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1. Ziel und Zweck der Planung

Die Hansestadt Rostock beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes das vor-

handene Gewerbegebiet unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wohngrundstiicke stidte-
baulich neu zu ordnen.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Sicherung und Weiterentwicklung des Bestandes der vorhandenen gebietsvertraglichen
Betriebe,

- Sicherung einer neuen geordneten ErschlieRung im Plangebiet,

— Forderung der Ansiedlung neuer Betriebe,

- Gewidhreistung und Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowie Arbeits-
plétze

- Verbesserung des Stadtbildes und Aufwertung der Stadteinfahrt an der B 103.

Mit diesen Zielen wird der seit 1990 erfolgten Nutzungsaufgabe im Gebiet entgegengewirkt
und ein vorhandenes randstadtisches Gewerbegebiet neu erschlossen und aufgewertet.
Einer extensiven Erweiterung von gewerblichen Bauflichen am Stadtrand kann somit ent-
gegengesteuert werden. Die vorhandenen Erschlie@ungsanlagen sind fiir die Neubeplanung
nicht ausreichend und kieinteilig genug. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden
diese Mange! behoben und eine ausreichende ErschlieRung fir eine optimale Nutzung des
Gewerbegebietes gesichert.

2. Planungsrechtliche Grundlagen und Verfahren

Der Bebauungspian wird aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) sowie nach
§ 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612) aufgestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV 1990) in den jeweils gultigen Fassun-
gen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss des Bauausschusses der
Rostocker Burgerschaft vom 17. Mai 1994 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschiuss ist im
Stadtischen Anzeiger vom 17.06.1994 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die frithzeitige Burgerbeteiligung gemé&R § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand am 06.06.2000 im
Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung statt.

3. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der nach § 246 a BauGB (a.F.) ,Ubergangsregelungen aus Anlass der Herstellung der Ein-
heit Deutschiands® ibergeleitete und als Flachennutzungsplan fortgeltende Generalbebau-
ungsplan von 1977 weist im Plangebiet gewerbliche Baufldchen aus. Die Ziele des B-Planes
befinden sich in Ubereinstimmung mit der Darstellung im F-Plan. Er ist deshalb entspre-
chend § 8 (2) BauGB aus dem F-Plan entwickeit. ”
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4. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in der siiddstlichen Randlage von Rostock zwischen der Siedlung
WeiRes Kreuz und dem Ortsteil Kassebohm.

Es wird wie folgt begrenzt:

— im Norden: durch die Gleisaniagen der Bahnlinie Rostock - Straisund
— im Osten: durch die KGA ,Am Stadtpark” und die Siedlung ,Waldeslust*
im Siiden: durch den nordwestlichen Rand des Wohngebietes Kassebohm und die
Molkerei Kiistenland*
- im Westen; durch die Neubrandenburger StraBe (B 103)

Um die ErschlieRung der vier Betriebswohnhduser auf dem Gelénde der ehemaligen Molke-
rei planungsrechtlich zu sichern, ist diese Teilflache (Flurstiick 31/18) in den Geltungsbe-
reich des B-Planes aufgenommen worden.

Mit der Rechtskraft des B-Planes Nr. 12.GE.68 tritt der bisher geltende VEP Nr. 12.GE.76
Molkerei Kiistenland* fur dieses Flurstiick gleichsam auBer Kraft.

Die Gesamtfliche des Plangebietes betragt ca. 12,5 ha.

5. Angaben zum Bestand

5.1 Aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet wird teilweise schon seit Jahrzehnten gewerblich genutzt. Entsprechend sind
eine Reihe von ilteren gewerblichen Bauten vorhanden, die insbesondere in der Zeit nach
1990 durch fehlende Nutzungen brach fielen und teilweise durch Umnutzung saniert bzw.
modernisiert wurden.

Es lassen sich folgende Bereiche mit jeweils unterschiedlicher Struktur benennen:

s Robena-Gebiude (Baufeld 1): Die Nutzung als Beton- und Steinwerk wurde aufgegeben.
Fur das ehemalige Verwaltungsgebdude wurden Zwischennutzungen gefunden. An der
alten Produktionshalle befindet sich zurzeit ein Kfz-Handel. Der Rest des Grundstiickes
mit alten Produktionsstétten ist ungenutzt.

o Alte Molkerei (Baufelder 4, 5. 8): Das Gelande umfasst die im Jahre 1996 aufgegebenen
Produktionsstitten, sowie die siidlich davon gelegenen Betriebswohnhduser.

Wihrend die Wohngrundstiicke zwischenzeitlich an die Nutzer verkauft wurden, stehen
die der Molkerei ,Kiistenland“ gehérenden alten Betriebsanlagen leer.

e IKN-Gelande (Baufelder 8, 8.1 und 12, teilweise BF 2, 3, 11): Nutzung als KIA-Autohaus,
mehrere Werkstitten und eine Lackiererei. AuBerdem befinden sich in den vermieteten
Gebiuden Verkaufseinrichtungen, eine Tischlerei, ein Ausbildungszentrum sowie weitere
Dienstleistungseinrichtungen. Am Kassebohmer Weg befinden sich Betriebswohnungen.

o An der Neubrandenburger StraBe wurde ein Geb&ude saniert. Es wird durch eine Elek-
tronikfirma genutzt (teilweise Baufeld 2).
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e Grundstiick Kittner (Baufeld 7): Die ehemalige Reparaturhalie wurde nach 1990 in ein
Autohaus mit allen notwendigen Einrichtungen umgenutzt. Durch den Eigentiimer wurde
zwischenzeitlich dieser Standort aufgegeben. Eine Folgenutzung steht derzeitig nicht

fest.

e \Wohnhéuser am Kassebohmer Weg (Baufeld 10, teilweise 11): Am Rand des Plangebie-
tes existieren mehrere Einfamilienhauser, die direkt an die Gewerbegrundstiicke angren-
zen. Der (iberwiegende Teil dieser Wohnh&user wurde bereits vor 1990 gebaut.

5.2 Topografie

Das Geldnde des Plangebietes féllt von Stdost (neue Molkerei) in nordwestlicher Richtung
(Bahnlinie) ab. Dabei ist das Geldnde zwischen einzelnen Grundstiicken teilweise terrassen-
férmig abgestuft. Die Geldndehdhen bewegen sich zwischen + 5,0 m bis + 20,0 m liber HN.
Der durch das gesamte Gelande verlaufende terrassenférmige Absturz, der einer Strukturie-
rung dienen kénnte, ist gestalterisch nicht durchgéngig betont.

Aufgrund der Talrandlage bestehen innerhalb des Plangebietes weitrdumige Blickbeziehun-
gen Richtung Nordwesten auf die Silhouette der Hansestadt Rostock mit Petri- und Nikolai-
kirche sowie dem Wasserturm der Steintorvorstadt.

5.3 Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow"

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Trinkwasserschutzgebiet des
Wasserwerkes Rostock. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone 1l (TWSZ) verlauft auf der
Ostlichen Seite (B-Plan Grenze), die der TWSZ |l auf der westlichen Seite der Neubranden-
burger Strafie.

Deshalb ist eine Anlieferung von Mineral6len und anderen wassergefidhrdenden Stoffen

{iber die Neubrandenburger Strae nicht zuldssig, es wird der Betrieb von Tankstellen im
Plangebiet ausgeschlossen.

5.4 Baugrund

Im Zuge der Altlastenuntersuchungen von 1996 und 2000 wurden im Plangebiet flichen-
deckende Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt. Diese zeigen insgesamt wechselnde
geologische Verhéltnisse.

Pleistozén und Holoz&an gepragt setzt sich der Untergrund aus Geschiebemergel mit seinen
Verwitterungsprodukten Geschiebelehm und lehmigen Sand zusammen. Der oberflichen-
nahe Untergrund besteht tiberwiegend aus anthropogenen Aufschiittungen aus Mutterbo-
den, Geschiebelehm, Sand, Kies und schluffigen Feinsanden.

Grundwasser wurde entsprechend des Geldndeanstiegs und der Aufschiittungsschichten in
unterschiedlichen Tiefen angeschnitten. Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundstiicken wird infolge der oberflichennah angetroffenen schluffigen Sande und
Geschiebelehm kaum méglich sein.

Sofern im Zuge der Bebauung Bohrungen niedergebracht werden, sind die ausfithrenden
Firmen gegeniiber dem Geologischen Landesamt M-V meldepflichtig.

Grundwassernutzung

Der bedeckte Grundwasserleiter (Hauptgrundwasserleiter) 3 wird fiir Betriebswasserversor-
gungen genutzt. Vier Brunnen auf dem alten Molkereigel&dnde wurden inzwischen aufgege-
ben.
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Stiligelegte Brunnen mussen zur Vermeidung von Wasserwegsamkeiten entsprechend den
wasserrechtlichen Bestimmungen fachgerecht zurlickgebaut werden. Dieser Vorgang ist
nach einem Verfiillungsplan auszufiithren, der mit der Wasserbehérde abzustimmen ist.

5.5 Altlasten

Auf Grund der fritheren gewerblich - industriellen Nutzungen wurde eine Gefdhrdungsab-
schatzung/Gefahrenbeurteilung fir die Altlastenverdachtsflachen (ALVF) durchgefiinrt.
Diese Untersuchungen wurden von der Ingenieurgesellschaft Dr. Reinsch mbH im Jahre
1996 und von WASTRA-Plan im Jahre 2000 vorgenommen.

Als Ergebnis der Untersuchungen sind folgende Altlastenflichen mit Mineraidlkohlenwas-
serstoff-Belastungen festgestellt und im B-Plan gekennzeichnet:

Flache It. B-Plan  ALVF It. Gutachten  vorherige Nutzung

A1l Al unterirdische Dieselkraftstoffleitung von Tankstel-
le Neubrandenburger Strale/Betankungsbereich
einschlieBlich Trafohaus

A2 16/16a Bereich vor dem Mehrzweckgebdude (Werkstatt/
Lager/Garagen)

A3 18/19 ehemalige mobile Dieseltankstelle

A4 20 ehemalige Reparatur- und Olwechselrampe

A5 27 Olabscheider (noch in Betrieb)

A8 45a Ol- und Schlammfang

A7 46 Standort ehemaliger Altdlsammeibehélter

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchungen sind hinsichtlich Schutzgutgefahren, Hand-
lungsbedarf, Nutzungskonflikte und Restriktionen unter dem Aspekt einer zukinftigen ge-
werblichen Standortweiternutzung in nachfolgender Tabelle 1 zusammengefasst und der
Handlungsbedarf entsprechend der beabsichtigten Nutzung dargestellt, sowie Varianten
aufgezeigt, die bei konkreter Nutzung der betroffenen Flachen eine Sanierung erforderlich
machen.

Das Ergebnis zeigt, dass es auf Grund der vorliegenden Altlastenflachen nicht zu Nutzungs-
konflikten zwischen Altlasten und der vorgesehenen gewerblichen Nutzung kommt.
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorherrschende Nutzungsmischung mit Gewerbebetrieben und eingestreuter Wahnnut-
zung entspricht nicht den Anforderungen an Gewerbegebiete. Durch die jahrzehntelange
parallele Entwicklung beider Nutzungsarten ist eine Struktur entstanden, die es erfordert,
neben der Erhaltung und Entwicklung der gewerblichen Standorte auch den vorhandenen
Wohnbestand zu sichem.

Entsprechend dieser vorhandenen und zukiinftig angestrebten Nutzung werden die Fidchen
des Plangebietes als Gewerbe-, eingeschrinkte Gewerbe- und Mischgebiete ausgewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Flachenstruktur und der kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten wird
das Plangebiet in 14 Teilgebiete gegliedert. Dabei wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

~ Art und Mal der Nutzung
- die Lage der Gebiete und ihre individuellen Gegebenheiten

— Zonierung der Flachen zur Gewdhrleistung des Immissionsschutzes in den Wohn- und
Mischgebieten.

Um Konflikte innerhalb des Plangebietes und zur umgebenden Bebauung zu vermeiden,
wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Amt fiir Umweltschutz erstellt. Dabei wurde
ausgehend vom Bestand die planerische Zielstellung einbezogen. Die Ergebnisse, sowie die
daraus resultierenden Festsetzungen werden unter Pkt. 8 - Immissionsschutz - erfdutert. Mit
dieser Untersuchung wurde ermittelt, unter welchen Bedingungen diese unterschiedlichen
Nutzungen nebeneinander mdglich sind, ohne die gewerbliche Hauptnutzung wesentlich
einzuschranken.

Die im Gutachten empfohlenen flachenbezogenen Schallleistungspegel sind Grundlage fur
die Zonierung des Plangebietes hinsichtlich der erforderlichen Nutzungseinschréankungen.

Gewerbegebiete

Der grofte Teil der zu beplanenden Flache, der auch heute bereits einer gewerblichen Nut-
zung unterliegt, wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird Planungssicherheit fiir die
dort ansdssigen Betriebe geschaffen.

Die GE-Gebiete sind so angeordnet, dass sie im wesentlichen dem erschlieBenden Stra-
Rensystem zugewandt sind; sie erstrecken sich entlang der Neubrandenburger Strale und
dem vorderen Teil der Planstrae A. Auf diese Weise muss der iiberwiegende Teil des zu
erwartenden gewerblichen Liefer- und Kundenverkehrs nicht durch das gesamte Gebiet
gefilntt werden. Um extensiven Flachennutzungen mit geringer Arbeitsplatzdichte entge-
genzuwirken werden Lagerplétze und -hallen ausgeschlossen.

Eingeschrinkte Gewerbegebiete

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden KGA ,Am Stadtpark® und der Wohnsiedlung
Waldeslust* werden die zwei GE-Gebiete 7 und 8.1 eingeschrénkt, um neben Larmimmis-
sionen auch Beldstigungen durch Luftverunreinigungen und Erschiitterungen auszuschiie-
Ren. Es werden hier nur Nutzungen zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Auch die gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden ausge-
schlossen. Zuldssig sind im eingeschrénkten GE solche Betriebe, die auch im MI zuldssig
wéren.
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Handel

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben wird in den Gewerbegebieten auf Einrichtungen
beschrédnkt, die Teil von Betrieben mit anderen Dienstleistungs-, handwerklichen oder/und
Produktionsangeboten sind. Die GréBe der Verkaufsfldche wird daher auf maximal 30 Pro-
zent begrenzt. Durch die Festsetzung sollen zum Ersten abtragliche Entwickiungen bezig-
lich der Einzelhandelsstruktur der innenstadt vermieden werden; zum Zweiten soll beziglich
der Gewerbegebietsfldchen ein Verdrangungswettbewerb zwischen zuziehenden isolierten*
d.h. reinen Handelseinrichtungen und den ansdssigen handwerklich gepragten Betrieben
verhindert werden. Drittens sollen im innenstadtnahen Plangebiet extensive Fldchennutzun-
gen mit geringer Arbeitsplatzdichte ausgeschlossen werden.

Die Einschrankung des Handels zieit nicht auf den rein biromaRig betriebenen Handel ohne
Warenverkehr und -lagerung vor Ort, der dem Bereich der Dienstleistung oder Verwaltung
zuzuordnen ist.

Mit dem Verzicht auf die Einschrankung des Handeis im Baufeld 1 wird der notwendigen
Nahversorgung des Gewerbegebietes Rechnung getragen. Ein Supermarkt oder einige we-
nige Laden wéren fur die GroRe und Lage des GE-Gebietes ausreichend, da damit auch die
Nahversorgung des Wohngebietes Kassebohm nicht gefédhrdet wird. Die Zuldssigkeit im
Baufeld 1 ist mit dessen guter Lage im Gewerbegebiet und am Halte- und Umsteigepunkt
der Nahverkehrsmitte! begriindet.

Stadtebaulich soll mit den baulichen Festsetzungen im Baufeld 1 eine Dominante und Kante
fiir das Gewerbegebiet gesetzt werden. Auf Grund der gut mdglichen Integration in den
Baukdrper (mehrgeschossige Bebauung) ist die Zuldssigkeit im Baufeld 1 stadtebaulich
begriindet. Die restlichen ausgewiesenen gewerblichen Baufldchen sollen nicht durch An-
siedlung eines solchen Marktes zerspiittert werden, was auch ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen verursachen wiirde.

Durch die giinstige Lage des P + R - Parkplatzes am Baufeld 1 kann der Markt ohne zusétz-
lichen verkehrlichen Aufwand erreicht werden.

Mischgebiete

Die Mischgebiete gewéhrieisten den Fortbestand der vorhandenen Wohnbebauung und
vermittein gleichzeitig zwischen den gewerblichen Flachen und der angrenzenden Wohn-
gebiete (WG Kassebohm, Wohnsiedlung ,Waldeslust®).

Die vier Wohnhduser im Baufeld 6 waren urspriinglich Betriebswohnungen der Alten Molke-
rei. Aufgrund von Eigentumsverdnderungen des Molkereibetriebes wurden die Betriebs-
wohnungen verkauft, wodurch eine separate ErschlieBung dieser Grundsticke erforderlich
wurde. Die dazu bendtigte ErschiieBung war im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 12.GE.76 - Gewerbegebiet Molkereigenossenschaft ,Kiistenland” - als Ausgleichsflache
festgesetzt. Zur Sicherung der ErschiieRung der 4 Wohnh&user wird die dafiir benétigte
Flache in den B-Plan Nr. 12.GE.68 aufgenommen und entfdilt als Ausgleichsfliche. Die
Ausgleichsflache war entsprechend dem Durchfiihrungsvertrag hergestelit worden, ausge-
nommen davon war die urspriinglich schon vorhandene Zuwegung. Daflir wurde an anderer
Stelle im VEP eine Kompensation im Zuge der Anlage des Regenriickhaltebeckens ge-
schaffen.

6.2 MaR der baulichen Nutzungen

Das MaR der baulichen Nutzung ist an dem Ziel orientiert, eine gewerbliche Nutzung mit
vertretbaren Konditionen fiir die Gewerbetreibenden zu erméglichen. Dies geschieht da-
durch, dass der B-Plan die notwendigen Eckwerte bereitstellt. Gleichzeitig wird aber auch
von einem sich entwickelnden Gewerbegebiet erwartet, dass ausgew&hite Nachhaltigkeits-
kriterien in der Planaufstellung Beriicksichtigung finden.
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In diesem Plangebiet wird das Maf der baulichen Nutzung sehr differenziert eingesetzt, um
damit einen Flachenspar-Effekt zu erzielen. Von der iblicherweise in Gewerbegebieten
ausgehenden Praxis, eine ebenerdige Anordnung der Nutzungen vorzunehmen und damit
ibermaBig viel Flache zu beanspruchen, wird in diesem Gewerbegebiet bewusst abgewi-
chen. Es wird planungsrechtlich die Mdglichkeit geschaffen, gewerbliche Nutzungen in Teil-
bereichen mehrgeschossig anzuordnen. Mit der Festsetzung des MaRes der bautichen Nut-
zung wird der in dieser rdumlichen Lage vertretbare Gestaitungsspielraum
(Grundfldchenzahl, Baumassenzahl, Geschossigkeit) fiir die gewerbliche Ansiediung nicht
weiter eingeschrankt.

Gewerbegebiete

Fiir das Baufeld 1, dass sich entlang der Bahntrasse (sowie zukilnftig mdglicherweise ent-
lang der neuen Trasse der B 103) erstreckt, ist eine eingeschossige Bebauung in gestaiteri-
scher Hinsicht ungeeignet. An dieser Stelle ist es vielmehr notwendig, eine klare raumbil-
dende und wahmehmbare Kante zu schaffen. Die vorgenommenen Festsetzungen ermdgli-
chen mehrgeschossige Bauten, die hier zusétzlich den Effekt als schallmindernde MaR-
nahme fiir die Emittenten Bahn und Strale haben. Als maximale H6he der Geb&dude wird
hier die Gebaudeoberkante mit 24,0 m festgesetzt.

In den Gbrigen Baufeldemn wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen durch die Topo-
grafie sowie der vorhandenen Bebauung bestimmt. Diese Gebdudehdhen ermdglichen noch
weitgehend die Blickbeziehung vom Wohngebiet Kassebohm zur Rostocker Innenstadt.

Mischgebiete

Aufgrund der Lage der Mischgebiete zwischen den Gewerbe- und den anliegenden Wohn-
flachen und mit Ricksicht auf die dort vorhandene Wohnbebauung wird max. eine
2-geschossige Bebauung zugelassen. Ausgenommen hiervon ist das Baufeld 6 mit einer
1-geschossigen Bebauung. Die Grundfldchenzahi (GRZ) wird ausgehend vom Bestand fiir
die Baufelder 6, 10 und 11 mit 0,4 und fiir das Baufeld 9 mit 0,6 festgesetzt.

Nebenanlagen einschlieBlich Stelipldtze

Nebenanlagen, die als Geb3ude errichtet werden, sollen in den (iberbaubaren Grundstiicks-
flichen angeordnet werden. Ebenerdige Stellpldtze und Nebenanlagen, die keine Gebadude
sind, kénnen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch mit einem
Mindestabstand von 5 m von den Offentlichen Verkehrsflichen, angeordnet werden. Die
Flache mit dem Anpflanzgebot (BF 7) darf hierfir nicht in Anspruch genommen werden.

6.3 Bauweise

Die Bauweise wird nicht explizit festgesetzt. Dadurch ergibt sich die Bebaubarkeit der
Grundstiicke mit Gebduden auch von ber 50 m Lange unter Einhaltung des Grenzabstan-
des gem. Landesbauordnung.
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7. VerkehrserschlieBung

7.1 Vorhandene Erschlielung

Anbindung an das iibergeordnete Strafennetz

Das Gewerbegebiet liegt dstlich an der BundesstraRe B 103 (Neubrandenburger Strafe).
Die Durchiassfahigkeit dieser StraBe wird durch die SchiieRzeiten des beschrankten Bahn-
{iberganges sehr stark beeintrachtigt.

Durch das hohe gewachsene Verkehrsaufkommen in den letzten Jahren liegt der Bereich
des Gewerbegebietes bei hdufig geschlossenen Schranken im Riickstau des Fahrzeugver-
kehrs.

innere ErschiieBung

Das Plangebiet ist derzeit unzureichend durch Straen und Wege erschlossen. Die Gewer-
bebetriebe und Bewohner am Kassebohmer Weg sind nur {iber das neue Wohngebiet
Kassebohm von der Tessiner Strae bzw. B 103 erreichbar. Derzeitig wird auch eine private
Grundstiicksdurchfahrt fur den Gffentlichen Verkehr genutzt (Schieichweg).

Die Grundstiicke an der B 103 werden zurzeit durch eigene Zufahrten erschlossen. Die An-
bindung der an die Bundesstrafle angrenzenden Grundstiicke wird durch die SchiieRzeiten
der Schrankenaniage in der Neubrandenburger Strale verkehrlich erheblich eingeschrénkt.

Die fuBlufige ErschlieRung des Gebietes ist durch fehlende Rad- und Gehwege als unge-
nigend zu bewerten.

7.2 Planungsziele

Anbindung an das iibergeordnete Stralennetz

Grundlage ist das 1998 durch die Blirgerschaft beschlossene ,Integrierte Gesamtverkehrs-
konzept“. Dieses sieht fiir die B 103 zukiinftig eine neue Trasse, stdlich entlang der Bahn-
linie bis zum Knotenpunktbereich Verbindungsweg/Tessiner Strale, vor.

Die niveaugleiche Kreuzung des Bahniiberganges soll damit aufgehoben und eine
Direktanbindung zur B 110 hergestellt werden. Mit der Durchfiihrung dieser Manahme soll
der Kassebohmer Weg wieder gedffnet und an die neue Trasse angeschlossen werden.

Die Verschwenkung der Bundesstrae B 103 ist nicht Gegenstand dieses B-Planes, sondern
einer gesonderten Planfeststellung vorbehalten. Die neue Trasse liegt innerhalb des Plan-
gebietes. Sie wird fiir diesen Zweck von Bebauung freigehalten.

Bei Bedarf infolge der Erhéhung der Zugfrequenz der S-Bahn kann als zwischenzeitliche

Nutzung ein Park - and - Ride (P + R) - und ein Bike - and - Ride (B + R) - Platz eingerichtet
werden.
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Innere Erschliefung

StraBennetz

Zur inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes wird eine o&ffentliche Strale, die den
Kassebohmer Weg und die Neubrandenburger Strae miteinander verbindet, geplant.

Die PlanstraRe A wird als ErschlieBungsstraBe klassifiziert und erfiillt die folgenden Ziele:

~ Herstellung einer Verbindung zwischen Kassebohmer Weg und B 103
Die Anwohner und Gewerbebetriebe am Kassebohmer Weg werden direkt an das iber-

geordnete Straennetz angebunden; Fahrten durch das Wohngebiet Kassebohm entfal-
len.

- Qualitative Verbesserung der inneren ErschiieBung des Gewerbegebietes
Die Realisierung der PlanstraBe A ermdglicht eine Neuordnung der Grundstickszufahr-
ten zur B 103. Verkehrliche Voraussetzungen fiir Grundstiicksteilungen sind gegeben.

Sie soll folgenden Querschnitt erhalten:
~ 6,50 m Kfz-Verkehr
— 3,00 m FuR- und Radweg auf der Nordseite
- 2,50 m Baum- und Griinstreifen auf der Nordseite (StraRenbegleitgriin)
— 1,00 m Sicherheitsstreifen auf der Stidseite entlang der Gewerbegrundstiicke

Von dieser neuen Strafte A erhalten alle anliegenden Gewerbegrundstiicke Zufahrten:

Baufeld 2 Lichtwerbung Elektronik GmbH

Baufeld 4 Gelénde Alte Molkerei

Baufeld 12 Lackiererei IKN

Baufeld 2 LKW-Halle IKN

Baufeld 11 Bildungscenter (BCAW) auf IKN Gelénde

Die ehemalige Hauptzufahrt zur Alten Molkerei von der B 103 bleibt als Grundstiickszufahrt,
auch fiir die ErschlieBung der vier Wohngrundstiicke, erhalten. Fir die Zuwegung iber pri-
vates Geldnde ist zu Gunsten der Bewohner hier ein Geh- und Fahrrecht zu gewéhren.

Die Zufahrt zum Baufeld 2, 3 (LKW-Halle von IKN) ist {iber die Planstrale A wegen des
Héhenversatzes im Geldnde nicht ohne weiters mdglich. Es wurden aber die technischen
Voraussetzungen fiir eine Zufahrt von der Planstrake A, wie Steigungsgrad und Kurvenra-
dius beriicksichtigt und somit die Zufahrtsmdglichkeit gesichert.

Der vorhandene Kassebohmer Weg wird entsprechend der EAE 85/95 ebenfalls als
JErschlieBungsstrafe* kiassifiziert. Die Planungen sehen die foigende Querschnittsdimen-
sionierung vor:

- 6,00 m Kfz- und Radverkehr (Mischprinzip)
- 2,00 m Gehweg
-~ 0,50 m seitlichen Sicherheitsstreifen zu den privaten Grundstiicken

Im Ubergangsbereich zwischen dem Gewerbe- und dem neuen Wohngebiet wird der
Kassebohmer Weg auf ca. 30 m Lange verkehrsberuhigt gestaltet, bleibt aber fir Kfz be-
fahrbar. Die Verbindung zwischen der Wohnsiedlung Waldeslust und dem Zentrumsbereich
des Wohngebietes Kassebohm soll gewéhrleistet sein.

Fuft- und Radwege

Ein eigenstédndig gefiihrter Fuk- und Radweg ist am Rande des Plangebietes (entlang der
B 103) mit 3,0 m Breite vorgesehen, der durch das Land ab Stadtgrenze in Richtung Kessin
fortgesetzt wird.
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Die Wegefithrung fiir den Ful3- und Radverkehr innerhalb des Plangebietes erfolgt entlang
der PlanstraBe A.

Eine weitere Hauptachse fur FuRganger und Radfahrer flihrt liber den Kassebohmer Weg
bis zum S-Bahn-Haitepunkt.

Auf dem Kassebohmer Weg sind auf Grund des geringen Verkehrsaufkommens keine sepa-
raten Anlagen fir den Radverkehr vorgesehen (Mischprinzip).

Der umgestaltete Kassebohmer Weg stellt auRerdem die Hauptwegebeziehung vom Wohn-
gebiet zur S-Bahn her.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellpldtze fiir die Nutzungen der Gewerbebetriecbe missen jeweils auf
dem eigenen Grundstiick innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bzw. Fidchen fur
Nebenaniagen/Stellpldtze untergebracht werden.

Fiir den Besucherverkehr sind die erforderlichen Stellpldtze ebenfalls auf den Grundstiicken
nachzuweisen. Auf eine Ausweisung &ffentlicher Parkpiatze wird in diesem Gebiet verzich-
tet, da auf Grund der gewachsenen Struktur die Grundstiicke geniigend Fldche haben, um
alle erforderlichen Stellplatze realisieren zu kénnen.

Der sffentliche Verkehrsraum (Planstrae A) wurde auf Grund der Gegebenheiten in seiner
Breite so bemessen, dass die ErschlieBung gesichert ist, aber kein Raum fiir Parkplatze
geschaffen werden kann. Die vorhandenen StraRen Kassebohmer Weg und Neubranden-
burger StraRe sind fir Parkplétze ebenfalls nicht ausbaufahig bzw. wegen ihrer Funktion
dafiir auch nicht geeignet. Ausweichparkplatze sind im festgesetzten ,P + R* Bereich vor-
handen.

OPNV

Das Gewerbegebiet ist durch die an der Nordseite liegende Haltestelle der S-Bahn gut er-
schiossen. Die nachsten Bushaitestellen am Weien Kreuz liegen ca. 350 m vom Plange-
biet entfernt.

Die Nutzung der S-Bahn wird abh#ngig sein von der Fahrplangestaltung, der Taktfrequenz
und der Preispolitik der DB AG.

Fiir die Radpendler ist vor dem S-Bahnhof neben dem P + R - Platz ein B + R - Platz vor-
gesehen.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Wohngebiet
JWaldeslust®, der Wohnnutzung an der Neubrandenburger Stralle, dem neuen Wohngebiet
JKassebohm* und der Kleingartenanlage ,Am Stadtpark®. Wohnh&user liegen auch inner-
halb des Plangebiets. Die bisher im Plangebiet iberwiegend ausgeiibte gewerbliche Nut-
zung hat nicht zu Konflikten zwischen diesen Nutzungen gefthrt.

Auf das Plangebiet wirken der Stralenverkehr von der Neubrandenburger Strafle, der
Schienenverkehr der Strecke Rostock - Stralsund bzw. - Uberseehafen und die neue Molke-
rei ais LArmquellen von auf3en ein.

Zur Emmittlung der Bedingungen, unter denen die unterschiedlichen Nutzungen nebeneinan-
der geplant werden kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstelit.
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Eldchen unterschiedlicher Nutzung sollen einander so zugeordnet werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die schutzbediirftige Nutzung vermieden werden. Zur Beurteilung
der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte (OW) der DIN 18005 herangezcgen. Danach sollen folgende Werte nicht
{iberschritten werden:

Gebiet Tag-OW Nacht-CW
dB(A) dB(A)
WA - Allgemeines 55 40/45
Wohngebiet
Ml - Mischgebiet 60 45/50
Kleingartenaniage 55 55
GE - Gewerbegebiet 85 50/55

Der zweite angegebene Nachtwert gilt fiir Gerdusche aus dem &ffentlichen Stralen- und
Schienenverkehr.

Das Plangebiet und die umliegende Wohnnutzung sind durch Gerdusche aus dem Verkehr
und dem Gewerbe vorbelastet.

Die bestehende Larmbelastung wird nachts durch den Verkehr bestimmt. Am Tage trifft das
nur auf die Orte zu, die an den Verkehrswegen liegen. Die hdchsten Immissionen treten
unmittelbar an der Neubrandenburger Strae und den Bahnanlagen auf. Hier liegen die
Liarmimmissionen am Tage bis zu 12 dB(A) und nachts bis zu 20 dB(A) Uber den OW.
Nachts wirken sich besonders die hohen Immissionen der Bahn aus. Die bestehende Ge-
samtlarmimmission setzt sich im Innem des Plangebiets annéhernd zu gleichen Teilen aus
dem Verkehr und dem Gewerbe zusammen. Die bisherige gewerbliche Nutzung wird bzw.
wurde unter Einbeziehung des nachwirkenden Bestandsschuizes fiir die ungenutzten und
berdumten Flachen am Tage weitestgehend uneingeschrankt und nachts nur eingeschrénkt
betrieben.

Die Gesamtlarmimmission wird durch die Planung nicht wesentlich geéndert, auch wenn im
Einflussbereich des Kassebohmer Weges die L&rmimmissionen zunehmen und nachts die
OW an allen Orten {iberschritten werden. Hauptverursacher hierfiir ist der Verkehr. An der
maximalen Héhe der Uberschreitung der OW Tag und Nacht dndert sich nichts.

Durch eine Einschrinkung der Larmemission am Tag auf einigen GE-Baufeldern sowie in
der Nacht auf allen Baufeldern kann die Einhaltung der OW gegeniiber den Gewerbeldrm-
immissionen in den schutzbediirftigen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Plangebiets
sichergestelit werden. Die Gewerbegebiete werden deshalb nach ihren Schallemissions-
eigenschaften anhand der festgesetzten flichenbezogenen Schallleistungspegel gegliedert.

Wegen der Nahe zur nichstliegenden Wohnbebauung werden die GE-Gebiete 7 und 8.1
zusatzlich eingeschréankt, um neben Larmimmissionen auch andere Stdrungen der Wohnru-
he, z.B. durch Luftverunreinigungen und Erschitterungen, auszuschlieBen. Dort kénnen nur
Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird zu-
gleich dem Schutzanspruch der Kleingartenanlage .,Am Stadtpark® Rechnung getragen.

Durch die neue verkehrliche Anbindung des Kassebohmer Weges ergeben sich keine er-
heblichen Auswirkungen auf die umliegende Nutzung.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsidrmschutzverordnung (16. BimSchV) von 59/49
dB(A) Tag/Nacht fur ein WA bzw. 64/54 dB(A) Tag/Nacht fir ein Ml werden durch den Neu-
bau der Planstrale A in dem Wohngebiet ,Waldeslust* und den umliegenden Mi-Gebieten
nicht iiberschritten. Gleichzeitig muss sicher gestelit werden, dass sich kein wesentlicher
Durchgangsverkehr auf dieser StraRe einstellt. Das soll u.a. durch den verkehrsberuhigten
Bereich im Kassebohmer Weg erreicht werden.
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In dem schalltechnischen Gutachten wurde fiir die Mischgebiete 3, 10 und 11 unter Beriick-
sichtigung einer Hochstgeschwindigkeit von 50 kmv/h in der Planstrate A und unter Beibe-
haltung der bereits bestehenden Begrenzung im Kassebohmer Weg auf 30 km/h die Lage
im Larmpegelbereich lil prognostiziert. Dieser Ladrmpegelbereich wird fur das Mischgebiet 6
aus Vorsorgegriinden, ,heranriicken“ an die Molkerei mit uneingeschrénkter Produktion,
prognostiziert.

Hieraus ergeben sich folgende bauliche SchallschutzmaBnahmen:

Aufgrund der Gesamtlarmimmission werden fiir die Mischgebiete 6, 9, 10 und 11 zusatzii-
che bauliche SchallschutzmaRnahmen fiir Auenbauteile von schutzbediirftigen R&umen
entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® LPB Il vorgesehen.

in den GE-Gebieten ergeben sich keine zusatziichen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz, die {iber die Anforderungen eines GE hinausgehen.

9. Technische Infrastruktur, Abfallwirtschaft

Im Plangebiet sind die vorhandenen Ver- und Entsorgungsaniagen fast durchgehend
emeuerungsbediirftig. Fir die Neubebauung der ausgewiesenen Bauflaichen missen neue
Leitungssysteme realisiert werden.

Durch den Bau des neuen \Wohngebietes Kassebohm wurden neue Abwasserleitungen iber
das Gelinde der Alten Molkerei (Baufeld 4) und in der Neubrandenburger Strae in
Richtung WeiRes Kreuz veriegt. Durch den Grundstiickseigentimer wurde fir die Querung
ein Leitungsrecht gewahrt. Eine Verlegung im &ffentlichen Raum war hier nicht mdéglich.

Die sidlich liegenden Wohnh&user sowie die Neue Molkerei wurden bereits an diese
Leitungen angeschlossen.

9.1 Wasserversorgung

Das B-Plangebiet ist durch die vorhandenen Leitungen in der Neubrandenburger Stralte
sowie im Kassebohmer Weg trinkwasserseitig erschlossen. Zusatzlich erforderiicher Versor-
gungsbedarf ist durch ergénzende Leitungen zu sichem.

Die Deckung des Ldoschwasserbedarfs ist entsprechend den Anforderungen des Brand-
schutz- und Rettungsamtes bei der Konzipierung des Leitungsnetzes zu beriicksichtigen.

9.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Die &stlich liegenden Bau-
flachen sind zum Kassebohmer Weg hin erschlossen und der westliche Teil in Richtung
Neubrandenburger StraRe. Der neu verlegte Regen- und Schmutzwasserkanal in der Neu-
brandenburger StraRe hat fiir jedes angrenzende Grundstiick entsprechende Anschiisse
vorgesehen.

Die technischen Details werden durch den Wamow-Wasser- und Abwasserverband
(WWAV) und den Betreiber, die EURAWASSER GmbH, festgelegt bzw. sind mit ihm ab-
zustimmen.

Regenwasser

Grundsatzlich hat das anfallende Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu verblei-
ben (laut Landeswassergesetz M-V § 39 Abs. 3). Nach den bereits vorliegenden Boden-
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untersuchungen ist die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden nicht immer gege-
ben. Die Regenwasserableitung ist in Abstimmung bzw. nach Malgabe des WWAV vorzu-
sehen.

9.3 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Rostock AG gewdhrleistet. Es gibt zurzeit
drei betriebseigene Trafostationen im Plangebiet, auf dem Robena-Gelédnde, der Aiten Mol-
kerei und eine Einbaustation auf IKN-Geldnde.

Auf Anforderung des Versorgungsuntemehmens wurden zwei neue Standorte fiir Trafosta-
tionen im offentlichen Raum eingeordnet.

9.4 Gas- und Warmeversorgung

Das Plangebiet wird mit Erdgas durch die Stadtwerke Rostock AG versorgt. Von der in der
Neubrandenburger StraRe liegenden MD-Gasleitung verlduft eine Versorgungsleitung tber
die Baufelder 2 und 9 bis zum Kassebohmer Weg. Sie liegt auf privatem Gelénde in Uber-
haubaren Flachen und macht somit eine Verlegung in den &ffentlichen StraBenraum entlang
der Planstraike A erforderlich. Bei der Neubeplanung der Bauflachen sind Abstimmungen
mit dem Versorgungstréger vorzunehmen.

Eine Fernwarmeversorgung ist nicht vorhanden.

9.5 Fernmeldeversorgung

Die femmmeldetechnische Versorgung wird von der Deutschen Telekom AG Rostock abgesi-
chert. Die vorhandenen Kabelaniagen sind zu beriicksichtigen und gegebenenfalls in den
gffentlichen Bauraum (PlanstraBe A) umzuverlegen.

9.6 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden entsprechend der Anforderung der Versorgungs-
trager im Regelfall im Sffentlichen StraRenraum gefihrt.

9.7 Abfallwirtschaft und Mullentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt gemaR Satzung der Hansestadt Rostock dber Vermeidung, Ver-
wertung und Entsorgung von Abféllen. Die Wertstoffsammiung erfolgt dezentral in Eigen-
verantwortung der im Plangebiet ansdssigen Betriebe.
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10. Griinplanung

10.1 Ubergeordnete Fachplanungen

Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan

Zum Flichennutzungsplan der Hansestadt Rostock liegt ein Landschaftsplan mit Beschluss
vom 01.04.1998 vor. Der Landschaftsplan basiert auf der Grundlage des Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplanes der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock. Neben den Aussagen
zur Leistungsfihigkeit des Naturhaushaites, werden im Landschaftsplan Konflikte mit ande-
ren Raumnutzungen aufgezeigt und in der Entwickiungskonzeption Anforderungen an die
Raumnutzung und erforderfiche MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
benannt. Das Plangebiet liegt demnach in keinem Vorsorge- oder Vorrangraum fiir die Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

Fur das Plangebiet wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet, in dem aus dem Landschafts-
plan folgende Aussagen abgeleitet wurden:

— Erhaltung des GroR- und StraRenbaumbestandes innerhalb des Gewerbegebietes und an
der B 103

- Ergdnzung und Neuschaffung des GroR- und Straenbaumbestandes auch als Querver-
bindung von der Wamow Richtung Osten (Stadtpark)

- Entwicklung des Kassebohmer Weges als wichtige Verbindung mit dem Zielpunkt fir
Erholung in ndrdlich der S-Bahn gelegenen Kleingartenbereichen (zum jetzigen Zeit-
punkt Ende an der Bahniiberfithrung)

Mit der geplanten Gewerbeansiedlung im Plangebiet wird durch die Intensivierung beste-
hender Gewerbeflachen dem Grundsatz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 LNatG M-V der vor-
rangigen Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturbrache vor der Inanspruchnahme
von noch nicht zersiedelten Bereichen im AuBenbereich entsprochen, der auch im Land-
schaftsplan verankert ist.

10.2 Orts- und Landschaftsbild

Die Beschreibung und Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes wird hauptsachlich auf-
grund visueller Sinneseindriicke vorgenommen. Vielféltigkeit und Abwechslungsreichtum
einer Landschaft, pragnante Strukturen wie stattliche Baume oder Baumgruppen und Ein-
zelgebidude sowie die Landschaftsfaktoren Relief, Vegetation/Nutzungsarten und StGrfakto-
ren werden mit in die Betrachtung einbezogen.

Das uneinheitlich gestaltete Gebiet mit einem Wechsel von genutizten und ungenutzten
Gebiuden und fehlender innerer ErschlieRung wirkt ungeordnet und beliebig. Durch den
Abriss von Gebduden sind im Norden riesige ungenutzte Fldchen entstanden, auf denen
teilweise Mill und Schrott gelagert wird. Die den Gewerbebauten zugeordneten Parkplatze
und Lagerflichen wirken {iberdimensioniert mit unnétig hohem Versiegelungsgrad. GrofRfla-
chig unversiegelte Bodenbereiche dienen als Oberbodenmieten, zur Lagerung von Kom-
postabfall und teilweise tritt eine Spontanvegetation auf.

Die den Wohnhausern an der Ostseite des Plangebietes zugeordneten Hausgérten bewirken
eine Auflockerung des Landschaftbildes, zumal einige GroRbdume im Vorgartenbereich
zugleich den StraRenraum beleben. Die der alten Molkerei zugeordnete Wohnbebauung
wirkt einheitlich strukturiert.

Einzelne heckenartige Gehdlzstrukturen haben Zufallscharakter. Die Gehélzziige an der
Siidostgrenze des Plangebietes, &stlich der B 103 und die Baumhecke an der Ostgrenze
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haben zusatzlich abschirmende Wirkung fiir die angrenzenden Wohn- und Kleingartenbe-
reiche bzw. gegeniiber der Stralle.

Die Allee an der B 103 ist im Bereich des Plangebietes nur einreihig ausgebildet, die Bdume
weisen aber aufgrund des hohen Alters einen markanten Habitus auf. Vertikale bandartige
Strukturen entlang von Wegen bewirken zudem ein interessantes Licht- und Schattenspiel.

Das Gewerbegebiet bildet auf der Ostseite der B 103 zusammen mit der siidlich angrenzen-
den neuen Anlage der Moikerei "Kistenland” einen Eingangsbereich der Hansestadt
Rostock. Die B 103 hat dabei eine Leitfunktion, die gestalterisch durch ergdnzende Allee-
baumpflanzung unterstrichen werden solite.

Die bereits berwiegend gewerblich genutzten Fldchen des Plangebietes weisen keine Erho-

lungseignung auf. Fiir die Nah- und Feierabenderholung stehen die dstlich des Plangebietes
liegende Kleingartenaniage "Am Stadtpark” und der Stadtpark zur Verfiigung.

10.3 Zielsetzungen

Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen sind u.a. die nachfolgenden Planungsziele:

— Erhalt des vorhandenen wertvollen Einzelbaumbestandes, der Baumreihen und weiterer
heckenartiger gliedernder Gehdlzstrukiuren

— Erhalt der Allee an der B 103 und Erg&nzungspflanzung zur Wiederherstellung des ge-
schliossenen Charakters

— Anlage und Erhalt heckenartiger Bepflanzungen mit Schutzfunktion an der Grenze zu
empfindlichen Nutzungen (Wohnen, Kleingérten)

-~ Anlage einer Baumreihe an der Planstrale A zur Schaffung einer zusétzlichen Grinver-
bindung von West nach Ost

-~ Neupflanzung weiterer grof3kroniger Einzelbdume innerhaib der nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen :

- Verwendung heimischer Gehdize fiir die Pflanzflichen der nicht iberbauten Grund-
stiicksfidchen

— Eingriinung gréRerer Gewerbebauten
— Entsiegelung von Teilflachen und damit 6kologische Aufwertung

—~ Entwicklung einer Brachfliche und Erhalt von Ruderalflichen entlang von Verkehrsfls-
chen

10.4 Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Erhalt bestehender Bdume, Striucher und sonstiger Bepflanzungen

Der Erhalt der Einzelbdume (Baufeld 1, 4, 5, 6, 7, 9 - 12), der Baumreihen (an der Nord-
und Westseite des Baufeldes 12, an der Westseite des Baufeldes 3, an der Nordseite des
Baufeldes 10, innerhalb des Baufeldes 2 und am Baufeld 6), der Baumhecke an der Nord-
ostgrenze des Geltungsbereiches, der Strauchhecken an der Grenze zur Siedlung
"Waldeslust” und an der Westseite des Gelandes der alten Molkerei und der Baumgruppen
(im Baufeld 5) dient der Gliederung und Belebung des Orts- und Landschaftbildes innerhalb
des Gewerbegebietes. Durch Neupflanzungen kann dieser Effekt erst nach Jahrzehnten der
Eingriinung erreicht werden. Die Hecken am Baufeld 4 und 7 und die Baumreihe am Bau-
feld 6 erfiillen aufgrund ihrer Struktur und Dichte gleichzeitig eine sichtabschirmende Funk-
tion fir angrenzende Wohnnutzungen.
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Offentliche Fldchen

Festsetzungen fir die Bepflanzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sichern eine dauerhafte
Begriinung der Verkehrsrdume und dienen als Ausgleich fur die Eingriffe durch Erschlie-
Rungsmalnahmen. Gleichzeitig tragen sie zur Gliederung des Baugebietes bei. Fir die
B 103 wird die Baumart Winterlinde festgesetzt, da es sich um eine Ergdnzung des vorhan-
denen Bestandes handelt und die gleiche Art zur Wahrung des geschlossenen Charakters
einer Allee notwendig ist.

Die Festsetzung der Verwendung einer Art an der Planstrale A dient ebenfalis der Entwick-
lung eines einheitlichen Charakters der als Griinverbindung gedachten Baumreihe.

Die Flache sidlich der Gleisanlagen tragt durch extensive Pflege und Erhaltung einer opti-
schen Aufwertung des unstrukturierten Geléndes bei.

Private Flachen

Begriinung der Baugrundstiicke

Die Festsetzungen fiir die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen gewéhrieisten eine vielfaiti-
ge Gestaltung der Freiflachen. Durch die Verkniipfung von Grundflache und Anzahl der zu
pflanzenden Baume wird eine starkere Durchgriinung im gesamten Gebiet erreicht.

Pflanzgebotsflidchen

Festsetzungen fur die Bepflanzung dienen dem Schutz angrenzender Nutzungen (Wohnen,
Kleingdrten) vor Schadstoffauswirkungen des Gewerbebetriebes.

Die gewshiten Arten und Dichten gewdhrleisten aufgrund ihrer Wuchshdhe eine Erfiillung
der Schutzfunktion sowie eine dauerhafte Begrinung mit geringem Pflegeaufwand. Die
Wah! heimischer Arten steigert den Gkologischen Wert der Pflanzung.

Stellplatzaniagen

Die Festsetzung von Baumpflanzungen fiir Stellplatzaniagen dient der Integration dieser
Fldchen in das Gesamtbild und der Minimierung kleinklimatischer Veranderungen durch die
Versiegelung der Flachen. Zudem wird langfristig eine Beschattung der Flachen erreicht.

Begriinung standiger Standplatze fiir Miill- und Abfalibehélter
Durch diese Festsetzung soll eine bessere Einbindung und Minderung der stérenden Wir-
kung der Miill- und Abfallbehalter erreicht werden.

Festlegung von Bepflanzungen fiir Teile baulicher Anlagen

Durch diese Festsetzung soll erreicht werden, dass umfangreiche und monotone Wandfla-
chen nicht als stérende Landschaftsbildelemente wirken. Es wird eine Verbesserung des
Kleinklimas und des Wasserhaushaltes erzielt.

10.5 Okologische Bilanz

Im Plangebiet bestehen Baurechte nach § 34 BauGB. Ein Ausgleich ist deshalb nur insoweit
erforderlich, als zusitzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Neue Bau-
rechte entstehen fiir die Planstrae A als ErschlieBungsstrale. An die Stelle der alten, nicht
mehr genutzten und z.T. berdumten Gewerbe- und Industriebrachen soll eine neue Bebau-
ung mit gleicher Nutzungsart, &hnlicher Bebauungsdichte und gréRerer Héhenentwickiung
treten. Zusatzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten.
Durch die griinordnerischen MaBnahmen erfolgt eine Aufwertung des Landschaftsbildes.

Im GOP wurden die zu erwartenden Eingriffe iiber das gesamte Plangebiet ermittelt und

dem aufgrund der Planung mdéglichen Ausgleich gegenubergestelit. Vorhandene gewerblich
genutzte und anderweitig bereits versiegelte Fldchen wurden dabei beriicksichtigt.
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Nach der Bewertung der einzelnen Eingriffe und der Kompensationsma3nahmen ergibt sich
hinsichtlich der Bilanzierung folgendes Ergebnis:

Flachenaquivalent Bedarf @~ == - | Fldchendquivalent Planung
Biotopfldchen 24.090,21 grinordnerische  MaB-|22.085,52
nahmen in den Baufel-
demn und in Verkehrsfléa-
chen

Baume 40,86 Bidume 121,2

Das Flachensquivalent Bedarf muss dem Fldchenéquivalent Planung ausreichend entspre-
chen. Fiir die Baumpflanzungen ergibt sich ein Uberschuss von 80,34 Aquivalenten (Stiick).
Da fiir eine Einzelbaumpflanzung ein Fldchendquivalent von 25 m? anzurechnen ist, kdnnen
2.008,50 Aquivalente auf der Planungsseite verbucht werden, sodass sich die Gesamtbilanz
als ausgeglichen darstellt.

Gesamtbilanz
Bedarf Planung
24.090,21 24.104,02

Damit wird bestétigt, das die Planung fiir das Gebiet insgesamt nicht zu einer nachhaitigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschatt fiihrt.

14. Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen nach § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V (Werbeaniagen,
Fassadengestaitung, Décher) zielen vornehmlich darauf, grob verunstaltende und anderen
Festsetzungen zuwiderfaufende Gestaltungen zu verhindemn. Fir das Gewerbegebiet wird
entsprechend dem Planungsziel, das Umfeld fir Nutzungen in attraktiver Lage zu schaffen,
ein etwas engerer Rahmen als allgemein zul&ssig gesetzt.

Dacher
Fiir die MI-Gebiete werden keine Einschrankungen vorgenommen. In den GE-Gebieten
werden nur Flachddcher oder flachgeneigte Dacher zugelassen, die auch begriini werden
kénnen.

Fassaden
Geschlossene Wandflachen sollen begriint werden, um bei fehlender Gliederung durch

Fensterffnungen das Erscheinungsbild der Gebdude (insbesondere Hallen) lebhafter zu
gestalten.

Der Ausschiuss von Leuchtfarben und reflektierenden Oberfldchen (auBer Glas) soll die
allein unter dem Aspekt der Werbung und Erregung der Aufmerksamkeit gewéhite Gestal-
tung der Gebaude verhindern.

\Werbeanlagen
Zum Schutz von Stadt- und Landschaftsbild solf vermieden werden, dass die besondere

einsehbare Lage an der Stadteinfahrt und angrenzenden Wohngebieten fir Werbezwecke
missbraucht wird. Die Werbung der ansdssigen Firmen und selbstdndige Werbeanlagen
sollen sich - wie in anderen Gebieten auch - auf den StraBenraum der ErschlieBungsstraile
beziehen. So sind Werbeanlagen mit Fernwirkung entlang der Neubrandenburger
Strafte, des Kassebohmer Weges und der Bahnlinie unzuléssig.

Auch zum Schutz des Erscheinungsbildes des Plangebietes seibst, als innenstadtnahes
Gewerbegebiet und im Umfeld neu entstandener Wohnsiedlungen, ist die Beschrankung der
GriRe und der technischen Ausstattung der Werbeanlagen erforderlich. Grof3tafelwerbung
(Euroformat 2,60 m - 3,60 m) ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
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Geldndenhdhen

Das Geldnde des Plangebietes falit von Sidost in nordwestlicher Richtung (Bahnlinie) ab.
Dabei ist das Geldnde zwischen einzelnen Grundstiicken teilweise terrassenférmig abge-
stuft. Die Geldndehdhen bewegen sich zwischen + 50 m bis + 20,0 m ber HN. Planeri-
sches Ziel ist es, diese natiirliche Gegebenheit auch bei einer Neubebauung zu erhalten.
Den Geldndehdhen entsprechend sind in den einzelnen Baufeldemn die Oberkanten der
Gebdude als max. Hohen festgesetzt worden, um diese terrassenférmigen Abstufungen
erhalten zu kénnen.

12. Auswirkungen der Planung

Fur die Realisierung folgender Verkehrsbaumanahmen wird der Ankauf von privaten
Grundstiicksflachen durch die Stadt erforderlich:

- fiir die Planstrae A
— fiirden P + R- und B + R-Platz einschlielich Zufahrt

— fiir den FuR- und Radweg an der Neubrandenburger Strae im Bereich der Alten Molke-
rei

im Zuge der Umsetzung der Planstralle A besteht die Méglichkeit des Grundstiickstausches
bei Baufeld 3 von ca. 1.000 m?.

Fiir die 6ffentliche Griinflache, hier Verkehrsbegleitgriin, stdlich der Bahnstrecke, ist durch
die Stadt ebenfalls Privatgelande zu erwerben.

Fir die Planstrae A sind im Bereich der aiten Molkerei ein eingeschossiges Steingeb&ude,
voll unterkellert und eine Baracke abzureilen. Fir den P + R - Platz, Bereich Zufahrt und
die &ffentliche Griinflache sind noch zwei kieinere Geb&ude und eine Trafostation abzurei-
Ben.

Durch die Realisierung der geplanten Verkehrsbaumalnahmen wird das gesamte Gebiet
siidlich der Bahnstrecke erheblich aufgewertet. Es ergeben sich qualitative Verbesserungen
hinsichtlich der Arbeits- und Lebensbedingungen fiir die Gewerbebetriebe, fir die Anwohner
am Kassebohmer Weg, sowie fiir die Pendler aus dem Landkreis.

13. Flachenbilanz

Bruttoflache | Prozentanteil

Baugebiete
GE 90.800 m* 72,8 %
Ml 16.700 m° 13,6 %
Verkehrsfliche vorhanden 3.100 m* 2,4 %

neu 7.100 m? 5,6 %
Griinfliche offentlich 7.000 m* 56 %
Gesamt 124.700 m* 100,0 %
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