el —
: S“dfinI;g S.\“y\
4 r:’
$ Sii 3
& Stdstadt s
KGA-Goldwiese Jg::
e.V. :
a
z =
5
3 o
> il @
- .Kri,‘gelgrabelr— — 2
| é\\@
j &
d &
s . |
“rind 5 |
A iz
i(=}
o
|
Z
&
&
@
IS
Frischer 3
Wind
e
g
@
& o
S <
S i
: X |
Biestow :
=
L132
© Hansestadt Rostock (CC BY 3.0) /N\’\é h .
s i

Hansestadt Rostock
Land Mecklenburg - Vorpommern

Ubersichtsplan

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.S0.156

.Erweiterung Landhotel Rittmeister*

westlich des Biestower Damms und nérdlich des Damerower Weges

in der Ortslage Biestow

Begriindung

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft der

N
éb -

ausgefertigt am 24 70.2072

Rostock vom 05.10.2011 und 05.09.2012

7 /55%9/

Oberbirgermeiste



Hansestadt Rostock . vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.50.156 . Begriindung
Inhalt
1 PLANUNGSANLASS 3
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige 3
1.2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 4
1.3 Bisheriger Verfahrensablauf 5
2 PLANUNGSGRUNDLAGEN 6
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter 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 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur 9
2.2.4 Baugrund 9
2.2.5 Eigentumsverhéltnisse 9
3 PLANUNGSINHALTE DES VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN S 9
3.1 Art der baulichen Nutzung 9
3.1.1 Hauptnutzungen 9
3.1.2 Nebenanlagen, Wegeflachen, Stellplatze und Zuwegungen 10
3.2 Malf3 der baulichen Nutzung 10
3.3 VerkehrserschlieRung 11
3.4 Technische Infrastruktur 14
3.4.1 Wasserversorgung 14
3.4.2 Loschwasser/Brandschutz 14
3.4.3 Abwasserableitung 14
3.4.4 Elektroenergieversorgung 15
3.4.5 Erdgasversorgung 15
3.4.6 Anlagen der Telekommunikation 15
3.4.7 Millentsorgung/ Abfallwirtschaft 15
35 Grinordnung 15
3.5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft 15
3.5.2 Kurzbeschreibung der Eingriffe 16
3.5.3 MalRnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe 16
3.5.4 Eingriffsermittlung 16
3.5.5 Ausgleich der Eingriffe 16
3.6 Wasserflachen 18
3.7 Aufschittungen 18
4  PLANUNGSINHALTE AURERHALB DES BEREICHS DES VORHABEN - UND
ERSCHLIERUNGSPLANS 18
5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 18
51 Umweltbericht 18
5.1.1 Einleitung 18
5.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans 19
5.1.3 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und
Ableitung von MalRnahmen 20
5.1.4 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich 29
5.1.5 Monitoring 30
5.1.6 Variantenprifung 30
5.1.7 Hinweise, Grundlagen, Methodik 30
5.1.8 Zusammenfassung 34
6 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILI GUNG 36
7  FLACHENBILANZ 38
8 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG 38
8.1 Bodenordnende MafRhahmen 38
8.2 Vertrage 38
8.3 Kosten und Finanzierung 39
9 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE 39
10 ANLAGEN 41

Seite - 2 -



Hansestadt Rostock . vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 09.50.156 . Begriindung

1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Das Landhotel Rittmeister ist seit seiner Errichtung im Jahre 2004 als beliebtes Urlaubsziel
unter den Rostocker Hotels bekannt geworden. Aufgrund gestiegener Nachfrage und zur
weiteren Verbesserung des Angebotes ist eine Erweiterung des Hotels notwendig geworden.
In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, die Gesamtanlage - die sich im Ubergangsbe-
reich zum denkmalgeschitzten Dorfkern Biestow befindet — umzustrukturieren und baulich
zu verdichten.

Beabsichtigt ist eine Erhohung der Ubernachtungskapazitaten um 20 Hotelzimmer, eine Ver-
grolBerung des Restaurantbereichs sowie die Errichtung eines Wellness-Bereichs, jeweils
verbunden mit der Schaffung der notwendigen Stellplatzkapazitaten.

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

Folgende Erweiterungen/Neubauten sind vorgesehen:

Bestand/Umbau Restaurant

Im Zusammenhang mit der Gesetzesanderung zum Nichtraucherschutz ist in Richtung des
Biergartens am Nordostgiebel am Biestower Damm der Anbau einer ,Destille” als Restau-
rant-Erweiterung mit Wellness-Kilche als Schwerpunkt und mit einer Uber eine Schleuse er-
schlossenen ,Raucher-Lounge” vorgesehen. Die Erweiterung des Restaurants ist zwischen-
zeitlich bereits realisiert worden. Der Anbau ist in Holzrahmenbauweise mit einer grof3flachi-
gen Verglasung zum Biergarten und einer ansonsten geschlossenen Vorhangfassade aus
Faserzementplatten grau-anthrazit und einem extensiven Griindach ausgefiihrt worden.

Modernisierung/Grundinstandsetzung WC-Gebaude

Im Zusammenhang mit der Modernisierung einschlie3lich Schaffung der Barrierefreiheit des
WC-Gebaudes und der organisatorischen Entflechtung der Besucher- und Servicewege, ist
der Verbinder Destille/Restaurantgebaude bis hin zum WC-Gebaude erweitert worden. In
diesen Verbinder wurde der Umkleidebereich der Mitarbeiter integriert.

Bestand/Umbau Bettenhaus

Das bestehende Bettenhaus mit derzeitig 17 Zimmern und 30 Betten und der Sauna im Kel-
lergeschoss wird im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des Wellness-Bereichs um
4 Zimmer = 8 Betten auf insgesamt 38 Betten erweitert.

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

In die Verlangerung des Baukoérpers wird neben den 4 zusatzlichen Zimmern eine zentrale
Rezeption integriert. Die Verbindung zwischen der Rezeption und dem Restaurant erfolgt
Uber einen Uberdachten Laubengang, der sich aus dem Vorraum des WC als Holzstruktur
mit Flach- und Griindach entwickelt.

Im Zusammenhang mit den baulichen Malinahmen ist die gestalterische Integration des
Baukorpers in das Gesamtkonzept vorgesehen.
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Insbesondere ist dabei geplant, als Fassadenelemente Faserzementplatten und Larchenleis-
ten im Zusammenhang mit Putzfassadenflachen einzusetzen.

Neubau Wellness-Bereich

Der geplante Neubau des Wellness-Bereichs integriert als wesentliches Herzstiick des
Landhotels Rittmeister den Medical-Wellness-Bereich, unterteilt in Sauna- und SPA-Bereich.
Unmittelbar angrenzend ist der Pool-Bereich mit einem Becken in den Abmessungen 5 m x
10 m integriert und Uber eine Galerie mit der SPA-Lounge im Obergeschoss verbunden.

Um den meditativ konzipierten Wellness-Garten sind im Neubau ausschlie8lich Ruherdaume
und der Pool-Bereich angeordnet. Im Obergeschoss orientieren sich die SPA-
Anwendungsbereiche zum Wellness-Garten.

Im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss sind insgesamt 16 Zimmer mit 30 Betten vorge-
sehen.

Im Erdgeschoss sind parallel zum Damerower Weg Stellplatze in das Gebaudes integriert.
Dadurch sind die Stellplatze einerseits Uberdacht, andererseits kénnen die notwendigen
Stellplatzflachen auf dem Grundstiick minimiert werden.

Die Fassade wird mit der auch fur die Gbrigen Gebaude anzuwendenden Materialkombinati-
on (Faserzementplatten und L&rchenleisten im Zusammenhang mit Putzfassadenflachen)
ausgefuhrt. Das Flachdach erhalt ein extensiv bepflanztes Grindach.

Strukturierung Biergarten/Wellness-Bereich

Durch die Verlangerung der Anlage zum Damerower Weg werden die Nutzungs- und Erleb-
nisbereiche ,Biergarten (zum Biestower Damm) und ,Wellness-Garten” raumlich und akus-
tisch getrennt. Wahrend der Wellness-Garten ausschliel3lich der meditativen Entspannung
dient, ist der Biergarten fur Verzehr und einer entsprechenden Kommunikationskulisse vor-
behalten. Allein dies macht die bauliche Trennung beider AuRenbereiche nutzungsspezifisch
erforderlich.

Der Biergarten als auf3ere, sommerliche Konzessionsflache fur Ausfligler etc. wird in seiner
Struktur nicht berthrt. Allein die Wegefuhrung wird durch die geplanten Laubengange im
Bereich zum Bettenhaus modifiziert.

Der Wellness-Garten ist als Meditations- und Erholungsgarten konzipiert. Zentrales Element
ist eine Wasserflache mit den vorgesehenen ,Springsteinen®, die zum Spa-Bereich hin von
einem Holzdeck umschlossen wird. Die Wasserflache ist integrativer Bestandteil des Well-
ness-Gartens und dient hauptséchlich der Meditation und Entspannung. Innerhalb der Was-
serflache darf ein zum Schwimmen geeigneter Bereich von bis zu 30 m2 Flache und mit einer
maximalen Ausdehnung von 10 m integriert werden. Das Angebot des Schwimmens dient
den Ruhe suchenden Wellness-Gasten. Der zum Schwimmen geeignete Bereich ist eine
Option und kein zwingender Bestandteil des Vorhabens.

Mit den vorgenannten MalRnahmen wird die bedarfsorientierte Ausrichtung des Unterneh-

mens mittel- und langfristig gesichert, indem ein attraktiver Ort fir Gastronomie und Erholung
geschaffen wird.

1.2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs  planes

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 09.S0.156 ,Erweiterung Landho-
tel Rittmeister” befindet sich im Stiden der Hansestadt Rostock in der Ortslage Biestow.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan des Vorhabentrdgers auch die angrenzenden Verkehrsflachen Biestower Damm und
Damerower Weg.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

im Nordosten:  durch das Wohngrundstiick Biestower Damm Nr. 2
im Nordwesten: durch Freiflachen eines Reiterhofes

im Sudosten: durch den Biestower Damm

im Stdwesten: durch den Damerower Weg

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 28/5, 28/7,28/9 sowie teil-
weise die Flursticke 24, 93, 99/18 und 148/7 der Flur 1 der Gemarkung Biestow und umfasst
eine Flache von ca. 0,73 ha.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Mit Schreiben vom 27.03.2007 hat der Vorhabentréger einen Antrag zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen B-Planes nach § 12 BauGB gestellt.

Die Inhalte und planerischen Problemstellungen des Vorhabens wurden in einem umfangrei-
chen Diskussionsprozess behandelt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.07.2010 gefasst.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 30.06.2009
von der Planungsabsicht unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefor-
dert worden.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung von der Planungs-
absicht unterrichtet.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden AuRRerungen der Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange ist der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet
worden. Der Begrindung ist ein Umweltbericht beigeflgt worden.

Im weiteren Verfahren ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Zeit vom 05.08.2010
bis zum 06.09.2010 offentlich ausgelegt worden (8 3 Abs. 2 BauGB). Parallel mit der 6ffentli-
chen Auslegung wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt (8
4 Abs. 2 BauGB).

Im Rahmen der Verhandlungen zum Durchflhrungsvertrag ist durch den Vorhabentrager
nach der offentlichen Auslegung eine Konkretisierung im Vorhaben erfolgt. Diese beinhaltet
die Mdoglichkeit des Schwimmens in einem Teilbereich der Wasserflache, die zum
Wellnessbereich gehdrt. Durch diese Anderung wurde eine erneute Betroffenenbeteiligung
(8 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB) erforderlich.

Der Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen B-Plan wurde am 07.06.2011 zwischen
dem Vorhabentrager und der Hansestadt Rostock geschlossen.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Uber  geordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVv90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Nach 8§ 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich
zur Durchfuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss verpflichtet.

Hiervon ist bei der geplanten Erweiterung des Landhotels Rittmeister Gebrauch gemacht
worden. Dadurch kénnen individuelle, auf das geplante Vorhaben abgestimmte Festsetzun-
gen getroffen werden.
Nach § 12 Abs. 3 BauNVO ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plans nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Regelungen der Baunutzungs-
verordnung gebunden.

Von dieser Ermachtigung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ebenfalls Gebrauch
gemacht worden. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind die vorhandenen
und geplanten baulichen Anlagen unmittelbar durch Bestimmung deren Grundflache und bei
Gebauden zusatzlich durch die Bestimmung der zulassigen Nutzung und der First- und
Traufhohen bzw. der Oberkante festgesetzt worden. Gleichzeitig sind die Griin- und Freifla-
chen, die befahrbaren Flachen einschlie3lich Stellplatzflachen, eine Wasserflaiche sowie
vorhandene und geplante Baume durch eigene Planzeichen festgesetzt worden. Aul3erdem
wurden Anlagen fir den Larmschutz festgesetzt.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgte gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
Verbindliche Vorgaben tbergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Malgebend ist

- das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 30.05.2005 sowie

- das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) der Region Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RROP) MM/R vom 18.10.1994 und die erste Teilfortschreibung des RROP vom
08.03.1999.

Die Hansestadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Oberzentrum.
Oberzentren versorgen die Bevdlkerung ihres Oberbereichs mit Leistungen des spezialisier-
ten, hdheren Bedarfs.
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Die Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt und wei-
terentwickelt werden. Dazu sollen vorrangig fur die Oberzentren glnstige infrastrukturelle
Voraussetzungen zur Sicherung vorhandener und zur Ansiedlung neuer Wirtschaftsbetriebe
geschaffen werden. Die Oberzentren sollen besonders in ihren Bemihungen unterstiitzt
werden, innovative Wirtschaftsbetriebe mit hoch qualifizierten Arbeitsplatzen anzusiedeln.

Zur weiteren Erh6hung ihrer Attraktivitat als Wohnstandorte, zur Starkung der regionalen
Identitat und als wichtige Imagetrager des ,Tourismusland Mecklenburg-Vorpommern“ sollen
die Oberzentren bei der Sanierung und Vitalisierung ihrer Innenstadte und bei der Schaffung
spezialisierter kultureller, sozialer und Sportangebote unterstitzt werden.

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm sollen zentrale Orte als wirtschaftliche, sozia-
le und kulturelle Zentren ihre Verflechtungsbereiche (Einzugsbereiche) so entwickelt werden,
dass sie raumliche Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit bilden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock werden fiir das Plangebiet eine Wohnbau-
flache sowie eine Grunflache ,Sportplatz* dargestellt. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dabei sind Bebauungsplane so
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde
liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zu-
gleich verdeutlicht werden. Hierbei sind auch in bestimmtem Rahmen ,abweichende Konkre-
tisierungen” zulassig, wenn hierdurch die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht
berihrt wird.

Die dargestellte Wohnbauflache umfasst neben dem dstlichen Teil des Plangebietes auch
den nordlichen Teil der Ortslage Biestow bis zum Kringelgrabenpark sowie weite Teile der
Sudstadt bis zur NobelstraRe im Osten. Der Flachennutzungsplan stellt ausnahmslos nach
der allgemeinen Art der baulichen Nutzung Wohnbauflachen (W) dar.

Bestandteil der dargestellten Wohnbauflachen sind neben den Wohngebauden u.a. auch die
fur die infrastrukturelle Ausstattung der Gebiete notwendigen Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, Einzelhandelseinrichtungen, Anlagen fir Verwaltungen, Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen usw. Da in Wohngebieten u.a. auch Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen,
ist die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nicht berthrt.

Im Hinblick auf die Darstellung der Grunflache ,Sportplatz” fir den westlichen Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden Pla-
nung die Abgrenzung zwischen Bauflache und Griinflache naher konkretisiert wird.

Die Darstellung der Grunflache ,Sportplatz“ im Flachennutzungsplan bericksichtigt insbe-
sondere die entlang des Damerower Weges, westlich des Plangebietes, vorhandenen zahl-
reichen Sportanlagen. Da der Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung in den Grund-
zugen darstellt, sind die im Plangebiet befindlichen Freiflachen in die Grinflachendarstellung
des FNP einbezogen worden, ohne dass eine tatsachliche sportliche Nutzung vorliegt.

Die betroffene Flache umfasst mit einer Gro3e von weniger als 0,2 ha im Verhaltnis zur ins-
gesamt dargestellten Grinflache ,Sportplatz* von fast 20 ha nur ca. 1 % der Gesamtflache
und ist damit deutlich untergeordnet. Auch werden mit der geplanten Nutzung fur Wellness
und Beherbergung keine bodenrechtlichen Spannungen erzeugt. Die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans wird auch in diesem Punkt nicht berihrt.
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2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Bereich der Ortslage Biestow. Biestow grenzt im
Norden an die Siidstadt von Rostock. Die Ortslage bildet im siidlichen Bereich den Ubergang
zum Freiraum mit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen, die teilweise durch ty-
pische Strukturen, wie Kleingewasser, Hecken und Gehélzgruppen unterbrochen sind.

Das eigentliche Plangebiet gehort mit dem ehemaligen Schulgeb&ude, dem jetzigen Restau-
rant, zum Dorfkern, der in Teilen denkmalgeschutzt ist. Im Nordwesten grenzt es direkt an
die Freiflachen eines Reiterhofes, der gemeinsam mit dem als Radwanderweg genutzten
Damerower Weg zur Attraktivitdt dieses Bereiches als Naherholungsgebiet beitragt. Nordlich
grenzt die Bebauung des Biestower Damms an. Dieser ist gepragt durch stralenbegleitende
Einfamilien- und Doppelhauser auf ca. 20 m breiten und ca. 90 m tiefen Grundstiicken sowie
einer teilweise vorhandenen Bebauung in der 2. Reihe. Bei der Bebauung handelt es sich
zum grol3en Teil um eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss, wobei es
auch Gebaude mit Kniestock im Obergeschoss bzw. mit einem zweiten Obergeschoss gibt.

Begrenzt wird das Plangebiet durch den Damerower Weg im Sudwesten und den Biestower
Damm im Sudosten.

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

2.2.2 Nutzung und Bebauung

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

Neben dem Restaurantgebaude befindet sich auf dem Grundstuck die zweigeschossige
Pension mit Ubernachtungsraumen, einem Frihstiicks- und Seminarraum sowie einer Sauna
im Kellergeschoss.

Im nordlichen Grundstiicksteil sind die notwendigen Stellplatze untergebracht, die zum an-
grenzenden Nachbargrundstiick durch eine LArmschutzwand abgetrennt sind.

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

Auf dem Flurstiick 28/9, auf dem die Hotelerweiterung mit dem Wellness-Bereich errichtet
werden soll, befinden sich lediglich ein kleineres Stallgebaude und einige Fundamentreste.
Darlber hinaus sind einige altere Obstbdume und eine Fichte im Bestand vorhanden. In der
Vergangenheit wurde die Flache durch den ZOO/Fohlenhof fir Nebenanlagen (Eingang,
Behausung fir Kleintiere) genutzt. Entsprechend seiner ehemaligen Verwendung ist der Bo-
den teilweise verdichtet.

An der Nordseite befindet sich als Abgrenzung zum Nachbarn eine erhaltenswerte freiwach-
sende Hecke.

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

Entlang des Damerower Weges wachsen unregelmafig Linden mit ca. 20 cm Stammdurch-
messer.
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2.2.3 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktu r

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

Der Biestower Damm stellt eine SammelstralRe dar. Entsprechende Stral3en sind im Grund-
satz fur die Aufnahme von Verkehrsmengen zwischen 4000 bis 8000 Fahrzeugen je Tag
geeignet. Die derzeitige Verkehrsbelastung des Biestower Damms liegt im Bereich der Kir-
che bei durchschnittlich 2680 DTV (tagliche Bewegungen) (Zahlung aus 2009) und an der
Einmindung ,Neue Reihe" bei 3000 DTV (Zahlung aus 2008).

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

Uber entsprechende Hausanschlussleitungen ist das Vorhabengrundstiick an das o6ffentli-
chen Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Uber das Grundstiick verlauft eine Haupttransportleitung DN 600 GG der Eurawasser Nord
GmbH. Eine Schutzstreifenbreite von 4 m beidseitig der Leitung ist festgesetzt. Da innerhalb
des Schutzstreifens wahrend des Bestehens der Leitung weder Gebadude errichtet noch
sonstige MalRnahmen, die den Bestand und den Betrieb der Leitung gefdhrden, vorgenom-
men werden durfen, ist eine teilweise Umverlegung der Leitung erforderlich. Der geplante
Leitungsverlauf ist im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans dargestellt.

2.2.4 Baugrund

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

2.2.5 Eigentumsverhéltnisse

Das bestehende Landhotel Rittmeister sowie die geplanten baulichen Erweiterungen liegen
auf einer Flache, die der Hansestadt Rostock gehért und fur die ein Untererbbaurecht an den
Vorhabentrager vergeben wurde. Obererbbauberechtigte ist der ZOO Rostock. Gemal Ver-
trag ist der Erbbauberechtigte berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrundstiick eine
Gaststatte nebst den dazu erforderlichen Nebenanlagen zu betreiben. Die Vergabe des Erb-
baurechtes erfolgte flir gewerbliche Zwecke mit begrenzter Wohnnutzung.

3 PLANUNGSINHALTE DES VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPL ANS

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Hauptnutzungen

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

Die zulassigen Nutzungsarten innerhalb der jeweiligen Teilbereiche sind nachfolgend aufge-

listet:

1. Restaurant (Speisegaststatte)

- Gastraume

- Kliche mit Lager- und Kidhlraumen
- Sanitarraume, Abstellraume

- Destille
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- Raucher-Lounge

- Funktions- und Nebenrdume
- eine Betriebswohnung

- Hobbywerkstatt

2. Hotel

- Gastezimmer mit insgesamt 36 Betten
- Empfang

- Frihstiicks- und Seminarrdume

- Kiche

- Sanitarraume

- Buro

- Funktions- und Nebenraume

3. Wellness

- Raume fir gesundheitliche Anwendungen
- Sauna und Kneipp-Bereich

- Ruherdume

- Rezeption

- Poolbereich

- Gastezimmer mit insgesamt 30 Betten

- Sanitarraume

- Funktions- und Nebenrdume

Damit ist der mégliche Nutzungsrahmen des Vorhabens relativ genau umrissen worden. Ab-
weichungen davon sollen nur dann zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungszweck des
Vorhabens dienen und keine gréReren Auswirkungen auf die Umgebung (z.B. Verkehr,
Larmimmissionen) hervorrufen.

3.1.2 Nebenanlagen, Wegeflachen, Stellplatze und Zu wegungen

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind sonstige zu befestigende Flachen nach dem je-
weiligen Nutzungszweck (Terrassen, befahrbare Flachen einschlie3lich Stellplatzflachen,
FuRgangerbereiche, Sicht- und Larmschutzwéande) durch unterschiedliche Farbdarstellungen
festgesetzt worden.

Die Flachenfestsetzungen sind zwar in gewissem Mal3e generalisiert, jedoch insgesamt sehr
detailliert bestimmt worden. Um dem Vorhabentrager hier einen angemessenen Spielraum
einzurdumen, ist eine Offnungsklausel eingefiigt worden, wonach untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen unter bestimmten Voraussetzungen, auch ohne Standortbestim-
mung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, zuldssig sind.

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

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachen baulicher Anlagen

Die Grundflachen der geplanten baulichen Anlagen sind in der Planzeichnung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans unmittelbar festgesetzt worden.
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Hierbei ist zwischen Gebaudegrundflichen sowie den Grundflachen von Terrassen, Ful3-
gangerbereichen sowie befahrbaren Flachen einschlieilich Stellplatzflachen differenziert
worden. Die Flachenbilanz ist dem Abschnitt 6 der Begriindung zu entnehmen.

Gebaudegrundflachen

Die Grundflachen der Gebaude (Bestand und Planung) haben eine Grol3e von insgesamt
1.917 m2 Bezogen auf den Vorhabenbereich mit einer Gesamtflache von 5.184 m2 ergibt
sich damit ein Uberbauungsgrad von ca. 37 %. Verglichen mit den Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des Males der baulichen Nutzung nach 8§ 17 BauNVO, die hilfsweise herangezo-
gen werden konnen, entspricht die zukinftige Uberbauung etwa dem HochstmaR der typi-
sierten reinen und allgemeinen Wohngebiete sowie Ferienhausgebiete.

Nebenfldchen

Rechnet man die Ubrigen Flachenbefestigungen (Terrassen, FuRgangerbereiche, befahrbare
Flachen einschliel3lich Stellplatzflachen) mit einer Gesamtflache von 1.905 m?2 hinzu, betragt
die Gesamtversiegelung 3.822 m2 oder 74 % der Gesamtflache. Damit liegt die versiegelte
Flache noch unterhalb der vergleichbaren ,Kappungsgrenze“ von 80 % nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO. Der vergleichsweise erhohte Anteil versiegelter Flachen ergibt sich aus der
Nutzung von Beherbergung und Gastronomie mit den entsprechenden gestalteten Freianla-
gen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind einheitlich zwei Vollgeschosse festgesetzt wor-
den. Im Hinblick auf die Definition der Vollgeschosse gilt § 87 der LBauO M-V. Danach gel-
ten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von
mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene

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

3.3 Verkehrserschliel3ung

Gastezufahrten:

Die Zufahrt fur die Besucher der Gaststéatte erfolgt Uber die bereits bestehende Zufahrt tiber
den Biestower Damm. Fir die Besucher des Hotels erfolgt die Zufahrt Glber den Damerower
Weg auf die dort neu zu errichtende Stellplatzanlage. Die Verbindung zwischen den Stell-
platzanlagen und den Nutzungen im Plangebiet erfolgt Uber interne Wege innerhalb des
Vorhabenbereichs.
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Stellplatzbedarf:

Fir das Vorhaben ist von folgendem Stellplatzbedarf auszugehen:

Berechnungsgrundlage:

Es sind Stellplatze nachzuweisen fir: Berechnungsschlissel:

1 - Pension 1 Stellpl./4 Betten
(Rahmen: 1 Stellpl./2-6 Betten)

2 - Wellness (teilweise oOffentlich) 1 Stellpl./10 Kleiderablagen
(Rahmen: 1 Stellpl./5-10 Kleider-

ablagen)
3 - Gaststatte von uberortlicher Bedeutung 1 Stellpl./6 Sitzplatze
(Bedeutung ergibt sich unter anderem aus (Rahmen: 1 Stellpl./ 4-8 Sitzplatze)

Werbung, z.B. Internet in Engl.; Konferenzmdglichkeiten)

4 - Wohnung 1 Stellpl. /Wohnung
(Rahmen: 1 — 1,5 Stellpl./sonstige
Gebaude mit Wohnungen)

Konkret ergibt sich damit folgender Stellplatzbedart:
Nutzung: notwendige Stellplatze:

zu 1 — Pension

Bestand: 30 Betten genehmigt 8 Stellpl.
Erweiterung: 8 Betten 2 Stellpl.
Neubau: 30 Betten 8 Stellpl.
Summe: 68 Betten 18 Stellpl.

zu 2 — Wellness

ca. 35 Nutzer (max. Anzahl zeitgleich;

angestrebter hoher Anteil an Hotelgasten) 3 Stellpl.
(die Nutzerstruktur ist planungsseitig schwierig zu beurteilen)

zu 3 — Gaststétte von Uberortlicher Bedeutung

Bestand: 60 Sitzplatze 10 Stellpl.
Destille: 20 Sitzplatze 3 Stellpl.

Summe: 80 Sitzplatze 13 Stellpl.

zu 4 — Wohnung

1 Wohnung 1 Stellpl.
Gesamtsumme erforderlich: 35 Stellpl.  (mind.)
geplante Stellplatze: 36 Stellpl.

Zuordnung der Stellplatze:

Der Bedarf aus dem Bereich Wellness und Pension (21 Stellplatze) wird auf der neu zu er-
richtenden Stellplatzanlage am Damerower Weg abgedeckt. Die vorhandene Stellplatzanla-
ge mit Zufahrt vom Biestower Damm dient der Unterbringung des Bedarfs aus dem Restau-
rant.
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Diese Zuordnung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt und zwingend einzu-
halten. Dadurch wird gewahrleistet, dass die schalltechnischen Orientierungswerte in der
Nachbarschaft des Vorhabens nicht Uberschritten werden (siehe hierzu Punkt 5.1.3.1 des
Umweltberichts).

Im Verfahren wurde die Errichtung einer zusammenhangenden grof3en Stellplatzanlage auf
dem westlich angrenzenden Gelédnde des ,Fohlenhofes Biestow* geprift, um noch mehr
Stellplatze anbieten zu kénnen und die Gestaltungsmdoglichkeiten im Umfeld des Hotels zu
verbessern. Diese Variante musste aufgegeben werden, da ein Bedarf aus der bestehenden
Nutzung angemeldet wurde.

Reisebusse:

Fir Reisebusse ist das Gesamtvorhaben nicht ausgelegt. Weder die Gastronomie noch die
Beherbergung sind, was Kapazitdt und Preisgestaltung betrifft, fir Busreiseunternehmen
interessant. Auch die vorgesehenen MalBhahmen zur Hotelerweiterung einschlie3lich der
Schaffung eines Wellnessbereiches sind auf Individualreisende ausgerichtet. Das Landhotel
Rittmeister wird bei Busunternehmen nicht beworben. Dadurch haben z.B. seit Erdffnung des
Hotels im Jahre 2003 im Hdchstfalle 2 bis 3 Busse pro Jahr das Haus angesteuert.

Anlieferung:

Es ist von folgenden Belieferungen auszugehen:

Getrankeanlieferung : 1 x pro Woche
Lebensmittellieferung: 1 x pro Woche
Waschelieferung : 2 X pro Woche

Die Lkw fUr Getranke und Lebensmittel halten derzeit fir ca. 15 Min. auf der StralRengabe-
lung Biestower Damm/Damerower Weg. Der Wasche-Lkw halt fur ebenfalls ca. 15 Min. auf
dem Biestower Damm - Westseite. Die restliche Warenanlieferung erfolgt mit kleineren
Transportfahrzeugen.

Zukunftig wird im Eingangsbereich vor dem Landhotel ,Rittmeister* auf dem Biestower
Damm eine Ladezone eingerichtet werden. Die Einmundung Damerower Weg/Biestower
Damm wird umgestaltet und verkehrsgerecht ausgebaut. Diese MaRhahmen sind im Durch-
fuhrungsvertrag enthalten und werden auf Kosten des Vorhabentragers durch diesen umge-
setzt.
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Abb.: Lageplan geplante Anbindung Landhotel Rittmeister Biestower Damm in Rostock
3.4 Technische Infrastruktur

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

3.4.1 Wasserversorgung

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

3.4.2 Loschwasser/Brandschutz

Es wird davon ausgegangen, dass die notwendigen Loéschwassermengen aus der das Ge-
biet querenden Haupttrinkwasserleitung entnommen werden kdnnen. Dazu sind vorzugswei-
se Unterflurhydranten einzuordnen. Aus Sicht der notwendigen Léschwasserversorgung soll-
te in Hohe des Wellnessbereiches ein weiterer Hydrant gesetzt werden.

Im Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt wird die Sicherung der Ldsch-
wasserversorgung vereinbart.

3.4.3 Abwasserableitung
Das Schmutzwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation im Bereich des Biestower Damms
zugefuihrt. Die konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit der

Eurawasser Nord GmbH im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Das anfallende Regenwasser wird in Zisternen aufgefangen und fir die Bewasserung der
Griunflachen verwendet.
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Zukunftig sollen die festgesetzten Grindacher zur Rickhaltung, Reinigung und partiellen
Verdunstung der Niederschlagswéasser im Bereich der Gebaudegrundflachen beitragen.

3.4.4 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 ergéanzen.

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

3.4.5 Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung des Plangebietes ist grundsatzlich aus dem Netz der Stadtwerke Ros-
tock AG moglich. Im Zuge der Umsetzung des B-Plans sind grundsatzlich samtliche Maf3-
nahmen mit eventuellen Auswirkungen auf die vorhandenen Anlagen der Erdgasversorgung
durch die Stadtwerke Rostock AG zustimmungspflichtig.

3.4.6 Anlagen der Telekommunikation

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

3.4.7 Miullentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt gemanR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) und
der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hansestadt Rostock (Abfallsatzung - AbfS). Ent-
sprechend 8 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abféllen verpflichtet,
diese zu verwerten. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor der Beseitigung.

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

3.5 Grunordnung

Zum Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan (GOP) erarbeitet worden. Untersucht wurden
die vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Land-
schaftsbild sowie Flora und Fauna. Die Schutzgiter wurden ihrer Bedeutung nach bewertet,
die zu erwartenden Auswirkungen des Bauvorhabens untersucht, um vermeidbare Beein-
trachtigungen abzuleiten und so eine Basis fUr den Ausgleichs- und Kompensationsbedarf
der unvermeidbaren Beeintrachtigungen zu schaffen.

Im GOP sind gleichzeitig die griinordnerischen Zielstellungen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan erarbeitet worden. Das Zielkonzept beriicksichtigt vorhabenbezogen sowohl die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege als auch die des Stadtebaus.

3.5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Hin-
blick auf die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung zu bericksichtigen.
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Im GOP sind die Eingriffe bilanziert und entsprechende Ausgleichsmalinahmen vorgeschla-
gen worden. Die nachfolgenden Ausfiihrungen wurden dem GOP* entnommen (siehe hierzu
ausfuhrlich unter Punkt 5.1.4 im Umweltbericht).

3.5.2 Kurzbeschreibung der Eingriffe

Wahrend die geplanten Baukorper sowie die Verkehrs- und Terrassenflachen insbhesondere
einen Verlust von Biotopflachen verursachen, wirken dartiber hinaus nur die kurzzeitigen
mittelbaren Beeintrachtigungen (Larm, Erschitterungen, Abgase). Diese sind jedoch auf-
grund der Nutzungsintensitat und der bestehenden Vorbelastungen durch die Nachbarschaft
zu Ortslage, StralRe und Rittmeister-Pension als unerheblich einzustufen.

3.5.3 Malnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eing  riffe

Die mit einem Erhaltungsgebot belegte Hecke ist wéhrend der Bautétigkeit fachgerecht zu
schitzen. Sie entspricht im Besonderen dem Anspruch der Eingriffsminimierung, da sie der
einzige erhaltbare Landschaftsbestandteil ist und alle aktuell realisierten Funktionen auch
wahrend und nach der Bauphase vollzieht, wahrend die anderen Kompensationsmaf3nah-
men erst zeitversetzt ihre volle Wirkung entfalten werden. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ist der Erhalt der Hecke im Text (Teil B) festgesetzt worden.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Grinflache mit Erhaltungsgebot ist der
vorhandene Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten und wahrend der BaumalRnahme fachge-
recht zu schitzen. (Text 4.4 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans)

Die auf den Neubauten festgesetzten Grindachbereiche gehen bei der Berechnung der Ver-
siegelungsflache um 25 % reduziert ein, da zahlreiche Standortfunktionen durch das Grun-
dach in abgeminderter Funktion realisiert werden kénnen (z.B. Ruckhalt von Nieder-
schlagswasser, Verdunstung, Vegetationsstandort, Lebensraum fur Vogel/Insekten...).

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die geplanten Griindacher in der Planzeich-
nung festgesetzt und im Text (Teil B) untersetzt worden:

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Gebauden mit Grindach ist im Zusammenhang
mit der Baumalnahme eine Dachbegriinung mit dem Vegetationsaspekt einer Moos-Sedum-
Krauter-Mischung anzulegen und auf Dauer zu erhalten. (Text 4.3 des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans)

3.5.4 Eingriffsermittlung

Die Ermittlung der durch Baukoérper und Verkehrsanlagen verursachten Eingriffe, ergibt ei-
nen Kompensationsbedarf von 1.025 m2 Flachenaquivalent.

3.5.5 Ausgleich der Eingriffe
Zur Kompensation der geplanten Eingriffe wird vorgeschlagen, eine Pflanzung von Einzel-
baumen vorzunehmen, mit dem Ziel eine standortnahe multifunktionale Kompensation zur

Starkung aller Standortkomponenten zu erreichen.

Fur das Schutzgut Boden kann aufgrund der Pflanzung langfristig einer Versiegelung der
Flachen vorgebeugt werden.

! Grunordnungsplan, Erweiterung einer Pension Rostock Biestow, Hannes Hamann, Landschaftsarchitekt BDLA, Lohgerber-
stral3e 2, 18055 Rostock, Februar 2010
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Es ergibt sich mit der Durchwurzelung insgesamt eine Habitatverbesserung fir das Edaphon
sowie positive Auswirkungen auf die Speicher- und Reglerfunktion durch den zusatzlichen
Eintrag von Luft, einer Beglnstigung der Versickerungsfahigkeit und die Anreicherung von
Humus bei Laubfall.

Gleiches trifft flr das Schutzgut Wasser zu, bei dem durch Versickerung und Transpiration
lokale Stoffkreislaufe gefordert werden.

Von einer Baumpflanzung profitiert auch das Kleinklima wesentlich. Sie tragt nicht nur zur
Frischluftproduktion bei, sondern hat gerade im bebauten Bereich erheblichen Einfluss auf
die Kompensation starker lokaler Schwankungen.

Far die ortliche Fauna ergeben sich aus der Neupflanzung neue Brut- und Nahrungshabitate.
Der durch die Rodung einzelner Baume verlorene Lebensraum kann somit direkt und stand-
ortnah ersetzt werden. Die vorgesehene Baumschulware mit einem Stammumfang von
18/20cm gewahrleistet innerhalb kurzer Zeit eine hohe Lebensraumqualitét.

Aus der resultierenden Strukturbereicherung zusatzlich gepflanzter Baume und Straucher
kann weiterhin eine positive Wirkung fur den Erholungswert des Areals abgeleitet werden.

Zur Kompensation der erheblichen Eingriffe ist die Pflanzung von 37 Baumen fir den Fla-
chenverbrauch erforderlich. Zusatzlich sind 8 Baume aus der Bewertung nach Baumschutz-
satzung der Hansestadt Rostock mit einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen. Damit
ergibt sich in der Summe eine Pflanzpflicht von 45 Baumen.

Nach den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind 10 Baume auf dem
Vorhabengrundstiick in der festgesetzten Qualitat zu pflanzen. Im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans sind die Pflanzstandorte festgesetzt worden. Die Pflanzqualitat wur-
de durch textliche Festsetzung bestimmt:

Auf den festgesetzten Standorten fur die Pflanzung von Einzelbdumen sind heimische,
standortgerechte Laubbaume STU 18/20 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanz-
gebote sind, unter Berlcksichtigung der Pflanzzeit, unmittelbar im Anschluss an die Bau-
malinahmen durchzufiihren. (Text 4.2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans)

Die vorgesehenen Baumpflanzungen werden durch lockere Strauchpflanzungen zwischen
den Einzelbdumen und an der Nordseite des Grundsticks erganzt.

Auf den mit Pflanzgebot festgesetzten Grinflachen ist eine lockere Vegetationsstruktur aus
heimischen, standortgerechten Gehdlzen mit einer Mindestqualitat der Hohe 60/100 cm aus-
zubilden — Mindestanzahl 2 Stk./m2. Die Pflanzgebote sind sofort, unter Berlicksichtigung der
Pflanzzeit, nach vollstandigem Abschluss der Baumafinahmen durchzufihren und dauerhaft
zu unterhalten (Text 4.1 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans).

Damit bleiben 35 Baume fir eine externe Eingriffskompensation. Die Baume werden am
Standort ,Rote Burg” (Stdstadt) eingeordnet.

Eine alternative Anordnung entlang des Damerower Weges scheiterte an der eigentumssei-
tigen Verfugbarkeit der Flachen.

Die externen Baumpflanzungen im sonstigen Stadtgebiet wurden entsprechend §9 (1a)
BauGB den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet:

Die fachgerechte Pflanzung (einschlieRlich 10-jahriger Pflege) von 35 heimischen standort-
gerechten Baumen STU 18/20 auf den Flurstiicken 320/21, 319/6 und 461/933 der Flur 1
Gemarkung Flurbezirk 1l, au3erhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans dient dem Ausgleich von Eingriffsfolgen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.
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Die MaRRnahme wird den Eingriffsgrundstiicken im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans gesammelt zugeordnet (Text 6.1 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans).

Durch die Pflanzung von insgesamt 37 Baumen innerhalb und aufRerhalb des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans kann ein Kompensationsflachenaquivalent von 1.040 m2 erreicht
werden. Die Pflanzung von 8 weiteren Baumen dient dem Baumersatz nach Baumschutzsat-
zung der Hansestadt Rostock.

3.6 Wasserflachen

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine Wasserflache in einer Gro3e von ca. 190 mz
festgesetzt worden. Die Wasserflache ist integrativer Bestandteil des Wellness-Gartens und
dient hauptsachlich der Meditation und Entspannung. Gleichzeitig ist sie ein gestalterisches
Element des Wellness-Gartens. Eine Nutzung als sportliche Einrichtung im herkdmmlichen
Sinne oder als Schwimmbecken fir Kinder ist nicht vorgesehen. Um die geplanten Funktio-
nen zu sichern und gleichzeitig mdgliche Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu vermei-
den, ist die zum Schwimmen geeignete Wasserflache auf eine GrofRe von 30 m? und eine
maximale Ausdehnung von 10 m begrenzt worden. AuBerdem wurden die Nutzungszeiten
wochentags- und an Sonn- und Feiertagen begrenzt. Die Einschrankungen basieren auf ei-
ner schalltechnischen Untersuchung.

3.7 Aufschuttungen

Im Plangebiet sind lediglich Gelandemodellierungen im Bereich der Wasserflache zur An-
passung an das natirliche Gelande vorgesehen.

4 PLANUNGSINHALTE AURBERHALB DES BEREICHS DES VORHAB EN- UND
ERSCHLIERBUNGSPLANS

Nach § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen einzelne Flachen auf3erhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.
Von dieser Mdglichkeit ist hier Gebrauch gemacht worden. Insbesondere zur Neuregelung
der Grundstiicksabgrenzung zwischen Vorhabenbereich und offentlichen Verkehrsflachen
und zur Umgestaltung der Einmindung des Damerower Weges in den Biestower Damm sind
die angrenzenden StralRenflaichen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans einbezogen worden. Durch den Vorhabentrdger wird eine vertraglich geregel-
te Umgestaltung der Einmindung des Damerower Weges erfolgen. Der bisher spitzwinklig
auf den Biestower Damm flihrende Damerower Weg wird zukiinftig weitestgehend rechtwink-
lig anbinden. Damit entsteht eine fir alle Verkehrsteilnehmer klar erkennbare und somit si-
cherere Situation.

AulRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist die Gemeinde an die
Festsetzungen nach 8 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO gebunden. Aus die-
sem Grunde wurden StraRenverkehrsflachen sowie StraRenbegrenzungslinien nach § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Umweltbericht

5.1.1 Einleitung

Das ,Landhotel zum Rittmeister” in der Dorflage Biestow plant umfangreiche Neubaumal3-

nahmen im Anschluss zur bestehenden Bebauung am Biestower Damm, einschliellich er-
forderlicher Stellplatze fur Hotel- und Wellness-Gaste.
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Zur Berlcksichtigung umweltrelevanter Belange des Vorhabens wird im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 09.S0.159 ,Erweiterung Landhotel Rittmeister* eine Um-
weltprifung gemalR 8§ 2 BauGB durchgefiihrt. Ziel ist es, die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse werden im
Umweltbericht dokumentiert und in der Abwégung berlcksichtigt.

Fur die Umweltprifung sind die vorliegenden Erkenntnisse Uber den Umweltzustand des
Plangebietes auszuwerten und neue Ergebnisse, z.B. aus dem Schallgutachten und dem
GORP in die Darstellungen zu den Schutzgitern einzubeziehen. Grundlage der Umweltpri-
fung stellt das Scoping-Papier dar, in das die AuRBerungen der Trager offentlicher Belange im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung eingeflossen sind.

5.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Beschreibung der Festsetzungen des Vorhabens

Das bestehende Landhotel Rittmeister am Stdende des Biestower Damms soll umgebaut
und um einen Wellness-Bereich sowie weitere 20 Hotelzimmer erweitert werden. In diesem
Zusammenhang ist es vorgesehen, die Gesamtanlage - die sich im Ubergangsbereich zum
denkmalgeschitzten Dorfkern Biestow befindet — umzustrukturieren und baulich zu verdich-
ten.

Wesentliche Inhalte der Festsetzungen zum B-Plan sind:

- Gebaude (Hotel, Restaurant, Wellness)

- Stellplatze, die den Nutzungen zugeordnet sind (insgesamt 37)

- Grin- und Freiflachen

- Wasserflache

Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von 7.340 m2 Fir den geplanten Neubaukom-
plex ist eine Grundflache von ca. 900 m2 ausgewiesen. Weitere 240 m2 werden durch Ergan-
zungsbauten versiegelt. Fir die Einbindung erforderlicher Stellplatze und Wegeverbindungen
wird zudem eine Flache von ca. 532 m? in Anspruch genommen.

Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen.

Ziele des Umwelt- und Naturschutzes

Das Plangebiet befindet sich gemal Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Mittleres Mecklenburg Rostock (Juli 2009) im Vorbehaltsgebiet Tourismus. Im Flache-
nnutzungsplan (2006) ist das Gebiet als Wohnbauflache, zum Teil als Griunflache ,Sport-
platz* ausgewiesen.

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan (April 2007) legt hier keinen Schwerpunktbereich
und keine MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung 6kologischer Funktionen fest. Zu den
MalRnahmen der Zielkonzeption des Landschaftsplanes (Entwurf 2009) gehdren der Erhalt
des GroR3- und StralRenbaumbestandes entlang des Biestower Damms, die Sicherung des
Damerower Weges als wichtige Wegeverbindung fir die Erholung und die Ausweisung eines
Schwerpunktbereiches Erholung (Fohlenhof) westlich des Plangebietes.

Die Festlegungen des B-Plans sind mit den Planungsabsichten tibergeordneter und anderer
Fachplanungen grundsatzlich vereinbar.

Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die Beschreibung und Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzgiter nach § 2 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.7 des BauGB
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Untersuchungsbereich herangezogen.
Zugleich werden auch Auswirkungen erfasst, die auf Grund der Festsetzungen zum B-Plan
Uber die Plangebietsgrenzen hinausgehen. Grundlage der nachfolgenden Darstellung ist der
abgestimmte Untersuchungsrahmen, der nachfolgend fir die Schutzgiter und sonstigen
Umweltbelange kurz zusammengefasst ist.
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Mensch/menschliche Gesundheit

- Ermittlung der bestehenden Larmimmissionssituation im Plangebiet

- Darstellung der Larmauswirkung durch die Planung auf bestehende Nutzungen (Bau-
grenze Baufeld WA 1, Haus Biestower Damm 2) infolge zusatzlicher Stellplatze, Nutzung
der AuRenwasserflache, Gasteverhalten etc. unter Beriicksichtigung der MalRnahmen zur
Larmvorsorge und LArmschutz

Boden
- Flachenbilanzierung im Hinblick auf nattrliche Flachenfunktionen und Grad der Versiege-
lung

Wasser
- Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Luft/Gebiete zur Erhaltung bestmdglicher Luftqualit at
- Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Klima/Lokalklima
- Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Tiere/Pflanzen/Biologische Vielfalt

- Beurteilung der Auswirkungen auf Arten, Biotope, Biotopverbund, Biologische Vielfalt
- Spezieller Artenschutz

- Einfluss der Planung auf den Biotopverbund

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-, Vog  elschutzgebiete)
- Keine Betroffenheit

Bertcksichtigung von MaRhahmen des Landschafts- und anderer Fachplane
- Berucksichtigung planungsrelevanter Darstellungen, wie Erhalt des Gro3baumbestandes
und wichtiger Wegeverbindungen fir die Erholung

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

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

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

Vermeidung von Emissionen/Umgang mit Abfallen und A bwasser
- Einhaltung geltender Vorschriften

5.1.3 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalRhahmen

5.1.3.1 Mensch/menschliche Gesundheit

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich in Stadtrandlage und stellt ein dorflich gepragtes Gebiet im Si-
den der Hansestadt Rostock dar. Charakteristische Nutzungen sind hier Wohnen und Erho-
len. Gemal Gebietseinstufung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet.
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Auf den angrenzenden Flachen befinden sich in dstlicher Richtung die alte Wohnbebauung
am Biestower Damm, im Sudwesten das B-Plan-Gebiet Nr. 09.W.57 ,Dorflage Biestow" und
nordlich am Damerower Weg der Fohlenhof Biestow. Sensible Nutzungen (Krankenh&user,
Altenpflegeheime, Schulen, Kindergarten) sind in unmittelbarer Nahe zum Vorhaben nicht
anzutreffen.

Innerhalb des Plangebietes treten Gerauschimmissionen durch den Hotel- und Restaurant-
betrieb selbst und den Stralenverkehr auf dem Biestower Damm auf.

Vom Plangebiet gehen Gerdusche des Hotel- und Restaurantbetriebes aus, die zu Larmein-
wirkungen auch aulRerhalb des Plangebietes filhren. Wesentlich sind hier insbesondere die
Gerausche der Pkw auf den Stellplatzen, die Gerédusche bei der Nutzung der AulRenwasser-
flache und das Verhalten der Gaste im Freien. Im Bestand verfigt das Landhotel iiber einen
Parkplatz an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze. Die sich daraus ergebenden L&rmimmissio-
nen wurden im Schallgutachten GP 778/09 Kohlen & Wendlandt vom 27.05.2009 sowie in
der Anlage 1 zur Schallimmissionsprognose GP 536/03 vom 12.03.2010 und in Anlage 2
vom 04.03.2011 ermittelt. Demnach wird bei einer Nutzung dieser Stellplatze durch die Pen-
sionsgaste am Wohnhaus Biestower Damm 2 der Immissionsrichtwert nach TA-Larm (IRW)
tags von 55 dB(A) eingehalten und nachts wird der IRW von 40 dB(A) um 3 dB(A) Uberschrit-
ten.

Fur das Schutzgut Mensch liegt insgesamt eine geringe Vorbelastung und damit eine mittlere
Empfindlichkeit gegentber Larm, Stufe 2 vor.

Gebietseinstufung Immissionsrichtwerte in dB (A)
Tag (6-22 Uhr) Nacht (22-6 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

55 40

Auswirkungen

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung und das Plangebiet selbst zu ermit-

teln, wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, die folgende Punkte betrachtet:

- gewerbliche Vorbelastung durch den Bestand des ,Landhotels zum Rittmeister*

- Zusatzbelastung durch den geplanten Parkplatz am Damerower Weg und durch die Zu-
ordnung der Stellplatze an der nordlichen Grundstiicksgrenze zum Restaurant

- Ermittlung der Larmpegelbereiche fur das Plangebiet, die sich aus der gewerblichen Nut-
zung und dem offentlichen StraRenverkehr ergeben

- Zusatzbelastung durch die Nutzung der AuRenwasserflache im ,Wellness-Garten®.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen werden die stadtebaulichen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 herangezogen. Fur das nachfolgende Baugenehmigungsverfah-
ren ergibt sich bei der Berechnung der Schallimmissionen nach der TA-Larm keine andere
Beurteilung.

Gebietseinstufung Orientierungswerte nach DIN 18005 in dB(A)
Tag (6-22 Uhr) Nacht (22-6 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 20

Gemal Planvorhaben wird der geplante Parkplatz am Damerower Weg den Pensions- und
Wellnessgésten vorbehalten. Die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, dass durch
diesen Parkplatz die Orientierungswerte an der Baugrenze des B-Plans 09.W.57 bei be-
stimmungsgemalfen Betrieb eingehalten werden.

Die bereits vorhandenen Stellplatze an der nérdlichen Grundstiicksgrenze sollen dem Res-
taurantbetrieb zugeordnet werden. AulRerhalb des Plangebietes ist das benachbarte Wohn-
haus am stéarksten betroffen.
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Die Nutzung der Stellplatze durch die Restaurantbesucher wirde nachts zu einer Erhéhung
der Gesamtgerauschimmissionen gegenuber dem Bestand um bis zu 4 dB(A) auf 47 dB(A)
fuhren. Um diese Erh6hung zu vermeiden, werden aktive LA&rmminderungsmaflnahmen an
der Stellplatzanlage getroffen. Eine Carportanlage von 9 m Lange schirmt den L&rm ab und
die Stellplatzanzahl wird um 2 Stellplatze reduziert. Damit ist trotz der Intensivierung der
Nutzung kein Anstieg der Larmimmissionen gegeniber dem jetzigen Zustand zu verzeich-
nen.

Zur Ermittlung der Gerduschimmissionen bei der Nutzung der AuRenwasserflache im Well-
ness-Garten wurde das Prognosemodell des Gutachtens Anlage 1 zu GP778/09 so erganzt,
dass die Gerauschemissionen des Pensions- und Gaststattenbetriebes sowie der geplanten
Erweiterung des Wellness-Bereiches einschlie3lich AuRenpool beriicksichtigt werden. Fir
die geplante zum Schwimmen geeignete Wasserflache wurde eine Gréf3e von 30 m? festge-
legt.

Zur Verminderung der Schallausbreitung von dieser Aul3enanlage ist die Errichtung einer 2
m hohen und ca. 27 m langen Larmschutzwand an der Grenze zum Nachbargrundstiick vor-
gesehen. AulRerdem wird die Nutzung der AuRenwasserflache auf die Betriebszeiten:

» werktags: 07:00 Uhr bis 22:00 Uhr und

* sonn- und feiertags: 09:00 bis 22:00 Uhr begrenzt.

Unter den vorgenannten Pramissen liegen die beim Betrieb der Gesamtanlage entstehenden
Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft unterhalb des Immissionsrichtwertes Tag von 55
dB(A). Fur den Nachtzeitraum kann aufgrund der Betriebszeit des Wellness-Bereiches bis
22.00 Uhr eine Erhohung der Gerduschbelastung ausgeschlossen werden.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit des AulRenpools erfolgt unter
der Voraussetzung, dass dieser ausschlie3lich von Ruhe suchenden Wellness-Gésten ge-
nutzt wird. Eine 6ffentliche ungeregelte Nutzung im Sinne eines Freizeitbades oder z.B. als
Kaltbecken fur Saunaganger ist auszuschlief3en.

Innerhalb des Plangebietes werden zum Schutz vor den einwirkenden Larmimmissionen aus
der gewerblichen Nutzung und dem Stra3enverkehr Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz getroffen.

Insgesamt ergibt sich fur die Nachbarschaft auf Grund der Vorbelastung eine mittlere Larm-
beeintrachtigung, Stufe 2.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungen im Bebauungsplan
Mensch/menschliche Gesundheit bzgl. Larmein-

trag

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Zuordnung der Stellplatze zu den entsprechenden
durch Schallimmissionen auRerhalb des Plange- | Nutzungsbereichen (Pension und Wellness, Res-
bietes taurant); Einhausung der Stellplatze fiir die Res-

taurantbesucher auf einer Lédnge von 9 m, Redu-
zierung der Anzahl der Stellplatze gegeniiber dem
Bestand, Verlangerung der bestehenden Larm-
schutzwand um ca. 27 m, Begrenzung der nutz-
baren Auf3enwasserflache auf 30 m2 und Festle-
gung von Nutzungszeiten

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzung zum baulichen Schallschutz
durch Schallimmissionen im Plangebiet
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5.1.3.2 Boden

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich im norddéstlichen Kreuzungswinkel zwischen Biestower Damm
und Dammerower Weg im unmittelbaren Ubergangsbereich zum denkmalgeschiitzten Dorf-
kern Biestow. Es umfasst eine Flache von 7.340 m2 und ist im Erweiterungsbereich fir den
Wellnessbereich bisher unversiegelt.

Geologisch handelt es sich um ein im Pleistozdn geformtes und durch die Weichseleiszeit
gepragtes Gebiet (Geschiebemergel/Sand der Hochflachen). Es ist den ebenen bis flachwel-
ligen Lehmmoranen zuzuordnen und gehoért naturrdumlich zur sogenannten Brookhusener
Lehmmoréne. Als pragendes Substrat steht Sand anlehmig an.

Charakteristischer Bodentyp ist Regosol aus umgelagertem Sand, dem eine geringe Funkiti-
onseignung, Stufe 1 im Naturhaushalt zugeordnet wird. Im nordwestlichen Randbereich
kommt auch Parabraunerde aus Geschiebesand mit mittlerer Funktionseignung vor.

Das Plangebiet befindet sich 35 m — 40 m tGber NN ohne charakteristische Geléandespriinge.
Die nordwestlich der Pension gelegene und zur Bebauung vorgesehene Flache stellt eine
Griunlandflache mit Gehdlzbestand dar. Von relevanten Vorbelastungen des Bodens ist nicht
auszugehen.

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

zung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen, die
aus der sogenannten Grundflachenzahl abgeleitet werden kann. Mit der Umsetzung des
Plans geht eine erhohte Flacheninanspruchnahme fir bauliche Anlagen von insgesamt rund
1.600 mz einher. Das sind rund 32 % des Plangebietes.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden damit als maRig, Stufe 2 eingeschétzt.
Sie sind als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c des BauGB einzustu-
fen.

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden | Festsetzungen im Bebauungsplan

Neuversiegelung bisher unversiegelter Flachen Pkw-Stellplatze und Parkstdnde mit Ausnahme
(ca. 1.600 m?) der Zufahrten sind auf3erhalb der StralBenrdume
mit wasserdurchlassigem Material anzulegen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.1.3.3 Wasser

Beschreibung

Nachfolgend werden das Vorhandensein, die Funktion und Qualitat von FlieRgewdassern, die
Geschutztheit des Grundwassers gegeniiber flachenhaftem Stoffeintrag sowie die Gefahr-
dung des Plangebietes gegenlber Hochwasserereignissen und die Bedeutung fir den
Trinkwasserschutz bewertet.

Oberflachenwasser/Hochwassergefahrdung/Trinkwasserschutz

In den Grenzen des B-Plans sind keine FlieRgewasser anzutreffen. Nérdlich des Plangebie-
tes verlauft in ca. 600 m Entfernung der Kringelgraben, der aber von der Planung nicht be-
troffen ist.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Hohenverhaltnisse auch nicht in einem hochwas-
sergeféhrdeten Bereich. Trinkwasserschutzzonen sind hier nicht vorhanden. Nach Auskunft
des Versorgungstragers verlauft tber das Grundstiick eine Trinkwasserleitung, die im Zuge
der Baumafl3nahmen verlegt werden muss.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im Bodengutach-
ten der Nachweis erbracht, dass der Boden im Plangebiet versickerungsfahig ist.
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Grundwasser

Die Planflache befindet sich im Bereich der Grundmoréne des Pommerschen Stadiums der
Weichselkaltzeit. Der Grundwasserleiter 1 ist im Plangebiet nicht ausgebildet. Der tiefere,
lokal ausgebildete Grundwasserleiter 2 erstreckt sich von der Ortslage Biestow bis nach
Biestow Ausbau. Erst der Grundwasserleiter 3 (-30 m NN) ist grof3flachig ausgepragt. Die
GrundwasserflieRrichtung ist in Richtung Warnow als dominierende Vorflut ausgerichtet.
Unter Berlcksichtigung des Anteils bindiger Bodenbildungen > 80 % und eines Grundwas-
serflurabstandes zwischen 5 m -10 m liegt ein hoher Geschitztheitsgrad des Grundwassers
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen im Plangebiet vor.

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

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

Auswirkungen
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser konnen sich ergeben, wenn durch Versiege-

lungsmaflinahmen weniger Niederschlag versickern kann und dadurch der Grundwasser-
spiegel absinkt oder wenn Schadstoffe flachenhaft in das Grundwasser gelangen. Da eine
Nutzung des Grundwassers im Plangebiet nicht vorgesehen ist, ergeben sich keine Auswir-
kungen auf das Grundwasserdargebot.

Mit der Durchfiihrung des Planvorhabens sind weitere Flachenversiegelungen (rund 1.600
m2) verbunden. Ein Teil des Gebietsabflusses kann durch die Errichtung von Grindachern
zurlckgehalten werden. Sonstiges Regenwasser wird in Zisternen aufgefangen und verwer-
tet. Insgesamt werden die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt als gering, Stufe 1
bewertet. Das Eintragsrisiko fur flachenhaft eindringende Schadstoffe ist aufgrund des hohen
Flurabstandes ebenfalls gering, Stufe 1.

Die Belange FlieRgewasser-, Hochwasser- und Trinkwasserschutz sind durch die Planung
nicht bertihrt. Das Grundsttick ist an die Abwasserleitung angeschlossen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Was- | Festsetzungen im Bebauungsplan
ser

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

5.1.3.4 Klima

Beschreibung

Dem Plangebiet wird der Klimatoptyp ,Siedlungsflachenklimatop’ zugeordnet, der sich durch
eine mittlere klimatkologische Funktionseignung, Stufe 2 auszeichnet. Charakteristisch fir
diesen Klimatoptyp sind eine relativ offene Bebauung, durchsetzt mit hohem Griinflachenan-
teil, ein ausgepragter Tagesgang der Temperatur mit merklicher nachtlicher Abkihlung, eine
Beeinflussung regionaler Winde sowie die Sensibilitat gegentiber Veranderungen der Frisch-
luft- und Ventilationsbahnen. Vorbelastungen durch Schadstoffe sind gering.

Eine fur die Hansestadt Rostock relevante Frischluftbahn fihrt nicht Gber das Plangebiet
oder angrenzende Bereiche. Dennoch sind thermische Austauschbeziehungen zwischen den
Grunlandflachen westlich angrenzend zum Plangebiet und der Stdstadt mdglich.
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Auswirkungen
Zu den Umweltzielen fir das Schutzgut Klima gehéren die Férderung von Luftaustauschbe-

ziehungen durch Freihaltung von Frischluftbahnen, insbesondere die Foérderung der Stadt-
Umland-Winde als thermische Ausgleichszirkulation, Erhalt wichtiger Frischluftentstehungs-
gebiete sowie die Vernetzung von Ausgleichs- und Belastungsflachen.

Der Einfluss der Planung auf das Lokalklima ist m&Rig, Stufe 2. Es werden rund 1.600 m?
Flache neu versiegelt und damit fir die Frischluftproduktion entzogen. Allerdings ist diese
Auswirkung kleinraumig und fihrt nicht zu deutlichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut.
Ein gewisser klimadkologischer Ausgleich wird durch die festgesetzten Griindacher und das
geplante Gewasser erreicht.

Eine offene Baustruktur, verbleibende Vegetationsflachen und lockere Gehdélzbestande sta-
bilisieren die Klimafunktion des Gebietes.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschéatzt.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima | Festsetzungen im Bebauungsplan

Geringer Einfluss auf die Lokalklimafunktionen Dachbegriinung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

5.1.3.5 Luft

Beschreibung

Detaillierte Angaben zur Luftgiite im Plangebiet liegen nicht vor. Jedoch kénnen die Daten
aus dem LuftgUtebericht des Landes MV fiur die Messstation Stuthof (landliche Hintergrund-
belastung) herangezogen werden, um die Situation abzuschéatzen. Es kann von folgender
Belastungssituation ausgegangen werden:

Messort Jahr Stickstoffoxide Stickstoffdioxid Feinstaub PM 44
(ng/m?3) (ng/m?3) (ng/m?3)

Stuthof 2008 19 15 14

UQzK 2010 30 40 40

UQzK 2015 15 20 20

Als Zielwerte der Luftqualitat werden im Rostocker Umweltqualitatszielkonzept die Grenzwer-
te der EU-Richtlinien1999/30/EG und 2000/69/EG herangezogen, die auch der novellierten
TA Luft zugrunde liegen. Sie gelten nutzungsunabhangig fir das gesamte Stadtgebiet.

Fur den Messort Stuthof liegen die ermittelten Luftschadstoffwerte unterhalb der fir 2010 im
Umweltqualitatszielkonzept ausgewiesenen Zielwerte. Auch die Feinstaubbelastung (PMjo-
Fraktion) ist gering. Der Zielwert fir 2015 wird fur Stickoxide Uberschritten, ansonsten wer-
den alle Werte eingehalten.

Fur den landlich gepréagten Stadtrand Biestow ist von einer geringen Vorbelastung, Stufe 1
im Hinblick auf Luftschadstoffe auszugehen.

Auswirkungen
Die bestehende Luftqualitatssituation wird sich mit der Realisierung des Vorhabens vermut-

lich kaum verandern. Die bestehende Verkehrsbelegung auf dem Biestower Damm von 2850
Fahrzeugen/Tag bei einem Nutzanteil von 1,1 % wird durch die Erweiterung des Landhotels
nur unwesentlich verandert, so dass die Beeintrachtigung durch verkehrsbedingte Luft-
schadstoffe gering sein wird, Stufe 1.

Der Betrieb des Wellnessbereiches und der Pension, einschl. des damit verbundenen Zu-
und Abfahrtsverkehrs wird ebenfalls nur unwesentlich zur Emissionsbelastung beitragen und
keine messbare Veranderung der Luftschadstoffbelastung herbeifiihren.
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Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschétzt.

5.1.3.6 Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt

Beschreibung

Biotope

Das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum Ortskern Biestow wird siidostlich vom
Biestower Damm und westlich vom Damerower Weg begrenzt. Im Norden schlief3t sich au-
Berhalb der Plangebietsgrenzen Grinland an. Die Freiflachen eines Reiterhofes norddstlich
des B-Plans und Radwanderweg entlang des Damerower Weges haben Bedeutung fir die
Naherholung.

Fur das Plangebiet ist von einer ackerbaulichen Nutzung in der Vergangenheit auszugehen.
Heute befinden sich hier neben dem baulichen Bestand des Landhotels eine Wiesenflache
mit einigen &alteren Obstbdumen und einer Fichte, eine Einfriedung nach Westen, eine Hecke
auf der Nordseite sowie verschiedene Fundament-/Geb&audereste.

Im Bereich des geplanten Baufeldes befindet sich folgender Biotoptyp:

- Brachflache der Dorfgebiete (aufgelassene Weideflache mit einigen GroRRbaumen und
Gebaude-/Fundamentresten)

Der Biotopwert ist Uberwiegend als gering, Stufe 1 einzuschétzen. Im Plangebiet befinden

sich keine nach § 20 Landesnaturschutzgesetz M-V (LNatG) geschiitzten Biotope.

Die am Damerower Weg anzutreffenden Altbaumbestande stellen Linden mit ca. 20 cm
Stammdurchmesser dar. Sie unterliegen der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock.

Arten

Zur Abschatzung des Artenbestandes im B-Plan-Gebiet wurden vorhandene Erhebungen
des Amtes fur Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege (1996, 2006) herangezogen.
Danach war von einer faunistischen Verknipfungsfunktion des Gebietes mit dem Umland
auszugehen. Insbesondere die momentan sukzessive Ausstattung sowie die Funktion als
Nahrungshabitat und Ubergangsbiotop zwischen Ortskern und Umland lassen es als bedeu-
tungsvolles Areal flr die Fauna erscheinen. Besonders geschiitzte Arten wie Knoblauchkréte
und Teichmolch wurden seinerzeit im unmittelbaren Umfeld des westlich gelegenen Klein-
gewassers nachgewiesen. AufRerdem wurde an Herrenteich und Dorfteich der Laubfrosch
kartiert, der bei Begehungen im Plangebiet selbst aber nicht erhoben werden konnte.

Fur Arten mit groRen Besiedlungsarealen bzw. als Rastgebiet ziehender Vogelarten spielt
das Plangebiet auf Grund seiner geringen Grof3e keine Rolle.

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

Biotopverbund/Biologische Vielfalt

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

Die Biotope im Plangebiet gehéren zwar nicht zum Teillandschaftsraum Biestower Flur,
grenzen aber unmittelbar 6stlich daran an. Der Teillandschaftsraum Biestower Flur besitzt
grol3e Bedeutung fiir das Biotopverbundsystem der Hansestadt Rostock.

Auswirkungen
Mit den Festsetzungen des B-Plans werden rund 1.600 m2 Flache fiir Ergdnzungs- und Neu-

bauten sowie Wegeanbindungen und Stellplatze neu versiegelt.
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Im Bereich der Bauflachen kommt es zu einem kleinraumigen Lebensraumverlust fir das
momentane Arteninventar, wobei eine Geféhrdung lokaler Populationen besonders ge-
schitzter Arten ausgeschlossen werden kann. Die angrenzenden Grinflachen bieten ausrei-
chend Ausweichmaglichkeiten fir die verloren gegangenen Flachen- und Funktionsverluste.

Auch die Habitatstrukturen in der unmittelbaren Umgebung der genannten Gewasser (Géar-
ten, kleinrdumige Acker- und Wiesenflachen mit Feldgehdlzen) wirken populationsstabilisie-
rend. Die Laichgewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Das Freigelande wird naturnah gestaltet und mit intensiven Pflanzungen aus Strauchern ge-
staltet. AuRerdem sind rund 1.100 m2 Grindachflachen geplant.

Rund 32 % der Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden im Zuge der Planung
neu versiegelt. Da Erholungs- und Freizeiteinrichtungen in der Regel mit einer mittleren Nut-
zungsintensitat, Stufe 2 verbunden sind, ergibt sich insgesamt ein mittleres Beeintréachti-
gungsrisiko Stufe 2 fir die Schutzguter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt.

Die baubedingten Auswirkungen auf den Laubfrosch werden als vortubergehend, jedoch
nicht nachhaltig und populationsrelevant eingeschéatzt. Die geplanten Grinstrukturen werden
den Lebensraum dieser Arten aufwerten.

Durch BaumaRnahmen und die Verlegung der Trinkwasserleitung kommt es zu Verlusten im
GroRRbaumbestand am Damerower Weg. Dieser Eingriff wird durch Ersatzpflanzungen aus-
geglichen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflan- | Festsetzungen im Bebauungsplan
zen, Tiere, Biologische Vielfalt

Flacheninanspruchnahme fir bauliche Anlagen Dachbegriinung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

5.1.3.7 Landschafts- und Ortsbild

Beschreibung

Die Ortslage Biestow grenzt im Norden an die Sudstadt von Rostock an und bildet im sudli-
chen Bereich den Ubergang zum Freiraum mit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Arealen. Dabei handelt es sich um zusammenhé&ngende Ackerflachen, die teilweise durch
Strukturen, wie Solle, Hecken und Pflanzgruppen unterbrochen wird.

Der Geltungsbereich des B-Plans bezieht sich auf eine siedlungsnahe Grinflache, an die
sich auRerhalb des Geltungsbereichs in nordwestliche Richtung eine Dauergrinlandflache
entlang des Damerower Weges anschlief3t. Der zu betrachtende Landschaftsraum gehort im
Suden zum denkmalgeschiitzten Bereich ,Dorfkern Biestow*. Ostlich, auf der gegeniiberlie-
genden Seite des Biestower Dammes befindet sich ein Friedhof.

Der Landschaftsplan stellt sowohl die nordwestlich an das Plangebiet angrenzende und als
auch die ostlich gegeniuiber des Biestower Damms liegende Flache als Vorrangflachen fur
die Entwicklung von Natur und Landschaft mit hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild dar.
Wesentliche Entwicklungsziele sind zudem der Erhalt des GroRbaumbestandes sowie die
Sicherung einer fir die Erholung wichtigen Wegeverbindung — des Damerower Weges.

Das Plangebiet ist durch differenzierbare und naturnahe Elemente gekennzeichnet und ent-
halt Gberwiegend stérungsarme, anthropogen tberpragte Elemente.

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

Auswirkungen
Mit dem Bebauungsplan werden die Erweiterung des Bettenhauses, ein Wellnessbereich

sowie 20 Pkw-Stellplatze als Erweiterungsmalnahmen des Landhotels zum Rittmeister fest-
gesetzt.
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Der Plan sieht eine naturnahe Gestaltung der Freiflachen mit Strauchern sowie Gebaude-
und Dachbegrinung (rund 1.100 m?) vor. Diese dienen dem Ziel, eine landschafts- und orts-
bildgerechte Einordnung der Baukodrper zu erreichen. Dennoch kommt es zu einer Inan-
spruchnahme landschaftlich wirksamer Freiraume, womit erhéhte Auswirkungen, Stufe 2 auf
das Landschaftsbild einhergehen.

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

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschéatzt.

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

Einfluss der baulichen MaRnahmen auf Erschei- | Festsetzung zum Schutzgut Landschafts- und

nungsbild der Landschaft bzw. das Ortsbild Ortsbild stehen in engem Zusammenhang mit den

grinplanerischen MalRnahmen, wie

- Dachbegriinung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

- Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

5.1.3.8 Kultur- und Sachgtter

Beschreibung

Kultur- und Sachguter gehdren laut Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) ebenfalls
zu den Schutzgutern, auf die sich die Umweltprifung richtet. Dabei handelt es um Werte-
und Funktionselemente mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand erschaffen worden
sind.

Hierzu zahlt man insbesondere bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude), Bo-
denfunde und Fundstellen (z.B. Grabstellen, Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B.
Parks, Alleen) sowie Standorte und Bedingungen mit immaterieller kultureller Funktion (z.B.
Sicht- und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Denkmalbereiches Biestow, einem ge-
schitzten Dorfkern mit seinem Zentrum um die Dorfkirche und dem Friedhof. Innerhalb die-
ses geschitzten Bereiches befinden sich dariiber hinaus sechs Einzeldenkmale. Fir das
historische Landschafts- bzw. Ortshild pragend sind die umgebenden Obstbaume und Wie-
sen. Es ist Ziel, das Ortsbild mit seiner denkmalgeschuitzten Bausubstanz und den zum Dorf
gehodrenden Griinflachen sowohl innerhalb des Dorfkerns als auch angrenzend zu erhalten.
Fur Teile des Plangebietes liegt deshalb eine mittlere bis hohe denkmalpflegerische Rele-
vanz, Stufe 2-3 vor.

Auswirkungen

Die ErweiterungsmalRnahmen fir das Landhotel zum Rittmeister liegen sowohl innerhalb
(Hotelerweiterung) als auch auRRerhalb (Wellnessbereich) des geschiitzten Denkmalberei-
ches. Sie fihren durch neue Flacheninanspruchnahme und Zunahme des Bebauungsgrades
zu einem Werteverlust fur dieses Schutzgut.

Unter Berlcksichtigung der Kleinraumigkeit des Bebauungsplans einerseits und der mittleren
Nutzungsintensitat andererseits sind die Auswirkungen als magig, Stufe 2 einzustufen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschéatzt.
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Nutzung Erneuerbarer Energien/Effiziente Verwendung von Energie/Klimaschutz
Die Plangebietsflache liegt nicht im Fernwarmevorranggebiet und enthélt daher keine ge-
sonderten Festsetzungen. Die Nutzung von Regenerativenergie sollte gepriift werden.

Vermeidung von Emissionen/Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
Durch Bau und Betrieb des Vorhabens fallen keine besonderen Abfalle an. Die Entsorgung
erfolgt nach den geltenden abfallrechtlichen Vorschriften.

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

5.1.4 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich

Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfes

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes erfolgen gemafl den Hinwei-
sen zur Eingriffregelung M-V. Eingriffe ergeben sich vor allem durch den Verlust von Biotop-
flachen infolge der Errichtung der Baukorper und der Wegeanbindungen. Kurzzeitige mittel-
bare Beeintrachtigungen, wie Larm, Erschitterung, Abgase werden als nicht eingriffsrelevant
eingestuft.

Damit erfolgt die Beschrankung auf eine Wirkzone mit einem Intensitatsgrad von 100 %
(Wirkfaktor 1) fur Neubau und Wege. Es wird der Eingriffstypus ,Flachenver-
brauch/Flachenverlust® fur die verlorengegangenen Standortfunktionen dieser Wirkzone an-
gesetzt.

In der Berechnung der Kompensationsflachenéquivalente fihrt die bestehende Vorbelastung
zu einem Freiraumbeeintrachtigungsgrad der Stufe 1 und einem daraus resultierenden Kor-
rekturfaktor von 0,75.

Die Eingriffsbilanzierung ergibt insgesamt ein auszugleichendes Flachenaquivalent von
1.025 m2.

Hinzu kommt die aus der Baumbewertung nach Baumschutzsatzung resultierende Neupflan-
zung von 8 Baumen mit einem Stammumfang von 18/20 fur auf dem Grundstick erforderli-
che Fallungen.

Mafnahmen zur Minderung und Kompensation

Als MalRnahme zur Eingriffskompensation von Versiegelungsmalinahmen wird eine Pflan-
zung von Einzelb&dumen vorgeschlagen. Die Eingriffsbilanzierung hat hierfiir insgesamt einen
Kompensationsbedarf von 37 Baumen (Flachenaquivalent: 1.040 m?2) fir die geplanten Ein-
griffe ergeben.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtérde werden mit der Umsetzung der Pla-
nung 10 Baume auf dem Grundstiick selbst gepflanzt. Die verbleibenden 35 Baume werden
auRRerhalb des B-Plans am Standort ,Rote Burg“ gepflanzt.

Grunordnerisch werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Ausbildung von Griundachflachen entsprechend des im GOP enthaltenen Aufbausche-
mas

- Ausgleichspflanzungen von insgesamt 45 Baumen, davon 10 im Geltungsbereich des B-
Plans
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5.1.5 Monitoring

Als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB werden die Auswir-
kungen fur folgende Schutzgiter eingeschatzt:
- Mensch

- Boden

- Wasser

- Klima

- Luft

- Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

- Landschafts- und Ortsbild

- Kultur- und Sachguter

Als erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB werden die Auswirkungen
fur keines der Schutzguter eingeschatzt.

5.1.6 Variantenprifung

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird zum Teil bereits als Gaststatte und Pension genutzt. Die restliche Fla-
che stellt gegenwartig eine Griinflache dar. Hier soll es zu einer Erweiterung des bisherigen
Hotelbetriebes um einen Wellnessbereich und Stellplatze fir den Besucherverkehr kommen.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde diese Griunflache erhalten bleiben und als Freifla-
che genutzt werden. Wert und Funktion fir den angrenzenden Denkmalbereich Biestow
wuirden nicht beeinflusst werden.

Bei volliger Nutzungsaufgabe wirde sich im von der Planung betroffenen Landschaftsraum
ein Buchenmischwald einstellen mit dominierenden Baumarten wie Fagus Sylvatica,
Quercus robur, Quercus petraea und Acer pseudoplatanus.

Ubersicht tiber anderweitige Planungsméglichkeiten und gepriifte Alternativen

Im Zuge der Planentwicklung wurden verschiedene Mdglichkeiten fur die Ausweisung erfor-
derlicher Stellplatze geprtft. Die geringsten Auswirkungen fur angrenzende Wohnnutzungen
ergeben sich bei einer Anordnung direkt am Damerower Weg.

Weitere bauliche und verkehrliche Varianten wurden nicht gepruft.

5.1.7 Hinweise, Grundlagen, Methodik

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Fur das Bebauungsplangebiet wurde ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt. Auf dieser
Grundlage wurden naturschutzfachliche Festsetzungen im Bezug zu Eingriffsregelung fir
das Bebauungsplangebiet getroffen. Fur das Schutzgut Mensch wurden in einem Schallgut-
achten Berechungen zum Schallschutz vorgenommen. Die Angaben und Wirkungsabschét-
zungen fur die weiteren Schutzgiter basieren auf vorhandenem Kenntnisstand der aufge-
fuhrten Informations- und Datengrundlagen. Auf dieser Grundlage lieRen sich Aussagen
bspw. zu Auswirkungen auf die Luftqualitat, das Lokalklima oder die hydrogeologischen Ver-
haltnisse relativ genau treffen, ohne dass konkrete Berechnungen oder Modellierungen er-
forderlich waren. Diese stdnden, gemessen am gering erhdhten Aussagewert, in keinem
vertretbaren Aufwand.

Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiter wurden generell die Aussagen des GOP, erstellt vom Landschaftsarchi-
tekturbiiro Hannes Hamann, insbesondere zu Tieren, Pflanzen und Biodiversitat, zu Land-
schaftsbild sowie zur Eingriffsbewaltigung herangezogen.
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Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:

Schutzgut Verwendete Unterlagen

Mensch Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan 09.S0.156 ,Landhotel zum Ritt-
meister”, Kohlen und Wendlandt, 07.07.2009; Schalltechnisches Gutachten
vom 03.11.2003, Kohlen & Wendlandt und Anlage 1 vom 12.03.2010 sowie
Anlage 2 vom 04.03.2011;

Verkehrsdaten des Tief- und Hafenbauamtes, Erhebungsjahr 2008

Boden Bodenkonzeptkarte der Hansestadt Rostock, 2002

Wasser Gewasserkataster der Hansestadt Rostock, 2004
Grundwasserkataster der Hansestadt Rostock, 2004

Schutzgut Klima Klimafunktionskarte der Hansestadt Rostock, 2002
Schutzgut Luft aktuelle Daten der Luftmessstelle Stuthof
Pflanzen, Tiere, biologi- | Grinordnungsplan, Landschaftsarchitekturbiiro Hannes Hamann, Februar

sche Vielfalt sowie Land- | 2010
schafts- und Ortsbild

Kultur- Sachguter Denkmalliste der Hansestadt Rostock
Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege, Juli 2007

Bewertungsmethodik

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

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitat der geplanten Nutzung.

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

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhénge zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dartiber hinaus muss die
Wabhl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig
hoéheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegentiber einfacheren Varianten, der besse-
ren Datenverflgbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer
und Bearbeiter erforderlichen Information, wird flr das Bewertungskonzept im Bebauungs-
planverfahren die dreistufige Variante gewahilt.

Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1,
Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungs-
schritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung -

Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Beeintrachti-  Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere Beeintrichtigung Hohe Beeintrachti-
gung Stufe 2 gung
Stufe 2 Stufe 3

Stufe 3 Mittlere Beeintrachti- Hohe Beeintréchtigung Hohe Beeintrachti-
gung Stufe 3 gung
Stufe 2 Stufe 3

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignhung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitéat der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fir das Schutzgut (Stufe 3).
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Bei dieser Vorgehensweise wird berlcksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknlp-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maf3geblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhéngig ist. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer
und Fachleute. Fir den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt
eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlagen fur die Schutzguter werden der GOP sowie das Umweltqualitéts-
zielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die vorsorgeorientierten
Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fur diese Umweltmedien entsprechend ihrer lokalen
Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, beriicksichtigen jedoch auch politi-
sche Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeiréaten disku-

tiert.

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhohte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als

Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) tberschritten
Stufe 3

Nutzungsintensitat fir das Schutzgut Mensch/Larm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);

Stufe 1 Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) tiberschritten
deutlicher Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);

Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fur das Jahr 2015 unterschritten bzw. erreicht

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2010 unterschritten bzw. erreicht
Stufe 2

hohe Vorbelastung Zielwerte fiir das Jahr 2010 tiberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitét fir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Grinflachen, Campingplatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitét Freizeitparks, Grofflachiger Einzelhandel, Indestebiete, Parkplatze;
Stufe 3 Starkes Verkehrsaufkommen

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

Wirkzone/Wirkintensitét 10m 50 m 150 m
Schutzgut Lufthygiene (RQ +2¥10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium Schadstoffbelastung

hoch  (3) > 25.000

mittel  (2) generell hoch < 25.000

gering (1)

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschittete, anthropogen veranderte Béden
Stufe 1

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

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

Naturlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige Boden
Stufe 2

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

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

Naturlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Boden
Stufe 3

Seltene naturnahe Boden (< 1% Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. fur die Lebensraumfunktion oder
Regulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen

(Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und Podsole Uber Staugley-
en)

Nutzungsintensitdt im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Griunflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

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

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fir das Schutzgut Gewéasser

Anthropogen vollstandig uberformte und belastete Gewéasser

Gewasser ist verrohrt und weist mit Guteklasse I1I-1V / 1V starke bis UbermaRige

Stufe 1 Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit
weitgehend eingeschréankte Lebensbedingungen auf

G offen, G bett technisch ausgebaut und méafig belastet Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Auspra-

Stufe 2 gung auf und kann mit Gewassergiite II-111 / 11l als belastet durch organische

sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschrankter Lebensraumfunktion bezeichnet
werden

Naturnahes Gewéasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewasser-
glte I/ 1-11/ Il lediglich maRige Verunreinigungen und gute Lebensbedingungen
aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassershindugigkeit von Flurabstand sowie

Machtigkeit undbs$rat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil igiedBildungen an der Versicke-|

Stufe 1 rungszone; Grund! er geschiitzt gegenuber flaafiezihdringenden Schadstoffen
Verschmutzungsempfindlichkeit mittel mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
Stufe 2 ckerungszone

< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise geschiitzt gegentiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone <20 %; Grundwasser ungeschiitzt gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1

erhdhte Eintragsgefahrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter i im Zusammenhang zum Grundwasser

Wirkzone/Wirkintensitét 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ +2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV
Einteilungskriterium Verringerung der GW-Neubildung GW-Geféhrdung GW-Gefahrdung
hoch  (3) >12.000 -
mittel  (2) generell hoch <12.000 - 5.000 > 12.000
gering (1) <5.000 <12.000

Empfindlichkeit gegentiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich

Plangebiet liegt nicht im Gberflutungsgefahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen

Stufe 1 des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss beriicksichtigt werden Plangebiet liegt im tiberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MakRnahmen des Hochwasserschutzes
Stufe 3 sind aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Nutzungsintensitét der Planung gegeniiber Gewéassern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Grunflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
erhdhter Einfluss durch die Nutzung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhhte Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplétze

Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimaodkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, Innenstadtklimatop)
keine Frischluftbahn

mittlere klimadkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimadkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Grunanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitét auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 1

Grunflachen, Campingplatze

erhdhte Flachenversiegelung / mdgliche Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer Frischluftbahn
Stufe 3

GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert

héaufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe Arten- und

Stufe 1 Strukturvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspotential;

Stufe 2 mittlere Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert stark bis méaRig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
Stufe 3 strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

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

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit gefahrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungsplangebiet

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark gefahrdete Arten im
Stufe 3 Bebauungsplangebiet
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Nutzungsintensitédt von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung Grinflachen

Stufe 1

erhohte Einwirkung Feriendorfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

hohe Einwirkung GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3

Empfindlichkeit/Gewahrleistung der Biologische \fa

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfeitti Nutzungen in raumlicher N&H

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigenoBien, einschlieBlich 200 m
Stufe 3 Abstand

Nutzungsintensitat von Bauflachen im Hinblick auéBgische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhdhte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb desdpverbundes
Stufe 2

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlieREsh2#0 m Abstandes
Stufe 3

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Lseithftsbild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich tberwiegender Anteil anthropoge-
ner Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, tiberwiegend
stérungsarme, anthropogen uberpréagte Elemente (> 25 % naturnah); tiberwie-
gend urspriinglicher Charakter;

Vorsorgeraum fur die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich tberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebniswirk-
samer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem MaR urspriing-
lich;

Vorrangraum fur die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitét verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung Griunflachen

Stufe 1

erhohte Verfremdung Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer

Stufe 2

hohe Verfremdung Grofflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks
Stufe 3

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

Stufe 1

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
Stufe 2

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Nutzungsintensitédt von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachgtiter

geringer Wertverlust

Grunflachen, Campingplatze

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

erhohter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukdrper moglich)

hoher Wertverlust GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3 (Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukorper)

5.1.8 Zusammenfassung

Umweltbelange gem. §8 1 Abs. 6 Nr.7, 1la
BauGB

Beschreibung

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten
Ziele des B-Plans,

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Festsetzung von Bauflachen fur Hotel, Well-
ness-Bereich, Verbindungsbauten zum beste-
henden Restaurant, Stellplatze sowie Aul3en-
wasserflache

B) Auswirkungen auf:
(a) Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Arten und Biotope mit Gberwiegend geringem
Schutzgrad/Biotopwert im Plangebiet, mittleres
Beeintrachtigungsrisiko durch die geplante Be-
bauung fur diese Schutzguter
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(b) Boden mittlere Beeintrachtigung aufgrund der Inan-
spruchnahme von rund 1.600 m2 bisher unver-
siegelter Flache mit Béden (Regosol aus umge-
oo | lagertem Sand) geringer Funktionseignung
(c) Wasser
Oberflachenwasser kein Eingriff in die vorhandenen Gewasser;
anfallendes Regenwasser der Dach- und befes-
tigten Grundsticksflachen kann im Gebiet versi-
ckert werden
Grundwasser GW geschiitzt gegentber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen;
Nutzung des Grundwassers nicht vorgesehen,
keine Eintragsgefahrdung durch Schadstoffe,
geringe Beeintrachtigungen fur das Grundwas-

N 11

I swrmflt. . femddlt

__________ Trinkwasserschutz ____ _ _____fentfalt .

(d) Luft geringe Vorbelastung gegeniber Luftschadstof-
fen;

keine messbare Zusatzbelastung der Luftquali-
___________________________________________________________ tatdurchdie Planung .
(e) Klima Klimatoptyp: Siedlungsflachenklimatop mit mitt-
lerer klimadkologischer Bedeutung; Planung hat
aufgrund der geringen FlachengrofRe einen méa-
(f) Landschaft (Landschafts- und Ortsbild) Betrachtungsraum ist durch insgesamt mittleren
visuellen Gesamteindruck gekennzeichnet;
durch Inanspruchnahme einer landschaftswirk-
samen Grinflache - mittlere Auswirkungen fur
(g) menschliche Gesundheit und Bevélkerung mittlere La&rmvorbelastung in der Nachbarschaft;
planbedingte Larmimmissionen fiihren zu keiner
Verschlechterung der Larmimmission am 10
Biestower Damm 2 bzw. zu keiner Uberschrei-
tung der Orientierungswerte an der Baugrenze
zum B-Plan 09.W.57, wenn eine Zuordnung der
beiden Parkplatze zu den Nutzungsbereichen
Pension und Wellness sowie Restaurant erfolgt
sowie eine Reduzierung und tlw. Einhausung
der Stellplatze fur den Restaurantbereich vor-
genommen werden. AulRerdem wird die beste-
hende Larmschutzwand um 27 m verlangert und
die nutzbare AuBenwasserflache auf 30 m2 be-
grenzt. Fir die Nutzung werden Zeiten aul3er-
___________________________________________________________ halb des Nachtzeitraums festgelegt.
(h) Kultur- und Sachguter Plangebiet liegt zum Teil im Denkmalbereich
,Dorfkern Biestow"; die umgebenden Obstbau-
me und Wiesen sind fiir das historische Land-
schafts- bzw. Ortsbild pragend, mittlere Auswir-
kungen

(i) Wechselwirkungen keine

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebie- | hicht betroffen
te von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG

C)c)
Schutzgebiete nicht betroffen
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D)

Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Entsorgung bau- und betriebstypischer Abfalle
nach geltenden abfallrechtlichen Vorschriften;

E)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

Anderungsflache liegt nicht im Fernwarme-
vorranggebiet;
keine gesonderten Festsetzungen

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Landschaftsplan der Hansestadt Rostock (Be-
schluss der Birgerschaft von 1998):

Keine Darstellungen fur das Plangebiet; Ent-
wicklungsziele fur angrenzende Bereiche:
Erhalt des GroRRbaumbestandes und wichtiger
Wegeverbindungen fiir die Erholung
(Damerower Wegq)

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Ge-
bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von bindenden Beschliissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

entfallt

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden; Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnhahmen
zur Innenentwicklung, Begrenzung der Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal3
Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder fiur Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

Erweiterung des Bestandes bis zur Grund-
stucksgrenze

)

Vermeidung und Ausgleich/Eingriffsregelung | Die Eingriffe werden vollstandig ausgeglichen.
nach BNatSchG

J) a)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands

(a) bei Durchfiihrung der Planung und

(b) bei Nichtdurchfihrung der Planung

vgl. Aussagen zu den Schutzgiitern

b)
Erhalt einer siedlungsnahen Grinflache

K)

wichtigste geprifte anderweitigen Losungsmog-
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Aus-
wahlgrinde im Hinblick auf die Umwelt

Losungsmaglichkeiten der Stellplatzzuordnung
und zum Larmschutz gepriift, um Larmsituation
fur angrenzende Wohnnutzungen nicht zu ver-
schlechtern

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB

6 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILI GUNG

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sind folgende wesentliche Belange

vorgebracht worden:

Das Amt fur Umweltschutz hat darauf hingewiesen, dass das vorliegende Schallgutachten
von Kohlen & Wendlandt vom 07.07.2009 davon ausgeht, dass die Stellplatzflachen im Be-
reich Wellness durch die Besucher des Wellness-Bereichs und Hotelgéste genutzt werden.
Sollte auch eine Nutzung durch Gaststattenbenutzer vorgesehen sein, konnten sich stadte-
bauliche Konflikte mit dem B-Plan 09.W.57 ,Dorflage Biestow" ergeben.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind deshalb die Stellplatzflachen im Bereich Well-
ness den Nutzungen Nr. 2 und 3 (Hotel, Wellness) zugeordnet worden.

Die Stellplatzflachen an der nordlichen Grundstiicksgrenze im Bereich des Hotels sind dem
Restaurant (Nr. 1) zugeordnet worden. Hier ist eine teilweise Einhausung mittels Carport-
Anlage (9 m lang, 3 m hoch, 3,30 m tief) und der Erhalt der bestehenden Larmschutzwand
erforderlich, um eine Erhéhung der Larmimmissionen ausschlieRen zu kdnnen.

Von Seiten der Eurawasser Nord GmbH sowie vom Warnow-Wasser- und Abwasserverband
ist darauf hingewiesen worden, dass Uber das Plangebiet eine grundbuchlich gesicherte
Trinkwasserhaupttransportleitung DN 600 GG verlauft.

Nach Ortsbesichtigung und Feststellung des exakten Leitungsverlaufs ist eine Umverlegung
auf dem Grundstiick des Vorhabentragers vereinbart worden. Der neue Leitungsverlauf ist
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dargestellt worden.

Seitens des Landesamtes fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katast-
rophenschutz M-V ist darauf hingewiesen worden, dass im Gebiet Kampfmittel vermutet
werden. Aufnahmen von 1944 lassen im Plangebiet ein Grabensystem erkennen, eine Stel-
lung sowie andere Verteidigungsstrukturen. In Abhangigkeit von den durchzufiihrenden Ar-
beiten, insbesondere bei Tiefbauarbeiten ist mit dem Vorhandensein weiterer Kampfmittel,
wie Munition, Granaten etc. zu rechnen.

Das Plangebiet ist entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet worden, um auf die
vermutete Kampfmittelbelastung hinzuweisen. Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der
Investor zur Ubernahme der Kosten fiir die Sondierung und eine moglicherweise notwendige
Beseitigung.

Durch die Anwohner aus dem Umfeld wurde eine Reihe von Bedenken gegen das Vorhaben
vorgebracht. Es wurden eine Unterschriftensammlung mit 71 Unterschriften sowie 43 gleich-
lautende Einzelschreiben vorgelegt.

Die Einwendungen richten sich gegen die grundsatzliche Vertretbarkeit des Vorhabens mit
der umliegenden Wohnnutzung, gegen Larmbeldstigungen aus der Nutzung und dem ver-
bundenen Verkehr, gegen Verkehrsbelastungen auf dem Biestower Damm, dem Damerower
Weg und dem Einmiindungsbereich, gegen eine Verschlechterung der Parkplatzsituation
sowie gegen die Abmessungen der baulichen Erweiterungen.

Zu den gleichen Problemen sowie zum Grad der Versiegelung und der baulichen Entwick-
lung auf bisher unversiegelte Flachen am Rand des historischen Dorfkern hat auch der Orts-
beirat eine ablehnende Stellungnahme abgegeben.

Die Einwendungen haben in der Abwagung dazu gefihrt, dass der Einmindungsbereich des
Damerower Weges in den Biestower Damm durch den Vorhabentrager so umzugestalten ist,
dass eine hohere Verkehrssicherheit erreicht wird. In diesem Zusammenhang ist auch eine
Ladezone auf dem Biestower Damm durch den Vorhabentrager herzustellen.

Durch die unmittelbaren Nachbarn wurde neben den oben genannten Kritikpunkten, die Zu-
lassigkeit der Wahl einer Verfahrensart ,vorhabenbezogener B-Plan® in Frage gestellt und
die gutachterlichen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung abgelehnt.

Die Ev.-Luth. Pfarre Biestow hat auf bestehende Probleme mit abgestellten Pkw und Lkw der
Géaste und des Betreibers auf der dem Landhotel 6stlich gegeniber liegenden Gehwegseite
am Biestower Damm hingewiesen. Oftmals wird Uber die Parkzeit hinaus auf den Kurzzeit-
parkplatzen der Friedhofsnutzer und teilweise im Eingangsbereich zum Friedhof geparkt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Ermittlung des erforderlichen Stellplatzbe-
darfs nach der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock sowohl fir die bestehenden als
auch fir die geplanten Nutzungen durchgefiihrt worden (siehe Abschnitt 3.3 Verkehrser-
schlieBung). Danach ist von einem Gesamtbedarf von 35 Stellplatzen auszugehen. Insge-
samt sind 36 Stellplatze im Plan festgesetzt worden, so dass der erforderliche Bedarf abge-
deckt werden kann. Im Zuge der Erweiterung werden 21 Stellplatze neu geschaffen.
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7 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengrolie Anteil an Gesamt-
in m2 flache
in %
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 5.184
davon :
Gebaudegrundflachen 1.917
Terrassen 400
FuRRgangerbereiche 581
befahrbare Flachen einschl. Stellplatzflachen 924
Grin- und Freiflachen 1.173
Wasserflache 189
Verkehrsflache 2.156
vorhabenbezogener Bebauungsplan gesamt 7.340

8 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
8.1 Bodenordnende MalRnahmen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
Grundstucksverhaltnisse bereinigt werden. Insbesondere soll dadurch eine Anpassung an
den Bestand vorgenommen werden. Die Bereinigung der Grundstiicksverhéltnisse betrifft in
erster Linie die Grenze zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Biestower Damm, Dame-
rower Weg) und dem Vorhabengrundsttick.

Alle Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Hansestadt Rostock.

8.2 Vertrage

Am 07.06.2011, vor dem Satzungsbeschluss tUber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 09.S0.156 ,Erweiterung Landhotel Rittmeister®, wurde zwischen der Hansestadt Rostock
und dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem sich der Vorha-
bentréager zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tra-
gung der Planungs- und ErschlielBungskosten verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag nach § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die neu zu verlegende Trinkwasser-Haupttransportleitung (siehe Kapitel 2.2.3) wird zwi-
schen Rezeption und Restaurant durch einen tiberdachten Laubengang iberbaut. Der Uber-
bauung wird seitens der Eurawasser Nord GmbH zugestimmt, wenn zwischen dem Vorha-
bentrager (Erbbauberechtigter), dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband (WWAV) und
der EURAWASSER Nord GmbH (EWN) eine Vereinbarung zur Regelung der Folgen der
Uberbauung einer offentlichen Trinkwasserleitung abgeschlossen wird.
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Nachfolgende Punkte sind in die Vereinbarung aufzunehmen:

* Durch den Laubengang darf die HTL auch zukinftig keiner zusétzlichen statischen
Belastung ausgesetzt werden.

* Im Falle einer Havarie sichert der Vorhabentrager der EWN Baufreiheit (Freier Zu-
gang Oberkante Erdreich) zu. Die Kosten zur Herstellung der Baufreiheit und zum
Offnen und SchlieRen der erforderlichen Baugrube tragt der Vorhabentrager.

*  Weder die EWN noch der WWAV haften gegentiber dem Vorhabentrager fur jedwede
Schaden (Sach-, Personen- und Vermogensschaden), welche diesen durch eine Ha-
varie der HTL auf dem Grundstiick entstehen, es sei denn, die Havarie wurde vor-
satzlich oder grob fahrlassig von der EWN bzw. dem WWAYV verursacht. Der Vorha-
bentrager stellt die EWN und den WWAV von jedweden Anspriichen Dritter aus einer
solchen Havarie auf dem Grundstick frei.

Die neue Trasse fir die Trinkwasserhaupttransportleitung ist grundbuchlich zu Gunsten des
WWAV zu sichern.

Vertragsgegenstand ist auch die Umgestaltung der Einmiindung des Damerower Weges in
den Biestower Damm sowie die Herstellung einer Ladezone auf dem Biestower Damm, vor
dem Restaurant.

8.3 Kosten und Finanzierung

Die mit der Durchfihrung des Vorhabens verbundenen Kosten tbernimmt der Vorhabentra-
ger (siehe Punkt 8.2 Vertrage).

9 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fllussigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmilill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen, ist
der Grundstiucksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalfien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG9 vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrens-
beschleunigungsgesetzes vom 12.09.1996 (BGBI. | S. 1354) verpflichtet. Er unterliegt der
Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

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

Grabensystem erkennen, eine Stellung sowie andere Verteidigungsstrukturen. In Abhangig-
keit von den durchzufiihrenden Arbeiten, insbesondere bei Tiefbauarbeiten ist mit dem Vor-
handensein weiterer Kampfmittel, wie Munition, Granaten etc. zu rechnen. Fur weitere Fra-
gen zur praktischen Realisierung von Kampfmittelsondier- und Bergungsarbeiten ist Kontakt
mit dem Munitionsbergungsdienst aufzunehmen, um evtl. Planungszeitrdume und technische
Details abzusprechen.

Das Plangebiet ist entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet worden, um auf die
vermutete Kampfmittelbelastung hinzuweisen.

Gemal § 2 der Kampfmittelverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GSMeckI.-
Vorp. GIl. Nr. 2011-1-1) ist der Umgang mit Kampfmitteln nur dem Munitionsbergungsdienst
bzw. einer durch ihn beauftragten Stelle gestattet. Wird eine andere Stelle durch den Muniti-
onsbergungsdienst mit dem Sondieren und dem Bergen von Kampfmitteln beauftragt, so
obliegt die Fachaufsicht dem MBD.
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Wer Kampfmittel entdeckt, im Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel er-
halt, ist nach 8§ 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverziglich den 6rtlichen Ord-
nungsbehérden anzuzeigen.

Vorschriften zum Schutz des Wassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefdhrdenden Stof-
fen (Heizol!) gemall 8 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern in Verbindung mit 88 19g bis 191 des Wasserhaushaltsgesetzes der unteren
Wasserbehotrde anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumalRnahmen evt. aufgefundene Leitungssysteme
(z.B. Regenentwasserung des Altbestandes) sind ordnungsgemaf aufzunehmen, umzuver-
legen bzw. anzubinden.

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

Bodendenkmale

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

Die Anzeige hat gegeniber 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 verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

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

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der Baugrunderschlieung 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, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.
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unterirdischer Leitungsbestand

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

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

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

. Bauprojekt, incl. Baubeschreibung
. Lageplan
. Betriebsbeschreibung fur Arbeitsstatten
. Darstellung der Technologie
10 ANLAGEN

Externe Kompensationsmaf3nahmen
- Ubersichtsplan
- Pflanzplan
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