s
Y
]

i il

)
el -

Ubersichtsplan

Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Land Mecklenburg - Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 01.S0.169
,ortsteilzentrum Markgrafenheide*

stdlich der Warnemuinder Straf3e,
nordlich, dstlich und westlich der Albin-Kdbis-Stral3e

Begrindung

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 27.06.2018

ausgefertigt am .24.0.1..20 18

’/q ' 72 J -
7 fieto.

Oberb[lrgermeister7




Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 . Begrindung
Inhalt

1 PLANUNGSANLASS 3

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige 3

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3

1.3 Verfahrensablauf / beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB 3

1.3.1 Verfahrensablauf 3

1.3.2 Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB 4

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN 6

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben ibergeordneter Planungen 6

2.2 Angaben zum Bestand 8

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung 8

2.2.2 Nutzung und Bebauung 8

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur 8

2.2.4 Baugrund 9

2.2.5 Hinweise auf Bodenkontamination 10

2.2.6 Eigentumsverhaltnisse 11

3  PLANUNGSINHALTE 11

3.1 Art der baulichen Nutzung 11

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung 14

3.3 Uberbaubare Grundsticksflachen 16

3.4 Verkehrserschlie3ung 16

3.5 Flachen fir die Abfallentsorgung 17

3.6 Technische Infrastruktur 17

3.6.1 Wasserversorgung 17

3.6.2 Léschwasser/ Brandschutz 18

3.6.3 Abwasserableitung 18

3.6.4 Elektroenergieversorgung 18

3.6.5 Erdgasversorgung 18

3.6.6 Anlagen der Telekommunikation 18

3.6.7 Mullentsorgung/ Abfallwirtschaft 18

3.7 Grunordnung 19

3.7.1 Eingriffe in Natur und Landschaft 19

3.7.2 grunordnerisches Konzept 19

3.7.3 Grunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes 20

3.7.4 Schutzgebiete 20

3.7.5 artenschutzrechtliche Aspekte der Planung 22

3.8 Immissionsschutz 24

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften 29

3.9.1 Ortliche Bauvorschriften 29

3.10  Nachrichtliche Ubernahmen 30

4  FLACHENBILANZ 31

5 ANDERUNGEN AM PLANKONZEPT 31

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG 32

6.1 Bodenordnende MaRnahmen 32

6.2 Vertrage 32

7  HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG 32

8 ANLAGEN 34

Seite - 2 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 . Begrindung

1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzlge

Im zentralen Bereich der Ortslage Markgrafenheide der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock befindet sich das ca. 1 ha grof3e ehemalige Schulgeldnde. Aufgrund der ful3laufig
gut erreichbaren Lage des Gebietes bietet sich eine Nachnutzung fir Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen zur verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie fir die Un-
terbringung von Wohnungen an. Nach dem Abriss der Schule hat sich im dstlichen Teil be-
reits ein Lebensmittel-Discountmarkt angesiedelt. Auf Grund der derzeit angespannten Woh-
nungssituation in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sollen auf der westlich gelege-
nen Teilfliche Wohnungen in Form von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet
werden. Nordlich und sudlich der das Gebiet querenden Albin-Kdbis-Stral3e sollen ebenfalls
Wohnungen errichtet werden.

Damit wird vom ursprunglichen Planungsziel abgertckt, hier ein Hotel mit Ferienapparte-
ments einzuordnen. Bedarfsabhangig kénnen insbesondere im nérdlich gelegenen allgemei-
nen Wohngebiet wohngebietsvertragliche Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
untergebracht werden.

Aufgrund der zentralen Lage des Bebauungsplans im Siedlungsbereich der Ortslage Mark-

grafenheide soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung aufgestellt werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 01.S0.169 befindet sich im Nordosten der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock, im Zentrum von Markgrafenheide, sidlich der Warneminder
Stral3e, innerhalb des Stral3enrings der Albin-Kdbis-StralRe.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

Im Norden: durch die Warnemiinder Strale
Im Osten: durch die Albin-Ko6bis-StralRe
Im Siiden: durch die Albin-K6bis-Stralle
Im Westen: durch die Albin-K6bis-Stralle

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 865/9, 865/26, 865,31, 865/37, 865/47, 865/63,
865/139, 865/140, 865/141, 865/142, und 865/143 der Flur 1 Gemarkung Warnemiinde so-
wie Teile der Flurstiicke 1/17, 1/18 und 1/12 der Flur 14 Gemarkung Rostocker Heide und
hat eine Grél3e von ca. 19.400 m2.

1.3 Verfahrensablauf / beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

1.3.1 Verfahrensablauf

Die Birgerschaft hat am 02.02.2011 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 im
beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des 8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der

Innenentwicklung) durchzufthren.

Der Offentlichkeit wurde am 26.01.2011 im Rahmen einer Ortsbeiratssitzung Gelegenheit zur
Unterrichtung gegeben. Gleichzeitig konnte sie sich zur Planung aul3ern.

Die Entwirfe des Plans und der Begriindung wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 2 in
Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.03.2011 bis zum 04.04.2011 zu Je-
dermanns Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt.

Seite - 3 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 . Begrindung

Die offentliche Auslegung wurde durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse-
stadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger* am 23.02.2011 ortslblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden nach 8 13 Abs. 2 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB in Anwen-
dung des 8 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung beteiligt.

Der Planentwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung an mehreren Stellen geédndert. An-
stelle des Sondergebietes 2 ,Beherbergung” ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt
worden. Das sonstige Sondergebiet 1 ,Ortsteilzentrum” wurde in ein sonstiges Sondergebiet
.Lebensmittelmarkt* und in ein allgemeines Wohngebiet geteilt. In den neu festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die Festset-
zungen zum Mal der baulichen Nutzung geéndert. Auf die Festsetzung einer Tiefgarage im
sudlichen Baugebiet wurde zugunsten oberirdischer Stellflachen verzichtet. Der in Ost-West
Richtung verlaufende Abschnitt der Albin-Kdbis-StraRe wurde um einen Gehweg auf der
Nordseite erganzt. Durch die Nutzungsaufgabe der Trafostation am westlichen Abschnitt der
Albin-Kobis-StralRe ist die Festsetzung einer Versorgungsflaiche gegenstandslos geworden.
Stattdessen wurde zwischen den Fahrbahnen des in Ost-West Richtung verlaufenden Ab-
schnitts der Albin-Kdbis-Stral3e eine Flache fir einen Wertstoffcontainer festgesetzt.

Nach § 4a Abs. 3 BauGB ist ein Planentwurf erneut auszulegen, wenn er nach der offentli-
chen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) geandert oder erganzt wurde.

Auf Grund der o.a. Plananderungen wurden die Entwirfe des Plans und der Begriindung in
der Zeit vom 14.08.2017 bis zum 15.09.2017 zu Jedermanns Einsichtnahme erneut 6ffentlich
ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger* am 02.08.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden nach § 4a Abs. 3 BauGB gleichzeitig mit der &ffentli-
chen Auslegung erneut beteiligt.

1.3.2 Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

Anwendungsvoraussetzungen:

Wiedernutzbarmachung von Fldchen / Nachverdichtung / andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Ortslage Markgrafenhei-
de. Nordlich grenzt die Warnemunder StralRe, westlich, sidlich und 6stlich grenzen Wohn-
grundstiicke an das Plangebiet an. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung
des ehemaligen Schulgelédndes und bewirkt gleichzeitig eine Nachverdichtung der bestehen-
den Baustrukturen. Damit sind die grundséatzlichen Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gegeben.
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zuldssige Grundflache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grél3e der Grund-
flache von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird, wobei die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei zulassigen Grundflachen von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? ist eine lberschlagige
Prifung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 kénnen im Hochstfalle folgende Grundflachen erzielt wer-
den:

Baugebiet Baugebietsgroiie GRz zul. Grundflache
WA gesamt 10.585 m? 0,4 4.234 m?
SO “Lebensmittelmarkt* 4.679 m? 0,6 2.807 m2
gesamt 7.041 m?

Die im Hochstfalle zu erzielende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
7.041 m2 und unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m2 deutlich. Die Moglichkeiten der
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO fiir Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, bleiben bei der Berechnung aul3er Betracht. Weitere Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen oder rdumlichen Zusammenhang stehen, sind derzeitig nicht in Auf-
stellung.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Mit dem Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet.
Nach Nr. 18.6 der Anlage 1 UVPG unterliegen nur Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebes oder sonstige groRR3flachige Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO bei bestimmten Geschossflachen der UVP-Pflicht oder der UVP-Vorprifungspflicht.

Durch die Festsetzung einer Verkaufsflache von 800 mz2 bleibt der geplante Lebensmittel-
markt jedoch unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit und ist daher nicht UVP-pflichtig.
Einzelhandelsbetriebe sind erst dann grof3flachig im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflaiche von 800 m?2 lberschreiten” (BVerwG Urteil vom
24.11.2005 - 4C 10.04). Das bedeutet, dass fir den geplanten Lebensmittelmarkt keine
UVP-Pflicht besteht und das beschleunigte Verfahren angewandt werden kann.

Auch aus dem Landes - UVP Gesetz (LUVPG M-V) lasst sich keine UVP-Pflicht herleiten.
Auch hier besteht eine UVP-Pflicht nur fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. 1 S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geadndert worden ist

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

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015 S. 344), die durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331) geandert worden ist

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

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Maf3gebend ist

- das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 sowie

- das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR) vom 22.08.2011

Die Hanse- und Universitatsstadtstadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungspro-
gramm vom 27.05.2016 Oberzentrum. Oberzentren sollen fur die Bevolkerung ihrer Nahbe-
reiche Einrichtungen der Grundversorgung und fur die Bevélkerung ihrer Oberbereiche be-
darfsgerecht Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs, vorhalten (LEP G 3.2(2)).
Zu den letzteren zéhlen Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs, Hoch-
schulen, Forschungseinrichtungen, groRe Krankenhauser, umfassende facharztliche Versor-
gung, grol3e Kultureinrichtungen, Sportstadien, Gerichte und grof3e Behdrden.

Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte ge-
starkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits- Forschungs-, Bil-
dungs- und Kulturstandorte gezielt unterstitzt werden (Z 3.2(6)).

Oberzentren sind die wichtigsten Standorte des Landes mit Uberregionaler Ausstrahlung.
Neben ihrer wirtschaftlichen Bedeutung heben sie sich als hochrangige Bildungs-, For-
schungs- und Kulturstandorte ab, haben wichtige Funktionen im Tourismus und bindeln ein
umfassendes Infrastrukturangebot. Die Oberzentren sind die Wirtschaftsstandorte mit der
hochsten Wertschépfung und pragen ganz wesentlich das Bild Mecklenburg-Vorpommerns
im Uberregionalen und internationalen Kontext (Auszug aus der Begriindung zu Abschnitt 3.2
- Zentrale Orte - des LEP 2016).
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Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock vom 22.08.2011
wurde dem Oberzentrum Rostock ein Oberbereich als Verflechtungsbereich zugeordnet, der
Uber die Grenzen der Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock hinausgeht und sich
aus den Mittelbereichen Rostock/Bad Doberan, Gustrow, Teterow und dem Mittelbereich
Ribnitz-Damgarten der Planungsregion Vorpommern zusammensetzt.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

im wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadtstadt Rostock ist fr
das Plangebiet eine Wohnbauflache (W 17.3) dargestellt. In der Wohnbauflache sind Ge-
meinbedarfseinrichtungen (Schule, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen, sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) ohne koinkrete Standortbin-
dung dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock

Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 BauGB so aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, dass durch ihre Festsetzungen die zugrundeliegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Hierbei sind auch
in bestimmtem Rahmen ,abweichende Konkretisierungen“ zulédssig, wenn hierdurch die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht berthrt wird.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Unterbringung
eines Lebensmittelmarktes als Nahversorger mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 so-
wie fur ein allgemeines Wohngebiet geschaffen. Damit entspricht der Bebauungsplan der
grundsatzlichen stadtebaulichen Konzeption des Flachennutzungsplans. Aus der dargestell-
ten Wohnbauflache lasst sich im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet entwickeln.
Einzelhandelsbetriebe zur verbrauchernahen Gebietsversorgung koénnen in allgemeinen
Wohngebieten zugelassen werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan als sonstiges Son-
dergebiet ,Lebensmittelmarkt” ist insbesondere zur Standortsicherung des bestehenden
Nahversorgers erfolgt.
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2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Schulgelande sowie die sidlich daran anschlieRen-
de, derzeitig ungenutzte Flache, die allseitig von der Albin-K&bis-Stralle umschlossen ist.
Nordlich angrenzend befindet sich die vielbefahrene Warnemiinder Stral3e. Die Albin-Kébis-
Stral3e selbst hat lediglich Anliegerfunktionen und quert auf einer Teilstrecke das Plangebiet
in Ost-West Richtung.

Das Plangebiet ist von zwei- bis dreigeschossigen Wohnhausern umgeben.

In ca. 100 m in sudlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet ,Walder und Moore der
Rostocker Heide".

Im nordlichen Teilgebiet liegt die verfillte Rickbaugrube der ehemaligen Schule, die fir
Flachgriindungen nicht als Griindungsschicht geeignet ist und im Bereich von Fundamenten
ausgetauscht oder durchteuft werden muss.

Im Bereich der Warnemiinder Stral3e, unmittelbar am nérdlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befinden sich beidseitig Bushaltestellen der RSAG.

Das Terrain ist eben, vorwiegend unbefestigt und mit Baumen und Rasen bewachsen. Die
Gelandehdhen schwanken zwischen ca. 2,1 m HN im Stden und ca. 3,2 m HN im Norden.

Im Plangebiet befinden sich sowohl nach NatSchAG M-V als auch nach Baumschutzsatzung
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock geschiitzte Baume.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Im norddstlichen Teilgebiet des Bebauungsplans hat sich nach dem Abriss der Schule ein
Discountmarkt als Nahversorger angesiedelt. An der Westseite, im Bereich der Warnemdin-
der StralRe, befindet sich eine kleine Pension, die saisonal StraRenverkauf anbietet. Stidlich
davon steht noch die bauliche Hulle der ehemaligen Trafostation, die nicht mehr in Nutzung
ist.

Im sudlichen Teilbereich sind noch Reste ehemaliger kleingéartnerischer Nutzungen erkenn-
bar, ansonsten ist das Gelande derzeitig ungenutzt.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

2.2.3.1 Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur ist nach Abriss des Schulgebdudes im Gebiet nicht mehr vorhanden.
2.2.3.2 Verkehrliche Infrastruktur

Das Gebiet wird Uber die Warnemiinder Stral3e und dann lber die Albin-Kdbis-Straf3e er-
schlossen. Der Discountmarkt hat eine direkte Anbindung an die Warnemuinder Stral3e, die
Ubrigen bestehenden und zukinftigen Nutzungen, werden Uber die Albin-Kbbis-Stral3e er-
schlossen.

Der westliche StralRenabschnitt, bis zur Querung des Gebietes, ist in beide Richtungen be-
fahrbar, der 6stliche Abschnitt ist Einbahnstral3e in Richtung Suden. Der das Gebiet in Rich-

tung Ost-West querende StralRenabschnitt besteht aus einer nérdlichen und einer sidlichen
Fahrspur, dazwischen befindet sich Gro3grin.
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Der sudliche Abschnitt der Albin-Kobis-Straf3e ist von West nach Ost einspurig befahrbar, fur
einen Teilabschnitt am dstlichen Ende besteht Zweirichtungsverkehr.

Die vorhandenen offentlichen Strafl3en sollen auch zukunftig als 6ffentliche Stral3en bestehen
bleiben und zum Teil ausgebaut werden.

2.2.3.3 leitungsgebundene Infrastruktur

In den Randbereichen sowie innerhalb des Plangebietes befinden sich offentliche Einrich-
tungen und Anlagen des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes. So liegt auf der Sudsei-
te der Warneminder Stral3e eine Trinkwasserleitung DN 400 GG/ZMA. Entlang der sudli-
chen Fahrbahn der in Ost-West Richtung verlaufenden Albin-Kobis-Stral3e ist eine Trinkwas-
serleitung da 125x11,4 PEh verlegt. Hieriber werden der NETTO-Markt sowie die Geb&aude
an der Albin-Ko6bis-Straze mit Trinkwasser versorgt. Auch im weiter sidlich gelegenen Ab-
schnitt der Albin-Kdbis-StralRe ist im westliche Abschnitt eine Trinkwasserleitung da 50x4,6
verlegt. In der Warnemunder Stral’e und in einzelnen Abschnitten der Albin-Kobis-Stral3e
sind Schmutzwasserleitungen vorhanden. Auf dem Flurstiick 865/139 liegt ein offentlicher
Schmutzwassersammler, der nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)
gesichert ist. Im Rahmen der Planverwirklichung ist eine Verlegung bzw. ein Rickbau erfor-
derlich (siehe hierzu auch Abschnitt 7 -Hinweise fur die Planverwirklichung-).

In den angrenzenden Abschnitten der Albin-Kdbis-Stral3e sind Stromleitungen verlegt. Auf
der Ostseite des westlichen Abschnitts der Albin-Kobis-Strale ist eine neue Trafostation er-
richtet worden, die u.a. den Netto-Markt Uber eine Niederspannungsleitung, entlang des in
Ost-West-Richtung verlaufenden Stral3enabschnitts der Albin-Kdbis-Stral3e, versorgt. Die
Trafostation wird Uber eine Mittelspannungsleitung aus Richtung Warnemunder Stral3e an
das Stromverteilungsnetz angebunden.

Auf der Stidseite der Warnemiinder Stral3e sind LWL (Lichtwellenleiter)-Informationskabel in
Schutzrohren verlegt. Der vorhandene Leitungsbestand befindet sich auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans.

Auf der Suidseite der Warnemunder Stral3e ist eine Gas-Hochdruckleitung und in den einzel-
nen Abschnitten der Albin-Kdbis-StralRe sind Gas-Mitteldruckleitungen verlegt. Der vorhan-
dene NETTO-Markt wird tber eine Gas-Mitteldruckleitung entlang des in Ost-West Richtung
verlaufenden Abschnitts der Albin-Kobis-Strafl3e versorgt. Im sudlichen Abschnitt der Albin-
Kdbis-StralRe liegt eine stralRenparallele Gas-Mitteldruckleitung DN 25PE im Randbereich
des Baugebietes WA 2. Die Leitung ist im Bebauungsplan dargestellt worden.

Entlang der Warneminder Straf3e (Sidseite) sowie in den stralennahen Bereichen einzel-
ner Abschnitte der Albin-Kdbis-Stral3e sind Telekommunikationslinien verlegt.

2.2.4 Baugrund

Das Plangebiet liegt am Westrand der ,Rostocker Heide", einer bis nach Ribnitz-Damgarten
ausgedehnten Sandebene, welche aus einem im ausgehenden Pleistozdn angelegten
Schmelzwassersee hervorging. Dort wurden Uberwiegend feinkérnige Sande abgelagert,
welche die Grundmoréne des Mecklenburger Stadiums der Weichselkaltzeit Gberdecken. Die
Beckensande wurden in der nach dem Pleistozan folgenden Tundrenzeit zu Dlinen verlagert.
Der Ortsbereich von Markgrafenheide liegt auf einer solchen flachen, diinenartigen Erhe-
bung.

Bei den durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen wurde eine Baugrundschichtung von ca.
0,9 bis 2,5 m Aufschittung Uber weitgehend mitteldicht gelagertem mittelsandigem Feinsand
(Dinensand) bis ca. 5 m unter Geldnde aufgeschlossen.
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Die Aufschittung/Verflullung umfasst die Ruckbaugrube der ehemaligen Schule. Dort wurden
sehr heterogene Substrate eingelagert. Die Bandbreite reicht von stark schluffigen Sanden
Uber Bauschutt, Baumischabfallen bis zu Sanden und Kiessanden. Die Lagerungsdichte ist
Uberwiegend locker, teilweise auch mitteldicht. Die Aufschittung ist fur Flachgriindungen
nicht als Griindungsschicht geeignet. Sie muss im Bereich von Fundamenten ausgetauscht
oder durchteuft werden.

Darunter folgen teilweise Strandwallsande und pleistozdne Beckensande bis ca. 6,4 m unter
Terrain. Sie Uberdecken den Geschiebemergel der W 2 - Grundmorane.

Infolge von Unstetigkeiten innerhalb der Baugrundschichtung kénnen lokale Abweichungen
zum dargestellten Typusprofil auftreten. Das betrifft insbesondere fiir die Aufschittungs-
schichten zu. Eine sichere Ausgrenzung des Schichtenverlaufs in der Flache kann schluss-
endlich erst nach Aushub der Baugrube vorgenommen werden.

Der anstehende Dunensand ist fur eine Flachgriindung der Geb&ude ausreichend tragféhig.

Der Grundwasserspiegel wurde bei i.M. ca. 1,8 m unter Gelande angetroffen. Grundwasser
kann sich bis in Hohe des Gelandes aufstauen. Im Havariefall muss mit einem Wasserstand
von + 2,7 m HN nach einem Deichbruch gerechnet werden.

2.2.5 Hinweise auf Bodenkontamination

Durch Erkundungsarbeiten wurden Verfullungen der alten Baugruben der abgerissenen
Schule nachgewiesen. Die darin enthaltenen Substrate sind sehr heterogen, Uberwiegend
jedoch als Sand - Schluff - Gemisch zu beschreiben. Teilweise wurden auch Schichten mit
starkeren Kiesanteilen und mit Bauschuttbeimengungen / Baumischabfallen (z.B. Schaum-
stoffresten, Folien, PVC, Metallresten) vorgefunden.

Zur ersten Beurteilung voraussichtlich anfallender Uberschussbdden wurden zwei reprasen-
tative Mischproben aus diesen Verfillungen gebildet und zwar von den Bohrungen der Fla-
chen nordlich der Albin-Kdbis-StralRe und von Bohrungen auf der weitgehend ungenutzten
Flache sudlich der Albin-Kobis-Stralie.

Die Mischproben wurden auf das Mindestuntersuchungsprogramm der TR LAGA untersucht.
Dabei wurden im Nordteil erhéhte Konzentration an PAK (polycyclische aromatische Koh-
lenwasserstoffe) nachgewiesen. Aufgrund der hydrogeologischen Situation dirfen Substrate
mit einem PAK Gehalt > 3 mg/kg am Standort nicht wieder eingebaut werden. Tiefbaumal3-
nahmen sind in diesem Bereich durch ein bodensachverstandiges Ingenieurblro zu beglei-
ten, um belastete Bodenbereiche sicher auszugrenzen und den vorgegebenen Entsor-
gungsweg einzuhalten.

Der im Bereich der sudlichen Teilflache vorhandene Oberboden ist der Kategorie Z0 nach
TR LAGA I1.1.2-1 zuzuordnen.

Zur Orientierung wurden die Untersuchungsergebnisse auch den Priufwerten fur den Wir-
kungspfad Boden - Mensch (direkte Aufnahme) und den Vorsorgewerten fir Béden der Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchVO) gegeniibergestellt.

Die Vorsorgewerte fir Boden werden bei der Probe auf der ndrdlichen Teilflache bei den
PAK - Konzentrationen deutlich Uberschritten. Die Prufwerte fur Kinderspielplatze als sensi-
belstes Kriterium werden jedoch eingehalten.
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Uberdies gilt generell fur das gesamte Gebiet: Sollten sich im Rahmen der Riickbauarbeiten
/ Griindungsarbeiten Hinweise auf eine schadliche Bodenkontamination ergeben, sind die
betreffenden Bodenchargen gesondert abzulegen und ein Bodensachverstandiger mit der
Beprobung und Bewertung der fraglichen Substrate zu beauftragen.

2.2.6 Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet in der Gemarkung Warnemiinde umfasst sowohl Flurstiicke die sich im Ei-
gentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock befindet (StraRengrundstiicke) als auch
solche, die sich in Privatbesitz befinden. Sowohl auf dem Flurstiick 865/139 als auch auf
dem Flurstiick 865/140 ist eine Rickkaufoption fur die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
fur einen 2 m breiten Gelandestreifen im Grundbuch eingetragen. Der Gelandestreifen ist als
Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt worden und soll als stral3enbegleitender
Gehweg genutzt werden. Weitere bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind zwei allgemeine Wohngebiete nach 8§ 4 BauNVO sowie ein sonsti-
ges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt‘ nach § 11 BauNVO festgesetzt worden.

allgemeine Wohngebiete (WA)/§ 4 BauNVO

Fir das Gebiet stdlich der Warnemuiinder Stral3e, zwischen dem vorhandenen Netto-Markt
und dem westlichen Abschnitt der Albin-Kobis-StraRe sowie flir das Gebiet stdlich des in
Ost-West Richtung verlaufenden StraRenabschnitts der Albin-Kébis-Stral3e sind zwei allge-
meine Wohngebiete festgesetzt worden. Das allgemeine Wohngebiet WA 1 wurde in Berei-
che, die mit ,a“, ,b* und ,c" bezeichnet sind untergliedert. In Ihnen gelten unterschiedliche
Zulassigkeitsvorschriften.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngebauden
kénnen im Bedarfsfalle auch kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die
Versorgung des Gebietes ausrichten missen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbe-
zogene Anlagen handeln. Im Ausnamefall kbnnen bei Anwendung des 8§ 4 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Bebauungsplan zugelassen werden.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der 8§ 4 und
12 bis 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans.

Ausgehend von den in 8 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefuhrten allgemein oder ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen kénnen auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ab-
weichende Zulassigkeitsregelungen im Bebauungsplan getroffen werden.

Hiervon ist bei der Festsetzung der beiden allgemeinen Wohngebiete Gebrauch gemacht
worden. Wahrend im nérdlich gelegenen WA 1 auf Grund seiner zentralen Lage und der N&-
he zum benachbarten Lebensmittelmarkt eine hdohere Nutzungsvielfalt zugelassen werden
soll, soll sich das sudlich gelegene WA 2 im Wesentlichen auf die Wohnnutzung, ggfs. er-
ganzt durch kleinere gebietsbezogene Versorgungseinrichtungen, beschréanken. Im Einzel-
nen sind gemaf textlicher Festsetzung 1.1 die folgenden Nutzungen in den Gebieten zulas-

Sig:
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Teilflachen ,a“ und ,c" des allgemeinen Wohngebietes WA 1

Auf den Teilflachen ,a“ und ,c* des allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind zulassig:
- Wohngebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Zusatzlich sind im Erdgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans fiur die Teilflachen ,a“ und ,c" des WA 1 werden:
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Nach § 13a BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990, gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 09. Marz 2017 gehoéren Ferienwohnungen in allgemeinen Wohngebieten je nach
baulicher Auspréagung zu den sonstigen nicht stbrenden Gewerbebetrieben oder den Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes. Beide Nutzungen sind auf den Teilflachen ,a" und ,c" des
WA 1 allgemein zugelassen worden, so dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans auch
Ferienwohnungen in diesen Bereichen zuléssig sind.

In den Erdgeschossen der Teilflaichen ,a"“ und ,c" sind zusatzlich zu den o.a. Nutzungsarten
auch gebietsversorgende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Gemeinbedarfseinrichtungen zulassig. Damit Gbernimmt das WA 1 be-
stimmte Versorgungsaufgaben fir das Plangebiet und Markgrafenheide.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind hingegen ausgeschlos-
sen worden. Die genannten Nutzungen werden fir die beiden Teilflachen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Unter Anlagen fur Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbaren selbstandigen Zweck dient. In diesem
Sinne rechnen unter den Begriff Gebdude und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, von Tra-
gern offentlicher Belange sowie Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.
Die im Gebiet nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Baulandkapazitaten sollen vorwiegend
fur Wohnungen und erganzende Versorgungseinrichtungen fir die Bevolkerung bereitgestellt
werden. Nach der stadtebaulichen Intention ist ein Gebiet geplant, welches durch Wohnun-
gen und o6ffentlich nutzbare Versorgungs- und Dienstleitungseinrichtungen gepréagt ist. Anla-
gen fur Verwaltungen wirden der stadtebaulich gewlnschten Eigenart des Gebietes wider-
sprechen.

Gartenbaubetriebe bendtigen fir ihren Betrieb tblicherweise eine erhebliche Grundstlicks-
grole. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet ware sowohl unwirtschaftlich als
auch beziglich der tGibrigen Bebauung stadtebaulich unerwiinscht.

Fur Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wirden sich in die geplante Baustruktur nicht einfligen.
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Teilflache ,b" des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2

Auf der Teilflache ,b“ des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 sind zulassig:

- Wohngebaude.

Zusatzlich sind im Erdgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans fur die Teilflache ,b* des WA 1 und fir das WA 2
werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

In der Teilflache ,b* des WA 1 und im WA 2 soll die Wohnnutzung vorherrschen. Allgemein
wurden neben den Wohngebauden daher lediglich gebietsversorgende Einrichtungen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen in den Erdgeschossen zugelassen. Auch auf diesen Teilflachen
sind Raume fir freiberuflich Tatige nach 8§ 13 BauNVO zulassig, nicht aber eigensténdige
Gebaude. Ausgeschlossen wurden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Raume un-
terschiedlicher Art und GroRe teils mit zuséatzlichen Aufenthaltsraumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zusatzlichem Service anbieten. Radume, die einem standig wechselnde
Kreis von Géasten gegen Entgeld voriibergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt wer-
den und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind kénnen
insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentiber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung ebenfalls zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gezahlt werden. Beherbergungsbetriebe sind hier ausgeschlossen worden, weil die zur Ver-
fugung stehenden Flachen fir den Wohnungsbau bereitgestellt werden sollen. Aul3erdem
wuirde der An- und Abreiseverkehr die Aufenthaltsqualitat im WA 2 und im sidlichen Teil des
WA 1 stark beeintrachtigen. Beherbergungsbetriebe kénnen entlang der Warnemunder Stra-
3e oder mit Ausrichtung zum Netto-Markt eingeordnet werden.

Zu den sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben zahlen z.B. nicht stérende Handwerks-
betriebe, die zwar nicht direkt der Versorgung des Gebietes dienen, die aber fir die Instand-
haltung der Wohngeb&ude haufiger und regelmaliig bendtigt werden, wie etwa ein Maler-
oder Sanitéarbetrieb. Der mit diesen Betrieben verbundene Kunden- und Lieferverkehr konnte
die Wohnruhe im Gebiet beeintréchtigen. AuRerdem wirden die fur diese Betriebe bendétig-
ten Flachen der Wohnnutzung entzogen. Zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben gehdren nach § 13a BauNVO auch Raume oder Geb&ude, die einem standig wechseln-
den Kreis von Gasten gegen Entgeld vorubergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Fe-
rienwohnungen).

Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben sind auch Ferienwohnungen im WA 2 und auf der Teilflache ,b“ des
WA 1 unzulassig.

Auch das WA 2 und der sudliche Teil des WA 1 sind fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen
und deren besondere Standortbedingungen und Flachenanspriiche ungeeignet.
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Die Albin-Kdbis-Straf3e ist fur den zu erwartenden Verkehr von und zur Tankstelle nicht aus-
gelegt. Das gilt insbesondere fir die Belieferung der Tankstelle.

sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt® (SO,) / § 11 BauNVO

Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten
nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Dabei
kommt es nicht darauf an, ob einzelne zuldssige Nutzungsarten auch in typisierten Bauge-
bieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO verwirklicht werden konnten. Ein wesentlicher Unter-
schied liegt insbesondere dann vor, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
der in den 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb mit
einer auf sie gestitzten Festsetzung nicht erreichen lasst.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen fiir das festgesetzte sonstige Sondergebiet ,Le-
bensmittelmarkt* vor. Im SO, sind neben dem Lebensmittel Discountmarkt nur noch ergan-
zende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Damit unterscheidet es sich
wesentlich von typisierten Baugebieten, die einen wesentlich hdheren Umfang an zuldssigen
Nutzungen aufweisen. Das festgesetzte sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” dient in
der Hauptsache der Bestandssicherung des bestehenden Discountmarktes.

Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzuset-
zen (8 11 Abs. 2 BauNVO).

Das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt dient er Unterbringung eines verbraucher-
nahen Lebensmittel Discountmarktes mit ergdnzenden Back- und Fleischwarenladen.

Zulassig sind:

- ein Lebensmittel Discountmarkt mit ergdnzenden Back- und Fleischwarenladen mit einer
Verkaufsflache von insgesamt bis zu 800 m2,
- Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Der Lebensmittel Discountmarkt ist Bestandteil der zuldssigen Nutzungsarten und bereits
errichtet worden. Mit der Beschrankung auf 800 m2 Verkaufsflache bleibt er unterhalb der
Schwelle zur Grol3flachigkeit und dient damit der Nahversorgung der Bevolkerung.

Zu den Schank- und Speisewirtschaften gehéren gewerbliche Betriebe, in denen Getréanke
aller Art, und/oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Hierzu zahlen u.a. die lblichen
Restaurants, Konditoreien, Imbissstuben oder Eisdielen. Mit der Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften kann das Lebensmittelangebot am Standort entsprechend erganzt
werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Bei Festsetzung des Mal3es der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuldssig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundsticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (819 Abs. 2 BauNVO).

Nach § 17 BauNVO darf in allgemeinen Wohngebieten bei der Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung eine GRZ von 0,4 und in sonstigen Sondergebieten eine GRZ von 0,8
nicht Gberschritten werden.
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Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist das zulassige Hochstmald ausgeschopft
worden. Die fur eine Bebauung nutzbare Flache ist durch die bestehenden StralRentrassen
und die umliegenden Nutzungen sehr begrenzt. Das zur Verfligung stehende Flachenpoten-
zial soll daher moglichst intensiv fir eine Wohnbebauung genutzt werden. Hinzu kommt,
dass die erforderlichen Stellplatze ebenfalls im Gebiet untergebracht werden muissen. Fur
die allgemeinen Wohngebiete ist daher eine GRZ von 0,4 festgesetzt worden.

Fur das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen und der bestehende Baukdrper des Lebensmittel-
marktes umfassen nur ein Teil der Baugebietsflache. Hierfur ist eine GRZ von 0,6 ausrei-
chend. Die verbliebene Grundsticksflache wird Gberwiegend durch Stellplatze in Anspruch
genommen.

Bei der Ermittlung der sich aus der festgesetzten GRZ ergebenden Grundflache sind die
Grundflachen von

0 Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
0 Nebenanlagen im Sinne des § 14
o0 bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird
mitzurechnen.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die oben bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Hiervon sind keine abweichenden Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen worden, so dass diese Regelung in den Baugebieten Anwendung findet. Das bedeu-
tet, dass in den allgemeinen Wohngebieten die zulassigen Grundflachen durch die o.a. An-
lagen bis zu einer GRZ von 0,6 und im sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” bis zu
einer GRZ von 0,8 uberschritten werden dirfen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet sind zwischen zwei und vier Vollgeschosse zulédssig. Nach § 87 LBauO M-V
gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeober-
flache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe
von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

In den allgemeinen Wohngebieten sind zwischen drei und vier Vollgeschosse zugelassen
worden. Damit liegt die zukinftige Bebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen tber der um-
liegenden Bebauung, die zwischen zwei und drei Vollgeschosse aufweist. Auf Grund der
zentralen Lage des Gebietes und der angespannten Wohnungssituation in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock besteht die stadtebauliche Zielstellung darin, im Plangebiet einen
mdglichst hohen Wohnungsanteil realisieren zu kénnen. Die Festsetzungen zur Geschossig-
keit unterstiitzen diese Zielstellung und sind stadtebaulich vertretbar.

Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene

Die Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Bestimmung der Trauf- und
Firsthbhen festgesetzt worden. Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf die Hohe Uber
dem Meeresspiegel (HN).

Die vorhandenen Gelandehdhen schwanken zwischen ca. 2,0 m HN im Sitden und bis zu
3,2 m HN im Norden des Plangebietes. Um die tatsachlichen Gebaudehthen, bezogen auf
das natirliche Gelande zu ermitteln, sind die vorhandenen Gelandehdhen von den im Be-
bauungsplan festgesetzten Werten abzuziehen.
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Die im Baugebiet WA 1 festgesetzten Firsthhen schwanken zwischen 16,5 m und 19 m
Uber HN. Bezogen auf das vorhandene Gelande betragen die tatsachlichen Gebaudehdhen
im WA 1 zwischen 11,50 m und 16 m.

Die im WA 2 festgesetzten Firsth6hen betragen 16 m fir eine dreigeschossige Bebauung
und 18,50 m fir eine viergeschossige Bebauung. Im Rahmen der Planverwirklichung ist eine
Aufhthung des Gelandes auf das Niveau der umliegenden Stral3en vorgesehen. Derzeit liegt
der innere Teil des WA 2 auf einer Geldndehdhe von ca. 1,90 m bis 2,10 m. Zukunftig ist
eine Aufhéhung auf ca. 2,5 m vorgesehen. Damit betragen die Gebaudehthen bezogen auf
das zukunftige Gelande ca. 14,00 m bei dreigeschossiger und ca. 16,00 m bei viergeschos-
siger Bebauung.

3.3 Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete durch
die Festsetzung von gebietsbezogenen Baugrenzen bestimmt worden. Die Baugrenzen re-
geln insbesondere den Abstand der zukilnftigen Bebauung zu den Verkehrsflachen sowie
zum benachbarten sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt. Damit wird fur die Einord-
nung der zukinftigen Baukoérper lediglich ein Rahmen gesetzt und zugleich dem Bauherrn
ein grolRtmaoglicher Spielraum fur die bauliche Ausgestaltung der Grundstiicke offengelassen.

Fur die bereits bestehenden baulichen Nutzungen (Pension im WA 1 und Lebensmittelmarkt
im SO.) wurden die Baugrenzen enger gezogen. Sie umfassen den baulichen Bestand und
ermoglichen geringfiigige Anderungen/Anbauten.

3.4 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Warnemiinder Straf3e und
nachfolgend Uber die Albin-Kobis-Stral3e. Der bereits errichtete Lebensmittel-Discountmarkt
hat fur die vorgelagerte Stellplatzanlage eine direkte Anbindung an die Warnemunder Stra-
Be. Hiertber erfolgt auch die Warenanlieferung.

Die Ubrigen zukinftigen Nutzungen werden tber den westlichen Abschnitt sowie den das
Gebiet querenden Abschnitt der Albin-Kdbis-Stral3e erschlossen. Die Albin-Kobis-Stral3e soll
in diesem Abschnitt ausgebaut und um einen straBenbegleitenden Gehweg auf der Nordsei-
te erweitert werden. Mittig ist die Einordnung von offentlichen Parkflachen und eines Altglas-
behélterplatzes vorgesehen.

Auch der westliche Abschnitt der Albin-Kébis-StrafRe soll um einen stralRenbegleitenden
Gehweg erweitert werden.

privater Stellplatzbedarf:

Fur den Pflichtstellplatzbedarf gilt die ,Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellméglichkeiten far
Fahrréader und tber die Erhebung von Abldsebetragen fir notwendige Stellplatze und Fahr-
radabstellmdglichkeiten ,Stellplatzsatzung® vom 02.November 2017 (rechtskraftig seit
01.0Oktober 2013). Danach sind fur Mehrfamilienhauser, in Abhangigkeit der Wohnungsgro-
Re, zwischen 0,7 und 2 Stellplatze je WE herzustellen. In Anbetracht der innerstadtischen
Lage des Plangebietes und des begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachenangebotes ist der
Pflichtstellplatzbedarf fir Wohnungen in Mehrfamilienhduser modifiziert worden. Gemarf
Festsetzung 6.5 ist je Wohnung ein Stellplatz herzustellen.
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Die notwendigen Stellplatze oder Garagen sind grundséatzlich auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustel-
len, dessen Benutzung fir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert wird (8 49 Abs. 1
LBauO M-V).

Fur die neue Wohnbebauung sind die Stellplatze innerhalb der im Plan festgesetzten Fla-
chen fur Stellplatze herzustellen.

Nach dem jetzigen Bebauungskonzept des Investors sind folgende WE-Zahlen realisierbar:
- WA 1: 37 WE

- WA 2: 33 WE
gesamt: 70 WE

Die festgesetzten Stellplatzflachen ermdglichen die Unterbringung folgender Stellplatze:

- WA 1: 38 + 8 = 46 Stellplatze
- WA 2: 25 + 8 = 33 Stellplatze
gesamt = 79 Stellplatze

Damit kann der Stellplatzbedarf fir den geplanten Wohnungsbau abgedeckt werden. Drei
Stellplatze stehen gewerblichen Nutzungen zur Verfligung, die in den allgemeinen Wohnge-
bieten zuldssig sind. Sollte darlberhinausgehender Stellplatzbedarf durch gewerbliche Nut-
zungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen entstehen, ist beabsichtigt, mit dem Betreiber des
benachbarten Lebensmittelmarktes eine Mithutzung der dortigen Stellplatzanlage zu verein-
baren. Die notwendigen Stellplatze fir den Lebensmittel-Discountmarkt sind bereits herge-
stellt worden.

Offentlicher Stellplatzbedarf

Der in Ost-West Richtung verlaufende Abschnitt der Albin-Kébis-StraRe soll im Zuge der
Planverwirklichung erneuert und ausgebaut werden. Dabei ist die Einordnung von &ffentli-
chen Parkflachen vorgesehen. Die parallel erarbeitete Stral3enplanung erméglicht die Ein-
ordnung von 14 o6ffentlichen Parkflachen, die im Bebauungsplan als Verkehrsflachen festge-
setzt sind.

3.5 Flachen fur die Abfallentsorgung

An der nordlichen Fahrbahn des in Ost-West Richtung verlaufenden Abschnitts der Albin-
Kdbis-Stral3e ist auf Hohe des Netto-Marktes eine Flache fur die Abfallentsorgung nach § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um eine Flache fir Sam-
melsysteme zur Erfassung von Altglas. Bei der Planverwirklichung sollte die GroRe der Fla-
che mindestens 18 m? (3 x 6 m) aufweisen.

3.6 Technische Infrastruktur
3.6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 400 GG
in der Warnemiinder Stral3e bzw. tber die Trinkwasserleitung da 125x1,4 PEh im ndrdlichen
Bereich der Albin-K&bis-Stral3e abgesichert werden.

Im &stlichen, sudlichen und westlichen Bereich des WA 2 liegen kleine bzw. zu klein dimen-
sionierte Trinkwasserleitungen. In diesem Bereich sind Netzerweiterungen erforderlich. Vor-
gesehen ist die Verlegung einer Trinkwasserleitung entlang des westlichen Abschnitts der
Albin-Kdbis-StraRe im Zusammenhang mit der Herstellung eines stral3enbegleitenden Geh-
wegs.
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Die Trinkwasserleitung bindet an die vorhandene Trinkwasserleitung in der Warnemunder
Stral3e an und versorgt insbesondere das sidliche Plangebiet (WA 2) mit Trinkwasser.

3.6.2 Loschwasser/ Brandschutz

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist gemafR Arbeitsblatt W 405 der techni-
schen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Loschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden bereitzuhalten ist.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Gber die im Abschnitt 3.6.1 erwahnte neue Trinkwas-
serleitung. Eine Loschwasserentnahme aus dieser Leitung ist Uber Hydranten mdglich. Ein
Radius von 300 m um die Loschwasserentnahmestelle kann gewéahrleistet werden.

3.6.3 Abwasserableitung

Schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Netzerweiterungen sind
im Rahmen der NeuerschlieRung des Gebietes erforderlich.

Fur den Ort Markgrafenheide sind keine 6ffentlichen Anlagen zur Niederschlagswasserablei-
tung geplant. SAmtliches anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundsti-
cken zur Versickerung zu bringen.

3.6.4 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock AG mdglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Strom-
versorgung neu zu ordnen und zu ergdnzen. Insbesondere ist zu prifen, ob eine Stromver-
sorgung aus der bestehenden Trafostation mdglich ist.

Grundsatzlich besteht die Forderung, samtliche Versorgungsleitungen im offentlichen Be-
reich (Gehweg, Grinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen. Hierzu sind entsprechen-
de unverbaute Kabeltrassen (ca. 0,7 m) im Gehweg freizuhalten. Notwendige Kabelverteiler
werden im Plangebiet an der Grundstiicksgrenze errichtet. Die genauen Standorte (0,5 x 1m)
werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung festgelegt.

3.6.5 Erdgasversorgung

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

3.6.6 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig nur zum Teil erschlossen. Im Zuge der Plan-
verwirklichung ist das Telekommunikationsnetz neu aufzubauen. In den Randbereichen be-
finden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. In der wei-
teren Planung ist zu gewahrleisten, dass die notwendigen Unterhaltungs- und Erweite-
rungsmafinahmen am unterirdischen Kabelnetz jederzeit mdglich sind. Die Anlagen durfen
nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.

3.6.7 Millentsorgung/ Abfallwirtschaft
Die Abfallentsorgung erfolgt gemanR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-/AbfG) und

der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Abfallsat-
zung - AbfS).
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Entsprechend 8 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abfallen verpflich-
tet, diese zu verwerten. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor der Beseitigung.

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

3.7 Grunordnung
3.7.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zuléssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden
Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

3.7.2 grunordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept des Bebauungsplans zielt auf die Erhaltung von geschuitzten
Baumen innerhalb der beiden Fahrspuren des in Ost-West Richtung verlaufenden Stral3en-
abschnitts der Albin-Kobis-StraRe sowie auf der Flache des Lebensmittelmarktes. Der zu
erhaltende Baumbestand ist nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen worden. Er
dient der stadtrdumlichen Gliederung und der 6rtlichen Freiraumgestaltung.

Im Suden des Baugebietes WA 2 ist der Erhalt einer Eiche vorgesehen. Die Eiche ist orts-
bildpragend und daher von besonderer stddtebaulicher Bedeutung. Im Bebauungsplan ist
der Kronentraufbereich zuzuglich 2 m Schutzstreifen als Flache festgesetzt worden, die von
Bebauung freizuhalten ist. Innerhalb dieser Flache sind Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO sowie Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO unzulassig. Befestigungen oder
Versiegelungen jeglicher Art sind ebenfalls unzulassig.

Darlber hinaus sollen im Rahmen der Planverwirklichung einzelne Baume oder Baumgrup-
pen erhalten werden. Hiertber kann jedoch erst entschieden werden, wenn die Hochbaupla-
nung abgeschlossen ist. Derzeitig liegen hierzu noch mehrere Bebauungsvarianten vor. Aus
diesem Grunde ist auf die Festsetzung von Erhaltungsgeboten verzichtet worden.

Eine Fallung im Zuge der Planverwirklichung setzt gleichwohl eine Ausnahmeentscheidung
von den Verboten der Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock bzw.
des gesetzlichen Baumschutzes gem. 8 18 NatSchAG M-V voraus. Eine Fallung ist zudem
auf den Zeitraum von Oktober bis Februar zu beschranken.

Im Jahre 2010 wurde eine Erfassung des gesamten Baumbestandes im Plangebiet durchge-
fuhrt (Karte Baumerfassung im Anhang). Es wurden die B&ume bezeichnet, die nach § 18
NatSchAG M-V oder der Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ge-
schitzt sind. Die Beseitigung und Schadigung geschitzter Baume ist nach dem Baum-
schutzkompensationserlass des MLUV M-V vom 15.0ktober 2007 bzw. der Baumschutzsat-
zung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu kompensieren.

Die Baumfallungen kénnen nur teilweise durch Neuanpflanzungen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes ersetzt werden. Der Ersatz der tibrigen Ba&ume muss innerhalb des ib-
rigen Stadtgebietes der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vorgenommen werden.
Soweit eine Einzahlung in den Baumfond der Hanse- und Universitatsstadt Rostock durch
den Investor in Betracht kommt, wird nachfolgend die Hohe der entsprechenden Ersatz-
zahlung ermittelt.
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Nach § 6 Abs. 2 des Baumschutzkompensationserlasses des MLUV M-V vom 15.0ktober
2007 sind die Ersatzpflanzungen als Baumschulware mit einem Stammumfang von 12-14
cm zu pflanzen.

Bei Einzahlungen in den Baumfond der Hanse- und Universitatsstadt Rostock staffeln sich
wie folgt:

Stammumfang 12 -14cm 270€
Stammumfang 16 — 18 cm 540 €
Stammumfang 18 —20cm 918 €

3.7.3 Griunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes
3.7.3.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sollen 20 Stk. Baume gepflanzt werden. Gemaf
textlicher Festsetzung 5.1 sind im WA 1 funf und im WA 2 funfzehn heimische standortge-
rechte Laubbdume zu pflanzen. Diese MalRnahmen dienen dem teilweisen Ersatz von fortfal-
lenden Baumen und gleichzeitig der Begriinung des Gebietes.

Fur die Anpflanzgebote wird die Verwendung heimischer, standortgerechter Baume vorge-
schrieben. Damit wird die Entwicklung landschaftsgerechter Strukturen gesichert.

Im Zusammenhang mit dem Bau des Lebensmittelmarktes sind Baumneupflanzungen beauf-
lagt worden. Die Neupflanzungen sind an der westlichen Grundstiicksgrenze des Lebensmit-
telmarktes vorgenommen worden. Die Einzelbaumpflanzungen wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.7.3.2 BaumersatzmalRnahmen

Die durch die Umsetzung des Bebauungsplans verlorengehenden geschiitzten Baume kon-
nen nicht vollstdndig innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt werden. Neben den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baumpflanzungen (20 Stck.) sind weitere Pflanzungen auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich. Hierzu sind entsprechende Einzah-
lungen in den stadtischen Baumfonds zu leisten. Die Hohe richtet sich nach dem jeweiligen
Stammumfang des zu fallenden Baumes (siehe Abschnitt 3.7.2).

3.7.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich ca. 90 m — 105 m nérdlich des FFH-Gebietes ,Walder und Moo-
re der Rostocker Heide" (DE 1739-304). Im Rahmen des 1. Entwurfs des Bebauungsplans
wurde gemal’ Ziffer 7.2. des Gemeinsamen Erlasses vom 16. Juli 2002 geprift, inwieweit
der B-Plan geeignet ist, das Natura 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.
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Luftbild: Vogelperspektive, Bing Maps (aus urheberrechtlichen Grinden entfernt)

Das B-Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Markgrafenheide, sudlich der Orts-
durchfahrt Warnemiinder StralRe zentral im bestehenden Geschosswohnungsbau. Auf dem
ehemaligen Schulstandort sollten urspringlich im nérdlichen Teilbereich neben dem Le-
bensmittelmarkt entlang der Warnemiinder StralRe Beherbergungs- und Dienstleistungsbe-
triebe zur Starkung des Ortszentrums entstehen. Im sidlichen Baugebiet waren ausschliel3-
lich Beherbergungseinrichtungen zuldssig. Im Ergebnis der FFH Vorprifung wurde festge-
stellt, dass durch die festgesetzten Nutzungsarten und die Lage im Ortszentrum keine Aus-
wirkungen auf den weitlaufigen Naturraum, das Landschaftbild und das Natura 2000 — Ge-
biet mit den im Gebiet vorkommenden FFH-Lebensraumtypen und Arten zu vermuten sind.

Die Anderung der Planungsabsichten von urspriinglich Beherbergung hin zu Wohnungen
und wohngebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen macht eine Neubewertung der Sach-
lage erforderlich. Aus diesem Grunde ist die FFH- Vertraglichkeitsvorprifung aktualisiert
worden®. Dabei wurden die Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der
Rostocker Heide" (DE 1739-304) betrachtet. Grundlage fiir die Bewertung der Schutzerfor-
dernisse des FFH-Gebietes (Arten und FFH-LRT) bilden der Managementplan fir das FFH-
Gebiet (UmweltPlan, 2006) bzw. der Standarddatenbogen (SDB) sowie die Natura 2000-
Gebiete-Landesverordnung (Natura 2000-LVO M-V, 2016).

Im Ergebnis der Prifung wurde festgestellt, dass vom Vorhaben keine Wirkungen auf die
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide"
(DE 1739-304) ausgehen konnen. Insgesamt ist das Vorhaben als vertraglich mit den
Schutz- und Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide"
(DE 1739-304) zu bewerten.

! Hanse- und Universitatsstadt Rostock, B-Plan 01.50.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide®, Vertraglichkeitsprifung (Vorpri-
fung) beziglich der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide* (DE 1739-304)
Gutachterbiiro Martin Bauer, 01.05.2017
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3.7.5 artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

In Anwendung des europdaischen Artenschutzrechts bei der Zulassung von Vorhaben und bei
Planungen sind gem. § 44 (5) BNatSchG folgende Verbotstatbestdnde bezuglich der in An-
hang IV a aufgeflhrten Tierarten sowie der europaischen Vogelarten abzuprifen:

- Toétungs-/Schadigungsverbot (8 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG): Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und Totung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen, soweit die 6kol. Funktion der vom geplanten Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten nicht mehr gewahrt ist;

- Storungsverbot (8§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG): Storen von Tieren wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, soweit sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Da mit dem B-Plan ein Teil des Altbaumbestandes geféllt werden muss, wurden folgende
Artengruppen im Plangebiet und angrenzend erfasst:
- Kartierung der Brutvdgel, Begutachtung der Gehdlzsubstanz in Bezug auf héhlenbe-
wohnende Vogelarten
- Kartierung der Jagdhabitate der Flederméuse, Begutachtung der Gehdlze in Bezug
auf deren Quartiereignung und —nutzung

Es erfolgten im Jahre 2010 insgesamt 3 Begehungen (17.07.2010, 16.08.2010 und
24.09.2010) des Untersuchungsgebietes.

Zu den untersuchungspflichtigen Artenschutzbelangen konnte folgender Sachstand festge-
stellt werden:

Brutvogel —

Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2010 insgesamt 7 Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Es handelt sich um ein Artenspektrum des Siedlungsraumes. Es konnten keine ge-
fahrdeten Brutvogelarten festgestellt werden. Echte Wertarten fehlten. Alle festgestellten
Vogelarten sind gemalR Vogelschutzrichtline (VogelSchR) im Artikel 1 aufgefiihrt. Die festge-
stellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders ge-
schitzt" eingestuft. Das Untersuchungsgebiet umfasst nur den Geltungsgebereich des Be-
bauungsplans.

Es handelte sich bei den festgestellten Brutvogelarten ausnahmslos um Arten, deren Brut-
habitat die Siedlungsgebiische und Siedlungsgehdlze darstellen. Alle festgestellten Arten
kamen in sehr geringen Abundanzen mit ein bis zwei Brutrevieren je Art vor. Teilweise be-
fand sich der Brutplatz auf3erhalb des Untersuchungsgebietes. Dann besitzt das Untersu-
chungsgebiet nur eine Bedeutung als Nahrungshabitat wahrend der Brutzeit. Auf eine Dar-
stellung der Brutreviere wurde aufgrund des Fehlens echter Wertarten verzichtet.
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In der folgenden Tabelle werden alle 9 im Jahre 2010 festgestellten Brutvogelarten darge-
stellt. Es erfolgt eine Zuordnung zu den Vermehrungshabitaten.

)
o ~—~
. . e o (o}
Deutscher Artname wissenschaftlicher Artname — = |>1<8
[} o | & N
o Nl |g |z
e SHHEE
2 < |> |||
1 |Ringeltaube Columba palumbus Rt [X |Bg
2 |Elster Pica pica E X |Bg
3 | Blaumeise Parus caeruleus Bm [X |Bg
4 | Kohlmeise Parus major K X |Bg
5 | Amsel Turdus merula A X |Bg
6 |Kleiber Sitta europaea Kl X |Bg
7 | Buchfink Fringilla coelebs B X |Bg
Tabelle 1: Gesamtartenliste der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet
Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL): X Art gemaf Artikel 1
Einstufung gemal Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): Bg besonders geschutzte Arten

Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Es handelt sich um das Artenspek-
trum eines Siedlungsbereiches. Alle festgestellten Brutvogelarten sind wenig stdrungsemp-
findlich. Den Schwerpunkt der Brutvogelvorkommen stellten die Siedlungsgehdlze dar. Die
Freiflachen wiesen keine Brutvogelarten auf.

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend Flachen in Anspruch genommen, die eine unter-
geordnete Bedeutung fur Brutvogelarten besitzen. Lediglich die Gehdlze beherbergen einige
ubiquitare Arten.

Fledermause —

Die Erfassung der Artengruppe der Fledermause erfolgte vor allem mit der Zielstellung, die
Bedeutung des Untersuchungsgebietes als Nahrungsrevier bzw. Jagdhabitat fur Fledermau-
se zu bewerten. Weiterhin wurde der Gehoélzbestand beziglich seiner aktuellen Nutzung und
potenziellen Eignung als Vermehrungshabitat flir Flederméuse untersucht und bewertet.
Ebenfalls wurde das Trafohaus auf seine Bedeutung als Fledermausquartier untersucht.

Die Baume des Untersuchungsgebietes wiesen keine H6hlungen auf, die von Flederméausen
besiedelt werden. Es handelt sich Uberwiegend um Jungbdume, die infolge der siedlungsna-
he baumpflegerisch korrekt gepflegt worden sind. Entsprechend sind keine nicht fachgerecht
versorgten Einfaulungen vorhanden, aus denen sich nutzbare Hohlungen fir Fledermause
und héhlenbritende Vogelarten bilden konnten.

Das Transformatorenhaus besitzt keine aktuelle bzw. potenzielle Eignung als Quartier fir
Flederméduse. Es konnte kein Ein- bzw. Ausflugverhalten aus dem Trafohaus festgestellt
werden. Eine Artenschutzrechtliche Betroffenheit ist nicht gegeben.

Es erfolgte insgesamt 3 Begehungen (17.07.2010, 16.08.2010 und 24.09.2010) des Unter-
suchungsgebietes.

Bei den Untersuchungen konnten Detektornachweise und Sichtbeobachtungen von drei Fle-
dermausarten erbracht werden. Keine der festgestellten Arten vermehrt sich im Untersu-
chungsgebiet. Das Untersuchungsgebiet ist nicht maf3geblicher Habitatbestandteil der fest-
gestellten Arten.

Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet nur als Bestandteil des Jagdrevie-
res, dessen wesentlicher Bestandteil aber auf3erhalb des Untersuchungsgebietes liegt.

Artname BArtSchv RL M-V RLD FFH
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula Sg 3 V \Y%
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Sg 4 v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | Sg 4 v

Tabelle 4 Gesamtartenliste der Flederméause im Untersuchungsgebiet
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Die Flederméuse, es handelt sich sowohl um Arten die ihre Wochenstuben bzw. Vermeh-
rungshabitate im urbanen Bereich in Gebauden haben, als auch um baumbewohnende Ar-
ten, nutzen die Freiflachen des Untersuchungsgebietes als Nahrungsrevier.

Da das Untersuchungsgebiet nur einen kleinen Teil des gesamten Nahrungsreviers der fest-
gestellten Arten umfasst, besitzt das Untersuchungsgebiet nur eine nachgeordnete Bedeu-
tung. Die 6kologische Funktion des Untersuchungsgebietes wird nach Umsetzung des ge-
planten Vorhabens weiterhin erfillt.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit liegt nicht vor.

Im Zuge der Umsetzung der MaRnahmen kommt es zu keinem Quartierverlust fur Fleder-
mause. Entsprechend ist nicht von der Betroffenheit der Artengruppe der Flederméuse aus-
zugehen.

Im Jahre 2017 ist eine Nachkartierung der Artengruppen Brutvdgel und Fledermause durch-
gefuhrt worden. Eine Erfassung der Habitate der Fledermduse und Brutvigel erfolgte im ge-
samten Plangebiet mittels drei Begehungen im Zeitraum von Marz bis Juli 2017. Untersucht
wurde der quartiergeeignete Baumbestand mit einem Stammumfang von mehr als 150 cm in
1,30 m Ho6he sowie weitere relevante Baume.

Auch bei den Begehungen 2017 wurde erneut festgestellt, dass die Baume im Plangebiet
keine Hohlungen oder Spalten bzw. Rindentaschen aufweisen, die von Flederméusen besie-
delt werden.

Weiterhin konnten bei den Begehungen im Jahre 2017 acht Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um Brutvogelarten des Baum- und Strauchbe-
standes. Bodenbriiter wurden nicht festgestellt. Das Artenspektrum entsprach grundséatzlich
den Ergebnissen aus dem Jahre 2010. Das festgestellte Arteninventar des Gehdlzbestandes
weist keine artenschutzrechtlich relevanten Arten (Arten mit mehrjahriger Nutzung der Brut-
statte) auf. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit fir Flederm&duse und Brutvdgel kann
durch die Begrenzung der Zeiten fir die Fallung/Rodung bzw. mafRgeblichen Pflegemal’-
nahmen an Baum- und Strauchgehdlzen umgangen werden. Hierzu gibt es bereits entspre-
chende gesetzliche Vorgaben. Gem. 8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG diurfen Baume, die
auRRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen
stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01.Méarz bis
zum 30. September nicht abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Bei
Einhaltung dieser gesetzlichen Vorgaben kann das Eintreten von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG vermieden werden

Fur das Grundstiick Warnemunder Straf3e 3 in Markgrafenheide (ehemaliges Schulgrund-
stiick), Flurstiick 865/52 ist fUr die Errichtung von Fledermausquartieren eine Baulast einge-
tragen worden. Es handelt sich hierbei um die Verpflichtung des Grundstuckseigentimers
zur Herstellung von Ersatzquartieren, die im Zusammenhang mit dem Abbruch des alten
Schulgebaudes verloren gegangen sind. Die Ersatzquartiere sind, soweit mit der Errichtung
des Discount-Marktes noch nicht geschehen, in die neu zu errichtenden Gebaude zu integ-
rieren. Eine entsprechende Verpflichtung wurde als textliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.8 Immissionsschutz
Fur den Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide” ist im Jahre 2010

eine Schalltechnische Untersuchung? erarbeitet worden. Das Gutachten ist iiberarbeitet und
an die neuen Planinhalte angepasst worden®.

% Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 01.50.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* der Hansestadt
Rostock, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, 29.11.2010

% Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* der Hansestadt
Rostock, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, 12.02.2018
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Fur die Aktualisierung des Gutachtens waren insbesondere folgende Rahmenbedingungen
Zu berlcksichtigen:

— Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Norden und Stiden des Plangebie-
tes

— Festsetzung von offentlichen Parkflachen im Bereich des in Ost-West-Richtung ver-
laufenden Stral3enabschnitts der Albin-Kébis-Stral3e

— Prifung der Luftergerausche fur die Kiihlanlage an der Sudseite des Netto-Marktes

— Bertcksichtigung des gednderten Verkehrsaufkommens auf der Warneminder Stra-
3e von 4.200 Kfz/24h im Jahre 2008 auf 4.900 Kfz/24h im Jahre 2015 bei einem
Schwerverkehrsanteil von 4,7%

— Beriicksichtigung von privaten Stellplatzanlagen

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung der Gerduschimmissio-
nen, welche durch malRgebende gewerbliche Gerduschquellen im Plangebiet an schutzbe-
durftigen Nutzungen in der Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Ebenfalls waren Gerauschimmissionen des StrafRenverkehrs zu ermitteln und die Verande-
rung des Verkehrsaufkommens auf der offentlichen Stral3e nach Realisierung des Planvor-
habens darzustellen.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte entsprechend der DIN 18005 in Verbin-
dung mit der TA Larm fur den Gerauschtyp Gewerbe und den RLS 90 fiir den Gerauschtyp
Stral3e.

Mal3gebende Emissionsquellen mit Rickwirkung auf schutzbedtrftige Nutzungen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes sind:

— StralRenverkehr:
o die Warnemiinder Stral3e
o die Albin-Kdbis-Stral3e,
0 geplanter offentlicher Parkplatz Albin-Kdbis-StralRe

-  Gewerbe:
o der Betrieb des Netto-Marktes

Nach Beiblatt 1 der DIN 18005 sind den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (Bau-
flachen, Baugebiete, sonstige Flachen) bestimmte Orientierungswerte fir den Beurteilungs-
pegel zugeordnet worden. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sollen fol-
gende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, zur An-
wendung kommen:

Baugebiet tags nachts nachts

Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fir Gerausche von vergleichbaren 6ffentli-
chen Betrieben

WAlundWA?2 |55dB 45 dB 40 dB
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Beurteilungspegel Stralle

Die Berechnungen zeigen, dass an den am dichtesten zur Warnemiinder Stral3e liegenden
Baugrenzen im WA 1 Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) tags und von maximal 53
dB(A) nachts hervorgerufen werden. Der Orientierungswert fur WA Nutzungen wird im Ta-
ges- und Nachtzeitraum um bis zu 7 bis 8 dB(A) Uberschritten. In einer Entfernung zur Stra-
Renmitte von 55 m tags und 57 m nachts wird der Orientierungswert fur WA-Gebiete bei frei-
er Schallausbreitung im 2. OG eingehalten.

Die Berechnungen fur die vorhandenen Wohnnutzungen im strallennahen Bereich zur
Warnemunder Stral3e haben ergeben, dass an den am dichtesten zur Warnemunder Stral3e
liegenden Immissionsorten Beurteilungspegel von maximal 58 dB(A) tags und von maximal
49 dB(A) nachts hervorgerufen werden. Der Orientierungswert fir WA-Nutzungen wird an
diesen Immissionsorten im Tages- und Nachtzeitraum um bis zu 3 bzw. 4 dB(A) lberschrit-
ten. Ursache ist der vorhandene Verkehr der Warnemiinder Stral3e.

An den Baugrenzen des sudlich gelegenen WA 2 wird der Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete im Tages- und Nachtzeitraum unterschritten.

Beurteilungspegel Gewerbe

Die Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgemafRen Betrieb des NETTO-Marktes
an den mafigebenden Immissionsorten innerhalb des WA 1 - Gebietes (6stliche Baugrenze
zum NETTO-Markt) der Orientierungswert des Tagzeitraums fir allgemeine Wohngebiete
um bis zu 13 dB(A) Uberschritten wird. Hauptgerauschquelle sind der Parkplatz und die Ein-
kaufswagenbox. An allen weiteren Immissionsorten wird der Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum, in dem nur der Luftkiihler mit reduzierter Drehzahl betrieben werden soll,
wird der Orientierungswert flr allgemeine Wohngebiete um wenigstens 1 dB(A) unterschrit-
ten. Ohne Drehzahlreduzierung ergeben sich nachts 5 dB(A) héhere Werte und damit Richt-
wertliberschreitungen an den Bestandsgebauden des 6stlichen Abschnitts der A.-Kébis-
Stral3e sowie an der nérdlichen Baugrenze des WA 2.

Gesamtbelastung

Beziglich der Gesamtbelastung werden an den umliegenden Immissionsorten mit der Ge-
bietseinstufung WA Beurteilungspegel von maximal 68 dB(A) tags und von 54 dB(A) nachts
erreicht. Immissionsbestimmend sind je nach Lage der Immissionsorte, die Warnemunder
Stral3e bzw. die Einkaufswagenbox im Tagzeitraum.

Wohnanlagenstellplatze

Die Berechnungen der Wohnanlagenstellplatze hat ergeben, dass der Immissionsrichtwert
fur allgemeine Wohngebiete Tags an allen Immissionsorten eingehalten wird. Nachts wird
der Immissionsrichtwert zum Teil um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Allerdings ist derzeitig
nicht absehbar, ob die festgesetzten Baugrenzen im Rahmen der Planverwirklichung ausge-
schopft werden. Auch kdnnen sich durch die spatere Bebauung des Grundstiicks und der
damit im Zusammenhang stehenden Abschirmung, niedrigere Werte ergeben. Eine genaue
Beurteilung ist daher erst im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens maéglich.

Larmpegelbereiche

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung von Aul3enbauteilen wurden die mal3geb-
lichen AuRenlarmpegel der Gesamtbelastung nach der zurzeit noch geltenden DIN 4109 aus
dem Jahre 1989 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zugeordnet.
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Die erforderliche Schallddmmung ergibt sich in Abh&ngigkeit vom Larmpegelbereich und der
Raumnutzung nach Tabelle 8 DIN 4109. Fur die von der maf3geblichen Larmquelle abge-
wandten Geb&udeseiten darf der mafigebliche AulRenlarmpegel ohne besondere Nachweise
bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

Die Baugebietsflachen, die sich innerhalb der Larmpegelbereiche 1l befinden, wurden im
Bebauungsplan als Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Larmminderungsmalnahmen

Stralle

Die Berechnungen haben gezeigt, dass es beziiglich des StraRenverkehrs im nordlichen Teil
des Plangebietes zu Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete
kommt. Die Uberschreitungen liegen bei maximal 7 dB(A) tags und 8 dB(A) nachts und be-
treffen die nordlichen Baugrenzen der beiden nérdlichen Baufelder im WA 1.

Gutachterlich wird empfohlen, an der Nordseite der Gebaude zur Warnemiinder Stralie kei-
ne schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraume anzuordnen. An der Nordseite sollte eine ge-
schlossene Hauserfront im Bereich der Baugrenzen realisiert werden. Zwischen den beiden
Baufeldern sollte an der Warnemuinder Stral3e eine Larmschutzwand geplant werden.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Warnemunder Straf3e ist im Bebauungsplan folgende
Festsetzung getroffen worden:

Text 3.1:

Ubernachtungsraume (Schlafraume, Kinderzimmer) sollten auf den larmabgewandten Ge-
baudeseiten angeordnet werden. Ist dies nicht moglich, so sind ab Larmpegelbereich 11l akti-
ve schallgeddmmte Liftungseinrichtungen erforderlich.

Text 3.3:
Innerhalb der Larmpegelbereiche lll sind offene, unverglaste Balkone oder Terrassen unzu-
lassig.

Fur die Errichtung einer Larmschutzwand fehlt derzeitig die Zugriffsmoglichkeit auf das erfor-
derliche Flurstiick (RSAG-Gelande). AuRerdem hat die Errichtung einer Larmschutzwand
maoglicherweise negative Auswirkungen auf das Ortsbild, angesichts der erforderlichen Héhe
bei 3- und 4-geschossiger Bebauung auf den hinteren Grundstiicksflachen.
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Gewerbe

An der Westseite des NETTO-Parkplatzes kommt es im WA 1 im Tagzeitraum zu Uber-
schreitungen des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete um bis zu 13 dB(A). Aus
diesem Grunde sind Mal3Bhahmen zur Minderung der Auswirkungen durch Gewerbelarm er-
forderlich. Auf Grund der Tatsache, dass die Nachweisfiihrung gewerblicher Immissionen 0,5
m aulBerhalb vor der Mitte des getffneten Fensters des vom Gerausch am starksten be-
troffenen schutzbedirftigen Raumes erfolgt (maR3geblicher Immissionsort), ist z.B. der Ein-
bau von Schallschutzfenstern keine geeignete MalRnahme zur Minderung des Gewerbe-
larms. Auch ist durch die zulassigen 3 Vollgeschosse zumindest fir die oberen Geschosse
eine LArmminderung durch Abschirmwénde nicht méglich, weil deren erforderliche Hohe
stadtebaulich nicht akzeptabel ist. Hingegen ist die Orientierung von schutzbedirftigen Rau-
men auf die larmabgewandte Seite ein wirksames Mittel gegen die Auswirkungen des Ge-
werbelarms, weil dann in Richtung der gewerblichen Larmquelle keine maf3geblichen Immis-
sionsorte zu betrachten sind. Hierbei ist allerdings zu bedenken, dass bei offener Einzel-
hausbebauung auch die Nord- und Sudfassaden vom Gewerbelarm des NETTO-Parkplatzes
und der Einkaufswagenbox betroffen sind. Empfohlen wird daher eine geschlossene Hauser-
front in Richtung NETTO-Parkplatz mit der oben beschriebenen Raumorientierung. Die An-
ordnung von Wohnrdumen in Richtung NETTO bzw. in nérdlicher und stdlicher Ausrichtung
bei Einzelhausbebauung ware nur mit festverglasten Fenstern maoglich, weil auch dann keine
maf3geblichen Immissionsorte fur die Nachweisfihrung in Richtung LaArmquelle zu betrachten
waren. Mit den festverglasten Fenstern vergleichbare Mal3hahmen waren z.B. geschlossene
Laubengange oder Vorhangfassaden.

Von der Raumorientierung oder der oben beschriebenen baulichen Gestaltung der Fassaden
kann nur abgewichen werden, wenn durch Einzelnachweis anhand der konkreten Bebau-
ungsstruktur ermittelt wird, dass die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten wer-
den.

Im Bebauungsplan ist hierzu folgende Festsetzung getroffen worden:

Text 3.4:

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes der
Teilflachen ,a“ und ,b"“ des WA 1 ist die Anordnung von schutzbedurftigen Rdumen im Sinne
der DIN 4109 In Richtung SO ,Lebensmittelmarkt‘ sowie an den Nord- und Stdfassaden der
Geb&ude nur zuldssig, wenn durch festverglaste Fenster oder andere bauliche MaRhahmen
(z.B. geschlossene Laubengange, Vorhangfassaden oder vergleichbare MalRnahmen) ein
ausreichender Schutz der Wohnraume vor gewerblicher Immission im Sinne der TA Larm
gewahrleistet werden kann. Hiervon kann abgewichen werden, wenn durch einen Einzel-
nachweis ermittelt wird, dass die Gewerbeldrmbelastung an den betroffenen Fassaden auf-
grund der tatsachlichen Bebauungsstruktur einen Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts vor den Fenstern schutzbedirftiger Raume nicht tberschreitet.

Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 Kap. 4.1 sind:
— Wohnraume, einschlieZlich Wohndielen,
— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Bet-
tenrdaume in Krankenh&usern und Sanatorien,
— Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und @hnlichen Einrichtungen,
— Birordume (ausgenommen Grof3raumbiros), Praxisraume, Sitzungsrdume und ahn-
liche Arbeitsrdume
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Generell gilt:

Text 3.1:

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
nachfolgende Mal3nahmen des passiven Schallschutzes zu realisieren:

Fassaden und Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Schlaf-
raume, Wohnrdume, etc.) sind in Abhangigkeit von der Raumnutzung und dem festgesetz-
ten Larmpegelbereich so auszufihren, dass die nachfolgend aufgefihrten resultierenden
bewerteten SchalldammmalRe (R'wrs) gem. Tab. 8 der DIN 4109 eingehalten werden:

Larmpegelbereich MalRgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldammmalf
AulRenlarmpegel des AuRRenbauteils
(dB(A)) R'wes (dB) )
Bettenraume in  Aufenthalts- und Biroraume und Ahn-
Krankenanstalten Wohnraume liches
und Sanatorien
Il 56 bis 60 35 30 -
11 61 bis 65 40 35 30
Text 3.5:

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche Au3enlarmpegel entsprechend
Abschn. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A)
und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden (Text
3.5).

Text 3.6:

Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen,
dass sich der maRRgebliche AulRenlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte

Baukorper vermindert, so kann von den Festsetzungen unter 3.1 bis 3.3 abgewichen wer-
den (Text 3.6).

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.9.1 Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung

In den Bebauungsplan wurden zur Gestaltung des Ortsbildes (8 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) eini-
ge Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften auf der Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V
aufgenommen.

Mit diesen Festsetzungen soll insbesondere eine angemessene bauliche Gestaltung der Ge-
baude im Plangebiet, welches im zentralen Teil der Ortslage Markgrafenheide gelegen ist,
sichergestellt werden. Die Festsetzungen erfolgten insbesondere im Hinblick auf die Zul&s-
sigkeit des Lebensmittelmarktes sowie von Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes.

- Werbeanlagen sind nur bis zur Hohe der Traufe (Schnittlinie Fassade-Dachhaut) zu-
lassig. Die Lange einer Werbeanlage an der Fassade darf 2/3 der jeweiligen Fassa-
denlange nicht Uberschreiten. Zu den seitlichen Gebaudekanten ist ein Abstand von
0,60 m einzuhalten.

- Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 12,5 m Uber HN nicht Uberschrei-
ten.

- Leuchtwerbung mit Wechsellichtschaltungen sowie Lauflichter sind unzuléssig.
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Die Beherbergungsbetriebe sind entsprechend ihrer Struktur und Lage auf Zielkundschaft
orientiert. Zur weitrdumigen Orientierung fur Ortsunkundige kénnen entsprechende Wegwei-
ser im Vorfeld genutzt werden.

- Die Errichtung von Groltafelwerbung ab einer Gréf3e von 2,60 m x 3,60 m ist nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Da von entsprechend grof3en Werbetafeln eine raumliche Wirkung ausgeht, die die Orientie-
rung und raumliche Bezlige erschweren kann, sind diese Werbeanlagen auf die Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen zu konzentrieren.

Stellplatze

In Anlehnung an die Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Satzung
der Hanse- und Universitéatsstadt Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrdder und tber die Erhebung von Abldse-
beitragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradabstellmdglichkeiten vom 02. November
2017) ist je Wohnung ein Stellplatz herzustellen. In Anbetracht der innerstadtischen Lage
des Plangebietes und des begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachenangebotes ist der sat-
zungsgemale Pflichtstellplatzbedarf in Hohe von 0,7 — 2 Stellplatze je Wohnung auf einen
mittleren Wert modifiziert worden.

Text 6.5:

- In den allgemeinen Wohngebieten ist in Anlehnung an die ,Satzung der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge und Abstellmdglichkeiten fur Fahrréader und tber die Erhebung von Ablésebei-
tragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradabstellmdglichkeiten (Stellplatzsat-
zung)“ vom 02. November 2017 (rechtskraftig seit 01. Oktober 2013), je Wohnung ein
Stellplatz herzustellen.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet ist eine Vielzahl von nach § 18 NatSchAG M-V sowie nach der Baumschutz-
satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock geschiitzter Baume vorhanden. Einzelne
Baume sind, soweit ein Erhalt moglich ist, nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB im
Bebauungsplan festgesetzt worden. (siehe hierzu auch Abschn. 3.7.2 - griinordnerisches
Konzept)
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4 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengroile Anteil an Gesamt-
in m2 flache
in %
WA 1 6.145
WA 2 4.440
WA gesamt 10.585 54,6
SO, gesamt 4.679 24,2
Verkehrsflachen gesamt 3.241 16,7
Mischverkehrsflachen gesamt 600 3,1
Entsorgungsflache 18 0,1
offentliche Grinflachen 244 1,3
Geltungsbereich gesamt 19.367 100

5 ANDERUNGEN AM PLANKONZEPT

Urspriinglich war beabsichtigt, im WA 2 zwei in Nord-Sud-Richtung und einen in Ost-West
Richtung ausgerichtete Baukorper zu errichten. Die Stellplatzanlage sollte im Norden des
WA 2, entlang der Albin-K6bis-StralR3e untergebracht werden.
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Abb.: urspriingliches Bebauungskonzept fiir das WA 2

Auf Grund der Tatsache, dass die im sudostlichen Bereich des WA 2 stehende Eiche als
ortsbildpragender Einzelbaum erhalten werden muss, wurde das Bebauungskonzept gean-
dert.
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Der 6stliche Baukorper wurde nach Norden, auRerhalb des Kronen-Traufbereichs der Eiche
verschoben. Im Bereich der Eiche sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie fla-
chenhafte Versiegelungen unzulassig.

Abb.: aktuelles Bebauungskonzept fir des WA 2
6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MaRnhahmen

Fur die Herstellung des stralRenbegleitenden Gehwegs auf der Nordseite des in Ost-West
Richtung verlaufenden StraRenabschnitts der Albin-Kébis-Stral3e ist die Inanspruchnahme
privater Grundstiicksflachen erforderlich. Hierflr ist eine Rickkaufoption auf den Flurstiicken
865/139 und 865/140 im Grundbuch eingetragen.

6.2 Vertrage

Es ist vorgesehen, den Ausbau und die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen vertraglich
mit dem Investor zu vereinbaren.

7 HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG

Immissionsschutz

Zum Schutz von Wohnungen vor Larm ist Im Rahmen der Planverwirklichung sicherzustel-
len, dass der Abstand zwischen Stellplatzen und AuRenwanden von Aufenthaltsrdumen in
Wohngebauden (Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer) ein Mal3 von 5 m nicht unterschrei-
tet.

Bodendenkmale

Es koénnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Tei-
le von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches
Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen.
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Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer,
zuféallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Der Fund und
die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flnf
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.
Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehtrde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die
bisherige Nutzung andern will
b) in der Umgebung von Denkmalen MaflRnahmen durchfihren will, wenn hie
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beein-
trachtigt wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehérde.

Kampfmittel
Es kbnnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten

mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéch-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ord-
nungsbehoérde hinzuzuziehen.

Baugrundbohrungen

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

Schutz des Mutterbodens

Bei den Erd- und Bodenarbeiten ist der kulturfahige Oberboden gesondert abzutragen, sepa-
rat fachgerecht in Mieten zu lagern und nach der Herstellung des Planums unverziglich auf
die geplanten Vegetationsflachen wieder aufzubringen. Dabei sind die einschlagigen Best-
immungen des Bodenschutzes, inshesondere der DIN 18915 zu berlcksichtigen.

Ausbau der Albin-Kébis-StraRe

Beim Ausbau des in Ost-West Richtung verlaufenden StralRBenabschnitts der Albin-Kobis-
Stral3e ist die Befahrbarkeit und Tragfahigkeit der Richtungsfahrbahnen durch dreiachsige
Miullfahrzeuge gem. RASt06 sicherzustellen.

Nach dem SachenRBerG gesicherte Schmutzwasserleitung

Auf dem Flurstiick 865/139 liegt ein offentlicher Schmutzwassersammler. Eine Schutzstrei-
fenbreite von 3,0 m beidseitig der Leitung ist festgesetzt. Die Leitung ist nach dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) gesichert. Mit der Neubebauung des Grundstiicks
sind der Sammler sowie moglicherweise noch vorhandene Anschlussleitungen umzuverle-
gen oder zuriickzubauen.
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Uberflutungsgefahr WA 2

Der sidliche Teil des Plangebietes (WA 2) ist Uberflutungsgefahrdet. (Sturmflut Ostsee).
Wegen der vorhandenen Hochwasserschutzanlagen (Ringdeich Markgrafenheide) ist das
Risiko zwar deutlich herabgesetzt, dennoch sollte fiir den Fall des Versganes von Schutzan-
lagen eine Angleichung des Gelandeniveaus an den ndrdlichen Teil des Plangebietes erfol-
gen.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen de Untergrundes,
wie auffallender geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Flissigkeiten, Aus-
gasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle u.s.w.) angetroffen,
ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafRen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenveranderungen

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Piflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die stand-
orttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen. Die Forderungen der 88 10 bis
12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf
die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewie-
sen.

Baumpflanzungen
Bei den im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baumpflan-
zungen® des Amtes fir Stadtgriin zu beachten.

8 ANLAGEN

- FFH-Vorprifung 2010: Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitspriifung gem.
Ziff. 7 des Gemeinsamen Erlasses vom 16.07.2002

- FFH-Vorprufung 2017 bezuglich der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Wal
der und Moore der Rostocker Heide" (DE 1739-304)

- Erfassung der 8 18 NatSchAG M-V sowie nach Baumschutzsatzung HRO geschutzten
Baume
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Natura 2000 — Vorprifung

Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitsprafung gem. Ziff. 7 des Gemeinsamen Erlasses vom
16.07.2002.

1.  Allgemeine Angaben

1.1 | Natura 2000-Gebiete Entfernung | Gebietsname Code
zum
Vorhaben
90 m — 105 | Wélder und Moore der Rostocker Heide | DE 1739-304
m
1.2 | Gemeinde Hansestadt Rostock
1.3 | Naturschutzbehérde Amt fUr Stadtgrdn, Naturschutz und Landschaftsplanung Rostock
1.4 | Bezeichnung des B-Plan Nr. 01.50.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide*
Bebauungsplanes
1.5 | Beschreibung der Das B-Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Markgrafenheide, stdlich
Festsetzungen des der Ortsdurchfahrt Warnemdinder Stral3e innerhalb des bestehenden
Bebauungsplanes Geschosswohnungsbaues. Auf dem ehemaligen Schulstandort sollen im
nordlichen Teilbereich entlang der Warnemcdinder Strae Handels-, Beherbergungs-
und Dienstleistungsbetriebe zur Starkung eines Ortszentrums entstehen. Im
sudlichen Baugebiet sind ausschlieBlich Beherbergungseinrichtungen zuléssig.
Durch die festgesetzten Nutzungsarten und die Lage im Ortszentrum sind keine
Auswirkungen auf den weitlaufigen Naturraum und das Landschaftbild zu
vermiiten

Luftbild Vogelperspektive: Bing Maps (aus urheberrechtlichen Griinden entfernt)

2.  Zeichnerische und kartographische Darstellung

2103 Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefligten Antragsunterlagen enthalten

2.2 Zeichnung und kartographische Darstellung in beigeflgter Anlage enthalten
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3.  Aufgestellt durch (Vorhabentrager oder Beauftragter):

Beauftragter Firma

BUrogemeinschaft fur Stadt und Dorfplanung
Ute Hoffmann - Landschaftsarchitektin

(wenn abweichend von 1.2.)
StraBe, Haus-Nr.

Warnowufer 59

PLZ, Ort

18055 Rostock

Telefon/Fax

0381-377 06 43/ -59

e-mail

info@ute-hoffmann.net

4.  Prufung des Antrages auf Handlungs- oder Planeigenschaften im Sinne Ziffer 7.1. des

gemeinsamen Erlasses vom 16.7.2002

4.0 | Das Vorhaben/ der Plan dient der unmittelbaren
Verwaltung eines Natura 2000-Gebietes

weiter zu Prafvermerke

Beim beantragten Verfahren handelt es sich um, ...(Ziffern 4.1. — 4.4. sind alternativ zu prufen)

41 | Vorhaben und MaBnahmen innerhalb von Natura 2000-Gebieten sofern sie einer

zutreffendes ankreuzen

4.1.1| Behordlichen Entscheidung oder O
4.1.2 | einer Anzeige an eine Behorde bedurfen oder O
4.1.3 | von einer Behérde durchgefuhrt werden O
Zutreffend O > weiter zu S

4.2 | Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG

zutreffendes ankreuzen

4.2.1 |in einem Natura 2000-Gebietes

O

422

malBgebliche Bestandteile

auBerhalb eines Natura 2000-Gebietes mit moglicher
Wirkung auf einer oder ggfs. mehrere Gebiete oder auf

4.3 nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen sowie Gewasserbenutzungen, die nach
dem Wasserhaushaltsgesetz einer Erlaubnis oder Bewilligung bedurfen

liegt das Vorhaben

zutreffendes ankreuzen

4.3.1 | in einem Natura 2000-Gebietes O
4.3.2 | auBerhalb eines Natura 2000-Gebietes mit moglicher O
Wirkung auf einer oder ggfs. mehrere Gebiete oder auf
mabBgebliche Bestandteile
Zutreffend - weiter zu 5.
4.4 Plane oder Entscheidungen in vorgelagerten Verfahren, die bei behordlichen
Entscheidungen zu beachten oder zu bericksichtigen sind
Zutreffend —> Weiterzu o,

4.5 keine der unter 4.1. bis 4.4. dargestellten Alternativen trifft zu
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Da kein Vorhaben gemaB Ziffer 7.1. des gemeinsamen Erlasses vom 16.7.2002 vorliegt, ist zu

prufen, ob sich eine Unzulassigkeit des Vorhabens aus dem allgemeinen

Verschlechterungsverbot aus § 21 NatSchAG M-V ergeben kdnnte.

4.5.1|8§ 21 NatSchAG M-V einschlagig

O

4.5.218§ 21 NatSchAG M-V nicht einschlagig

O

Wenn keine der unter 4.1. bis 4.5. benannten Alternativen zutrifft und § 21 NatSchAG M-V nicht einschlagig ist,
ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitsprufung erforderlich! (weiter zu 7. — Dokumentation des Prufergebnisses)

5.  PrGfung der grundsétzlichen Eignung des Vorhabens/des Planes, ein Natura 2000-Gebiet erheblich
zu beeintrachtigen gemas Ziffer 7.2. des Gemeinsamen Erlasses vom 16. Juli 2002

5.1 Unterfallt das Vorhaben/der Plan dem Regelbeispielkatalog der Anlage 5 des

Gemeinsamen Erlasses vom 16. Juli 2002

PrUfvermerk

5.1.1. | Fallgruppe B |

O

5.1.2. | Fallgruppe C |

O

eine Fallgruppe zutreffend

weiter zu

52.

52 Liegen besondere Umstande vor (atypischer Fall), die trotz Regelvermutung eine
erheblich Beeintrachtigung der vorlaufigen Entwicklung- und Erhaltungsziele

vermuten lassen

Prufvermerk

5.2.1. | atypischer Fall liegt nicht vor

O weiter zu

5.2.2. | atypischer Fall liegt vor

O weiter zu

5.3.

Begrundung fur das Vorliegen eines atypischen Falls
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53 Ermittlung der vom Vorhaben/dem Plan ausgehenden Wirkungen, der Wirkungs- Prufvermerk
intensitaten und ihrer Reichweite anhand vorhandener Unterlagen
531 anlagenbedingte, moglicherweise erheblich Beeintrachtigungen
Intensitat Reichweite [m] | Bemerkungen
Wirkungen/Wirkfaktor hoch, mittel,
gering
5.3.1.1 | Flachenverlust (Versiegelung) h 0
5.3.1.2. | Flachenumwandlung h 0
5.3.1.3. | Nutzungsanderung h 0
5.3.1.4. | Zerschneidung g -
5.3.1.5. | Veranderung des m -

(Grund)wasserregimes

5.3.1.6. | Beeintrachtigung der Moglichkeiten - -
der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes

5.3.2. |betriebsbedingte, moglicherweise erhebliche Beeintrachtigungen

Intensitat Reichweite [m] | Bemerkungen
Wirkungen/Wirkfaktor hoch, mittel,
gering
5.3.2.1. | Zerschneidung Arealverkleinerung g -
Kollision
5.3.2.2. | stoffliche Emissionen g -
5.3.2.3. | Einleitungen g -
53.2.4. | Gewasserausbau - i
5.3.2.5. | Verdnderungen des Mikro- oder g 20
Mesoklimas
5.3.2.6. | optische Wirkungen m 150
5.3.2.7. | akustische Wirkungen g 20
5.3.2.8. | Beeintrachtigung der Moglichkeiten - -
der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes
5.3.3. | baubedingte, moglicherweise erheblich Beeintrachtigungen

Intensitat Reichweite [m] Bemerkungen
Wirkungen/Wirkfaktor hoch, mittel, gering
5.3.3.1. | Flacheninanspruchnahme m 0
5.3.3.2. | Emissionen g -
5.3.3.3. | akustische Wirkungen g 60

5.3.3.4. | Beeintrachtigung der Méglichkeiten .
der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes
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5.4, Darstellung der vom Vorhaben/ Plan moglicherweise betroffenen Natura-2000 — Prufvermerk
Gebiete und der in den Gebieten vorkommenden LRT und Arten
LRT-Code oder Artname Charakteristische Bemerkungen
Arten

1739-304 | Gebietsmerkmale: Das Gebiet umfasst einen Ausschnitt der Rostocker Heide in ihrer
Verzahnung mit Strand und Bodden- Lebensraumen, eingebetteten
Niedermoorbereichen und Kustenuberflutungsmooren sowie bodensauren
Waldgesellschaften in naturnaher Auspragung. Die GroBe des Gebietes betragt 3.591
ha.

Management des Gebiets: Erhalt und teilweise Entwicklung einer kiistennahen
Waldlandschaft mit Wald-, Grinland- und Heidelebensraumtypen sowie
Kammmolch- und Eremit-Vorkommen. Die Managementplanung ist abgeschlossen
(Stand 06.2006).

0%
1150* | Lagunen des Kuistenraumes (Strandseen)

1330 | Atlantische Salzwiesen (Glauco- 0%
Puccinellietalia maritimae)

2160 | Dinen mit Hyppophae rhamnoides 0%

2180 | Bewaldete Diinen der atlantischen, 0%
kontinentalen und borealen Region

3150 | NatUrliche eutrophe Seen mit einer 0%
Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitions

3260 | Flisse der planaren bis montanen Stufe mit 0%

Vegetation des Ranunculion fluitantis und
des Callitricho-Batrachion

4010 | Feuchte Heiden mit Glockenheide 0%
4030 | Trockene européische Heiden 0%
6410 | Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, 0%

torfigen und tonig-schluffigen Béden
(Molinion caeruleae)

7120 | Noch renaturierungsfahige degradierte 0%
Hochmoore

9110 | Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum 0%

9120 | Atlantischer, saurer Buchenwald mit 0%

Unterholz aus Stechpalme und gelegentlich
Eibe (Quercion robori-petraeae oder llici-

Fagenion)

9130 | Waldmeister-Buchenwald (Asperulo- 0%
Fagetum)

9160 | Subatlantischer oder mitteleuropaischer 0%

Stieleichenwald oder Eichen-
Hainbuchenwald (Carpinion betuli)

9190 | Alte bodensaure Eichenwalder auf 0%
Sandbdden mit Stieleich

91D0* | Moorwalder 0%

91E0* | Auenwalder mit Alnus glutinosa und 0%
Fraxinus excelsior (Alno Padion, Alnion




Formblatt zur Natur 2000 — Vorprtfung in M-V
Hansestadt Rostock, B-Plan Nr. 01.50.169 , Ortsteilzentrum Markgrafenheide” zum
FFH-Gebiet: DE 1739-304 Walder und Moore der Rostocker Heide

Seite 6 von 8

Stand 03.12.2010

incannae, Salicion albae)

Eremit 0%
Kammmolch 0 %
Schweinswal 0%
Fischotter 0%
Mopsfledermaus 0% nach dem

Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag wurde mit
Detektornachweisen
und Sichtbeob-
achtungen diese

Fledermausart nicht
nachgewiesen.

8.5

und Arten

Raumliche Uberschneidung der LRT (einschl. der Lebensraume der charakteristischen
Arten) mit den Wirkreichweiten der in Punkt 5.3 dargestellten Wirkungen/Wirkfaktoren

Prufvermerk

Lebensraumtyp (Code)

Beeintrachtigungstyp

Beeintrachtigte Flache/
beeintrachtigte Funktion

keine
5.6. Raumliche Uberschneidung der Lebensraume der Arten des Anhang Il der FFH-RL und | Prifvermerk
des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie mit den Wirkreichweiten der in Punkt 5.3
dargestellten Wirkungen/Wirkfaktoren
keine
5.7. Beeintrachtigung im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen besteht die Prafvermerk
Moglichkeit, dass durch das Vorhaben / den Plan im Zusammenwirken mit anderen
Planen oder Projekten die Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten erheblich
beeintrachtigt werden?
LRT/Art Anderer Plan/ Projekt Wirkungen
5.7.1
5.7.2
5.7.3
O Es sind Summations- und Synergiewirkungen vorhanden

Es sind keine Summations- und Synergiewirkungen vorhanden
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5.8.

Beeintréchtigung von Erhaltungszielen (iber Behinderung der Entwicklung eines Prafvermerk
zukUnftig besseren Erhaltungszustandes

Wenn keine Beeintréchtigungen von wertgebenden Bestandteilen erfolgt, besteht die Moglichkeit der Einschrankung

der Entwicklung eines gunstigen Erhaltungszustandes dieser durch das Vorhaben / den Plan.
[0 Entwicklungserschwernisse eines glinstigen Erhaltungszustandes sind zu erwarten

Entwicklungserschwernisse eines glinstigen Erhaltungszustandes sind nicht zu erwarten

6. Anmerkungen

Von dem im B-Plan Nr. 01.50.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide" dargestellten Sondergebieten
gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet aus. Schutzwdrdige
Lebensraumtypen sind nicht betroffen.

E Prufergebnis (wird von der Genehmigungsbehdrde ausgefiillt)

O

Das Vorhaben/der Plan dient unmittelbar der Verwaltung eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung. Es ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung erforderlich.

O

Das Vorhaben/der Plan besitzt keine Vorhabeneigenschaft gemaR Ziffer 7. des gemeinsamen Erlasses
vom 16.7.2002. Es ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung erforderlich.

Das Vorhaben/der Plan besitzt die Vorhabeneigenschaft gemaB Ziffer 7. des gemeinsamen Erlasses vom
16.7.2002. Projekt- oder Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- oder
Erhaltungsziele (auch im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten) hervorrufen kénnen, sind
auszuschlieBen. Es ist keine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung erforderlich.

Das Vorhaben/der Plan besitzt die Vorhabeneigenschaft gemaR Ziffer 7. des gemeinsamen Erlasses vom
16.7.2002. Projekt- oder Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- oder
Erhaltungsziele (auch im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten) hervorrufen kénnen, sind
nicht auszuschlieBen.

O

Die Durchfuhrung einer Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung wird angeordnet.

Bearbeiter Genehmigungsbehérde Datum Handzeichen
Name Laufzeichen: ’

Telefon Mail:

Bearbeiter Naturschutzbehorde Datum ) Hancjzei(_:hen
Name Laufzeichen: 34 0% 3 VAR
Telefon )25 2 Youe |Mail «f)aﬁ wd @ psto.. P
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Anlage zu Punkt 2.2

@ 2010 LUMG-MVY @ LAN-MY = — 7=
© LAiV-MY 2

| e m— Mafstab 1:3821
Q 0,05 01 045 0.2 0.25 knm

Ubersichtsplan M 1 : 3.821 (Kartenportal Umwelt M-V, LUNG M-V)
Darstellung der Planungen des B-Planes Nr. 01.50.169 , Ortsteilzentrum Markgrafenheide” (orange) im Abstand <
90 m zum FFH-Gebiet DE 1739-304 (blau)



Hansestadt Rostock
B-Plan 01.S0.169 , Ortsteilzentrum Markgrafenheide®

Vertraglichkeitspriufung (Vorprufung) beziglich der Schutz- und
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes , Walder und Moore der
Rostocker Heide" (DE 1739-304)

uer Kreis)
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Es ist vorgesehen, auf derzeit nicht bebauten Flachen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Markgrafenheide (Hansestadt Rostock) im Zuge
der Aufstellung eines Bebauungsplanes eine Nutzungsanderung vorzubereiten. Dies
geschieht im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
01.S50.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* der Hansestadt Rostock. Der
Plangeltungsbereich des Vorhabens liegt im Abstand von ca. 150 Metern zum FFH-
Gebiet ,Walder und Moore der Rostocker Heide* (DE 1739-304). Durch die
Umsetzung des Vorhabens kann es potenziell zur Beeintrachtigung von
mafgeblichen Bestandteilen des FFH-Gebietes kommen. Entsprechend erfolgt eine
Prufung bezuglich der Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes.

Fur Plane, die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten
ein  Gebiet des Netzes "Natura 2000" (FFH-Gebiete und Europaische
Vogelschutzgebiete) erheblich beeintrachtigen kénnen, schreibt Art. 6 Abs. 3 der
FFH-Richtlinie bzw. 8 34 des Bundesnaturschutzgesetzes die Prifung der
Vertraglichkeit dieses Projektes oder Planes mit den festgelegten Erhaltungszielen
des betreffenden Gebietes vor.

In der FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprifung) wird die Mdglichkeit des Auftretens
erheblicher Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes in seinen fur die Erhaltungsziele
mafgeblichen Bestandteilen abgeschatzt. Auf der Grundlage vorhandener Daten
und aktueller Erfassungen ist zu klaren, ob es zu erheblichen Beeintrachtigungen
des FFH-Gebietes kommen kann. Die Entscheidung ist nachvollziehbar zu
dokumentieren. Grundsatzlich ist es dabei jedoch nicht relevant, ob der Plan oder
das Projekt direkt Flachen innerhalb des FFH-Gebietes in Anspruch nimmt oder von
aulBen auf das Gebiet einwirkt. Sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht mit
Sicherheit auszuschlieBen, muss zur weiteren Klarung des Sachverhaltes eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung nach § 34 ff. BNatSchG bezlglich der Schutz- und
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes durchgefuhrt werden. Im vorliegenden Fall
erfolgte eine FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprufung) bezuglich der Schutz- und
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide* (DE
1739-304).

2 Methodik

Im vorliegenden Fachbeitrag werden die Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes
~-Walder und Moore der Rostocker Heide" (DE 1739-304) betrachtet. Grundlage flr
die Bewertung der Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes (Arten und FFH-LRT)
bilden der Managementplan fir das FFH-Gebiet (UmweltPlan, 2006) bzw. der
Standarddatenbogen (SDB) sowie die Natura 2000-Gebiete-Landesverordnung
(Natura 2000-LVO M-V, 2016).

3 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst eine Bebauung innerhalb der im Zusammenhang Ortslage
Markgrafenheide. Es handelt sich bei den Uberplanten Flachen um eine parkartig
genutzte Freiflache innerhalb eines stadtischen Siedlungsgebietes. Die Uberplante
Flache wird von Zierrasen und Siedlungsgehdlzen eingenommen. Es grenzen
mehrgeschossige  Wohngebédude und ein Einkaufsmarkt (innerhalb des
Plangeltungsbereiches) an. Nachfolgend werden die Wirkfaktoren dargelegt, die auf
Schutzguter, in diesem Falle die maRRgeblichen Habitatbestandteile der Zielarten und
auf die FFH-Lebensraumtypen (LRT) des FFH-Gebietes einwirken kdnnen.
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Abbildung 1: Abgrenzung des FFH-Gebietes (rot schraffiert) sidlich
Markgrafenheide
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Abbildung 2: Plangeltungsbereich mit Planungsabsicht (Quelle: bsd)
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4 Beschreibung der Wirkfaktoren

4.1 Vorbelastungen

Das Vorhabengebiet liegt im Zentrum einer im Zusammenhang bebauten Siedlung
aulRerhalb des FFH-Gebietes. Das Vorhabengebiet ist von Bebauung umschlossen.
Somit ist das Vorhabengebiet erheblich vorbelastet. Vom Vorhabengebiet besteht
keine Verbindung zur freien Landschaft. Somit ist diese Vorbelastung als maf3geblich
zu bewerten und Uber alle weiteren Wirkfaktoren zu stellen. Grundsétzlich betrachtet
handelt es sich nicht um Vorbelastungen, sondern um Wirkungen, die bereits zum
Zeitpunkt der Meldung des FFH-Gebietes bestanden. Diese Wirkungen unterliegen
demzufolge dem Bestandsschutz.

4.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen umfassen vor allem die Flacheninanspruchnahme durch die
Errichtung von Baukdrpern und die Nutzung dieser. Diese Wirkfaktoren sind nicht
relevant, da sie nicht auf die FFH-LRT und die Habitate der Zielarten wirken kdnnen.

4.3 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Die anlagebedingten Wirkfaktoren sind nicht relevant, da sie nicht auf die FFH-LRT
und die Habitate der Zielarten wirken kénnen.

4.4 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren sind nicht relevant, da sie nicht auf die FFH-LRT
und die Habitate der Zielarten wirken kénnen.

45 Kumulative Wirkfaktoren

Kumulative Wirkungen im Zusammenhang mit &hnlich gelagerten Projekten auf
Schutzguter sind nicht zu erwarten, da vom Vorhaben keine Wirkungen auf die FFH-
LRT und die Habitate der Zielarten des FFH-Gebietes und somit auf die Schutz- und
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgehen.

5 Zusammenfassung

Grundsatzlich ist die FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprifung) an dieser Stelle
abzubrechen, da vom Vorhaben keine Wirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide* (DE
1739-304) ausgehen kénnen. Insgesamt ist das Vorhaben als vertraglich mit den
Schutz- und Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker
Heide" (DE 1739-304) zu bewerten.

Auf eine vertiefende Vertraglichkeitsprifung kann demzufolge verzichtet werden.
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Hansestadt Rostock ¢ B-Plan Nr. 01.S0.169 "Ortsteilzentrum Markgrafenheide"

Anlage Ermittlung der Baum-Ersatzpflanzungen

Baume, im B-Plan nachrichtlich als gesetzlich geschitzte Einzelbdume bzw. Schutzobjekte Uibernommen

Baume, die innerhalb des Bauantrages "Neubau Netto-Markt" ausgeglichen worden sind

Fallungen nach der Baumschutzsatzung HRO

Fallungen nach § 18 NatSchAG M-V

Stamm-
umfang
Nr.|Schutzstatus Baumart lateinischer Name Durchmesser incm Kompensationsumfang
Baugebiet Netto

1a]kein Weide Salix scp. 20 63
1b[kein Kirsche Prunus avium 10 31

1 [kein Kirsche Prunus avium 46

2|Baumschutz HRO | Spitz-Ahorn Acer platanoides 90

3|Baumschutz HRO | Winter-Linde Tilia cordata 72

4|Baumschutz HRO | Sommer-Linde Tilia platyphyllos 77

5|Baumschutz HRO [Sommer-Linde Tilia platyphyllos 62

6|Baumschutz HRO [Krim-Linde Tilia euchlora 76

7 |kein Krim-Linde Tilia euchlora 49

8|kein Winter-Linde Tilia cordata 33

9|kein Winter-Linde Tilia cordata 30
10|Baumschutz HRO | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 54
11|Baumschutz HRO  |Pappel Populus 250
12|Baumschutz HRO  [Pappel Populus 270
13|Baumschutz HRO  |Pappel Populus 310
145 18 NatschAG M-v|Platane Platanus acerifolia 100 314
15]kein Hainbuche Carpinus betulus 44
16]s 18 NatschAG M-v[Stiel-Eiche Quercus robur 153
17 |Baumschutz HRO | Spitz-Ahorn Acer platanoides
18|Baumschutz HRO | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 74
19|Baumschutz HRO | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Baugebiet SO1 - Oristeilzentrum
205 18 NatSchAG M-v| Trauer-Silber-Weide Salix alba "Pendula" 170 2
21 |Baumschutz HRO | Pappel Populus 180 2
22|Baumschutz HRO | Pappel Populus 160 2
23[Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 74 1
24 s 18 NatSchAG M-V| Birke Betula penula 143 1
25Baumschutz HRO | Spitz-Ahorn Acer platanoides 96 1
26 [Baumschutz HRO | Spitz-Ahorn Acer platanoides 83 1
27 |kein Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 48 0
28|Baumschutz HRO | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 70 1
29|Baumschutz HRO | Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 77 1
30|Baumschutz HRO | Spitz-Ahorn Acer platanoides 71 1
315 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 180 2
§ 18 NatSchAG M- Stiel-Eiche Quercus robur 178 2

32]5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 195 2
335 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 129 1
345 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 129 1
35|5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 108 1
365 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 128 1
375 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 112 1

Dipl.-Ing. Ute Hoffmann ¢ Landschaftsarchitektin
Stand:

21.04.2017
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Hansestadt Rostock ¢ B-Plan Nr. 01.S0.169 "Ortsteilzentrum Markgrafenheide"

Anlage Ermittlung der Baum-Ersatzpflanzungen

Baume, im B-Plan nachrichtlich als gesetzlich geschitzte Einzelbdume bzw. Schutzobjekte Ubernommen

Baume, die innerhalb des Bauantrages "Neubau Netto-Markt" ausgeglichen worden sind

Fallungen nach der Baumschutzsatzung HRO

Fallungen nach § 18 NatSchAG M-V

Stamm-
umfang
Nr.[Schutzstatus Baumart lateinischer Name Durchmesser incm Kompensationsumfang
385 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 160 2
395 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 175 2
405 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 120 1
41 |5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 121 1
42 |Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 96 1
435 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 126 1
44 s 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 116 1
455 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 110 1
46|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 51 1
47 |5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 175 2
48|s 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 180 2
495 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 108 1
505 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 103 1
51 |5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 165 2
525 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 136 1
535 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 158 2
54 |5 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 145 1
555 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 113 1
56 [s 18 NatschaG M-v|Kiefer Pinus sylvestris 134 1
57 s 18 NatSchAG M-v|Kiefer Pinus sylvestris 129 1
58 s 18 NatschaG M-v| Birke Betula penula 188 2
59 s 18 NatschaG M-v| Rot-Eiche Quercus rubra 186 2
60 s 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 210 2
61 [s 18 NatschaG M-v| Birke Betula penula 110 1
Baugebiet Netto

62 s 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 176
63 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 84
64 s 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 300
655 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 160

§ 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 110
665 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 165
675 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 190
685 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 130
695 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 190
705 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 118
71 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 89
72|s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 148
73|5 18 NatschAG Mv|UIme Ulmus glabra 150

§ 18 NatSchAG M-v|UIme Ulmus glabra 120
745 18 NatschAG Mv|UIme Ulmus glabra 150

§ 18 NatSchAG M-v|UIme Ulmus glabra 120
75|s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 165
76 s 18 NatschAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 170
77 [kein Fichte Picea abies 46
78|kein Rot-Eiche Quercus rubra 49
79 [Baumschutz HRO  |Rot-Eiche Quercus rubra 51
80 kein Birke Betula penula 10 31
81 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63
82[s 18 NatschaG M-v|Stiel-Eiche Quercus robur 40 126

Dipl.-Ing. Ute Hoffmann ¢ Landschaftsarchitektin
Stand: 21.04.2017
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Hansestadt Rostock ¢ B-Plan Nr. 01.S0.169 "Ortsteilzentrum Markgrafenheide"

Anlage Ermittlung der Baum-Ersatzpflanzungen

Baume, im B-Plan nachrichtlich als gesetzlich geschitzte Einzelbdume bzw. Schutzobjekte Ubernommen

Baume, die innerhalb des Bauantrages "Neubau Netto-Markt" ausgeglichen worden sind

Fallungen nach der Baumschutzsatzung HRO

Fallungen nach § 18 NatSchAG M-V

Stamm-
umfang
Nr.[Schutzstatus Baumart lateinischer Name Durchmesser incm Kompensationsumfang
Baugebiet SO1 - Oristeilzentrum
83]-§ 18 NatSchAG M»Vl Stiel-Eiche Quercus robur 50 157 2
Baugebiet SO1 - Pension
84 s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 40 126 1
85 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
86 [s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 40 126 1
87 s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 50 157 2
Baugebiet SO1 - Ortsteilzentrum
88|Baumschutz HRO |Kastanie Aescula ssp. 20 63 1
89|Baumschutz HRO |Kastanie Aescula ssp. 20 63 1
90 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
Baugebiet - Verkehrsbegleitgrin Albin-Kébis-Strafe
91 [Baumschutz HRO | Birke Betula penula 20 63 1
92 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 25 79 1
93 [Baumschutz HRO  |Ahorn Acer ssp. 25 79 1
94 |s 18 NatSchAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 50 157
94a|Baumschutz HRO [Ahorn Acer ssp. 20 63
94 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 25 79
94c¢|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 25 79
95|s 18 NatSchAG M-V| Stiel-Eiche Quercus robur 50 157
Baugebiet SO 2 - Beherbergung
96 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
97 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
98 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
99 |kein Linde Tilia ssp. 15 47 0
100 |kein Linde Tilia ssp. 15 47 0
101 |Baumschutz HRO_[Linde Tilia ssp. 15 47 0
Baumschutz HRO [Linde Tilia ssp. 15 47 0
Baumschutz HRO [Linde Tilia ssp. 15 47 0
Baumschutz HRO [Linde Tilia ssp. 15 47 0
Baumschutz HRO [Linde Tilia ssp. 15 47 0
102(s 18 NatschaG Mv|Linde Tilia ssp. 70 220 2
103|s 18 NatschaG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 35 110 1
104 |kein Stiel-Eiche Quercus robur 15 47 0
105|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
106|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
107|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
108|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
109|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
110|kein Stiel-Eiche Quercus robur 15 47 0
111 |Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
112|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
113|Baumschutz HRO [Pappel Populus ssp. 70 220 2
114|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
115|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
116|Baumschutz HRO |Pappel Populus ssp. 30 94 1

Dipl.-Ing. Ute Hoffmann ¢ Landschaftsarchitektin

Stand: 21.04.2017
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Hansestadt Rostock ¢ B-Plan Nr. 01.S0.169 "Ortsteilzentrum Markgrafenheide"

Anlage Ermittlung der Baum-Ersatzpflanzungen

Baume, im B-Plan nachrichtlich als gesetzlich geschiitzte Einzelbaume bzw. Schutzobjekte ibernommen
Baume, die innerhalb des Bauantrages "Neubau Netto-Markt" ausgeglichen worden sind
Fallungen nach der Baumschutzsatzung HRO
Fallungen nach § 18 NatSchAG M-V
Stamm-
umfang
Nr.[Schutzstatus Baumart lateinischer Name Durchmesser incm Kompensationsumfang
117|Baumschutz HRO |Pappel Populus ssp. 20 63 1
118|Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
119|Baumschutz HRO | Kiefer Pinus sylvestris 30 94 1
120|Baumschutz HRO | Birke Betula penula 20 63 1
121 |Baumschutz HRO |Pappel Populus ssp. 20 63 1
122|Baumschutz HRO | Birke Betula penula 20 63 1
Birke Betula penula 20 63 1
Birke Betula penula 20 63 1
123|Baumschutz HRO [Pappel Populus ssp. 20 63 1
124 |Baumschutz HRO |Pappel Populus ssp. 20 63 1
125(s 18 Natschag Mv|UIme Ulmus glabra 80 251 3
1265 18 NatschaG M| Pappel Populus ssp. 35 110 1
127 s 18 NatschaG Mv|Linde Tilia ssp. 35 110 1
1285 18 NatschaG M| Kiefer Pinus sylvestris 40 126 1
129|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 20 63 1
130|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 20 63 1
Ahorn Acer ssp. 10 31 0
131 [Baumschutz HRO |Linde Tilia ssp. 20 63 1
132]s 18 NatSchAG M-V| Kiefer Pinus sylvestris 35 110 1
133 |kein Ahorn Acer ssp. 15 47 0
134/kein Ahorn Acer ssp. 15 47 0
135]s 18 NatschAG M-v|Kiefer Pinus sylvestris 35 110 1
136|Baumschutz HRO_[Linde Tilia ssp. 15 47 0
Linde Tilia ssp. 15 47 0
137]s 18 NatschAG Mv|UIme Ulmus glabra 35 110 1
Ulme Ulmus glabra 35 110 1
Ulme Ulmus glabra 35 110 1
138|Baumschutz HRO  |Ahorn Acer ssp. 20 63 1
139 Baumschutz HRO | Birke Betula penula 30 94 1
140(Baumschutz HRO | Birke Betula penula 20 63 1
Birke Betula penula 20 63 1
Birke Betula penula 20 63 1
141 [Baumschutz HRO  |UIme Ulmus glabra 25 79 1
Ulme Ulmus glabra 25 79 1
Ulme Ulmus glabra 25 79 1
Ulme Ulmus glabra 25 79 1
142[Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
143 [Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
144 s 18 NatschaG M| Stiel-Eiche Quercus robur 70 220 2
145[Baumschutz HRO | Stiel-Eiche Quercus robur 25 79 1
Stiel-Eiche Quercus robur 25 79 1
Stiel-Eiche Quercus robur 25 79 1
146 s 18 NatschaG M| Stiel-Eiche Quercus robur 40 126 1
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Hansestadt Rostock ¢ B-Plan Nr. 01.S0.169 "Ortsteilzentrum Markgrafenheide"

Anlage Ermittlung der Baum-Ersatzpflanzungen

Baume, im B-Plan nachrichtlich als gesetzlich geschiitzte Einzelbaume bzw. Schutzobjekte ibernommen

Baume, die innerhalb des Bauantrages "Neubau Netto-Markt" ausgeglichen worden sind

Fallungen nach der Baumschutzsatzung HRO

Fallungen nach § 18 NatSchAG M-V

Stamm-
umfang

Nr.[Schutzstatus Baumart lateinischer Name Durchmesser incm Kompensationsumfang
147 |Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
148|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 15 47 0

Ahorn Acer ssp. 15 47 0
149|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
150|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
151 |Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
152|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
153 |Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
154|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
155|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
156|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1

Ahorn Acer ssp. 30 94 1
157|s 18 NatschAG M-v|Ahorn Acer ssp. 35 110 1
158 |Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 30 94 1
159]s 18 NatschaG M-v|Kiefer Pinus sylvestris 40 126 1

Kiefer Pinus sylvestris 40 126 1
160|Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 35 110 1
161 |Baumschutz HRO |Ahorn Acer ssp. 25 79 1
162§ 18 NatschAG M-v|Ahorn Acer ssp. 35 110 1
163§ 18 NatschAG M-v|Ahorn Acer ssp. 35 110 1
164 s 18 NatschAG M-v| Stiel-Eiche Quercus robur 90 283 3
165|Baumschutz HRO [ Stiel-Eiche Quercus robur 30 94 1
166|Baumschutz HRO [ Stiel-Eiche Quercus robur 20 63 1
167§ 18 NatschAG M-v|Ahorn Acer ssp. 40 126 1

Summe der Ersatzpflanzungen

Stlick

153
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