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Bemerkung:
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Teil A Planzeichnung
Teil B Begriundung
Teil C Baukorperentwicklung



1. Aufogabenstellung

1.1 ?lanungsgrundlage-und Zielstellung

ringlichen Vorhabens, Neubau eines Milch-
d Schaffung von Arbeitsplatzen am Stand-
ort Rostock, Neubrandenburger StraBe legt der Vorhabentrédger
Mclkereigenossenscnaft e. G. Rostock der Hansestadt Rostock
12.G2.76 vor , mit dem

den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.
Planverfahren durch SatzungsbeschluB

7iel nach abgeschlossenem : :
der Biirgerschaft die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vor-
habens durch die Stadt Rostock bestdtigen zu lassen (gem. § 7,
Abs. 1, Satz 1 BauGd - Magn.G. in der Fassung vom April 1993)

zur Durchfihrung des d
hofes, zur Sicherung un

Das Vorhaben "Neubau eines Milchhofes" beinhaltet die Errichtung
eines kompakten Produktionsgebdudes, die dazu erforderlichen
Nebenanlagen, wie Anlieferungsstralen, Parkplétze, Be- und Ent-
ladefliachen und Zufahrt mit Waage sowie die notwendigen Larm-
schutzfldchen (Wallanlagen und Bepflanzung) auf den genannten

Fléchen.
Damit werden zugl

haben~- und Erschliefungsplan in Ubereinstimmung mi
Stadtplanung, dem Tiefbauamt und dem Bauordnungsamt bestdtigt.

eich folgende Ausgangsbedingungen £ir den Vor-
t dem Amt f4r

1. Der rdumlich abgegrenzte Standort siidlich der bestehenden
Molkerei gilt’ als zu beplanende Fliche in den abgestimmten

Grenzen in der GréB8e von 67.000 m2.
Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Ver- und

Tntsorgung des Standortes des Neubaus unter Zugrundelegung
quancitativ gleichbleibender und bezidglich der Abwasserein-
leitung qualitativ verbesserter Werte Uber das bestehende
ver- und Entsorgungsnetz nachzuweisen.

Als Art der baulichen Nutzung wird "Gewerbegebiet" festge-
schrieben.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Neubrandenburger
StraBe und wird begrenzt

im Norden: durch das Geldnde der alten Molkereli
im Siden und im Osten: durch das geplante Wohngebiet Kassebohm

im Westen: durch die Neubrandenburger StraBe

1.3 Bestehende und laufende &rtliche Planungen

parallel zur vorliegenden Planung erfolgt die Bearbeitung
eines Bebauungsplanes f£lr das Wohngebiet Kassebohnm.
Das geplante Wohngebiet grenzt 6stlich und sidlich unmittelbar

an das neue Molkereigelédnde an. ,
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1.4 Einbeziehung anderer an der Planung fachlich Beteiligter

Im Zusammenhang mit der Bearbeitung des VE-Planes wurden folgende
Amter des Senates mit einbezogen:

1. Tiefbauamt, Abt. Verkehrsplanung
2. Amt fir Stadtgrin

2. Ermittlung der Planungsvorgaben

2.1 Zustand des Planbereiches

2.1.1 Topographie

Das Planungsgebiet liegt auf der Geschiebemergelhochflache
6stlich der Warnow.

Das Gel&nde liegt auf einer mittleren Hohe von 21,00 NN.
Es hat ein leichtes Gef&lle von Sid nach Nord

von 23,00 m NN auf 19,00 m NN.

2.1.2 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Bauland wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.
Die im n&érdlich gelegenen Planabschnitt vorhandene
Gartenanlage wird zuriickgebaut. Diese Fl&che bleibt als
Wassererfassungsgebiet fir die Eigenwasserversorgung
unbebaut.

2.1.3 Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet verl&uft unmittelbar entlang der Neubranden-
burger StraBe. Es erfolgt eine direkte Verkehrsanbindung
an diese StraBe. o

Der AnschluB an die Ver- und Entsorgungsanlagen ist grund-
sdtzlich gegeben.
Differenzierte Aussagen dazu werden unter Pkt. 3.5 formuliert.

0

2.1.4 Umweltverh&ltnisse

Besondere Umweltverh&ltnisse stellen die geplante Wohnbebauung
Kassebohm, der Bereich fir das Wassererfassungsgebiet sowie der
Baumbestand im Verlauf der B 103dar.
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2.1.5 Larmschutz

Im Zusammenhang mit dem VE-Plan wurde vom Ingenieurbiro
BONK-MAIRE-HOPPMANN ein schalltechnisches Gutachten am 9. 9. 93
erarbeitet.

Dabei wurden nur die Schallquellen im Freien, wie Parkplétze,
Anlieferung, Versand und die Verkehrswege betrachtet.

Die Gutachter gehen davon aus, daf die Gerduschanteile, die wvon
den Gebduden und den im Freien befindlichen technischen Schall-
guellen so durch bauliche und technische MaBnahmen begrenzt
werden koénnen, daB sie keinen wesentlichen Beitrag mehr
liefern.

Daraus ergeben sich nachstehende SchluBfolgerungen fir den
VE-Plan der Molkereigenossenschaft Kistenland:

1. Festsetzung von baulichen L&rmschutzmaBnahmen auf der 32 m
breiten sidéstlichen Fl&che, die von der Bebauung freizu-
halten ist, in folgender Form:

4 m hoher Larmschutzwall/-wand unmittelbar am Fahrweg fiir die
Milchannahme auf der gesamten L&nge dieser Fl&che.

Mit dieser MaBnahme werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte tags an allen untersuchten Orten in der Klein-
gartenanlage und im Wohngebiet eingehalten. Sie werden um
mehr als 8 dB (A) und damit deutlich unterschritten.

Dieses Ergebnis wird im ErdgeschoB der Wohnbebauung
erreicht. In den oberen Etagen ist durch eine optimale
Anordnung der Wohnfunktionen einer méglichen L&rmbelastung
entgegenzuwirken.

2. Festsetzung
Begrenzung der Summe der Schallabstrahlung der Geb&ude und
der &duBeren technischen Schallquellen nachts soweit, daB
an der Grenze zum Wohngebiet der schalltechnische Orientie-
rungswert nachts flr ein allgemeines Wohngebiet um 10 dB (2)
unterschritten wird. Am Tage ist die Summe aller Emissionen
so zu begrenzen, daB an der Gebietsgrenze zum allgemeinen
Wohngebiet der schalltechnische Orientierungswert flr ein
allgemeines Wohngebiet nicht Uberschritten wird.
Entsprechende Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Begrindung:

Bereits durch die Schallgquellen im Freien (s.o.) wird der
schalltechnische Orientierungswert fUr ein allgemeines
Wohngebiet fast ausgeschOpft. Erst bei einer Pegeldifferenz
von > 10 dB (A) zwischen zwei L&armquellen, liefert die
kleinere Schallquelle keinen Beitrag mehr zur Erhéhung der
groBeren Schallquelle und damit zur Gesamtimmission.

Eine Voraussetzung im Gutachten ist, daB die Schallabstrah-
lung der Geb&ude und die technischen Schallgquellen durch
bauliche und technische MaBnahmen so beschridnkt werden
kénnen, daB sie keinen wesentlichen Beitrag mehr liefern.
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2.1.6 Baugrund ' ‘

Als Baugrund steht Geschiebemergel an.

2.1.7 Wasserwirtschaftliche Verh&ltnsse

- Gegen das Vorhaben bestehen von seiten des staatlichen Amtes
fur Umwelt und Natur, Abt. Wasserwirtschaft keine Bedenken.
Leitungen und Anlagen, die sich in Rechtstré&gerschaft des
Staatlichen Amtes fiUr Umwelt und Natur Rostock beflnden,
werden durch das Vorhaben nicht beruhrt.

Eigene Planungen sind im vorgenannten Gebiet nlcht vorgesehen.
Das fUr das Vorhaben vorgesehene Gel&nde befindet sich teilweise in
der Trinkwasserschutzzone III mit Angrenzung zur Zone II

der Oberwarnow.

Seitens des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur Rostock,
Abt. Wasserwirtschaft ergeben sich daraus folgende empfehlende
MaBnahmen.

1. Tanklager einschl. Tankstelle

- eine oberirdische Lagerung von Heiz®l und Dieselkraftstoff

- mineraldlbest&ndige Versiegelung des Wirkbereiches, einschl.
der angrenzenden Standfl&che flUr LKW

- Ableitung des Oberfldchenwassers dieser Fl&chen nach
Vorbehandlung durch Abscheidetechnik in das Schmutzwasser-
system

2. Wagenwaschhalle

- mineralélbestédndige Versiegelung des Hallenbodens und
Ableitung des Waschwassers in das Schmutzwassersystem

3. Parkpléatze

- Vefsiegelung der Stellfldchen, einschl. einer Aufkantung,
so daB in jedem Fall eine Versickerung ausgeschlossen werden
kann

- Ableitung des Oberfldchenwassers nach Vorbehandlung durch
Abscheidetechnik in das Regenwassersystem

2.1.8 Denkmalschutz und Milieuwerte

Es liegen keine Kenntnisse iber Boden- und Baudenkmale
auf dem Plangebiet vor. 4

Im Geltungsbereich des VE-Planes kann jedoch mit Vor- und
Frithgeschichtlichen Bodendenkmalen gerechnet werden. Auf
die Meldepflicht von Funden sowie auf die Bestimmungen
gemaB 20 DschG wird hingewiesen.
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2.1.9 Naturschutz

Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist ein
gesonderter Grinordnungsplan, der im einzelnen folgende Fest-
setzungen enthalt:

- Festsetzungen zur Gel&dndegestaltung

Da sich die zu beplanende Fl&che bereits auf einer leichten
Anhoéhe befindet, ist eine starke Uberhdhung durch landschafts-
fremde Elemente (Verwallungen) fiir das Landschaftsbild des
unmittelbaren Planungsraumes negativ zu bewerten.

Deshalb sollte der aus Grinden des Larmschutzes zum kiinftigen
Wohngebiet Kassebohm erforderliche L&rmschutzwall in H&he

von 4,00 m begrenzt werden, in der Linienfiihrung locker ge-
staltet werden sowie mit wechselnen B&schungsneigungen zwi-
schen 1 ¢ 2 und 1 : 5 profiliert werden.

Dabei sind die BO6schungsneigungen des Walles an der, der
Bebauungs zugewandten Seite so steil wie méglich zu halten,

um die Schallschutzwirkung des Walles voll auszuschépfen.
Ebenso ist die gel&ndem&fige Gestaltung des Regenwasserriick-
haltebeckens zu sehen. Auch hier ist die generelle Einord-
nund durch B&gen und Radien landschaftsgerecht vorzunehmen

und die B&6schungsgestaltung der Ufer wechselnd (1 : 3 - 1 : 5)
zu profilieren. Wobei Wassertiefen von 1,00 - 2,00 m anzu-
streben sind.

- Festsetzungen grinbestimmter Elemente im Grundstiicksbereich

Als grine vertikale Dominanten sind auf der Grundstiicks-
fladche B&ume zu pflanzen. Einmal als gliedernde Elemente

in den Bereichen der Parkpl&tze (fiir 5 Stellflédchen ein
Baum) sowie als Uberh&lter in den Feldgehdlzhecken. Dabei
sollten die Stammumf&nge mindestens 18 - 20 cm fir die
B&dume im Parkplatzbereich und 16 - 18 cm in den iibrigen
Bereichen sein.

Hier sind entsprechend der Darstellung in der Festsetzungs-
karte Schutzpflanzungen sowie Gliederungspflanzungen vorzu-
nehmen, die zu einem die Randfl&chen zu den angrenzenden
Grundsticken markieren bzw. einzelne Funktionsbereiche von-
einander trennen. Dabei sollten heimische Pflanzenarten
verwendet werden, ein natirlicher Heckenqguerschnitt ist
anzustreben, was Mindestbreiten (5,00 m) fiir diese Pflan-
zungen erfordert.
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Alle nicht zu bepflanzenden Fl&chen sind als exentensiv zu
pflegende Wiesenflachen zu gestalten, um somit ein breiteres
Artenspectrum an Graslandschaften (gegeniber Zierrasenflé&chen)
zu entwickeln. Dabei sollten selbstverstdndlich Variationen
im Pflegekalender festgelegt werden.

Die Kleingartenanlage, die als Wasserfassung ebenfalls

zum Planungsraum geh6rt und als solche nicht mehr genutzt
wird, ist als Streuobstwiese zu gestalten. D. h. die Lau-.
ben, die Asbestplatten, die Z&une sind zu berdumen und als
Bodenvegetationsschicht ist extensiv zu pflegender Land-
schaftsrasen anzusé&en. Da es sich bei den Obstgeh&lzen
(Zichtungen) bei etwa 50 % der B&ume um 1/4-Stadmme handelt,
sind diese soweit wie mdéglich fachgerecht aufzuasten und
dann ihrem freien Wuchs zu uUberlassen.

Festsetzungen grinbestimmter Elemente im &6ffentlichen Bereich

Da die Belange des Naturschutzes nicht im Range vorgehen und
der eine Baum aus der Lindenallee zum Zwecke der Zufahrtsge-
staltung aus dem privaten Grundstick auf die B 103 gefdllt
wird, so ist dafur am Standort ein neuer zu pflanzen. Um

das geschlossene Bild der Allee weitestgehend zu erhalten,
ist hier auf einen sehr groBen Stammumfang des Baumes zu
orientieren (mindestens 30 - 40 cm). Da diese Neupflanzung
lediglich einen Ausgleich darstellt, ist der Ersatz ent-
sprechend den Vorgaben der zust&ndigen Naturschutzbehoérde

zu leisten und wurde innerhalb der vorliegenden Planung nur
quantifiziert

Festsetzungen fiur NaturschutzmaBnahmen auBerhalb des r&um-
lichen Geltungsbereiches des GriUnordnungsplanes

Um dem erforderlichen landschaftspflegerischen Ersatzan-
spruch fiur die im Planungsraum durchzufihrende Flachenver-
siegelung bzw. Uberbauung von 17.860 m2 gerecht werden.
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mit der zustédndigen Naturschutzbehdrde

eses Umfanges sowie 1im iberregionalen
e NaturschutzmaBnahme

einmaliges Mé&hen

wird in Abstimmung
auf einer Fléche di
raumlichen Zusammenhang eine adequat
durchgefihrt. In diesem Fall ist es ein

(September) einer Wiese (Schepenwiese) .
Mit dieser Mahd (einschlieBlich Abtransport des Miahgutes)

wird eine Verbuschung der Fldche verhindert und so die
weitere Verfligbarkeit der Fliche fir den Naturschutz des

Raumes garantiert.

2.1.10 Eigentlmer

etes gehdrt der Molkerei-

Die Hauptfldche des Plangebi
als Vorhabentréger ( Flursticke

genossenscnaft *"Kistenland”

31, 30, 30, 30, 27
34 2A 3A 4A A
agen zum Flurstick 31/4 werden z. It. mit der
Treuhand und dem Bundesvermégensamt geklart. Der Vorhabentrager

hat einen Kaufantrag gestellt. Er nutzt diese Fléache bereits
syr den Betrieb der bestehenden Molkerel.

Die Eigentumsfr

Im beiligenden Kaufvertrag zwischen Treuhand und der Molkerei-
genossenschaft e. G. Kistenland sichert der Verkdufer dem Kaufer
den Erwerb und das Nutzungsrecht fir das angegebene Flurstick

31/4 zu.

2.1.11 Altlasten

Es liegend keine Erkenntnisse Uber Altlasten auf dem Plange-

@

biet vor.

2.1.12 Erl&uterungen zum Wassererfassungsgebiet
gedeckten Aquifers beschrénkt

Das vorhandensein des ersten ab
sbahnstrecke nach Stral-

sich auf einen Raum zwischen Reich
sund und dem Kessiner Berg. In Richtung Kessing und in Richtung

Brinkmannsdorf ist dieser Wasserleiter durch die glazialtektcnisch
pbedingten Stoérungen unterbrochen und nicht mehr nachweilsbar.

Aus dieser Tatsache heraus ergibt sich auch die Anordnung
der bisher betriebenen Brunnen.

pefinden sich auf einer Flache, die die geoligischen und
n Voraussetzungen zur Grundwasserférderung vQn
50 m3,/h mit Hilfe von 2-3 Brunnen bietet. -

der nicht anderweitig genutzt werden
Méglichkeit zur Eigenwasserver-

Sie
nydrologische
max. Qhmax =
Der Fassungsstandort,
sollte, ist somit die einzige
sorgung der Molkerei.

Der Wasserleiter selbst hat einen hohen Geschitztheitsgrad
gegeniiber Konterminationen, so daB die Nutzung des Standortes
fir einen langen Zeitraum gewdhrleistet bleibt.
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2.2 Analyse des ermittelten Zustandes

Das Plangebiet ist eben und frei von Bewuchs und baulichen
Anlagen.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ortsstruktur wird eine
vorwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung angestrebt.

3. Darstellung der L&sung

3.1 Kennzahlen

GréBe des Planbereiches 56 ha.

Dabei sind folgende Flachen von der Bebauung freizuhalten:
1. Sudlich des Planbereiches zwischen der alten und neuen
Molkerei, als Trinkwasserschutzgebiet fir die Eigen-
wasserversorgung der Molkereigenossenschaft. 8640,- m2.

2. Noérdlich eds Planbereiches als Larmschutzbereich. 6190,- m2.

Bebaute Flache:

Produktion und Verwaltung 8834,- m?
Technik, Milchannahme 1470, - m?2
Freilager 250, - m2
insgesamt 10554,- m2
Versiegelte Flachen, Pflaster 9228, - m?
Grundflachenzahl 0,40
GeschoBflachenzahl 0,40
Umbauter Raum 79350,~- m3
Baumassenzahl 2,0

Festsetzung zur Gebdudehobhe

4l
'

Bezogen auf OF-Gelé&nde = 19,45 m NN wird grunds&tzlich
eine Gebaudehdhe von 9,00 m als oberste Grenze festge-
schrieben.

Ausgenommen wird ein Lagerbereich, der gema8 Teil C, Bau-
massenentwicklung, fiur den als oberste Grenze 15 m zu-
lassig sind.

Technische Anlagen sind auch bis zu einer Hohe von

20,00 m zuléassig.
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3.2 Beschreibung der Betriebstechnologie

Der Rohstoff Milch wird vom Erzeuger mittels Milchsammelwagen
bzw. spezielle Sattelauflieger von der Neubrandenburger StraBe
{iber die vorgesehene Zufahrt dem Betrieb zugebracht.

Nach der Kontrollwaagung f&hrt der Anlieferer in die Abtankhalle.
Durch Pumpvorgé&nge wird der Tankwagen entleert. Die Milch wird
in den Rohmilchtanks (Tnakgr&B8e 150.000 - 200.000 ltr..) vor-
gestapelt. Dnach geht der Rohstoff Milch in den Betriebsraum.
Nachdem die Milch iliber die Erhitzeranlagen gegangen ist, wird
sie durch Separatoren standartisiert und in den ProzeBtank
gelagert. In diesen Tanks erfolgt je nach Produkt eine weitere
Behandlung der Milch, wie z.B. Kulturenzusatz, Reifung, Ultra-
Hocherhitzung usw. Danach erfolgt die Abfillung der Milch in
einzelne Abteilungen bzw. wird zu Quark- und Butterherstellung
verwandt. Das fertiggestellte Produkt, wie Trinkmilch, H-Milch,
Butter, Quark wird nach der Verpackung palettiert und in Kihl-
rdumen oder in spezielle Lagerrdume eingelagert.

Nach Kommissionierung erfolgt der Versand mittels der Uberlade-
briicken durch den firmeneigenen Fuhrpark zu den Kunden.
UberschuBmilch, Molke und Magermilch werden, wenn notwendig,

in Stapeltanks gelagert und zum Versand bereitgestellt. Diese
Menge wird in kooperierenden Betrieben weiterverarbeitet. ‘

Fiir die technische Bereiche Dampfkessel, Wasseraufbereitung,
Eiswasserherstellung, Werkstatt, Magazin, HSP-Anlagen, Trafo
ist ein von der Produktion getrennter Bautrakt vorgesehen.
Ebenso ist fir Tankwageninnenreinigung bzw. AuBenwasche

ein fur sich stehendes Gebdude geplant. W
Vorhandene Anlagenteile, soweit sie neuwertig sind oder den
einschlagigen Vorschriften entsprechen, wurden in den Neubau
Ubernommen .

Generell ist davon auszugehen, daB der jetzige Betrieb nach
Fertigstellung des Neubaues in fast unver&dnderter Form seine
Produktion in dem Neubau aufnimmt.

3.3 Hohenlage

Das Plangebiet liegt auf einer mittleren Hohenlage von 21,00 m
iiber NN. '

3.4 Beriicksichtigung vorhandener Leitungen und Entsorgungs-
anlagen

Innerhalb des Planungsgebietes liegen nach jetzigen Erkenntnissen
keine Ver- und Entsorgungsleitungen. FUr die vorhandenen und noch
zu planenden Leitungen im Breich der Objektzufahrt wird ein
Leitungsrecht abgesichert.
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3.5 ErschlieBung des Planbereiches

3.5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung der neuen Molkerei
erfolgt direkt Uber eine Anbindung an die Neubrandenburger
StraBe. Die fuBl&ufige Anbindung erfolgt Uber einen Gehweg
auf dem Gel&dnde der Molkerei.

3.5.2 Elektroenergie .

Hochspannungsseitige Einspeisung Uber das vorhandene
20 KV Hochspannungsnetz.

Anlage vorhanden

3 Trafos

1 x 630 KvA

1 x 473 KVA insgesamt 1.503 KVA
1 x 400 KvA

3.5.3 Gasversorgung

Ein AnschluB des Bauvorhabens an das 6ffentliche Gasnetz
ist fur Heizzwecke vorgesehen.

3.5.4 Wasserversorgung

Der Trinkwasserbedarf von 15,00 m3/Tag erfolgt durch das
Versorgungsnetz der Eurowasser. -

Brauchwasser: max. 450,00 m3/Tag
eigene Brunnenfdérderung

Léschwasser: 96,00 m3/h fir 2 Std. anstehend
Bereitstellung aus
eigener Forderung

3.5.5 Entwasserung

Regenwasser:

Uber ein Regenrickhaltebecken 1.200 m3 Inhalt
Uberlauf in das werkseigene Netz
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Schmutzwasser:

In der Beratung zur Vorbereitung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes fir das Investitionsvorhaben Milchhof der Molkereigenossen-
schaft Rostock beziiglich der Abwasserleitung am 13.01.1993 wurde
zur Problematik der Regenwasser- und Abwasserleitung folgender
Sachverhalt festgestellt:

1. Beide Medien werden gegenwdrtig Uber eine Hilfskonstruktion
abgeleitet.

2. Mit der Inbetriebnahme des Neubaus wirde bei qualitativ ver-
besserten Abwasserwerten keine quantitative Erhéhung erfolgen.
Das Regenwasser wiirde mittels eines Rickhaltebeckens konti-
nuierlich ans Netz abgegeben werden.

3. Durch das Umweltamt und die Nordwasser GmbH wird eingeschatzt,
daB die Ableitung des Regenwassers bei gedrosselter Abgabe
iber dei bestehende 150 DN Hilfskonstruktion méglich ist.

Fiir die Schmutzwasserableitung wird der Neubau einer 300 DN -
Leitung von ca. 700 m bis zum Neubaublock gefordert.

Mit dem AufstellungsbeschluB zum Wohnungsbaugebiet Kassebohm durch
die Birgerschaft und dem Senat eingeleiteten B-Plan Verfahren wird
die ErschlieBung des Gesamtbereiches generell gesichert.

Die geforderte 300 DN Leitung stellt eine unzumutbare Vorfinan-
zierung fir die Molkereigenossenschaft dar und ist mit dem
geplanten Investitionsvolumen nicht zu realisieren.

Fiir die Molkereigenossenschaft ist die Moéglichkeit gegeben,

den Neubau eines Milchhofes an diesem Standort zu realisieren
und damit 150 Arbeitsplé&tze in Rostock zu erhalten und fur die
landwirtschaftlichen Betriebe des weiteren Umlandes die Abnahme
der Milch zu gewdhrleisten.

Mit der Inbtriebnahme der neuen Molkerei Mitte 1994 wird am
derzeitigen Standort keine Produktion mehr vorgenommen.

Damit wird sich die Abwassersituation definitiv verbessern.

Als Schmutzwasser fallen max. 400,00 m3/Tag an.

Die Einleitung erfolgt Uber eine Neutralisationsanlage in
das werkseigene Netz (6ffentliches Kanalnetz).

3.5.6 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt Uber die vorhandene Anlage.

2 Stick Dampferzeuger
Dreizugflammenrohr-Rauchrohrkessel
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Kesselleistung je Kessel 6 to/h, Brennstoff Erdgas bzw. als
Havarieldsung Heizd6l EL, Gesamtwdrmeleistung 8.800 KW

1 Stluck Heizollagerbeh&lter n. DIN 6616/2 doppelwandig
60.000 Ltr. Inhalt

3.5.7 Fernmeldeversorgung

Ein AnschluB an das 6rtliche Telefonnetz der Telekom ist
realisierbar.

3.5.8 Anlagen des ruhenden Verkehrs

Der Stellplatzbedarf wird differenziert nach der Beschdftigtenzahl
und nach der Nutzfldche berechnet.

1. Anteilige Ermittlung nach Beschaftigten fir den Produktion-
bereich
Mitarbeiter in der Produktion 104
104 : 3 = 35 Stellplatze

2. Anteilige Ermittlung nach der Nutzflache fir die Ubrigen
Funktionsbereiche
Verwaltung 250 m?2

Labor 250 m?2
Expedition 150 m?2
650 m2

650 : 40 = 16 Stellplatze

3. Anteil fir Besucher
16 Stellplatze x 0,20 = 3 Stellplé&tze
nachzuweisende Anzahl = 54 Stellplatze

i}

Geplante Stellpléatze 66 Stick

3.6 Stadtebauliche Konzeption

3.6.1 Charakter des Plangebietes

Das Plangebiet stellt den noérdlichen AbschlufBl des Gewerbegebietes
an der Neubrandenburger StraBe dar.

Aus der siudlich und 6stlich anschlieBenden geplanten Wohnbebauung
Kassebohm resultiert die Notwendigkeit einer sensiblen Einordnung
der BaukoOrper in die Landschaft.
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Die Gestaltung der Randbereiche erfolgt in Abstimmung mit dem Amt
fir Stadtgrin und dem staatlichen Amt fur Umwelt und Natur
gemdB Punkt 2.1.8.

3.6.2 Gestaltungsgrundséatze

Das Grundraster fir die Geb&ude betréagt 5,00 x 5,00 m.

Die AuBen fassaden der Produktion, Technik, und Wagenwaschhalle
sind Iso-Paneele RAL 9002 geplant. Entsprechend dem Grundraster
werden alle 5,00 m ca. 30 cm vorstehende, farbig abgesetzte

Lisene zur vertkalen Strukturierung der AuBenwandfldchen montiert.
zur funktionsgerechten Erg&nzung der Gesamtanlage soll das
Expeditionsbiiro, die Verwaltung und der Sozial- und Laborbereich
als Kopfbau vor dem Produktionsgebdude ausgefihrt werden .
Verwaltung, Sozial- und der Laborbereich sind zweigeschossig.

Die formale Gestaltung des Kopfbaues ergibt sich aus der vertikalen
Gliederung der Fassade. Die Mauerwerkspfeiler sollen mit Kalkstein-
verblender verkleidet werden. Die Flachen erhalten einen weifBen
Anstrich.

GroBflachenverglasung der Treppenhduser, Fenster und Bristungs-
flachen sind in Aluminium-Konstruktionen, einbrennlackiert,
vorgesehen.

Uber die farbliche Gestaltung der v.g. Fldchen soll durch Probe-
fliachen gemeinsam mit dem Bauherrn eine spé&tere Entscheidung
gefallt werden. Der Dachiiberstand wird ca. 60 - 80 cm betragen
und erh&lt die Figur einer ca. 60° geneigten Attika mit einer
Metallverkleidung, z.B. Kupfer, Zink. Durch den eingeschossigen
Bauteil des Kopfbaues bleibt das Produktionsgebdude erlebbar.

Die Anordnung der vertikalen Teilung (Lisenen) der Wandfl&chen
des Produktionsgebdudes ist nach Ansicht des Verfassers ein
korrospondierender Ubergang zum Kopfbau.

In Verbindung mit einer landschaftsgdrtnerischen Gestaltung der
Freiflache, dem Regenriickhaltebecken, die die Abgrinung der
Verkehrsfliachen einschl. der Parkplatzanlage ist eine sensible,
stadtebauliche Einordnung und zeitgem&Be Architektur gegeben.

3.6.3 Freiflachengestaltung

VerkehrsstraBen: Betonpflaster 10 cm dick, 20 cm Schotterunterbau,
ca. 60 cm Sandauffillung (Bodenaustausch),

PKW-Parkplatze: Versiegelung der Stellpl&atze Belastung 16 t/m?
Feuerwehrzufahrt: Rasengittersteine <

Unter Beachtung der unter Punkt 2.1.8 getroffenen Festlegung erfolgt
der Schutz und die Neugestaltung der Griunflé&chen.
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Die Einfriedung erfolgt zu der ndrdlichen, &stlichen und sitdlichen
Grundsticksgrenze als Maschendrahtzaun, beschichtet, mit oberen
Stacheldrahtwehr. An der Neubrandenburger StrafBe, sinngemdB wie
vor, jedoch als Drahtstabzaun.

Im Bereich der Einfahrt ist eine manuell betriebene Schiebetor-
anlage mit Schranke vorgesehen.

3.6.4 Werbeanlagen

Als Werbeanlagen werden frei aufgestellte und angestrahlte Werbe-

trédger in der Griunfldche bis zu einer Bauhdhe von 2,00 m fest-
geschrieben.
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Ich, die Notarin Lescheinige, auf Grund heute erfolgter
Einsichtnahme in den beglaubigten Auszug des Genossen-
schaftsregisters Nr. 089 des amtsgerichts Rostcock, er-
stellt am 17. 07. 1952 durch das’ Amtsgericht Rostock,
daf die "Kistenland" Molkereigenossenschaft eG mit Sitz
in Rostock dort eingetragen und die Erschienenen zur ge=—
meinsamen Vertretung der Genossenschaf®: berechtigt sind.

Die Erschienenen ersuchten den Notar um die Beurkundung des
nachstehenden

Grundstiickskaufvertrages.

1. Gegenstand

Im Bestandsnachweis von Kassebohn, Gemarkung Kassebchm -
sind folgende CGrundstiicke eingetragen:

LGB~Nr. 1479, Flur 2, Flurstick 31/4 mit 15.744 gn
32/3 mit 1.418 em
LGB=-Nr. 1506, Flur 2, Flurstiick 32/15 mit 2.386 gm

Die Flichen waren Elgentum des Volkes und befanden sich in
Raechtstrigerschaft der VdgB Molkereigencssenschaft Rostock,
dessen Rechtsnachfolger die "XKlistenland" Molkereigencssen-
schaft e.G. mit Sitz in Rosteck ist.

Auf dem Grundstlick befinden sich die Betriebsgebiude der
Genossenschaft, die in ihrem Eigentum stehen.

Der Rdufer m&chte das Grundstiick zum Zwecke der Fort-
fhhrung und Erwveiterung seines Molkereibetriebes
erwerben.

Vermdgensrechtliche Anspriiche liegen gem#f dem Schreiben
des Amtas zur Regelung offener Vermdgensfragen des Senates
der Hansestadt Rostock vem 31.08.1991 nicht vor.

Der Senat der Hansestadt Rostock hat jedoch Restitutions—
anspriche geltend gemacht.

Nach Versicherung des Verk&#ufers hat der Senat dem Verkauf
zugestimmt unter Vorbehalt ainer eventusllen Auskehrung

des FRaufpreises.

Der Grundbesitz ist unbelastet.
Der Notar hat das Grundbuch nicht eingesehen.

Der Notar weist auf folgendes hin:

Er ist gesetzlich verpflichtet, vor Beurkundung das be-
treffende Grundbuch einzusehen. Dies war in vorliegendem
Fall nicht mdglich, die Beurkundung ohne vorherige Grund-=
bucheinsicht beinhaltet folgende Gefahren:
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1.0 Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlafs

Die Molkereigenossenschaft ngiistenland” plant den Neubau eines
Milchhofes am Standort Rostock, direkt siudlich der vorhandenen
Anlage an der B 103, im Bereich der Neubrandenburger Strafe. Die
planungsrechtlichen Grundlagen fir die Durchfiihrung eines verein-
fachten Planaufstellungsverfahrens durch einen Vorhaben- und Er-
schliefungsplan wurden durch den Senat der Hansestadt Rostock be-
gtdtigt.

1.2 Aufgabe des Griinordnungsplanes

......_._...-.—.._......._.-.—..._-._.-_..--_.._.—....,._.-_.,....—

Aus der Stellungnahme des Amtes fiir Stadtgrtin, Naturschutz und
Landschaftspflege vom 02.08.1993 zum Entwurf des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes ist zu entnehmen, daf die dort getroffenen
Festsetzungen nicht ausreichen, den Eingriff, der durch das Vor-
haben in den Naturhaushalt des unmittelbaren Planungsgebietes
erfolgt, ausreichend zu kompensieren. Es wird aus Griinden der
Praktikablitdt, ein gesonderter Griinordnungsplan empfohlen, dessen
Festsetzungen mit denen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Ver-
bindlichkeit erlangen. Dabei gilt es selbstverstdndlich alle pla-
nungsrelevanten Belange sorgfdltig gegeneinander abzuwdgen.

Mit der Erarbeitung des vorliegenden Griinordnungsplanes wurden
folgende Ziele verfolgt:

- Erfassung des aktuellen zustandes der Landschaft und des Natur-
raumes, des unmittelbaren Planungsgebietes.

- Die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich ihres generellen Ein-
griffs in den Naturhaushalt, insbesondere durch das Mafs der
Flichenversiegelung. Dabei wurden tiber den Planungsraum hinaus-
gehende Wirkungen, wenil gie denn planungsrelevant sind, selbst-
verstandlich mit berticksichtigt.

- Die Darstellung der konkreten landschaftspflegerischen Mafnahmen
der Minimierung bzw. des Ersatzes innerhalb des tberregionalen
planungsraumes fur die zu erwartenden Eingriffe in den Natur-
haushalt.

Flir die benachbarten dstlichen bzw. stidlichen Fldchen wird gegen-
wirtig ein Bebauungsplan erarbeitet, der Wohnungsbau an diesem
Standort vorsieht.

Der Landschaftsrahmenplan fur die Stadt Rostock liegt als Vorent-
wurf im Kartenteil vor. Daraus geht zum einen die planungsabsicht
fiir den genannten Wohnungsbaustandort hervor, sowie die Festset-
zung von geschiitzten randschaftsbestandteilen, fur im Utberregio-
nalen Planungsgebiet liegende Flidchen (siehe Punkt 2).



Als Rechtsgrundlage des vorliegenden Grinordnungsplanes gelten zum
einen der § 9 des Baugesetzbuches sowie das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatschG) als Rahmengesetz und das 1. Naturschutzgesetz im
Lande Mecklenburg-Vorpoomern (1. NatG. M.-V.).

Um tiber die Planungsinhalte des vorliegenden Griinordnungsplanes
Einvernehmen herzustellen, fanden Abstimmungen mit Mitarbeitern
des Amtes flir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege statt.
Dieses Einvernehmen konnte beziiglich der erforderlichen Ersatz-
mafRnahmen innerhalb des planungsiibergreifenden Raumes hergestellt
werden, nicht jedoch zur Fdllung des einen Baumes aus der Allee an
der B 103 zum Zwecke der Zufahrtsgestaltung, vom privaten Grund-
stick auf die Sffentliche Strafle. Hier gilt das Abwdgungsgebot, in
dem zu priifen sein wird, ob die Belange des Naturschutzes (gesetz-
lich geschiitzte Allee nach § 4, 1. NatG. M.-V.) im Range vorgehen
oder nicht.

2.0 Darstellung der naturrdumlichen Situation an Hand der Land-
schaftspotentiale Boden, Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und
Tiere sowie des Landschaftsbildes im Planungsraum des Gewerbe-
gebietes

Die zu beplanende Fliche von ca. 5,6 ha befindet sich im stddstli-
chen Stadtgebiet von Rostock unmittelbar an der Stadtgrenze. Die
Fldche wird begrenzt:

- im Norden durch das Geldnde der alten Molkerei
- im Stden und Osten durch das geplante Wohngebiet Kassebohm
- im Westen durch die Neubrandenburger Strafie (B 103)

Oberfldchenform/Bodenverhdltnisse

Grofrdumig ist das Gebiet stidéstlich des Rostocker Stadtzentrums
eine hiligelige Grundmordnenlandschaft. Im unmittelbaren Planungs-
raum liegen die GeldndehShen zwischen 19,00 m und 23,00 m u. NN,
wobei das Geldnde von Nord nach Siid-Sidwest leicht abfdllt und
sich gegenitiber der B 103 eine schmale steilere Bdschung herausge-
bildet hat.

Der Bodentyp des grofirdumigen Untersuchungsgebietes ist schwach
~bis mdBig gebleichter Waldboden.

Als Bodenarten stehen im unmittelbaren Baugebiet des Vorhabens
unter der ca. 0,50 m midchtigen Mutterbodenschicht Geschiebemergel
an.

Die Fldche des kilinftigen Gewerbegebietes wurde bis einschliefilich
1993 als Ackerfldche intensiv genutzt. Der ndérdliche Teil des Pla-
nungsgebietes, der als Vorbehaltsfldche filir die Wasserfassung der
Molkerei von Bebauung freizuhalten ist, wurde bisher als Kleingar-
tenfliche genutzt. Hierbei sind die Lauben (Holz/Asbest) alle zer-
schlagen, die gdrtnerischen Nutzfldchen sind verwildert (siehe
Bild 1 und 2).



Wasserhaushalt

Oberfldchengewdsser gibt es im Untersuchungsgebiet nicht, jedoch
igt der tliberregionale Raum reich mit Oberfldchengewidssern ausge-
stattet.

In unmittelbarer Nachbarschaft liegen die einstweilig geschitzten
Landschaftsbestandteile "Kassebohmer Kleingewdsser" im Osten und
das Einzugsgebiet der Warnow im Westen. Das fir das Vorhaben vor-
. gesehene Geldnde befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutz-
zone III, mit Angrenzung an die Zone II der Oberwarnow. Innerhalb
des Planungsgebietes liegen 3 Brunnen, von denen lber 2 die
Wasserversorgung des jetzigen Molkereibetriebes realisiert wird.

Klima und Luft

Klimatologisch befindet sich der Untersuchungsraum in der Uber-
gangszone zwischen dem maritimen Klima des Ostseeraumes und dem
kontinentalen Klima Osteuropas, verfdlscht durch die stddtischen
Einfliisse von Rostock. Nachhaltige Beeintrdchtigungen des Klein-
klimas des unmittelbaren Untersuchungsraumes sind gegenwdrtig
nicht planungsrelevant. Wobei selbstverstdndlich die Landschafts-
gtrukturen der Allee an der B 103 (siehe Bild 4 und 5), sowie die
Warnow und die Warnowwiesen durchaus das regionale Kleinklima po-
sitiv beeinflussende Faktoren sind.

Pflanzen und Tiere

Die potentielle natiirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet sind
mesophile (reiche) Buchenmischwdlder (Fagus sylvatica), ergdnzt
mit Eichen (Quercus robur und Querus petrea). Die Strauchschicht
wird gebildet durch Vogelkirschen (Prunus avium), Hasel (Corylus
avellana) und Weifdorn (Crataegus oxyacantha). Die Bodenvegetation
besteht aus anspruchsvollen Arten, wie z. B. ein bllitiges Perlgras
(Melica uniflora), Waldzwenke (Brachypodium sylvaticum), Lungen-
kraut (Pulmonaria officinalis), Waldbingelkraut (Mercurialis
perennis) u. a. Die potentielle natlirliche Vegetation tritt im
grofsirdumigen Rostocker Gebiet nur inselartig auf.

Innerhalb der aktuellen Vegetation haben sich durch verschiedene
Faktoren (Rodung, stdndige Bodenverdichtung durch Befahren mit
schwerer Technik, stdndige maschinelle Bearbeitung, besonders per-
manentes Pfliligen, Einbringen von Skosystemfremden Stoffen wie Din-
ger, Pflanzenschutzmittel) vollkommen andere Pflanzengesellschaf-
ten angesiedelt. Auflerdem ist der Planungsraum immer noch eine in-
tensiv genutzte Ackerfldche, so daff die o. g. Faktoren weiter wir-
ken. Ackerwildkrautgesellschaften haben sich lediglich in den
Randfldchen zur StraRe hin sowie zu den Kleingdrten im Norden an-
gesiedelt. Hier dominieren Quecken (Agropyron spec.), Grofse Klette
(Arctium lappa), Beifuff (Artemisia vulgaris). Den westlichen Pla-
nungsraum bildet die Allee der B 103. Hierbeli handelt es sich um
eine Lindenallee deren Alter ca. 50 - 70 Jahre betrdgt. Im Pla-
nungsraum ist der Bestand geschlossen und entsprechend den Stand-
ortbedingungen als Strafenbaumpflanzung relativ gesund (siehe Bild



4 und 5). Flir diese Allee besteht Schutzstatus entsprechend § 4,
1. NatG. M.-V.

Eine weitere, den Planungsraum aufwertende Landschaftsstruktur
bilden die Obstgehdlze der ehemaligen Kleingartenanlage als
Grenzfldche zur vorhandenen Bebauung. Wenngleich die Fldche an
sich verwahrlost ist, durch die zerschlagenen Asbestplatten der
Lauben und deren noch verbliebene Holzgerliste sowie die verwil-
derte Nutzpflanzenvegetation (Erdbeeren), ist sie doch relativ
problemlos zu berdumen. Desweiteren befindet sich ein Gehdlzriegel
zum gegenwdrtigen Molkereigeldnde hin, der ebenfalls bereits
betrdchtliche AusmaBBe entwickelt hat (H6he ca. 5 - 7 m, Breite 5 -
10 m), jedoch auferhalb des Planungsraumes liegt.

Die Ackerfldche als Planungsgebiet hat als Lebensraum filir Kleinle-
bewesen untergeordnete Bedeutung, da diese Fldche stdndigen Ein-
griffen (Pfliigen, Saat, Ernte) unterliegt. Die Randfldchen hinge-
gen haben durch ihre Nichtbewirtschaftung einen hohen d&kologischen
Stellenwert und sind dadurch fir zahlreiche Kleinlebewesen wie
Libellen (Odonata), Heuschrecken (Saltatcia), Laufkdfer (Carabi-
dae), Schmetterlinge (Lepidopatera) u. a. das idelle Nahrungs- und
Rilickzugsgebiet.

Insgesamt kann die zu beplanende Fldche trotz intensiver landwirt-
schaftlicher Nutzung des Ackers als relativ hochwertig bezeichnet
werden. Bei entsprechendem Ausbleiben des monokulturellen Anbaus,
dem hohen Diinger- und Biozideinsatz sowie forcierter Bodenverfe-
stigung wiirde sich liber Hochstaudenfluren und Verbuschungsgesell-
schaften eine artenreiche Flora im Gebiet ansiedeln. Diese Ent-
wicklung wiirde jedoch Jahre bis Jahrzehnte in Anspruch nehmen.

. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des unmittelbaren Untersuchungsraumes ist ge-
prdgt durch die Dominants der Lindenallee der B 103 sowie der
kuppigen Grundmordne der sich unmittelbar anschliefienden Ackerflé-
che. Von hier aus ist das Panorama der Stadtsilhoutte von Rostock
recht gut erlebbar. Entsprechend dem Konzept des Landschaftsrah-
menplanes der Stadt liegen in der Nachbarschaft des Planungsgebie-
tes die geschiitzten Landschaftsbestandteile "Herrenwiesen" (Nor-
den), Kassebohmer Kleingewdsser (Osten), "Weidenauenwald am Was-
serwerk", "Schepenwiesen" und "Warnowwiesen" (Westen), die nur un-
mittelbar in den Planungsraum wirken.

3.0 Darstellung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf Na-
turhaushalt und Landschaftsbild

Die Gesamtplanfldche umfafit 5,6 ha, davon ist laut Vorhabens- und

Erschliefungsplan . bebaute Flédche 1,06 ha
. versiegelte Fldche 0,92 ha

Wasserfldche
(Regenrtickhal tebecken) 0,08 ha

Fldche filir Ldrmschutzwall 0,60 ha
Griinfldche 2,94 ha



Die Griinfldchen des Grundstilickes ergeben sich aus der Differenz
der technologisch notwendigen Fldchenversiegelung und der gesam-
ten Grundstilicksgrofe.

Das Baugesetzbuch rdumt die Méglichkeit der Festsetzung von Fld-
chen innerhalb des Plangeltungsbereiches ein, die dem Erhalt oder
der Entwicklung von Natur und Landschaft dienen sollen. Im Bundes-
bzw. Landesnaturschutzgesetz wird auf der Grundlage der Bewertung
des Eingriffes in Natur und Landschaft ein strukturell und funk-
tional den Eingriff kompensierender Ausgleich oder Ersatz vorge-
schrieben. Dabei ist zu berticksichtigen, daff sich die Vorschriften
der Bau- und der Naturschutzgesetzgebung grundsdtzlich nicht auf
die gleichen Fldchen beziehen sollen. Fl&dchen, die nach Baugesetz-
buch nicht be- oder tliberbaut werden diirfen, sind daher keine Aus-
gleichs- oder Ersatzfldchen, sondern sind im Sinne einer stddte-
baulichen Ordnung festzusetzen und zu gestalten.

Mit dem Planungsvorhaben sind vielfdltige Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild verbunden. Die nachhaltigsten sind
jedoch die Fldchenversiegelung und Bebauung und damit der absolu-
te Verlust an belebtem Boden. Ein Grundprinzip des "Wirkungsgefi-
ges Naturraum" ist es, dafl ein beeintrdchtigtes naturraumpotential
(z. B. Boden) auf andere (z. B. Pflanzen und Tiere) wirken. Im Um-
kehrschluf muf das bedeuten, daR die MaBnahmen die geeignet sind,
die gestdérten Funktionen des Landschaftsfaktors Boden auszuglei-
chen bzw. zu ersetzen, auch die gestdrten Funktionen der anderen
Landschaftsfaktoren gleichzeitig mit kompensieren.

Im Folgenden werden zweil Fldchenbilanzen erstellt, die eine bein-
haltet die gegenwdrtige Nutzung der Fldchen, die zweite ergibt
sich aus dem Vorhaben- und Erschlieffungsplan. Die inhaltlichen
Kriterien der Bodenkennwerte (BKW) sind im Anhang A aufgelistet.

Nutzung GrdBe BKW Punkte/m?
insgesamt
IST
- Ackerflédche 56.000 m? 1,0 56.000
56.000

Planungsziel

- versiegelte Fldche 9.200 m? 0,2 1.840
- bebaute Fldche 10.500 m? - : -
- verbleibende Grin-
fldche einschl. 36.300 m? 1,0 36.300
Lidrmschutzwall und
Regenwasserrick-
haltebecken



Die bebaute Fldche geht dem Naturhaushalt verloren, hat also
keinen Wert mehr, eine Pflasterfldche ist nicht zu 100 % versie-
gelt, aber ihr Wert ist entsprechend stark herabgesetzt (0,2). Die
restlichen Fldchen bleiben im Wert erhalten. Der Ersatzanspruch
resultiert deshalb lediglich aus den bebauten und versiegelten
Fldchen.

Um den Ersatzumfang rechnerisch zu rechtfertigen, wdre eine Fl4-
chenentsiegelung im Umfang von 17.860 m? durchzufiihren. Da diese
Vorgehensweise jedoch wenig praktikabel ist, wurde in Abstimmung
nit der zustdndigen Naturschutzbehdérde eine Fldche eben diesen Um-
fanges gesucht (innerhalb des unmittelbaren planungsibergreifenden
Raumes) auf der der erhobene landschaftspflegerische Ersatzan-
spruch in adequater Art und Weise realisiert werden kann. Dabeil
wurde davon ausgegangen, daff die vernichtete (im Sinne des
Naturschutzes) Fldche eine Ackerfldche ist, der Ersatz auf einer
dhnlichen Fldche (Wiese) durchgefihrt werden sollte.

Eine weitere Wirkung des Vorhabens ergibt sich aus der Fidllung des
einen Alleebaumes zum Zwecke der Zufahrtsgestaltung auf die B 103,
da im Zuge der Abwdgung die Belange des Naturschutzes (Sicherung
des Bestandes der gesamten Allee gemdff § 4, 1. NatG. M.-V.) nicht
" vorgehen. Hierflir besteht ein rein materieller Ersatzanspruch von
15.754,00 DM (18.529,00 DM/Tab. 15 - 2.775,00 DM Wertminderung/
Tab. 23/nach W. Koch, Verkehrs- und Schadensersatzwerte ..... Aus-
gabe 1992). Eine geeignete Mafinahme des Naturschutzes ist in
Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdérde im Zuge der
welteren Planbearbeitung zu konkretisieren.

4.0 Festsetzungen der grinordnerischen Inhalte

Die Inhalte des Griinordnungsplanes sollen im sogenannten Hucke-
packverfahren auf der Grundlage von Festsetzungen, resultieren aus
dem Baugesetzbuch, in den Vorhaben und Erschlieffungsplan tibernom-
men werden. Darin einbegriffen sind die landschaftspflegerischen
MaBnahmen, die als Ersatzmafinahmen aus der vorliegenden Planung
resultieren, sich jedoch aufferhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befinden.

Festsetzungen zur Geldndegestaltung

Da sich die zu beplanende Fldche bereits auf einer leichten Anhdhe
befindet, ist eine starke Uberhdhung durch landschaftsfremde Ele-
mente (Verwallungen) flr das Landschaftsbild des unmittelbaren
Planungsraumes negativ zu bewerten. Deshalb sollte der aus Griinden
des Ldrmschutzes zum kiinftigen Wohngebiet Kassebohm erforderliche
Ldrmschutzwall in der H&he auf 4,00 m begrenzt werden, in der Li-
nienfiihrung locker gestaltet werden sowie mit wechselnden BS-
schungsneigungen zwischen 1 : 2 und 1 : 5 profiliert werden.

Dabei sind die Bdschungsneigungen des Walles an der, der Bebauung
zugewandten Seite so steil wie méglich zu halten, um die
Schallschutzwirkung des Walles voll auszuschépfen.

Ebenso ist die geldndemifliige Gestaltung des Regenwasserrickhalte-
beckens zu sehen. Auch hier ist die generelle Einordnung durch B&-
gen und Radien landschaftsgerecht vorzunehmen und die Bdschungsge-



staltung der Ufer wechselnd (1 : 3 - 1 : 5) zu profilieren. Wobei
Wassertiefen von 1,00 - 2,00 m anzustreben sind.

Festsetzungen grinbestimmter Elemente im Grundstiicksbereich

Als griine vertikale Dominanten sind auf der Grundstucksfldche Béu-
me zu pflanzen. Einmal als gliedernde Elemente in den Bereichen
der Parkpldtze (flir 5 Stellfldchen ein Baum) sowie als Uberhdlter
in den Feldgehd&lzhecken. Dabei sollten die Stammumfidnge mindestens
18 - 20 cm fiir die Bdume im Parkplatzbereich und 16 - 18 cm in den
librigen Bereichen sein. '

Hier sind entsprechend der Darstellungen in der Festsetzungskarte
Schutzpflanzungen sowie Gliederungspflanzungen vorzunehmen, die
zum einen die Randfldchen zu den angrenzenden Grundstiicken markie-
ren bzw. einzelne Funktionsbereiche voneinander trennen. Dabei
sollten heimische Pflanzenarten verwendet werden, ein natlrlicher
Heckenquerschnitt ist anzustreben (siehe Schnittdarstellungen),
was Mindestbreiten (5,00 m) fir diese Pflanzungen erfordert. Die
Artenvorschldge sind der Anlage C, dem Pflanzschema zu entnehmen.

Alle nicht zu bepflanzenden Fldchen sind als extensiv zu pflegende
Wiesenfldchen zu gestalten, um somit ein breiteres Artenspectrum
an Graslandgesellschaften (gegentiber Zierrasenfldchen) zu entwik-
keln. Dabei sollten selbstverstdndlich Variationen (Fldchen in Ge-
bédudendhe sind &fter zu mdhen, als die anderen Fldchen) im Pflege-
kalender festgelegt werden.

Die Kleingartenanlage, die als Wasserfassung ebenfallis zum Pla-
nungsraum gehdért und als solche nicht mehr genutzt wird, ist als
Streuobstwiese zu gestalten. D. h. die Lauben, die Asbestplatten,
die zdune sind zu berdumen und als Bodenvegetationsschicht ist

" extensiv zu pflegender Landschaftsrasen anzusden. Da es sich bei
den Obstgehdlzen (Zichtungen) bei etwa 50 % der Bdume um 1/4-Stdm-
me handelt, sind diese soweit wie mdglich fachgerecht aufzuasten
und dann ihrem freien Wuchs zu lberlassen.

Festsetzungen grinbestimmter Elemente im &ffentlichen Bereich

Da die Belange des Naturschutzes nicht im Range vorgehen und der
eine Baum aus der Lindenallee zum Zwecke der Zufahrtsgestaltung
aus dem privaten Grundstiick auf die B 103 gefdllt wird, so 1ist
dafir am Standort ein neuer zu pflanzen. Um das geschlossene Bild
der Allee weitestgehend zu erhalten ist hier auf einen sehr grofien
S tammum -

fang des Baumes zu orientieren (mindestens 30 - 40 cm). Da diese
Neupflanzung lediglich einen Ausgleich darstellt, ist der Ersatz
entsprechend den Vorgaben der zustdndigen Naturschutzbehdrde zu
leisten und wurde innerhalb der vorliegenden Planung nur quanti-
fiziert,.



" Festsetzungen filir NaturschutzmaBnahmen auferhalb des rdumlichen
GCel tenbereiches des Grinordnungsplanes

Um dem erforderlichen landschaftspflegerischen Ersatzanspruch fir
die im Planungsraum durchzufihrende Fldchenversiegelung bzw. Uber-
bauung von 17.860 m? gerecht zu werden, wird in Abstimmung mit der
zustdndigen Naturschutzbehérde auf einer Fldche dieses Umfanges
sowie im tiberregionalen rdumlichen Zusammenhang eine adequate Na-
turschutzmafRnahme durchgefiihrt. In diesem Fall ist es ein einmali-
ges Midhen (September) einer Wiese (Schepenwiese - Lage siehe Anla-
ge B). Mit dieser Mahd (einschlieBlich Abtransport des Mahgutes)
wird eine Verbuschung der Fldche verhindert und so die weitere
Verfiigharkeit der Fldche fir den Naturschutz des Raumes garan-
tiert.

5.0 Rostenschétzung

Pogition Fldche/Stck Kosten je
Einheit Gesamtsumme

Grundstiticksbereich

- Strauchpflanzungen 9.400 m? 15,00 DM 141.000,00 DM
mit Uberh&dltern

- Baumpflanzung 30 Stck. 800,00 DM 24.000,00 DM

- Ufergehdlzbepflanzung 400 m? 15,00 DM 6.000,00 DM

- Uferstaudenbepflanzung 140 m? 10,00 DM 1.400,00 DM

- Landschaftsrasenansaat 25.500 m? 3,00 DM 76 .500, 00 DM

- Geh&lzschnittleistungen 3.000,00 DM 3.000,00 DM
(Streuobstwiese)

- Schuttberdumung (Lauben, 5.000,00 DM 5.000,00 DM
Zdune)

- Zaun —bau (einschl. Tor) 750 m 70,00 DM 56.000,00 DM

- Geldndeprofilierung 12.400 m 20,00 DM 248.000,00 DM
(Wallaufschiittung,

Ausbaggern des Regen-
wasserriickhaltebeckens)

Offentlicher Bereich
- Neupflanzung eines

Alleebaumes (Stammum- 1 Stck. 6.000,00 DM 6.000,00 DM
umfang 50-60 cm)
Ausgleich
- Ersatz filir gefdllten
Alleebaum (noch festzu- 15.750,00 DM 15.750,00 DM

legende Mafnahme)

Naturschutzmafnahme als

Ersatz fur Fldchenver-

siegelung

- Einmalige Mahd der 1,8 ha 900, 00 DM 1.620,00 DM
Schepenwiesen

Landschaff tsarchitektin

ngféy



I.4 DER BODENKENNWERT UND SEINE DEFINITION

Nach den Zielen der Bodenfunktion und der Beschreibung der

Bodenfunktionszahl werden die Bodenkennwerte wie folgt definiert

und die Werte als "Norm" zur Festsetzung vorgeschlagen. Die Auf-

stellung eines Kriterienkataloges ist in Arbeit.

BKW 1,0

BKW O,9

BKW O, 6

BKW O, 4

BKW O, 3

BKW O, 2

BKW O, 1

BKW 0,0

—

il

]

natiirlich anstehender Boden einschlieflich natiirlicher
Gewdsser ohne direkte kiinstliche Beeintrdchtigung. Va-
riationen in der Vegetation wie z. B. Felder, Wiesen,
Wilder, Rasen etc. bleiben beim BKW unberiicksichtigt.
kiinstlich geschaffene Wasser- und Feuchtgebietsfldchen
mit dauerndem Wasserstand und standortgerechter Vegetz-
tion, mit kiinstlichem Unterbau (Folie, Beton)
wassergecundene Decke (Schotterrasen, Kiesfldchen, Grand-
und Tennenflichen) und Rasengittersteine auf natiirlich
anstehendem Boden (nicht auf Dachflé&chen)

Mosaik-~ und Kleinpflaster mit grofien offenen Fugen

Mittel- und Grofpflaster mit offenen Fugen und

einem Sand-/Kiesunterbau

Verbundrflaster, Kunststein- und Plattenbelidge

(Kantenlinge der Einzelkomponenten iUker 16 cm)
oder

verdichtete, unkegriinte, halbjihric wasserfiihrende
Wasserbecken auf Dichern und/oder offienem Boden
oder

Vegetationsfldchen auf Ddchern lber oder unter

Oberkanrte Geldnde

Asphaltéecken, Pflaster und Plattenbeldge mit Fugen-

verguR ocer gebundenem Unterbau

Dachflichen von Gebidudeteilen unter oder lber Ge-

lindeoberkante

Auszug aus der Dokomentation "Grinvolumenzahl

Anla ge A und Bodenfunkionszahl in der Landschafts- und

Bauleitplanung” der Umweltbehorde Hambury







Landschaftsbereich

Baugrundstiick

Krautflur/Landschaftsrasen

Artenvorschlige

Qualitdt  Stiick/gm

Lonicera xvlosteum Vibumum opulus
Rosa multifiora

Prunus mahaleb
Crataegus laevigata

Comus sanguinea Rosa canina
Ribes alpinum

Pinus sivestris

Salix cinerea
Rhamnus frangula

Elaeagnus angustifolia
Hippophae rhammoides

Crataegus monogyna
Malus sylvestris

Prunus spinosa

Corylus avellana

Prunus avium
Sorbus aucuparia

Acer campestre
Quercus rubra

Straucher 2x verpflanat
60 - 100cm hoch 1Stck./gm

Heister 2x verpflanzt
100 - 150cm hoch 0.5 Stek./gm

Striucher 2x verpflan=t
60 - 100cm hoch 1Stck./gm

mit Ballen 2x verpflanzt
80 - 100cm hoch 1Stck./gm

Straucher 2x verpflanzt
60 - 100cm hoch 1Stck./gm

Straucher 2x verpflanzt
60 - 100cm hoch 1Stck./gm

Heister 2x verpflanzt
100 - 150cm hoch 0.5 Stck./qm

Striucher 2x verpflanzt
60 - 100cm hoch 18tck./qm

Heister 2x verpflanzt
100 - 150cm hoch 0.5 Stck./gm

Heister 2x verpflanzt
100 - 150cm hoch 0.5 Stek./qm

Anlage C

Pflanzschema Schutzpflanzung

Mafistab 1: 100




Fotodokomentation

Anlage




Abb. 1 Kleingartenflache

Abb. 2 Kleingdrten mit
Resten von Garten-
lauben

Abb. 3 Siedlungsbereich ‘
als Randflache zum g

gegenwirtigen Mol-!
kereigeldnde



Abb. 4 zu bebauende Fliache mit Allee an der B 103

Abb. 5 B 103 in Hohe des kiinftigen
Molkereineubaues mit
Alleebdumen




