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l. Ziel und Zweck der Planung

Die Flache fur die der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt wird, befindet sich
an einem stadtebaulich auRerst bedeutsamen Standort.

Die Lage direkt am vollig neugestalteten Schutower Kreuz, macht diesen
Standort zu einem Eingangsbereich der Hansestadt Rostock.

Von Westen kommend, beginnt hier, hinter den vorgelagerten baulichen Struk-
turen im Bereich des alten Messegelandes Schutow, der direkte bauliche Zu-
sammenhang der Stadt.

Daneben ist der Standort auch ein wichtiger Punkt im Zuge der Westtangente,
die durch die Anbindung an die A 20 an Bedeutung zunimmt.

Diese Lage gibt der vorgesehenen Bebauung die Qualitat einer Torsituation.

Die Stadteinfahrt aus Westen wird hier entscheidend mitgepragt.

Das Geléande bedarf unbedingt einer stadtebaulichen Neuordnung und einer
funktionalen Weiterentwicklung. Die Eingangssituation zur Hansestadt Rostock
im Bereich Schutower Kreuz bedarf der stadtebaulichen Aufwertung und Stabi-
lisierung. Der Standort an der Stadtautobahn selbst benétigt eine Weiterent-
wicklung, die mit der Erweiterung gewerblicher Flachen im Gebiet SER begon-
nen wurde. Die Planung entspricht den Zielen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Mit der Einrichtung eines gewerblichen Bereichs wird der Nut-
zungsqualitat dieses Standortes entsprochen.

Im Verlauf der Umbauarbeiten am Schutower Ring -jetzt Schutower Kreuz-
wurde die Flache des Bebauungsplangebiets weitgehend als Baustelleneinrich-
tung und zur Zwischenlagerung von Baustoffen und Aushubmassen genutzt.
Trotz der Beraumung macht sie einen stark devastierten Eindruck.

Die stadtebaulich nicht haltbare und im Stadtbild &uf3erst unbefriedigend er-
scheinende Situation waren der Anlass, hier eine Verbesserung einzuleiten.

Ziel der Planung war die Schaffung von Voraussetzungen zur baulichen Nut-
zung der Flachen an diesem bedeutenden und stadtbildwirksamen Standort mit
der Absicht, die Stadteinfahrt neu und der Situation angemessen zu gestalten.
Den angrenzenden Nutzungen entsprechend und den sonstigen stadtebauli-
chen Standortbedingungen, wie Verkehrsanbindung und Umweltbedingungen
folgend, sind an diesem Standort nur gewerbliche Nutzungen sinnvoll zu entwi-
ckeln und zu stabilisieren.

Neben den stadtebaulichen Zielen fur diese Planung ist wegen der glnstigen
Lage im Stralenverkehrssystem hier auch ein Bedarf zur gewerblichen Nut-
zung zu verzeichnen. Die Entwicklung im angrenzenden Bereich, in dem sich
durch Umnutzung ehemaliger Gewerbe- und Industriebetriebe bereits Dienst-
leistungseinrichtungen und Gewerbebetriebe auch “rund ums Auto“ angesiedelt
haben, machen diesen Bedarf deutlich.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange der Wirtschaft
und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sind u.a. bei
der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen und einer
der wesentlichen Grundsatze der Bauleitplanung.

Dieser Grundsatz hat die Hansestadt Rostock dazu bewogen, die seit langerer
Zeit andauernden Bestrebungen zu einer baulichen Nutzung, im Rahmen eines
Bebauungsplans zu ordnen und planungsrechtlich vorzubereiten.



I. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Hauptausschuss der Blrgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 10. Marz
1998 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 05.GE.126 Gewer-
begebiet “Hansetor” gefasst.

Dieser Beschluss wurde durch Abdruck im “Stadtischen Anzeiger* - Amts- und
Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock - am 25.03.1998 ortsiblich bekannt-
gemacht.

Der nach § 246a BauGB (a.F.) "Ubergangsregelungen aus Anlass der Herstel-
lung der Einheit Deutschlands” Gibergeleitete und somit auch nach § 233 Abs. 3
BauGB (in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, ber. 1998 | S. 137) “Allgemeine Uberleitungsvorschriften® als Flachennut-
zungsplan fortgeltende Generalbebauungsplan der Hansestadt Rostock von
1977 stellt fir das vorliegende Gebiet Grunflache im Sinne von Abstandsgrin
dar.

Auch wenn dies in gewisser Weise eine Alibidarstellung ist, wie teilweise die
Flachen fur die Landwirtschaft in aktuellen Flachennutzungsplanen, und weni-
ger eine aktive planerische Entscheidung, besteht aber nur die Moglichkeit des
Parallelverfahrens nach 8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB fiir die Aufstellung dieses Be-
bauungsplans.

Die notwendige parallele Anderung des Flachennutzungsplans im betreffenden
Bereich ist auch im Zusammenhang mit den umfangreichen Anderungen im
Verkehrssystem zu verstehen.

Allein die Umgestaltung der wichtigen Stadteinfahrt am Schutower Kreuz Iost
hier einen Planungsbedarf aus, der durch die Darstellungen des Ubergeleiteten
Generalbebauungsplans so nicht gedeckt sein konnte.

Durch dieses Verfahren ist gesichert, dass die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans den Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen werden.

Die Planungsanzeige an das Amt fir Raumordnung und Landesplanung erfolg-
te am 13.03.1998. Im Ergebnis liegt die grundséatzliche Zustimmung aus der
Sicht der Raumordnung vom 27.03.1998 vor.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach An-
kiindigung vom 25.08.1999 im “Stadtischen Anzeiger - Amts- und Mitteilungs-
blatt der Hansestadt Rostock - am 09.09.1999 durchgefihrt.

Nach dem Entwurfsbeschluss der Birgerschaft vom 01.09.1999 erfolgte nach
ortsublicher Bekanntmachung vom 08.09.1999 im “Stadtischen Anzeiger*
- Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock - in der Zeit vom
20.09.1999 bis zum 22.10.1999 die offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB.

Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben
vom 14.09.1999 gleichzeitig nach 8 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Bei der Erarbeitung des begleitenden Grinordnungsplans wurden die aner-
kannten Naturschutzverbande beteiligt. Daraus sind keine Anregungen hervor-
gegangen, die der Planung und den damit verbundenen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt entgegenstehen wirden. Die aus der Beteiligung hervorgegan-
gene Anregung zur Erweiterung der Pflanzenliste wurde aufgegriffen.
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Wahrend des laufenden Aufstellungsverfahrens erfolgte durch das Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, S. 2013) eine
wesentliche Anderung des Baugesetzbuchs.

Nach Artikel 12 dieses Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs, sind bei
Bebauungspléanen fur Vorhaben, fir die nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung eine Umweltvertraglichkeitspriufung durchzufuhren ist, ver-
schiedene Regelungen getroffen worden.

In Abhangigkeit von den begunstigten Vorhaben und der Gr6Re des Gebiets
(Anlage 1, Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben” des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitspriafung) sind ein Umweltbericht in die Begrindung aufzunehmen,
eine allgemeine oder standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls oder auch
eine Umweltvertraglichkeitsprtfung durchzufihren.

Gleichzeitig wurden fur die davon betroffenen Bebauungsplane mit dem neu
eingefuihrten § 245 ¢ BauGB Uberleitungsvorschriften erlassen.

Nach § 245 ¢ Abs. 2 BauGB finden die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der
vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, wenn das
Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden
ist.

Der Aufstellungsbeschluss und wesentliche gesetzlich vorgeschriebenen ein-
zelnen Schritten des Verfahrens erfolgten bereits vor diesem Datum.

Daher wird das Bebauungsplanverfahren in der vor dem 3. August 2001 gelten-
den Fassung des Baugesetzbuchs beendet.

Der Bebauungsplan Nr. 05.GE.126 fir das Gewerbegebiet “Hansetor” auf der
Flache nordlich der ehemaligen Ortslage Schutow, zwischen der Stral3e An der
Stadtautobahn im Osten, der Stadtautobahn (B 103) im Westen und der ehe-
maligen Verbindungsstrale zwischen der Strale An der Stadtautobahn und
der Stadtautobahn (B 103) im Norden, wird aufgrund des § 10 des Baugesetz-
buchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137), sowie nach 8§ 86 der Landesbauordnung
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI.
M-V Nr. 16 S. 468, 612), zuletzt geandert durch das 1. Gesetz zur Anderung
der LBauO M-V (1. AndG-LBauO M-V) vom 28. Marz 2001, nach Beschluss-
fassung durch die Burgerschaft der Hansestadt Rostock und mit Genehmigung
des Ministeriums fur Arbeit und Bau des Landes Mecklenburg-Vorpommern als
Satzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), er-
lassen.



Il. Lage und Umfang des Plangebiets

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 05.GE.126 liegt im Westen des Stadtge-
biets der Hansestadt Rostock.

Es befindet sich noérdlich der ehemaligen Ortslage Schutow und erstreckt sich
zwischen der Stral3e An der Stadtautobahn im Osten, der Stadtautobahn
(B 103) im Westen bis zur ehemaligen Verbindungsstral3e zwischen der Stral3e
An der Stadtautobahn und der Stadtautobahn (B 103) im Norden. Etwa
18800 m? werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.
Abgesehen von der Splittersiedlung Schutow wird das Bebauungsplangebiet
also fast vollstandig von Stral3enverkehrsflachen umschlossen.

Die Stral3en sind Bestandteil des Hauptstral3ennetzes der Hansestadt.

Fur den Umbau des Schutower Rings zum Schutower Kreuz und die Anschlis-
se an das weitere Hauptstra3ennetz wurde ein Planfeststellungsverfahren unter
Federfihrung des Strallenbauamtes Gustrow durchgefihrt.

Aufgrund der Planfeststellung vom 08.07.1997 wurden die umfangreichen
Baumal3nahmen zur vélligen Neugestaltung dieses Schwerpunktes im Ver-
kehrsnetz der Hansestadt Rostock im Zuge der Bundesstralen B 103 und
B 105 realisiert.

Die das Gebiet direkt begrenzenden Straf3enteile und ihre Nebenanlagen sind
also fertiggestellt. Somit treten keine direkten Belastungen aus dem umfangrei-
chen Stralenbau der Bundesstral3en mehr auf.

Uber die StraRe An der Stadtautobahn wurden als Zwischenlosung zeitweilig
grof3e Verkehrsmengen aus dem Zentrum der Hansestadt Rostock in Richtung
Warnemiunde und auch wesentliche Teile des Durchgangsverkehrs geleitet.
Diese Belastungen sind nach Fertigstellung des Schutower Kreuzes jedoch
aufgehoben und die Stadtautobahn ist wieder Trager des groRten Teils des Ver-
kehrs.

Die Stral3e An der Stadtautobahn wurde wieder ihrer bescheideneren Aufgabe
zur ErschlieBung der angrenzenden Gewerbegebiete zugefihrt.

Auf der gegenuberliegenden 6stlichen Stral3enseite der Stral3e An der Stadtau-
tobahn wird parallel der Dienstleistungs- und Gewerbestandort des ehemaligen
SER-Gelandes entwickelt.

Neben Dienstleistungsbetrieben ist hier auch ein neues Autohaus entstanden.
Im Suden befindet sich ebenfalls ein neu errichtetes Autohaus in der Splitter-
siedlung Schutow.

Gegenwartig wird die Flache des Bebauungsplangebiets nicht genutzt und liegt
brach.



V. Naturraumliche Bedingungen, Bodendenkmale, Altlasten

Naturraum/ Relief

Nach landschaftsplanerischen Einteilungen befindet sich das Untersuchungs-
gebiet in der Landschaftszone ‘Ostseekilistengebiet’, speziell in der Land-
schaftseinheit ‘Hager Ort’, der Grof3landschaft ‘Unterwarnowgebiet’. Es ist Be-
standteil des Naturraumes ,Sievershager Lehmmorane®, der sich westlich von
der Linie Allershagen-Reutershagen in nordlicher Richtung bis an das Stoltera-
Kliff erstreckt. Dabei handelt es sich um eine weichseleiszeitliche Grundmora-
ne, die sich durch Grundwassernéhe und einen vergleichsweise hohen Sandan-
teil im Bodensubstrat auszeichnet.

Das Relief des Untersuchungsgebietes ist eben und liegt 14-18 m G HN.

Geologie/ Bdden

Der geologische Untergrund des Bearbeitungsgebietes wird durch Sedimente
des Pleistozans gebildet. Diese setzen sich hier zum Teil aus sandigen
Substraten, zum Teil aus Geschiebemergel zusammen. Geschiebemergel bildet
kein homogenes Substrat, sondern ein strukturloses Gemenge aus Sand, Ton,
Kies und Geschieben, welches sehr unterschiedlich zusammengesetzt sein
kann. In Oberflachennahe ist der Geschiebemergel vielfach zu Geschiebelehm
verwittert.

Genaue Bodenuntersuchungen lagen bei der Aufstellung des Grinordnungs-
plans nicht vor. In Anbetracht des geologischen Ausgangsmaterials kann je-
doch von sandigen bzw. lehmsandigen Boden ausgegangen werden. Bei leh-
migen Sanden fuhrt die Auswaschung von Tonbestandteilen in tieferen Schich-
ten zu hoheren Bindigkeit. In Verbindung mit Bodenverdichtungen kommt es zu
Staunasse. Das zeigt sich im mittleren Bereich des Bearbeitungsgebietes durch
feuchtere Standorte. Bei hohem Sandanteil ist mit einer hohen Versickerungsra-
te und einer geringen Frostanfalligkeit der Boden zu rechnen.

Oberflachenwasser/ Grundwasser

Im dstlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich der StralRengraben
der StralRe An der Stadtautobahn. Dieser wird nur sporadisch und einseitig ge-
pflegt.

Trinkwasserschutzgebiete sind fur das Untersuchungsgebiet nicht ausgeschrie-
ben.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet nach der Hydrogeologischen
Karte M 1:50 000 (HK 50) im Lockergestein unter geologisch gestérten Deck-
schichten verbreitet. Er ist gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
relativ geschiitzt. Der Flurabstand des oberen zusammenhdngenden Grund-
wassers betragt nach der HK 50 > 10 m. Das Grundwasser fliel3st nach Nord-
osten.

Klima

Das Makroklima der Hansestadt Rostock ist von subatlantischer und kontinen-
taler Pragung. Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8,3 °C, die mittlere
Niederschlagsmenge betragt 592 mm/ Jahr. Die Hauptwindrichtungen sind
Sudwest und West. Der geringe Bestand an gliedernden und belebenden Land-
schaftselementen, insbesondere an Hecken und Feldgehdélzen machen das Ge-
lande anfallig gegen samtliche Witterungseinflisse. Wind, Regen und Sonnen-
einstrahlungen kénnen ungehindert Einfluss nehmen. Zu kleinklimatischen Ver-
anderungen kann es lediglich im Bereich des Gehoélzstreifens kommen. Von
dem Gebiet gehen keine belastenden Wirkungen auf die angrenzenden Gebiete
aus. Die entlastenden Wirkungen, insbesondere fir den Luftaustausch, sind
aufgrund der Belastung durch Verkehr auch nur gering.
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Heutige potentielle Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation bezeichnet das Artengeflige, das sich un-
ter den gegebenen Umweltbedingungen, vor allem in Abh&ngigkeit von Klima
und Boden einstellen wirde, wenn der Mensch jegliches Eingreifen unterliel3e.
Die Arten der potentiellen natirlichen Vegetation dienen als Richtlinie fur eine
naturnahe, standortgerechte Bepflanzung des Untersuchungsraumes.

Im Untersuchungsgebiet ware subatlantischer Buchenmischwald ausgebildet
(Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan).

Vegetation / Flachennutzung

An dauerhaften Vegetationsstrukturen sind nachfolgend beschriebene Elemen-
te im Bebauungsplangebiet vorhanden:

Hecke:

Am sudlichen Ende des StraRengrabens der Stral3e An der Stadtautobahn be-
findet sich eine ca. 60 m lange Hecke bestehend aus Jungwuchs von Winter-
Linde, Silberweide, Ulme und Esche.

Gehdlzstreifen/-flachen:

Im Untersuchungsgebiet gibt es 3 grol3ere Gehdlzflachen.

Am nordlichen Abschnitt des Stral3engrabens der Strale An der Stadtautobahn
befindet sich ein ca. 450 m2 gro3er Gehdlzbestand, der aus Brombeere, Weide,
Weidenrdschen, Brennnessel, Rainfarn und Goldrute besteht.

Die grof3te Gehdlzflache (650 m?), bestehend aus Weil3dorn, Ulme, Esche, Ho-
lunder und Brombeere, befindet sich an der Stidgrenze des Untersuchungsge-
bietes.

Im Sudwesten des Gebietes befindet sich ein kleiner aber dichter Bestand von
Holunder, Schlehe und Weide.

Ruderale Staudenflur:

Diese Flache bestimmt den gréf3ten Teil der sudlichen Haélfte des Untersu-
chungsgebietes. Sie umschliel3t die Gartenbrache im Norden und Westen. Mit-
tig dieser Struktur ist eine feuchtere Form ausgepréagt, die sich durch folgende
Arten auszeichnet: Behaarte Segge (Carex hirta), Sumpfsegge (Carex acuti-
formis), Reitgras (Calamagrostis), Schafgarbe (Achilléa), Kriechendes Finger-
kraut (Potentilla reptans), Rainfarn (Phacelia tanacetifolia), Kanadische Goldru-
te (Solidago canadensis), Kratzdistel (Cirsium), Silberdistel (Carlina acaulis),
Efeugundermann (Glechoma hederacea), Brennessel (Urtica dioica), Sanddorn
(Hippophaé rhamnoides) und Weiden (Salix i. S.).

Im trockeneren Bereich kann man folgende Arten finden: Quecke (Agropyron),
Sauerampfer (Rumex acetosa), Schafgarbe (Achillea), Wicke (Vicia), Honiggras
(Holcus lanatus), Reitgras (Calamagrostis), Klee (Trifolium), Rasenschmile (De-
schampsia cespitosa), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Breitwegerich
(Plantago major), Beiful3 (Artemisia vulgaris), Weidenroschen (Epilobium an-
gustifolium), Kratzdistel (Cirsium), Rainfarn (Phacelia tanacetifolia), M&hre
(Daucus carota), Kamille (Matricaria) und Weide (Salix i. S.). Diese Senke ist
durch Unratablagerungen beeintrachtigt.

Schilf-Landrdhricht:

Der an der Ostgrenze verlaufende Stral3engraben der Stral3e An der Stadtauto-
bahn hat nérdlich der Heckenstruktur einen Schilf-Landréhrichtbestand.

Garten/ Gartenbrache:

Der Sudosten des Planungsgebietes bestand aus Kleingérten, wobei nur noch
einer in einem ,genutzten* Zustand ist, der Rest der Flache stellt Gartenbrache
(2000 m?) dar. Diese sind durch vereinzelte Obstgeholze, Reste von Garten-
pflanzen sowie den typischen Brachepflanzen wie Kanadische Goldrute, Bren-
nnessel, Quecke, Schafgarbe gepragt.




Baume:

Der vereinzelte Baumbestand im Gelande und die Strallenbdume an der Ost-
grenze bestehen aus Weiden und Linden, die einen relativ guten Zustand auf-
weisen. Die Stammumfange liegen zwischen 40 — 80 cm. Im Zuge der Grin-
ordnung sind diese B&aume zu erhalten und zu ergénzen.

Bauflache

Der sudliche Bereich des Bebauungsplangebiets wurde im Zuge des Umbaus
des Schutower Rings als Baustelleneinrichtung und Lagerflache fur Baumaterial
und Boden genutzt. Die Flache ist weitgehend vegetationslos. Der Boden ist
durch Baufahrzeuge verdichtet.

Bodendenkmale

Eine begrindete Annahme, die dazu berechtigt, Bodendenkmale zu vermuten,
besteht am vorliegenden Standort nicht.

Trotzdem kénnen bei Bauarbeiten jederzeit Funde gemacht oder aufféallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden. In diesem Fall ist gemalR § 11 DSchG M-V
(GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12ff) die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund bzw. die Fundstelle bis zum
Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder des-
sen Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage
nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Landesamt fur Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbei-
ten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR 8§ 11 DSchG M-V un-
verziglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch kdnnen Verzégerungen
der BaumalRnahme vermieden werden (vgl. 8 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Altlasten

Nach allen vorliegenden Kenntnissen ist im Gebiet des Bebauungsplans nicht
mit Altlasten zu rechnen.

Es besteht jedoch die Mdglichkeit, dass bei Bauarbeiten jederzeit Altlasten oder
Altablagerungen aufgefunden werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Un-
tergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiuill, gewerb-
liche Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grund- bzw. als Abfallbesitzer zur ord-
nungsgemalflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach 8 11 Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S.
2705), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455), ver-
pflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Bei der Realisierung von Vorhaben entstehende Abfélle, hier insbesondere Bo-
denaushub, sind entsprechend 8 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder
stofflich zu verwerten.

Daraus folgt, dass der Bodenaushub vorrangig auf der Baustelle wieder einzu-
setzen ist. Uberschussmengen sowie sonstige Bauabfalle sind einer anderwei-
tigen direkten Verwertung zuzufiihren bzw. zugelassenen Abfallverwertungsan-
lagen anzudienen.



Kampfmittelbelastung

Aus der Stellungnahme des Landesamtes fur Katastrophenschutz M-V,
-Munitionsbergungsdienst- geht hervor, dass fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Kriegsluftbilder vorliegen und eine Belastung des Gebiets mit
Kampfmitteln wahrscheinlich ist.

Daher wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Han-
sestadt und dem Eigentumer der Flachen die Sondierung des Gebiets und ge-
gebenenfalls die Bergung von Kampfmitteln gesichert. Im Ergebnis dieser MalR3-
nahmen ist die entsprechende Unbedenklichkeitserklarung bis zum Einreichen
eines Bauantrages vorzulegen.

Durch diese Bestimmungen des stadtebaulichen Vertrages ist eine weitgehen-
de Sicherheit fur die Durchfiihrung von Baumalinahmen und die anschliel3ende
Nutzung gegeben.

V. Bauliche und sonstige Nutzung, Planungsinhalte

Art der Nutzung

Grundsétzlich sind die Baufelder im Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Gewerbegebiete im Sinne des § 8 der BauNVO festgesetzt.

Dabei wurde bestimmt, dass Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6f-
fentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude, Tankstellen und
Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zuldssig sind.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, soweit sie keine Bettenraume fir Ubernachtungszwecke aufweisen.
Unzuldssig sind Lagerplatze, Vergnugungsstatten und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die Bettenraume fiir Ubernach-
tungszwecke aufweisen.

Sie werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Festsetzungen, getroffen auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1
und Abs. 9 BauNVO, geben einerseits einen umfangreichen Nutzungsrahmen
vor, setzen aber 8 8 BauNVO geringfugig einschrankend auch gewisse Gren-
zen.

Der Ausschluss von Lagerplatzen dient der Sicherung einer entsprechenden
hochbaulichen Gestaltung dieser im Ortsbild wichtigen Flache. Eine Nutzung
als Lagerplatz wére hier aus stadtebaulichen Grinden weit verfehilt.
Vergnugungsstatten bewirken regelmafig ein erhéhtes Verkehrsaufkommen.
Die verkehrliche Situation am Standort kdnnte durch stol3artig auftretende Ver-
kehrsmengen z.B. bei Veranstaltungsbeginn oder -ende einer Diskothek unzu-
mutbar verscharft werden.

Dieser Ausschluss erfolgte also zur Sicherung der Belange des Verkehrs be-
sonders im Hinblick auf die eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Stral3e An
der Stadtautobahn.

Der Ausschluss von Bettenraumen fiir Ubernachtungszwecke erfolgte im Hin-
blick auf die Larmbelastung am Standort und des daher nur mit erheblichem
Aufwand zu sichernden Schallschutzes. Im Stadtgebiet bestehen ausreichende
Flachenangebote fiir vergleichbare Nutzungen ohne die starke Vorbelastung.
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Die Gliederung des Gewerbegebiets nach den Eigenschaften der Betriebe und
Anlagen (hier, die von ihnen ausgehenden Larmimmissionen) erfolgte auf der
Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO.
Die von den Betrieben und Anlagen ausgehenden flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel durfen zum Schutz der sudlich angrenzenden Splittersiedlung die
jeweils festgesetzten Werte nicht Giberschreiten.

Es sind dies fur die Baufelder GE 1 und GE 2

= Lw= 60 dB(A)/m2 Tag

= Lw = 45 dB(A)/m? Nacht
und fir das Baufeld GE 3

= Lw= 56 dB(A)/m? Tag

= Lw = 45 dB(A)/m? Nacht
Maf der Nutzung
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll neben der notwendigen Be-
reitstellung von Bauland flr gewerbliche Zwecke auch ein Qualitatsanspruch in
Hinsicht auf die stadtebauliche Gliederung und Gestaltung an diesem wichtigen
Standort verfolgt werden.
Mit den Mitteln, die der 8 9 BauGB der Hansestadt Rostock an die Hand gibt,
wurde versucht, einen Bebauungsplan aufzustellen, der die berechtigten wirt-
schaftlichen Anspriche der zukunftigen Investoren und Betreiber und den
ebenso berechtigten Anspruch auf eine entsprechende stadtgestalterische Qua-
litat und Einbindung in den allgemeinen Stadt- und Lebensraum der Hansestadt
verbindet.

Das Bebauungsplangebiet wurde zu diesem Zwecke so gegliedert, dass mit der
Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien eine Strukturierung der moglichen
Baukdrper entlang der Stadtautobahn erzwungen und dies durch differenzierte
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen mit einer Strukturierung in der Hohe
verbunden wird.

Dadurch wird die vorgesehene stadtebauliche Gestaltung sichergestellt.

Es soll hier aufgrund der Lage an der westlichen Stadteinfahrt und des Markie-
rens der bedeutenden Kreuzung B 105 - B 103 eine in Lage und Hohe gestaf-
felte bauliche Entwicklung erfolgen, die auch noch in Beziehung zu teilweise
groReren Baukorpern im angrenzenden SER-Gebiet steht.

Dies ist bei einem Gebiet der vorliegenden Wirkung notwendig.

Fir das nordliche Baufeld GE 1 wurde zu diesem Zweck eine H6he baulicher
Anlagen von 26,6 m tber HN als Hochstmal} festgesetzt.

Dies qilt fur die Traufhéhe und entspricht unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Gelandehohe von durchschnittlich 16,6 m Gber HN einer normalen Dreige-
schossigkeit mit einer Traufhéhe von 10 m.

Damit soll eine Begrenzung der Hohenentwicklung im ndrdlichen Gebiet des
Bebauungsplans bewirkt werden.

Im stdlichen Bereich (Baufelder GE 2 und GE 3) wurde eine Hohenfestsetzung
fur die Traufhohe der Gebaude sowohl als Mindest-, als auch als Hochstmal}
gewabhilt.

Damit wird bezweckt, eine Mindesthohenentwicklung zu erreichen, die ebenfalls
einer normalen Dreigeschossigkeit entspricht und die eine Maximalhthenent-
wicklung im Sinne einer normalen Sechsgeschossigkeit zuldsst. Unter Berlick-
sichtigung der GRZ der Uberbaubaren Flache und der BMZ besteht kleinflachig

(turmartig) auch die Méglichkeit einer neungeschossigen Bebauung.
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Die absoluten Mal3e fur die Traufhohe (Mald zwischen dem Bezugspunkt und
dem Schnittpunkt der Aul3enflache der aufgehenden Aul3enwand mit der Dach-
haut) wurden hier gewahlt, um fur die gewerblichen Nutzungen, die sich auch in
Hallenbauten vollziehen kdnnen, keine Probleme mit der bauordnungsrechtli-
chen Kategorie des Vollgeschosses zu erzeugen.

Ziel ist aus stadtebaulichen Grunden die Hohe der Geb&aude und nicht die Zahl
der Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung.

Die nach § 18 Abs. 1 BauNVO notwendigen Bezlge wurden mit der Hohe nach
HN getroffen, die den Planunterlagen zugrunde liegen.

Im Gegensatz zu den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden die
Festsetzungen zur Grundflachenzahl nicht weiter differenziert. Die Grundfla-
chenzahl von 0,8 erlaubt eine intensive Nutzung der Grundstiicksflachen und
gleicht damit Nachteile in der Nutzungsmdéglichkeit aus anderen Griinden, wie
der Zone entlang der B 103, die von Bebauung freizuhalten ist, weitgehend aus.

Da der Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden eine Festsetzungsstruktur
fur das Mald der baulichen Nutzung aufweist, die bei voller Ausnutzung die
Maoglichkeit enthalt, die Obergrenzen des § 17 BauNVO zu uberschreiten, wur-
den zusatzlich regulierende Festsetzungen fur die zulassigen Geschossfla-
chenzahlen und im GE 2 und GE 3 auch fur die Baumassenzahl getroffen.
Diese Festsetzungen orientieren sich an den Hochstwerten.

Somit ist es mdglich, aber auch erwinscht, die jeweiligen Héchstmale der bau-
lichen Nutzung immer nur in Teilbereichen der Baufelder auszunutzen.

Anschlul3 an die Verkehrsflachen

Die Ostliche Grenze des Bebauungsplangebiets bildet die Stra3e An der Stadt-
autobahn. Sie liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im sidlichen Abschnitt schiit-
zenswerter Baumbestand. Daher wurde fir diesen Abschnitt nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Dies erfolgt im Hinblick auf den gré3tmdglichen Schutz des Baumbestandes,
der sonst im Falle der Anlage von Grundstickszufahrten teilweise entfernt wer-
den musste. Da das Bebauungsplangebiet im Westen an die freie Strecke der
Bundesstralle 103 grenzt, wurden hier ebenfalls Ein- und Ausfahrten ausge-
schlossen.

Nicht Gberbaubare Grundstucksflachen

Zur Verbesserung der Rechtssicherheit wurden nach § 23 Abs. 5 BauNVO Be-
stimmungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, fir die gleichzeitig Bin-
dungen fur Bepflanzungen sowie fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt wurden, getrof-
fen.

Auf ihnen sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen, die nach LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kdnnen, unzulassig.

Im Sinne der Bestimmungen des § 9 Abs. 1 und 6 Bundesfernstrallengesetz
-FStrG- wurden unter Mitwirkung des StralRenbauamtes Gustrow Festsetzun-
gen auf der Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB getroffen.

Auf den Abstandsflachen zur B 103 (20 m von der Standspur aus) durfen
Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Um-
fangs nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Nach § 9 Abs. 6 FStrG stehen
Anlagen der AulRenwerbung den Hochbauten gleich.

Die Flachen wurden in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.
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Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Umsetzung der Planfeststellung erfolgte auch die Verlegung von Elekt-
roleitungen entlang der Stadtautobahn (B 103).

Fur diese Flachen sowie zwei Trinkwasserleitungen (DN 500 GG und DN 350
St) im Osten des Gebiets wurden nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Flachen fest-
gesetzt, die mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsunternehmen zu
belasten sind.

Auf den entsprechenden Flachen (dort befinden sich Elektroleitungen) entlang
der Stadtautobahn (B 103) sind Nutzungen, welche die Herstellung und Unter-
haltung der entsprechenden Anlagen beeintrachtigen kénnen, unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Das Baugesetzbuch ertffnet mit den Bestimmungen des § 9 Abs. 4 die Mog-
lichkeit, Regelungen nach Landesrecht als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufzunehmen.

In Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 4 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) wurden Ortliche Bauvorschriften fir die Gestaltung
von Standorten von standigen Abfall- und Wertstoffbehéltern auf den Bau-
grundsticken (sie sind in geschlossenen Raumen unterzubringen oder im Frei-
en durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor direkter Sonnenein-
strahlung zu schitzen).

Fiur die Gestaltung der Dacher wurde in Verbindung mit 8 86 Abs. 1 Nr. 1 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) bestimmt, dass
bei Gebauden mit einer Traufhdhe von tber 26,6 m Uber HN, also bei Gebau-
den, deren Hohe einer normalen Dreigeschossigkeit entspricht, nur Flachda-
cher oder flach geneigte Dacher mit Neigungen < 22° zul&ssig sind.

Dies erfolgte im Hinblick auf die Anpassung an die angrenzend vorhandene
Bebauung, die weitgehend tber Flachdacher verflgt.

VI. Verkehrsanbindung und -aufkommen

Aufgrund der Lage an einem verkehrstechnisch besonders sensiblen Bereich,
dem Schutower Kreuz, kommt der Frage der Verkehrsanbindung und des Ver-
kehrsaufkommens eine grol3e Bedeutung zu.

Im Gebiet des hier vorliegenden Bebauungsplans werden selbst keine Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Das Gebiet ist fast vollstandig von Stral3en umschlossen.

Sie bilden auch weitgehend die direkten Grenzen des Geltungsbereichs der
Satzung Uber den Bebauungsplan.

Aufgrund der Planfeststellung vom 08.07.1997 erfolgten umfangreiche Bau-
mafllnahmen zur vélligen Neugestaltung dieses Schwerpunktes im Verkehrs-
netz der Hansestadt Rostock im Zuge der Bundesstral3en B 103 und B 105.

Die Stral3e An der Stadtautobahn erfuhr im Zusammenhang mit der Umgestal-
tung des Schutower Rings zum Schutower Kreuz eine bauliche Neugestaltung.
Dadurch war sie in der Lage, erhebliche Verkehrsmengen wéahrend dieser Um-
bauphase aufzunehmen.

13



Sie ist in der endgultigen Form hergestellt und hat nach dem Umbau des Schu-
tower Ringes ihre bescheidenere Aufgabe zur Erschlie3ung der angrenzenden
Gewerbegebiete Ubernommen. Verkehrstechnisch nicht unproblematisch ist
dabei die Lage der jeweiligen Anbindungen in unmittelbarer Nahe bedeutender
Knoten. Diese Knoten an der Hamburger Stral3e (B103/105) und An der Jager-
bak (kurz vor deren Einmindung auf die B 103, Stadtautobahn) und der Quer-
schnitt begrenzen entscheidend die Leistungsfahigkeit der Stral3e An der Stadt-
autobahn.

Aus der Beurteilung des Flachendargebots und der Arten der Nutzung werden
fur die weiteren angeschlossenen Flachen (Gewerbe- und Dienstleistungs-
standort SER-Gelande) etwa 600 Kfz/Spitzenstunde erwartet.

Bei einer Leistungsfahigkeit der StraRe An der Stadtautobahn von ca. 1000
Kfz/Spitzenstunde ergibt sich eine mogliche Belastung von ca. 400
Kfz/Spitzenstunde aus dem vorliegenden Bebauungsplanbereich.

Die Einhaltung dieser Verkehrsmenge lasst sich durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan nicht direkt sichern.

Hierzu ist es notwendig, fundierte Betrachtungen zur mdglichen Verkehrsbe-
lastung aus dem vorliegenden Plangebiet vorzunehmen.

Anders ist hier eine nachvollziehbare Sicherung der Belange des Verkehrs nicht
vorzunehmen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 18.872 m2,

Die gesamte Flache ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

Dabei betragt die Flache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf
aufgrund der zuldssigen Grundflachenzahl etwa 15.098 m2. Die verbleibenden
3774 mz2 sind baulich nicht nutzbar und gartnerisch zu gestalten, bzw. mit einem
Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB belastet.

Dieses Angebot an nutzbarer Flache erlaubt erste Rickschlisse auf die maxi-
mal zu erwartende Verkehrsmenge.

Unter der Annahme, dass etwa 50 % der baulich nutzbaren Grundstiicksflache
Uberbaut und 50 % fir den ruhenden Verkehr genutzt werden, entsteht bei
effektiver und koordinierter Nutzung der Gesamtflachen ein Stellplatzangebot
von etwa 328 Pkw (bei ca. 23 m2/Pkw) auf etwa 7549 mz.

Der sonstige Festsetzungsrahmen zum Mald der Nutzung ergibt eine andere
Grol3enordnung.

Baugebiet  Flache nutzbare Fla- davon nach Zahl der maximale gréRte
che nach GRZ aller Erfahrung  Vollgesch. Geschol¥flache  Gescholfla-
(0,8) baulich nutzbar chenzahl
1 11.727 m2 9.382 m? 4.691 m? 3 14.073 m2 1,2
2+3 7.145 m? 5.716 m? 2.858 m? 3-6 17.148 m? 2,4
h) 18.872 m?  15.098 m? 7.549 m? 31.221 m? 1,65

Bei Zugrundelegung eines Nutzflachenanteils von 2/3 sind also bei maximaler
Baulandausnutzung 20.814 m?2 gewerbliche Nutzflache mdglich.
Dabei ist anzunehmen, dass diese maximale Baulandausnutzung durch die Tei-
lung der Baugebiete in einzelne Grundstticke nicht erreicht wird.
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Bei der festgesetzten zuldssigen Art der Nutzung sind Betriebe wie etwa Kfz-
Werkstatten, Handwerksbetriebe, Gaststatten ortlicher Bedeutung, Beherber-
gungsbetriebe und Gebaude mit Buro-, Verwaltungs- und Praxisraumen als
konkrete Einrichtungen anzunehmen.

Nach der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpom-
mern (LBauO M-V) ist fur diese Nutzungsmischung ein Bedarf von etwa einem
Stellplatz je 30 m2 Nutzflache anzunehmen.

Das wiirde einer Stellplatzanzahl von 694 Pkw entsprechen.

Das Flachenangebot erlaubt bei einer effektiven Nutzung der Grundstiicksfla-
chen aber nur die Errichtung von etwa 325 Stellplatzen.

Es ist also nur mdglich, eine solche Nutzungsmischung in der Realisierung des
Bebauungsplans durchzusetzen, die mit einem relativ geringen Stellplatzbedarf
betrieben werden kann, oder die Ausnutzung der Flachen unter dem zulassigen
Hochstmald vorzunehmen.

Eine weitere Einschrankung der zulassigen Arten der Nutzung wird nicht vorge-
sehen, um einzelnen Vorhaben nicht entgegenzustehen, die einen relativ hohen
Stellplatzbedarf entfalten und um den Charakter als Gewerbegebiet zu sichern.

Die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sollen aufgrund ihrer untergeordne-
ten Bedeutung und Grél3e dabei nicht betrachtet werden.

Das vorhandene Flachenpotential fuhrt zu einer automatischen Begrenzung der
maoglichen Stellplatzanzahl auf etwa 328 Pkw.

Selbst wenn alle diese Stellplatze innerhalb einer Stunde angefahren werden,
ist daher die als Obergrenze anzunehmende Verkehrsmenge von 400 Pkw/
Spitzenstunde nicht erreichbar.

In der Schriftenreihe des Bayrischen Landesamtes fur Umweltschutz (Heft 89)
wurde eine Parkplatzlarmstudie veroffentlicht.

Wenn auch der Anlass und das Anliegen dieser Parkplatzlarmstudie auf die
immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen orientiert ist, sind ihr genaue
Untersuchungen und deren Ergebnisse zum typischen Verhalten auf
Parkplatzen zu entnehmen.

Der Parkplatzwechsel ist danach generell unter einer (1) Bewegung in der Spit-
zenstunde anzusiedeln.

Selbst eine so stark frequentierte Einrichtung wie ein ALDI-Markt mit etwa 40
Stellplatzen, der ja hier zuldssig ware, wirde in der Spitzenstunde mit einer
Bewegungszahl von 2,2/Stellplatz nur 44 Pkw-Anfahrten und 44 Pkw-Abfahrten
auslosen.

Eine Uberlastung der zur ErschlieBung vorhandenen Verkehrsanlagen ist aus-
geschlossen.

Auf spezielle Regelungen fur den ruhenden Verkehr etwa mit Festsetzungen als
Flache fur Nebenanlagen oder Stellplatze wurde verzichtet, um der genauen
Ausformung dieser privaten Stellpléatze im Bauantrag nicht unnétig vorzugreifen.
Generell muf? der ruhende Verkehr im Sinne des § 48 der LBauO M-V auf dem
jeweiligen Baugrundsttick eingeordnet werden.

Die ErschlieRung des Bebauungsplangebiets mit dem OPNV ist durch tangie-
rende Buslinien und ab Sommer 2000 Uber die neue Strafenbahnlinie Rostock
Nord-West gesichert. Dabei kommen die Haltestellen "Schéne Aussicht" (Bus)
und "Evershagen Sud" (StraRenbahn) in Betracht.
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Selbstverstandlich besteht durch die Flexibilitdt des Busverkehrs die Méglich-
keit, hier bedarfsgerechte Verdnderungen vorzunehmen. Dies hangt allerdings
von der Entwicklung des Gesamtgebiets ab und ist auf eine ausreichende An-
zahl zu befoérdernder Personen abzustellen. Die Entfernung zu schienengebun-
denen Verkehrstragern (Strallenbahn und S-Bahn) ist standortbedingt so grof3,
dass deren Nutzung wahrscheinlich nur eine untergeordnete Bedeutung erlan-
gen wird.

Fur den Rad- und FulRgangerverkehr bestehen entlang der B 103 (Stadtauto-
bahn) geeigneten Anlagen in ausgezeichnetem Zustand.

Auch entlang der Stral3e An der Stadtautobahn sind Méglichkeiten zur Nutzung
durch den Rad- und Fu3gangerverkehr vorhanden.

Damit ist das Bebauungsplangebiet gunstig fur diese Gruppe der Verkehrsteil-
nehmer gut erreichbar. Eine grol3e Bedeutung fur die Erschlie3ung des Gebiets
kann daraus aber nicht abgeleitet werden.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplangebiets an der freien Strecke der Bun-
desstral3e ist eine Anbindung von Grundstiicken an die B 103 selbstverstand-
lich ausgeschlossen.

VII. Technische Infrastruktur, Abfallwirtschaft

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit allen notwendigen Medien der
technischen Infrastruktur ist durch deren Lage im angrenzenden Raum gesi-
chert.

Warmeversorgung

Fur die Warmeversorgung des Bebauungsplangebiets bestehen durch die Sat-
zung uber die Warmeversorgung in der Hansestadt Rostock vom 01.07.1992
konkrete Vorgaben.

In der 3. Bekanntmachung von Fernwarmevorranggebieten vom 23.07.1997
wird auch der vorliegende Plangeltungsbereich als Fernwérmevorranggebiet
aufgefuhrt. Damit ist vorrangig der Energietrager Fernwarme zur Warmeversor-
gung im Niedrigtemperaturbereich zum Einsatz zu bringen. Es besteht ein
Anschlu3- und Benutzungszwang fur die Bauherren.

Wasserversorgung

Das Bebauungsplangebiet wird im Osten (Stral3e An der Stadtautobahn) von
zwei Trinkwasserleitungen (DN 500 GG und DN 350 St) tangiert.

Diese Leitungen entfalten einen Schutzanspruch nach DIN 19630 und DVGW-
Arbeitsblatt 403. Er betragt einschliel3lich des Arbeitsstreifens z.B. in Havariesi-
tuationen beidseitig 9 bzw. 8 Meter.

Fur diese Bereiche wurden die entsprechenden Leitungsrechte im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Fur das Bebauungsplangebiet kann Trinkwasser aus den vorhandenen 6ffentli-
chen Hauptleitungen bereitgestellt werden.

Der Loschwasserbedarf ist in Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Hansestadt
Rostock im Rahmen der Ausfiihrungsplanung entsprechend den Anforderungen
des Brandschutz- und Rettungsamtes zu klaren und unterliegt gesonderten ver-
traglichen Vereinbarungen.
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Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser kann dem bestehenden offentlichen Schmutz-
wassersammler bzw. Schmutzwasserdruckrohrleitung in der Stral3e An der
Stadtautobahn zugeleitet und zur Klaranlage Bramow abgefihrt werden.

Alle technischen Details werden durch den Warnow-Wasser- und Abwasser-
verband und den Betreiber, die Eurawasser GmbH, festgelegt bzw. sind mit ihm
abzustimmen.

Die Ableitung des Regenwassers ist in ihrer technischen Ausbildung nicht ab-
schlieBend bestimmt. Die gefiihrte Beteiligung der davon berthrten Trager 6f-
fentlicher Belange hat ergeben, dass diese Frage auf verschiedene Weisen ge-
|6st werden kann.

Eine Versickerung ist am vorliegenden Standort keine praktikable Losung.
Neben der Variante zur reduzierten Regenwasserableitung durch den Neubau
eines Sammlers entlang der Stral3e An der Stadtautobahn bis zur Hamburger
Stral3e (Vorzugsvariante), besteht auch die Mdglichkeit zur reduzierten Regen-
wassereinleitung durch eine Entflechtung des bestehenden und den Neubau
eines neuen Abwassernetzes auf dem angrenzenden SER-Gelande.

Die weiteren Moglichkeiten (die Ableitung in nérdliche Richtung zur Kreuzung
an der Jagerbak, Kombinationen mit der Regenentwasserung des Schutower
Kreuzes und die Ableitung in das westlich gelegene Griebensoll) erscheinen zu
kompliziert und aufwendig.

Im Zuge der ingenieurtechnischen Fachplanung sind diese Mdglichkeiten mit
der unteren Wasserbehérde, dem Wasser- und Bodenverband, dem Warnow-
Wasser- und Abwasserverband (WWAV) und der Eurawasser GmbH bis zur
Ausfuhrungsreife abzustimmen.

Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Rostock AG gewabhrleistet. Es
befinden sich 20-kV- und 0,4-kV-Kabel im Gebiet. Zwei 20-kV-Kabel kreuzen
das Gebiet und missen gegebenenfalls verlegt werden. Zur Sicherung der
Stromversorgung wird méglichst im Lastschwerpunkt die Errichtung einer Tra-
fostation notwendig.

Fernmeldeversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung wird durch die im Gebiet bestehenden An-
lagen der Deutschen Telekom abgesichert. Bei Bauarbeiten ist auch die
“Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei
Arbeiten anderer” zu beachten.

Abfallwirtschaft und Millentsorgung

Vor Beginn der Bauarbeiten ist Gber den Bodenaushub zu entscheiden. Er ist
weitgehend am Standort wiederzuverwenden.

Damit ist sicherzustellen, dass mdglichst kein Bodenaushub zu Abfall wird.
Wahrend der Bautétigkeit ist die vollstandige Entsorgung bzw. Verwertung von
Abfallen und Reststoffen zu gewahrleisten.

Auf den jeweiligen Grundstiicken sind im Rahmen der Bauausflihrung die ent-
sprechenden Stellplatze fur Mull- und Wertstoffcontainer vorzusehen.
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VIII. Immissionsschutz

Aufgrund der offensichtlich komplizierten Situation hinsichtlich des Immissions-
schutzes, hier besonders des Schutzes vor Larm, wurde frihzeitig und beglei-
tend zur Aufstellung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Hansetor" Nr. 05.GE.126 eine Schalltechnischen Begutachtung durchgefihrt.
Darin wurden auch die Vorbelastungen und andere Verknipfungen mit vorhan-
denen Nutzungen komplex betrachtet.

Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplangebiets ist im Zusammen-
hang mit dem GE/GI - Altstandort ehemals Schiffselektronik Rostock (SER) so-
wie dem Stral3enverkehr durch die B 103 und die B 105 zu sehen.

Ebenso sind die Splittersiedlung der ehemaligen Dorflage Schutow und die
Kleingartenanlagen, die sich in unmittelbarer Nachbarschaft befinden, durch
diesen Stral3enverkehr und die vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf dem
SER-Gelande vorbelastet. Weiterhin war eine zukinftige gewerbliche Nutzung
der zur Zeit ungenutzten Flachen auf dem SER-Geldnde mit zu untersuchen.

Die gegenseitige Belastung, die Auswirkungen auf angrenzende schutzwirdige
Nutzungen und die Uberlagerung mit dem dominierenden Verkehrslarm sind
nur in komplexer zusammenfassender Betrachtung zu ermitteln.

Daher war es das Ziel der schalltechnischen Untersuchung:

1. die Vorbelastung aus der tatsachlich vorhanden gewerblichen Nutzung zu
ermitteln,

2. die Bestimmung der noch mdglichen Nutzung auf den zur Zeit ungenutzten
Flachen SER vorzunehmen,

3. die mdgliche gewerbliche Entwicklung im Bebauungsplangebiet unter Be-
achtung der Vorbelastung und der Nutzung noch freier Flachen SER zu er-
mitteln und

4. den Einfluss des StralRenverkehrs (B105 und B 103) festzustellen und zu be-
werten.

Die verwendeten Parameter fir den Verkehrslarm basieren auf Prognose- Ver-
kehrszahlen und Emissionspegel (Umweltamt Rostock) der B 103/ Stadtauto-
bahn, der geplanten Rampe NO, der Hamburger Stral3e und der Strafl3e An der
Stadtautobahn im Bereich des Kreuzungsbauwerkes Schutow

Die Ergebnisse lassen sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans fol-
gendermal3en zusammenfassen.

e Das Plangebiet kann nur zum Teil uneingeschrénkt als Gewerbegebiet ent-
wickelt werden. Im GE 3 ist hinsichtlich der zulassigen Immissionen nur eine
eingeschrankte Nutzung moglich.

Hier wirkt sich die unmittelbare Nachbarschaft der Splittersiedlung aus.

¢ Aufgrund des StralRenverkehrs sind bauliche SchallschutzmalRnahmen an den
Gebauden in Abhangigkeit von der Nutzung erforderlich. Aufgrund der DIN
4109 " Schallschutz im Hochbau" wurden die Larmpegelbereiche ermittelt, die
die Anforderungen an die Aul3enbauteile charakterisieren.
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DarlUber hinaus sind fur die angrenzenden Bereiche folgende Situationen dar-
gelegt worden.

Auf dem SER-Gelande sind Unternehmen ansassig, die vorwiegend am Tage
tatig sind. Diese Unternehmen sind im Sinne der Planung "uneingeschrankt" am
Tage und "eingeschrankt" in der Nacht tatig. Fur die vorhandene Mercedes-
werkstatt wurden die konkreten Larmemissionen aus dem schalltechnischen
Gutachten fur dieses Vorhaben, das im Rahmen der Baugenehmigung erstellt
wurde, entnommen.

Es zeigt sich somit, dass eine uneingeschrankte Entwicklung auf den zur Zeit
nicht genutzten Flachen des SER-Gelandes nicht mdglich ist. Fir die einzelnen
Flachen werden flachenbezogene Schalleistungspegel abgeleitet.

Die Vorbelastung der Kleingartenanlage durch die vorhandenen Gewerbebe-
triebe ehem. SER, Fa. Hunicke, Mercedes-Benz AG macht eine Einschrankung
der zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegel auf den geplanten der-
zeit ungenutzten SER-Flachen erforderlich.

Infolge der vorhandenen und der geplanten Gewerbebetriebe werden an den
kritischen Immissionsorten der Kleingartenanlage die Orientierungswerte fur
Kleingartenanlagen eingehalten. Lediglich in einem kleinen Teilbereich ergibt
sich am Tage eine geringfiigige rechnerische Uberschreitung des Orientie-
rungswertes von 0.7 dB(A).

Infolge der vorhandenen und der geplanten Gewerbebetriebe wird am kritischen
Immissionsort an der nachstgelegenen Grundstiicksgrenze der ehemaligen
Ortslage Schutow der Orientierungswert fur Mischgebiete am Tag und in der
Nacht eingehalten.

Die Belastung durch Stral3enverkehrslarm liegt weit Gber der Larmbelastung
aus dem geplanten Gewerbegebiet. Eine Reduzierung der Larmemission aus
dem StralRenverkehr ist nicht absehbar. Die Westtangente, die die Verbindung
zur A 20 herstellt, wird an das Schutower Kreuz anbinden.

Allein aufgrund der Allgemeinzunahme des Verkehrs ist nicht anzunehmen,
dass es zu einer Reduzierung der Verkehrsmenge kommen wird.

Die vorgenannten Ergebnisse der Untersuchung fur die angrenzenden Bereiche
stellen klar, dass nur eingeschrankt Wirkungen auf die Festsetzungen des Be-
bauungsplans entfaltet werden, bzw. Wirkungen von ihnen ausgehen.

Im Ergebnis der Schalltechnischen Begutachtung wurden im Teil B -Text- der
Satzung i.V.m. Teil A -Planzeichnung- folgende Festsetzungen getroffen:

Zum Schutz der angrenzenden Splittersiedlung sind nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in den in der Planzeichnung
festgesetzten Teilen des Gewerbegebiets nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Eigenschaften sicherstellen, dass die jeweils aufgefiihrten flachenbezo-
genen Schalleistungspegel eingehalten werden.

Als zulassige Ausnahmen wurde festgesetzt:

- Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmale er-
reicht werden, kdnnen in Form eines Schirmwertes bezlglich der mal3geben-
den Aufpunkte dem Wert des flachenbezogenen Schalleistungspegel zuge-
ordnet werden;

- Erhéhte Luftabsorptions- und Bodendampfungsmalfe (frequenz- und entfer-
nungsabhangige Pegelminderungen) und / oder zeitliche Begrenzungen der
Emission konnen bezlglich der malgebenden Aufpunkte, dem Wert des fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel zugerechnet werden.
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Damit sind im Bebauungsplangebiet nur die Nutzungen mdglich, die ihre Emis-
sionen so begrenzen, dass in den angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
unter Beachtung auch der Belastung aus dem Verkehr keine Verschlechterung
der L&rmimmissionen auftritt.

Durch die flachenmaRig abgestufte Einschréankung wurde fir den Grol3teil der
Gewerbeflachen “Hansetor am Tage ein uneingeschrankter Gewerbebetrieb
erreicht. Nur eine Teilflache (GE 3) unterliegt tags gewissen Einschrankungen
in der Nutzung hinsichtlich der zulassigen Emissionen.

Dieses entspricht dem Planungsansatz, ein Gewerbegebiet zu entwickeln.

Zum Schutz des Bebauungsplangebiets selbst vor den Auswirkungen des Ver-
kehrslarms besonders von der Stadtautobahn (B 103) wurde auf der Grundlage
der nach DIN 4109 festgestellten Larmpegelbereiche Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt.

Fur das geplante Gewerbegebiet "Hansetor" ergeben sich infolge Gewerbe-
und Stral3enlarms die LArmpegelbereiche LPB V und LPB VI.

Es wird in Anlehnung an die DIN 4109 festgesetzt, dass fur Aul3enbauteile von
Gebauden, abgestuft nach den gekennzeichneten Larmpegelbereichen und be-
zogen auf die jeweilige Nutzung, folgende Mindest- Schalldammalle R'y res zU
verwirklichen sind:

Mindest- Schalldammalie R'y, s der Aul3enbauteile
(Wand+Fenster bzw. Wand+Dach+Fenster)
Larmpegelbereich Aufenthaltsraume in Wohnun- Biroraume und ahnliche Raume
gen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume u.a.
LPBV R'ywres =45 dB R'wres = 40 dB

Im Bereich des Larmpegelbereichs VI sind aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen keine baulichen Anlagen zuléssig, bei denen ein Schutz vor Larm
vorzunehmen ware.

An AuR3enbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRRenlarm auf-
grund der in den Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt (u.a.
Flure, Toiletten, Lagerraume).

Die Anforderungen an die Schalldammung gelten auch fir Decken von Biro-
raumen, die zugleich den oberen Geb&udeabschluss bilden, sowie fir Dacher
und Dachschrégen von ausgebauten Dachraumen. Bei Decken unter nicht aus-
gebauten Dachrdumen und bei Kriechbdden sind die Anforderungen durch
Dach und Decke gemeinsam zu erfillen.

Fenster von Raumen, die dem Schlafen dienen (Kinderzimmer, Schlafzimmer)
und die im Larmpegelbereich LPB V liegen, sind mit schalldammenden LUf-
tungsoffnungen zu versehen. Die Einhaltung des erf. R'y es der Gesamt- Au-
Renbauteile (Wand + Fenster + Dach + schalldammende Luftungsoffnung) ist
zu gewabhrleisten.

Die auf der Grundlage des Gutachtens festgestellten Larmpegelbereiche (V und
VI) sind in der Planzeichnung gekennzeichnet worden.
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Damit bedarf es fur diese passiven Malinahmen zum Schutz vor Au3enlarm fur
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstat-
ten, Unterrichtsraumen u.&. gemalf der DIN 4109 vom 16. Juli 1999, Ziffer 4.2/1
Nr. 5 Buchstabe a, [,Liste der technischen Baubestimmungen®, Bekanntma-
chung des Ministeriums fur Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern vom
15.01.2001 (Amtsblatt M-V 2001, S. 234)] fur die genannten Raumarten eines
Nachweises der Luftschalldammung von AulRenbauteilen vor Larm, da der Be-
bauungsplan dies festsetzt.

Daher ist also fiir Fassaden vor Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernach-
tungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdumen u.&. im Larmpegel-
bereich V im Baugenehmigungsverfahren der rechnerische Nachweis fur die
ausreichende Luftschalldammung der AuRenbauteile zu fihren.

Weiterhin sollten durch geeignete Anordnung der Bebauung Gebaudeseiten mit
vom StralR3enlarm abgeschirmten Fassaden geschaffen werden, hinter denen
Kinderzimmer und Schlafzimmer angeordnet werden kénnen.

Wenn hinter den Fassaden im Larmpegelbereich V dennoch Schlafraume ge-
plant werden, ist folgendes zu beachten:

R&ume, die zum Schlafen dienen (Kinderzimmer u. Schlafzimmer) und Fenster
der Schallschutzklasse (SSK) > 3 erhalten, sind mit schallgedammten Dauerlif-
tungen zu versehen.

Auch fur Fassaden vor Buroraumen und &hnlichen Raumen im Larmpegelbe-
reich V ist im Baugenehmigungsverfahren der rechnerische Nachweis fur die
ausreichende Luftschallddmmung der Aul3enbauteile zu flhren ist.

Es ist bezuglich der Auswirkungen der vorliegenden Planung und unter Beruck-
sichtigung der getroffenen Festsetzungen festzustellen, dass der bestehende
Larmkonflikt nicht verscharft wird. Allerdings kann durch die Planung dieser
Konflikt auch nicht verringert werden.

Hinsichtlich der Mdoglichkeit des Auftretens luftverunreinigender Stoffe (ein-
schlief3lich Gertiche), ist davon auszugehen, dass gegenuber der vorhandenen
Splittersiedlung und den Kleingartenanlagen eine entsprechende Vorsorgever-
pflichtung besteht. Allerdings ist aufgrund der geringen Vorbelastung, den sons-
tigen Bestimmungen zur Gewahrleistung des Einhaltens des Standes der
Technik und der Berucksichtigung der Lage am Stadtrand und an einer wesent-
lichen Frischluftschneise kein Anlass gegeben, spezielle planungsrechtliche
Festsetzungen etwa nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB zu treffen.

Die Beurteilungskriterien des 8§ 15 BauNVO werden als ausreichend erachtet.
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IX. Grunordnungsplanerische Inhalte des Bebauungsplans

Die Einbindung des Planungsgebietes in die Umgebung sowie die Mal3hahmen
zur Minderung und zur Kompensation der entstehenden Eingriffe sind wesentli-
che Bestandteile der stadtebaulichen Planung.

IX.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das von Dachern und versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist auf den
Grundsticken zu versickern, soweit der Baugrund dies zulasst. Damit werden
die Verluste fir das Grundwasser gemindert und der Oberflachenwasserabfluss
aus dem Gebiet reduziert. Die Festsetzung der Verwendung von durchsicke-
rungsfahigen Materialien (z.B. Schotterrasen, Rasengitter, Betonrasensteine,
Sickerpflaster) fur Pkw-Stellplatze sowie Nebenflachen innerhalb der Baugebie-
te, die keiner betriebsbedingten Verkehrsbelastung ausgesetzt sind, dient der
Reduzierung des Versiegelungsgrades. Damit bleiben Flachen fir die Grund-
wasserneubildung, wenn auch mit einer verminderten Wirksamkeit, erhalten.

IX.2  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Bei Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind Uberwiegend heimische,
standortgerechte Arten nach der verbindlichen Pflanzenliste (aul3er auf Stell-
platzanlagen) zu verwenden.

Damit kann die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung am besten er-
folgen und die Lebensraumfunktionen der Pflanzungen fur Tiere gewahrleistet
werden. Die Verwendung von Koniferen wird, mit Ausnahme der Kiefer, ausge-
schlossen, da es sich dabei nicht um heimische Geholze handelt und diese fir
die Landschaft und den Standort nicht typisch sind.

Auf privaten Stellplatzflachen ist fur je 4 Stellplatze ein standortgerechter Laub-
baum fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Bindung an
die verbindliche Pflanzenliste besteht dabei nicht. Mindestens 25 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind mit heimischen, standortgerechten Ge-
hélzen in Gruppen zu bepflanzen. Je 150 m? nicht (iberbaubarer Grundstiicks-
flache ist ein standortgerechter mittel- bis grol3kroniger Laubbaum als Hoch-
stamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Als Mindestqualitat fur die aufgrund von Pflanzgeboten zu pflanzenden Baume
im Stral3enraum, auf Stellplatzen sowie auf Grunflachen sind 3 mal verpflanzte
Hochstamme mit einem Stammumfang von 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe
zu verwenden.

Bei Baumpflanzungen ist je Baum eine offene Bodenfliche von mindestens
9 m? freizuhalten und mit Landschaftsrasen zu begriinen. Die Breite der Baum-
scheiben muld mindestens 2,50 m betragen.

Fenster- und turlose Fassaden mit einer Lange von mehr als 6 m sind mit
Selbstklimmern, Rankern oder Schlingern zu begrinen. Je 2 m laufende Fas-
sadenlange ist eine Kletterpflanze zu setzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Begriinung ist so vorzunehmen, dass sie bei normalen Wuchsverhéltnissen in
spatestens 10 Jahren abgeschlossen ist.

Bei der Pflanzung von Einzelbdaumen wird ergédnzend zu den DIN-Regeln eine
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege tUber einen Zeitraum von 4 Jahren und
fur Hecken und sonstige Gehdlzpflanzungen von 3 Jahren empfohlen.
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IX.3  Erhaltung und von Baumen, Strauchern

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Laubbdume sind zu
erhalten und vor Beeintrachtigungen wahrend der Durchfihrung von Bauarbei-
ten durch MalRnahmen gemaf DIN 18920 zu schitzen. Abgrabungen und Auf-
schittungen innerhalb einer um 1,5 m Uber den Traufbereich hinausgehenden
Flache sind nicht zuléssig.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strduchern sind die vor-
handenen Gehoblze zu erhalten sowie durch Neupflanzungen zu geschlossenen
Geholzbestanden zu ergénzen. Die bestehenden Neupflanzungen entlang der
Stadtautobahn (B 103) sind nicht weiter zu verdichten.

Bei der Durchfuhrung von Baumalfinahmen sind die Beeintrachtigungen auf ein
Minimum zu begrenzen. Wéahrend der BaumalRnahmen sind vorhandene B&au-
me vor Beschéadigungen zu schitzen. Dabei ist besonders darauf zu achten,
dass keine Grabungen im Traufbereich sowie einem zuséatzlichen 1,5 m breiten
Streifen durchgefuhrt werden. Die ansonsten unvermeidlichen Schadigungen
der Wurzeln kénnen den Bestand des Baumes erheblich gefahrden. Auch Auf-
schittungen sind in Stammné&he zu vermeiden.

IX.4 Verbindliche Pflanzenliste

Fur die Pflanzungen im Bebauungsplangebiete sind die Arten der folgenden

Liste zugrunde zu legen.

GroRRkronige Baume

Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Birke

Fagus sylvatica Rotbuche
Klein- bis mittelkronige Baume

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet”  Rotdorn

Sorbus intermedia
Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere
Eberesche

Prunus avium Vogelkirsche
Straucharten

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Corylus avellana Hasel
Viburnum opulus Schneeball
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
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IX.5 Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
Festsetzung der AusgleichsmalRnahmen

IX.5.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Bei den mit dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben handelt es sich um ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 18 Abs. 1 BNatSchG:

.Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veréanderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Entsprechend § 1a BauGB und § 21 Abs. 1 BNatSchG ist neben allen anderen
Belangen auch tber die Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung zu entscheiden.

Ausgeglichen ist der Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine erhebli-
che oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurickbleibt und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von 1,88 ha den Bau eines Gewer-
begebietes vor. Der Eingriffsraum, der inselartig zwischen den o.g., stark befah-
renen Stral3en liegt, wird in Gestalt und Nutzung grundlegend veréandert, so
dass eindeutig ein Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt. Dieser Eingriff wird
durch folgende MalRnahmen verursacht:

- Bau von gewerblich genutzten Gebauden jeglicher Art
- Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen

- Bau von internen ErschlieRungsstral3en und Ful3wegen
- Bau von Nebenanlagen, Stellplatzen, etc.

- Anlage von Grunflachen zur Zwischenbegriinung

IX.5.2 Auswirkungen des Eingriffs

Die oben beschriebenen MalRhahmen wirken sich in unterschiedlicher Art und
Intensitat auf Naturhaushalt und Landschaft aus.

Nachfolgend werden die zu erwartenden Veranderungen im Hinblick auf die je-
weiligen Faktoren des Naturhaushaltes beschrieben.

Boden/Relief

Die Bodenstrukturen werden durch Uberbauung, Bodenabtrag, -auffillungen, -
verdichtungen und -versiegelungen stark beeintrachtigt. Die geplante Uberbau-
ung (Flache innerhalb der Baugrenzen und -linien) befindet sich gréf3tenteils auf
der schon stark verdichteten Flache. Wéahrend der Bauphase ist durch das Be-
fahren mit LKW und Baumaschinen, sowie der Lagerung von Baumaterialien
mit einer Bodenverdichtung zu rechnen, was zu einer Zerstorung des naturli-
chen Bodengefluges fuhrt. Veranderungen im Relief sind nicht zu erwarten.

Wasserhaushalt

Bedingt durch die vorgesehene bauliche Nutzung des Gebiets werden die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildung einge-
schrankt.

Mit der Festsetzung zur Ausfuhrung der Pkw-Stellplatze sowie Nebenflachen
innerhalb der Baugebiete, die keiner betriebsbedingten Verkehrsbelastung aus-
gesetzt sind, in durchsickerungsfahigen Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasen-
gitter, Betonrasensteine, Sickerpflaster) soll dieser Auswirkung entgegengewirkt
werden.
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Klima/Luft

Durch den Bau des Gewerbegebietes geht das derzeit vorherrschende kleintei-
lige Freilandklima in ein von Siedlungsstrukturen beeinflusstes Kleinklima tber.
Verantwortlich sind hierflr in erster Linie die Baukorper und die versiegelten
Flachen. Durch die Bebauung wird der Luftaustausch zum vorhandenen Ge-
werbegebiet verringert. Dieser ist allerdings heute bereits durch die Stadtauto-
bahn belastet. Eine konsequente Durchgriinung des Gewerbegebiets wirkt den
geschilderten Auswirkungen auf das Lokalklima entgegen.

Vegetation
Die Geholz- und Schilf-Landréhricht-Flachen bleiben weitgehend erhalten. Auch

der bestehende Baumbestand entlang der Stral3e An der Stadtautobahn steht
unter Bestandsschutz. Damit ist eine zu erganzende Eingriinung der Neube-
bauung gegeben. Die ruderalen Staudenfluren, die Géarten und Gartenbrachen
werden sich als Vegetationsstrukturen vollkommen verandern.

Die vorhandenen Biotoptypen werden sich in Typen des Siedlungsgrins um-
wandeln, aber dennoch werden unterschiedlich strukturierte Lebensraume ge-
schaffen.

Fauna

Da die Flache nicht sehr grol3 ist und durch die starkbefahrenen Stral3en be-
grenzt wird, ist gegenwartig von einem geringen faunistischen Artenpotential
auszugehen. Fir die in den Randbereichen des Gebietes lebenden Tiere
kommt es wahrend der Bauphase zu Stérungen durch die Bautatigkeit. Die be-
troffenen Arten, insbesondere Vogel der Gartenbrach- und Gartenflache, wer-
den vermutlich auf andere Lebensraume mit ahnlicher Qualitat ausweichen.
Eine solche Mdglichkeit ware beispielsweise der Riickzug in das der Stadtauto-
bahn gegenuberliegende und geschitzte Feuchtgebiet.

Landschaftsbild

Die Nutzungsanderungen der Bebauungsplanflache bedingt eine mal3gebliche
Verédnderung ihres Erscheinungsbildes und damit des bestehenden Land-
schaftsbildes. Die isolierte Lage und die markante Bebauung des Gewerbege-
bietes fuhrt dazu, das die Auswirkungen nur gering sind. Die anzunehmende
Bebauung im Rahmen der als Hochstmald und teilweise als Mindest- und
Hochstmald festgesetzten Hohen baulicher Anlagen wird weitgehend insbeson-
dere von dem 0stlich liegenden bestehenden Burogebéaude tberragt.

Mit dem Bebauungsplan wird das Plangebiet stadtebaulich geordnet und passt
sich den Nachbarflachen an, dementsprechend sind die Auswirkungen nicht
storend, sondern optisch harmonisierend.

Methodik der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Die sich mit der Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sind im Hinblick auf ihre Zuléassigkeit zu untersuchen, Mal3hahmen
zu ihrer Vermeidung oder Minderung sind festzulegen sowie fur unvermeidbare,
aber zulassige Eingriffe sind Malinahmen zum Ausgleich festzusetzen.

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt noch auf der Grundlage des
Entwurfes "Hinweise zur Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fur Umwelt
und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Juli 1998).

Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft anhand der
Landschaftsfaktoren, der Landschaftselemente sowie der Funktionen sind die
vorhabenbedingten Wirkungen und die dadurch verursachten potentiellen Be-
eintrachtigungen der Funktionen in jedem Einzelfall zu ermitteln.

Erst in der Korrelation der Wirkungen, die von einem Vorhaben ausgehen, und
der jeweils betroffenen Funktion in ihrer spezifischen Qualitat und Empfindlich-
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keit kommt es zu Veradnderungen und ggf. zu Beeintrachtigungen der Funktio-
nen bzw. ihrer Ausprdgung. Zur Bertcksichtigung 6kologischer Wirkungszu-
sammenhange soll eine landschaftsfaktor- und funktionstibergreifende Betrach-
tung erfolgen.

Hinsichtlich der wirkungsbedingten potentiellen Beeintrachtigungen ist zwischen
Flachenverlusten (Bodenversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseiti-
gungen, Artenverluste) und Funktionsminderung (z.B. Beeintrachtigungen von
Biotopen und Arten) zu unterscheiden. Bei der Ermittlung und Beschreibung
vorhabenbedingter potentieller Wirkfaktoren ist vom zu beurteilenden Vorhaben
im Einzelfall auszugehen. Fur jeden Einzelfall ist dazu ein spezifischer Wir-
kungskatalog zusammenzustellen. Um zu einer Verfahrensbeschleunigung,
Vereinheitlichung und zur Sicherung der Vollstandigkeit der zu betrachtenden
Wirkungen zu gelangen, wird fir jeden Vorhabenstyp ein potentieller Wirkungs-
katalog in Form von Checklisten (GOP) vorgelegt.

Neben den vorhabenbedingten Beeintrachtigungen sind auch die positiven Wir-
kungen der AusgleichsmalRnahmen zu prognostizieren.

IX.5.3 Eingriffsbewertung und Ermittlung des
Kompensationserfordernisses

Bewertung der Eingriffe nach Biotoptypen

Die Bewertung wurde in der folgenden Tabelle zusammengefasst. Dabei wer-
den die einzelnen Biotoptypen differenziert nach ihrem Versiegelungsgrad ein-
geschatzt, der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) des Bauge-
biets ergibt. Da sich nicht alle Biotope innerhalb der Baugrenzen und -linien be-
finden, sind auch einige Flachen unversiegelt, in dem Fall wird dann ,nur” die
Umnutzung bzw. der Verlust des Biotoptyps bewertet.

Zum besseren Verstandnis vorab folgende Begriffsdefinitionen:

Grundflachenzahl (GRZ): Der Flachenanteil, im Bebauungsplan festgesetzt, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf.

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 "Hinweise zur Eingriffsrege-
lung“ nach Stufen bewertet. Im Biotoptypenkatalog (Anlage 9) ist eine Bewertung auf der Grundlage
der Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der gefahrdeten Biotop-
typen der Bundesrepublik Deutschland vorgenommen worden. Der jeweils h6here Wert wird fir die
Bewertung der kartierten Biotope herangezogen.

Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich unmittelbar
aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,,0“ sind Kompensationserfordernisse je nach ge-
sonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu ermitteln.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in seiner maximal
mdglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der Grundflachenzahl werden
die Biotoptypen in den folgenden Tabellen in vollversiegelte und unversiegelte Flachen geteilt, damit
soll eine optimale Einschatzung des maximal moglichen Eingriffs garantiert werden. Bei Vollversiege-
lungen erhoht sich das Kompensationserfordernis um den Faktor 0,5 ("Hinweise zur Eingriffsrege-
lung®, Anlage 10, Pkt. 2.4.1).

Storungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder noch nicht
belasteten Raum bestimmt mafgeblich des Entwicklungspotential der Werte. Bestehen Stérungen
(z.B. vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotoptypen, sind Vorbelastungen ge-
geben, die im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensationserfordernisses rechtfertigen.
Umgekehrt macht die vorhabenbedingte Betroffenheit eines bislang stérungsarmen bzw. -freien
Landschaftsraumes eine Zunahme des Kompensationserfordernisses notwendig.

Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und qualitativ mit ihren
Funktionen erfasst. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf die vom Vorhaben
betroffenen Biotoptypen wurde der tatsachliche Wert, als Wertfaktor, ermittelt. Dieser stellt die Sum-
me aus Kompensationsfaktor, Versiegelungsfaktor und Stérungsgrad dar.

Dieser wird zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ins Verhaltnis zu der Flache des entsprechen-
den Biotoptyps gesetzt.

Flachenaquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fuhrt zu einem Flachenaquivalent fir
die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.
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Betroffener Biotoptyp Flache Wertstufe Kompen-  Versiege- Stérungs- Wertfaktor Flachen-

sations- lungsfaktor grad aquivalent
faktor
Ruderale Staudenflur - 3912 m2 (GRZ 0,8)
Vollversiegelte Flache 3.130m2 2 - 2 +0,5 -1 - X 15 = 4.695 m?
unversiegelte Flache 782 m2 2 - 2 +0 -1 - X 1 = 782 m?
Feuchte ruderale Staudenflur - 2631 m2 (GRZ 0,8)
Vollversiegelte Flache 2.105m? 2 - 2 +0,5 -1 - X 15 = 3.157 m?
unversiegelte Flache 526 m? 2 - 2 +0 -1 - X 1 526 m?
Kleingarten - 368 m2 (GRZ 0,8)
Vollversiegelte Flache 294 m2 0 — 0,6 +0,5 -0,3 - X 08 = 238 m2
unversiegelte Flache 74m2 0 — 0,6 +0 -0,3 - X 0,3 = 22 m?
Kleingartenbrache - 2054 m? (GRZ 0,8)
Vollversiegelte Flache 1.643m2 1 -1 +0,5 -0,3 - X 12 = 1.972 m?
unversiegelte Flache 411 m2 1 -1 +0 -0,3 - X 0,7 = 288 m?

Bauflache / Baustelleneinrichtungen - 9408 m2 (GRZ 0,8)

Vollversiegelte Flache 7.526 m2 0 - 03 +0,5 -0,3 - X 05 = 3.763 m?
unversiegelte Flache 1.882m2 0 - 0,3 +0 -0,3 - X 0 = 0 m2
Schilf-Landréhricht - 30 m?

Vollversiegelte Flache

unversiegelte Flache 30m2 2 - 2 +0 -1 - X 1 = 30 m?2
Geh6lz - 705 m?

Vollversiegelte Flache

unversiegelte Flache 705 m? 2 - 2 +0 -1 - X 1 = 705 m?

Summe : 16.178 m2

Erlauterungen zum Kompensationsfaktor:

Aufgrund der fehlenden Betroffenheit von Wertbiotopen erfolgte die ‘vereinfachte Biotopwertan-
sprache' mittels der ‘Anleitung fir Biotopkartierungen im Gelénde' und die Bewertung der vorge-
fundenen Biotoptypen nach "Hinweise zur Eingriffsregelung” des LAUN M-V.

Die Flachenangaben beziehen sich jeweils auf die innerhalb des Bebauungsplangebiets befind-
lichen Biotoptypen und von Eingriffen betroffenen Biotopflachen. Eingriffe durch Versiegelung
werden pauschal fur alle Biotopflachen angesetzt. Dazu wird die festgesetzte GRZ von 0,8 an-
gesetzt . Hiervon ausgenommen ist das Schilf-Landréhricht, da es sich nicht auf den potentiell
Uberbaubaren Flachen befindet. Ebenso ist die Geholzflache nicht bei einem Bauvorhaben
durch Uberbauung oder Versiegelung betroffen, und daher auch aus den Flachen mit Totalver-
lust ausgenommen. Der Versiegelungsfaktor betragt 0,5, unabhangig vom Kompensationsfak-
tor. Der Korrekturfaktor hingegen ist abhé&ngig vom Kompensationsfaktor und &ndert sich nach
"Hinweise zur Eingriffsregelung” des LAUN M-V dementsprechend.

Die Ruderale Staudenflur ist mit dem Wert 2/3 der Tabelle entnommen, jedoch aufgrund der ge-
ringen Gréf3e und den wenigen vertretenen Kennarten im Wert auf 2 reduziert. Kompensations-
faktor, Versiegelungs- und Korrekturfaktor Stérungsgrad sind wie bereits oben beschrieben er-
mittelt. Die Feuchtere ruderale Staudenflur wird zwar getrennt zur Ruderalen Staudenflur be-
wertet, ist aber in Werten und Vorgehensweise genau wie diese zu betrachten.

Kleingarten und Gartenbrache sind stark vom menschlichen Einfluss geprégt. Daraus ergibt
sich ein Wertfaktor 0 bzw. 1. Der Kompensationsfaktor beriicksichtigt aber die geringe Versie-
gelung sowie die unterschiedliche aktuelle Nutzungsintensitat. Ahnliches gilt fiir die Bauflache/
Baustelle, die einen groRen Teil des Plangebietes einnimmt. Hier wird die nicht vorhandene
Vegetation sowie die starke Stérung des Bodens durch Verdichtung berticksichtigt.

Abweichend von der Modellbeschreibung wird auch bei den letztgenannten Biotoptypen ein
Korrekturfaktor fir den Stérungsgrad angesetzt, da es sonst zu einer gleichwertigen Beurteilung
ungleicher Flachen kommen wirde. Daraufhin hat der unversiegelte Flachenanteil der Biotop-
typbeschreibung Bauflache/ Baustelle den Wertfaktor ,0“. Dementsprechend mul3 diese Flache
von 1882 m?2 nicht kompensiert werden, da das Vorhaben nicht als Eingriff bewertet werden
kann. Die 6kologische Wertigkeit dieser besagten Flache bleibt im Zuge des Bauvorhabens er-
halten oder aber verbessert sich durch entsprechende Begrinungs- oder Anpassungsmali-
nahmen.
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Bertcksichtigung faunistischer Sonderfunktionen

Wie bereits im Punkt 1X.5.3 auf Seite 26 beschrieben, findet bei der Betroffen-
heit von Funktionen allgemeiner Bedeutung lediglich die ‘vereinfachte Biotop-
wertansprache’ Anwendung. Die nachfolgenden Sonderfunktionen werden nur
beschrieben. Eine Bewertung derselben findet nicht statt, da diese Funktionen
des Naturhaushaltes (wie Fauna, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschafts-
bild) keine besonders ausgepragte Bedeutung besitzen und somit keine Son-
derfunktionen sind.

Arten mit grof3en Raumansprichen

- Grundlage: Kartierung der Brutvogel und Nahrungsgaste im Bebauungsplan
Nr. 05.GE.126 Gewerbegebiet ‘Hansetor* vom 20.05., 03.06. und 18.06. 1998
von S. Muller - orientierend dient die Anlage 13 der "Hinweise zur Eingriffsrege-
lung" des LAUN M-V

Wissenschaftl. Name Deutscher Name Status Schutzstatus
Apus apus Mauersegler AG Geschitzt
Hirundo rustica Rauchschwalbe AG Geschiitzt

Anmerkung: AG — Arten mit spezifischen Sozialstrukturen in der Zeit der Fortpflanzung (Agglo-
merationen zur Gruppenbalz, Feindabwehr, Fortpflanzung, etc.) und hohem Potential zum Orts-
wechsel aufgrund von ausreichendem Habitatangebot (grof3raumige Vorkommen)

Es lasst sich kein Vorkommen von Arten mit grol3en Raumanspriichen feststel-
len. Da das Bebauungsplangebiet eine geringe GroRRe aufweist, also eine ge-
ringere Bedeutung fur Tiere mit grol3en Raumansprichen besitzt, ist die Intensi-
tat des Lebensraumanspruches gering. Die betroffenen Arten werden vermut-
lich auf andere Lebensraume mit &hnlicher Qualitdt ausweichen. Eine solche
Moglichkeit wéare beispielsweise der Rickzug in das der Stadtautobahn gegen-
Uberliegende Feuchtgebiet. Das vorgefundene Nest der Rohrammer wird durch
die Auswirkungen des Eingriffes aufgegeben werden. Dieses Brutpaar wird si-
cherlich in der weiteren Umgebung zahlreich vorhandenen Brachen umsiedelin.

Faunistische Funktionsbeziehungen

Ein Definieren faunistischer Funktionsbeziehungen, speziell von gefahrdeten
und naturraum- bzw. landschaftsraumtypischen Arten, ist lediglich aufgrund der
Biotopausstattung und den potentiell darin lebenden Arten mdglich, da keine
ausreichenden Kartierungen diesbeziglich erfolgten. Das Bebauungsplangebiet
besitzt eine relativ geringe GroRe. Da der Eingriffsraum jedoch an einer Nut-
zungsgrenze zwischen urspringlich landlichem Siedlungsbereich und stadti-
schem Umland gelegen ist, sind hier funktionelle Zusammenhange der Biotop-
struktur der entsprechenden bereits stark anthropogen beeinflussten Fauna vor-
handen. Es sind jedoch keine vielféaltigen Funktionsbeziehungen innerhalb des
Eingriffsbereiches bzw. des Bebauungsplangebiets und dem Umgebungsraum
anzunehmen.

Vorkommen gefahrdeter Tierpopulationen

Da im Bebauungsplangebiet keine gutachtlichen weiteren Kartierungen zum
Vorkommen spezieller stérungsempfindlicher Arten existieren, kann mit Hilfe
der Anlage 9 der "Hinweise zur Eingriffsregelung” des LAUN M-V die ‘verein-
fachte Biotopwertansprache' erfolgen (vgl. hierzu Anlage 10. 2.4.1.a). Nach der
Anlage 13 a z&hlen auch bestimmte Vogelarten zu den Tieren mit besonderen
Lebensraumansprtichen - vgl. Gutachten von S. Miller vom 25.06.1998 (keine
geschutzten Arten). Weitere bedrohte und geschiitzte Arten kommen im Be-
bauungsplangebiet aufgrund seiner Lebensraumausstattung nicht vor.

28



Bertcksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Die abiotischen Funktionen des Naturhaushaltes sind unterteilt in die Land-
schaftsfaktoren Boden, Wasser und Klima/Luft. Da die zu erwartenden Eingriffe
keine Wertbiotope betreffen und fiir das Gebiet keine besonderen Schutzguter
in den Fachplanen ausgewiesen sind, sind fur die o0.g. Landschaftsfaktoren kei-
ne Betroffenheit von Sonderfunktionen feststellbar. Nach den "Hinweisen zur
Eingriffsregelung” LAUN M-V ist somit die ‘vereinfachte Biotopwertansprache’
anzuwenden, daher unterbleibt eine Bewertung der abiotischen Funktionen.

Berticksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Auch in Hinblick auf das Landschaftsbild ist keine Betroffenheit von Sonderfunk-
tionen erkennbar. Das Gebiet ist insgesamt baulich gepragt. Die geplante Be-
bauung wird aufgrund der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen nur in einem
engen Umfeld bildwirksam.

Zusammenstellung des Kompensationsbedarfs

betroffener Biotoptyp Eingriffsflache Flachenaquivalent
Ruderale Staudenflur 3.912 m? 5.477 m?
Feuchte ruderale Staudenflur 2.631 m2 3.683 m2
Kleingarten 368 m2 260 m?
Bauflache / Baustelleneinrichtungen 9.408 m?2 2.260 m2
Schilf-Landréhricht 30 m? 30 m?
Geholz 705 m2 705 m2
Summe Flachenaquivalent 16.178 m?

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fuhrt zu einem Flachenaquivalent
von 16.178 m2 fur die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

IX.5.4 KompensationsmalRnahmen

Neben den ohnehin geregelten und als selbstverstandlich vorauszusetzenden
baubegleitenden VermeidungsmalRnahmen zur Reduzierung der Eingriffe, wie
dem Unterlassen von Abgrabungen / Aufschittungen / Planierungen in Kronen-
traufbereichen von Baumen und dem Abschieben, Erhalten, Zwischenlagern
und spateren Wiedereinbauen des Oberbodens (8 202 BauGB) sind fur den
Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft Malinahmen so-
wohl im Bebauungsplangebiet als auch aul3erhalb des Bebauungsplangebiets
maglich.

AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebiets
Als AusgleichsmalRnahmen werden bewertet und in die Bilanz eingestellt:

Wertfaktor

Flachen-
aquivalent

Biotoptyp Flache Wertstufe Kompen-

sations-
faktor

Versiege-
lungsfaktor

Storungs-
grad

Anlage der nicht iberbaubaren Flachen als Griinflachen - 0,2 x Gesamtflache Bebauungsplangebiet (18.872 m?)

unversiegelte Flache  3.775m2 0 — 0,6 +0 +0 - X 06 = 2.265m?
Ergadnzung des Gehdlzbestandes

bepflanzte Flache 350 m2 2 - 2 +0 +0 - X 28 = 700 m2
Summe AusgleichsmaRnahmen 2.965 m2
Bilanz - 13.213 m?
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Ein Ausgleich der baubedingten Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppoten-
tial ist teilweise maoglich. Die Beeintrachtigungen der ans Bauvorhaben angren-
zenden Flachen kann durch die Wiederherstellung der Flachen ausgeglichen
werden.

Es verbleibt ein Defizit als Flachenaquivalent von 13.213 m2. Daflr mussen
Mal3nahmen auf3erhalb des Bebauungsplangebiets durchgefuhrt werden.

AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Bebauungsplangebiets
(ErsatzmalRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Wahrend die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz differenziert, werden planungsrechtlich Ausgleich und Ersatz unter
dem Oberbegriff Ausgleich zusammengefasst)

Ersatzmalinahmen (im naturschutzrechtlichen Sinn) sind MalRnahmen, die in
der vom Eingriff betroffenen Grof3landschaft, die beeintrachtigten Strukturen,
Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft moglichst gleichwertig oder
ahnlich unter Rucksichtnahme auf das Landschaftsbild ersetzen. Ist der funkti-
onsgleiche Ersatz nicht méglich, kénnen andere Landschaftsfaktoren im Sinne
der Leistungsfahigkeitsverbesserung des Naturhaushaltes gewahit werden.

Im nachbarschaftlichen Bebauungsplangebiet Nr. 05.M1.82 ,Evershagen Sud*®
stehen mehr Flachen zum Ausgleich zur Verfiigung als dort benétigt werden.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe und der Notwendigkeit die Vegetationsstruk-
turen zu erneuern, kénnen dort sinnvoll die erforderlichen Ausgleichsmal3nah-
men fur das Bebauungsplangebiet Nr. 05.GE.126 ,Hansetor* ausgefuhrt wer-
den.

Aufgrund der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 05.MI1.82 “Evershagen
Sud“, Teil B Text, Nr. 12.3:

- Die Geholzbestande sind durch Heister und Straucher entsprechend der Ar-
tenliste so zu erganzen, dafd ca. 30 % der Flachen bepflanzt sind. Hier ist ein
durchschnittlicher Abstand von 2 m x 1,5 m zugrunde zu legen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten, Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die
restlichen Flachen sind der Sukzession zu Uberlassen.-

werden die zum Ausgleich notwendigen Flachen fir den hier vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 05.GE.126 ermittelt und zugeordnet.

Anlage einer Sukzessionsflache

3.776 m2 2 -2 +0 +0 - X 2 = 7.552m?
Naturnahe Gehdélzpflanzungen
1.887m2 3 -3 +0 +0 - X 3 = 5.661m?
Summe: 13.213 m?
Ersatzflache: 5.663 m?

wobei davon die Sukzessionsflache /5 und die Gehélzflache /3 der Ausgleichs-
flache bilden.

Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe aufgrund des Bebauungsplans
Nr. 05.GE.126, Gewerbegebiet Hansetor, sind auf 5.663 m2 der im suddstlichen
Bereich des Bebauungsplans 05.M1.82 “Evershagen Sud" festgesetzten Suk-
zessionsflachen auf den Flurstiicken 3/13 und 3/36 der Flur 1, Gemarkung
Schutow, (malgeblich ist der katastermafllige Bestand vom 10.11.1998) die
nach der dortigen textlichen Festsetzung Nr. 12.3 bestimmten MalRnahmen
durchzufihren.
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Mit der Neuanlage einer Sukzessionsflache, mit /3 Gehélzpflanzungen,
von insgesamt 5.663 m2 auf einer Flache im Bebauungsplangebiet
Nr. 05.MI.82 "Evershagen Sud" wird mit den entsprechenden Wertigkeiten
eine Flache von 13.213 m? ersetzt.

Gemeinsam mit den AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Bebauungs-
plans Nr. 05.GE.126 ,Hansetor" sind die ermdglichten Eingriffe aus dem
vorliegenden Bebauungsplangebiet vollstandig ausgeglichen und ersetzt.
Das entspricht den Zielen der 8 8a BNatSchG und § 1a BauGB.

Grinde, die einen reduzierten Ausgleich der mit der Planung ermdglichten Ein-
griffe rechtfertigen wirden, liegen in diesem Fall nicht vor.

Nach der Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen soll zum Erreichen einer
schnellen Wirksamkeit dieser MaRnahmen im Naturhaushalt, erganzend zu den
DIN-Regeln, eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fur B&aume Uber ei-
nen Zeitraum von 4 Jahren und fir Hecken und sonstige Gehdlzpflanzungen
von 3 Jahren durchgefihrt werden.

Die Lage der festgesetzten Ausgleichsflachen ist dem folgenden Plan auf Seite
32 zu entnehmen.

IX.6  Sicherung und Zuordnung der weiteren Ausgleichsmal3nahmen

Diese vorgenannten Flachen und die darauf durchzufihrenden Mal3hahmen
werden den Baugrundstiicken dieses Bebauungsplans gesammelt zugeordnet.
Damit erfolgt eine gleichmaRige Verteilung der Kosten fur die Ausgleichsmal3-
nahme auf die Baugrundstiicke.

Die fur die AusgleichsmalRnahme zur Verfligung stehenden Flachen befinden
sich durch einen Grundsticksuberlassungsvertrag in der Verflgbarkeit der
Hansestadt Rostock.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages ist die Durchfiihrung der festge-
setzten MalRnahmen im ermittelten Umfang gesichert.

X. Mallnahmen zur Sicherung der Plandurchfihrung

Die Planungsziele der Hansestadt Rostock befinden sich weitgehend in Uber-
einstimmung mit dem Eigentimer der von der Planung betroffenen Flachen.

Es ist also davon auszugehen, dass im Rahmen privatrechtlicher Regelungen
die fur die innere ErschlieBung und anschlieRende bauliche Nutzung benétigten
Flachen bereitstehen werden.

Es ist nicht notwendig und vorgesehen, hier eine Umlegung nach 88§ 45 ff. (Vier-
ter Teil, Bodenordnung) BauGB vorzunehmen.

Fur die aul3erhalb des Gebiets notwendigen ErschlielBungsmalinahmen haben
der Eigentimer der Flachen bzw. die Bauherren der erméglichten Vorhaben die
Aufwendungen im Benehmen mit den entsprechenden Versorgungsunterneh-
men zu tragen.

FlachenlUbersicht

Gebiet GE 1 GE 2 GE 3 Gesamt

Flache 11726,97 m? | 4185,11 m? | 2960,58 m? | 18872,66 m?

Flache innerhalb der | oo 0 o) 12 | 2870 50 m2 | 1389,07 m2 | 10205,11 m?
Baugrenzen / -linien
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Ubersichtsplan zur Lage der Ausgleichsflachen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 05.M[.82
“Evershagen Sud“, auf denen in einem Umfang von 5.663 m2 der
Ausgleich fir den Bebauungsplan Nr. 05.GE.126 “Hansetor*
durchgefuhrt wird
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Ausgleichsflache (Teile der Flurstiicke 3/13
und 3/36 der Flur 1, Gemarkung Schutow),
die teilweise dem Bebauungsplan

Nr. 05.GE.126 “Hansetor" zugeordnet wird.
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