebungen sind neue Tendenzen auf dem Hotelmarkt, die in einer Po-
larisation zwischen Low-Budget und Hochsegment-Hotellerie begriindet sind. Diese Tenden-
zen fuhren dazu, dass kleinere Hotels im klassischen 3 Sterne Segment mit ricklaufiger
Auslastung zu kampfen haben und Anstrengungen zur Verbesserung ihrer Attraktivitat un-
ternehmen mussen. Ein zentraler Punkt ist hierbei die Schaffung von Wellness-
Einrichtungen, die nicht nur zeitweiliger Trend sondern Teil eines neuen Gesundheitsbe-
wusstseins und damit Teil des Bestrebens nach einem mdglichst langen und vitalen Lebens
sind. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, die Gesamtanlage - die sich zum Teil im
denkmalgeschiitzten Dorfkern Biestow befindet — umzustrukturieren und baulich zu erwei-
tern.

Die planerische Rechtfertigung einer Erweiterung vor Ort ergibt sich aus Sicht der Hanse-
stadt Rostock daraus, dass eine Verlagerung des Vorhabens an einen anderen Standort aus
betriebswirtschaftlichen und auf den Standort bezogenen Griinden nicht sinnvoll erscheint.
Der Vorhabentrager betreibt das Landhotel Rittmeister bereits seit mehr als 18 Jahren, hat
sich an diesem Standort etabliert und erhebliche Investitionen getatigt. So ist erst in jlingster
Vergangenheit im Zusammenhang mit der Gesetzesadnderung zum Nichtraucherschutz in
Richtung des Biergartens am Nordostgiebel, der Anbau einer ,Destille” als Restaurant-
Erweiterung mit Wellness-Kiiche als Schwerpunkt und mit einer lber eine Schleuse er-
schlossenen ,Raucher-Lounge® realisiert worden. Im Zusammenhang mit der Modernisie-
rung einschlie3lich Schaffung der Barrierefreiheit des WC-Gebaudes und der organisatori-
schen Entflechtung der Besucher- und Servicewege, ist der Verbinder Destille - Restaurant-
gebaude bis hin zum WC-Gebaude erweitert worden.

Neben der betrieblichen Notwendigkeit der Erweiterung vor Ort spricht fur die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in gewichtiger Weise auch die in den Leitlinien zur
Stadtentwicklung der Hansestadt Rostock formulierte Zielstellung, dass insbesondere die
Tourismuswirtschaft zu starken ist und hier neue Angebote im Gesundheits- und Wellness-
bereich von Bedeutung sind. Nach den Leitlinien wollen sich alle Akteure im Rahmen des
Tourismuskonzeptes und eines gemeinsamen Tourismusmarketing fir einen nachhaltigen
und ganzjahrigen Tourismus engagieren und die Stadt fur den Stadte-, Tagungs-, Gesund-
heits- und Eventtourismus noch attraktiver machen.

.Rostock verflgt Uber sehr gute klimatische Voraussetzungen, ein umfangreiches medizini-
sches Angebot sowie eine gute Ausstattung mit Wellnessangeboten, die in hoher Qualitat
weiter zu starken sind.
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Bei der Tourismusentwicklung werden Nachhaltigkeit, Qualitat und ganzjahrige Auslastung
im Mittelpunkt stehen. Ressourcenschonender, nachhaltiger Tourismus heif3t u.a. der Aus-
bau der Infrastruktur fur den Rad- und Wandertourismus, attraktive Angebote fur den Mobili-
tats-Umweltverbund, hohe energetische und 6kologische Standards bei Gebduden und Ein-
richtungen, angemessene Preise in Hotels, Gaststatten und Freizeiteinrichtungen sowie die
Berticksichtigung der Bedurfnisse von Familien, Senioren und Behinderten.

Der ganzjahrige Tourismus wird durch ein offensives Marketing und gezielte Infrastruktur-
maflnhahmen ausgebaut. Aul3erhalb der Saison sind Touristen durch kulturelle Highlights,
regional und national bedeutsame Markte und Events in Kombination mit attraktiven Angebo-
ten der Hotels und Gaststatten, der Wellness- und Gesundheitswirtschaft sowie geeignete
In- und Outdooraktivititen anzulocken.

In diesem Rahmen stellt auch das Landhotel Rittmeister einen eigenen Baustein in der tou-
ristischen Landschaft der Hansestadt Rostock dar. So gibt es z.B. nur wenige Destillen in
Mecklenburg-Vorpommern in denen, wie im Landhotel Rittmeister, regionale Erzeugnisse
hergestellt und vermarktet werden. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans kann neben der Bestandssicherung des Hotelbetriebes auch das touristische Angebot
im Sinne der Leitlinien der Hansestadt Rostock am Standort erweitert werden.

Die nachfolgend auf der Grundlage der Abstimmung mit dem Vorhabentrager beschriebenen
MalRnahmen sollen auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erméglicht
werden.

Beabsichtigt ist eine Erhohung der Ubernachtungskapazitaten um 40 Betten im 4 Sterne
Segment sowie die Schaffung einer Rezeption mit einer Lounge als zentraler Punkt zwischen
den drei Gebauden des Betriebes. Gleichzeitig sollen die bestehenden Hotelzimmer gestal-
terisch aufgewertet werden und teilweise Balkone erhalten. Auf ca. 1.000 m? (innen und au-
Ben) soll ein Wellness-Bereich mit verschiedenen Saunen, Innenpool, Anwendungsraumen
mit Behandlungseinrichtungen sowie meditativem Wellness Garten mit Krautern, Wasserwe-
gen und intensiver Gartengestaltung entstehen.

Mit dem alten Schulhaus als Restaurant (mit Kiiche und Betreiberwohnung) soll ein ortsbild-
pragendes Gebaude bewahrt werden. Die Erweiterung der bestehenden Pension sowie der
Neubau des Wellness-Bereichs sollen mit dem Restaurant zu einer gestalterischen Einheit
verschmolzen werden, die bei aller Eigenstandigkeit der baulichen Komponenten eine ver-
bleibende Gesamtstruktur erkennbar macht.

Folgende stadtebaulich relevanten Erweiterungen/Neubauten sind vorgesehen:

Bestand/Umbau Pension

Die bestehende Pension mit derzeitig 17 Zimmern und 30 Betten und der Sauna im Keller-
geschoss soll im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des Wellness-Bereichs um 4
Zimmer = 8 Betten auf insgesamt 38 Betten erweitert werden.

Um die Abstellrdaume im KG und das Obergeschoss auch barrierefrei zu erschlie3en, ist in
dem vorhandenen Foyer der Einbau eines Aufzuges geplant.

In die Verlangerung des Baukorpers soll neben den 4 zuséatzlichen Zimmern eine zentrale
Rezeption integriert werden.

! Auszug aus ,Rostock 2025 Leitlinien zur Stadtentwicklung®, Leitlinie 1Il - Stadt des Tourismus-
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Neubau Wellness-Bereich

Der geplante Neubau des Wellness-Bereichs soll einen Medical-Wellness-Bereich, unterteilt
in Sauna- und SPA-Bereich umfassen. Unmittelbar angrenzend ist der Pool-Bereich mit ei-
nem Becken in den Abmessungen 5 m x 10 m vorgesehen, der Uber eine Galerie mit der
SPA-Lounge im Obergeschoss verbunden werden soll.

Um den Gartenbereich (,Wellness-Garten®) sind im Neubau Ruherdume und der Pool-
Bereich angeordnet. Im Obergeschoss werden 2 Hotelzimmer und ein Fithessraum zum Gar-
ten hin ausgerichtet sein.

Im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss sind insgesamt 16 Zimmer mit 32 Betten vorge-
sehen.

Strukturierung Biergarten/Wellness-Bereich

Durch die Verlangerung der Anlage zum Damerower Weg sollen die Nutzungs- und Erleb-
nisbereiche ,Biergarten® (zum Biestower Damm) und ,Wellness-Garten® raumlich und akus-
tisch getrennt werden. Wahrend der Wellness-Garten ausschlie3lich der Entspannung die-
nen soll, ist der Biergarten fir Verzehr und einer entsprechenden Kommunikationskulisse
vorbehalten. Dies macht die bauliche Trennung beider Freiflachen nutzungsspezifisch erfor-
derlich.

Der bestehende Biergarten als aul3ere, sommerliche Konzessionsflache fir Ausfligler etc.
soll in seiner Struktur nicht ver&ndert werden. Allein die Wegefuhrung soll im Bereich zur
Pension modifiziert werden.

Der Wellness-Garten soll als Meditations- und Erholungsgarten konzipiert werden. Zentrales
Element soll eine Wasserflache mit ,Springsteinen® sein, die zum Spa-Bereich hin von einem
Holzdeck umschlossen werden soll. Die Wasserflache soll integrativer Bestandteil des Well-
ness-Gartens sein und ausschlie3lich der Meditation und Entspannung dienen. Eine Nutzung
als Schwimmteich ist nicht vorgesehen.

Mit den vorgenannten Mafinahmen soll die bedarfsorientierte Ausrichtung des Unterneh-
mens mittel- und langfristig gesichert werden, indem ein attraktiver Ort fir Gastronomie und
Erholung geschaffen wird. Das ,Landhotel Rittmeister - Vital Spa Oase” soll nach der reali-
sierten Erweiterung zuklnftig als klassifiziertes 4-Sterne-Hotel am Hotelmarkt fungieren.

Schaffung zusatzlicher Stellplétze

Es sollen zukunftig drei Stellplatzanlagen fur die Gaste zur Verfugung stehen (P1, P2 und
P3). Diese sollen den Nutzungsarten Restaurant (P1), Hotel/Wellness (P2) und Ho-
tel/Pension/Veranstaltungen (P3) zugeordnet werden. Die Zuordnung soll mittels Schran-
kenanlage, die per Sprach- und Videoschaltung mit der Rezeption verbunden sind, gesichert
werden.

1.2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 09.S0.156-1 ,Erweiterung Land-
hotel Rittmeister” befindet sich im sidlichen Stadtgebiet der Hansestadt Rostock, in der Orts-
lage Biestow.
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Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ortlich be-
grenzt:

im Norden: durch das Wohngrundstuck Biestower Damm Nr. 2
sowie durch Freiflachen eines Reiterhofes

im Osten: durch den Biestower Damm

im Stden und Westen: durch den Damerower Weg

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Flurstlicke 28/7, 28/9, 28/11, 28/12,
28/13, sowie teilweise die Flurstliicke 28/14, 24, 93/1, 99/22 und 148/7 der Flur 1 der Gemar-
kung Biestow und hat eine Flache von. ca. 1,0 ha.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben dem Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan des Vorhabentragers auch die angrenzenden Verkehrsflachen Biestower Damm und
Damerower Weg. Der eigentliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst die Flurstiicke
28/7, 28/9, 28/11 (teilweise), 28/12, 28/13 und 28/14 (teilweise) der Flur 1 der Gemarkung
Biestow und hat eine Flache von ca. 0,73 ha.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde durch die
Birgerschaft der Hansestadt Rostock am 14.05.2014 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger am 04.06.2014 erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 07.07.2014
von der Planungsabsicht unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefor-
dert worden.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung am 09.04.2014 von
der Planungsabsicht unterrichtet und konnte sich zur Planung auf3ern.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden AuRerungen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ist der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet
worden. Der Begrundung ist ein Umweltbericht beigefigt.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen
Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind insbesondere:

° Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. I S. 2414), das durch Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. | S.
1748) geéndert worden ist.

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geé&ndert worden ist.

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden
ist.
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° Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai
2011 (GVOBI. M-V S. 323),

. Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Nach § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmaflinahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit und in der Lage ist und sich
zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss verpflichtet. Hiervon ist
bei der geplanten Erweiterung des Landhotels Rittmeister Gebrauch gemacht worden.
Dadurch kénnen individuelle, auf das geplante Vorhaben abgestimmte Festsetzungen getrof-
fen werden.

Nach § 12 Abs. 3 BauNVO ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Regelungen der Baunutzungs-
verordnung gebunden. Von dieser Erméachtigung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ebenfalls Gebrauch gemacht worden. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
sind die zulassigen baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen unmittelbar durch Bestim-
mung deren Grundflache und bei Gebauden zusatzlich durch die Bestimmung der zulassigen
Nutzung und der First- und Traufhéhen bzw. der Oberkante festgesetzt worden. Gleichzeitig
sind die Grun- und Freiflachen, die befahrbaren Flachen einschlie3lich Stellplatzflachen, eine
Wasserflache sowie vorhandene und neu vorgesehene Baume durch Planzeichen festge-
setzt worden. Auflzerdem wurden Anlagen fir den Larmschutz festgesetzt.

Die Festsetzung der angrenzenden Verkehrsflachen auRerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans erfolgte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Mal3gebend ist

- das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 30.05.2005 sowie

- das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) der Region Mittleres Mecklenburg/
Rostock vom 22.08.2011 und die erste Teilfortschreibung des RREP vom
08.03.1999.

Die Hansestadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Oberzentrum.
Oberzentren versorgen die Bevolkerung ihres Oberbereichs mit Leistungen des
spezialisierten, héheren Bedarfs.

Die Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt und wei-
terentwickelt werden. Dazu sollen vorrangig fur die Oberzentren glnstige infrastrukturelle
Voraussetzungen zur Sicherung vorhandener und zur Ansiedlung neuer Wirtschaftsbetriebe
geschaffen werden. Die Oberzentren sollen besonders in ihren Bemihungen unterstitzt
werden, innovative Wirtschaftsbetriebe mit hoch qualifizierten Arbeitsplatzen anzusiedeln.

Zur weiteren Erhdhung ihrer Attraktivitat als Wohnstandorte, zur Starkung der regionalen
Identitat und als wichtige Imagetrager des ,Tourismusland Mecklenburg-Vorpommern® sollen
die Oberzentren bei der Sanierung und Vitalisierung ihrer Innenstadte und bei der Schaffung
spezialisierter kultureller, sozialer und Sportangebote unterstitzt werden.
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Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock wird auf die
Festlegung des Landesraumentwicklungsprogramms zur Bestimmung der Hansestadt
Rostock als Oberzentrum und auf die zugehdrigen Programmsatze verwiesen.

Ziele der Raumordnung stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht entgegen (8
1 Abs. 4 BauGB).

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock werden fiir das Plangebiet eine Wohnbau-
flache (W.9.7) sowie eine Grunflache ,Sportplatz“ (SPA.9.2) dargestellt.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock

Die im Vorhabenbereich dargestellte Wohnbauflache umfasst lediglich die vordere, am
Biestower Damm gelegene Bebauung und damit die Bestandsgeb&ude des Landhotels
,Rittmeister®. Das geplante Hotel/Wellness Geb&ude sowie die nordwestlich vorgesehene
Stellplatzflache sind Bestandteile der dargestellten Grunflache ,Sportplatz®. Die Darstellung
der Grinflache ,Sportplatz berlicksichtigt insbesondere die entlang des Damerower Weges,
westlich des Plangebietes, vorhandenen zahlreichen Sportanlagen.

Um dem aus 8 8 Abs. 2 BauGB resultierenden Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen, wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert (8 8 Abs. 3 BauGB). Fir das Plan-
gebiet soll ein sonstiges Sondergebiet ,Hotel und Gastronomie“ dargestellt werden.

2.3 Angaben zum Bestand

2.3.1  Nutzung und Bebauung

Das Restaurantgebaude mit der Betreiberwohnung im Dachgeschoss bildet als ehemaliges
Schulgebdude das ortsbildpragende Kerngebdude des Landhotels Rittmeister und ist am
Rande des historischen Dorfkerns von Biestow gelegen.

Neben dem Restaurantgebdude befindet sich auf dem Grundstick die zweigeschossige

Pension mit Ubernachtungsraumen, einem Friihstiicks- und Seminarraum sowie einer Sauna
im Kellergeschoss.
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Im ndrdlichen Grundstlcksteil sind Stellplatze untergebracht, die zum angrenzenden Nach-
bargrundsttick durch eine Carportanlage und eine Larmschutzwand abgetrennt sind.

Im zentralen Bereich befindet sich der Biergarten, der zum Biestower Damm durch eine
Sichtschutzwand abgetrennt ist.

Auf dem Flurstick 28/9, auf dem das Hotel mit dem Wellness-Bereich errichtet werden soll,
befinden sich bereits Fundamente fir den geplanten Neubau. In der Vergangenheit wurde
die Flache durch den ZOO/Fohlenhof fir Nebenanlagen (Eingang, Behausung fur Kleintiere)
genutzt. Durch die Vornutzung und die bisherigen Bautatigkeiten ist der Boden teilweise ver-
dichtet. Auch auf dem benachbarten Flurstiick 28/7 sind ebenfalls Fundamente fir die ge-
plante Rezeption als Anbau an die Pension hergestellt worden.

Westlich wird das Gelande von einer 110 kV-Freileitung tangiert, welche auch in Zukunft
oberirdisch gefiihrt werden soll und kirzlich saniert worden ist.

2.3.2  Stadtebauliche Einordnung des Vorhabens in die Ortslage Biestow

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Ortslage Biestow. Biestow grenzt im
Norden und im Osten an die Sudstadt von Rostock. Biestow bildet im siidlichen Bereich den
Ubergang zum Freiraum mit (berwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen, die teilweise
durch typische Strukturen, wie Kleingewasser, Hecken und Geholzgruppen unterbrochen
sind.

Das eigentliche Plangebiet gehoért mit dem ehemaligen Schulgebéude, dem jetzigen Restau-
rant, zum Dorfkern, der in Teilen denkmalgeschiitzt ist. Im Nordwesten grenzt es direkt an
die Freiflachen eines Reiterhofes, der gemeinsam mit dem als Radwanderweg genutzten
Damerower Weg zur Attraktivitat dieses Bereiches als Naherholungsgebiet beitragt.

Das Gelande ist relativ eben. Fir die neu zu bebauenden Flachen ist von einer landwirt-
schaftlich gepragten Vornutzung auszugehen.

Unmittelbar begrenzt wird das Plangebiet durch den Damerower Weg im Sidwesten und
den Biestower Damm im Sidosten. Der Biestower Damm verbindet den noérdlich gelegenen
Sudring Uber die Ortslage Grol3 Stove mit der L 132 im Stden. Der Damerower Weg verlauft
vom Biestower Damm bis zur Satower Stral3e.

Vom Biestower Damm aus dient er als Zufahrt zum Fohlenhof sowie als ErschlieBung fur
einzelne Gehdfte westlich von Biestow. Durch bauliche MaRnahmen an der Einmindung
,Neue Reihe“, am westlichen Rand des Fohlenhofes, ist eine Durchfahrt bis zur Satower
Stral3e fur Kraftfahrzeuge ausgeschlossen. Der Damerower Weg ist ein wichtiger Ful3- und
Radweg und Bestandteil eines Fernradweges.

Nordlich grenzt die Bebauung des Biestower Damms an das Plangebiet an. Dieser ist ge-
pragt durch stral3enbegleitende Einzel- und Doppelhauser auf ca. 20 m breiten und ca. 90 m
tiefen Grundstlicken sowie einer teilweise vorhandenen Bebauung in der 2. Reihe. Bei der
Bebauung handelt es sich zum grof3en Teil um eingeschossige Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss, wobei es auch Geb&ude mit Kniestock im Obergeschoss bzw. mit einem
zweiten Obergeschoss gibt. Es Uberwiegt die Wohnnutzung. In die vorhandene Bebauung
sind einige gewerbliche Nutzungen eingestreut. Das betrifft einen Taxibetrieb im Biestower
Damm 6, die EGS Entwicklungsgesellschaft mbH und die Landgesellschaft M-V mbH, beide
im Biestower Damm 10A.

Im Siden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 09.W.57
,Dorflage Biestow". Der Bebauungsplan ist am 28.12.2000 in Kraft getreten.
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Im Bebauungsplan ,Dorflage Biestow” ist unmittelbar angrenzend an den Damerower Weg
eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Dahinter setzt
der Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet in eingeschossiger, offener Bauweise fest.
Bestandteil des allgemeinen Wohngebietes sind die Gaststatte ,Bauernhaus Biestow" sowie
in nordlicher Richtung gelegene, noch unbebaute Flachen. Die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen dieses allgemeinen Wohngebietes reichen bis 15 m an den in Ost-West Richtung
verlaufenden unbefestigten Weg heran, der gleichzeitig die ndrdliche Grenze des Bebau-
ungsplans bildet. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 09.W.57 riickt die zu-
lassige Wohnnutzung gegeniiber dem Bestand um ca. 70 m an das bestehende Landhotel
Rittmeister heran.

Der vordere Teil des Plangebietes (Restaurant, bestehendes Pensionsgebaude), ist Be-
standteil des Denkmalbereiches ,Biestow”“. Der Denkmalbereich umfasst den uberlieferten
historischen Dorfgrundriss um die Dorfkirche mit Kirchhof, das Pfarrgehoft und den Dorfteich
sowie die historischen Bauerngehofte (Hufen). Mit dem Denkmalbereich wird das &uRRere
Erscheinungsbild seiner baulichen Anlagen und Strukturen geschiitzt, das durch deren histo-
rische Substanz gepréagt wird (Verordnung der Hansestadt Rostock tiber die Ausweisung des
Denkmalbereiches ,Biestow®).

Planungsrechtlich kann von folgender Situation ausgegangen werden:

Das Plangebiet befindet sich nérdlich eines durch Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes (B-Plan Nr. 09.W.57 ,Dorflage Biestow"). Dieser Bebauungsplan umfasst ei-
nen Grofdteil der Ortslage Biestow, sidlich des Damerower Weges sowie der Stralle ,Am
Dorfteich”. Das Grundstick des Landhotels ,Rittmeister” ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet stdlich eines faktischen, nach § 34 Abs. 2 BauGB zu
beurteilenden allgemeinen Wohngebietes. Das allgemeine Wohngebiet umfasst die beidsei-
tige stralRenbegleitende Bebauung des Biestower Damms. Es wird im Norden begrenzt
durch das Grundstuck der Entwicklungsgesellschaft mbH (EGS)/Landgesellschaft MV mbH
(LGE) auf der Westseite des Biestower Damms und durch die Strale ,Am Rodelberg” auf
der Ostseite des Biestower Damms.

Das Grundstick der EGS/LGE sprengt hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung den
Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes deutlich und kann daher nicht mehr als
zum Gebiet zugehorig angesehen werden. Das allgemeine Wohngebiet ist durch eine aufge-
lockerte Einzel- und Doppelhausbebauung auf langgestreckten, relativ groRen Grundstiicken
gepragt. Die Gebaudeldngen betragen bis zu 20 m. Die Uberbauten Grundsticksflachen
sind, mit wenigen Ausnahmen, auf die straRennahen Bereiche beschrankt. Davon abwei-
chend ist das Grundstuck der EGS/LGE mit einem mehr als 50 m langen und 15 m breiten
Gebaude sowie Nebenanlagen bebaut. Auch die Art der baulichen Nutzung hat keinen Be-
zug zum allgemeinen Wohngebiet. Sowohl die Landgesellschaft M-V als gemeinnitziges
Siedlungsunternehmen als auch die Entwicklungsgesellschaft mbH als treuhanderischer Sa-
nierungstrager arbeiten im gemeinsamen Unternehmensverbund fur Stadte, Gemeinden und
Landkreise. Eine, wie im allgemeinen Wohngebiet vorgesehene, das Wohnen erganzende
Funktion besteht hier nicht.

Im Stden wird das faktische allgemeine Wohngebiet durch das Grundstiick des Landhotels
,Rittmeister®, westlich des Biestower Damms und durch den Friedhof 6stlich des Biestower
Damms begrenzt.

Das Landhotel ,Rittmeister” selbst befindet sich zwar innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils, nimmt aber nicht an dem ndérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
teil. Ein funktionaler Bezug des Beherbergungsbetriebes zum benachbarten faktischen all-
gemeinen Wohngebiet ist nicht gegeben. In faktischen allgemeinen Wohngebieten kénnen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Ausnahme zugelassen werden.
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Zwar ist eine Beschrankung auf ,kleine* Betriebe nicht vorgesehen und somit kénnen auch
groRere Hotels auch mit Restaurationsbetrieb zugelassen werden, der Nutzungsumfang
muss sich jedoch nach der Eigenart des betreffenden Wohngebietes richten. Wie oben aus-
gefuhrt besteht die Eigenart des Wohngebietes in einer raumlich begrenzten aufgelockerten
Einzel- und Doppelhausbebauung. Mit der bestehenden Kapazitat von 17 Zimmern mit 30
Betten und einem Frihsticksraum, der fur Veranstaltungen und Tagungen genutzt werden
kann, geht der Nutzungsumfang Uber das angrenzende allgemeine Wohngebiet hinaus.

Damit befindet sich das Vorhaben zwischen einem faktischen allgemeinen Wohngebiet im
Norden und einem durch Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiet im Siden.
Die fur die Errichtung des Wellness-/Hotelgebéudes sowie fir die nérdlich gelegenen Stell-
platzanlage vorgesehene Flache liegt zudem im AuRRenbereich. Der Innenbereich erstreckt
sich hier bis gerade hinter das bestehende Pensionsgebaude. Daran schliel3en sich eine
unbebaute Flachen an, die im Norden durch ein in zweiter Reihe stehenden Wohngebaude
und im Siden durch das ,Bauernhaus Biestow” begrenzt wird. Die Entfernung zwischen bei-
den Gebauden betragt ca. 130 m so dass der Bereich dazwischen nicht mehr als Baullcke
angesehen werden kann.

Ein Gebietserhaltungsanspruch aus den benachbarten allgemeinen Wohngebieten besteht
grenziberschreitend nicht. Dennoch besteht ein sich aus § 34 Abs. 1 BauGB ergebendes
Gebot der Ricksichtnahme gegeniiber der Umgebung. Das Mal3 des Zumutbaren darf durch
ein hinzutretendes Vorhaben nicht Gberschritten werden.

Die Hansestadt Rostock geht hier aber von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit des beste-
henden Vorhabens im Hinblick auf den Standort zwischen zwei allgemeinen Wohngebieten
aus und sieht gleichsam Mdglichkeiten, auch das Erweiterungsvorhaben durch die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in vertraglicher Weise zu gestalten.
MalRnahmen zur vertraglichen Einordnung des Vorhabens:

1. Herstellung ausreichender Stellflachen

Hierzu gehort in erster Linie die Schaffung ausreichender Stellflachen fur Gaste der Pension
einschlieB3lich der Hotelerweiterung, des Restaurants, des Wellness-Bereichs sowie fir Gas-
te von Veranstaltungen. Das ist besonders wichtig, da mit der Betriebserweiterung zuséatzli-
cher Stellplatzbedarf entsteht und das bisherige Betriebsgrundstiick die Schaffung zusatzli-
cher Stellplatze nur in sehr begrenztem Umfang zulésst. Zum anderen sollen der angren-
zende Biestower Damm sowie der Damerower Weg nicht durch Parkverkehr, der sich aus
der vorhandenen/geplanten Nutzung ergibt, beeintrachtigt werden. Hierbei spielt eine beson-
dere Rolle, dass die regelmafig stattfindenden Trauerziige zwischen der Biestower Kirche
und dem Friedhof unmittelbar am Vorhabenstandort vorbeifiihren. Hier soll eine Beeintrach-
tigung der Allgemeinheit durch wild abgestellte Fahrzeuge vermieden werden. Entsprechen-
de Beeintrachtigungen in der Vergangenheit konnten zwar bisher nicht dem Vorhaben ein-
deutig zugeordnet werden, sollen aber jedenfalls fur die Zukunft ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grunde ist nordwestlich der fir das Hotel/Wellness Gebaude vorgesehenen
Grundstucksflache, eine weitere Flache in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbe-
zogen worden. Fur das erforderliche Grundstick ist vom Vorhabentrager zwischenzeitlich ein
Untererbbaurecht bis zum Jahre 2067 erworben worden. Hier kbénnen zusétzlich 36 Stellplat-
ze fur Veranstaltungen und Hotelgéaste untergebracht werden. Es stehen damit insgesamt 64
Stellplatze fir das Vorhaben im Planvollzug zur Verfugung. Durch Festsetzung im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan sowie durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag wird sicherge-
stellt, dass die Zuordnung der Stellplatzflachen zu den jeweiligen Nutzungen durch geeigne-
te technische oder organisatorische Malinahmen umgesetzt wird. Das Betriebskonzept des
Vorhabentragers sieht hierfir eine entsprechende Ausschilderung und Schrankenanlagen
vor, die per Sprach- und Videoschaltung mit der Rezeption verbunden sind.
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Dadurch kénnen einerseits die notwendigen Stellplatze in der erforderlichen Anzahl herge-
stellt werden, andererseits wird durch die Zuordnung zu den unterschiedlichen Nutzungen
eine Optimierung aus schallschutztechnischer Sicht erreicht.

2. Minderung der Larmbeeintrachtigungen

bauliche Larmminderungsmaflnahmen

Zur Minderung der Larmbeeintrachtigungen auf die Umgebung des Plangebietes sind bauli-
che Malinahmen zum L&rmschutz im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt wor-
den. So ist fur die 5 Stellflachen an der nordéstlichen Grundstlicksgrenze eine umhauste
Carportanlage im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt worden. Weiterhin ist eine
Larmschutzwand entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt worden. Diese
Larmschutzwand hat zwar im westlichen Abschnitt (ab 40 m von ihrem dstlichen Ende) keine
schallabschirmende Relevanz mehr, da die Emissionsquellen der alten Planung entfallen
sind, bleibt aber dennoch als Sichtschutz zum Nachbargrundstiick bestehen.

Die Zufahrt vom Biestower Damm auf das Betriebsgrundstiick ist gegenlber der urspringli-
chen Planung des Vorhabentragers um ca. 12 m in sidwestliche Richtung und damit vom
Nachbargrundstiick weg, verschoben worden um die Auswirkungen des Zufahrtsverkehrs zu
mindern. Die neue Lage der Grundstickszufahrt ist durch Festsetzung von befahrbaren Fla-
chen berlicksichtigt worden.

Die Gerauschemission der raumlufttechnischen Anlagen des Hotel/Wellness Gebéaudes ist
durch planerische Festsetzung auf einen Schalleistungspegel von hochstens 70 dB(A) be-
grenzt worden.

Weitere, detaillierte La&rmminderungsmal3nahmen sollen im Durchfilhrungsvertrag geregelt
werden. Hierzu gehdéren die Begrenzung des Rauminnenpegels beim Veranstaltungsbetrieb
im Fruhstucks- und Seminarraum bzw. im Kaminzimmer des Restaurants, einzuhaltende
Schalldammwerte von Auf3enbauteilen sowie die Errichtung von schalldammenden Abschir-
mungen auf den den Fassaden vorgelagerten Balkonen und Terrassen. Die Einhaltung der
entsprechenden Anforderungen ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Die Hanse-
stadt Rostock hat sich davon tberzeugt, dass die Einhaltung im Planvollzug mdglich ist. Die
Beschrankung der Rauminnenpegel lasst sich durch technische MaRnahmen bei Veranstal-
tungsbetrieb verwirklichen und stellt keine unverhéaltnismaRige Beschrankung des Vorhaben-
tragers dar. Die im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten baulichen Anforderungen an Auf3en-
bauteile sind im Bestand bereits vorhanden.

Betriebsbeschrankungen

Neben baulichen Malihahmen zum Larmschutz wurden bestimmte Betriebsbeschrankungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. So wird die Anzahl der Sitzplatze im
Bereich des Biergartens auf 30 Platze begrenzt. Auerdem ist die Nutzung des Biergartens
nur bis 22.00 Uhr zuldssig. Der Betrieb einer Beschallungseinrichtung im Au3enbereich wird
ausgeschlossen. Weiterhin dirfen Veranstaltungen im Friihstiicks- und Seminarraum nur im
Tagzeitraum bis maximal 22.00 Uhr durchgefiihrt werden. Die Bewirtschaftung der an den
Zierteich angrenzenden Aul3enterrasse ist ebenfalls auf den Tagzeitraum bis hochstens
22.00 Uhr begrenzt. Die Betriebsbeschréankungen tragen insbesondere dazu bei, die von
dem Vorhaben im Nachtzeitraum ab 22.00 Uhr ausgehenden Immissionen zu minimieren.
Anders als in einem Angebotsbebauungsplan ist die Festsetzung von Betriebszeiten zwar in
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuléssig, gleichwohl hat die Hansestadt Rostock
die Absicht, eine entsprechende Absicherung vorsorglich und erganzend auch in den Durch-
fuhrungsvertrag aufzunehmen.
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3. Weitere Abstriche am urspriinglichen Plankonzept des Vorhabentragers

Im Planungsverlauf sind neben den vorgenannten Beschrankungen weitere Abstriche am
urspriinglichen Plankonzept des Vorhabentragers zugunsten der schutzbedurftigen Nach-
barschaft und zur Minderung der Auswirkungen auf die Allgemeinheit gemacht worden.

So ist zur Verringerung der durch das Parken von Fahrzeugen verursachten Gerausche, die
Anzahl der entlang der nordoéstlichen Nachbargrenze vorgesehenen Stellplatze von ur-
springlich 9 auf nunmehr 5 verringert worden. Ein vélliger Verzicht auf die an der Nachbar-
grenze hergestellten 5 Stellplatze wirde zu einem Defizit bei der Restaurantnutzung fiihren,
weil die Unterbringungsmdglichkeiten auf dem jetzigen Betriebsgrundstiick sehr begrenzt
sind. Es bestlinde die Gefahr, dass Gastefahrzeuge in Restaurantndhe zu Lasten der Allge-
meinheit auf 6ffentlichen Flachen abgestellt werden und den nur begrenzt vorhandenen 6f-
fentlichen Parkraum fir sich beanspruchen.

Auf die Nutzung der Wasserflache als AuRenbecken des Wellness-Bereichs zum Schwim-
men wurde, mit Ricksicht auf die potenzielle Wohnnutzung des unmittelbar ndrdlich angren-
zenden Nachbargrundstiicks, verzichtet. Die Wasserflache ist zwar noch integrativer Be-
standteil des Wellness-Gartens, dient aber ausschlie3lich der Meditation und Entspannung.
Eine Nutzung zum Schwimmen oder als Tauchbecken ist nicht zuléssig. Die Wasserflache
ist als Zierteich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt worden.

Weiterhin ist der Abstand des Hotel-/Wellnessgebdudes von der Grundstiicksgrenze von
urspriinglich ca. 3,30 m auf nunmehr 6,50 m im EG und im OG im grenznahen Bereich von
3,30 m auf 12,57 m vergrof3ert worden. Darliber hinaus sind gemafl dem Vorhabenplan in
der dortigen Giebelwand im Obergeschoss keine Fenster vorgesehen. Das Erdgeschoss soll
ein nicht offnungsféhiges, nicht durchsichtiges Fensterband erhalten. Damit ist eine Einseh-
barkeit vom Hotel-/Wellnessgebaude auf das Nachbargrundsttick nicht mdglich.

Auf den zum Damerower Weg gelegenen Stellplatz im hinteren Wirtschaftsbereich des Res-
taurants ist verzichtet worden. Dadurch kann das Einfahrtstor zum Damerower Weg um ca.
1,50 m zuriickgenommen werden. Gleichzeitig ist der Damerower Weg als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt worden. Mit
der Rickverlagerung des Einfahrtstors kénnen die fir das Vorhaben beanspruchten Flachen
in Abgrenzung zum offentlichen Raum reduziert werden. Die Beanspruchung des Da-
merower Weges durch den Zufahrtsverkehr zur nordwestlich gelegenen Stellplatzanlage wird
durch MalRnahmen der Verkehrsberuhigung gemindert. Diese beinhalten an zwei Stellen
Aufpflasterungen, um die Geschwindigkeit im Kurvenbereich zu verringern. Die Aufpflaste-
rungen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gekennzeichnet worden und werden als
Folgekosten im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Ricknahme des Tores ist durch die
Festsetzung von befahrbaren Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bericksichtigt
worden.

Auf die urspriinglich vorgesehenen Laubengdnge zwischen Restaurant-/Hotel- und Well-
nessbereich ist verzichtet worden.

zukinftige Belastungen der Planumgebung durch den Vollzug des Bebauungsplans

Im Ergebnis der o.a. erlauterten Gesamtmafinahmen zur vertraglichen Einordnung des Vor-
habens werden gemaf den schallschutztechnischen Berechnungen beim Betrieb des Land-
hotels ,Rittmeister in der naheren Umgebung des Plangebietes Beurteilungspegel von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht Gberschritten. Damit werden die schalltechnischen
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.
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Dabei ist zu bericksichtigen, dass bei der schalltechnischen Berechnung eine gleichzeitige
Maximalausnutzung fir die verschiedenen Nutzungen (Pension, Gaststatte, Veranstaltun-
gen) angenommen und damit der aus Immissionsschutzsicht insofern ungunstigste, kaum zu
erwartende Fall abgedeckt wurde.

Das angesetzte Schallddmm-Mal} fur die Aulenbauteile (Schallschutzverglasung) des
Frihsticksraumes der Pension und die Begrenzung des Rauminnenpegels bei
Veranstaltungen gewahrleisten die Einhaltung des Orientierungswertes in der Nacht am
benachbarten Wohnhaus Biestower Damm 2. Der dennoch vorgesehene Ausschluss von
Veranstaltungen im Nachtzeitraum (Begrenzung der Nutzungszeit auf den Tagzeitraum bis
22.00 Uhr) dient der weitestgehenden Minimierung néchtlicher Gerauschimmissionen und
sicheren Unterschreitung des nachtlichen Orientierungswertes.

Zur Ermittlung der Gerauschemissionen der Stellplatze fur das Hotel und die Pension wurde
im Rahmen der Prognose die Parkplatzart ,Hotelparkplatz fir bis zu 100 Betten* gewahlt und
eine Vollauslastung der Bettenkapazitat von 70 Betten angesetzt. Damit und auch mit der
Einbeziehung verhaltensbezogener Emissionen durch die Nutzung der Aul3enterrassen und
Balkone wurden wiederum Anséatze in die Larmberechnung einbezogen, die liber das Ubliche
und erforderliche MaR hinausgehen. Auf diese Weise wurden alle denkbaren
nachbarschaftlichen Konfliktpunkte in die Untersuchung einbezogen, um einen mdglichst
abgesicherten Planfall abzubilden.

Bei den auf dem Betriebsgeldnde entstehenden Spitzenpegelereignissen, wie dem Schlie-
Ren der Turen- und Kofferraumklappen auf den Gasteparkplatzen und dem lauten Rufen der
Gaste im Freien, wirken in der Planumgebung Spitzenpegel von héchstens 60 dB(A).

Zumutbarkeit der verbliebenden Larmbeeintrdchtigungen

Im Hinblick auf die Lage des Vorhabenstandortes zwischen zwei allgemeinen Wohngebieten
sind die bei Vollzug der Planung verbleibenden Beurteilungs- bzw. Spitzenpegel fur die vor-
handenen schiitzenswerten Nutzungen in der Planumgebung aus Sicht der Hansestadt
Rostock vertretbar und zumutbar. Aufgrund der konkreten 6rtlichen Situation sowie der vor-
liegenden Planung ergibt sich ein gegenseitiges Ricksichtnahmegebot zwischen dem Hotel-
betrieb einerseits und den umgebenden schitzenswerten Nutzungen andererseits. Neben
einer verminderten Einwirkungslast des Hotelbetriebes auf die Umgebung werden die an-
grenzenden Grundstiicke mit einer erhéhten Duldungslast belegt. Dies umso mehr deshalb
hier vertretbar, weil das Grundstlick des Landhotels ,Rittmeister schon seit Jahren als Gast-
statte mit Pensionsbetrieb genutzt wird; ab 1996 von dem jetzigen Besitzer lediglich als Res-
taurant, seit 2003 als familiengefuhrter Hotelbetrieb. Historisch war das jetzige Restaurant-
gebaude die Schule des Ortes, so dass in der Vergangenheit zumindest keine stérungsfreie
Nutzung auf dem Grundstiick stattgefunden hat.

Dennoch hat die Hansestadt Rostock bei Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auch fur die unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstiicke aus Vorsorgegriinden
den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes im Blick. Die fir den Betrieb des
Landhotels ,Rittmeister” gutachterlich ermittelten Beurteilungspegel in der Nachbarschaft
Uberschreiten die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nicht.
Die mit Erteilung der Baugenehmigung im Jahre 2003 durch die Anwendung der Immissions-
richtwerte der TA LA&rm gegebene Vorbelastung mit 40 dB(A) in der lautesten Stunde nachts
fur den Beurteilungspegel und mit maximal 60 dB(A) nachts fur Geréduschspitzen wird gleich-
ermaf3en rechnerisch nicht Giberschritten.

Die Abwéagungsentscheidung wirde demzufolge gleichermal3en aussehen, wenn die Beur-
teilung der planungsrechtlichen Situation dahingehend ausfallen wirde, dass das Vorhaben
Bestandteil des faktischen allgemeinen Wohngebietes selbst ist. Den insofern bestehenden
Beurteilungsschwierigkeiten soll nicht abschlielRend nachgegangen werden.
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Vielmehr geht die Hansestadt Rostock vorsorglich im Hinblick auf die Schutzbedurftigkeit fur
die ndrdlich angrenzende Bebauung von einem faktischen allgemeinen Wohngebiet aus und
legt dies daher auch, insbesondere im Hinblick auf die Zumutbarkeit von larmbedingten Im-
missionsbelastungen, mit denen bei Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
rechnen ist, seiner planerischen Abwagungsentscheidung zugrunde.

Die Hansestadt Rostock hat dabei die vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen im Blick. Die
gutachterlich ermittelte Erhéhung der stidlichen Abschirmkante der Carportanlage wére erst
dann erforderlich, wenn auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick eine zusatzliche
Wohnnutzung in H6he des Dachgeschosses vorhanden wére. Das ist derzeitig jedoch nicht
der Fall. Insofern bleibt diese im Gutachten fiktiv angenommene Situation auf3er Betracht.

In der Gesamtschau aller Umstande und vorgesehenen Mal3inahmen kann mit dem vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan einerseits dem berechtigten Interesse des Vor-
habentragers nach Betriebserweiterung, andererseits aber auch einer vertragliche Einord-
nung des Vorhabens in der Nachbarschaft zu zwei allgemeinen Wohngebieten Rechnung
getragen werden. Die Immissionsbelastungen, die mit dem Vollzug des Bebauungsplans zu
erwarten sind, sind fur die Planumgebung also zumutbar, unabhéngig davon ob der Vorha-
benstandort zwischen zwei allgemeinen Wohngebieten liegt oder als Bestandteil eines all-
gemeinen Wohngebietes selbst eingeordnet wird.

2.3.3 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Der Vorhabenbereich ist derzeitig tber den Biestower Damm und den Damerower Weg aus-
reichend verkehrlich erschlossen.

Der Biestower Damm stellt eine Sammelstra3e dar. Entsprechende Strafl3en sind im Grund-
satz fur die Aufnahme von Verkehrsmengen zwischen 4.000 bis 8.000 Fahrzeugen je Tag
geeignet. Die derzeitige Verkehrsbelastung des Biestower Damms liegt im Bereich der Kir-
che bei durchschnittlich 2.680 DTV (tagliche Bewegungen) (Zahlung aus 2009) und an der
Einmindung ,Neue Reihe® bei 3.000 DTV (Zahlung aus 2008).

Der Damerower Weg ist ein Ful3- und Radweg, der fur die Nutzung durch die Anlieger frei-
gegeben ist. Er hat den Charakter eines landlichen Weges und ist im vorderen Bereich as-
phaltiert. Uber den Damerower Weg lauft ein internationaler Radweg.

Uber entsprechende Hausanschlussleitungen ist das Vorhabengrundstiick an das offentli-
chen Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Uber das Grundstiick verlauft eine Haupttransportleitung DN 600 GG der Eurawasser Nord
GmbH. Eine Schutzstreifenbreite von 4 m beidseitig der Leitung ist festgesetzt. Die Leitung
wurde in Vorbereitung der Planverwirklichung bereits umverlegt.

Weiterhin verlauft Gber das Grundstiick ein Schmutzwasserkanal DN 150, der im Zuge der
Baumafinahmen ebenfalls umverlegt werden muss.

2.3.4 Baugrund

Das Baugrundgutachten weist im Plangebiet tiefgrindigen Geschiebemergel aus, der in den
oberen Schichten zu Geschiebelehm verwittert und partiell von Becksanddeckschichten
Uberlagert ist. Er gehort zu Grundmor&nenablagerungen der Weichselvereisung.

2.3.5 Eigentumsverhdltnisse

Das bestehende Landhotel Rittmeister sowie die geplanten baulichen Erweiterungen ein-
schlie3lich der nérdlichen Stellplatzanlage liegen auf einer Flache, die der Hansestadt
Rostock gehort und fiir die ein Untererbbaurecht an den Vorhabentrager bis zum Jahre 2067
vergeben wurde. Obererbbauberechtigte ist der ZOO Rostock.

Seite - 16 -



Hansestadt Rostock . vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.S0.156.1 . Begriindung

Gemal Vertrage ist der Erbbauberechtigte berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbau-
grundstick eine Gaststétte, einen Beherbergungsbetrieb und einen Wellnessbereich nebst
den dazu erforderlichen Nebenanlagen zu betreiben. Die Vergabe des Erbbaurechtes erfolg-
te fur gewerbliche Zwecke mit begrenzter Wohnnutzung.

3 PLANUNGSINHALTE DES VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLANS

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Hauptnutzungen

Die Art der baulichen Nutzung ist durch eine jeweilige Nutzungsschablone in der Planzeich-
nung festgesetzt worden. Die Nutzungsbereiche umfassen dabei das Restaurant, Die Pensi-
on sowie den Wellness-/Hotel Bereich.

Die zulassigen Nutzungsarten innerhalb der jeweiligen Teilbereiche sind nachfolgend aufge-
listet:

1. Restaurant (Speisegaststétte)

- Gastraume

- Kliche mit Lager- und Kiihlrdumen
- Sanitarraume, Abstellraume

- Destille

- Raucher-Lounge

- Funktions- und Nebenrdume

- eine Betriebswohnung

- Hobbywerkstatt

2. Pension

- Gastezimmer mit insgesamt 38 Betten
- Empfang

- Frihstiicks- und Seminarrdume

- Kiiche

- Sanitarraume

- Buro

- Funktions- und Nebenrdume

3. Hotel / Wellness

- Raume fur gesundheitliche Anwendungen
- Sauna und Kneipp-Bereich

- Ruherdume

- Rezeption

- Poolbereich

- Gastezimmer mit insgesamt 32 Betten

- Sanitarraume

- Funktions- und Nebenraume

Damit ist der mdgliche Nutzungsrahmen des Vorhabens relativ genau umrissen worden. Ab-
weichungen davon sollen tber die Planfestsetzungen hinaus im Wege der Befreiung (8 31
Abs. 2 BauGB) nur dann zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungszweck des Vorhabens
dienen und keine gréBeren Auswirkungen auf die Umgebung (z.B. Verkehr, Larmimmissio-
nen) hervorrufen.
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3.1.2 Nebenanlagen, Wegeflachen, Stellplatze und Zuwegungen

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind sonstige zu befestigende Flachen nach dem je-
weiligen Nutzungszweck (Terrassen, befahrbare Flachen einschliefilich Stellplatzflachen,
FuBwege und Aufenthaltsbereiche, Sicht- und Larmschutzwande) durch unterschiedliche
Farbdarstellungen festgesetzt worden.

Die Flachenfestsetzungen sind zwar in gewissem Mal3e generalisiert, jedoch insgesamt aber
flr eine sehr enge planerische Steuerung sehr detailliert bestimmt worden. Um dem Vorha-
bentrager dennoch einen angemessenen Spielraum einzurdaumen, ist eine Offnungsklausel
eingefligt worden, wonach untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen unter bestimm-
ten Voraussetzungen, auch ohne Standortbestimmung im Vorhaben- und Erschlieungsplan,
zulassig sind:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind, auch soweit hierfiir keine besonde-
ren Flachen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt sind, zulassig, wenn sie dem
Nutzungszweck des Vorhabens dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (Text 1.1 im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan).
3.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachen baulicher Anlagen

Die Grundflachen der geplanten baulichen Anlagen sind in der Planzeichnung des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplans unmittelbar festgesetzt worden.

Hierbei ist zwischen Gebaudegrundflachen sowie den Grundflachen von Balkonen und Ter-
rassen, FuBwegen und Aufenthaltsbereichen sowie befahrbaren Flachen einschlie3lich
Stellplatzflachen differenziert worden. Die Flachenbilanz ist dem Abschnitt 7 der Begriindung
zu entnehmen.

Gebaudegrundflachen

Die Grundflachen der Haupt- und Nebengebaude einschlie3lich Carportanlage (Bestand und
Planung) haben eine GrolRe von insgesamt 1.728 m2. Bezogen auf den Vorhabenbereich mit
einer Gesamtflache von 7.289 m2 ergibt sich damit ein Uberbauungsgrad von ca. 24 %. Die
Hauptgeb&aude haben eine Grundflache von 1.636 m2 und damit einen Uberbauungsgrad von
ca. 23 %. Verglichen mit den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafies der baulichen
Nutzung nach 8§ 17 BauNVO, die hilfsweise herangezogen werden koénnen, liegt die zukunfti-
ge Uberbauung noch deutlich unterhalb der typisierten reinen und allgemeinen Wohngebiete.

Nebenflachen

Rechnet man die lbrigen Flachenbefestigungen (Terrassen, Fuwege und Aufenthaltsberei-
che, befahrbare Flachen einschliel3lich Stellplatzflachen) mit einer Gesamtflaiche von 2.435
m2 hinzu, betragt die Gesamtversiegelung 4.163 m? oder 57 % der Gesamtflache. Das ent-
spricht etwa dem Uberbauungsgrad von typisierten reinen und allgemeinen Wohngebieten.

Zahl der Geschosse

Im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan sind ein bis zwei Geschosse festgesetzt worden. Die
Definition der Geschosse ist in § 2 Abs. 6 der LBauO M-V enthalten. Danach sind Geschos-
se oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht moglich sind, sind
keine Geschosse.

Seite - 18 -



Hansestadt Rostock . vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.S0.156.1 . Begriindung

Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene

Die Hohe baulicher Anlagen ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Bestim-
mung der Trauf- und Firsth6hen bei geneigten Déchern und durch die Oberkante bei Flach-
dachern festgesetzt worden. Damit soll erreicht werden, dass die Hohenentwicklung der ge-
planten Baukorper die der Umgebungsbebauung nicht wesentlich tGberschreitet.
Bezugspunkt fur die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen baulicher
Anlagen ist jeweils die Hohenlage des zur Gebaudemitte nachstgelegenen Punktes auf der
Strallenbegrenzungslinie der angrenzenden Verkehrsflache.

3.3 Verkehrserschlie3ung

Gastezufahrten:

Die Zufahrt fir die Besucher der Gaststatte erfolgt tGber die bereits bestehende Zufahrt Uber
den Biestower Damm. Fir die Besucher des Hotels erfolgt die Zufahrt ber den Damerower
Weg auf die dort neu zu errichtenden Stellplatzanlagen. Die Verbindung zwischen den Stell-
platzanlagen und den Nutzungen im Plangebiet erfolgt Gber interne Wege innerhalb des
Vorhabenbereichs.

Stellplatzbedarf:

Fur das Vorhaben ist von folgendem Stellplatzbedarf auszugehen:

Nutzung Ansatz gem. Stell- gewahlt: Anzahl Zuordnung
platzsatzung HRO Stellplatze

P1 P2 P3
Gaststatte von ortli- 1 Stpl. je 8-12 Sitz- 1 Stpl. je 8 15 15
cher Bedeutung mit platze Sitzplatze
118 Sitzplatzen
eine Inhaberwohnung | 1-1,5 Stpl. je WE 1 Stpl. je WE 1 1
Pension
38 Betten (30 Betten 1 Stpl. je 2-6 Betten | 1 Stpl. je 2 19 1 18
Bestand, 8 Betten Betten (Behind.)
Erweiterung)
Frihsticks- und Se- 1 Stpl. je 5-10 1Stpl.je7,5 7 7
minarraum mit 50 Sitzplatze Sitzplatze
Sitzplatzen
Hotel-
/Wellnessgebaude
32 Betten 1 Stpl. je 2-6 Betten | 1 Stpl. je 2 16 6 10

Betten

20 Kleiderablagen fur | 1 Stpl. je 5-10 1 Stpl. je 5 4 4
hotelfremde Gaste Kleiderablagen Kleiderablagen
notwendige Stpl. 62 17 10 35
zusétzliche Stpl. 2 1 1
Stellplatze gesamt 64 17 11 36

Fur die Bilanzierung des Stellplatzbedarfs wurde der obere Wert fir Gaststatten mit ortlicher
Bedeutung gewahlt (1 Stpl je 8 Sitzplatze).
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Dieser Wert findet sich in der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock gleichermalf3en als
unterer Wert fir Gaststatten mit Uberdrtlicher Bedeutung (1 Stpl. je 4 - 8 Sitzplatze). Damit
entspricht der gewéhlte Ansatz vom Grunde her einer Gaststatte zwischen ortlicher und
Uberortlicher Bedeutung, was der Realitat auch am Nachsten kommt. Wirde man hier den
oberen Wert fir Gaststatten mit Gberdrtlicher Bedeutung, im Sinne eines worst case Szena-
rios ansetzten, wirde sich der Stellplatzbedarf um 1 Stpl. je 4 Sitzplatze = 5 Stpl. erhéhen.
Da aber bei der Stellplatzermittlung bereits von einer Vollauslastung des Hotels (1 Stpl. je 2
Betten) bei gleichzeitiger Nutzung des Seminarraums ausgegangen wurde und auch fur die
Nutzung des Wellnessgebaudes von einer maximalen Ausnutzung (1 Stpl. je 5 Kleiderabla-
gen) ausgegangen wurde, dirfte dieses Szenario nur im absoluten Ausnahmefall eintreten.
Hinzu kommt, dass auf den Stellplatzflachen P2 und P3 noch zwei Uber den Bedarf hinaus-
gehende Stellplatze zur Verfigung stehen.

Zuordnung der Stellplatze:

Der Bedarf aus den Bereichen Wellness/ Hotel, Pension sowie Veranstaltungen im Frih-
sticks- und Seminarraum wird auf den neu zu errichtenden Stellplatzanlagen am Da-
merower Weg abgedeckt (P2 und P3). Die vorhandene Stellplatzanlage mit Zufahrt vom
Biestower Damm dient der Unterbringung des Bedarfs aus dem Restaurant, des Inhabers
sowie eines Behindertenstellplatzes aus dem Bedarf Hotel (P1).

Diese Zuordnung ist im Vorhaben- und Erschlieungsplan festgesetzt und zwingend einzu-
halten. Dadurch wird gewabhrleistet, dass die schalltechnischen Orientierungswerte in der
Nachbarschaft des Vorhabens nicht tberschritten werden (siehe hierzu Punkt 5.1.3.6 des
Umweltberichts).

Reisebusse:

Fur Reisebusse ist das Gesamtvorhaben nicht ausgelegt. Weder die Gastronomie noch die
Beherbergung sind, was Kapazitat und Preisgestaltung betrifft, fir Busreiseunternehmen
interessant. Auch die vorgesehenen Mal3nahmen zur Hotelerweiterung einschlie3lich der
Schaffung eines Wellnessbereiches sind von den nach dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zuldssigen Kapazitaten in erster Linie auf Individualreisende ausgerichtet. Das
Landhotel Rittmeister wurde daher bislang bei Busunternehmen nicht beworben. Dadurch
haben seit Eréffnung des Hotels im Jahre 2003 im Hochstfalle 2 bis 3 Busse pro Jahr das
Haus angesteuert. Der Plangeber geht aufgrund der Struktur des Vorhabens davon aus,
dass dies so bleiben wird, so dass spezielle Busparkpléatze nicht vorgesehen sind.

Anlieferung:

Gemal der aus Sicht der Hansestadt Rostock plausiblen Betriebsbeschreibung des Vorha-
bentragers ist flr den Regelfall von folgenden Belieferungen auszugehen:

Getrankeanlieferung : 1 x pro Woche
Lebensmittellieferung : 1 x pro Woche
Waschelieferung : 3 x pro Woche

Die Lkw fur Getranke und Lebensmittel halten derzeit fir ca. 15 Min. auf der StraBengabe-
lung Biestower Damm/Damerower Weg. Der Wasche-Lkw halt fur ca. 30 Min. auf dem
Biestower Damm - Westseite. Die restliche Warenanlieferung erfolgt regelméRig mit kleine-
ren Transportfahrzeugen.

Zukunftig wird im Eingangsbereich vor dem Landhotel ,Rittmeister® auf dem Biestower
Damm eine Ladezone eingerichtet. Die Einmindung Damerower Weg/Biestower Damm wird
umgestaltet und verkehrsgerecht ausgebaut. Diese MalRnahmen sind im Durchfiihrungsver-
trag enthalten und werden auf Kosten des Vorhabentragers durch diesen umgesetzt.
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3.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist ver- und entsorgungsseitig erschlossen. Fur die bauliche Erweiterung sind
neue Anschlussantrdge an die Versorgungsunternehmen zu richten. Offentliche Erschlie-
Bungsanlagen sind nicht erforderlich.

3.4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz in der
Ortslage Biestow. Die technische Lésung der Trinkwasserversorgung ist im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung mit der Eurawasser Nord GmbH abzustimmen.

3.4.2 Loschwasser/Brandschutz

Die notwendigen Léschwassermengen kdonnen aus der das Gebiet querenden Haupttrink-
wasserleitung entnommen werden. Dazu sind vorzugsweise Unterflurhydranten einzuordnen.
Aus Sicht der notwendigen Loschwasserversorgung sollte in Hohe des Wellnessbereiches
ein weiterer Hydrant gesetzt werden.

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt wird die Sicherung der Losch-
wasserversorgung vereinbart.

3.4.3 Abwasserableitung

Das Schmutzwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation im Bereich des Biestower Damms
zugefiuhrt. Die konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eura-
wasser Nord GmbH im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Das anfallende Regenwasser kann in Zisternen aufgefangen und fur die Bewasserung der
Grunflachen verwendet werden.

3.4.4  Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock AG moglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Strom-
versorgung neu zu ordnen und zu erganzen.

Im Zuge der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind grundsatzlich samt-
liche MalRBnahmen mit eventuellen Auswirkungen auf die vorhandenen Anlagen der Elektro-
energieversorgung durch die Stadtwerke Rostock AG zustimmungspflichtig.

3.45 Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung des Plangebietes ist grundsatzlich aus dem Netz der Stadtwerke
Rostock AG mdglich. Im Zuge der Umsetzung des B-Plans sind grundséatzlich samtliche
MalRnahmen mit eventuellen Auswirkungen auf die vorhandenen Anlagen der Erdgasversor-
gung durch die Stadtwerke Rostock AG zustimmungspflichtig.

3.4.6 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig erschlossen. Im Zuge der Planverwirklichung ist
das Telekommunikationsnetz im Bereich des Vorhabens zu ergénzen.

3.4.7 Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaf Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG) und
der Satzung uber die Abfallwirtschaft in der Hansestadt Rostock (Abfallsatzung - AbfS).
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Entsprechend 8§ 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abfallen verpflich-
tet, diese zu verwerten. Die Verwertung von Abfallen hat Vorrang vor der Beseitigung.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fur Vorhaben im Plange-
biet sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ord-
nungsgemale Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgt.

3.5 Grunordnung
3.5.1 grunordnerische Inhalte des Bebauungsplans

3.5.1.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die neu entstehenden PKW-Stellplatze missen, mit Ausnahme der Zufahrten, in versicke-
rungsfahiger Bauweise hergestellt werden. Damit kann die Wasserzufuhr und der Luftaus-
tausch des Bodens in gewissem Umfang erhalten werden. Eine spezielle Bauweise wird
nicht vorgeschrieben. Mdglich sind daher Sickerpflaster, Fugenpflaster, Rasengitter oder
auch eine wassergebundene Bauweise.

3.5.1.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

An den mit Pflanzgebot festgesetzten Standorten in der Planzeichnung sind Laubbaume o-
der Obstb&ume historischer Sorten gemafi Pflanzenliste zu pflanzen. Damit wird eine land-
schaftsgerechte Begriinung des Baugebietes gesichert. Aul3erdem entstehen Lebensraum-
strukturen insbesondere fir Vogel und Insekten. Die Pflanzenliste enthalt heimische, stand-
ortgerechte Laubbaume.

Die Zulassigkeit von Obstbdaumen wird auf historische Sorten begrenzt, da dadurch die Viel-
falt in der Landschaft erhoht wird. Gleichzeitig sind Obstbaume charakteristisch fur die dorfli-
che Lage des Bebauungsplangebietes. Mit der Nutzung alter Sorten kann der Bestand dieser
nur noch selten zu findenden Baume gesichert und entwickelt werden. Gleichzeitig ist eine
sinnvolle Nutzung in Verbindung mit dem Restaurant und der Brennerei mdglich. Die Pflan-
zenliste enthalt hier Empfehlungen, weitere historische Sorten durfen eingesetzt werden.

Im Umfeld der PKW-Stellplatze am Damerower Weg werden 3 Flachen mit einem Pflanzge-
boten festgesetzt. Auf diesen ist die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Strau-
chern festgesetzt. Auf den mit Ziffer 1 (in einer Raute) gekennzeichneten Flachen muss voll-
flachig ein Siedlungsgeholzes angelegt werden. Die Pflanzung der Straucher muss in Reihen
erfolgen, wobei der Abstand zwischen den Reihen und innerhalb der Reihe 1,50 m betragt.
Zum Rand der Anpflanzungen ist ein Abstand von 2,50 m zulassig. Damit soll ein zu starkes
hineinwachsen der Straucher in die angrenzenden Flachen vermieden werden.

Der schmale Streifen zwischen den PKW-Stellplatzen und dem Damerower Weg ist mit Ziffer
2 (in einer Raute) gekennzeichnet. Hier ist eine Strauchhecke vorgesehen. Dazu ist im Plan-
vollzug eine Reihe mit heimischen, standortgerechten Strauchern anzupflanzen. Zur Ent-
wicklung einer stabilen und pflegearmen Pflanzung kénnen entlang der R&nder niedrigere,
nichtheimische Straucher angepflanzt werden.

Fur die Anpflanzungen werden Mindestqualitdten festgesetzt. Damit soll eine stabile Entwick-
lung der Baume und Stréucher gesichert werden. Fir Baume sind verpflanzte Hochstamme
mit einem Stammumfang von 18-20 cm gemessen in 1 m Hohe gefordert. Fir Obstbaume
sind ebenfalls Hochstamme mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu verwenden. Fir
Straucher sind verpflanzte Straucher H 60-100 cm gefordert.
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3.5.1.3 Bindungen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich eine Reihe alterer
Baume, vorrangig im Bereich des Restaurants und der vorhandenen Pension. Diese sollen
erhalten bleiben. Da sie aber dem Schutz nach 818 NatSchAG M-V und der Baumschutzsat-
zung der Hansestadt Rostock unterliegen, erhalten Sie kein gesondertes Erhaltungsgebot
nach BauGB. Dennoch sind sie nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubernommen worden.

3.5.1.4 Entwicklungspflege

Fur die Anpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine
Entwicklungspflege von 5 Jahren festgesetzt. Diese richtet sich nach den fachlich Gblichen
Grundsatzen.

3.5.1.5 Grunflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock

Die Grinflachengestaltungsatzung der Hansestadt Rostock fordert fiir Stellplatzanlagen die
Anpflanzung von einem Baum je 4 Stellplatze. Im Umfeld des neuen Hotelgebaudes ist die
Anlage von 11 PKW-Stellplatzen vorgesehen. Am Damerower Weg entsteht eine Stellplatz-
anlage mit 36 Stellplatzen. Insgesamt werden also 47 PKW-Stellplatze neu errichtet.

Eine Anpflanzung von Baumen innerhalb der Parkreihen oder auch entlang der Rander der
Stellplatzanlagen ist nicht mdglich, da sich hier Freihaltebereiche fir die Hochspannungslei-
tung sowie eine Trinkwasserleitung DN 600 befinden. Daher muss die entsprechende Anzahl
Baume auf den weiteren Grundstiicksflachen erfolgen. GeméaR Satzung ist hier die Anpflan-
zung von 11 Baumen erforderlich. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Anpflan-
zung von 22 Baumen vorgesehen. Somit wird diese Anforderung in ausreichendem Umfang
erfullt.

3.5.2  Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemai §la Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung in
der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Das bedeutet insbesondere, dass
zunéachst die sich aus der Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu ermitteln sind. Nach MafRgabe des Abwagungsgebotes missen MalRnahmen zu
ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt und fiir unvermeidbare, aber zulassige Eingriffe
MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden.

Die Ermittlung der Eingriffe sowie der Kompensationsmafinahmen erfolgt im Grinordnungs-
plan und sind detailliert im Umweltbericht dargestellt. Im Folgenden werden nur die Grundla-
gen und Ergebnisse dargestellt.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch:

* Neuerrichtung von baulichen Anlagen,
* Umnutzung von Flachen mit unterschiedlicher Wertigkeit
* Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

3.5.3 Kurzbeschreibung der Eingriffe

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Erweiterung des Landhotels Rittmeister in
Biestow ermdglicht werden. Diese umfasst den Neubau eines neuen Hotelgebdudes mit
Wellnessbereich, die Erweiterung der bestehenden Pension und die Anlage der erforderli-
chen Stellplatze.
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3.5.4 Malinahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe

Die neue Bebauung findet unmittelbar im Anschluss an vorhandene Bebauung auf ehemals
gartnerisch genutzten Flachen statt. Damit wird den grundlegenden Zielen des Baugesetz-
buches und auch des Naturschutzes Rechnung getragen. Die Nutzung kleinerer landwirt-
schaftlich bewirtschafteter Flachen fur PKW-Stellplatze ist nach Untersuchung verschiedener
Varianten unter Beachtung der angrenzenden Wohnnutzung unvermeidbar.

Weiterfihrende Malinahmen zur Minderung oder Vermeidung der trotzdem noch entstehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht sinnvoll méglich, ohne das Ziel der Planung
in Frage zu stellen.

3.5.5 Eingriffsermittlung

Fir die Erweiterungen im Bereich der vorhandenen Pension und des Restaurants ist nach 8
la Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da diese Bebauung nach § 34 BauGB be-
reits zulassig ware.

Fur das Hotel/Wellness-Gebaude (Gebaudenummer 3) einschlie3lich der Terrassen ergibt
sich ein Kompensationsbedarf in Héhe von 1.000 m2 Flachenaquivalent. Die Platzflachen /
Stellplatze und Wege im Baugebiet ergeben einen zusatzlichen Bedarf in Hohe von 497 m?
Flachenaquivalent. Die neu entstehende Stellplatzanlage erzeugt einen Kompensationsfla-
chenbedarf von 1.661 m2 Aquivalent.

Insgesamt entsteht ein Kompensationserfordernis in Hohe von 3.158 m? Flachenaquivalent.
das die Hansestadt Rostock auch nach MalRRgabe des planerischen Abwagungsgebotes fur
gerechtfertigt halt.

Bei der Freimachung des Gelandes wurden bereits einige Laub-und Obstbaume gefallt. Far
diese wurde ein Ersatz von 25 Baumen mit einem Stammumfang von 12-14 cm ermittelt. Bei
6 weiteren Laubbaumen ist eine Fallung erforderlich, da diese in ihrer Vitalitat sehr stark be-
schadigt bzw. bereits abgestorben sind. Fir diese Baume ist kein Ersatz erforderlich.

3.5.6  Ausgleich der Eingriffe

Als Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 22 Laub-bzw. Obstbaume gepflanzt. Au-
Berdem erfolgen im Umfeld der neu entstehenden Stellplatzanlage Gehdlzpflanzungen mit
heimischen, standortgerechten Strauchern. In groReren Bereichen des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Anpflanzung von Baumen nicht moglich,
da hier Freihaltetrassen der Hochspannungsleitung und einer Trinkwasserleitung DN 600 zu
beachten sind.

Mit den AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes wird ein Flachendquivalent von
1.292 m2 erreicht. Weitere KompensationsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind nicht sinnvoll umsetzbar. Als Ersatz fir den verbleibenden Kompen-
sationsbedarf sollen in der Parkanlage “Rote Burg“ am Sidrand der Sidstadt dstlich der No-
belstralBe Baume gepflanzt werden. Insgesamt ist die Pflanzung von 45 Baumen der Qualitat
18-20 cm vorgesehen. Davon sind 8 Baume Ersatz fir die gefallten Baume. Die weiteren 37
Baume ergeben ein Kompensationsflachendquivalent von 1.850 m2. Die Artenauswahl muss
sich an der Pflanzenliste des Bebauungsplanes orientieren. Die Pflanzungen erfolgen auf
den Flurstiicken 319/6, 320/21 und 461/933 der Flur 001 Flurbezirk 1.

Fir die externen Anpflanzungen ist eine Entwicklungspflege fur die Dauer von 10 Jahren
erforderlich. Diese richtet sich nach der Kostenerstattungssatzung der Hansestadt Rostock
und wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.
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3.5.7 Ergebnis der Bilanzierung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht ein Kompensationsflachenbedarf von
3.158 m? Flachenaquivalent. Mit KompensationsmafRnahmen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine Kompensation von 3.142 m2 Flachen-
aquivalent erreicht. Damit werden die Eingriffe in Natur und Landschaft hinreichend kompen-
siert.

3.6 Wasserflachen

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Zierteich in einer Gréf3e von ca. 180 m? festge-
setzt worden. Der Zierteich ist integrativer Bestandteil des Wellness-Gartens und dient der
Meditation und Entspannung. Gleichzeitig ist er ein gestalterisches Element des Wellness-
Gartens. Eine Nutzung als sportliche Einrichtung oder als Schwimmbecken fir Kinder oder
Erwachsene ist nicht zulassig.

3.7 Aufschittungen

Im Plangebiet sind lediglich Gelandemodellierungen am vorhandenen Erdwall zwischen dem
Restaurant und der Pensionserweiterung zur Einpassung der Ful3wegefiuihrung vorgesehen.

3.8 nachrichtliche Ubernahme Denkmalbereich Biestow

Der vordere Teil des Plangebietes (Restaurant, bestehende Pension), ist Bestandteil und
gleichzeitig nordlicher Abschluss des Denkmalbereiches ,Biestow®.

Als ehemaliges Kirchdorf sudlich der Hansestadt Rostock, bildet Biestow mit seinem Dorf-
kern um die Dorfkirche, dem Pfarrgeh6ft und dem Dorfteich ein bedeutendes Zeugnis fir die
Geschichte der Menschen und die Entwicklung ihres Gemeinwesens sowie fir die Sied-
lungsgeschichte.

Schutzgegenstand des Denkmalbereichs ist der Uberlieferte historische Dorfgrundriss um die
Dorfkirche mit Kirchhof, das Pfarrgehéft und den Dorfteich sowie die historischen Bauernge-
hofte (Hufen). Schutzgegenstand ist weiterhin das historische Erscheinungsbild, welches
getragen wird von der Uberlieferten historischen Substanz, deren konkrete Gestalt jeweils die
Zeit ihrer Entstehung und bauhistorischen Verénderung authentisch bezeugt und wird be-
stimmt durch:

— die baulichen Anlagen und die Gestaltung der nach au3en sichtbaren Bauteile,
die Mal3stablichkeit der Bebauung,

die rdumlichen Bezlge,

die Frei- und Verkehrsflachen

(Verordnung der Hansestadt Rostock Uber die Ausweisung des Denkmalbereiches
.Biestow).

MalRnahmen, die in den Schutzgegenstand (Grundriss und Erscheinungsbild) eingreifen,
bedurfen der denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 7 DSchG M-V).

Mit der Nutzung des alten Schulhauses als Restaurant (mit Kiiche und Betreiberwohnung)
wird ein ortsbildpragendes Gebaude bewahrt. Die Erweiterung der bestehenden Pension
wird mit dem Restaurant zu einer gestalterischen Einheit verschmolzen, die bei aller Eigen-
standigkeit der baulichen Komponenten eine verbleibende Gesamtstruktur erkennbar macht.
So wird in die Verlangerung des Baukdrpers der jetzigen Pension neben 4 zusatzlichen
Zimmern eine zentrale Rezeption integriert. Im Zusammenhang mit diesen baulichen Mal3-
nahmen ist die gestalterische Integration des Baukodrpers in das Gesamtkonzept vorgese-
hen.
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Die Erweiterung des Baukorpers halt sich mit zwei Geschossen an das ortlich bestehende
Mal3 von ein bis zwei Geschossen. Insofern werden auch die Blickbeziehungen zur Biesto-
wer Kirche nicht beeintrachtigt. Die Erweiterung der Pension im hinteren Grundstiicksbereich
des Landhotels, giebelstandig zum Damerower Weg und ca. 60 m vom Biestower Damm
entfernt, beeintrachtigt nicht den historischen Dorfgrundriss um die Dorfkirche und den
Dorfteich. Im Ubrigen bedirfen nach § 4 der ,Verordnung der Hansestadt Rostock Ulber die
Ausweisung des Denkmalbereiches Biestow“ vom 27. April 2011 Mal3nahmen, die in den
Schutzgegenstand nach 8§ 3 (Grundriss und Erscheinungsbild) eingreifen, der denkmalrecht-
lichen Genehmigung nach § 7 DSchG M-V.

Das geplante Hotel/Wellness-Gebaude liegt bereits auBerhalb des Denkmalbereichs
Biestow.

4 PLANUNGSINHALTE AURERHALB DES BEREICHS DES VORHABEN- UND
ERSCHLIERUNGSPLANS

Nach § 12 Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen aul3erhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.
Von dieser Moglichkeit ist hier Gebrauch gemacht worden.

Insbesondere zur Neuregelung der Grundstiicksabgrenzung zwischen Vorhabenbereich und
offentlichen Verkehrsflachen und zur Umgestaltung der Einmiindung des Damerower Weges
in den Biestower Damm sind die angrenzenden Stral3enflachen in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen worden. Durch den Vorhabentrager wird
eine vertraglich geregelte Umgestaltung der Einmindung des Damerower Weges erfolgen.
Der bisher spitzwinklig auf den Biestower Damm fiihrende Damerower Weg wird zukunftig
weitestgehend rechtwinklig anbinden. Damit entsteht eine fur alle Verkehrsteilnehmer klar
erkennbare und somit sicherere Situation. Hierbei werden zwei vorhandene Parkplatze unter
Berticksichtigung der Zufahrt zur Gaststatte ,Bauernhaus Biestow* verschoben.

Im Verlauf des Damerower Weges werden an zwei Stellen Aufpflasterungen zur Geschwin-
digkeitsdampfung im Kurvenbereich vorgesehen.

Aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde an die
Festsetzungen nach § 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO gebunden. Aus die-
sem Grunde wurden Straf3enverkehrsflachen sowie StralRenbegrenzungslinien nach § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
5.1 Umweltbericht
5.1.1 Einleitung

Das ,Landhotel Rittmeister” in der Dorflage Biestow plant umfangreiche NeubaumafRnahmen
im Anschluss zur bestehenden Bebauung am Biestower Damm, einschliel3lich erforderlicher
Stellplatze fir Hotel- und Wellness-Gaste.

Zur Berucksichtigung umweltrelevanter Belange des Vorhabens wird im Rahmen des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplans 09.S0.159.1 Landhotel Rittmeister eine
Umweltprifung gemall 82 BauGB durchgefiihrt. Ziel ist es, die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse
werden im Umweltbericht dokumentiert und in der Abwagung bertcksichtigt.

Fur die Umweltprifung sind die vorliegenden Erkenntnisse tber den Umweltzustand des
Plangebietes auszuwerten und neue Ergebnisse, z.B. aus dem Schallgutachten und dem
Grunordnungsplan in die Darstellungen zu den Schutzgltern einzubeziehen.
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5.1.2  Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans
Beschreibung der Festsetzungen des Vorhabens

Das bestehende Landhotel Rittmeister am Sudende des Biestower Damms soll umgebaut
und um einen ca. 1.000 m? umfassenden Wellness-Bereich sowie die bestehende
Ubernachtungskapazitat mit 30 Betten der Pension um weitere 40 Betten erweitert werden.
In diesem Zusammenhang ist es vorgesehen, die Gesamtanlage - die sich im
Ubergangsbereich zum denkmalgeschiitzten Dorfkern Biestow befindet — umzustrukturieren
und baulich zu erweitern.
Wesentliche Inhalte der Festsetzungen zum B-Plan sind:

e Bestand/Umbau Pension,

e Neubau Wellnessbereich

e Schaffung von drei Stellplatzanlagen, die den Nutzungen zugeordnet sind (insgesamt

64 Stellplatze),
e Strukturierung Biergarten und Wellnessbereich, Griin- und Freiflachen,
e Wasserflache.

Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,02 ha: Die Grundflache der Haupt-
und Nebengebaude, einschliellich der Carportanlage umfasst 1.728 mz2. Die Uubrigen
Flachenbefestigungen fir Wege, Terrassen und Aufenthaltsbereiche nehmen 2.435 mz in
Anspruch.

Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 7 zu entnehmen.

Ziele des Umwelt- und Naturschutzes

Aussagen mit Bezug auf das Bebauungsplangebiet sind Regionalen
Raumentwicklungsprogramm MM-R sowie im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock
enthalten. Luftreinhalteplanung, L&rmaktionsplanung sowie Planungen nach FFH- und
Wasserrahmentrichtlinie sind im Bebauungsplangebiet nicht berihrt.

im Das Plangebiet befindet sich gemalR des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Mittleres  Mecklenburg  Rostock  (22.08.2011) im  Ubergangsbereich  zwischen
Vorbehaltsgebiet Tourismus und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Als MalRnahme der Zielkonzeption des Landschaftsplanes der Hansestadt Rostock, Erste
Aktualisierung 2013 ist die Sicherung des Damerower Weges als wichtige Wegeverbindung
fur die Erholung vorgesehen.

Als Bewertungsgrundlage fir die Schutzguter wird das Umweltqualitéatszielkonzept (UQZK)
der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen.

Die Festlegungen des B-Plans sind mit den Planungsabsichten der tbergeordneten und
anderen Fachplanungen grundsatzlich vereinbar.

Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die Beschreibung und Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzgiter nach § 2 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.7 des BauGB
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Untersuchungsbereich herangezogen.
Zugleich werden auch Auswirkungen erfasst, die auf Grund der Festsetzungen zum B-Plan
Uber die Plangebietsgrenzen hinausgehen.

Mensch/menschliche Gesundheit
— Ermittlung der Immissionsvorbelastung durch Larm im Plangebiet
— Darstellung der Larmauswirkung durch die Planung infolge zusétzlicher Stellplatze,
Gasteverhalten etc. unter Beriicksichtigung der MalRhahmen zur Larmvorsorge und
Larmschutz

Boden
Flachenbilanzierung im Hinblick auf natirliche Flachenfunktionen und Grad der Versiegelung
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Wasser
Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Luft / Gebiete zur Erhaltung bestmaoglicher Luftqualitéat
Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Klima / Lokalklima
Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt
— Beurteilung der Auswirkungen auf Arten, Biotope, Biotopverbund, Biologische Vielfalt
— Spezieller Artenschutz
— Einfluss der Planung auf den Biotopverbund

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-, Vogelschutzgebiete)
Keine Betroffenheit

Berticksichtigung von MaRnahmen des Landschafts- und anderer Fachpléane
Bertcksichtigung planungsrelevanter Darstellungen, wie Erhalt des GrolRbaumbestandes
und wichtiger Wegeverbindungen fir die Erholung

Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)
Einfluss auf die landschaftstypische Erscheinung sowie das Ortsbild; Gestaltung des
Dorfrandes

Kultur- und Sachguter
— Einfluss auf den denkmalgeschutzten Bereich ,Dorfkern Biestow*
— Vorkommen von Bodendenkmalen

Nutzung Erneuerbarer Energien / Effiziente Verwendung von Energie / Klimaschutz
— Energieversorgung unter Berticksichtigung erneuerbarer Energien
— Gebaudeausrichtung

Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abfallen und Abwasser
Einhaltung geltender Vorschriften

5.1.3 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MaRhahmen

5.1.3.1 Mensch / menschliche Gesundheit

(Ubernahme aus der schalltechnischen Untersuchung, Kohlen & Wendlandt, 2015, die von der Hansestadt Rostock
inhaltlich nachvollzogen wurde)

Beschreibung
Larm

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Randlage zu einem festgesetzten und einem
faktischen allgemeinen Wohngebiet. Pragender Bebauungstyp sind hier zumeist
eingeschossige bzw. teilweise aufgestockte Einzel- und Doppelhduser. Im Umfeld des
Dorfkerns sind die historischen Bauerngehdfte pragend.

Das Landhotel ,Rittmeister” befindet auerhalb der allgemeinen Wohngebiete.
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Gegenwartig besteht das als gewerbliche Anlage einzuordnende Landhotel aus folgenden
Bausteinen:

e Pension mit 30 Betten im 3 Sterne Segment mit Fruhstucks-/Veranstaltungsraum im
Erdgeschoss, der gelegentlich fir Tagungen genutzt wird. Die schalltechnische
Untersuchung legt zugrunde, dass bei Veranstaltungen der zulassige
Rauminnenpegel auf einen mittleren Maximalpegel bis Lagmax< 95 dB(A) bzw. auf
einen Mittelungspegel von Larm < 90 dB(A) beschrankt ist. Die Nutzungszeit bei
Veranstaltungen ist auf die Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr begrenzt. Die Fenster des
Frahstlcksraumes sind mit einer Schallschutzverglasung versehen. An der Nordost-
Fassade sind die Fenster feststehend ausgefihrt und nicht zu 6ffnen.

e Restaurant mit Veranstaltungsraum (Kaminzimmer) und eigener Destille; das
Kaminzimmer des Restaurants wird fir Veranstaltungen in geschlossener
Gesellschaft genutzt.

e Biergarten im Freien mit 30 Sitzplatzen, der zum Biestower Damm durch eine
Sichtschutzwand abgetrennt ist; dieser Bereich wird in den Sommermonaten bis
22:00 Uhr genutzt. Eine Beschallung des Bereiches ist ausgeschlossen.

Fir Gaste des Restaurants und der Pension befinden auf dem Betriebsgelande gegenwartig
insgesamt 17 Stellplatze (Parkplatz P1). An der nordoéstlichen Grundstiicksgrenze befinden
sich 5 Stellplatze. Sie sind in einer Uberdachten Carportanlage angeordnet, die zum
Nachbargrundstiick hin schalldicht geschlossen ist. Die Carportanlage ist so ausgefihrt,
dass die Konstruktion ein Schallddmm-MalR von Ry = 25 dB gewahrleistet. An der
sudostlichen Seite der Carportanlage schliet eine Larmschutzwand an, die die
Schallausbreitung in 6stliche Richtung vermindert. Die Larmschutzwand hat eine Lange von
3,5 m und eine Héhe von = 2,5 m am dstlichen Ende. An die Carportanlage schliel3t sie mit
einer Hohe von = 3 m an. Die Ubrigen 12 Stellplatze auf dem Betriebsgrundstiick wurden so
angeordnet, dass die auf das benachbarte Wohngrundstiick einwirkenden Gerausche
madglichst gering sind. Die Zufahrt zum Betriebsgrundstiick wurde in stdliche Richtung
verlegt, um den Abstand zum benachbarten Wohngrundstiick zu erhéhen.

Das Bebauungsplangebiet wird gegenwartig Gber den Biestower Damm und den Damerower
Weg verkehrlich erschlossen. Die Verkehrsbelastung des Biestower Damms liegt nach Zah-
lung des Tief- und Hafenbauamtes Rostock in 2014 bei durchschnittlich 3.060 Kfz/d. Der
Schwerverkehrsanteil (3,5 t) betragt 1,8 %. Der Damerower Weg ist ein Ful3- und Radweg,
der fur die Nutzung durch die Anlieger freigegeben ist. Er hat den Charakter eines landlichen
Weges und ist im vorderen, an den Biestower Damm anschlieBenden Abschnitt asphaltiert.
Aufgrund des Charakters einer AnliegerstraRe mit geringer Verkehrsbelastung ist der
Damerower Weg nicht immissionsrelevant.

Der fur die Umgebung des Bebauungsplangebietes relevante Orientierungswert nach
DIN 18005 betragt 55 dB(A) am Tag und 40/45 dB(A) in der Nacht (der hohere Nachtwert ist
fur Gerdusche aus dem Stral3enverkehr anzuwenden).

Die n&chstgelegene schutzbedirftige Nutzung im Umfeld zum Betriebsgelénde ist das an der
nordéstlichen Grenze gelegene Wohngrundstiick Biestower Damm 2, auf dem sich ein
eingeschossiges Wohngebaude befindet (Immissionsorte 101, 102, 103 und 105). In
sudwestlicher Richtung liegt das B-Plangebiet 09.W.57 ,Dorflage Biestow®, an dessen
Grenze der Immissionsort 106 angeordnet wurde. Der Immissionsort 107 kennzeichnet das
zum Restaurantgebaude in sddostlicher Richtung nachstgelegene Wohngrundstick
Biestower Damm 55a.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurde ein Immissionsort an der Pension (104)
eingeordnet.

Durch die bestehende Nutzung des Landhotels Rittmeister werden die Immissionsrichtwerte
an den maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten.
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Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wurde in der schalltechnischen
Untersuchung eine gleichzeitige Maximalauslastung fir die verschiedenen Nutzungen
(Pension, Gaststatte, Veranstaltungen) angenommen und damit der aus
Immissionsschutzsicht ungunstigste, kaum zu erwartende Fall abgedeckt.

Das angesetzte Schalldamm-Maf3 fur die Auflenbauteile (Schallschutzverglasung) des
Frihsticksraumes der Pension und die Begrenzung des Rauminnenpegels bei
Veranstaltungen gewabhrleisten die Einhaltung des Orientierungswertes in der Nacht am
benachbarten Wohnhaus Biestower Damm 2 (101, 102 und 103). Der dennoch vorgesehene
Ausschluss von Veranstaltungen im Nachtzeitraum (Begrenzung der Nutzungszeit auf den
Tagzeitraum bis 22.00 Uhr) dient der weitestgehenden Minimierung néachtlicher
Gerauschimmissionen und sicheren Unterschreitung des nachtlichen Orientierungswertes.

Durch den allgemeinen offentlichen StralRenverkehr auf dem Biestower Damm sind am
IO3/EG Uberschreitungen des Orientierungswertes berechnet worden. Hier wirken
Verkehrsgerduschimmissionen ein, fur die Beurteilungspegel von L, tag = 58 dB(A) und von
Linact = 49 dB(A) berechnet wurden. Die Immissionsgrenzwerte  der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der
Nacht sind eingehalten.

Die Verkehrsgerausche sind innerhalb des Bebauungsplangebietes auch fir die Pension und
die Wohnung im Obergeschoss des Restaurants relevant.

Fur das Schutzgut Mensch liegt am IO3/EG eine erhéhte Larmvorbelastung gegeniber
Verkehrslarm vom Biestower Damm vor, Stufe 2. An allen anderen Immissionsorten besteht
eine geringe Larmvorbelastung, Stufe 1.

Elektromagnetische Felder

Im westlichen Bereich wird das Bebauungsplangebiet im Bereich der Parkplatzanalage P3
von einer 110 kV-Freileitung (Sudstadt-Schutow-Papendorf) gequert. Gemal
Umweltqualitatszielkonzept ist ein Abstand von Wohnnutzung und nicht nur dem
voriubergehenden Aufenthalt von Menschen dienende Nutzungen von 25 Metern
Schréagabstand zum Freileiter einzuhalten.

Erholungsnutzung

Das Gebiet selbst hat fur die Erholungsnutzung der wohnumfeldbezogenen Naherholung
eine untergeordnete Bedeutung. Im Larmaktionsplan ist fir diesen Stadtbereich weder ein
Ruhiges Gebiet noch eine Stadtoase kartiert.

Der Damerower Weg hat eine Funktion fur die Naherholung und ist entsprechend als eine
der Erholung dienenden Wegeverbindung im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock
dargestellt.

Auswirkungen
Larm

Das Planvorhaben beinhaltet eine Erweiterung der Pension und den Neubau eines
Hotelgebaudes mit Wellnessbereich. Die Bettenkapazitat wird sich auf insgesamt 70 Betten
erhdhen. Mit dem Vorhaben entsteht an der westlichen Seite des Betriebsgrundstiickes der
Parkplatz P2 mit 11 Stellplatzen. Auf dem in nordwestlicher Richtung liegenden
Nachbargrundstick wird der Parkplatz P3 eingerichtet, der 36 Stellplatze umfassen wird.
Nach Realisierung des Planvorhabens stehen auf den Parkflachen P1 (Bestandsparkplatz)
bis P3 insgesamt 64 Stellplatze zur Verfiigung, die den jeweiligen Nutzungen genau
zugeordnet sind. Durch technische und/oder organisatorische MalRnahmen, wie Beschilde-
rung, Schrankenanlage und Einfluss des Personals wird sichergestellt, dass die Stellplatze
ausschlie3lich zweckentsprechend genutzt werden.

Das Planvorhaben beinhaltet auch eine Erweiterung der Restaurantkiiche. Diese
Erweiterung ist aus schalltechnischer Sicht nicht relevant.
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Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung und das Plangebiet selbst zu
ermitteln, wurde unter Beriicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung durch Restaurant
und Pension im Bestand eine Schallimmissionsprognose erstellt, die folgende Punkte
betrachtet:
e Zusatzbelastung durch Hotelneubau (Gésteverhalten im Freien, geplante Parkplatze,
Fahrwege und Lieferverkehr)
o Verkehr auf offentlichen Verkehrswegen durch anlagebezogenen und 6ffentlichen
Verkehr.

Zur Ermittlung der Gerauschemissionen der Stellplatze fur das Hotel und die Pension wurde
die Parkplatzart ,Hotelparkplatz fur bis zu 100 Betten“ gewahlt und eine Vollauslastung der
Bettenkapazitait von 70 Betten angesetzt. Damit und auch mit der Einbeziehung
verhaltensbezogener Emissionen durch die Nutzung der AuRenterrassen und Balkone
wurden wiederum Anséatze in die Larmberechnung einbezogen, die Uber das ibliche und
erforderliche Mal hinausgehen. Auf diese Weise wurden alle denkbaren nachbarschaftlichen
Konfliktpunkte in die Untersuchung einbezogen, um einen mdoglichst abgesicherten Planfall
abzubilden.

Zur Ermittlung der Gerauschimmissionen, die nach Erweiterung des Landhotels Rittmeister
beim bestimmungsgemafien Betrieb auf die Immissionsorte einwirken, wurden flachenhafte
Immissionspegelverteilungen berechnet.

Die Untersuchungen zeigen, dass durch die gewerbliche Nutzung auch nach Erweiterung
des Landhotels die Orientierungswerte an den mafdgeblichen Immissionsorten in der Nach-
barschaft eingehalten werden.

Ein Immissionsrichtwert gilt auch dann als tberschritten, wenn kurzzeitige Gerduschspitzen
den Immissionsrichtwert im Beurteilungszeitraum Tag um mehr als 30 dB(A) und im
Beurteilungszeitraum Nacht um mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden.

Bei Spitzenpegelereignissen, wie dem Turen- und KofferraumschlieBen auf den
Gastestellplatzen oder dem lauten Rufen der Gaste im Freien entstehen einzelne,
kurzzeitige Gerauschspitzen auf dem Betriebsgelande. Die im Bereich der maf3geblichen
Immissionsorte einwirkenden Spitzenschalldruckpegel liegen an den Immissionsorten jeweils
unter den zulassigen Immissionsrichtwerten fiir kurzzeitige Gerauschspitzen.

Die am Immissionsort |I05a/AuRenwohnbereich beim lauten Rufen der Gaste im Bereich der
AuRBenterrasse des Wellness-Bereiches einwirkenden Spitzenpegel mit 8 dB(A) Uber dem
Orientierungswert entstehen nur innerhalb des Tagzeitraumes, weil die Betriebszeit dieses
AulRenbereiches auf die Zeit von 10.00 bis 22.00 Uhr begrenzt ist.

Die am Immissionsort 107 bei Lkw-Anlieferungen entstehenden Spitzenpegel mit 22 dB(A)
Uber dem Orientierungswert treten ebenso nur innerhalb des Tagzeitraumes auf. In der
Nachtzeit sind Lkw-Anlieferungen ausgeschlossen.

Die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf offentlichen StralRen erfordern fir die
geplante Nutzung im Bebauungsplangebiet gemall Nummer 7.4 der TA Larm dann
organisatorische Verminderungsmafinahmen, wenn sie sich am Tag oder in der Nacht um
mindestens 3 dB(A) erhéhen, keine Vermischung mit dem normalen Verkehr erfolgt ist sowie
die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten werden. Nach Erweiterung des Landhotels Rittmeister entstehen
durch den anlagenbezogenen Verkehr auf offentlichen Verkehrswegen am mal3gebenden
Immissionsort 103/EG Verkehrslarmimmissionen, die mit Beurteilungspegeln von L;tag =
48 dB(A) und von Linact = 46 dB(A) noch um mindestens 3 dB(A) unterhalb der
Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete gemafll Verkehrslarmschutzverordnung liegen.
Aufgrund der Vorbelastung erhéhen sich die Gesamt-Verkehrslarmimmissionen um < 1
dB(A) am Tag auf 58 dB(A) und um 2 dB(A) in der Nacht auf 51 dB(A). Die Erhdhung betragt
weniger als 3 dB(A), so dass nach Nummer 7.4 der TA Larm Verminderungsmal3nahmen zur
Verkehrsberuhigung oder -verminderung nicht erforderlich sind.
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Zum Schutz des betriebsbedingten Wohnens im Restaurantgebdude sowie des bestehenden
Pensionsgebaudes werden an den stralBenzugewandten Fassaden Anforderungen an das
Schalldamm-Mal der Aul3enbauteile gestellt, die dem Larmpegelbereich Ill entsprechen.

Bei bestimmungsgemafiem Betrieb des Landhotels Rittmeister einschlief3lich der geplanten
Erweiterungen kommt es zu geringen Larmbeeintrachtigungen an den malgeblichen
Immissionsorten, Stufe 1.

Am [O3/EG ist durch die Erhéhung der Gesamt-Verkehrsgerdauschimmission ein
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmissionen zu verzeichnen, der hier zu mittleren
Larmbeeintrachtigungen, Stufe 2, fuhrt. Die pegelbestimmenden Immissionsanteile werden
hier jedoch durch den allgemeinen Verkehrslarm auf dem Biestower Damm hervorgerufen.

Elektromagnetische Felder

Die beabsichtigen Aufenthaltsbereiche des Hotels und der hierfur vorgesehenen
AuBenanlagen befinden sich in einem Abstand von ca. 50 Metern zur 110 kV-Freileitung.
Damit ist der Sicherheitsabstand entsprechend der Zielvorgaben von 25 Metern zum
nachstgelegenen Freileiter eingehalten.

Erholungsnutzung
Die Bebauungsplanung hat keinen verandernden Einfluss auf die Erholungsnutzung.

Die maf3geblichen MaRnhahmen des Immissionsschutzes werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt und/oder Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages zum
Bebauungsplan.

Mdogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungen im Bebauungsplan
Mensch / menschliche Gesundheit bzgl.
Larmeintrag

Larmeinwirkungen auf die angrenzenden Festsetzung von Larmpegelbereich IIl an
Nutzungen Gebéaudefassaden des Restaurants und der
Pension

Erhalt bestehender SchallschutzmaBnahmen im
Bereich der Carportanlage sowie der
Schallschutzwénde

ausschlief3lich nutzungsbezogene Zuordnung der
Stellplatze durch geeignete technische oder
organisatorische MaRnahmen

Begrenzung der Sitzplatze im Biergarten auf 30
Platze

Bewirtschaftung des Biergartens und der der
AufR3enterrasse ist auf den Tagzeitraum bis
hdchstens 22.00 Uhr begrenzt; Nutzung des
Zierteiches zum Schwimmen ist ausgeschlossen
Nutzungszeit fir den Frihsticksraum ist bei
Veranstaltungen auf den Tagzeitraum von 06.00
bis 22.00 Uhr begrenzt;

Vorkehrungen zur Verminderung der
Schallemissionen von technischen Einrichtungen
(z.B. Begrenzung des Schalleistungspegels der
raumlufttechnischen Anlagen; Begrenzung des
Rauminnenpegels beim Veranstaltungsbetrieb im
Frihstlicksraum und Kaminzimmer;
Geschlossenhalten von Fenstern)
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5.1.3.2 Boden

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Kreuzungswinkel zwischen Biestower Damm
und Damerower Weg im unmittelbaren Ubergangsbereich zum denkmalgeschitzten
Dorfkern Biestow. Der Vorhabensbereich umfasst eine Flache von 7.289 m2 und ist im
Erweiterungsbereich fir den Wellnessbereich bisher unversiegelt.

Geologisch handelt es sich um ein im Pleistozéan geformtes und durch die Weichseleiszeit
gepragtes Gebiet (Geschiebemergel/Sand der Hochflachen). Es ist den ebenen bis
flachwelligen Lehmmoranen zuzuordnen und gehort naturraumlich zur sogenannten
Brookhusener Lehmmorane. Als préagendes Substrat steht Sand anlehmig an.

Das Baugrundgutachten weist im Untersuchungsgebiet tiefgriindigen Geschiebemergel aus,
der in den oberen Schichten zu Geschiebelehm verwittert und partiell von
Beckensanddeckschichten Uberlagert ist. Er gehort zu Grundmoranenablagerungen der
Weichselvereisung.

Aufgrund der landwirtschaftlichen und gartnerischen Bewirtschaftung sowie der Bebauung
sind die anzutreffenden Boéden als anthropogenen beeinflusst einzustufen. Seltene
Bodentypen und eine Uberdurchschnittliche Fruchtbarkeit sind nicht zu verzeichnen.
Charakteristischer Bodentyp ist Regosol aus umgelagertem Sand, dem eine geringe
Funktionseignung, Stufe 1 im Naturhaushalt zugeordnet wird.

Im nordwestlichen Randbereich, dem Standort der Baumgruppe zwischen Wellnessbereich
und nordlicher Stellplatzanlage, steht kleinflachig Parabraunerde aus Geschiebesand mit
mittlerer Funktionseignung an.

Der Versiegelungsgrad ist im Gebiet insgesamt als gering einzustufen. Im unbebauten
Bereich sind aber Fundament- und Geb&udereste vorhanden. Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen sind im Bebauungsplangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen
Beeintrachtigungen fir den Boden ergeben sich vor allem aus der Art und Intensitat der

Nutzung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen,
die aus der sogenannten Grundflachenzahl abgeleitet werden kann. Mit der Umsetzung des
Plans geht eine erhdhte Flacheninanspruchnahme fir bauliche Anlagen von insgesamt rund
1.728 m2 einher. Bezogen auf die Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes von 7.289 m2
sind das rund 24 % des Plangebietes. Hinzu kommen Versiegelungen durch Nebenanlagen
und Stellplatze in H6he von 2.435m2, wodurch der Gesamtversiegelungsgrad .innerhalb des
Bebauungsplangebietes 57% betragt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden damit als erhohte
Flacheninanspruchnahme, Stufe 2, eingeschatzt.

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

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden | Festsetzungen im Bebauungsplan

Neuversiegelung bisher unversiegelter Flachen PKW-Stellplatze und Parkstdande mit Ausnahme
(1.728 m2?) der Zufahrten sind auf3erhalb der StralRenrdume
mit wasserdurchlassigem Material anzulegen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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5.1.3.3 Wasser

Beschreibung
Nachfolgend werden das Vorhandensein, die Funktion und Qualitat von FlieRgewassern, die

Geschitztheit des Grundwassers gegenuber flachenhaftem Stoffeintrag sowie die
Gefahrdung des Plangebietes gegeniber Hochwasser- und Starkregenereignissen und die
Bedeutung fir den Trinkwasserschutz bewertet.

Oberflachenwasser / Hochwassergefahrdung / Trinkwasserschutz

In den Grenzen des B-Plans sind keine FlieRgewasser anzutreffen. Nordlich des
Plangebietes verlauft in ca. 600 m Entfernung der Kringelgraben, auf den die Planung keinen
Einfluss hat.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich.
Trinkwasserschutzzonen sind hier nicht vorhanden.

Das Gebiet ist bereits durch Regen- und Schmutzwasserleitungen erschlossen.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im
Baugrundgutachten der Nachweis erbracht, dass der Boden im Plangebiet
versickerungsfahig ist. Aus dem Integrierten Regenentwasserungskonzept ergeben sich
keine Anhaltspunkte flr eine Gefahrdungssituation im Falle von Starkregenereignissen.

Grundwasser

Die Planflache befindet sich im Bereich der Grundmorane des Pommerschen Stadiums der
Weichselkaltzeit. Der Grundwasserleiter 1 ist im Plangebiet nicht ausgebildet. Der tiefere,
lokal ausgebildete Grundwasserleiter 2 erstreckt sich von der Ortslage Biestow bis nach
Biestow Ausbau. Der Grundwasserflurabstand dieses Leiters betragt 5 bis 10 Meter.

Erst der Grundwasserleiter 3 (-30 m NN) ist grof3flachig ausgepragt. Die
Grundwasserflie3richtung ist in Richtung Warnow ausgerichtet.

Unter Bericksichtigung des Anteils bindiger Bodenbildungen > 80% und des
Grundwasserflurabstandes zwischen 5-10 m liegt ein hoher Geschitztheitsgrad des
Grundwassers gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen im Plangebiet vor.

Fir das Grundwasser ergibt sich damit eine geringe Empfindlichkeit, Stufe 1.

Anthropogene Belastungen des Grundwassers sind nicht bekannt. Fir die
Trinkwasserversorgung hat das Grundwasser keine Bedeutung. Es befinden sich keine
Notwasserbrunnen auf den Flachen des Plangebietes.

Auswirkungen

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Wasser konnen sich ergeben, wenn durch
Versiegelungsmalinahmen weniger Niederschlag versickern kann und dadurch der
Grundwasserspiegel absinkt oder wenn Schadstoffe flachenhaft in das Grundwasser
gelangen. Da eine Nutzung des Grundwassers im Plangebiet nicht vorgesehen ist, ergeben
sich keine Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot.

Mit der Durchfiihrung des Planvorhabens sind weitere Flachenversiegelungen (rund
1.700 m?) verbunden. Das Regenwasser wird in Zisternen aufgefangen und verwertet.
Insgesamt werden die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt und gegeniber einer
Eintragsgefahrdung als gering, Stufe 1 bewertet.

Die Belange Flie3gewasser-, Hochwasser- und Trinkwasserschutz sind durch die Planung
nicht berthrt. Das Grundstuick ist an die Abwasserleitung angeschlossen.

Die ermittelten  Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.
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Madgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungen im Bebauungsplan
Wasser

Geringer Einfluss auf die Grundwasserneubildung | Wasserdurchlassige Gestaltung von Stellflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.1.3.4 Klima

Beschreibung
Dem Plangebiet wird der Klimatoptyp Gartenstadtklimatop zugeordnet, der sich durch eine

mittlere klimatkologische Funktionseignung, Stufe 2 auszeichnet. Charakteristisch fur diesen
Klimatoptyp sind eine relativ offene Bebauung, durchsetzt mit hohem Grunflachenanteil
sowie ein geringer Einfluss der Flache auf Temperatur, Feuchte und Wind. Vorbelastungen
durch Schadstoffe sind gering.

Eine fur die Hansestadt Rostock relevante Frischluftbahn fuhrt nicht Uber das Plangebiet
oder angrenzende Bereiche. Dennoch sind thermische Austauschbeziehungen zwischen den
Grunlandflachen westlich angrenzend zum Plangebiet und der Studstadt mdglich.

Auswirkungen
Zu den Umweltzielen fir das Schutzgut Klima gehtéren die Forderung von

Luftaustauschbeziehungen durch Freihaltung von Frischluftbahnen, insbesondere die
Forderung der Stadt-Umland-Winde als thermische Ausgleichszirkulation, Erhalt wichtiger
Frischluftentstehungsgebiete sowie die Vernetzung von Ausgleichs- und Belastungsflachen.

Der Einfluss der Planung auf das Lokalklima ist erhoht, Stufe 2. Es werden rund 1.700 m?
Flache neu versiegelt und damit fir die Frischluftproduktion entzogen. Allerdings weist die
Flache keinen direkten Bezug zu besiedelten Wirkungsrdumen auf und ist als gering
empfindlich gegentiber Nutzungsanderungen einzuschatzen.

Laut Planungshinweiskarte im Rahmen der Klimafunktionskartierung der Hansestadt
Rostock ist eine mafvolle ortsiibliche Bebauung moglich. Daher kommt es zu mittleren
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut, Stufe 2.

Eine offene Baustruktur, verbleibende Vegetationsflichen und lockere Gehdlzbestdnde
kénnen dazu beitragen, die Klimafunktion des Gebietes zu stabilisieren.

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

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima | Festsetzungen im Bebauungsplan

Verbesserung der lufthygienischen Situation, | Anpflanzung von B&umen, Strauchern und
Verschattung, Kiihlung sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Als Mitglied des internationalen Klimabindnisses hat sich die Hansestadt Rostock
verpflichtet, Treibhausgasemissionen um 10% gegeniber dem Jahr 2010 zu senken. Die
Birgerschaft der Hansestadt Rostock beschloss 2008 die Aufstellung eines Konzeptes zur
Energiewende und zeigt jetzt mit einem Masterplan einen Weg auf, wie fiir Rostock eine
Minderung der Emissionen von Treibhausgasen (CO,) um 95% bis zum Jahr 2050 erfolgen
kann.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die vorgenannten Ziele zu beriicksichtigen.
Anderungen an sowie Neuerrichtung von Gebauden haben die aktuelle Rechtslage des
Energiefachrechts umzusetzen. Eine Verscharfung dieser bereits hohen Erfordernisse an
Gebadudedammung ist angesichts des geringen Umfangs der baulichen Inanspruchnahme
nicht messbar zielfihrend fur die Erreichung der Klimaschutzziele der Hansestadt Rostock.
Ein eigenstandiges Energieversorgungskonzept fir das Bebauungsplangebiet ist angesichts
dessen nicht erforderlich. Die Nutzung erneuerbarer Energien wird mit der
Gebaudeausrichtung und Dachform unterstitzt.
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Die stadtische Randlage des Bebauungsplangebietes in der Nachbarschaft zu
landwirtschaftlichen Nutzflachen lasst auch im Zuge anhaltender Hitzeperioden keine
schwerwiegenden Uberwarmungsprobleme erwarten.

Aus dem Integrierten Regenentwasserungskonzept ergeben sich keine Anhaltspunkte fir
eine  Gefadhrdungssituation im Falle von Starkregenereignissen. Wahrend der
Starkregenereignisse im Jahr 2011 gab es keine Hinweise auf eine erhdhte Gefahrdung des
Plangebietes durch den Abfluss von Niederschlagswasser. Das Auftreten von wild
abflieBendem Niederschlagswasser ist jedoch nicht vollkommen auszuschlieen. Dies ist bei
der Bebauung der Grundstiicke und beim Bau der ErschlieBungsstral3en zu bertcksichtigen;
insbesondere § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes ist zu beachten.

Das Bebauungsplangebiet ist bei Starkwindereignissen wenig exponiert.

5.1.3.5 Luft

Der Stadtbereich Biestow kann aufgrund seiner Lage und der als gering einzustufenden
Emissionssituation als Bereich mit stadtischer Hintergrundbelastung angesehen werden. Die
Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet kann daher Uber die Auswertung der
Messstationen Warnemiinde und Stuthof abgeschatzt werden.

Datenquelle Jahr | Stickstoffdioxid Feinstaub Stickoxide
NO> [ug/m3] PM 10 [ug/m3] NOy [pug/m3]
Warnemiinde 2013 |14 16, 1 Uberschreitung des 24h- | -
Mittelwertes
Stuthof 2013 |11 16, 3 Uberschreitungen des 14
24h-Mittelwertes

Das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der Hansestadt Rostock enthalt zum Schutz der
Luftqualitat unter anderem die Vorgabe, keine gravierende Zunahme der Immissionen im
landlich gepragten Umland der Hansestadt Rostock zuzulassen. Als Zielwerte der
Luftqualitat far 2015 ist eine 50%ige Unterschreitung der aktuellen Grenzwerte der TA Luft
festgesetzt. Sie gelten nutzungsunabhéngig flr das gesamte Stadtgebiet.

Zeithorizont | Zielwerte |Zielwerte Zeitinterval | Empfindlichst
2015 2020 I es
Schutzgut
Partikel PM 10 |20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickstoffdioxid | 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickoxide” 15 <15 Jahresmittel | Vegetation

*) Stickoxide als Summe von Stickstoffmonoxid und Stickstoffdioxid ausgedriickt als Stickstoffdioxid

Im Zusammenhang mit den o.g. Werten der Luftbelastung ist zu ersehen, dass fir die im
UQZK aufgefiihrten Luftschadstoffe die Zielwerte der Luftqualitat fur das Jahr 2015 an den
Messstationen unterschritten werden. Damit kann indirekt auf eine hohe Luftqualitat fir das
Bebauungsplangebiet geschlossen werden; in Bezug auf die Gefahrdung der menschlichen
Gesundheit besteht geringe Empfindlichkeit, Stufe 1.

Auswirkungen

Mit der Bebauungsplanung sind keine nennenswert emittierenden Nutzungen vorgesehen.
Auch verkehrsbedingt sind im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung aufgrund des
geringen Verkehrsaufkommens keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Bebauungsplanung bleibt ohne Einfluss auf die Luftqualitéat; eine eventuelle Auswirkung
ist nicht quantifizierbar und lagebedingt irrelevant; keine bzw. geringe Beeintr&chtigungen.

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

Seite - 36 -



Hansestadt Rostock .

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.S0.156.1 .

Begriindung

5.1.3.6 Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt

(Ubernahme aus GOP Landschaftsarchitekturbiiro Lammel)

Beschreibung

Die Erfassung der Biotoptypen wurde im Sommer 2008 (Hamann, 2010) sowie im Sommer
2014 durchgefuhrt. Diese Erganzung und Uberarbeitung der Biotoptypen erfolgte durch das
Landschaftsarchitekturblro Lammel im Jahr 2014 und wird nachfolgend in Tabellenform mit
einer kurzen Charakteristik, den wertbestimmenden Merkmalen sowie einer Einschéatzung
des Biotopwertes nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung”“ des LUNG wiedergegeben.

Biotoptyp Charakteristik Wertbestimmende Biotopwert?
Merkmale
2.7 Wurden separat erfasst. -
Einzelbaum
9.2.3 graserdominierte Flache im | artenreich 3
Artenarmes Frischgriinland westlichen Wichtiger
(GMA) Erweiterungsbereich, als Lebensraum fir
Pferdeweide genutzt, relativ | Pflanzen und Tiere
intensive Nutzung, geringer | Randbereich eines
Krauteranteil gréReren Raumes
10.1.3 Randbereich zwischen artenreich 2
Ruderale Staudenflur frischer Weg und Weide, Krauter Wichtiger
bis trockener Mineralstandorte dominieren, teilweise sehr Lebensraum fir
(RHU) schmal, sporadische Pflanzen und Tiere
Storungen
13.2.2 Kleinflachiger Eher naturfern 1
Siedlungsgebiisch aus Gehdlzbestand, Keine Nutzung und
nichtheimischen Arten (PHY) nichtheimische Arten, aus Pflege
alten Garten
durchgewachsen
13.10.2 Kleine gepflegte Intensive Pflege und | O
sonstige Grunflache ohne Restflachen im Nutzung
Altbdume (PSJ) Stral3enbereich.
14.4.3 Bebauung mit Intensive Nutzung -
Verdichtetes Einzelhausgebiet Einzelhdusern, verdichtet strukturarm
(OER) durch groRRere Gebaude Bauliche Pragung
und PKW-Stellflachen,
Grunflachen vorhanden
14.7.2 StralRenbegleitender keine Bedeutung als | -
Versiegelter Rad- und FulRweg Gehweg Lebensraum
(OVF)
14.7.3 un- bzw. teilbefestigte geringe Bedeutung -
Wirtschaftsweg nicht- oder Zufahrt zu Weideflachen, als Lebensraum
teilversiegelt (OVU) aktuell nur geringe
Nutzung.
14.7.4 Gepflasterter Teil der keine Bedeutung als | -
Wirtschaftsweg versiegelt Zufahrt Lebensraum
(OGvW)
14.7.5
StralRe (OVL)
14.11.2 Aufgelassenen Ehemals intensive 1
Brachflache der Dorfgebiete Weideflache, mit einigen Nutzung
(OBD) Baumen und Gebaude- Bebauungsreste
/Fundamentresten vorhanden
aufgelassenen
Nutzung

Tabelle: Biotoptypen Charakteristik und Biotopwert
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Wertvolle Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Brachebereiche und das
Frischgriinland weisen aber einen gewissen Strukturreichtum auf, mittlerer Biotopwert, Stufe
2.

Die Baume im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden separat erfasst. Von
besonderer Bedeutung sind die Linden entlang des Biestower Damms und im Bereich des
Biergartens diese bleiben aber auch erhalten. Eine weitere prdgende Baumgruppe befindet
sich am Damerower Weg im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes. Die hier
vorhandenen Kastanien und Weiden sind stark geschadigt. Die Kastanien sind offensichtlich
durch Pilzbefall bereits am Absterben. Beide Baume sind in der Krone sehr schitter mit
einem hohen Anteil an Totholz.

Arten

Auf Grund seiner Lage im Stadtrandgebiet Rostocks ist von einer faunistischen Verknip-
fungsfunktion mit dem Umland auszugehen. Fur Arten mit grol3en Besiedlungsarealen bzw.
als Rastgebiet ziehender Vogelarten ist die flachenméaRige Ausdehnung zu gering. Die
sudlich angrenzenden Wiesen-und Ackerflachen haben hier eine wesentlich hohere
Bedeutung.

Die Bedeutung des Areals fur die Fauna grindet sich in der momentan sukzessiven
Ausstattung und somit vor allem in seiner Funktion als Nahrungshabitat und
Ubergangsbiotop zwischen dem Ortskern und seinem Umland.

Gefahrdete Arten konnten auf dem Grundstick wahrend der Bestandsaufnahmen nicht
nachgewiesen werden, auch wenn Amphibien im Bereich der vorhandenen Gewasser
innerhalb der Ortslage Biestow in den Jahren 1996 und 2006 Anlass fir Untersuchungen von
Populationen und Wanderbewegungen waren.

Da im eigentlichen Plangebiet keine gefahrdeten und besonders geschitzte Arten
nachgewiesen wurden, die Flache aber in Beziehung zu hdherwertigen Biotopstrukturen der
Umgebung steht, liegt fir das Areal des Plangebietes insgesamt ein geringer bis mittlerer
Schutzgrad, Stufe 2 in Bezug auf Arten vor.

Biotopverbund / Biologische Vielfalt

Mit dem Kriterium Biotopverbund wird die 6kologische Funktionsfahigkeit einer Flache fur
notwendige grofiraumige Kontaktbeziehungen von Tierarten sowie einiger Pflanzenarten
bericksichtigt. Der Biotopverbund stellt einen wichtigen Baustein fir die biologische Vielfalt
dar.

Die Biotope im Plangebiet gehdren nicht zum Teillandschaftsraum ,Biestower Feldflur®.

Auswirkungen
Mit den Festsetzungen des B-Plans werden rund 1.700 m2 Flache fir Erganzungs- und

Neubauten sowie Wegeanbindungen und Stellplatze neu versiegelt. Die geplanten
Baukorper und ihre erforderliche Infrastruktur kénnen aufgrund ihrer Lage zur benachbarten
Bebauung jedoch nicht als erhebliche Eingriffe in den Lebensraum der vorkommenden Arten
eingestuft werden. Mit der Neubebauung und der Umnutzung der Flachen im Plangebiet
gehen Lebensraume fir Pflanzen und Tiere verloren. Das betrifft allerdings nur kleine
Flachen im Grenzbereich zu groRReren Grinflachen. Mit den geplanten Anpflanzungen
entstehen wiederum Lebensraume fir vergleichbare Arten.

Die verloren gehenden Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere besitzen eine geringe bis
mittlere dkologische Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz, so dass die Auswirkungen
auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften als mittel, Stufe 2 zu bewerten sind.

Die Gefahrdung einer lokaler Populationen kann ausgeschlossen werden, da das
angrenzende Gebiet zusammen mit dem Zugang zum Vorland der Stadt problemlos in der
Lage ist, die kleinflachig eingeschrankten Funktionen zu puffern.

Das Bebauungsplangebiet wird naturnah und mit Pflanzungen von 22 B&umen und
Strauchern gestaltet.
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Artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

In der artenschutzrechtlichen Prifung wird fir alle europarechtlich geschitzten Arten (alle
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle européische Vogelarten
nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fir alle weiteren streng geschuitzten Arten gepruft, ob
mit der Umsetzung der Bebauungsplanung Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1
BNatSchG (Totung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten oder Storung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten)
einhergehen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit geschitzter Arten waren entsprechend des abgestimmten
Untersuchungsrahmens keine speziellen Arten-Kartierungen erforderlich, da keine
Anhaltspunkte fir das Vorkommen geschitzter Arten im Bebauungsplangebiet festgestellt
wurden:

o Auf der geplanten Bauflache wurde auf dem komplett beraumten Baufeld bereits mit
den Grindungsarbeiten begonnen, so dass hier keine geschitzten Arten anzutreffen
sind, auf der Flache des geplanten Parkplatzes auf der Erweiterungsflache fanden
sich bei den Begehungen und Kartierarbeiten im Zuge des GOP ebenso keine
Anhaltspunkte fur Vorkommen geschutzter Arten.

o Auf der Grundlage dieser Aussagen kann ausgeschlossen werden, dass in einen
Verbotstatbestand gemaR § 44, Abs. 1 BNatSchG hineingeplant wird.

Daher sind aus  artenschutzrechtlicher  Sicht  keine  Vermeidungs-  oder
Ausgleichsmalinahmen  notwendig. Es sind keine  Verbotstatbestdnde  des
8 44 Abs. 1 BNatSchG erfilllt, die einer Befreiung nach § 67 BNatSchG bedurfen; es bedarf
keines Antrages auf Inaussichtstellung einer Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehérde.

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

Mdogliche Auswirkungen auf das Schutzgut | Festsetzungen im Bebauungsplan
Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Anlagen Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

5.1.3.7 Landschafts- und Ortsbild

Beschreibung
Die Ortslage Biestow grenzt im Norden an die Sudstadt von Rostock an und bildet im

siidlichen Bereich den Ubergang zum Freiraum mit tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Arealen. Dabei handelt es sich um zusammenhangende Ackerflachen, die teilweise durch
Strukturen, wie Solle, Hecken und Pflanzgruppen unterbrochen wird.

Der Geltungsbereich des B-Plans bezieht sich auf eine siedlungsnahe Griinflache, an die
sich nordwestliche Richtung der Teilbereich einer Dauergrinlandflache entlang des
Damerower Weges anschliet. Das bestehende Restaurantgebaude mit der
Betreiberwohnung im Dachgeschoss bildet als ehemaliges Schulgebaude das
ortshildpragende Kerngebaude des Landhotels Rittmeister und ist am Rande des
Denkmalschutzbereiches fiir den historischen Dorfkern von Biestow gelegen. Ostlich, auf der
gegenlberliegenden Seite des Biestower Dammes befindet sich ein Friedhof.

Der betroffene Landschaftsbildraum ist eher klein und wird von verschiedener Bebauung und
vereinzelten Grinstrukturen begrenzt. Insgesamt ist eine starke anthropogene Auspragung
vorhanden. Die Erweiterung der Bebauung bleibt innerhalb einer Linie von Nebengebauden
auf den benachbarten Grundstiicken. Die nordliche Erweiterung fur die PKW Stellflachen
findet im Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum statt.

Der Damerower Weg hat eine Funktion als Wander-und Radweg im Stadtrandbereich von
Rostock. Pragend ist hier die Abwechslung von offenen und bebauten Bereichen.
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Eine Bewertung der Schutzwirdigkeit im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock wurde mit
der Landschaftsbildbewertung des  Gutachtlichen Landschaftsplan MM-R in
Ubereinstimmung gebracht. Danach liegt das Bebauungsplangebiet in einem Bereich mit
geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit.

Das Plangebiet ist durch differenzierbare und naturnahe Elemente gekennzeichnet und
enthalt iberwiegend stbrungsarme, anthropogen Uberpragte Elemente.

Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet ein mittlerer visueller Gesamteindruck, Stufe 2.

Auswirkungen
Mit dem Bebauungsplan werden die Erweiterung der Pension, ein Hotel/Wellnessbereich

sowie 64 PKW-Stellplatze im Zuge der ErweiterungsmafRnahmen des Landhotels
festgesetzt.

Der Plan sieht eine naturnahe Gestaltung der Freiflachen mit Strauchern vor. Diese dienen
dem Ziel, eine landschafts- und ortsbildgerechte Einordnung der BaukoOrper zu erreichen.
Durch die Neubebauung wird die anthropogene Wirkung eines bereits baulich gepragten
Landschaftsraumes in geringem Umfang erhdht. Aufgrund der Stadtrandlage und der
optischen Wirkungen der in der Nahe angrenzenden Siedlungen ist diese Wirkung insgesamt
gering. Beeintrachtigungen der Erholungsfunktionen ergeben sich nicht, so dass mit der
Bebauungsplanung insgesamt geringe Auswirkungen, Stufe 1 auf das Landschaftsbild
einhergehen.

Der geplante hohe Anteil an Baumen soll auf den vorgesehenen Pflanzflaichen im Norden
und am Damerower Weg realisiert werden. Auf Grund der Leitungssituation und der daraus
resultierenden von Bebauung und Bepflanzung freizuhaltenden Trassen ist eine vollstandig
wegbegleitende Bepflanzung aber nicht méglich.

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

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut | Festsetzungen im Bebauungsplan
Landschafts- und Ortsbild

Einfluss der baulichen MaRnahmen auf Festsetzung zum Schutzgut Landschafts- und

Erscheinungsbild der Landschaft bzw. das Ortsbhild stehen in engem Zusammenhang mit den

Ortsbild grinplanerischen Malinahmen, wie
Dachbegriinung

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

5.1.3.8 Kultur- und Sachguter

Beschreibung
Kultur- und Sachguter gehéren laut Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) ebenfalls

zu den Schutzgutern, auf die sich die Umweltprifung richtet. Dabei handelt es um Werte-
und Funktionselemente mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand erschaffen worden
sind. Hierzu zahlt man insbesondere bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude),
Bodenfunde und Fundstellen (z.B. Grabstellen, Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B.
Parks, Alleen) sowie Standorte und Bedingungen mit immaterieller kultureller Funktion (z.B.
Sicht- und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Der sidliche Bereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des Denkmalbereiches
.Biestow“ und bildet dessen nordliche Begrenzung. Der Denkmalbereich umfasst den
Uberlieferten historischen Dorfgrundriss um die Dorfkirche mit Kirchhof, das Pfarrgehoft und
den Dorfteich sowie die historischen Bauerngehofte (Hufen). Mit dem Denkmalbereich wird
das aul3ere Erscheinungsbild seiner baulichen Anlagen und Strukturen geschutzt, das durch
deren historische Substanz gepragt wird (Verordnung der Hansestadt Rostock Uber die
Ausweisung des Denkmalbereiches ,Biestow).Fir Teile des Plangebietes liegt deshalb eine
mittlere bis hohe denkmalpflegerische Relevanz, Stufe 2-3, vor.
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Auswirkungen
Die ErweiterungsmafRinahmen fir das Landhotel Rittmeister liegen sowohl innerhalb (Pensi-

onserweiterung) als auch aufRerhalb (Wellnessbereich/Hotel und Stellplatzanlage) des
geschutzten Denkmalbereiches. Sie haben durch neue Flacheninanspruchnahme und
Zunahme des Bebauungsgrades Einfluss auf den Denkmalbereich.

Unter Beriicksichtigung der Kleinraumigkeit des Bebauungsplans einerseits und der mittleren
Nutzungsintensitat andererseits sind die Auswirkungen als erhdhter Werteverlust, Stufe 2
einzustufen.

Die  ermittelten  Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift 8 4c BauGB eingeschétzt.

5.1.3.9 Nutzung Erneuerbarer Energien / Effiziente Verwendung von Energie / Klimaschutz

Die Plangebietsflache liegt nicht im Fernwdrmevorranggebiet und enthalt daher keine
gesonderten Festsetzungen. Die Nutzung von Regenerativenergie sollte gepruft werden.

5.1.3.10 Vermeidung von Emissionen / Sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwasser

Durch Bau und Betrieb des Vorhabens fallen keine besonderen Abfalle an. Die Entsorgung
erfolgt nach den geltenden abfallrechtlichen Vorschriften.

5.1.3.11 Wechselwirkungen

Nennenswerte bzw. signifikante Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern im Bereich des
Plangebietes bestehen nicht.

5.1.4  Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich
(Ubernahme aus GOP Landschaftsarchitekturbiiro Lammel)

Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfes

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes erfolgen geméaf3 den
Hinweisen zur Eingriffregelung M-V sowie nach Mal3gabe des planerischen Abwéagungsge-
botes. Eingriffe ergeben sich vor allem durch den Verlust von Biotopflachen infolge der
Errichtung der Baukorper und der Wegeanbindungen. Kurzzeitige mittelbare
Beeintrachtigungen, wie Larm, Erschitterung, Abgase werden als nicht eingriffsrelevant
eingestuft.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Erweiterung des Landhotel Rittmeister in
Biestow ermdglicht werden. Das umfasst den Neubau eines neuen Hotelgeb&udes mit
Wellnessbereich, die Erweiterung der Pension und die Anlage der erforderlichen Stellplatze.
Fur die Erweiterungen im Bereich der vorhandenen Pension und des Restaurants ist nach
8la Abs.3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da diese Bebauung nach § 34 BauGB
bereits zulassig ware.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch:

* Neuerrichtung von baulichen Anlagen,

» Umnutzung von Flachen mit unterschiedlicher Wertigkeit,

* Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Art und Wert der direkt betroffenen Biotope
©
£ 5 s 2
, 2| 82 E®
Biotoptyp/ sl g5 25
Erlauterung zum Kompensationserfordernis i:% S § Art der Beeintrachtigung § s
9.2.3|Artenarmes Frischgriinland 2 2 [tage am Bebauungsrand 0,75
Graserdominierte Flache im westliche Erweite-
rungsbereich, als Pferdeweide genutzt, ehemals
intensivere Nutzung, geringe Intensitat. Graser
dominierend, relativ geringer Krduteranteil
10.1.3|Ruderale Staudenflur frischer bis trockener 2 2 Lage am Bebauungsrand 0,75
Mineralstandorte
Randbereich zwischen Weg und Weide, Krauter
dominieren, teilweise sehr schmal, sporadische
Storungen
13.2.2|Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Arten 1 1,5 |Lage am Bebauungsrand 0,75
Kleinflachiger Geholzbestand, nichtheimische
Arten, aus alten Garten durchgewachsen
14.7.3|Wirtschaftswegteilversiegelt 0 0,6 |Lage am Bebauungsrand 0,75
mit Schotter und Rasegitter teilbefestigte
Zuwegung
14.7.4|Wirtschaftsweg versiegelt 0 0  |Lage am Bebauungsrand 0,75
Zufahrtsflache mit Betonpflaster befestigt
14.11.2(Brachflache der Dorfgebiete 1 1 Lage am Bebauungsrand 0,75

Aufgelassenen Weideflache, mit einigen Baumen
und Geb3ude-/Fundamentresten

Seite - 42 -




Hansestadt Rostock .

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.S0.156.1

Begriindung

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses
Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung oder Funktionsverlust

o
° 3
< €
T | » |8 = 5 .,
] N 2 2 s ¥ = T c
£ g 2 |8 |E¢ < <2
E de | 8 > € > > g g
2 o 3 S 4 2 e g e g
g J2 |8 |2 [$5 = g g
£ q 5| ¢ 3 £ @ 5 S €
Biotoptyp 2 42| 8 2 | SE 2 )
Summe des Kompensationsflachenbedarfs 3.15
Baugebiet 3 Hotel / Wellness - Geb&dude | 803
Gartenbrache 14.11.2 714
Biotopverlust durch Versiegelung 714| 1 | 1,0 0,5 0,75 | 1,125| 803
Baugebiet 3 Hotel / Wellness - Terrassen | 197
Gartenbrache 14.11.2 175
Biotopverlust durch Versiegelung 175] 1 | 1,0 0,5 0,75 | 1,125| 197
Baugebiet 3 Hotel / Wellness - Platzflichen | 402
Gartenbrache 14.11.2 357
Biotopverlust durch Versiegelung 357] 1 | 1,0 0,5 0,75 | 1,125| 402
Baugebiet 3 Hotel / Wellness - Wege | 95
Wirtschaftsweg versiegelt 14.7.4 63
Biotopverlust durch Versiegelung 63| 1 | 1,0 0,5 0,75 | 1,125| 71
Gartenbrache 14.11.2 63
Biotopverlust durch Versiegelung 63] 0 | 0,0 0,5 0,75 | 0,375| 24
PKW-Stellpldtze versiegelt | 943
ArtenarmesFrischgriinland 9.2.3 503
Biotopverlust durch Versiegelung 503| 2 | 2,0 0,5 0,75 | 1,875| 943
PKW-Stellpldtze teilversiegelt | 718
Artenarmes Frischgriinland 9.2.3 435
Biotopverlust durch Versiegelung 435] 2 | 2,0 0,2 0,75 | 1,65| 718

Biotopbeeintrachtigungen

Vom Vorhaben kénnen in unterschiedlicher Intensitéat auch Einwirkungen auf die Umgebung
bzw. umgebende Biotoptypen ausgehen. Es sind projektbezogene negative Randeinflisse,
wie z.B. Larm, stoffliche Immissionen, Stérungen, optische Reize, Eutrophierungen u.a.m.

Die Stoérungen sind mit dem Intensitatsgrad definiert.

Die indirekten Einfliisse werden fiir Wertbiotope mit einer Wertstufe >=2 bertlicksichtigt.
In der Umgebung sind zwar hdherwertige Flachen vorhanden. Die von dem Vorhaben

ausgehenden Beeintrachtigungen auf diese Flachen sind aber gering.

Zusammenfassung des Kompensationsflachenbedarfs
Flachendquivalent fiir Biotopverluste durch Flachenversiegelung oder Funktionsver-

lust

Flachenaquivalent fiir die Biotopbeeintigungen (2.2):

3.158 m?

0 m?

Die Summe des Kompensationsflichenbedarfes betragt

3.158 m?
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Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Bertcksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen
Das Plangebiet befindet sich am Rand des Siedlungsbereiches. Besonders wertvolle
landschaftliche FreirAume sind von der Planung nicht betroffen. Eine additive
Kompensation ist nicht erforderlich.

Berticksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
Der Untersuchungsraum setzt sich aus Biotopen zusammen, die durch menschliche
Tatigkeit entstanden sind und einer standigen Stoérung unterliegen. Hinweise auf das
Auftreten gefahrdeter Tierarten liegen nicht vor. Von einem additiven
Kompensationserfordernis fir faunistische Sonderfunktionen wird derzeit nicht
ausgegangen.

Bertcksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Ortslage und ein einem durch
menschliche Nutzung Uber langere Zeitrdume gepragten Bereich. Abiotische
Sonderfunktionen sind nicht betroffen.

Bertcksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
Gemall 8 8 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der mobglichen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Das Landschaftsbild umfasst dabei die
sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft.
Die betroffene Freiflache befindet sich in einer baulich gepragten Ortsrandlage. Die
Wirkung auf das Landschaftshild ist begrenzt. Funktionsauspragungen mit
besonderer Bedeutung fur das Landschaftshild werden nicht beeintrachtigt. Eine
additive Kompensation ist nicht erforderlich

Geplante MaRnhahmen fir die Kompensation
Kompensationsmaflinahmen fiir die Biotopbeeintrachtigungen

& < 2 |Es e < 3 o
KompensationsmaRnahmen 'qE; 2 2 § £ é’n o £ 2 g

5 2 |2 |22|22| g 2£°

2 . g |3 g 3
MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1.292
Baumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches 22 55 2| 2,0 10,75 1,50 825
Geholzpflanzungen im Umfeld der PKW-Stellplatze 62 1| 1,0 10,75 0,75 467
MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1.850
Baumpflanzungen im Park 'Rote Burg' 37 92 2] 2,0 11,00 2,00 1.850
Gesamtumfang der Kompensationen 3.142

Bei der KompensationsmalBhahme im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die
hohere Ausgangswertigkeit der Flache bericksichtigt. Als Ausgleich fir die Eingriffe in Natur
und Landschaft werden innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 22 Laub-bzw. Obstbdume gepflanzt. AuRerdem erfolgen im Umfeld der
neu entstehenden Stellplatzanlage Geholzpflanzungen mit heimischen, standortgerechten
Strauchern. In grolBeren Bereichen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist die Anpflanzung von Baumen nicht mdglich, da hier Freihaltetrassen
der Hochspannungsleitung und einer Trinkwasserleitung DN 600 zu beachten sind.

Mit den AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes wird ein Flachendaquivalent von
1.292 m2 erreicht.
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Als Ersatz fur den verbleibenden Kompensationsbedarf sollen in der Parkanlage “Rote Burg*
am Siudrand der Sudstadt dstlich der NobelstraRe Baume gepflanzt werden. Insgesamt ist
die Pflanzung von 45 Baumen der Qualitat 18-20 cm vorgesehen. Davon sind 8 Baume
Ersatz fur die geféllten Baume. Die weiteren 37 Baume ergeben ein
Kompensationsflachenaquivalent von 1.850 m2. Die Artenauswahl soll sich an der
Pflanzenliste des Bebauungsplanes orientieren. Die erforderliche Entwicklungspflege wird fur
einen Zeitraum von 10 Jahren festgesetzt.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht ein Kompensationsflachenbedarf von
3.158 m? Flachenaquivalent. Mit KompensationsmalRnhahmen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine Kompensation von 3.142 m2 Flachen-
aquivalent erreicht. Damit konnen die Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden.

5.1.5 Monitoring

Die Auswirkungen, die mit der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ver-
bunden sind, werden im Rahmen des Planvollzugs, insbesondere also bei den erforderlichen
Genehmigungsverfahren, Uberwacht. Dies gilt auch fiir etwaige dabei feststellbare unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen. Im Ubrigen kann auf nicht erwartete Entwicklungen
durch weitere MaRnahmen der aktiven Bauleitplanung, MaRnahmen der Verkehrslenkung
u.a. reagiert werden, wenn sich wahrend des Planvollzugs entsprechende Erfordernisse er-
geben.

5.1.6  Variantenprifung

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird zum Teil bereits als Gaststatte und Pension genutzt. In dem Bereich des
Bebauungsplangebietes, auf dem die Hotelerweiterung mit dem Wellness-Bereich errichtet
werden soll, befinden sich bereits Fundamente fir den geplanten Neubau. In der
Vergangenheit wurde die Flache durch den Zoo/Fohlenhof fir Nebenanlagen (Eingang,
Behausung fir Kleintiere) genutzt. Durch die Vornutzung und die bisherigen Bautatigkeiten
ist der Boden teilweise verdichtet. Auch im Bereich geplante Rezeption als Anbau an die
Pension sind Fundamente hergestellt worden. Der Bereich der Parkplatzanlage 3 ist bisher
eine Grunflache.

Bei volliger Nutzungsaufgabe und Ruckbau der Fundamente wirde sich im von der Planung
betroffenen Landschaftsraum ein Waldmeister-Buchenwald einstellen.

Ubersicht tiber anderweitige Planungsméglichkeiten und gepriifte Alternativen

Im Zuge der Planentwicklung wurden verschiedene Mdglichkeiten flr die Unterbringung der
erforderlichen  Stellplatze geprift. Die geringsten Auswirkungen fur angrenzende
Wohnnutzungen ergeben sich bei einer Anordnung direkt am Damerower Weg und auf der
nordlichen Erweiterungsflache.

Weitere bauliche und verkehrliche Varianten wurden nicht geprtift.

5.1.7 Hinweise, Grundlagen, Methodik

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir das
Bebauungsplangebiet wurde ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt.

Auf dieser Grundlage wurden naturschutzfachliche Festsetzungen im Bezug zu
Eingriffsregelung fiir das Bebauungsplangebiet getroffen. Fur das Schutzgut Mensch wurden
in einem Schallgutachten Berechungen zum Schallschutz vorgenommen. Die Angaben und
Wirkungsabschatzungen fur die weiteren Schutzgiter basieren auf vorhandenem
Kenntnisstand der aufgefiihrten Informations- und Datengrundlagen.
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Auf dieser Grundlage liel3en sich Aussagen bspw. zu Auswirkungen auf die Luftqualitat, das
Lokalklima oder die hydrogeologischen Verhaltnisse hinreichend genau treffen.

Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiter wurden generell die Aussagen des Umweltinformationssystems der
Hansestadt Rostock herangezogen. Fiur das Schutzgut Mensch wurde die Schalltechnische
Untersuchung zum vorhabensbezogenen Bebauungsplan Nr. 09.S0.156 ,Erweiterung
Landhotel Rittmeister” in Rostock Biestow; Kohlen & Wendtlandt Applikationszentrum
Akustik;  12.01.2015 ausgewertet. Die Aussagen des GOP, erstellt von
Landschaftsarchitekturbiros Haman (2010) und Lammel (2014), wurden fur die Bewertung
zu Tieren, Pflanzen und Biodiversitat, zu Landschaftsbild sowie zur Eingriffsbewaltigung
genutzt.

In nachfolgender Tabelle sind die genutzten Informationsgrundlagen noch einmal aufgefihrt:

Schutzgut Verwendete Unterlagen

Mensch Schalltechnische Untersuchung zum vorhabensbezogenen
Bebauungsplan Nr. 09.50.156 ,Erweiterung Landhotel Rittmeister®
in Rostock Biestow; Kohlen & Wendlandt Applikationszentrum
Akustik; 12.01.2015
Verkehrsdaten des Tief- und Hafenbauamtes, Erhebungsjahr 2008

Boden Bodenkonzeptkarte der Hansestadt Rostock, 2005

Wasser Gewasserkataster der Hansestadt Rostock, 2004

Grundwasserkataster der Hansestadt Rostock, 2004
Integriertes Gesamtentwasserungskonzept der Hansestadt Rostock,
2013

Schutzgut Klima Klimafunktionskarte der Hansestadt Rostock, 2012

Schutzgut Luft aktuelle Daten der Luftmessstellen Stuthof und Warnemiinde

Pflanzen, Tiere, Grinordnungsplan, Landschaftsarchitekturbiro Hamann [2010],

biologische Vielfalt
sowie Landschafts-
und Ortsbild

Uberarbeitung durch Landschaftsarchitekturbiro Lammel, Februar
2014

Kultur- Sachguter

Denkmalliste der Hansestadt Rostock

Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege, Juli
2007

Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfligung:

die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der
Beeintrachtigung oder das 6kologische Risiko gegentber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitdt der Bewertung zu gewabhrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu
verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dartiber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverflgbarkeit angepasst werden.

Gemessen an der zumeist nur wenig hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle
gegenuber einfacheren Varianten, der besseren Datenverfligbarkeit bei weniger differenziert
zu treffenden Aussagen und der fiir Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird far
das Bewertungskonzept im vorliegenden Bebauungsplanverfahren eine dreistufige Variante
gewahlt. Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung
Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fir alle
Bewertungsschritte zutreffende Matrix.
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Funktionseignung Intensitat der Nutzung —

des

Schutzgutes 4 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Geringe Mittlere
Beeintrachtigung Beeintrachtigung Beeintrachtigung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Mittlere
Beeintrachtigung Beeintrachtigung
Stufe 2 Stufe 2

Stufe 3 Mittlere
Beeintrachtigung
Stufe 2

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

Bei dieser Vorgehensweise wird bericksichtigt, dass die Bewertung Uber logische
Verkniipfungen erfolgt und dass der inhaltliche und r&umliche Aussagewert maf3geblich von
der Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der
Bewertung werden Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der
Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der
beteiligten Planer und Fachleute, den die Hansestadt Rostock nachvollzogen und sich als
Plangeber zu Eigen gemacht hat. Fur den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsanderungen erfolgt dabei eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlagen fiur die Schutzgiter werden der Grinordnungsplan sowie das
Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die
vorsorgeorientierten Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fir diese Umweltmedien
entsprechend ihrer lokalen Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert,
bertcksichtigen jedoch auch politische Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und
verschiedenen Ortsbeiraten diskutiert.

Empfindlichkeit/\VVorbelastung fir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005
Stufe 1 eingehalten
erhdhte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um
Stufe 2 weniger als
5 dB(A) Uberschritten
hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als
Stufe 3 5 dB(A) Uberschritten
Nutzungsintensitat fur das Schutzgut Mensch/Larm
kaum wahrnehmbarer Anstieg der Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);
Larmimmission Orientierungswerte der DIN 18005
Stufe 1 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission | Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);
Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A)
Uberschritten
deutlicher Anstieg der LA&rmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3
Stufe 3 dB(A);
Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten
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Empfindlichkeit/VVorbelastung fir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte flr das Jahr 2015 unterschritten

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2015 erreicht bzw.
Stufe 2 Uberschritten

hohe Vorbelastung Grenzwerte der TA Luft Gberschritten
Stufe 3

Nutzungsintensitat fir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitét
Stufe 1

Grunflachen, Campingplatze;
geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat

Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen
hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, GroR3flachiger Einzelhandel,
Stufe 3 Industriegebiete, Parkplatze;

Starkes Verkehrsaufkommen

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

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

Einteilungskriterium i gchadstoffbelastun -

hoch  (3) > 25.000

mittel  (2) generell hoch < 25.000 -

gering (1) -

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschiittete, anthropogen veranderte
Bdoden
Stufe 1

gestérte Bodenverhaltnisse vorherrschend
oder hoher Versiegelungsgrad (>60%)
und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als
Gley oder Pseudogley, Gley aus
umgelagertem Material)

Nattrlich gewachsene, kulturtechnisch
genutzte, haufige Boden
Stufe 2

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

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden,
Pseudogleye, Podsole, Horti-, Kolluvisole,
Uberprégtes Niedermoor)

Naturlich gewachsene, seltene und/oder
hochwertige B6den
Stufe 3

Seltene naturnahe Boden (< 1%
Flachenanteil); naturgeschichtliches
Dokument; hohe funktionale Wertigkeiten
z.B. fur die Lebensraumfunktion oder
Regulation des Wasserhaushaltes,
geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen
(Niedermoorbéden, Humusgleye,
Strandrohgleye und Podsole Uber
Staugleyen)
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Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme Grunflachen, Freizeitparks, Campingplatze
Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

erhohte Flacheninanspruchnahme Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete,
Stufe 3 Parkplatze

(Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Empfindlichkeit/VVorbelastung fir das Schutzgut Gewasser

Anthropogen vollstandig Uberformte und Gewasser ist verrohrt und weist mit
belastete Gewasser Guteklasse llI-1V / IV starke bis GiberméRige
Stufe 1 Verschmutzungen durch organische,

sauerstoffzehrende Stoffe und damit
weitgehend eingeschrénkte
Lebensbedingungen auf

Gewasser offen, Gewéasserbett technisch Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch
ausgebaut und maRig belastet eine kulturbetonte naturferne Auspragung
Stufe 2 auf und kann mit Gewassergute II-111 / Il

als belastet durch organische
sauerstoffzehrende Stoffe mit
eingeschrankter Lebensraumfunktion
bezeichnet werden

Naturnahes Gewasser Gewasser ist weitgehend anthropogen
Stufe 3 unbeeinflusst und weist mit Gewassergute |
/1-11 /11 lediglich m&Rige Verunreinigungen
und gute Lebensbedingungen aufgrund
ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers in Abhangigkeit von Flurabstand sowie
Mé&chtigkeit und Substrat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher
Stufe 1 Anteil  bindiger Bildungen an der
Versickerungszone; Grundwasser
geschutzt gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen
Verschmutzungsempfindlichkeit mittel mittlerer  Grundwasserflurabstand  bzw.
Stufe 2 Anteil  bindiger Bildungen an der

Versickerungszone
< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise

geschutzt gegenuber flachenhaft

eindringenden Schadstoffen
Verschmutzungsempfindlichkeit hoch geringer Grundwasserflurabstand  bzw.
Stufe 3 Anteil  bindiger Bildungen an der

Versickerungszone <20 %; Grundwasser
ungeschiitzt gegeniber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung Grunflachen, Freizeitparks, Campingpléatze
Stufe 1

erhohte Eintragsgeféhrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete,

Stufe 3 Parkplatze
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Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Eintrage im Zusammenhang zum

Grundwasser

Wirkzone/Wirkintensitat 10 m 50 m 150 m

Schutzgut Grundwasser (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)

DTV

Einteilungskriterium Verringerung der GW-Gefahrdung | GW-
GW-Neubildung Gefahrdung

hoch  (3) >12.000 -

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

gering (1) <5.000 <12.000

Empfindlichkeit gegeniber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich
Stufe 1

Plangebiet liegt nicht im
Uberflutungsgeféahrdeten Bereich bzw.
MalRnahmen des Hochwasserschutzes
(StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss berticksichtigt
werden

Plangebiet liegt im tGberflutungsgefahrdeten
Bereich

Stufe 2
Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich;
Stufe 3 MalRnahmen des Hochwasserschutzes

sind aus naturschutzfachlichen Griinden
nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Nutzungsintensitéat der Planung gegeniiber Gewassern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung
Stufe 1

Grunflachen, Freizeitparks, Campingplatze
(Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe
Wabhrscheinlichkeit von Stoffeintrag

erhohter Einfluss durch die Nutzung
Stufe 2

Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
(Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhdhte
Wabhrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Hoher Einfluss durch die Nutzung
Stufe 3

Gewerbegebiete, Industriegebiete,
Parkplatze

(Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe
Wabhrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimaodkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop,
Gewerbeflachenklimatop,
Innenstadtklimatop)

keine Frischluftbahn

Industrie-

mittlere klimatkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop,
Waldklimatop)

keine Frischluftbahn

Parkklimatop,

hohe klimadkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Griunanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden
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Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe | Grunflachen, Campingpléatze

Behinderung einer Frischluftbahn

Stufe 1

erhohte Flachenversiegelung / mdgliche | Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete,

Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung
einer Frischluftbahn
Stufe 3

Grol¥flachiger Einzelhandel,

Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenha

ng mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert
Stufe 1

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

mittlerer Biotopwert
Stufe 2

weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen;
hohes Entwicklungspotential; mittlere
Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert
Stufe 3

stark bis maRig gefahrdete Biotoptypen;
bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Geféhrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit
Stufe 1

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

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit
Stufe 2

gefahrdete Arten, potenziell gefahrdete im
Bebauungsplangebiet

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit
Stufe 3

mindestens eine vom Aussterben bedrohte
Art; stark geféahrdete Arten im
Bebauungsplangebiet

Nutzungsintensitéat von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung

Griunflachen

Stufe 1

erhdhte Einwirkung Feriendorfer, Campingplatze,

Stufe 2 Wohngebiete, Freizeitparks

hohe Einwirkung Groliflachiger Einzelhandel,

Stufe 3 Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete

Empfindlichkeit/Gewéhrleistung der Biologische Vielfalt

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit
Stufe 1

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und
lebensfeindliche Nutzungen in rAumlicher
Néhe

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit
Stufe 2

Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit
Stufe 3

bestehender Biotopverbund zwischen
gleichartigen Biotopen, einschlief3lich 200
m Abstand
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Nutzungsintensitat von Bauflachen im Hinblick auf Biologische Vielfalt

geringe Einwirkung kein Einfluss auf Biotopverbund
Stufe 1

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

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes,
Stufe 3 einschlief3lich des 200 m Abstandes

Empfindlichkeit/\Vorbelastung fir das Schutzgut Landschaftsbild

geringer visueller Gesamteindruck keine differenzierbaren Strukturen, deutlich
Stufe 1 Uberwiegender Anteil anthropogener
Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit
mittlerer visueller Gesamteindruck differenzierbare und naturnahe Elemente
Stufe 2 erlebniswirksam, tUberwiegend

stérungsarme, anthropogen Uberpragte
Elemente (> 25 % naturnah); Giberwiegend
urspriinglicher Charakter;

Vorsorgeraum fur die Entwicklung von
Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck deutlich uberwiegender Anteil

Stufe 3 differenzierbarer und naturnaher,
erlebniswirksamer Elemente/Strukturen (>
75 % naturnah); in besonderem Maf3
urspringlich;

Vorrangraum fur die Entwicklung von Natur
und Landschaft

Nutzungsintensitét verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung Grunflachen

Stufe 1

erhohte Verfremdung Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze,
Stufe 2 Feriendorfer

hohe Verfremdung Groliflachiger Einzelhandel,

Stufe 3 Industriegebiete, Mischgebiete,

Freizeitparks

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz keine Werte- oder Funktionselemente im

Stufe 1 Plangebiet oder angrenzend

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in

Stufe 2 unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im

Stufe 3 Plangebiet

Nutzungsintensitét von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachguter

geringer Wertverlust Grunflachen, Campingpléatze

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

erhohter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive

Baukdrper moglich)
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hoher Wertverlust Grol¥flachiger Einzelhandel,

Stufe 3 Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
(Versiegelungsgrad > 60 %; massive
Baukdrper)

5.1.8 Zusammenfassung

Umweltbelange gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, la
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

Festsetzung von Bauflachen fir Hotel,
Wellness-Bereich, Verbindungsbauten zum
bestehenden Restaurant, Stellplatze

B) Auswirkungen auf:
Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Arten und Biotope mit Uberwiegend
geringem Schutzgrad / Biotopwert im
Plangebiet, mittleres
Beeintrachtigungsrisiko durch die geplante
Bebauung fir diese Schutzguter

Boden mittlere Beeintrachtigung aufgrund der
Inanspruchnahme von rund 1.700 m? bisher
unversiegelter Flache mit Béden (Regosol
aus umgelagertem Sand) geringer
Funktionseignung

Wasser

Oberflachenwasser

kein Eingriff in die vorhandenen Gewasser;
anfallendes Regenwasser der Dach- und
befestigten Grundsticksflachen kann tlw. im
Gebiet versickert werden

Grundwasser

GW geschiitzt gegeniber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen;

Nutzung es Grundwassers nicht
vorgesehen, keine Eintragsgefahrdung
durch Schadstoffe, geringe
Beeintrachtigungen fir das Grundwasser

Sturmflut

entfallt

Trinkwasserschutz

entfallt

Luft

geringe Vorbelastung gegenuber
Luftschadstoffen;

keine messbare Zusatzbelastung der
Luftqualitét durch die Planung

Klima

Klimatoptyp: Gartenstadtklimatop mit
mittlerer klimaokologischer Bedeutung;
Planung hat aufgrund der geringen
FlachengrofRe einen méaRigen Einfluss auf
das Lokalklima

Klimawandel / Klimaschutz

eigenstandiges Energieversorgungskonzept
nicht erforderlich; Nutzung erneuerbarer
Energien durch Geb&udeausrichtung und
Dachform mdglich

keine besonderen Vorkehrungen gegenuber
Starregen, Hitzeperioden oder Starkwind
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Begriindung

Umweltbelange gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, la
BauGB

Beschreibung

erforderlich

Landschaft (Landschafts- und Ortshild)

durch Neubebauung wird bestehende
anthropogene Wirkung eines bereits baulich
gepragten Landschaftsraumes in geringem
Umfang erhoht; aufgrund der Stadtrandlage
und der optischen Wirkungen der in der
Nahe angrenzenden Siedlungen ist diese
Wirkung insgesamt gering und fihrt zu
geringen Auswirkungen auf das Schutzgut

menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Bei bestimmungsgemal3en Betrieb (ohne
seltene Ereignisse) des Landhotels
Rittmeister und den geplanten
Erweiterungen kommt es zu geringen
Larmbeeintrachtigungen an den
umgebenden mafigeblichen
Immissionsorten, Stufe 1.

Am IO 3/EG ist durch die Erhéhung der
Gesamt-Verkehrsimmission ein
wahrnehmbarer Anstieg der
Larmimmissionen zu verzeichnen, der hier
zu mittleren Larmbeeintrachtigungen, Stufe
2, fuhrt.

Kultur- und Sachguter

Plangebiet liegt zum Teil im
Denkmalbereich ,Dorfkern Biestow®; die
umgebenden Obstbaume und Wiesen sind
fur das historische Landschafts- bzw.
Ortsbild pragend, mittlere Auswirkungen

Wechselwirkungen

keine

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

nicht betroffen

C)c)
Schutzgebiete

nicht betroffen

D)

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Entsorgung bau- und betriebstypischer
Abfalle nach geltenden abfallrechtlichen
Vorschriften

E)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Anderungsflache liegt nicht im Fernwarme-
vorranggebiet;
keine gesonderten Festsetzungen

F)

Darstellungen von Landschaftspl&nen sowie
von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Zielkonzeption des Landschaftsplanes der
Hansestadt Rostock, Erste Aktualisierung
2013:

wichtige Wegeverbindungen fur die
Erholung (Damerower Weg)

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von

entfallt
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Begriindung

Umweltbelange gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, la
BauGB

Beschreibung

bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden

H)

sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden; Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung,
Begrenzung der Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung
von landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Fléachen

Beschrankung der Versiegelung auf einen
Bebauungsgrad, der allgemeinen
Wohngebieten entspricht (4.163m2/57% der
Gesamtflache)

1)
Vermeidung und Ausgleich /
Eingriffsregelung nach BNatSchG

Die Eingriffe werden vollstandig
ausgeglichen.

J)

Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands

bei Durchfiihrung der Planung und

bei Nichtdurchfuhrung der Planung

a)
vgl. Aussagen zu den Schutzgtitern

b)
Erhalt einer siedlungsnahen Grunflache

K)

wichtigste geprufte anderweitigen
Losungsmoglichkeiten und Angabe der
wesentlichen Auswabhlgriinde im Hinblick auf
die Umwelt

Varianten der Stellplatzanordnung geprift;
Zuordnung der Stellplatze im Bereich des
Damerower Weges fir den Wellness-
Bereich und Einhausung der Stellplatze fur
das Restaurant

L)
Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen

Keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzguter im Sinne der
Uberwachungsvorschrift 8§ 4c BauGB

6 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens werden hier schwerpunktmafig die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung dargelegt.
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7 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengrolie Anteil an Gesamt-
in m2 flache
in %
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 7.289 71,7
davon :
Gebaudegrundflachen 1.728 23,7
(Haupt- und Nebengebaude, Carport)
Terrassen und Balkone 246 3,4
FuRwege und Aufenthaltsbereiche 387 5,3
befahrbare Flachen einschl. Stellplatzflachen 1.802 24,7
Grin- und Freiflachen 2.944 40,4
Wasserflache 182 2,5
Verkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonde- 2.876 28,3
rer Zweckbestimmung
vorhabenbezogener Bebauungsplan gesamt 10.165 100

8 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
8.1 Vertrage

Vor dem Satzungsbeschluss Uiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 09.50.156.1
,Erweiterung Landhotel Rittmeister”, wird zwischen der Hansestadt Rostock und dem
Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager
zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist, zur Tragung der anteili-
gen Planungskosten (mit Ausnahme der Kosten fur die Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan) sowie  zur  Tragung der  ErschlielBungskosten  verpflichtet
(Durchflihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Vertragsgegenstand ist auch die Umgestaltung der Einmindung des Damerower Weges in
den Biestower Damm, die Herstellung der verkehrsberuhigenden MaRnahmen im Da-
merower Weg, die externen AusgleichsmaRnahmen sowie die Herstellung einer Ladezone
auf dem Biestower Damm, vor dem Restaurant.

8.2 Kosten und Finanzierung

Die mit der Durchflhrung des Vorhabens verbundenen Kosten (bernimmt der
Vorhabentrager (siehe Punkt 8.1 Vertrage).
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9 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle etc.)
angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrW-/AbfG9 vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Genehmigungsverfahrens-beschleunigungsgesetzes vom 12.09.1996 (BGBI. | S. 1354)
verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Kampfmittel
Im Plangebiet werden Kampfmittel vermutet. Aufnahmen von 1944 lassen im Plangebiet ein

Grabensystem erkennen, eine Stellung sowie andere Verteidigungsstrukturen. Bei den mitt-
lerweile abgeschlossenen Tiefbauarbeiten wurden keine Kampfmittel vorgefunden, dennoch
ist in Abhangigkeit von den durchzufiihrenden Arbeiten mit dem Vorhandensein von Kampf-
mittel, wie Munition, Granaten etc. zu rechnen. Das Plangebiet ist daher entsprechend § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet worden, um auf die vermutete Kampfmittelbelastung
hinzuweisen.

Gemal § 2 der Kampfmittelverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GSMeckl.-
Vorp. GI. Nr. 2011-1-1) ist der Umgang mit Kampfmitteln nur dem Munitionsbergungsdienst
bzw. einer durch ihn beauftragten Stelle gestattet. Wird eine andere Stelle durch den Muniti-
onsbergungsdienst mit dem Sondieren und dem Bergen von Kampfmitteln beauftragt, so
obliegt die Fachaufsicht dem MBD.

Wer Kampfmittel entdeckt, im Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel er-
halt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverziiglich den 6rtlichen Ord-
nungsbehoérden anzuzeigen.

Vorschriften zum Schutz des Wassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefadhrdenden
Stoffen (Heizoll) gemaR & 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern in Verbindung mit 88 199 bis 19l des Wasserhaushaltsgesetzes der unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumalRnahmen evt. aufgefundene Leitungssysteme
(z.B. Regenentwasserung des Altbestandes) sind ordnungsgemal® aufzunehmen,
umzuverlegen bzw. anzubinden.

Evtl. notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden Baumal3-
nahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaus-
haltsgesetzt dar und bedirfen ebenfalls einer Erlaubnis gemafl? 8 8 LWaG, die durch die un-
tere Wasserbehdorde zu erstellen ist.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale bekannt. Es
kénnen jedoch unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder
Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein
oOffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir
den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufallige Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehorde 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 spéatestens nach einer Woche.
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Die untere Denkmalschutzbehérde 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.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdérde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die
bisherige Nutzung andern will
b) in der Umgebung von Denkmalen MaRnahmen durchfihren will, wenn hier
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintrachtigt wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehorde.

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934
(RGBI. I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 1ll Gliederungsnummer 750-1, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geédndert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.

unterirdischer Leitungsbestand

Im Bereich der angrenzenden Verkehrsflachen (Biestower Damm/Damerower Weg) befinden
sich eine Reihe von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Hierzu zahlen u.a. Ab-
wasserleitungen, Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland GmbH & Co. KG,
Gasleitungen, Stromkabel, und Kabel fir Straenbeleuchtung und Lichtsignalanlagen der
Stadtwerke Rostock AG. Die unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der Tief-
bauplanung, insbesondere bei der Umgestaltung der Einmindung Damerower Weg in den
Biestower Damm, zu beachten.

notwendige Antragsunterlagen zur Bearbeitung im Landesamt fir Gesundheit und Soziales
M-V

Fur das Vorhaben sind bei der zustandigen Bauaufsichtsbehérde folgende Unterlagen ge-
meinsam mit dem Bauantrag - zur Bearbeitung durch das LAGuUS M-V einzureichen:

° Bauprojekt, incl. Baubeschreibung

. Lageplan

. Betriebsbeschreibung fur Arbeitsstatten

° Darstellung der Technologie
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Begrundung

10 ANLAGEN

Ansichten Hotel/Wellness

Ansicht Nord-Ost

Ansicht Nord-West

Ansicht Siid-Ost

i D)

Ansicht Stid-West

I L£821

T4

[T 4 [T AT
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