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Hansestadt Rostock
Land Mecklenburg - Vorpommern

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 12.W.188
,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger StraBBe*

- Teilbereich 1 -

gelegen in Brinkmannsdorf, begrenzt im Norden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze der
alten Molkerei, im Osten durch die Grin- und Bauflachen westlich des Heinrich-Vogeler-
Weges, im Stiden durch die stdliche Grundstiicksgrenze der neuen Molkerei und im Westen
durch die Neubrandenburger StraBe (L 191/B 103)
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1. Planungsanlass
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Mit dem Teilbereich 1 des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 wird das Planungsziel
verfolgt, die ehemaligen Standorte der alten und der neuen Molkerei an der Neu-
brandenburger Stral3e fliir Wohnzwecke zu lGberplanen.

Die alte Molkerei, die nach der Nutzungsaufgabe einen stadtebaulichen Missstand
darstellte, wurde bereits abgerissen. Fur die neue Molkerei, die ihren Betrieb eben-
falls aufgegeben hat, lie3 sich trotz intensiver Suche der ehemaligen Eigentimer
keine Nachnutzung finden.

Daher hat die Burgerschaft der Hansestadt Rostock am 09.09.2015 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei, Neubran-
denburger StraBe” gefasst.

Der Bereich der alten und neuen Molkerei soll dabei insgesamt in ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) umgewidmet werden, um
in der Hansestadt dringend bendétigte Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen und
brachgefallene Gewerbeflachen zeitgemal umnutzen zu kénnen. Im Anschluss an
das Wohngebiet Kassebohm sollen dabei vorwiegend Flachen fir eine
Einfamilienhausbebauung neu erschlossen werden. Entlang der L 191 und im Nor-
den sollen auBerdem mehrgeschossige Wohnhauser entstehen kénnen, um den
Mietwohnungsbedarf zu decken und auf spezielle Wohnzwecke (z.B. altersgerechtes
Wohnen) eingehen zu kénnen. Eine Kindertagesstatte soll in das Wohngebiet inte-
griert werden.

Vorhandene Wohngebaude genieBBen Bestandsschutz und wurden in der Planung
angemessen bericksichtigt.

Die von Siden aus dem Wohngebiet Kassebohm kommende Grinachse soll als
breiter Griinstreifen vom Slidosten des Plangebietes Gber den begriinten Wall éstlich
der neuen Molkerei in norddstliche Richtung fortgesetzt werden.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes sowie die Ver- und Entsorgung sind ins-
gesamt neu zu regeln.

Die Flachen sind derzeit mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 12.GE.68 ,Ge-
werbegebiet Kassebohm® im nérdlichen Teil und dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 12.GE.76 ,Molkereigenossenschaft Kiistenland“ im stdlichen Teil Gberplant.
Mit der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes werden die genannten alte-
ren Bebauungsplane fiir diesen Geltungsbereich ungltig.

Aufgabe eines Bebauungsplanes ist gemai § 1 Baugesetzbuch (BauGB) die bauli-
che und sonstige Nutzung von Grundstiicken vorzubereiten und zu leiten. Nach § 1
Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sichern.
Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Grundzlge dieser Planung basieren auf dem neuen planerischen Leitbild flr die-
sen Teil Rostocks und werden mit den Festsetzungen dieser Bebauungsplanung als
objektiv sichtbarer Wille der Hansestadt Rostock verbindlich dokumentiert.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Teilbereiche

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei,
Neubrandenburger StraBe” vom 09.09.2015 umfasste beide Plangebiete des bisheri-
gen Bebauungsplanes Nr. 12.GE.68 ,Gewerbegebiet Kassebohm” und des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes Nr. 12.GE.76 ,Molkereigenossenschaft Kistenland®,
gelegen in Rostock-Brinkmannsdorf. Auch der Bereich nérdlich der alten Molkerei bis
zu den Gleisanlagen stellt mit vielen Gewerbe-Brachflachen heute einen stadtebauli-
chen Missstand dar, der behoben und durch eine zeitgemalBe Neubebauung ersetzt
werden soll.

Der Geltungsbereich in einer GréBe von ca. 18,5 ha war demnach begrenzt im Nor-
den von der Bahnlinie Rostock-Stralsund im Bereich des Haltepunktes Kassebohm,
im Osten durch den Kassebohmer Weg und die Grin- und Bauflachen nérdlich und
westlich des Heinrich-Vogeler-Weges, im Siden durch die stdliche Grundstlcks-
grenze der Molkerei und im Westen durch die Neubrandenburger StraBe (L 191/B
103).

Im Verlauf der Planung und nach der Diskussion mehrerer Vorentwirfe wurde deut-
lich, dass fir den nérdlichen Teil ebenfalls das Interesse besteht, neben Gewerbe-
auch Wohn- bzw. gemischte Bauflachen entstehen zu lassen. Daflr sind allerdings
die bereits vorliegenden Gutachten (z.B. zu Immissionen) anzupassen.

Far den sidlichen Teil der ehemaligen Molkereien sind die Planungen schon wesent-
lich weiter fortgeschritten. Der Eigentimer der ehemaligen Molkereien hat die Fla-
chen nach einem Ausschreibungsverfahren an einen neuen ErschlieBungstrager
verkauft, der die Stadt und die Eigentimer mit seinem Nutzungskonzept tberzeugen
konnte. Derzeit laufen bereits die ErschlieBungsplanungen.

Daher hat die Stadt entschieden, den Bebauungsplan Nr. 12.W.188 in einen sudli-
chen Teilbereich 1 und einen nérdlichen Teilbereich 2 zu teilen (s. Deckblatt dieser
Begrindung), um die zeithahe ErschlieBung und Bebauung des sudlichen Teils zu
ermdglichen. Fir den nérdlichen Teil bestehen die Festsetzungen der Ursprungssat-
zung auBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Teilbereichs 1 weiterhin
fort, bis ein neuer B-Plan fir den Teilbereich 2 rechtskraftig geworden ist.

Das Plangebiet des vorliegenden Teilbereichs 1 wird demnach begrenzt im Norden
durch die nérdliche Grundstlicksgrenze der alten Molkerei, im Osten durch die Griin-
und Bauflachen westlich des Heinrich-Vogeler-Weges, im Stiden durch die sidliche
Grundstiicksgrenze der neuen Molkerei und im Westen durch die Neubrandenburger
StraBe (L 191/B 103).

Die FlachengréBe fur den Teilbereich 1 betragt rund 10,5 ha.
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Luftbild des Planungsraumes: © GeoBasis DE/M-V 2015

Im Nordwesten die Bahnlinie mit dem Ubergang an der Neubrandenburger Stra3e, im Nord-
osten die Siedlung Waldeslust, im Sudosten und Siden das Wohngebiet Kassebohm, im
Westen Kleingérten und die alte Zuckerfabrik; weif3: die neue Molkerei im Siden mit dem
bewaldeten Larmschutzwall, in der Bildmitte (schwarz) die 2015 abgerissene alte Molkerei;
dazwischen vier vorhandene Wohnhauser; im Nordosten und Norden gewerblich genutzte
Gebaude und Brachflachen.
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1.3  Planverfahren, erganzende Untersuchungen

Die Burgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 09.09.2015 den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger
StraBe” gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 12.GE.68 ,Gewerbegebiet Kassebohm® fiir den nérdlichen
Teil des Gewerbegebietes einschlieBlich der alten Molkerei und der slidlich anschlie-
Benden vier Wohnhduser ist seit 2002 rechtskréaftig.

Darin sind alle Flachen als Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO Uberplant. Nur fir die
vier Wohnhauser und eine Teilflache am Kassebohmer Weg mit Wohngebauden
wurde eine Ausweisung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO getroffen:
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Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 12.GE.76 ,Molkereigenossenschaft
Kastenland“ wurde der sudliche Teil des vorliegenden Bebauungsplanes 1994
(Rechtskraft 1998) Uberplant. Damals bestand das Ziel darin, Planungsrecht flr den
notwendigen Molkerei-Neubau zu schaffen. Es wurde ein Gewerbegebiet mit der
Zweckbestimmung Molkerei festgesetzt. Landschaftspragend wirkte sich der begrin-
te, hohe Larmschutzwall aus.
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Planzeichnung Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 12.GE.76 ,Molkereigenossenschaft
Kistenland®, Architekturbiro Putzger & Partner, Rostock

Die Plane sind im Amt fUr Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft der Hansestadt
Rostock, Neuer Markt 3, 18055 Rostock, einsehbar.

Zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 sind bereits eine Reihe von Untersuchungen und
Planungen durchgeftihrt worden. Diese nachfolgend aufgeflihrten Untersuchungen
sind in die vorliegende Planung firr den Teilbereich 1 eingeflossen.

Zunachst wurde in Abstimmung mit den Umweltbehérden Gberprift, ob eine Umwelt-
prifung und ein Umweltbericht gemaBR §§ 2 Abs. 4 u. 2a BauGB erforderlich sind
oder ein beschleunigtes Verfahren geman § 13a BauGB flr den Bereich durchge-
fuhrt werden kann. Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine klassische
,Wiedernutzbarmachung von Flachen“ handelt, hier die Umnutzung von innerértli-
chen Gewerbebrachen, soll der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung® nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Im ,beschleunigten Verfahren“ kann
von der Aufstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden.
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Die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Ortsbildes sind je-
doch angemessen zu berlcksichtigen. Dazu war u.a. eine Vorpriifung des Einzel-
falls nach § 13a BauGB (Hansestadt Rostock) zu erstellen. Ein groBer Teil der Fla-
chen ist bereits versiegelt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. eine Beein-
trachtigung von Schutzgltern sind mit der beabsichtigten Planung von Wohnbaufla-
chen im Gegensatz zum vorhandenen Gewerbegebiet nicht zu erwarten.

Far den urspringlichen B-Planentwurf mit Stand 06/2015 wurde eine Unterlage zur
Vorprifung des Einzelfalls erstellt. Die Einzelfallprifung (Bearbeitungsstand
23.06.2015) hatte zum Ergebnis, dass der B-Plan — unter Beachtung von Auflagen
zum Natur-, Arten- und Immissionsschutz — zu keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen flhrt und ein Verfahren nach § 13a BauGB mdglich ist.

Aufgrund der Veranderung des Geltungsbereiches, d.h. Verkleinerung des Plange-
bietes auf die sudliche Teilflache 1 wurde das Ergebnis der o0.g. Einzelfallprifung
Uberprift. Der aktuelle B-Planentwurf weist eine Grundflache von ca. 21.692 m? auf.
Damit ist eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a, Abs. 1, Nr. 2 BauGB weiterhin
notwendig.

Infolge der planerischen Anpassungen des B-Planes (u.a. GréBe, _Anderungen zu
Wohnbauflachen, Verkehrsanlagen usw.) konnten keine relevanten Anderungen be-
zlglich erheblicher Umweltauswirkungen durch das Vorhaben festgestellt werden.
Das Ergebnis der o.g. Einzelfallprifung, dass eine Umweltprifung nicht erforderlich
ist, ist somit weiterhin gultig.

Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen sind im Granordnungsplan (Biro fir Stadt-
und Regionalplanung, Wismar) zu diesem Bebauungsplan dargestellt. Die Ergebnis-
se der Grinordnungsplanung sind in der Begrindung zusammenfassend dargestellt.
Die entsprechenden GriinordnungsmaBnahmen wurden im Teil B — Text des B-
Planes festgesetzt.

Im Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (IFAO, Rostock, 17.01.2017, erganzt
23.05.2017) wurde das Vorkommen der gesetzlich geschtitzten Tierarten untersucht
und AusgleichsmaBnahmen wurden vorgeschlagen. Bereits mit dem Abriss der alten
Molkerei wurden umfangreiche MaBBnahmen fir Fledermause, Brutvégel und Eidech-
sen umgesetzt.

Die Schallimmissionsprognose zum vorliegenden Bebauungsplan vom
27.06.2016, erganzt 09.06.2017) (Kohlen&Wendlandt Applikationszentrum Akustik,
Rostock) hat die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen vom Verkehr
auf StraBe und Schiene sowie von angrenzenden Gewerbebetrieben untersucht. Da-
raus resultierten z.T. SchallschutzmaBnahmen, die im B-Plan festgesetzt wurden.

Des weiteren wurde ein Immissionsschutzgutachten zu gewerblichen Geruchs-
emissionen einer benachbarten Autolackiererei und eines Bootsservice erstellt (Ge-
ruchsprognose TUV Nord Rostock, 27.04.2016). Eine unzulassige Beeintrachtigung
durch diese Betriebe wurde ausgeschlossen.

Fir die alte Molkerei wurde eine ,Orientierende Altlastenuntersuchung® erarbeitet
(TiR Konzept GmbH, Rostock, 05.03.2012). Gravierende Altlasten wurden nicht fest-
gestellt, z.T. erfolgte ein Bodenaustausch.
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Das Plangebiet des Teilbereichs 1 ist kein Altlastenverdachtsstandort.

Samtliche Gutachten sind als Anlage zum Bebauungsplan im Amt fir Stadtentwick-
lung, Stadtplanung und Wirtschaft einzusehen.

Zur vorliegenden Bebauungsplanung befindet sich die konkretisierende Erschlie-
Bungsplanung fiir StraBenbau und Medien (BN Umwelt GmbH, Kremperheide) der-
zeit in der Abstimmung mit den Amtern der Hansestadt und den Versorgungstragern.

Beziglich aufgewachsener Waldflachen im Plangebiet wurde seitens der Hansestadt
ein Waldumwandlungsantrag an die Forstbehérde gestellt und von dieser die Zu-
stimmung zur Waldumwandlung in Aussicht gestellt. Entsprechender Waldersatz
wurde festgelegt.

Eine mehrfache Beteiligung der Einwohner sollte bereits im Vorfeld die Interessen
der Eigentimer der vier Wohnh&user im Plangebiet sicherstellen. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rahmen der Sitzung des Ortsbeirates
Brinckmannsdorf am 02.06.2015 durch eine Vorstellung der Grundzige der Gesamt-
planung fir den B-Plan Nr. 12.W.188 statt.

Im Amt fUr Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft wurde im Rahmen mehre-
rer Vorentwurfe zum Bebauungsplan sowie beim Investorenauswahlverfahren far die
ehemaligen Molkereiflachen in Zusammenarbeit mit den ehemaligen und neuen
Grundstickseigentimern, dem Projekisteuerer Drees&Sommer, Frankfurt/Main so-
wie den beteiligten Planern und Architekien das stadtebauliche Konzept fiir das
geplante Wohngebiet intensiv diskutiert und die Rahmenbedingungen wurden auch
mit den anderen beteiligten stadtischen Amtern definiert.

Der vorliegende Entwurf stellt das Ergebnis der Diskussionen hinsichtlich der stadte-
baulichen Festsetzungen, der VerkehrserschlieBung und der Umweltbelange dar.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen/Vorgaben tibergeordneter Planungen

Planungsrechtliche Grundlagen firr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art 1 des Gesetzes vom
30.06.2017 (BGBI. | S. 2193),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3, S. 58),
zuletzt geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Okt. 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Art 1 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Héhenplan vom 29.09.2015, Ingenieurbi-
ro Lorenz, Rostock; die Topographische Karte © GeoBasis DE/M-V 2015 sowie ei-
gene Erhebungen verwendet.

Ubergeordnete Planungen sind im Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock
und im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP) festgeschrieben.

Das RREP weist Rostock als Oberzentrum der Planungsregion aus. Die Zentren des
Landes halten die wesentlichen infrastrukturellen, kulturellen und wirtschaftlichen
Einrichtungen vor. Insofern soll sich auch die Siedlungsentwicklung auf die Kernstad-
te und ihre Stadt-Umland-R&aume konzentrieren. Nach aktuellen Studien zur Bevdlke-
rungsentwicklung ist Rostock als Regiopole und gréBtes Oberzentrum in M-V das
Zentrum der kinftigen Wohnungsnachfrage, und die Einwohnerzahlen sollen bis
2030 um mind. 20000 zunehmen. Gegenwartig besteht bereits eine Wohnungs- und
Wohnbauland-Knappheit in Rostock. Insofern hat die Hansestadt eine Wohnungs-
bauoffensive gestartet mit dem Ziel, der Zuwanderung, den Trends der Re-
Suburbanisierung, der Haushaltsverkleinerung, einer positiven Gewerbe- und Tou-
rismusentwicklung usw. ein ausreichendes Angebot an Wohnungen bzw. Bauland
gegeniber zu stellen.

Die Umnutzung einer innerdrtlichen Brachflache entspricht auBerdem den raumord-
nerischen Zielen und den Zielen des Umweltschutzes, bereits bebaute Flachen zu
reaktivieren und einer Neubebauung auf "freiem Feld" vorzuziehen.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock ist gemalR Bekanntmachung vom
02.12.2009 rechtswirksam. Im Flachennutzungsplan (F-Plan) ist gemaB § 5 BauGB
fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen.

Das Plangebiet ist entsprechend seiner bisherigen Nutzung als Uberwiegender Ge-
werbe- und Molkereistandort als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (GE.12.4) aus-
gewiesen.

Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan der Hansestadt
Rostock:

Das Gewerbegebiet GE.12.4 wird
von den Wohnbauflachen
Kassebohms und stidwestlich von
Kleingarten umgeben.
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Nach § 13a BauGB ist fiir B-Plane der Innenentwicklung kein Anderungsverfahren
notwendig, sondern der Flachennutzungsplan wird bei Gelegenheit im Verfahren der
Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan ist somit nicht genehmigungspflichtig, sondern wird durch die
abschlieBende Bekanntmachung der Satzung rechtskréaftig.

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fir die
Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene
Landschaftsplan ist eine Rahmenvorgabe bei der Durchfihrung der Bauleitplanung,
aller Fachplanungen (einschlieBlich der Grinordnungsplane) und aller stadtebauli-
chen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hansestadt Rostock.

2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet liegt am stidéstlichen Ortsrand von Rostock an der Entwicklungsach-
se der L 191/B 103 — Neubrandenburger StraBe. Sidlich schliet sich bis zur Stadt-
grenze nach Kessin nur noch das Wohngebiet Kassebohm an, dass in den
1990er/2000er Jahren erschlossen wurde. Hier am Ortsrand war eine pradestinierte
Lage fur eine Einfamilienhausbebauung gegeben, die auch vorwiegend umgesetzt
wurde.

Im Norden des Molkereigelandes liegt das Gewerbegebiet Kassebohm, dass mit
dem B-Plan fir den Teilbereich 2 Uberplant werden soll. Derzeit sind hier keine we-
sentlich stérenden Betriebe vorhanden, ein groBer Teil der vorhandenen Gebaude
wird als Lagerflache genutzt und weite Teile des Gebietes sind brachgefallen. Nach
Nordosten grenze eine Pappelreihe das kinftige Wohngebiet von einer benachbar-
ten Lackiererei ab, die immissionsschutztechnisch untersucht worden ist (vgl. Kap.
1.3 und 3.5).

Noérdlich schlieBt sich die Bahnlinie Rostock — Stralsund mit dem Haltepunkt
Kassebohm an. Der Bahniibergang an der Neubrandenburger StraBe wurde vor kur-
zem ertlchtigt, und der Haltpunkt Kassebohm soll erneuert und an den Bahniber-
gang verlegt werden. Dazu sollen Park+Ride sowie Bike+Ride - Stellplatze geschaf-
fen werden.

Eine langfristige Planungsabsicht stellt die im Flachennutzungsplan dargestellte Ver-
bindungsstraBe zwischen der Neubrandenburger StraBe und der Tessiner Stral3e (B
110) dar (s. Abb. im Kap. 2.1). Die sog. Sudtangente soll den innerstadtischen Ver-
kehr insbesondere am WeiBBen Kreuz entlasten. Ob und wann diese Trasse realisiert
werden kann, ist allerdings offen.

Westlich der Neubrandenburger Stral3e liegen das Gelande der alten Zuckerfabrik,
das heute zum Wohnen und fir kulturelle Zwecke genutzt wird, und stdlich davon
Wohngebaude und Kleingarten.

Im Nordosten befindet sich die mit Einfamilienhdusern bebaute Siedlung Waldeslust
mit stdlich anschlieBenden Kleingarten.

Im Sldosten und Siden liegt das Wohngebiet Kassebohm, das an das Plangebiet
ebenfalls mit Einfamilienhdusern und einer Spiel- und Grinflache im Sidwesten an-
grenzt.
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Das B-Plangebiet - Teilbereich 1 - unterteilt sich historisch betrachtet in zwei ehema-
lige Molkereistandorte. Um ca. 1956 entstand die sogenannte Alte Molkerei, welche
aus dem erweiterten Stadtkern von Rostock an die Neubrandenburger StraBBe verla-
gert wurde. Im Zuge der Neustrukturierung wurde in unmittelbarer Nachbarschaft die
Neue Molkerei gebaut und die Produktion umgezogen. Die Alte Molkerei wurde auf-
gegeben und nicht mehr bewirtschaftet. Im Jahr 2015 wurde die Alte Molkerei abge-
brochen und das Betriebsgelande beraumt. Ebenfalls wurde aus abfalltechnischer
Sicht ein Bodenaustausch an den relevanten Stellen vorgenommen. Umfangreiche
ArtenschutzmaBnahmen fir Brutvogel, Fledermduse und Eidechsen wurden im
Plangebiet bzw. am sudl. Ortsrand von Kassebohm umgesetzt. Flr die neue Molke-
rei, die ihren Betrieb ebenfalls aufgegeben hat, lieB3 sich trotz intensiver Suche der
ehemaligen Eigentimer keine gewerbliche Nachnutzung finden. Sie wird derzeit
vorwiegend als Lagerflache bewirtschaftet.

Alte Molkerei 2015 Beraumte Flache Alte Molkerei 2015

Blick von der neuen Molkerei zu den vier vorhandenen Neue Molkerei
Einfamilienhdusern

Im Bereich der alten Molkerei waren groB3flachige Flachenversiegelungen vorhanden,
die inzwischen alle berdumt worden sind, so dass hier Rohboden ansteht. Auch die
ca. 1 ha groBen Gebaude der neuen Molkerei sind von groBBen, vollversiegelten Ver-
kehrsflachen umgeben. Ostlich und siidlich wurde ein ca. 6 m hoher Larmschutzwall
zum Wohngebiet Kassebohm hin aufgeschuttet, der inzwischen mit Baumen und
Strauchern dicht bewachsen ist und an den Larmschutzwall des Wohngebietes
Kassebohm zur L 191/B 103 anschlief3t.
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Zwischen der alten und der neuen Molkerei befinden sich ein Regenriickhaltebecken
mit benachbarter Aufschittung des Aushubs. Brunnen und Tanks der neuen Molke-
rei wurden inzwischen zurlickgebaut.

Weiterhin sind hier vier Einfamilienhduser ehemaliger Molkereimitarbeiter errichtet
worden, die von Privatgrundstiicken umgeben sind und Uber eine separate, derzeit
geschotterte Zufahrt erschlossen werden.

In Plangebiet verteilen sich einige Baumreihen und Hecken, die z.T. erhalten werden
sollen. An den Neubrandenburger StraBBe befindet sich eine erhaltenswerte, alte,
aber lUckige Lindenallee. Eine kleine Waldflache westlich der Einfamilienhauser wur-
de bereits berdumt. Fir den weiterhin entfallen stdlichen Teil des Larmschutzwalls
der Molkerei wurde ein Waldumwandlungsverfahren eingeleitet und die Genehmi-
gung der Waldumwandlung wurde von der Forstbehdrde in Aussicht gestellt.

Charakteristisch fiir das gesamte Plangebiet sind die Gelandespriinge. Uber das
Plangebiet verteilen sich terrassenartige Flachen, die vom Baugebiet der neuen Mol-
kerei mit Gelandehdéhen von ca. 20,5 — 21,5 m U.HN Uber die Ebene des Regen-
rickhaltebeckens mit ca. 18,5 m, die vorhandenen Einfamilienhausgrundstliicke mit
Hbhen zwischen 16 und 18 m bis hin zur Ebene der alten Molkerei mit mittleren Ge-
landehéhen um 14 - 15 m (randlich im NW bis 12,5 m, im SE bis 18 m) abfallen.

Zur detaillierten Bestandsaufnahme der Biotoptypen wird auf Kap. 4 und auf den se-
paraten Griinordnungsplan verwiesen.

2.2.2 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Das Plangebiet verfagt mit der L 191/B 103 Uber eine gute Verkehrsanbindung in
Richtung Zentrum sowie ins Umland und zur Uberregionalen Verkehrsachse der
A19.

Die Neubrandenburger StraBBe ist im ndrdlichen Teil (noch) gepflastert und im sudli-
chen Teil asphaltiert. Sie folgt dem oben beschriebenen Gelandeverlauf vom sidli-
chen Hochpunkt am Kessiner Berg bis zum Tiefpunkt am Bahnlbergang. Zu den
Terrassen sind z.T. entsprechende Béschungen vorhanden.

Ein in diesem Bereich attraktiver, asphaltierter Geh- und Radweg verlauft in einer
breiteren Griinzone parallel zur L 191/B 103. Nach Norden hin wird der Radweg auf
den alten Gehweg geflhrt.

Wahrend mit dem Haltepunkt Kassebohm eine gute Verbindung zum Bahn- bzw. S-
Bahnnetz besteht, ist eine Bushaltestelle nur in gréBerer Entfernung im Wohngebiet
Kassebohm bzw. an der Tessiner Stral3e vorhanden.

Die Neubrandenburger StraBBe ist stadttechnisch nur bis zur Einfahrt der alten Molke-
rei mit Wasser- und Abwasserleitungen ausgestattet. Hier miinden gro3e Regen-
wasser- und Abwasserkanéle aus Kassebohm in die StraBBe ein. Sie verlaufen nérd-
lich der vier Einfamilienhduser quer durch das Plangebiet und sind zu sichern. Die
Kapazitat dieser Regenwasserleitungen ist weitgehend ausgeschépft. Die Einfamili-
enhduser sind an die zentrale Schmutzwasserleitung angeschlossen, die zur Klaran-
lage Rostock fuhrt.

Die neue Molkerei hatte eigene Anlagen der Schmutz- und Regenwasserentsorgung
sowie Brunnen zur Trink- bzw. Brauchwasserversorgung.

14



Hansestadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1

Trinkwasser-, Strom- und Telekommunikationsleitungen, an die angebunden werden
kann, liegen im Wesentlichen im &ffentlichen Raum der Neubrandenburger Stral3e.
Eine Fernwarmeanbindung ist in diesem Teil Rostocks bisher nicht vorhanden.

Das nérdliche Gewerbegebiet ist an eine Mitteldruck-Gasleitung angeschlossen.

2.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke der ehemaligen alten und neuen Molkerei wurden vom ehemaligen
Eigentimer, der DMK (Deutsche Milchkontor Bremen) an ein privates Erschlie-
Bungsunternehmen verauBert. Die Grinflachen an der LandesstraBe befinden sich
im Eigentum der Hansestadt Rostock. Die Grundstiicke der Einfamilienh&user sind in
Privatbesitz. 50 % der dazugehdérigen ErschlieBungsstraBe gehdren den Privateigen-
timern und werden im Rahmen der Planung nach Fertigstellung der PlanstraBe D in
die 6ffentliche Hand Uberfuhrt.

3. PLANUNGSINHALTE
3.1  Stadtebauliches Konzept und Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungskonzept hat sich aus der eingangs genannten Zielstellung zur Ent-
wicklung eines attraktiven Wohngebietes und damit zur zeitgemanBen Umnutzung des
brachgefallenen Gewerbestandortes entwickelt und wurde Uber verschiedene Vo-
rentwirfe 2015 und 2016 weiter bearbeitet. Dabei wurden unterschiedlichen Alterna-
tiven der Bebauung, der Verkehrsanbindung und der inneren ErschlieBung gepruft
und immissionsschutzrechtliche Belange beachtet. Im Ergebnis spiegelt der vorlie-
gende Entwurf das mit den Behdrden abgestimmte, optimierte ErschlieBungs- und
Bebauungskonzept wieder.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir den Bereich der ehemaligen Molkereistandorte
ein durchmischtes, hochwertiges Wohnen vor, welches den Bedlrfnissen verschie-
dener Nutzergruppen Uber Milieu- und Generationsgrenzen hinweg Rechnung tragen
soll. Das Gebiet eignet sich als Standort fir innovative Wohnformen und den Neubau
energieeffizienter Wohngebaude unterschiedlicher Typologie und Dichte.

Im Ubergang zum Wohngebiet Kassebohm sollen vorwiegende Einfamilienhaus-
standorte ausgewiesen werden. Flr diese besteht in der Hansestadt ein ausgespro-
chener Bedarf. Um die Anbindung auch stadtebaulich zu vollziehen, soll der stdliche
Larmschutzwall, der nun nicht mehr benétigt wird, entfallen und die Flache fir eine
Wohnbebauung genutzt werden. Der &stliche Larmschutzwall soll gekirzt und hier
eine Grinverbindung mit FuBweg zum Wohngebiet Kassebohm und dem direkt be-
nachbarten Spielplatz hergestellt werden.

Der Larmschutzwall an der L 191 soll etwas verlangert werden, um den bisherigen
Larmschutzansprichen der Randgrundstiicke im Wohngebiet Kassebohm gerecht zu
werden.

Dariiber hinaus soll aber auch dem stark angewachsenen Bedarf nach Mietwohnun-
gen gerecht werden. In den Amterrunden und Vorgesprachen zur Planung wurde
deutlich, dass Einigkeit dartiber besteht, den Larmschutzwall der Landesstral3e nicht
in Richtung Norden fortzusetzen, sondern vielmehr einen stédtebaulich erlebbaren
Raum mit einer deutlichen Raumkante zu schaffen. Diese Raumkante soll durch ei-
nen mehrgeschossigen Wohnungsbau realisiert werden, Dieser soll aus immissions-
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schutztechnischen Griinden eine Entfernung von 30 m zur LandesstraBe einhalten
und gleichzeitig die dstlich anschlieBende Bebauung vor Immissionen des StraBen-
verkehrs schitzen.

Insofern wurde das stadtebauliche Konzept entwickelt, eine stadtische Mehrfamilien-
hausbebauung entlang der Westseite des Plangebietes und in Richtung Norden zu
realisieren, die dem groBen Bedarf an Wohnungen gerecht wird. Nach Siiden und
Osten hin soll sich die Bebauung Uber kleinere Mehrfamilienhduser bis hin zu Einfa-
milienh&usern auflockern.

Um einen offenen Charakter zu erhalten und das durch die Allee und den Grlnstrei-
fen an der L 191 gepréagte Ortsbild besser zu berlcksichtigen, wurde vereinbart, die
Stellplatze der Mehrfamilienhduser unter die Erde zu bringen, um so begriinte Au-
Benanlagen fur die Anwohner zur Verfigung stellen zu kénnen.

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung werden insgesamt Allgemeine Wohnge-
biete (WA 1 bis WA 6) festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete dienen geman § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude und die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe. AuBerdem sind kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche oder sportliche Einrichtungen zulassig. Eine solche soziale Nutzung stellt
hier die beabsichtigte Kindertagesstatte dar. Dabei ist jedoch davon auszugehen,
dass — mit Ausnahme der Kita - in erster Linie die Wohnfunktionen umgesetzt wer-
den. Die ergdnzenden Nutzungen grenzen nur den zuldssigen Rahmen ab, der
grundsatzlich in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig ist und hier auch grund-
satzlich nicht ausgeschlossen werden soll.

Im nérdlichsten Baufeld ist die Unterbringung der Kindertagesstatte mit Kindergarten
und Kinderkrippe geplant. Nach Auskunft des Amtes flr Jugend und Soziales besteht
im Versorgungsraum Stadtmitte/Brinckmannsdorf mit dem neuen Wohngebiet ein
Bedarf von ca. 145 Platze, davon 25 im Krippenbereich. Es wird die Empfehlung fur
eine Einrichtung ab ca. 100 Platzen gegeben. Mindestens jedoch muss der durch
das Wohngebiet verursachte Bedarf abgedeckt werden. Ggf. soll die Bebauung mit
einer Tagespflege, altersgerechten oder Studentenwohnungen erganzt werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Die stérende
Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs
wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt. Angesichts der
ausreichenden Anzahl von Ferienwohnungen in Rostock und dem Bedarf an Dauer-
wohnungen sollen an dieser Stelle keine weiteren Ferienwohnungen entstehen.

FlOr das gesamte Plangebiet gilt der Ausschluss von Einrichtungen und Anlagen far
die (Klein-)Tierhaltung gemafi § 14 Abs. 1 BauNVO. Dies zielt auf Tauben-, Hihner-
und sonstige Geflligelzucht, Bienenhaltung, Pferde- und Schafhaltung usw. sowie die
Haltung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl ab, die Uber das in Wohnge-
bieten Ubliche Mal3 hinausgeht. Sie ist aufgrund des Stérpotenzials und des geplan-
ten Charakters des Wohngebietes nicht mit den Zielen des Bebauungsplanes ver-
einbar. Nicht betroffen davon ist z.B. die Haltung von Hunden, Katzen und sonstigen
Kleintieren, die typischerweise einer im Rahmen der Wohnnutzung liegenden Frei-
zeitbetatigung dient. Dabei ist jedoch die Errichtung von Hundezwingern nicht gestat-

16



Hansestadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1

tet, da auch von dieser Art der Tierhaltung in stadtischen Wohngebieten unvereinba-
re Belastigungen ausgehen kénnen.

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen

Zwischen dem Wohngebiet und der benachbarten Gewerbeflache liegt im Nordosten
eine 30 m breite Griinflache, die u.a. flr einen groBzigigen Spielplatz fir Kinder im
Alter von 7 — 13 Jahren hergerichtet werden soll. Dadurch entsteht eine Pufferzone
zwischen den zu schitzenden Wohnnutzungen und den gewerblichen Nutzungen.
Die Ostliche Pappelreihe soll durch eine Hecke aus einheimischen Baumen und
Strauchern ersetzt werden.

Weitere Kleinkinderspielplatze sind nach den Vorgaben der Landesbauordnung im
Zusammenhang mit dem Mehrfamilienhausbau zu errichten. Geman § 2 der Satzung
der Hansestadt Rostock (ber die Beschaffenheit und GréBe von Spielfldchen fir
Kleinkinder bis 6 Jahre miissen Spielplatze, die gem. § 8 (2) LBauO M-V herzustel-
len sind, mindestens 65 m2 grof3 sein. Bei Gebauden mit mehr als 5 Wohnungen er-
héht sich die MindestgréBe der nutzbaren Spielflache fir jede weitere Wohnung um
5 m2.

Im Bereich vorhandener Baumreihen oder Hecken wurden weitere Grinstreifen aus-
gewiesen, die mitunter zu ergénzen sind.

Der breite Grinstreifen an der Neubrandenburger StraBe wird beibehalten, die
lickige Lindenallee soll erganzt werden. Der zu erhaltende 6stliche Wall wird im Be-
stand gesichert. Ein unbefestigter FuBweg verlauft éstlich.

Ganz im Suden befindet sich stdlich des WA 5 ein freizuhaltender Bereich, der — wie
auch die ausgewiesenen Griinziige - als Flugschneise flir Fledermause dient und
nicht bebaut oder beleuchtet werden darf. Fledermause orientieren sich an geradlini-
gen Strukturen. Im Plangebiet wurden einige Vorkommen gefunden und Ersatzquar-
tiere angebracht (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

3.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der vorhan-
denen Bebauung und am stadtebaulichen Konzept. Entsprechend der o.g. Zielstel-
lungen wird fir das Wohngebiet an der Neubrandenburger StraBe und im Norden
bewusst eine verdichtete, stadtische Bebauung angestrebt mit dem Ziel, eine gréBe-
re Anzahl von Dauerwohnungen in attraktiver Lage zu schaffen.

Insgesamt kénnen im Plangebiet, je nach Bebauung und WohnungsgréBen, etwa
350 — 450 Wohneinheiten als Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen bzw. in
Einfamilienhausern oder Doppelhaushélften entstehen.

Die WA 1 bezeichnen die zeilenartigen Baufelder mit den 0.g. Schallschutzfunktionen
entlang der Neubrandenburger StraBe. Die sechs Baufelder weisen Langen von 45
bis 52 m auf. Flr die Wohngebiete qilt die offene Bauweise, in der nach § 22
BauNVO Gebaude mit seitlichem Grenzabstand bis max. 50 m Lange errichtet wer-
den darfen. Das nérdliche Baufeld ist fir den Bedarf einer Kita konzipiert worden.

Es ist vorgesehen, die Mehrfamilienhauser in viergeschossiger Bauweise zu errich-
ten, wobei das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss zurlickspringt. Mindestens
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sollen drei Vollgeschosse errichtet werden, um den o.g. Zielstellungen gerecht zu
werden und ein einheitliches stadtebauliches Bild zu erzeugen. Die maximale Ge-
baudehdhe wird auf 14,0 m festgesetzt.

Die zulassige Gebaudehdhe in den WA 2 und WA 4 betragt bei zwei- bis dreige-
schossiger Bauweise (bzw. zwei Vollgeschosse + Staffelgeschoss) max. 11,0 m.

Staffelgeschosse in den WA 1 missen mindestens an den westlichen und &stlichen,
in den WA 2 und WA 4 mindestens an zwei Gebaudeseiten Gber die gesamte Seiten-
lAnge um mindestens 1,5 m gegenlber den AuBenwanden des darunter liegenden
Geschosses zurlickspringen. Die durch den Ruacksprung entstehenden Dachflachen
kénnen als nicht Uberdachte Dachterrassen ausgebildet werden. In allen Wohngebie-
ten sind Dachterrassen allerdings oberhalb des obersten Vollgeschosses unzuldssig,
um eine ungewollte Hohenentwicklung zu vermeiden.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist fiir Erker, Balkone, Uberdachungen und unter-
geordnete Gebaudeteile in den WA 1 — 4 um bis zu 2,0 m und fir Terrassen um bis
zu 2,5 m auf 50 % der jeweiligen Fassadenlange - unter Wahrung der Abstandsrege-
lungen nach § 6 LBauO M-V — zul&ssig (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Durch die Staffelgeschosse sowie gestalterisch zu begriiBende Erker und Balkone,
eine unterschiedliche Fassadengestaltung oder eine unterschiedliche Stellung der
Baukdrper wird trotz stadtischer Dichte eine aufgelockerte Bauweise erreicht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den WA 1 — 4 betragt 0,4, um eine ausreichende
Ausnutzung der Grundsticke beim Mehrfamilienhausbau zu ermdéglichen. Dabei dir-
fen weitere 50 % der GRZ fir Nebenanlagen (Wege, Zufahrten, Stellplatze, Garagen
etc.) Uberschritten werden. In den WA 1 bis WA 4 darf die zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) fur Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache bis zu einer GRZ von
0,75 Uberschritten werden. Der Stellplatzbedarf in den WA 1 ist zu mindestens 2/3
durch die Errichtung von Garagengeschossen abzudecken, die Kellergeschosse im
Sinne der LBauO M-V sind. Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache sind in
den Baugebieten WA 1 — WA 4 auch auBBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und mit Gebaudelangen Uber 50 m zulassig. Damit soll diese Art der Unterbrin-
gung der Pkw geférdert werden.

Die weiteren Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach dem Muster der Stra-
BenerschlieBung und nach den stadtebaulichen Zielstellungen festgesetzt.

Die vier vorhandenen Einfamilienhduser sollen — in Abstimmung mit den Eigentl-
mern — nicht von der umgebenden Bebauung bedrangt werden. Daher wird fir die
angrenzenden WA 3-Gebiete eine zwingend zweigeschossige Bauweise bei einer
max. Gebaudehdhe von 9,0 m festgesetzt, die auch einen Ubergang zur 3- 4-
geschossigen Bauweise im WA 1 herstellt. Die maximal zuldssige Gebaudelénge in
den WA 3 von 15,0 m bewirkt die Errichtung von Stadtvillen anstelle von langen Ge-
bauderiegeln. Das sudlich héher gelegene WA 5 wird auf ein Vollgeschoss (mit zu-
lassigem Dachausbau) begrenzt.

Auch nach Siden hin ist im Ubergang zum Wohngebiet Kassebohm eine aufgelo-
ckerte Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen.

Die Mindestgr6Be der Baugrundsticke in den WA 5 und WA 6 wird auf 500 m? fir
eine Einzelhausbebauung und auf 800 m2 fir eine Doppelhausbebauung (bzw. 400
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m? je Doppelhaushélfte) festgesetzt. In den WA 5 und WA 6 sind je Einzelhaus max.
2 Wohnungen zulassig, je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohnung zul&ssig. Bei max.
zwei zulassigen Vollgeschossen betragt die zulassige Firsthéhe 9,0 m und GRZ 0,3.
Damit wird die nach Siden hin auflockernde Bebauung gewébhrleistet.
Garagengeschosse/Tiefgaragen sind in den WA 5 und WA 6 unzuléssig. Diese wer-
den hier als unpassend angesehen. Die Sockelhéhe in den WA 5 — mit Ausnahme
des WA 5 siidlich der PlanstraBe D (aufgrund der Gelandeneigung) - darf max. 0,50
m betragen. Die Sockelh6he ist der Abstand zwischen Oberkante RohfuBboden des
Erdgeschosses und Oberkante des hergestellten Gelandes.

Die Errichtung von Garagen und Nebengebduden ist im gesamten Plangebiet im Be-
reich zwischen den festgesetzten Baugrenzen und den PlanstraBBen sowie zwischen
den Baufeldern WA1 und der Neubrandenburger StraBe unzuldssig. Damit sollen
Garagen oder Gerateschuppen im Vorgarten vermieden werden.

3.4 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr:

Die offentliche ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt tber die beiden vorhandenen
Zufahrten zur Neubrandenburger StraBe. In einer Alternativenprifung wurde im
Rahmen diverser Vorentwirfe die beste Form der ErschlieBung ausgewahlt. Von ei-
ner Nord-Sid-verlaufenden HaupterschlieBung im Plangebiet wurde aufgrund der
Héhenlagen Abstand genommen. Auch eine zu hohe Anzahl von neuen Anbindun-
gen an die L 191 sollte vermieden werden. Die beiden vorhandenen Zufahrten haben
den Vorteil, dass diese ErschlieBung bereits vorhanden ist und keine neuen Eingriffe
in die Allee erfolgen mussen. Die Lage der Zufahrten korrespondiert auBBerdem gut
mit den terrassierten-Ebenen im Plangebiet. Die nérdliche Zufahrt erschlie3t das Ge-
lande der alten Molkerei und die mittlere Ebene, wahrend die Zufahrt zur neuen Mol-
kerei fir die obere Terrasse genutzt werden kann.

An diese beiden Anbindungen schlieBen sich im Plangebiet zweckméaBiige Ringer-
schlieBungen an. Die vorhandene StraBe an den vier Einfamilienhausern ,An der
Molkerei“ wird als verkehrsberuhigte Zone angebunden.

GemaB Amterabstimmung und Ortsbesichtigung soll es zwischen den beiden Ring-
straBBen neben einer FuB- und Radwegeverbindung auch eine Havarietrasse geben,
die im Notfall genutzt werden kann und im Regelfall durch Poller fir den Kfz-Verkehr
gesperrt ist.

Die StraBenquerschnitte fir die PlanstraBen B — D und die Havarietrasse wurden
entsprechend der Darstellung auf der Planzeichnung in ausreichender GréBe mit se-
paraten Gehwegen, Parkplatzen und StraBenbdumen bemessen. Die PlanstraBe A
befindet sich in der Ursprungsplanung im nérdlichen Gewerbegebiet und damit im
Teilbereich 2.

Die Ausweisung einer Tempo 30 — Zone ist angedacht.
Ruhender Verkehr:
Die bendtigten Stellplatze sind entsprechend dem gultigen Stellplatzschllssel der

Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock herzustellen. In den Baufeldern ist ein
adaquates Stellplatzangebot entsprechend der quantitativen Vorgaben der sich an-
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siedelnden Nutzungen bzw. der Anzahl der Wohnungen zu schaffen. Entgegen der
Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock (s. Hinweis F auf dem Plan) ist auch fur
Gebaude mit Altenwohnungen 1 Stellplatz je Wohnung herzustellen.

Fir die Kita sind Stellplatze fir das Bringen und Abholen der Kinder an der Planstra-
Be C vorgesehen.

In den WA 1 bis WA 4 darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir Tiefgaragen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten werden.
Der Stellplatzbedarf in den WA 1 ist zu mindestens 2/3 durch die Errichtung von Ga-
ragengeschossen abzudecken, die Kellergeschosse im Sinne der LBauO M-V sind.
Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache sind in den Baugebieten WA 1 — WA 4
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und mit Gebaudelangen tber
50 m zuléssig. Damit soll diese Art der Unterbringung der Pkw geférdert werden.

Innerhalb der PlanstraBen ist die Errichtung von Besucherstellplatzen fir das Wohn-
gebiet geplant.

OPNV:

Waéhrend mit dem Haltpunkt Kassebohm eine gute Verbindung zum Bahn- bzw.
S-Bahnnetz besteht, ist eine Bushaltestelle nur in gréBerer Entfernung im Wohnge-
biet Kassebohm bzw. an der Tessiner StraBe vorhanden. Eine direkte Anbindung
des neuen Wohngebietes an das stadtische Busnetz ware wiinschenswert.

FuB- und Radwege:

FuB- und Radwegeverbindungen spielen eine wichtige Rolle und unterstlitzen die
Anstrengungen der Stadt zur Férderung des nicht motorisierten Verkehrs. Der paral-
lel zur L 191 verlaufende Rad(- und Geh-)weg ist eine attraktive Verbindung in Rich-
tung Kessin und in das Umland. Vom Plangebiet aus sollen Verbindungen in die um-
gebenden Gebiete geschaffen werden. Daher wird ein FuBweg von Siden Uber den
Spielplatz am Wohngebiet Kassebohm zur sudlichen RingstraBe gefthrt. Von dort
geht eine nordwarts gerichtete Verbindung zu den Grinflachen am Regenrlickhalte-
becken Kassebohm und zur Wendeanlage der PlanstraBe D in der Mitte des Plange-
bietes mit unbefestigten Gehwegen. Weiter fiihrt die Verbindung in nérdliche Rich-
tung GOber den geplanten Spielplatz bis zum nérdlich anschlieBenden Teilbereich 2
bzw. der vorhandenen StraBenanbindung zum Kassebohmer Weg. Damit wird eine
optimale Vernetzung und Durchlassigkeit des neuen Wohngebietes fir den FuBgan-
ger- und Fahrradverkehr geschaffen.

3.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch die Gerduscheinwirkungen der nérdlich verlaufenden
Schienenverkehrstrasse, der unmittelbar westlich angrenzenden L191 Neubranden-
burger StraBe und der unmittelbar nérdlich und nordéstlich angrenzenden und west-
lich gelegenen gewerblichen Nutzungen beeinflusst. Im nordéstlichen Bereich der
angrenzenden Gewerbeflache befinden sich zwei Fahrzeugreparaturbetriebe, in de-
nen Lackierarbeiten durchgeflihrt werden.

Um die immissionsschutzbezogenen Konflikte, welche durch die Planung verursacht
werden, zu bestimmen und zu bewaltigen, wurden die Schallimmissionsprognose
vom 27.06.2016, Kohlen und Wendlandt, Applikationszentrum Akustik (Nachtrag vom
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09.06.2017) und die Geruchsprognose vom 27.04.2016, TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG, erarbeitet.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden die Gerduscheinwirkungen des
StraBen- und Schienenverkehrs und der gewerblichen Nutzungen untersucht. Dabei
wurden bzgl. des StraBen- und Schienenverkehrs jeweils Prognosefaktoren flr die
Verkehrsbelegung 2030 und 2025 bertcksichtigt. Der Bewertungsmafstab sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir das allgemeine Wohngebiet, 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts in Bezug auf Gewerbe und 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
in Bezug auf Verkehr.

Durch die einwirkenden Verkehrsgerdausche wird der Orientierungswert fir die Tag-
zeit um maximal 5 dB(A) an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes Uberschrit-
ten, Lrges = 60 dB(A). Dabei ist der StraBenverkehr im Vergleich zum Schienenver-
kehr maBgeblich, LrSt = 59 dB(A), LrSch = 53 dB(A). An der westlichen Grenze des
Plangebietes wird der Orientierungswert durch den StraBenverkehr um 2 bis 3 dB(A)
Uberschritten, LrStmax < 58 dB(A). Im Uibrigen Plangebiet wird dieser eingehalten.

In der Nachtzeit wird der Orientierungswert im gesamten Plangebiet Uberschritten.
Der maximale Wert des verkehrsverursachten Beurteilungspegels betragt 55 dB(A)
an der nordwestlichen Grenze, der Orientierungswert wird um 10 dB(A) Uberschrit-
ten. Dazu tragen der StraBen- und Schienenverkehr zu etwa gleichen Anteilen bei,
LrSt = 51 dB(A), LrSch = 52 dB(A). An der nérdlichen Grenze ist der Beurteilungspe-
gel durch den Schienenverkehr um 7 bis 8 dB(A) und an der westlichen Grenze
durch den StraBenverkehr um 6 bis 8 dB(A) gréBer als der Orientierungswert, Lrmax
=53 dB(A).

Um diesen Konflikt zu bewaltigen, wurde die Riegelbebauung entlang der nérdlichen
und westlichen Grenze des Plangebietes festgesetzt. Durch diese wird das Plange-
biet wirksam gegen die Verkehrsgerdusche abgeschirmt und dadurch die Festset-
zung der Wohngebiete abwagungsgerecht ermdglicht. Um die gesunden Wohnver-
héaltnisse in der Riegelbebauung zu wahren, wurden Festsetzungen zum passiven
Schallschutz und zur Anordnung der schutzbediirftigen Radume in den Gebauden
getroffen und die Baufelder entlang der westlichen Grenze des Plangebietes im Ab-
stand von 30 m von der StraBe angeordnet. Auf aktiven Schallschutz durch Larm-
schutzwande wurde verzichtet, weil diese bei der erforderlichen Héhe stadtebaulich
nicht vertretbar und wirtschaftlich unverhaltnismagig sind.

Bzgl. der nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen wurden der Planung zu-
nachst die Emissionskontingente zugrunde gelegt, welche im urspringlichen B-Plan
Nr. 12.GE.88 festgesetzt waren. Um den Konflikt mit den stdlich angrenzend festge-
setzten Wohngebieten zu bewaltigen, wurden diese teilweise reduziert. Dadurch
werden die bestehenden Nutzungen nicht unverhaltnismaBig eingeschrankt. Bei den
bestimmten Emissionskontingenten ist die eingeschrankt gewerbliche Nutzung reali-
sierbar. Es wird derzeit geprift, die Gewerbegebiete mit Wohn- und Mischgebieten
zu Uberplanen.

Durch den Betrieb der westlich gelegenen Veranstaltungsstéatte ,Alte Zuckerfabrik*
werden die Orientierungswerte flir Gewerbe tags wie nachts an den nachstgelege-
nen Baufeldern des Plangebietes nicht Uberschritten.

Nach der Geruchsprognose werden an den nachstgelegenen Baufeldern des Plan-
gebietes keine schadlichen Geruchseinwirkungen durch den Betrieb der Lackieran-
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lage bzw. Lackierarbeiten verursacht. Bewertungsgrundlage ist die Geruchsimmissi-
onsrichtlinie Mecklenburg-Vorpommern.

3.6 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind neu zu errichten.
Die Neubrandenburger StraBe ist stadttechnisch mit Medien wie Strom, Gas, Was-
ser, Abwasser und Telekommunikationseinrichtungen usw. erschlossen, allerdings
mit Regen- und Schmutzwasserleitungen nur bis zur Einfahrt zur alten Molkerei bzw.
mit einer Gasleitung nur bis zum nérdlichen Gewerbegebiet.

Die Mindestabstéande zu Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu
beachten und ggf. Umverlegungen durchzufiihren. Sonstige kleinere Leitungen, die
nicht im o6ffentlichen Raum liegen, kénnen bei Bedarf in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager umverlegt werden.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeitungen sind in Abstimmung mit den Ver- und Entsor-
gungstragern im Verkehrsraum bzw. auf sonstigen Flachen ausreichende Leitungs-
trassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen friihzeitig in die Planung und Ausflihrung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die Frischwasserlei-
tung DN 300 in der Neubrandenburg StraB3e sichergestellt, deren Lage bei Bauarbei-
ten zu beachten ist. Sie verlauft in etwa parallel zum Radweg innerhalb der &ffentli-
chen Grunflache.

Versorgungstrager fur Trinkwasser ist die Eurawasser Nord GmbH. Neuanschlisse
zur Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Hinsichtlich
des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden
Technologien bevorzugt werden.

3.6.2 Loschwasser/Brandschutz

Der Léschwasserbedarf in den WA von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden
ist durch die vorhandene Trinkwasserleitung und neu zu errichtende Hydranten si-
cherzustellen. Die L&schwasserbereitstellung Gber Unterflurhydranten ist mit dem
Versorgungsunternehmen und dem Brandschutzamt abzustimmen.

Der ausreichende Brandschutz geman Arbeitsblatt W 405 der technischen Regeln
des DVGW ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Die Zugéanglichkeit fur die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie

Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Einsatzfahrzeuge, missen entsprechend der
Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr von Aug. 2006 gewahrleistet sein.
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Die Anforderungen fir die l6schwasserseitige ErschlieBung und die Feuerwehrbe-
wegungsflachen sind bei der ErschlieBung und Bebauung zu beachten.

3.6.3 Abwasserableitung

Eine Versickerung der anfallenden Regenwassermengen ist aufgrund der Bodenver-
héltnisse nicht méglich. Das Regenwasser der Dach- und Verkehrsflachen soll daher
zentral abgeleitet werden. Vor einer geregelter Uberleitung in die vorhandene Re-
genwasserleitung in der Neubrandenburger StraB3e sind Retentionsmdglichkeiten zu
schaffen, da die Aufnahmefahigkeit des Regenwasserkanals erreicht ist.

Dazu wurden verschiedene Varianten geprift. Das bei der neuen Molkerei vorhan-
dene Rulckhaltebecken kénnte nur den Bereich der oberen Terrasse abfangen und
ist fur diesen Zweck zu grof3. Daher soll es entfallen und ein Rickhaltesystem in die
Regenwasserkanale der PlanstraB3en integriert werden. Das Regenwasser der Dach-
und Verkehrsflachen des Wohngebietes wird zwecks Retention in unterirdische
Staukanéle eingeleitet. Von diesen Speichern aus erfolgt dann die verzégerte und
geregelte Ableitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal im Bereich der vorhande-
nen Zufahrt zur alten Molkerei. Die Hohe der zulassigen Einleitmenge ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung mit der Eurawasser und dem Warnow-Wasser- und Ab-
wasserverband abzustimmen. Bezlglich der Vorfluter sind ggf. Abstimmungen mit
dem Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow-Kuste* zu flhren.

Trotz einer zentralen Regenentwéasserung wird aus Griinden des Ressourcenschut-
zes empfohlen, Regenwasser flr die Bewéasserung der Grinflachen aufzufangen.
Private MaBnahmen der Rlckhaltung durch wasserdurchlassige Belage, begriinte
Dacher, Zisternen, Abfliisse Uber unbefestigte Rinnen, Mulden und Teiche sind zu
empfehlen.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird zentral abgeleitet. Innerhalb des
Plangebietes ist ein neues Netzsystem aufzubauen. Geman ErschlieBungsplanung
wird das Schmutzwasser dem vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Neubran-
denburger StraBBe zugefihrt.

Die Schmutzwasserleitungen werden ebenfalls von der Eurawasser Nord GmbH be-
trieben.

FiOr die das Plangebiet querenden Schmutz- und Regenwasserleitungen aus dem
Wohngebiet Kassebohm werden Leitungsrechte zu Gunsten der Trager der Ver- und
Entsorgung festgesetzt.

3.6.4 Elektroenergieversorgung

Far die innere ErschlieBung des Plangebietes ist ein neues Versorgungsnetz aufzu-
bauen. Versorgungstrager ist die Stadtwerke Rostock AG. Sollten vorhandene Anla-
gen von den Bau- oder AnpflanzungsmaBnahmen betroffen werden, sind die ent-
sprechenden MaBnahmen zum Schutz oder zur Verlegung der Leitungen in Abstim-
mung mit den Stadtwerken durchzufiihren.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarmeanlagen zu empfehlen. Solarenergieanlagen sollen dabei in den WA auf
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Flachdachern nicht aufgestindert werden, um eine zu technisch ausgepragte Ge-
baudeansicht mit Stérwirkungen auf die Nachbarbebauung zu vermeiden. Stattdes-
sen sollten Flachdach-Solaranlagen verwendet werden.

Zwecks Berucksichtigung der Elektromobilitat sind im Plangebiet 1-2 Elektrotankstel-
len vorgesehen.

3.6.5 StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung ist neu zu erstellen. Dazu sind Abstimmungen mit der
Stadtwerke Rostock AG zu flhren. Entlang der PlanstraBen und an den inneren Er-
schlieBungswegen ist die Errichtung von StraBenlaternen bzw. angemessenen Be-
leuchtungselementen vorgesehen, die von der Gestaltung her den Funktionen ent-
sprechen und die die StraBen- und Platzbereiche ausreichend ausleuchten. Die Be-
leuchtungsanlagen an den o6ffentlichen Verkehrsflachen gehen in die Baulast der
Hansestadt Uber. Grundsatzlich sollen insektenschonende, quecksilberfreie Natrium-
Hochdruckdampflampen oder solche mit LED-Technik eingesetzt werden, um eine
ubermaBige Lockwirkung auf Nachtfalter und andere nachtaktive Tierarten auszu-
schlieBen.

3.6.6 Warmeversorgung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Hanse-
stadt Rostock. Daher soll das Gesamtgebiet energieeffizient durch ein Blockheiz-
kraftwerk mit Biogasbetrieb versorgt werden. Der Standort wird im weiteren Verfah-
rensverlauf abgestimmt.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarthermie-
Anlagen zu empfehlen. AuBerdem gewahrleisten Anlagen der Geothermie eine Kli-
ma- und ressourcenschonende Energieversorgung.

3.6.7 Anlagen der Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und ggf. Kabelnetzbetreiber sichergestellt. Das Leitungsnetz ist dazu von
der Neubrandenburger StraBe aus auszubauen. Vorhandene Hausanschlussleitun-
gen sind zu beachten und ggf. umzuverlegen. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Ab-
stimmungsgesprache mit den Versorgungstragern zu fihren.

3.6.8 Millentsorgung/Abfallwirtschaft/Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung der Hansestadt durch
die Stadtentsorgung Rostock. Fir das Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallent-
sorgung Uber die ErschlieBungsstraBBen gesichert. Die PlanstraBe D ist mit einer aus-
reichend groBen Wendeanlage ausgebildet.

Die Mualltonnenstellplatze der Mehrfamilienhduser sollten zur Vermeidung von Ge-
ruchsbeldstigungen und zur Verbesserung des Ortsbildes in den Tiefgaragen unter-
gebracht werden.
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Die privaten Stellplatze flr Mullbehalter sind entsprechend den &rtlichen Bauvor-
schriften zu begriinen und so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist
und Ungezieferentwicklung nicht beglnstigt wird.

Ein Stellplatz fir Glas-Sammelcontainer soll in den nérdlich angrenzenden Gewerbe-
flachen untergebracht werden, der sich dort nicht stérend auf Wohnbebauung aus-
wirkt. Da die dortige Gebietsentwicklung mdglicherweise langer dauert als die vorlie-
gende, ist im Ubergangszeitraum ggf. ein Provisorium auf stadtischen Flachen an der
Neubrandenburger StraBe einzurichten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Leicht verschmutzte Bo-
denbereiche der alten Molkerei wurden ausgetauscht. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz (AbfQG)
zur ordnungsgemaien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf
die Anzeigepflicht beim Amt fir Umweltschutz gem. § 11 AbfG wird hingewiesen.

3.7 Aufschiittungen und Abgrabungen

Im Plangebiet sind aufgrund der beschriebenen Terrassierung z.T. Aufschittungen
oder Abgrabungen erforderlich. Die Baugebiete wurden jedoch weitestgehend den
Terrassen angepasst. Im Bereich des Gelandesprungs sidlich der PlanstraBe D
werden sich Gelandemodellierungen jedoch nicht vermeiden lassen. Fir die
Havarietrasse sind Winkelstitzelemente bzw. steile Béschungen vorzusehen.

3.8  Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.8.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der Baulichkei-
ten an die oértlichen Verhaltnisse und der Wahrung eines, die AuBBenanlagen betref-
fend, einheitlichen Gebietscharakters, ohne jedoch die Méglichkeiten des individuel-
len Bauens zu sehr einzuschréanken. Dabei werden Gestaltungsvorschriften bei Ge-
bauden aufgrund der ortsgestalterischen Wirkung nur flr die erste Baureihe (WA 1)
und fir Ziegeldacher erlassen. Ansonsten sollen die Méglichkeiten des modernen
Bauens unter den eingangs genannten Zielstellungen nicht eingeschrankt werden.

In den WA 1 sind nur Flachdacher (unter 5° Dachneigung) zulassig. Damit soll die
Zielvorstellung der Blockbebauung mit zeitgemaBen dreigeschossigen Gebauden mit
Staffelgeschoss und ohne geneigte Dacher umgesetzt werden.

Bei Ziegel-Dacheindeckungen gilt: es sind nur unglasierte rote, braune, anthrazitfar-
bene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

Dacher von Tiefgaragen auBerhalb der Gebaudekdrper von Wohnbauten sind voll-
standig mit Mutterboden zu Gberdecken und Wéande vollflachig zu begriinen.

Die nicht bebauten, privaten Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen. Vorgar-
ten dlrfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden. Der Vorgarten ist die
Flache zwischen den PlanstraBen und den Baugrenzen.
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Stellplatze von Abfallbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Als Einfriedungen im WA sind nur berankte Zaune sowie geschnittene Hecken, auch
in Kombination mit Zaunen, aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen in 2xv
Baumschulqualitat zulassig. Entlang der PlanstraBen dirfen Hecken und Zaune in
den WA 1,25 m Hohe nicht Gberschreiten.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig.

Damit werden ansprechende AuBenanlagen in den WA ermdglicht.

Werbeanlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur an der Statte der Leistung
bis zu einer GrdBe von 1,0 m2 (Kita 2,0 m2) und nur im Erdgeschossbereich zulassig.
Im gesamten Geltungsbereich gilt: Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewe-
gendem Licht sind unzulassig, um die stérenden Effekte solcher Anlagen auf Mensch
und Tier zu vermeiden.

Nach § 84 der LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer in den WA 1 keine Flachda-
cher (unter 5° Dachneigung) errichtet, bei Ziegel-Dacheindeckungen nicht nur
unglasierte rote, braune, anthrazitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfan-
nen verwendet, Dacher von Tiefgaragen auBerhalb von Gebaudekdrpern nicht voll-
stdndig mit Mutterboden Uberdeckt und Wénde nicht vollstdndig begrint, private
Grundstlcksflachen nicht gartnerisch anlegt, Vorgarten als Lager- oder Arbeitsflache
nutzt, Stellplatze von Abfallbehaltern nicht mit einer blickdichten, dauerhaften Be-
pflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern versieht, Einfriedungen nicht als
berankte Zaune oder Hecken ausfiihrt, Hecken entlang den PlanstraBe mit einer
Hbhe Uber 1,25 anlegt, oberirdisch Gas- oder Olbehalter aufstellt, Werbeanlagen in
den WA auBerhalb der Statte der Leistung gréBer als 1,0 m2 bzw. bei der Kita gréBer
als 2,0 m2 oder im Gesamtgebiet mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewe-
gendem Licht errichtet. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbufB3e von bis zu
500.000 € geahndet werden.

3.8.2 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile sind
von der Planung nicht betroffen. Naturschutzrechtliche Festsetzungen dienen dem
Artenschutz sowie der Begriinung und Gestaltung der Freianlagen.

Die zum Erhalt festgesetzten, z.T. gesetzlich geschitzten Baume sind dauerhaft vor
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand geféahrden, und wéahrend der Baumafnah-
men gem. DIN 18920 zu schitzen. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwertig bzw. entsprechend der Festsetzungen zu ersetzen.

Zur detaillierten Beschreibung wird auf das Kap. 4 sowie den Grinordnungsplan
verwiesen.

3.9 Kennzeichnungen/nachrichtliche Ubernahmen

Der stdwestliche Teilbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l fiir Ober-
flachengewasser des Trinkwasserschutzgebietes Warnow. Die damit verbundenen
Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Schutz-
zonenverordnung des Trinkwasserschutzgebietes ,Warnow“ (Bezirkstag Rostock:
Beschluss-Nr. 54-15/80 vom 27. Méarz 1980) sind zu beachten.

26



Hansestadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1

4. Umweltbelange
4.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung geman § 13a BauGB durchgefliihrt. Im beschleunigten Verfahren
kann ein Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden. Dies entbindet jedoch nicht davon, die erheblichen Um-
weltbelange zu ermitteln.

Das Verfahren stellt von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung frei, sofern die
zulassige Grundflache nicht mehr als 20.000 m? betragt. Diese MaBgabe wird mit
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erfillt, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
ist erforderlich.

Far den urspringlichen B-Planentwurf mit Stand 06/2015 wurde eine Unterlage zur
Vorprifung des Einzelfalls erstellt. Die Einzelfallprifung (Bearbeitungsstand
23.06.2015) hatte zum Ergebnis, dass der B-Plan — unter Beachtung von Auflagen
zum Natur-, Arten- und Immissionsschutz — zu keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen fihrt und ein Verfahren nach § 13a BauGB mdglich ist.

Aufgrund der Veranderung des Geltungsbereiches, d.h. Verkleinerung des Plange-
bietes auf die sudliche Teilflache 1 wurde das Ergebnis der o.g. Einzelfallprifung
Uberprift. Der aktuelle B-Planentwurf weist eine zulassige Grundflache nach § 19
Abs. 2 BauNVO von ca. 21.692 m? auf. Damit ist eine Vorprifung des Einzelfalls
nach § 13a, Abs. 1, Nr. 2 BauGB weiterhin notwendig.

Infolge der planerischen Anpassungen des B-Planes (u.a. GroBe, Anderungen zu
Wohnbauflachen, Verkehrsanlagen usw.) konnten keine relevanten Anderungen be-
zlglich erheblicher Umweltauswirkungen durch das Vorhaben festgestellt werden.
Das Ergebnis der o.g. Einzelfallprifung, dass eine Umweltprifung nicht erforderlich
ist, ist somit weiterhin gultig.

4.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Nachfolgend werden die Zielaussagen der tbergeordneten Fachplanungen hinsicht-
lich der Umweltschutzziele der Hansestadt Rostock zusammenfassend dargestellt.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock
(GLRP MM/R, 2007)

e Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm wurden folgende Aussagen flr
die Hansestadt Rostock getroffen:

e Der Stadtteil Brinkmansdorf ist der Landschaftszone ,Rickland der Mecklen-
burgischen Seenplatte” und der GroBlandschaft ,Warnow- Recknitz- Gebiet"
sowie der Landschaftseinheit ,Flach- und Higelland um Warnow und
Recknitz* zugeordnet (siehe Karte 1, GLRP MM/R, 2007).

e Im GLRP MM/R werden die Klimaverhaltnisse flr den planungsrelevanten Be-
reich als niederschlagsnormal dargestellt (siehe Karte 7, GLRP MM/R, 2007).

e Westlich des Plangebietes befinden sich das FFH- Gebiet DE 2138-
302,Warnowtal mit kleinen Zuflissen“ und das Vogelschutzgebiet DE 2137-
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401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz“ (siehe Karte 10,
GLRP MM/R, 2007).

e Westlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet Nr. 224 ,Unteres
Warnowland®“. Nérdlich der Vorhabenflache befindet sich das Landschaft-
sschutzgebiet Nr. L 148 ,Carbakniederung® (siehe Karte 11, GLRP MM/R,
2007).

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MM/R, 2011)
Folgende Aussagen zum Plangebiet sind dem RREP MM/R zu entnehmen:

e Die als Schutzgebiete von internationaler Bedeutung dargestellten Flachen
westlich des Plangebietes sind als Bestandteil des Biotopverbundes verzeich-
net (siehe Karte 5.1- 1, RREP MM/R, 2011). Mit dem Biotopverbund soll ein
koharentes Netz 6kologisch bedeutsamer Freirdume entwickelt werden.

e Westlich des Plangebietes ist die Warnow als ,Uberflutungsgefahrdetes Ge-
biet entsprechend Abgrenzung durch das StAUN Rostock® eingetragen. In
dberflutungsgeféahrdeten Gebieten sollen die im Zusammenhang bebauten
Ortslagen vor Sturmfluten und Hochwasser durch Bauwerke des Kisten- und
Hochwasserschutzes gesichert werden. Der Bereich ist gleichzeitig als ,Uber-
schwemmungsgebiet ,Warnowniederung zwischen Klein Raden und der Han-
sestadt Rostock (USG Warnow VO vom 03.12.2007) dargestellt (siehe Karte
5.3, RREP MM/R, 2011). Die Flachen sollen als natirliche Rickhaltegebiete
bei Hochwasserereignissen gesichert werden. Insbesondere soll eine weiter-
gehende Flachenversiegelung vermieden werden.

4.3 Wirkfaktoren des Vorhabens

Temporare baubedingte Wirkungen sind bei dem geplanten Vorhaben durch die
visuellen Stérwirkungen, die Larmemissionen durch Baumaschinen und Baufahrzeu-
ge sowie durch die Baufeldfreimachung zu erwarten. Bei der Baufeldfreimachung
(Gebaudeabbruch, Beseitigung der Vegetation) erfolgt ein Verlust von Habitaten po-
tentiell vorkommender Arten. Eine baubedingte Flacheninanspruchnahme durch die
Lagerung von Baumaterial und —maschinen ist potentiell méglich.

Anlagebedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Uberbauung von Flachen zur
Errichtung von Gebauden und Herstellung erforderlicher Zufahrten sowie Wege mit
einhergehendem Verlust der Biotop- und Bodenfunktion auf bislang versiegelten oder
unversiegelten Flachen. Habitatverluste potentiell vorkommender Arten sind eben-
falls nicht auszuschlieBen.

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus Gerduschwirkungen hervorgerufen
durch Fahrzeuge. Der Standort des Vorhabens ist bereits von Gerauschwirkungen
durch die gewerbliche Nutzung, das benachbarte Wohngebiet und die Neubranden-
burger StraBe gekennzeichnet. Eine Erhéhung der Larmemissionen der vorhande-
nen Nutzungen ist mit Realisierung des Vorhabens auszuschlieBen. Die weitere Be-
trachtung betriebsbedingter Wirkungen auf potentiell vorkommende Arten entfallt.
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4.4. Bestandserfassung und Prifung der zu erwartenden erheblichen Um-
weltbelange

4.4.1 Biotope

Die Flache der ehemaligen Molkerei ,Kistenland* bildet die stidliche Plangebietshélf-
te und wird als Gewerbegebiet (OIG) erfasst (s. Bestandsplan im Grinordnungs-
plan). Die Nutzung als Molkerei besteht nicht mehr. Ein Teil der Blroflachen steht
leer, ein anderer wurde an verschiedene Gewerbebetreibende vermietet. Im Zentrum
der Flache befindet sich das ca. 1 ha groBe Gebaude der ehemaligen Molkerei mit
Blrogebauden und Lagerhallen. Das Gebaude ist in einem guten Zustand.

Die Zufahrt zum Gelande erfolgt Uber die westlich verlaufende ,Neubrandenburger
StraBe®. Die ErschlieBung auf dem Betriebsgelande erfolgt ringférmig um das Molke-
reigebdude. Im Norden ist eine Stellplatzflache fir Lkw, im Siiden eine Stellplatzfla-
che fur Pkw vorhanden.

Das AuBengelédnde der ehemaligen Molkerei wird weiterhin von Grinstrukturen ge-
pragt. An der sidlichen und 6stlichen Gelandegrenze wurde ein Larmschutzwall auf-
geschuttet und bepflanzt. Dieser wurde hauptsachlich mit Weide (Salix spec.), Birke
(Betula pendula) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) bestockt und wird als Sied-
lungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) erfasst.

Die nicht bestockten und nicht bebauten Freiflachen werden von Zierrasen (PER)
gepragt. Die Rasenflachen unterliegen einer intensiven Pflege durch Mahd und wei-
sen ein geringes Artenvorkommen auf. Im Westen sind innerhalb der Rasenflache
Einzelbdume/Baumgruppen aus Birke und Weide vorhanden.

An der nérdlichen Betriebsgelandegrenze wurde ein Regenrlickhaltebecken (SYW)
hergestellt. Dieses wird von Schilfréhricht in den Randzonen dominiert. Nérdlich des
Retentionsbeckens wurden Tannen und Strducher angepflanzt, die als flachiges
Gehdlzbiotop ,Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten (PWX)“ aufgenommen
werden.

Ostlich des Regenriickhaltebeckens befindet sich ein Siedlungsgebiisch aus (iber-
wiegend Weide und Birke (PWX). Ein vereinzelter Strauchaufwuchs ist erkennbar.

Der gesamte Standort der zuvor als Molkerei genutzten Flache ist durch einen Zaun
eingefriedet.

Noérdlich des Gelandes der ehemaligen Molkerei ,Kistenland“ befindet sich ein ver-
dichtetes Einzelhausgebiet mit 4 Einfamilienhdusern (OER). Die Gebaude befinden
sich auf den riickwartigen Grundstlcksflachen. Die Hausgarten sind den Einfamilien-
hausern vorgelagert. Das Wohngebiet wird Uber einen einspurigen Privatweg von der
Neubrandenburger Strae mit Wendekreis erschlossen. Der Weg ist mittels Schotter
teilversiegelt und wird als Wirtschaftsweg, teilversiegelt (OVU) aufgenommen.
Entlang des Kassebohmer Weges im Osten des Plangebietes, der als StraBe (OVL)
erhoben wird, befinden sich weitere Einzelhausgebiete, welche durch eine Zufahrt
zum westlich angrenzenden Gewerbegebiet getrennt sind. Es handelt sich um eine
Einfamilienhaussiedlung mit gebaudeumgebenden Hausgarten.
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Angrenzend an das Einzelhausgebiet befindet sich eine teilversiegelte Freiflache
(PEU) auf dem Gelande der ehemaligen alten Molkerei Rostock. Das Gelande war
bereits langere Zeit ohne Nutzung. Aufgrund des Leerstandes und der fehlenden In-
standhaltung unterlagen die Gebaude einem deutlichen Verfall. Zum Zeitpunkt der
Bestandskartierung wurde das Gelande entsiegelt.

Die nicht versiegelten Bereiche werden oberirdisch von einer offenen Erdflache ge-
pragt, welche in Teilen bereits von ersten Stauden besiedelt wird. Vereinzelt sind La-
gerflachen von Bodenabtragungen und Schutt vorhanden. Es sind nur wenige Ge-
hélze innerhalb des Gelédndes vorhanden. Der Bestand setzt sich aus Weiden, Pap-
peln und Linden zusammen.

An der 6stlichen Grenze der Flache ist ein Bestand aus Pappeln (WYP) vorhanden.
Die Flache wird im Westen und Norden von einem Siedlungsgeblisch aus vorrangig
Ahorn und Haselnuss eingerahmt und als Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumar-
ten erfasst. An der Westseite, angrenzend an den Gehweg entlang der ,Neubran-
denburger StraBe” liegt ein deutlicher Gelandeunterschied vor. Die Béschungskante
ist mittels L- Steinen aus Beton befestigt. Im Stiden grenzt ein Siedlungsgehdlz aus
Weiden (PWX) die Flache von dem Einzelhausgebiet ab.

Der gesamte Standort der der alten Molkerei ist durch einen Zaun eingefriedet.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft ein stralenbegleiten-
der Rad- und FuBweg (OVF). Der Weg ist mit einer Asphaltdecke befestigt.

Westlich des Plangebietes verlauft die Neubrandenburger StraBe (L 191), diese ist
vollstandig versiegelt. StraBenbegleitend zur Neubrandenburger StralBe befindet sich
eine lickige Baumreihe aus Linden in Teilen innerhalb des Geltungsbereiches. Diese
unterliegt geman §19 NatSchAG M- V dem gesetzlichen Schutz.

Weiterhin sind entlang der Neubrandenburger StraB3e abschnittsweise Zierrasenfla-
chen (PER) vorhanden. Die Flachen unterliegen einer intensiven Pflege durch Mahd
und sind daher artenarm ausgepragt.

Eingriffsrelevante Biotoptypen geman der ,Anleitung flr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg- Vorpommern, LUNG 2013

Code Biotopbezeichnung Status
BRL (2.6.3) Lickige Baumreihe § 19
PWX (13.1.3) |Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten

PER (13.3.2) | Artenarmer Zierrasen

PEU (13.3.4) |Teilversiegelte Flache, teilweise mit Spontanvegetation

OER (14.4.3) | Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet

OVF (14.7.2) | Versiegelter Rad- und FuBweg

OVU (14.7.3) | Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

OVL (14.7.5) |StraRe

OIG (14.8.2) | Gewerbegebiet

OBV (14.11.3) | Brache der Verkehrs- und Industrieflachen

SYW (5.6.5) Wasserspeicher
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Teilversiegelte Flache der alten Molkerei ,
Wall der neuen Molkerei

Die erfassten Biotoptypen innerhalb des Plangebietes weisen insgesamt eine deutli-
che anthropogene Uberformung, insbesondere durch einen hohen Versiegelungs-
grad auf. Aufgrund der Versiegelungen sowie der Nutzungen mit den einhergehen-
den Gerdauschwirkungen werden die vorhandenen anthropogen geformten Biotop-
strukturen als naturfern und somit als von geringer 6kologischer Bedeutung fir den
Naturhaushalt eingestuft. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen (Wall, Siedlungsgehdl-
ze) werden aufgrund ihrer Habitatfunktion mit mittel bis hoch bewertet.

Bewertung

Mit Realisierung der Planung erfolgt die Uberbauung bereits versiegelter Bereiche,
die kaum Bedeutung flr den Naturhaushalt besitzen. Teilweise werden auch bisher
unversiegelte Flachen durch die Planung in Anspruch genommen. Dabei handelt es
sich Uberwiegend um Grunstrukturen des Siedlungsbereiches, die aufgrund vorhan-
dener Storwirkungen eine geringe bis mittlere Wertigkeit aufweisen und nur eine ge-
ringe Bedeutung als Lebensraum der vorkommenden Tierarten besitzen. Mit Uber-
planung dieser Strukturen geht die Biotopfunktion der bisher unversiegelten Flachen
vollstandig und dauerhaft verloren.

Die mit der Planung herbeigefiihrten Eingriffe in das Schutzgut Biotope sind als er-
heblich einzustufen. Der Verlust der Biotopfunktion wird im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung betrachtet und durch entsprechende Ausgleichsmal3-
nahmen kompensiert.

4.4.2 Fauna

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurden faunistische Untersu-
chungen vorgenommen. Im Rahmen der Abbrucharbeiten des Gebaudebestandes
auf dem Gelénde der alten Molkerei wurde zunéachst nur fir dieses Vorhaben ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) durch die Institut fir Angewandte Okosys-
temforschung GmbH, Rostock mit Datum vom 02.09.2014 erarbeitet. Darin wurden
Untersuchungen der Artengruppen Végel und Fledermause sowie der Zauneidechse
vorgenommen.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange der vorliegenden Planungsab-
sicht wird der AFB vom 23.05.2017 flr den Teilbereich 1 zugrunde gelegt.
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Artengruppe Fledermause

Im Ergebnis des Gutachtens vom 02.09.2014 wurde das Vorkommen von Fleder-
mausen anhand von Einzelbeobachtungen und Kotspuren innerhalb des Plangebie-
tes nachgewiesen. Sommer- bzw. Winterquartiernachweise befanden sich innerhalb
des leerstehenden Gebaudekomplexes der alten Molkerei. Die Eignung des Gebau-
debestandes als Winterquartier wurde anhand einer Potentialabschatzung gepruft
und wies das Hauptgebaude als potentiell geeignetes Quartier aus.

Die Verletzung des Tétungs- und Schadigungsverbotes gemal § 44 BNatSchG
durch Umsetzung der AbbruchmaBnahmen war nicht auszuschlieBen. Zur Vermei-
dung der genannten Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG wurden Vermeidungs-
und ErsatzmaBnahmen festgelegt. Diese beinhalteten abbruchvorbereitende MafB3-
nahmen, eine Abbruchzeitenregelung sowie die Schaffung von Ersatzquartieren in-
nerhalb des Plangebietes.

Zum Ausgleich des Quartierverlustes waren 15 Fledermauskasten fir Fledermause
am verbleibenden Gehélzbestand des Plangebietes anzubringen. Bereits angebrach-
te Fledermauskasten sind zu erhalten und bei Wegfall der stdlichen Wallanlage an
anderen geeigneten Stellen im Plangebiet zu montieren. Die MaBnahme wurde im
Rahmen der AbbruchmaBnahme der Molkerei Rostock bereits umgesetzt. Sidlich
und 6stlich des Walles innerhalb der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage“ ist ein Fledermaus-Winterquartier mit einer Netto-Grundflache von 100 m2 (Tro-
cken- und Feuchtquartier) zu errichten. Zur Gewahrleistung eines uneingeschrankten
Zuganges fur Fledermause ist eine Flugschneise am sudlichen Plangebietsrand von
Bebauung freizuhalten und mit Gehdlzen zu bepflanzen. Die Standorte der Fleder-
mauskasten und des kinftigen Winterquartieres sind im MaBnahmenplan in Anlage 2
dargestellt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1 - sind zusatzlich
5 Fledermauskasten fir Flederm&use am verbleibenden Baumbestand im Plangebiet
anzubringen. Bereits angebrachte Fledermausquartiere sind zu erhalten und bei
Wegfall der stdlichen Wallanlage an anderen geeigneten Stellen im Plangebiet an-
zubringen. Die kinftigen Wohn- und Gewerbeflachen stehen weiterhin als Jagdhabi-
tat zur Verfigung.

Die von der Bebauung freizuhaltende Flugschneise fir Fledermause am stdlichen
Plangebietsrand (WA 5) ist mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Artengruppe Brutvogel

Innerhalb des Geléndes der alten Molkerei wurden 20 Brutvogelarten nachgewiesen
und sieben Arten, fir die ein potentielles Vorkommen besteht, festgestellt. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestdnden geman § 44 BNatSchG wurden auch fir die Ar-
tengruppe Végel Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen, wie die Regelung der Bau-
zeiten festgesetzt. Als Ersatz fir den Habitatverlust (Gebaude- und Grinstrukturen)
waren 50 Vogelnistkdsten am verbleibenden Gehdlzbestand des Plangebietes anzu-
bringen. Bereits angebrachte Vogelnistkdsten sind zu erhalten und bei Wegfall der
stdlichen Wallanlage an anderen geeigneten Stellen im Plangebiet anzubringen. Die
MaBnahme wurde im Rahmen der AbbruchmaBnahme der Molkerei Rostock bereits
umgesetzt. Die Standorte der Vogelnistkasten sind im MaBnahmenplan in Anlage 2
dargestellt.
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Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1 - sind weitere 20
Vogelnistkdsten am verbleibenden Baumbestand im Plangebiet anzubringen. Bereits
angebrachte Vogelnistkasten sind zu erhalten und bei Wegfall der stdlichen Wallan-
lage an anderen geeigneten Stellen im Plangebiet anzubringen. Innerhalb der kiinfti-
gen Grinstrukturen werden zudem neue Habitate geschaffen.

Gebaudeabbruch und Gehdlzbeseitigungen sind auBerhalb der Brutzeit von Végeln
(15. September bis 01. Marz) durchzufihren. Sollte die Einhaltung der Zeitenrege-
lung nicht mdglich sein, ist durch VergramungsmaBnahmen sicherzustellen bzw. ist
der gutachterliche Nachweis zu erbringen, dass keine Brutplatze im Geltungsbereich
besetzt sind.

Artengruppe Reptilien

Im Rahmen der Kartierarbeiten zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde eine
kleine Population der Zauneidechse mit weniger als 10 Individuen innerhalb des Ge-
landes der Molkerei Rostock erfasst. Der Erhalt der im Plangebiet vorkommenden
Individuen ist aufgrund aufkommender Gefahren durch beispielsweise Katzen nicht
moglich. Aus gutachterlicher Sicht ist der Verlust dieser geringen Individuenzahl im
Hinblick auf die lokale Population der Hansestadt Rostock nicht erheblich. Zum
Schutz und zur Starkung bedeutender Populationen innerhalb der Hansestadt wurde
am Siddrand des Wohngebietes Kassebohm ein Ersatzlebensraum fir die Zaunei-
dechse auf einer GréBe von 5.300 m?2 hergestellt. Die MaBnahme wurde im Rahmen
der AbbruchmaBnahme der Molkerei Rostock bereits umgesetzt.

Artengruppe Amphibien

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 wurde eine Nach-
kartierung von Amphibien im Bereich des Regenrtckhaltebeckens auf dem Gelande
der ehemaligen Molkerei ,Kistenland® vorgenommen. Im Ergebnis der Kartierung
wurden Teichfrosch und Teichmolch mit geringer Individuenzahl erfasst. Zur Vermei-
dung von Verbotstatbestdnden gemaB § 44 BNatSchG sind zum Ausgleich des
Habitatverlustes geeignete Habitate zu schaffen oder vorhandene Habitate aufzuwer-
ten. Im Regenrickhaltebecken vorkommende Amphibien sind vor dem Rickbau ab-
zufangen und in geeignete Ersatzhabitate umzusiedeln.

4.4.3 Schutzgebiete und Naturschutzobjekte
Internationale und nationale Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete von nationaler und internationaler Bedeutung
innerhalb des Geltungsbereichs.

Folgende Schutzgebiete sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes vorhan-
den:
e FFH-Gebiet DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen®, westlich des
Plangebietes in ca. 350 m Entfernung,
e Vogelschutzgebiet DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere
Mildenitz“, westlich des Plangebietes in ca. 320 m Entfernung,
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e Naturschutzgebiet Nr. 224 ,Unteres Warnowland®, westlich des Plangebietes in
ca. 350 m Entfernung,

e Landschaftsschutzgebiet Nr. L 148 ,Carbakniederung®, nérdlich der Vorhaben-
flache in ca. 500 m Entfernung,

e Geschuitzter Landschaftsbestandteil Nr. glb hro 18 ,Kassebohmer Kleingewas-
ser, sudlich des Plangebietes in ca. 75 m.

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben ver-
bundenen MaBnahmen wird von keinen Beeintrachtigungen der aufgeflhrten
Schutzgebiete ausgegangen, da die Wirkungen die vorliegenden Planungen die bis-
herigen Wirkungen der Hansestadt Rostock nicht Gberschreiten noch erhéhen.

Geschiitzte Baume (§ 18 NatSchAG M-V und Baumschutzsatzung Hansestadt
Rostock)

Die Hansestadt Rostock verfugt Uber eine eigene Baumschutzsatzung. GemaB § 2
der Satzung sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m, bei
Obstbaumen mindestens 0,8 m, gemessen in 1,30 m H6he Uber dem Erdboden oder
unterhalb des Kronenansatzes, sofern dieser unter 1,30 m Hohe liegt, geschitzt.
Wallnussbdume und Esskastanien zahlen nicht als Obstbdume. Geschitzt sind
mehrstdmmige Baume, sofern die Summe der Stammumfange von zwei Einzel-
stdmmen mindestens 0,5 m betragt.

Zudem sind geman § 18 NatSchAG M-V Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 100 cm, gemessen in einer H6he von 1,30 m Uber dem Erdboden, gesetz-
lich geschitzt. Dies gilt nicht fir

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden
und Buchen,
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich,
Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
Wald im Sinne des Forstrechts,
Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehérde und der zustandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehm-
lich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbe-
stands erstellt wurde.

SESIENAEN

Gehdlze mit einem Stammumfang von 100 cm gemessen in einer Héhe von 1,30 m,
die sich innerhalb von Waldflachen gemanB § 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-
Vorpommern befinden, sind vom gesetzlichen Schutz nach § 18 NatSchAG M-V
ausgenommen. Gehdlze innerhalb von Waldflachen sind im Zuge der Waldumwand-
lung auszugleichen.

Die kunftig fortfallenden Baume sind teilweise Bestandteil von Gehdlzflachen. Die
Kompensation des Verlusts erfolgt anhand eines flachenhaften Ausgleichs geman
den Vorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsregelung®“, LUNG, 1999.

Die kinftig fortfallenden Baume, die sich auBBerhalb von Gehdlzflachen oder Waldfla-
chen befinden und dem gesetzlichen Schutz geman § 18 NatSchAG M-V unterlie-
gen, sind geman der Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses Mecklen-
burg- Vorpommern auszugleichen. In Abstimmung mit dem Amt flr Stadtgriin der
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Hansestadt Rostock sind dabei ausschlie3lich die geschitzten Baume zu berlck-
sichtigen, die sich innerhalb von Teilgebieten befinden, fir die kein Baurecht nach
§ 34 BauGB besteht. Konkret sind dies Gehdlze, die innerhalb der kiinftigen Allge-
meinen Wohngebiete im Siden des Plangebietes vorhanden sind. Gehdlze, die sich
innerhalb von kinftigen Griinflachen befinden, werden zum Erhalt festgesetzt.

Geschitzte Alleen und Baumreihen (§19 NatSchAG M-V)

Im Ergebnis der im Plangebiet flachendeckend durchgeflihrten Biotopkartierung
konnte eine gemaB § 19 NatSchAG M-V geschitzte Baumreihe parallel zur Neu-
brandenburger StraBe erfasst werden. Auf einer Strecke von 100 m sind 5 Exempla-
re der Gattung Linde vorhanden, somit handelt es sich um eine llickige Baumreihe
(BRL).

GemanBi § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffent-
lichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich geschutzt. Die Be-
seitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu de-
ren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fuhren kénnen, sind
verboten.

Die Baumreihe wird zum Erhalt festgesetzt. Die vorhandenen Licken werden durch
Einzelbaumpflanzungen in der bereits vorhandenen Baumart gefullt.

Gesetzlich geschutzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V)

Im Geltungsbereich sind keine nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Bio-
tope geman des Kartenportals Umwelt fir Mecklenburg-Vorpommern vorhanden. Im
direkten Umfeld zum Geltungsbereich sind keine unter Schutz stehenden Biotope
verzeichnet. Bei der Erhebung des aktuellen Biotopbestandes konnten ebenfalls kei-
ne geschuitzten Biotope erfasst werden.

Beriicksichtigung von Waldbelangen (§ 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-
Vorpommern)

Der Teilbereich 1 beinhaltet zwei Waldflachen geman § 2 LWaldG M-V. Diese befin-
den sich im Stden und Osten des Gelandes der ehemaligen Molkerei Kistenland
sowie im Stden des Gelandes der alten Molkerei Rostock. Der Erhalt der Waldfla-
chen wirde einen Abstand von 30 m zwischen Waldkante und Baugrenze erfordern.
Die wirtschaftliche Nutzung des Plangebietes ware nicht mehr gegeben. Aus diesem
Grund wurde ein Antrag auf Waldumwandlung beim zustandigen Forstamt
Billenhagen eingereicht. Das Vorhaben stellt einen genehmigungspflichtigen Eingriff
nach § 14 BNatSchG i.V.m § 12 NatSchAG M-V dar und bedarf des Einvernehmens
der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde. Die Genehmigung wurde vorbehaltlich
der Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde der Hansestadt Rostock mit
Schreiben vom 01.02.2016 durch das Forstamt in Aussicht gestellt.

Die Waldumwandlung umfasst nicht nur den entfallenden Teil des Larmschutzwalles
im Stden, sondern auch den zu erhaltenden Teil im Osten. Letzterer wird jedoch aus
0.9. Griinden zu einer Grlinanlage umgewidmet.

Der Antrag auf Waldumwandlung beinhaltet auch eine Waldflache auf den Brachfla-
chen der IVB GmbH im Norden des Teilbereichs 2, deren Umwandlung im Zuge des
0.9. Verfahrens mit berlcksichtigt wurde.
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Bei Umwandlung von Wald in eine andere Nutzung ist geman § 15 Abs. 5 LWaldG
M-V die Aufforstung und Pflege einer anderen Flache , die nicht Wald ist und die der
umgewandelten Flache nach GréBe, Lage, Beschaffenheit und kinftiger Funktion
gleichwertig werden kann, gefordert. Die Ermittlung der H6he der notwendigen Er-
satzaufforstung erfolgte durch das Forstamt Billenhagen gemai Bewertungsmodell
der Landesforst M-V. Die Berechnung hat ein Kompensationserfordernis von 1:1,35
ergeben. Der Waldverlust betragt insgesamt 23466 m2 ha, davon fir den Teilbereich
1 13450 m2. Somit ist eine Ersatzaufforstung insgesamt in H6he von 31679 m?2 zu
erbringen, davon 18158 m?2 fir den Teilbereich 1. In Abstimmung des Forstamtes
Billenhagen mit dem Stadtforstamt Rostock ist die Ersatzaufforstung in der Gemar-
kung Rostocker Heide, Flur 12 auf dem Flurstiick 39/1 anteilig vorgesehen.

F ]

4

0

Lage der Waldflachen gemaB § 2 LWaldG M-V (Forstamt Billenhagen, 12.11.2015)

(

n,

4.4.4 Wasser

Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebietes bei > 10 m. In diesen Bereichen
ist der Geschutztheitsgrad des Grundwassers als mittel bzw. hoch eingestuft.

Der sudwestliche Teil der ehemaligen Molkerei Kustenland Gberlagert sich in Teilen
mit Schutzzone 1l des Trinkwasserschutzgebietes Warnow. Teile der Neubranden-
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burger StraBBe Uberschneiden sich mit der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzge-
bietes Warnow.

Oberflachengewésser sind im Plangebiet mit Ausnahme eines kinstlich angelegten
Regenrlckhaltebeckens nicht vorhanden. Die Warnow verlauft in ca. 450 m Entfer-
nung parallel zum Vorhabengebiet. Das Plangebiet liegt weder innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes der Warnow noch in einem Hochwasserrisikogebiet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches der Hanse-
stadt Rostock ist keine Schutzwiirdigkeit des Wassers im GLRP MM/R, 2007 festge-
legt. Im Plangebiet sind derzeit ausgedehnte Flachenversiegelungen vorhanden. Die
Grundwasserneubildung ist dadurch insgesamt stark vermindert. Versickerung findet
lediglich innerhalb der nicht versiegelten Freiflachen statt. Der Schutzwirdigkeit des
Grundwassers kommt im stdwestlichen Teil des Plangebietes eine erhéhte Bedeu-
tung zu, da es sich innerhalb der Schutzzone Il und Ill des Trinkwasserschutzgebie-
tes ,Warnow" befindet.

Bewertung

Im Plangebiet sind derzeit zusammenhangende Flachenversiegelungen vorhanden.
Die Grundwasserneubildung ist dadurch insgesamt bereits stark vermindert. Versi-
ckerung findet lediglich innerhalb der nicht versiegelten Freiflachen statt. Die kiinftige
Versiegelung entspricht ungefédhr dem derzeitigen Versiegelungsgrad innerhalb des
Plangebietes. Veranderungen in Bezug auf die Grundwasserneubildung und die Ver-
sickerung von Niederschlag sind auszuschlieBen.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen grundwasserstauenden Schichten ist die
Versickerung von Niederschlag nur eingeschrankt méglich. Das innerhalb der Bau-
gebiete und auf den PlanstraBen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist
innerhalb des Plangebietes in unterirdischen Staukandlen oder Zisternen zwecks
Ruckhaltung zu sammeln und gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal in
der Neubrandenburger StralBe einzuleiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
nen Il und Il der Oberflachenwasserfassung ,Warnow". Die damit verbundenen Ver-
bote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Schutzver-
ordnung des Trinkwasserschutzgebietes ,Warnow“ (Bezirkstag Rostock: Beschluss-
Nr. 54-15/80 vom 27. Marz 1980) sind zu beachten.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser werden insgesamt aufgrund der
Vorbelastung als nicht erheblich eingeschatzt.

4.4.5 Klima/Luft

Der Geltungsbereich innerhalb des Stadtgebiet Rostocks wird dem Klimagebiet der
mecklenburgisch- nordvorpommerschen Kiste und Westriigens zugeordnet (Land-
schaftsplan HRO, 2013). Das Wetter wird durch den Wechsel kontinentaler und mari-
timer Luftmassen gepragt. Der maritime Einfluss Uberwiegt aufgrund der Nahe zur
Ostsee und sorgt flir einen ausgeglichenen Gang der Temperatur und Luftfeuchte
und auch eine héhere Windgeschwindigkeit mit vorherrschenden Winden aus sudli-
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chen und westlichen Richtungen. Die Land-Seewind-Zirkulation Gbernimmt die Belif-
tungsfunktion flr das Stadtgebiet. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei 590
mm, das langjahrige Temperaturmittel bei 8,4 °C. Die Produktion von Frisch- und
Kaltluft ist innerhalb des Plangebietes aufgrund von Bodenversiegelungen und Ge-
bauden gering. Das Kleinklima des Plangebietes ist aufgrund der Versiegelung von
Uberwarmung gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist kleinrAumig als innerstadtischer klimatischer Belastungsraum
(Verkehrs-/Gewerbeemissionen, Versiegelung) einzustufen. Die vorhandenen
Gehdlzstrukturen und Einzelbdume sind lokal fur die Frischluftproduktion und die
Staub- und Schadstoffabsorption von Bedeutung.

Bewertung

Die klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen sind im Plangebiet auf-
grund der Versiegelung bereits beeintrachtigt. Lediglich die vorhandenen Grlnstruk-
turen und Einzelbdume sind lokal fiir die Frischluftproduktion und die Staub- und
Schadstoffabsorption von Bedeutung.

Die Ausweisung von Bauflachen fuhrt zu keinen Veranderungen der derzeitigen Kli-
matischen Bedingungen des Plangebietes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht zum Teil den Erhalt der vorhandenen
Granstrukturen sowie die Entwicklung neuer Grinflachen vor. Die Grinstrukturen
rufen insgesamt eine Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse innerhalb des Gel-
tungsbereichs hervor.

Das Schutzgut Klima/Luft wird durch die Festsetzungen des geplanten Vorhabens
nicht erheblich beeintrachtigt.

4.4.6 Mensch einschlieBlich Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch die versiegelten Flachen und die Gebaude gepragt. Die
berdumte Flache der ehemaligen Molkerei Rostock und das Gebaude der Molkerei
Klstenland vermitteln einen tristen Eindruck. Landschaftsbezogene Erholung ist im
Plangebiet nicht mdglich.

Das gesamte Plangebiet ist in Bezug auf das Landschafts- und Stadtbild der Hanse-
stadt Rostock ohne asthetischen Reiz. Die wenigen vorhandenen Griinstrukturen
fihren keine landschaftsasthetische Aufwertung herbei.

Gemal des rechtskraftigen Landschaftsplanes der Hansestadt Rostock bestehen
Konflikte in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild durch Entwicklung von Bauge-
bieten. Mit Festsetzung zusatzlicher Baustandorte erhéht sich der Druck auf die noch
erhaltenen, zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen und wertvollen Lebensrau-
me. Damit einher gehen der Verlust landschaftstypischer Strukturelemente sowie der
kleinrdumige Wechsel von Biotop- und Nutzungsstrukturen. Die genannten Konflikte
gelten nicht fir das geplante Vorhaben, da sich dieses nicht innerhalb eines Raumes
mit den aufgeflhrten wertgebenden Strukturen befindet, sondern auf bereits baulich
genutzten Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches.
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Bewertung

Das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebietes ist stark von anthropogenen Struk-
turen, wie den Bodenversiegelungen und dem Gewerbebetrieb gekennzeichnet. Eine
Erholungseignung der Landschaft im Plangebiet liegt aufgrund der genannten Nut-
zungen und der Gerauschbelastung der Neubrandenburger StraBe nicht vor.

Die Wirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild sind mit Realisierung der Pla-
nung vielmehr positiv zu bewerten. Die Versiegelungen und das Gebaude der Kis-
tenlandmolkerei werden beseitigt. Durch Gestaltungsfestsetzungen flr die kinftigen
WA- Gebiete und Festsetzungen griinordnerischer MaBnahmen wird ein attraktives
Bild, das sich in die angrenzenden baulichen Strukturen einflgt, geschaffen.

4.5 Planwirkungen

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Umwandlung von Gewerbegebieten in All-
gemeine Wohngebiete. Die groBflachig vorhandenen Bodenversiegelungen im Be-
reich der beiden ehemaligen Molkereien werden vollstandig zurtickgebaut. Auf den
frei gewordenen Flachen werden kiinftig Ein- und Mehrfamilienhduser mit dazugehd-
rigen Garten und Grinflachen sowie StraBen entstehen. Vorhandene Grinstrukturen
werden teilweise erhalten und in die Planung integriert.

Insgesamt werden mit Realisierung der Planung neue und vielféltige Grinstrukturen
als Lebensraum fir die vorkommenden Arten geschaffen. Gleichzeitig folgt durch die
Entwicklung des Wohngebietes im Anschluss an das bestehende Wohngebiet
Kassebohm eine Aufwertung des Stadtbildes der Hansestadt Rostock.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der gegenwartige Zustand der Flache
(Gewerbeflache) erhalten. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Bereich der
Molkerei Kistenland ist méglich. Auf dem Gelande der ehemaligen Molkerei Rostock
sind die EntsiegelungsmaBnahmen bereits abgeschlossen. Bei Nichtdurchflihrung
der Planung werden sich hier sukzessiv Grinstrukturen entwickeln.

4.6 Grunordernische Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 ,Ehe-
malige Molkerei, Neubrandenburger StraBe® — Teilbereich 1 - aufgelistet und dem
Grunordnerischen Begleitplan zugeordnet. Die MaBnahmen besitzen eine gestalteri-
sche Funktion zur Eingliederung des Vorhabens in das Landschaftsbild und sie die-
nen der Kompensation der vom Vorhaben herbeigefihrten Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.

Innerhalb der StraBenrdume der Planstra3en sind mindestens 53 Baume in Reihen

bzw. Alleen in der Mindestqualitdt Hochstamm, 4xv, StU 18-20 cm anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte, klein- bis mittelkronige Baume zu

39



Hansestadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 12.W.188 — Teilbereich 1

verwenden. Die Baumscheiben sind mittels Einbauten vor Befahren zu schiitzen. Die
MindestgréBe der unbefestigten Baumscheibe darf 12 m2 nicht unterschreiten. Der
durchwurzelbare Raum muss eine Mindestflache von 16 m2 aufweisen und eine Min-
desttiefe von 0,8 m besitzen.

Die vorhandene Baumreihe entlang der Neubrandenburger StraBe ist durch Neu-
pflanzungen zu erganzen. Zur einheitlichen Gestaltung ist es zwingend erforderlich,
die Neupflanzungen in der bereits vorhandenen Baumart weiterzufihren. Es sind
Baume in der Mindestqualitdit Hochstamm, 4xv., StU 18-20 cm zu verwenden. Die
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Auf den privaten Baugrundstlicken ist je 4 oberirdischer Kfz-Stellplatze ein Laub-
baum der Pflanzenliste 1 in der Mindestqualitat Hochstamm, 4xv., StU 18-20 cm an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die vorhandene Pappelreihe 6stlich des festgesetzten Spielplatzes ist durch eine
Baum- und Strauchreihe aus heimischen, standortgerechten Arten der Pflanzlisten 2
und 3 in der genannten Qualitat zu ersetzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind zur Abschirmung verschiedener Nutzungen Gehdlzflachen aus den
Arten und Qualitaten der Pflanzenlisten 2 und 3 anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen st der vorhandene
Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten. Schnitte zur Pflege und zur Verkehrssicherung
sind zulassig. Abgangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ und
Wall“ sind die vorhandenen Gehdlzbestdnde dauerhaft zu erhalten. Schnitte zur
Pflege und zur Verkehrssicherung sind zuldssig. In der Wallanlage 6stlich des WA 5
ist am westlichen und éstlichen Béschungsful3 ein 3 m breiter Krautsaum zu erhalten.
Ein unbefestigter Gehweg ist zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® sind
Spielgeratekombinationen fiir Kinder der Altersgruppe 7-13 mit den entsprechenden
Fallschutzbereichen und -materialien sowie dazugehérige Wege und Aufenthaltsbe-
reiche zuldssig. Wege und Platzflachen sind in wasserdurchlédssiger Bauweise (z.B.
Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster oder wassergebundene Wegedecke) herzustel-
len. 30 % der Flache sind mit Gehdlz- und Strauchgruppen aus heimischen, stand-
ortgerechten Geholzen der Pflanzlisten 2 und 3 zu bepflanzen. Die Gbrigen Bereiche
sind als Gebrauchsrasen (Typ RSM 2.3) zu gestalten. Es sind keine Pflanzen zulas-
sig, die aufgrund ihrer Giftigkeit fir Kinderspielplatze als ungeeignet eingestuft wer-
den. Bei der Herstellung des Spielplatzes sind die Vorgaben nach dem Merkblatt
Technische Anforderungen fiir Spiel- und Sportgeréte auf Spielanlagen sowie fir
Spielstationen der Hansestadt Rostock zu erfillen.

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® kénnen
auch Baume und Straucher, die nicht in den Pflanzlisten aufgefiihrt sind, gepflanzt
werden. Bei der Umsetzung aller Pflanzungen sind die erforderlichen Abstande zu
den vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten.
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Fir alle Baumpflanzungen entlang der PlanstraB3en sowie innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen gilt, dass die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstan-
dorte entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen der ErschlieBung geringfligig ver-
schoben werden kénnen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere wahrend der
BaumaBnahmen fachgerecht zu schitzen. Pflegeschnitte sind zu-lassig und zur Ein-
haltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschéadigte oder
abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.
Als ErsatzmaBnahmen flr die Beeintrachtigung von Teillebensraumen geschuitzter
Arten sind folgende MaBnahmen durchzufiihren: Anbringen von 20 Vogelnistkasten
und von 5 Fledermauskasten fur Fledermause am verbleibenden Baumbestand
im Plangebiet.

— Bereits angebrachte Vogelnistkdsten und Fledermausquartiere sind zu erhalten
und bei Wegfall der sudlichen Wallanlage an anderen geeigneten Stellen im
Plangebiet anzubringen.

— Die von der Bebauung freizuhaltende Flugschneise fir Fledermause am sudli-
chen Plangebietsrand ist innerhalb der Granflache ,Hausgarten privat“ nach
Angaben des Artenschutzgutachters mit Gehdlzen zu bepflanzen.

— Gebaudeabbruch und Gehdlzbeseitigungen sind auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln in der Zeit vom 15. September bis 01. Marz durchzuflhren. Sollte die
Einhaltung der Zeitenregelung nicht mdglich sein, ist durch Vergramungsmalf3-
nahmen sicherzustellen bzw. ist der gutachterliche Nachweis zu erbringen,
dass keine Brutplatze im Geltungsbereich besetzt sind.

— Im Regenrickhaltebecken vorkommende Amphibien sind vor dem Rickbauab-
zufangen und in geeignete Ersatzhabitate umzusiedeln.

Einzelheiten zu den o0.g. ErsatzmaBnahmen sind mit dem Amt fir Stadtgrtn, Natur-
schutz und Landschaftspflege der Hansestadt Rostock zu regeln und vertraglich zu
binden.

Um eine UbermaBige Lockwirkung auf Nachtfalter und andere nachtaktive Tierarten
auszuschlieBen, sind als AuBenbeleuchtung in den Baugebieten und als Beleuch-
tung im Offentlichen Raum Natrium-Hochdruckdampflampen (NAV/DL oder
NAV/SDW-T) oder LED-Technik zu verwenden.

Von den internen KompensationsmaBnahmen (Punkt 10.2 und Punkt 10.3) wird den
offentlichen ErschlieBungsmaBnahmen die Pflanzung von 60 Einzelbaumen zuge-
ordnet. Von der ErsatzaufforstungsmaBnahme (Hinweis G) wird dem Eingriff durch
offentliche ErschlieBungsmaBnahmen ein Anteil von 3567 m? zugeordnet.

Von der ErsatzaufforstungsmaBnahme (Hinweis G) wird dem Eingriff durch die All-
gemeinen Wohngebiete WA1/KITA bis WA5S ein Anteil von 5940 m? zugeordnet.
Von der ErsatzaufforstungsmaBnahme (Hinweis G) wird dem Eingriff durch die 6f-
fentlichen Grinflachen ein Anteil von 323 m2 zugeordnet.

Far alle festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen gilt eine Entwicklungspflege
von 10 Jahren.

FUr die festgesetzten Anpflanzungen sind geman den o.g. Festsetzungen folgende
Pflanzen zu verwenden:
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Pflanzliste 1:

Es sind folgenden Baume in einer Mindestqualitat StU 18-20 cm, 4xv. zu verwenden:
Kugel- Robinie (Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera)
Kugel- Spitz- Ahorn (Acer platanoides ,,Globosum)

Manna- Esche ,Rotterdam® (Fraxinus ornus ,Rotterdam®)
Mehlbeere ,Magnifica“ (Sorbus aria ,Magnifica)

Pflanzliste 2:

Es sind folgende Baume in einer Mindestqualitat StU 18-20 cm, 4xv. zu verwenden:
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Flatter- Ulme (Ulmus laevis)
Spitz- Ahorn (Acer platanoides)
Rot- Buche (Fagus sylvatica)

Pflanzliste 3:

Es sind folgende Straucher in einer Mindestqualitat = 125-150 cm zu verwenden:
Gewohnliches Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)

Gewobhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Heckenrose (Rosa corymbifera)
Hundsrose (Rosa canina)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Zweigriffliger Wei3dorn (Crataegus laevigata)

4.7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Konkrete umweltrelevante Anderungen durch die Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung entstehen ausschlieBlich innerhalb der Flachen, die nicht geman § 34 BauGB
bebaubar sind. Dies umfasst samtliche WA-Gebiete sowie StraBen und Wege. Fir
diese Bereiche besteht gemal den Ursprungsplanungen lediglich Baurecht zur Ent-
wicklung von Gewerbegebieten. Die geplanten Nutzungen sind somit als Eingriff in
Natur und Landschaft zu betrachten und der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzie-
rung zu unterziehen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen des Griinordnerischen Be-
gleitplans zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 der Hansestadt Rostock erarbeitet. Die
Ergebnisse der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden nachfolgend zusammenfas-
send dargestellt. Ausfihrliche Informationen zur Bilanzierung sind Punkt 7 des Be-
gleitplans zu entnehmen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Gebiet WA 6 ist von der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung ausgenommen. Die Bebauung ist bereits vorhanden. Die Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes dient der Bestandssicherung.

Die Ermittlung des Eingriffs fur die kinftigen Wohngebiete, 6ffentliche Grinflachen
und StraBen erfolgt auf Grundlage des aktuellen Biotopbestandes. Den von der Pla-
nung betroffenen Biotopen ist zur Bilanzierung eine Wertstufe gemafn Anlage 9 der
Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) zu zuordnen. Zu jeder Biotopwerteinstufung ist
ein Kompensationserfordernis abzuleiten, das geeignet ist, betroffene Werte und
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Funktionen des Naturhaushalts wiederherzustellen.

Zusétzlich ist der Grad der maximalen Versiegelung der einzelnen Wohngebiete
durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) zu berlcksichtigen. Dabei ist auch
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl um 50 % fir Nebenanlagen in den WA-
Gebieten zu beachten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind grinordnerische MaBnahmen zur Gestaltung
des Plangebietes festgesetzt. Diese MaBnahmen beinhalten z.B. die kinftigen Gar-
ten der Wohnhauser (nicht Gberbaubare Bereiche), 6ffentliche Grinflachen und die
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®. Die MaBnahmen dienen
der Minderung des Eingriffs. Im Allgemeinen erflllen diese MaBnahmen nicht die
Funktion von KompensationsmaBnahmen, sondern dienen der landschaftsgerechten
Einbindung von Bauvorhaben. Flachen die bisher versiegelt sind und klnftig als
Granflachen gestaltet werden, sind eingriffsmindernd zu berticksichtigen.

Im Bereich der PlanstraBen und des FuB3- und Radweges sind Einzelbaumpflanzun-
gen festgesetzt. Diese werden als interne KompensationsmaBnahmen den jeweiligen
Eingriffen ausgleichend zugeordnet.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden separat flr die kinftigen Nutzungen
berechnet. Die Ergebnisse werden nachfolgend unter Berlcksichtigung der den Nut-
zungen zugeordneten Minderungs- und internen KompensationsmaBnahme tabella-
risch dargestellt.

Planung Eingriffsumfang | Minderung | Interner Aus- Kompensationsbedarf
in m2 Kfé in m2Kfa |gleich in m2Kfé |der jeweiligen Nut-
zung in m? Kfa
WA1/Kita 8346 3099 - 5247
WA2 955 1446 - -491
WA3 2964 878 - 2086
WA4 5305 1387 - 3918
WA5 8746 10001 - -1255
Gesamtkompensationsbedarf fiir die Gebiete WA1 bis WA5 9504
PlanstraBe B/C 6379 - 1800 4579
PlanstraBe D 667 - 320 347
FuBweg 22 36 - -14
FuB-/Radweg 950 375 280 295
FuB-/Radweg, Havarietrasse | 105 - - 105
verkehrsberuhigte Bereiche |115 - - 115
Gesamtkompensationsbedarf flir ErschlieBungsanlagen 5426
Spielplatz, éffentlich 1260 768 - 492
Wall, éffentlich 0 27 - -27
Parkanlage, 6ffentlich 199 147 - 52
Gesamtkompensationsbedarf fiir 6ffentliche Griinflachen 517
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Die Kompensation der noch auszugleichenden Defizite fur die allgemeinen Wohnge-
biete, ErschlieBungsanlagen und o&ffentlichen Grinflachen werden durch externe
AusgleichsmaBnahmen erbracht. In Abstimmung mit dem Amt fir Stadtgriin kann der
erforderliche Ausgleich mit der Ersatzaufforstung der Waldumwandlung von insge-
samt 3,59 ha in der Gemarkung Rostocker Heide, Flur 12 auf dem Flurstiick 39/1
verrechnet werden. Dazu werden zunéachst die Werte und Funktionen der Ersatzauf-
forstung geman HzE ermittelt. Die Bewertung der Ersatzaufforstung erzielt ein Kom-
pensationsflachenaquivalent von 57440 m2, das als Ausgleich fur die herbeigeflihrten
Eingriffe der kiinftigen Nutzungen zur Verfigung steht. Davon werden zum Ausgleich
der verbleibenden Defizite der unterschiedlichen Nutzungen die nachfolgend aufge-
fuhrten Kompensationsflachenaquivalente bendtigt:

Planung verbleibendes Defizit | benétigte externe MaB-
in m2 Kfa nahmenflache in m? Kfa

WA1/Kita bis WAS5 9504 5940

ErschlieBungsanlagen 5706 3567

Offentliche Griinflichen |517 323

Insgesamt werden 15447 m? Kfa zum Ausgleich der herbeigeflihrten Eingriffe aus
der ErsatzaufforstungsmaBnahme bendtigt. Die Eingriffe kdnnen somit vollstandig
kompensiert werden.

5. SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Die Schwerpunkte der Auswahl von Planungsvarianten und den Lésungen der vor-
liegenden Satzung betreffen zusammengefasst:

die Wahl des Anderungsverfahrens nach § 13a BauGB als B-Plan der Innenent-
wicklung im sog. beschleunigten Verfahren ohne einen separaten Umweltbericht
nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Prifung durch die Umweltbehdrden ergab,
dass keine Umweltprifung erforderlich ist, da es sich um innerértliche, genutzte
bzw. Brachflachen handelt. Das Verfahren stellt von der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung frei, sofern die zuldssige Grundflache nicht mehr als 20.000 m?
betragt. Diese MaBgabe wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan allerdings
nicht erflllt, so dass eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt wurde;
die stadtebauliche Gestaltung des Wohngebietes wurde in intensiven Abstim-
mungen beraten und im Investorenauswahlverfahren konkretisiert; dabei ist auch
hervorzuheben, dass der ruhende Verkehr der Mehrfamilienh&user hauptsachlich
in Tiefgaragen untergebracht werden soll, die als Grinflachen Gberdeckt sind;
die ErschlieBung des Plangebietes wurde mittels verschiedener Varianten disku-
tiert und letztlich in der vorliegenden Form optimiert;

den Schallschutz der Wohnbebauung gegentber den Verkehrsgerauschimmissi-
onen und den Gewerbelarmimmissionen. Die Berlicksichtigung dieser Belange
fihrte zur einer Verschiebung der Baufelder fir die Wohnhauser von den Larm-
quellen weg und zur Festlegung passiver statt aktiver LarmschutzmalBnahmen.
Ein Larmschutzwall wurde aus stadtebaulichen Grinden abgelehnt, dessen Ef-
fektivitat ware auch bei einer vertraglichen Héhe flr eine viergeschossige Be-
bauung nur teilweise gegeben.
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6. FLACHENBILANZ

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 4,1
ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Flachennutzung

Bebauungsplan Nr. 12.W.188 FlachengroBe ca. in m?
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 17068
WA 2 4764
WA 3 5278
WA 4 8653
WA 5 20816
WA 6 3805
Y Baufldchen 60384
PlanstraBen B, C, D 13384
FuB- und Radwege, verkehrsberuhigte 2066
Bereiche
Havarietrasse/Fuf3- und Radweg 440
Neubrandenburger Stral3e 6230
> Verkehrsfldchen 22120
Parkanlage o6ffentlich 368
Spielplatz 6éffentlich 1922
Wall éffentlich 10816
StraBenbegleitgriin 6ffentlich 5085
Z&surgrin privat 681
Hausgarten privat 3097
Y Grinfldchen 21969
2. gesamt 104473

7. SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
7.1 Bodenordnende MaBnahmen

Im Bereich der Griinflachen an der Neubrandenburger StraBe erfolgt ein kleinerer
Flachentausch zwischen der Stadt und dem Eigentiimer der WA-Flachen, da hier die
Flurstiicke vor- und zurlickspringen. Das StraBenbegleitgriin wird dann insgesamt
stadtisch. Die PlanstraBen und sonstigen Verkehrsflachen sowie die 6ffentlichen
Grunflachen werden nach deren Herstellung der Hansestadt Rostock tibergeben.

7.2 Vertrage

Zur Sicherung der ErschlieBung und zur Ubernahme der Kosten fiir die ErschlieBung
einschlieBlich Begriinung und die ArtenschutzmaBnahmen wurden entsprechende
Vertrage zwischen der Stadt und dem Eigentimer bzw. ErschlieBungstrager des
Wohngebietes abgeschlossen.
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Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird dartber hinaus zwischen dem Er-
schlieBungstrager und den Tragern der Ver- und Entsorgung vertraglich geregelt.

7.3 Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungskosten einschlieBlich etwaiger Grunderwerbskosten sowie Kosten
fir die Waldersatz-, Ausgleichs- und ArtenschutzmaBnahmen werden vom Erschlie-
Bungstrager fur das Wohngebiet getragen.

Die Planungskosten zum Bebauungsplan und Grinordnungsplan Ubernimmt die
Hansestadt Rostock. Die Gutachten wurden von den Flacheneigentimern bezahlt.

8. DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE
Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, dem Denkmalpflegeamt bzw. dem Lande-
samt fir Bodendenkmalpflege den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-
V) unverziglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Vertreters der Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
aufgrund der Bombardierungen Rostocks im II. Weltkrieg nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbei-
ten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampf-
mittelverdachtige Gegenstande oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheits-
griinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Poli-
zei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen. Hinsichtlich von Kampfmit-
telsondier- und Bergungsarbeiten sind Abstimmungen mit dem Landesamt fUr zentra-
le Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erforder-
lich.
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