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1. Ziel und Zweck der Planung

Das alte Messegelande in Schutow liegt an der westlichen Stadteinfahrt von Rostock, unmittel-
bar an der B 105 und hat dadurch eine besondere stéadtebauliche Bedeutung fur die Hansestadt
Rostock.

In der Vergangenheit wurde der westliche Teilbereich als Messestandort genutzt, im dstlichen
Teilbereich befand sich seit 1953 das Betriebsgeldnde des VEB Ostseetrans Rostock.

Nach Aufgabe der Messe in den 70er Jahren und nach Ende der Nutzung des Ostseetrans-
gelandes Anfang der 90er Jahre, hat sich die Nutzung des gesamten Gebietes schrittweise ge-
wandelt. So haben sich in den vorhandenen Gebduden mehrere Handelseinrichtungen und ver-
schiedene Gewerbebetriebe angesiedelt. Zu den Handelseinrichtungen zahlen insbesondere das
Einrichtungshaus ,Domaéane”, der Elektrofachmarkt ,E 70“, das Mdobelhaus ,Wikinger* sowie
mehrere Autohauser. Zu den Gewerbebetrieben gehdren unter anderem die Dr. Neuhaus
GmbH, Rostocker Leiterplatten, Autohdauser und mehrere kleinere Gewerbebetriebe, insbeson-
dere im Dienstleistungsbereich. Ein groRer Teil der Flachen, insbesondere im Bereich der ehe-
maligen Ostseetrans GmbH, liegt brach bzw. ist ungenutzt. Bauliche Anlagen in diesem Bereich
stehen teilweise leer.

Nach der Wende setzte der Messebetrieb auf einer Teilflache wieder ein, allerdings nur als Pro-
visorium in Form von Zelten. Eine Nutzung des Gelandes als Messegelande ist zukinftig nicht
mehr vorgesehen.

Das Plangebiet macht derzeitig einen stadtebaulich unbefriedigenden Gesamteindruck. Eine
stadtebauliche Ordnung ist nur in Teilbereichen zu erkennen. Die ausgeiibten Nutzungen haben
teilweise provisorischen Charakter. Die brachliegenden Flachen tragen zum ungeniigenden Ge-
samteindruck bei.

Hauptursache hierfur ist die fehlende planungsrechtliche Sicherheit sowie die fehlende 6ffentli-
che ErschlieBung des Gebietes. Die vorhandenen Stralen und Wege sind tberwiegend in Pri-
vatbesitz. Die Ver- und Entsorgung der Gebaude erfolgt tUber private Hausanschlussleitungen.
Lediglich im Bereich der B 105 und der MessestraBe sind 6ffentliche ErschlieBungsleitungen
vorhanden.

Neben der unbefriedigenden stadtebaulichen Situation gibt es ein zunehmendes Ansiedlungs-
begehren von Investoren. Aus diesem Grunde ist beabsichtigt, fir das Gebiet einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Im Zuge einer stéadtebaulichen Planung soll das Gebiet geordnet werden.
Der Neubau von 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen soll zukinftige Investitionen ermoglichen.
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2. Planungsrechtliche Grundlagen

Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 05.06.1991 gefasst. Nach § 233 BauGB (n.F.) kén-
nen Verfahrensschritte, mit denen noch nicht begonnen worden ist, nach den Vorschriften des
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 durchgefiihrt werden. Da mit
der intensiven Planerarbeitung erst nach diesem Zeitpunkt begonnen wurde, soll von dieser Re-
gelung Gebrauch gemacht werden.

Demnach gelten fir den Bebauungsplan folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I1'S. 2141, 1998 | S. 137)

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

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 468, S. 612)

3. Inhalt des Flachennutzungsplans

Durch Beschluss der Birgerschaft vom 03.12.1997 ist der betreffende Bereich aus der Fortgel-
tung des Flachennutzungsplanes herausgenommen worden.

Bei dem vorliegende Bebauungsplan handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach
§ 8 Abs. 4 BauGB. Die dringenden Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen in den
vorhandenen stadtebaulichen Mangeln, die die vorhandenen und zu sichernden Nutzungen im
Fortbestand gefahrden. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht entgegen, da er einen bereits bestehenden gewerblich genutz-
ten Bereich weiterentwickelt.

4. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch Grinland, DRK-Grundstick, eine Pappelreihe und anschlielend
Griinland

im Osten: durch die Radewiesen und Griebensolle

im Stden: durch die BundesstralRe 105

im Westen: durch die Messestralie

Die Gesamtflache des Plangebietes betréagt ca. 35,7 ha.
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5. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich der ,Sievershagener Lehmmoréane", die ein Bestandteil des Na-
turraumes "Flachwelliges, Unteres Warnowgebiet" ist. Die Boden bestehen, entsprechend der
eiszeitlichen Entstehung, aus Sanden und Lehm.

Das Gelande ist als flache, wellige Kuppel ausgebildet, die nach allen Seiten hin leicht abfallt. In
Richtung Osten geht diese Geléndeneigung in die tieferliegenden Flachen Schutower Moorwie-
sen, Radewiesen und Griebensolle tber.

Das Plangebiet gehért teilweise zum Einzugsgebiet der Warnow, die stidlichen und westlichen
Flachen entwéssern allerdings zum Conventer See. Das Plangebiet weist keinerlei natirliche
Gewasser oder Graben auf.

Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut und durch einen hohen Versiegelungsgrad gekenn-
zeichnet. Die Gebaude sind Uberwiegend eingeschossig und mit flachem bzw. flach geneigtem
Dach versehen. Nur wenige Gebaude sind zwei- oder mehrgeschossig. Das betrifft insbesonde-
re den Bereich im Nordwesten des Plangebietes.

Grollere zusammenhéngende Flachen im Sudwesten und im Nordosten des Plangebiet sind
derzeitig noch unbebaut. Wahrend die Freiflache im Nordosten auch zukiinftig von Bebauung
freigehalten werden soll, wird die Flache im Siidwesten einer baulichen Nutzung zugefiihrt.

Fur das Plangebiet ist eine Altlastenuntersuchung in Auftrag gegeben worden. Im Ergebnis
konnten 8 Teilflachen abgegrenzt werden, bei denen Handlungsbedarf besteht oder bei denen
aufgrund ihrer historischen Nutzung Bodenkontaminationen zu erwarten sind und fir die nach
derzeitigem Erkenntnisstand beziiglich ihrer Nachnutzung/ Bebaubarkeit Einschrankungen gel-
tend gemacht werden missen. Die einzelnen Teilflichen sind im Bebauungsplan gekennzeich-
net worden.

Teilflache 1 bis 3

Die Teilflachen 1 bis 3 gehoéren zur Altablagerung ,Wilde Millkippe, im Nordosten des ehemali-
gen Ostseetrans-Geldndes. Auf dieser Flache wurden seit den 50 er Jahren Boden, Bauschutt
und diverse Abfélle aus dem Heiz- und Kraftverkehrsbetrieb abgelagert.

Die Aufschittung hat eine Méachtigkeit von bis zu 2,50 m.

Teilflache 1

Trotz sichtbarer Hinweise auf Deponiegut konnten bei den bisherigen Untersuchungen keine
den MaRnahmeschwellwert Giberschreitende Bodenverunreinigung festgestellt werden. Aus die-
sem Grunde ist derzeitig keine Standortsicherung oder -sanierung erforderlich. Eine zukuinftige
Nutzung als Gewerbegebiet bzw. Grinflache ist moglich. Allerdings sollten Erdarbeiten grund-
satzlich fachgutachterlich begleitet werden um eine Gefahrdung fir die Schutzgiter Mensch und
Umwelt auszuschlieBen. Der anfallende Boden ist eventuell belastet und muf3 entsorgt werden.
In jedem Falle ist vor Errichtung von Hochbauten die Baugrundtragfahigkeit zu prifen, da auf
dem Areal ,wilde Mllkippe, immer mit Setzungserscheinungen zu rechnen ist.

Teilflache 2

Im Ergebnis bisheriger Untersuchungen konnten keine MaBnahmenschwellwert tiberschreitende
Schadstoffkonzentrationen festgestellt werden. Durch die in den Aufschuttungen enthaltenen
Abfallstoffe besteht die Gefahr, dafd durch Niederschlag geldste Schadstoffe in die grundwas-
sergesattigte Bodenzone gelangt. Es wird ein jahrliches Grundwassermonitoring empfohlen, um
rechtzeitig geeignete Sicherungsmafinahmen (Aufbringung einer mineralischen Deponieabde-
ckung) einleiten zu kdnnen.
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Die Nutzung dieser Teilflache als Griinflache ist méglich. Die Flache sollte moglichst nicht 6ffent-
lich zuganglich sein. Abgrabungen sollten vermieden werden, da anfallender Boden mit groRer
Wahrscheinlichkeit belastet ist und damit entsorgt werden muf3.

Teilflache 3
Auch auf der Teilflache 3 ist derzeitig keine Standortsicherung bzw. -sanierung notwendig. Eine
Nutzung der Flache als Grinflache bzw. Gewerbegebiet ist méglich. Die Errichtung von Hoch-

bauten ist unter Beachtung der zur Teilflache 1 gemachten Aussagen mdglich.

Teilflachen 4, 7 und 8

Bei den Teilflaichen 4, 7 und 8 handelt es sich um vorhandene Leichtflissigkeitsabscheider. Ein
Altlastenverdacht konnte weder erhartet noch aufrechterhalten werden. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, daR durch Uberlaufen oder Risse im Auffangbecken Schadstoffe unter den Boden-
platten angesammelt haben (Mineraldlkohlenwasserstoffe). Aus diesem Grunde sind auch diese
Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet worden. Sollte sich diese Mdglichkeit bestatigen,
handelt es sich um relativ kleinrAumige Verunreinigungen, die im Zuge der Ruckbauarbeiten
entsorgt werden muissen.

Nach erfolgtem Rickbau und Verfillung der Baugruben mit Bodenersatzstoff, bestehen fir die
Teilflachen 4, 7 und 8 keine Einschréankungen in der Folgenutzung.

Teilflache 5

Die Teilflache 5 ist die ehemalige Wartungsrampe der Ostseetrans GmbH. Auf dieser Teilflache
sind geringe Mengen Schmierfette bis 1 m unter Gelande nachgewiesen worden. Es handelt
sich ebenfalls um relativ kleinrdumige Verunreinigungen, die im Zuge der ErschlieBungsmali-
nahmen entsorgt werden mussen. Danach bestehen keine Einschrankungen fir die Folgenut-
zung.

Teilflache 6

Bei der Teilflache 6 handelt es sich um die ehemalige Tankstelle und gleichzeitig um das gréRte
Konfliktpotential. Es besteht dringender Handlungsbedarf. Im Bereich der unterirdischen Tanks
und der Betankungsflache sind sanierungswirdige Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkoh-
lenwasserstoffe nachgewiesen worden. Die Kontamination reicht bis ca. 3,50 m in die grund-
wassergesattigte Bodenzone. Trinkwasserschutzgebiet sind jedoch nicht betroffen und auch der
anstehende Geschiebemergel verhindert eine Verdriftung der im Grundwasser geltsten Mine-
ralélkohlenwasserstoffe. Aufgrund des hohen Schadstoffpotentials wird jedoch eine mdglichst
kurzfristige Sanierung empfohlen. Bis dahin wird ein jahrliches Grundwassermonitoring empfoh-
len, um einen Handlungsbedarf rechtzeitig erkennen zu kdnnen.

Auch aul3erhalb der genannten Verdachtsflachen kénnen jederzeit Bodenbelastungen auftreten.
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfélle etc.)

angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaflen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes nach 88 2 und 3 AbfG verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige-
pflicht nach § 11 AbfG.

Etwa 50 m nérdlich der B 105 und 150 m westlich von der 6stlichen Grenze des Geltungsberei-
ches befindet sich ein Tiefbrunnen, der urspringlich fur die Autowédsche und fir die Grinfla-
chenberegnung genutzt wurde .
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Er dient nicht der 6ffentlichen Wasserversorgung und besitzt auch keine Schutzzone. Eine was-
serrechtliche Genehmigung fiir den ehemaligen Besitzer, die Ostseetrans Verkehrs-GmbH, ist
im Jahre 1995 erteilt worden.

Innerhalb der Baugebiete GE 1, GE 4 und GE 11 befinden sich aktive Fledermausquartiere. Die
Quartiere sind im Bebauungsplan dargestellt. Flederméause unterliegen den Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Sollen Quartiergebdude abgerissen werden, ist eine
Befreiung von den Vorschriften des § 31 BNatSchG erforderlich. Der Abriss von Quartiergebau-
den mul3 auf das notwendige Mal3 beschrankt bleiben. Notwendiger Abriss darf nur in den Win-
termonaten nach erfolgter Auskihlung, méglichst nach mehrtagiger intensiver Frostphase erfol-
gen, um den Aufenthalt von Fledermausen sicher auszuschlie3en. Abrissarbeiten sollen vorsich-
tig und unter vorheriger Aufnahme der Dachhaut bzw. Drempelbleche an den Quartierstellen er-
folgen. Das Hinzuziehen eines Sachkundigen zur ordnungsgeméfRen Bergung moglicherweise
aufgefundener Tiere ist ratsam.

Vor dem Abriss ist Quartierersatz in ausreichendem Maf3 und in quartiergleicher oder

-ahnlicher Ausfihrung nahe dem urspriinglichen Quartier zu schaffen. Sollten keine vorgreifen-
den QuartierersatzmalRnahmen geschaffen werden koénnen, ist die Neuanlage geeigneter Quar-
tiere in die Neuplanung von Gebauden zu integrieren.

Fur die zerstorten Quartiere ist mehrfach Ersatz zu leisten. Durch bauliche Differenzierung sind
unterschiedliche Quartiertypen anzubieten. Es sollte zu den Planungen ein sachkundiger Vertre-
ter der Unteren Naturschutzbehorde bzw. des NABU hinzugezogen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Vogelarten der Roten Liste M-V und der Roten
Liste der Brutvdgel Deutschland festgestellt worden. Die Nist-, Brut- und Zufluchtstéatten wildle-
bender besonders geschiitzter Tiere unterliegen einem Entnahme-, Beschadigungs- und Zersto-
rungsverbot (8 20f BNatSchG). Bei Sanierung von Geb&auden sind bestandserhaltende Maf3-
nahmen durchzufiihren. Bei Abriss von Gebauden sind zur Wiederansiedlung von gebaudebe-
wohnenden Vdgeln spezielle Nisthilfen in die Neubauten zu integrieren, um dauerhafte Nistgele-
genheiten zu schaffen.

Im Nordosten des Plangebietes befinden sich mesophile Laubgebiische, die nach § 20 ¢
BNatSchG sowie § 20 LNatG M-V geschitzt sind. Die Biotope sind nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan dbernommen worden.

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Héhenfestpunkte des amtlichen geodatischen Grundla-
gennetzes des Landes M-V. Diese Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom
21. Juli 1992 (GVOBI. M-V S. 390), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes Uber die
Funktionalreform vom 5. Mai. 1994 (GVOBI. M-V S. 566), gesetzlich geschiitzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Bereiche, in denen sich Bodendenkmale befinden. Die
Bodendenkmale sind nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen worden. Veranderungen
oder Beseitigungen der Bodendenkmale kdnnen nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden, so-
fern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sicherge-
stellt wird. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbei-
ten zu unterrichten.
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6. Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO und sonstige Sondergebiete
nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Sondergebiete nach § 11 BauNVO

Bei den festgesetzten Sondergebieten handelt es sich um Sondergebiete, die dem Bestand oder
der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dienen.

Nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, La-
ge oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen auf3er in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Dabei beginnt die GroRfla-
chigkeit in der Regel bei ca. 700 m2 Verkaufsflache. Die Vermutungsregel hinsichtlich 0.a. Aus-
wirkungen liegt bei etwa 1.200 m2 Geschossflache entsprechend ca. 800 m2 Verkaufsflache. Alle
im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete Uberschreiten diese Werte deutlich.

Um eine ansonsten notwendige Beweisfilhrung nach § 11 Abs. 3 Satz 3 im Baugenehmigungs-
verfahren zu vermeiden, sind in allen Féallen Sondergebiete festgesetzt worden.

Entsprechend dem jeweiligen Nutzungszweck sind insgesamt 4 Sondergebiete festgesetzt wor-
den.

Die Festsetzung der Verkaufsflachengréf3e begrindet sich aus dem Einzelhandelsgutachten der
Hansestadt Rostock ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Rostock,
Gesellschaft fur Wettbewerbsforschung & Handelsentwicklung mbH, Friedrich-Ebert-Damm 311,
22159 Hamburg, 20.01.1997,. Danach ist fiir den Bereich Schutow von 63.000 m2 Verkaufsfla-
che auszugehen. Durch eine stadtinterne Verschiebung zum Zweck der geplanten Ansiedlung
von Fachméarkten/Mobelmarkten im Bereich Brinckmansdorf reduziert sich der Wert fur den Be-
reich Schutow auf 43.000 m2 Verkaufsflache.

Von diesen 43.000 m2 werden 30.000 m2 entsprechend einer Gesamtkonzeption und erfolgten
Vorplanungen der Flache westlich der MessestralRe zugeordnet. Fiir den Bereich des alten
Messegelandes ist damit von einem Wert von 13.000 m2 Verkaufsflache auszugehen. Hiervon
sind bereits 8.500 m2 durch vorhandene Handelsflachen bzw. deren Entwicklungsflachen belegt.
Damit wirden fur Neuansiedlungen noch 4.500 m2 Verkaufsflache verbleiben. Diese Grol3en-
ordnung ist fur die Ansiedlung eines funktionsfahigen Bau- und Gartenmarktes nicht ausrei-
chend. Um das Ziel der Ansiedlung eines entsprechenden Handelsunternehmens zu gewéhrleis-
ten, wurde der zur Verfligung stehende Wert durch einen Austausch der Kontingente zwischen
Schutow neu und dem alten Messegeléande auf 12.000 m2 erhdht, ohne die Gesamtbilanz fur
den Bereich Schutow zu verandern. Bei der Reduzierung im Bereich westlich der Messestralie
ist der selbe Eigentiimer betroffen, der im Bereich der alten Messe hiervon profitiert.

Aufgrund der peripheren Standortlage sowie des starken Anteils innenstadtpragender Sortimen-
te im Ostseepark Sievershagen (ca.18.000 m2 VRFI.) ist eine Beschrankung innenstadtgefahr-
dender Sortimente zwingend geboten, um negative Auswirkungen auf die Entwicklung anderer,
zentraler Versorgungsbereiche der Stadt abzuwenden. Aus diesem Grunde wurden Sortimente
und Verkaufsflachen nach Art und Umfang festgesetzt.

Die in den Festsetzung aufgefuhrte Begriffsbestimmung zu ,Verkaufsflachen, entspricht der De-
finierung im Einzelhandelserlal des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die Aufnahme der Beg-
riffsbestimmung wird als erforderlich angesehen, da es hierzu unterschiedliche Interpretationen
gibt.
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SO 1 Sondergebiet Mobelmarkt

Das Sondergebiet SO 1 Mébelmarkt ist vorrangig zur Bestandssicherung des auf der Flache an-
sassigen Mdbelmarktes Wikinger festgesetzt worden.

Zulassig ist der Verkauf von Mobeln aller Art an Endverbraucher auf einer Verkaufsflache von
bis zu 3.000 m2. Hiervon dirfen auf einer Verkaufsflache von bis zu 450 m2 branchenibliche
Randsortimente gehandelt werden.

Nachstehende Warensortimente sind ausgeschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfiimerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Blcher, Buroartikel
h) HiFi-Artikel

i) Fahrrader

SO 2 Sondergebiet Elektrofachmarkt und Gastronomie

Das Sondergebiet SO 2 Elektrofachmarkt und Gastronomie ist ebenfalls vorrangig zur Be-
standssicherung des auf der Flache ansassigen Handelsunternehmens ,E 70, festgesetzt wor-
den. Zulassig ist eine Verkaufsflache von 1.500 m2. Im Elektrofachmarkt ist der Verkauf von Hi-
Fi, Elektroartikeln und Klichenmdobeln zulassig.

Der Standort des Sondergebietes 2, unmittelbar an der FuBwegverbindung Richtung Eversha-
gen und am Endpunkt der zentralen Achse, wirde auch eine zuklnftige Nutzung im gastrono-
mischen bzw. Freizeitbereich rechtfertigen.

Dies gilt um so mehr, da bereits gastronomische Nutzungen in der Vergangenheit an diesem
Standort bestanden haben. Aus diesem Grunde sind im Bebauungsplan sowohl Schank- und
Speisewirtschaften als auch Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke zugelassen worden.

SO 3 Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt

Auf der Sondergebietsflaiche SO 3 ist ein Bau- und Gartenmarkt mit einer umbauten Verkaufs-
flache von max. 10.000 m2 und einem Freilager von max. 2.000 m2 zulassig. Hiervon ist der Ver-
kauf von brancheniblichen Randsortimenten auf eine Verkaufsflache von bis zu 700 m2 zulas-

sig.
Nachstehende Warensortimente sind ausgeschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfiumerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Bilicher, Buroartikel
h) HiFi-Artikel

Die Hohe der festgesetzten Verkaufsflache wurde gegeniiber der Vorentwurfplanung vergroR3ert,
um die Ansiedlung eines konkurrenzfahigen Bau- und Gartenmarktes zu erméglichen.
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SO 4 Sondergebiet Mobelmarkt

Das Sondergebiet SO 4 ist ebenfalls vorrangig zur Bestandssicherung des auf der Flache an-
sassigen Handelsunternehmens ,Domane* festgesetzt worden.

Zulassig ist der Verkauf

von Mobeln aller Art an Endverbraucher. Fir den Mdbelmarkt darf eine Verkaufsflache von
4.000 m2 nicht Uberschritten werden. Hiervon dirfen auf einer Verkaufsflache von bis zu 700 m2
brancheniibliche Randsortimente gehandelt werden. Nachstehende Warensortimente sind aus-
geschlossen:

a) Nahrungs- und Genussmittel

b) Drogerie- und Parfimerieartikel
¢) Schuhe, Lederwaren

d) Uhren, Schmuck

e) Foto, Optik

f) Spielwaren, Sportartikel

g) Schreibwaren, Bilicher, Biroartikel
h) HiFi-Artikel

i) Fahrrader

Auswirkungen der Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 Sa  tz 2 BauNVO

schadliche Umwelteinwirkungen

Durch die Ansiedlung zusatzlicher Handelsflachen in Schutow wird es zwangslaufig zu einer Zu-
nahme des Verkehrs kommen. Das bewirkt ebenso zwangslaufig héhere Larmimmissionen im
Plangebiet und entlang der Gibergeordneten Straf3en (B 105, Messestrale).

Die Ubrigen Baugebietsflachen im Plangebiet sind als Gewerbegebiete im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden. Auch bisherige Nutzungen im Gebiet sind gewerblicher Art. Im unmittelbaren
Umfeld der Einzelhandelsbetriebe sind demzufolge keine larmsensiblen Nutzungen vorhanden
oder geplant. Der Verkehr wird Uber leistungsfahige HauptverkehrsstraRen an das Plangebiet
herangefiihrt. Es kann also eingeschatzt werden, dalR die erhdhten Larmimmissionen noch nicht
die Schwelle von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG erreicht. Dazu
zédhlen Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizu-
fuhren.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen der Planung auf den Verkehr sind in einem Verkehrsgutachten untersucht
worden. Generell ist festzustellen, dal3 ein erhéhter Ziel- und Quellverkehr auftreten wird. Dieser
hdhere Verkehr wird jedoch Uber angrenzende leistungsfahige Stral3en abgeleitet. Die sudlich
angrenzende B 105 wurde im Rahmen des Ausbaus des Schutower Kreuzes 4-spurig ausge-
baut. Das Planfeststellungsverfahren hierzu ist abgeschlossen. Die westlich angrenzende Mes-
sestral3e soll zwischen der B 105 und der Gebietszufahrt ebenfalls 4-spurig ausgebaut werden.
Die hierfir benétigten Flachen sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen
worden. Das Plangebiet wird Uber leistungsfahige Knotenpunkte an die Gibergeordneten Stralen
angebunden. Es kann eingeschatzt werden, dal3 der zusatzliche Verkehr durch das tbergeord-
nete StralRennetz aufgenommen werden kann.
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Auswirkungen auf die Versorgung im Einzugsbereich der groR3flachigen Handelsbetriebe sowie
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen
Gemeinden.

Ziel der Einzelhandelskonzeption war, durch eine gezielte rAumlich-funktionale Weiterentwick-
lung des Einzelhandels in stadtebaulicher Hinsicht so zu kanalisieren, dass:

- die Einzelhandelsstruktur und Attraktivitat der Innenstadt als urbaner Kristallisationskern gesi-
chert und (re-)vitalisiert wird,

- die Nahversorgung in den Wohngebieten gewahrleistet bleibt und

- ausgewogene raumliche Versorgungsstrukturen zwischen Innenstadt, Peripherie und
Wohngebieten zur Starkung der oberzentralen Sogkraft einerseits und zur Férderung
funktionsfahiger Verkehrsablaufe andererseits erhalten werden.

Mit der Entwicklung des peripheren Standortes Schutow ergibt sich fiir die Stadt die Moglichkeit,
im Sinne einer raumlich-funktionellen Arbeitsteilung des Standortnetzes, grof3flachige, Uberwie-
gend Pkw-orientierte Handelsunternehmen anzusiedeln. Hierbei ist allerdings der Gesamtbe-
reich auch westlich der Messestral3e zu beriicksichtigen. Fir den Bereich ,Alte Messe, erfolgt
eine Konzentration auf die Sicherung und Ausweisung von Entwicklungsspielrdume fir ansassi-
ge Unternehmen. Ein wesentliches Ziel des vorliegenden B-Plan ist die Entwicklung gewerbli-
cher Strukturen. Die Ausweisung von neuen grof3flachiger Handelsunternehmen beschrankt sich
auf den Bereich Bau- und Gartenmarkt. Eine aus dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt
Rostock abzuleitende Empfehlung beziglich Ansiedlungreserven fur Mobelmérkte bleibt den
Flachen westlich der Messestral3e vorbehalten.

Bei den grofR¥flachigen Einzelhandelsunternehmen ist die Beschréankung innenstadtgefahrdender
Sortimente zwingend geboten, um negative Auswirkungen auf die Entwicklung anderer, zentra-
ler Versorgungsbereiche der Stadt abzuwenden. Aus diesem Grunde wurden Sortimente und
Verkaufsflachen nach Art und Umfang festgesetzt.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Wie bereits eingangs der Begriindung geschildert, macht der Standort des alten Messegeléndes
einen eher ungeordneten Eindruck. Eine stadtebauliche Ordnung ist nur in Teilbereichen er-
kennbar, derzeitige Nutzungen bestehen in Provisorien und grof3e Flachen sind derzeitig unge-
nutzt und verwahrlost. Bis auf zwei Teilbereiche im Westen und Nordosten, ist das Gebiet nahe-
zu vollsténdig versiegelt. Bei Umsetzung der Planung wird das Gebiet stadtebaulich deutlich
aufgewertet. Geschitzte Landschaftsbestandteile werden durch die Planung nicht berihrt. Aus
diesem Grunde sind negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen entstehen z.B. durch Versiegelung groRerer Bo-
denflachen. Das Plangebiet ist zu einem grofRen Teil bereits sehr stark versiegelt. Das betrifft
besonders das Geléande des ehemaligen VEB Ostseetrans, das nahezu vollstandig versiegelt ist.
Auch das ehemalige Messegeléande im siidwestlichen Teilbereich weist einen sehr hohen Ver-
siegelungsgrad auf. Mit den Festsetzungen ist auf diesen Flachen von einer entsprechenden
Entsiegelung auszugehen. Zu erwartende neue Versiegelungen werden sich entsprechend den
Festsetzungen in einem fir ein Gewerbegebiet normalen Umfang bewegen.

Der Bau der ErschlieBungsanlagen fuihrt zum Teil zum Verlust von Baumbestand. Dieser Verlust
wird ausgeglichen durch Anpflanzungen entlang der B 105 und der Messestral3e sowie durch
Baumpflanzungen ein- oder beidseitig entlang der ErschlieBungsstralRen sowie entlang der zent-
ralen Mittelachse.
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Es kann festgestellt werden, dass bei einer Ansiedlung weiterer Einzelhandelsflachen im ehe-
maligen Messegelande Schutow gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere
Auswirkungen auf den Verkehr und auf die Immissionssituation im Plangebiet zu erwarten sind.
Die Ubrige Nutzung des Plangebietes sowie der angrenzenden Bereiche und die Lage des Plan-
gebietes an leistungsféahigen Hauptverkehrsstrallen lassen jedoch die Ansiedlung von Einzel-
handelsflachen in der geplanten GréRenordnung zu.

Da der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage fiir die Errichtung grof3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen mit in der Summe mehr als 5.000 m2 Geschossflache bildet, ist eine Umwelt-
vertraglichkeitsstudie erarbeitet worden. Hierbei sind die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, menschliches Wohlbefinden sowie Kultur und Sach-
glter bewertet worden.

Im Ergebnis wurde festgestellt: ,Zusammenfassend kann eingeschatzt werden, dass durch die
Bebauungsplanung keine bzw. nur geringe Beeintrachtigungen der bestehenden Umweltsituati-
on eintreten werden. Vielmehr verbindet sich mit der Planung des Gewerbe- und Sondergebie-
tes Schutow- Altes Messegelande die Chance, bestehende Umweltbelastungen zu verringern.
Dies resultiert v.a. aus der jahrzehntelang bestehenden gleichartigen Nutzung.,

Die Einzelergebnisse der Umweltvertraglichkeitsstudie sind als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Hierzu zahlen insbesondere

- die Errichtung des Regenwasserriickhaltebeckens aufRerhalb der Deponie

- die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

- die Freihaltung der Frischluftbahn durch Riicknahme der Baugrenze fir GE 6 auf Hohe
GE5

- Schutz und Entwicklung der ruderalen Staudenfluren, der mesophilen Laubgebische
sowie heimischer Baumarten, Erhalt bzw. Ersatz von Nist- und Brutplatzen sowie der
Fledermausquartiere

- die Erhaltung des nérdlich verlaufenden bedeutsamen Biotopverbundes

- die Schaffung von Biotopstrukturen mit Trittsteinfunktion im B-Plangebiet durch
Entwicklung von Griinachsen

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Sonderpostenmaérkte nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
worden. In der Begrindung ist bereits auf die besondere stadtebauliche Situation des Standor-
tes hingewiesen worden. Zum einen tragt er am unmittelbaren Stadteingang von Rostock zum
ersten Gesamteindruck bei, zum anderen soll das ehemalige Messegeléande der Hansestadt
Rostock zu einem attraktiven Handels und Gewerbegebiet entwickelt werden. Diesem Anliegen
wirde die Errichtung von Sonderpostenmaérkten zuwiderlaufen. Insbesondere das aufRere Er-
scheinungsbild solcher Markte steht der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitdt an diesem
Standort entgegen.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 4, GE 5, GE 6, GE 7, GE 11, GE 12,

GE 13 und GE 14 sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen worden. Damit soll die standortli-
che Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet gesteuert und insbesondere der
gewerblichen Nutzung ein ausreichender Raum gesichert werden.

Innerhalb der Baugebiete GE 3, GE 8, GE 9 und GE 10 sind Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
des 8§ 8 BauNVO in Verbindung mit textlicher Festsetzung Nr. 1.15 zuldssig. Damit werden be-
reits vorhandene Nutzungen in ihrem Bestand gesichert und dariiber hinaus an stadtebaulich
exponierten Standorten Akzente gesetzt.

Weitere Einschréankungen hinsichtlich zulassiger Nutzungsarten wurden fur die Gewerbegebiete

nur im Hinblich auf das Emissionsverhalten festgesetzt. (Siehe hierzu Kapitel 11 der Begriin-
dung)
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer GRZ, durch
die Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt worden. Da-
bei sind fiir einzelne Baugebiete unterschiedliche Festsetzungen getroffen worden. Wahrend aus
stadtebaulichen Griinden parallel zur B 105 und zur Messestralle 2- bis 4-geschossige
Baukorper errichtet werden sollen, ist die Geschossigkeit im brigen Plangebiet auf 2 Vollge-
schosse begrenzt. Ausnahme hiervon ist das Baugebiet SO 2 Einzelhandel und Gastronomie.
Hier konnte, als stadtebauliche Dominante, ebenfalls ein 3 geschossiges Gebaude errichtet
werden.

Die Grundflachenzahl ist grundséatzlich mit 0,8 festgesetzt worden. Aufgrund der vorgesehenen
Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet sowie Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhan-
del und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf, erscheint die Festsetzung einer GRZ von 0,8
gerechtfertigt. Abweichungen hiervon betreffen lediglich das Baugebiet GE 13. Fir das Bauge-
biet GE 13 ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden, um die Obergrenze der Baumassenzahl
nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht zu Uberschreiten.

Fur die Eingangsbereiche sind ausnahmsweise Ho6hen baulicher Anlagen bis 16 m zuldssig.
Damit soll den Unternehmen ermdglicht werden, sich entsprechend nach auf3en zu prasentie-
ren.

6.3 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise ist im Bebauungsplan bewusst verzichtet worden. Die Bil-
dung relativ groRer Grundstlicke fir die Einordnung der geplanten Nutzungen fihrt dazu, dass
Gebaude unabhangig von der Fuhrung der Erschlielungsstral3en errichtet werden. Dadurch ist
die Frage nach den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen nicht zweifelsfrei zu klaren.
Dieses ist aber gerade Grundvoraussetzung fir die Bestimmung der Bauweise (mit oder ohne
seitlichen Grenzabstand). Die Dimensionierung der Baukorper, ihre Stellung zueinander und zu
den ErschlieBungsanlagen erfolgt Uber die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
mittels Baulinien und Baugrenzen.

7. gestalterische Festsetzungen des Bebauungsplans

In den Bebauungsplan wurden einige gestalterische Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften
gemal § 86 Abs. 4 LBauO M-V) aufgenommen. Das betrifft insbesondere Festsetzungen zu
Werbeanlagen. Die besondere Lage des Standortes als Stadteinfahrt aus Richtung Westen, er-
fordert die Einhaltung besonderer Grundsatze bei der Gestaltung von Werbeanlagen. Aus die-
sem Grunde sind Werbeanlagen im stral3enbegleitenden Grunstreifen parallel zur B 105 und zur
Messestralle unzuldssig. Dachwerbeanlagen sind auf eine maximale Héhe von 3,00 m begrenzt
und nur zum Zweck der Firmierung zuldssig. Damit soll erreicht werden, dass sich die ansassi-
gen Unternehmen angemessen nach aul3en prasentieren kdnnen aber gleichzeitig eine Fremd-
werbung vermieden wird, da durch diese negative Auswirkungen auf das Landschafts- und stad-
tebauliche Erscheinungsbild zu beflirchten sind. In Verbindung mit Gebauden sind Werbeanla-
gen nur bis zur Héhe der Traufe (Schnittlinie Fassade-Dachhaut) zuldssig. Die Lange einer
Werbeanlage an der Fassade darf 2/3 der jeweiligen Fassadenlange nicht tGberschreiten. Zu den
seitlichen Gebaudekanten ist ein Abstand von 0,60 m einzuhalten.

Werbeanlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&auden ausgehen sind nur innerhalb der 0-
berbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Festsetzung zielt mit den angegebenen Flachen-
mafien vordergrindig auf die Vermeidung von Grof3tafelwerbung aufRerhalb der Baufelder, da
diese einen negativen Einfluss auf das angestrebte stadtebauliche Erscheinungsbild hat. Gleich-
zeitig werden damit Werbetlirme ausgeschlossen. Da auf Grund der Gleichbehandlung diese
auf allen Baufeldern zuldssig sein mif3ten ware hierbei eine Haufung zu erwarten, die ebenfalls
ungewollte negative Auswirkungen auf die duRere Gestalt des Plangebietes hatten.
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Die Alternative fir einen gemeinsamen Werbeturm fir das gesamte Plangebiet scheidet aus, da
das Gesamtgebiet nicht einem einheitlichen Vermarktungskonzept unterliegt.
Leuchtwerbung mit Wechsellichtschaltungen sowie Lauflichter sind ebenfalls unzuléssig.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der Fassaden an den Baulinien, die der B 105
zugewandt sind. Um zu verhindern, dass an diesem wichtigen Stadteingang lange, fensterlose
Fassaden errichtet werden ist vorgeschrieben, dass der Fensterflachenanteil mindestens 25 %
betragen muss. Gebaude ab einer Lange von 50 m sind durch Vor- oder Riickspriinge zu glie-
dern. Die einzelnen Fassadenabschnitte missen mindestens 1/5 und héchstens 1/3 der Gebau-
deldnge haben.

Diese Festsetzungen gelten nicht fir den Bereich des Sondergebietes SO 3 (Bau- und Garten-
markt) da durch die Spezifik dieses Gebaudetypes entsprechende gestalterische Festsetzungen
nur mit einem unverhaltnismaRigen Aufwand zu realisieren waren.

8. Gruinordnung /Griinausgleich

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, welches nach § 34 BauGB beurteilt werden kann.
Damit waren bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe im Sinne von § 8 BNatSchG
zulassig. Mit dem Bebauungsplan wird die Flache nunmehr stéadtebaulich geordnet sowie Art und
MalR der baulichen Nutzung festgesetzt. Damit greift § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, wonach ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren.

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes, der vorgesehenen Nutzung als Han-
dels- und Gewerbestandort, der Verflechtung mit angrenzenden Nutzungen und aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zu den geschiitzten Landschaftsbestandteilen ,Radewiese und
Griebensdlle,, ist parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet worden. Die we-
sentlichsten Inhalte sind in den Bebauungsplan als Festsetzung ibernommen worden.

Die Birgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 01. April 1998 einen Landschaftsplan be-
schlossen. Die im Landschaftsplan dargestellten pragenden Landschaftsbildelemente in Form
von Baumreihen, werden im Bebauungsplan erhalten.

Im Gebiet wird entlang der zentralen Hauptachse ein Griinzug entwickelt, der das Plangebiet mit
Evershagen verbindet. Hierzu wird der bereits auf der Westseite des festgesetzten verkehrsbe-
ruhigten Bereiches vorhandene Griinbestand auch auf der Ostseite erganzt. Der verkehrsberu-
higte Bereich sowie der nach Siden weiterfihrende FuBweg erhélt eine einseitige Baumpflan-
zung. Im Bereich des jetzigen Elektromarktes ,E 70" 6ffnet sich der Griinzug zu einer gré3eren
zusammenhangenden Grinflache, die als Aufenthaltsbereich parkartig zu gestalten ist.

Eine zweite Griinverbindung verlauft in Ost-West Richtung im nordlichen Teil des Plangebietes.
Hier sind, besonders im dstlichen Teilbereich, heute noch deutliche Griinstrukturen zu erkennen.
Diese Strukturen sollen aufgenommen und im Plangebiet fortgesetzt werden. Durch Festsetzung
von Grinflachen sowie von Erhaltungs- und Pflanzgeboten soll dieses Anliegen unterstitzt wer-
den.

Entlang der an das Plangebiet angrenzenden Straf3en B 105 sowie Messestralle werden eben-
falls Grinflachen festgesetzt, die in unterschiedlicher Weise bepflanzt werden sollen.

Die zu entwickelnden Griinziige haben neben der gebietsinternen gliedernden Funktion die Auf-
gaben, die wichtigen angrenzenden Grinrdume (GLB ,Radewiesen und Griebensdélle” im Osten,
Muhlenteich im Nordwesten und Schutower Moorwiesen stdlich der B 105) untereinander und
mit den Grinflachen im Gebiet zu vernetzen. Diese Griinverbindungen bieten die notwendigen
Ruckzugsraume und Wanderungswegen vor allem fir Kleinsauger, Reptilien und Insekten. Da-
mit sind sie ein wichtiger Bestandteil im Biotopschutz.
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Die Festsetzung von offentlichen Griunflachen auf derzeitig gewerblich genutzten privaten
Grundstiicksflachen bedeutet Einschrankungen der ausgeiibten Nutzung fiir die jeweiligen Ei-
gentiimer. Das betrifft insbesondere Flachen in den Baugebieten SO 1, SO 2 sowie GE 3, GE 4
und SO 4.

Im Bereich des Sondergebietes SO 1 ist ein Teil der derzeitig fur Stellplatze genutzten Flache
des Mdbelmarktes Wikinger als offentliche Grinflache festgesetzt worden. Diese Flache ist ein
Bestandteil der Grunverbindung aus dem Gebiet in Richtung Evershagen. Da nach § 48 LBauO
M-V notwendige Stellplatze vorhanden sein missen, sind die sudlich an die Bebauung angren-
zenden Flachen als Flache fir Stellplatze festgesetzt worden mit einem direkten Zugang zu den
PlanstraRe A und D.

Die Grunflache sudlich des Baugebietes SO 2 gehdrt zur zentralen Griinachse. Die hier vorhan-
denen Reste der Griinflachengestaltung der 70er Jahre mit einem markanten Brunnen sollen fir
die offentlichen Nutzung erhalten und in die Gesamtgestaltung integriert werden. Die gesicherte
ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zum einen lber die verkehrsberuhigte Flache direkt sud-
lich der Bebauung und tber die Zufahrt zu den Stellplatzen im Osten des Grundstiicks.

Die Grunflache nérdlich des Baugebietes SO 2 soll als parkartige Anlage entwickelt werden.
Auch hier sind Gestaltungselemente aus der ehemaligen Nutzung als Messegelande erhalten.
Die Flache dient als Erholungsbereich firr die im Gebiet anséassigen Nutzer und kann auch von
den Bewohnern der nérdlich angrenzenden Wohngebieten Evershagen und Evershagen Sid
genutzt werden. Gleichzeitig ist diese Flache Bestandteil der Frischluftschneise nérdlich des
Plangebiets.

Die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen 6stlich angrenzend an das Baugebiet GE 3 ist ein
wesentlicher Bestandteil zur Umsetzung der zentralen Griinachse. Hiermit wird die vorhandene
Bepflanzung gesichert und ergénzt. Fur die damit teilweise entfallenden Stellpléatze ergeben sich
durch das neue ErschlieBungssystem Ersatzmdglichkeit auf den westlichen Grundstiicksflachen
entlang der Planstrale B. Die HaupterschlieBung der Grundstiicke wird von der Planstralle B
erfolgen. Im Bereich der Griinachse werden 3,5 m breite Zufahrten gewahrt, um eine Erreich-
barkeit der Grundstiicke auch von der 6stlich angrenzenden verkehrsberuhigten Flache zu ge-
wabhrleisten.

Die Griinflache westlich der Baugebiete GE 4 und SO 4 ist eine Ergadnzung des zentralen Grin-
zugs. Auch hier sind Querungen als Grundsttickszufahrten zulassig.

Die unter Altlastenverdacht stehende Flache im Nordosten des Plangebietes wird als naturbe-
lassene Grinflache im Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der dort verbrachten Abfallstoffe
sollte eine 6ffentliche Zugéanglichkeit unterbunden werden.

Fur wesentliche und markante Grof3griinstrukturen werden Erhaltungsgebote festgesetzt. Diese
Flachen stellen wichtige Bausteine in der zu entwickelnden Griinvernetzung dar.

Die mit Anpflanzgeboten festgesetzten Flachen sind erforderlich, um die Grinraumvernetzung
umzusetzen.

Bei den mit Erhaltungsgebot belegten EinzelbAumen handelt es sich um besonders hochwerti-
gen Baumbestand. Generell ist darauf zu verweisen, dass alle Baume im Geltungsbereich der
glltigen Baumschutzsatzung unterliegen und fir das Entfernen entsprechende Fallgenehmigun-
gen zu beantragen sind.

Die vorhandenen baulichen Nutzungen sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbe-
sondere zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, lassen eine hohe Auslastung der GRZ erwar-
ten, bei flachenmaRig grofRen Grundstlicken. Um eine innere Durchgriinung der Baugebietes zu
erreichen, sind die Gebaude gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans, mit Fassaden-
und Dachbegriinung zu versehen. Gleichzeitig dienen diese MaRnahmen der Verbesserung des
Mikroklimas im Gebiet. Vor allem werden ein starkes Aufheizen der Baukdrper vermieden und
wichtige Lebensraume fir Insekten und Vogel geschaffen. Um den technischen und finanziellen
Aufwand gegeniber ,normalen” Dachkonstruktionen gering zu halten, wurde eine extensive
Dachbegriinungsform gewahlt. Desweiteren besteht durch die Dachbegriinung der Vorteil, anfal-
lendes Niederschlagswasser von Dachflachen auf diesen zu nutzen.
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Es entfallt weitgehend eine bei der vorhandenen ungiinstigen Bodenbeschaffenheit schwierige
Versickerung auf dem eigenen Grundstiick. Als gewissen Ausgleich zu héheren Aufwendungen
wurde in der Festsetzung Nr. 9.9 fir die Stellplatzbegrinung ein Baum je angefangener 5 Stell-
platze festgesetzt, gegentiber dem normalerweise iblichen Bezug auf 4 Stellplatze.

Um einen Uberblick tiber den Grad der Flachenversiegelungen zu bekommen ist ein Vergleich
des Zustandes vor Planungsbeginn und nach Umsetzung der Planung vorgenommen worden.
Vor Planungsbeginn war auf einer Gesamtflache von ca. 357.200 m2 ein Freiflachenanteil von
ca. 117.400 m2. Das entspricht einem Anteil von ca. 33 %. Die versiegelte Flache betrug
239.800 m2 entsprechend 67 %.

Den Versiegelungsgrad nach Umsetzung der Planung zeigt nachfolgende Tabelle:

Flachenkategorie Gesamtflache | Versiegelungsgrad | versiegelte Flache
GE1 22.626 0,8 18.100
GE 2 17.907 0,8 14.325
GE 3 21.731 0,8 17.384
GE 4 23.795 0,8 19.036
GES5 4.736 0,8 3.788
GE 6 5.432 0,8 4.345
GE7 11.088 0,8 8.870
GE 8 6.120 0,8 4.896
GE9 6.182 0,8 4.945
GE 10 3.812 0,8 3.049
GE 11 20.968 0,8 16.774
GE 12 7.718 0,8 6.174
GE 13 4.460 0,8 3.568
GE 14 10.916 0,8 8.732
SO1 7.581 0,8 6.064
SO 2 5.657 0,8 4.525
SO 3 33.835 0,8 27.068
SO 4 17.798 0,8 14.238
Versorgungsflache 2.665 0,3 799
Verkehrsflachen 36.782 0,85 31.264
Verkehrsflachen besonderer |5.561 1,0 5.561
Zweckbestimmung
gesamt 223.505

Damit verringert sich die versiegelte Flache um 16.295 m2
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9. Verkehrserschlie3ung

Einbindung in das angrenzende lbergeordnete Verkehrsnetz

Die Grol3e des Plangebietes sowie die vorhandenen und geplanten Nutzungen, insbesondere
die vorgesehenen Einzelhandelsflachen in einer GréRenordnung von insgesamt 20.500 m2, ma-
chen zwei Anbindungen an das angrenzende Ubergeordnete Stralennetz zwingend erforderlich.
Diese Anbindung erfolgt Uber einen Knotenpunkt an die B 105 und eine Anbindung an die Mes-
sestral3e.

Im Planfeststellungsverfahren zum 4-spurigen Ausbau der B 105 (Umbau Schutower Ring, plan-
festgestellt am 03.06.1997) ist die Anbindung an das Plangebiet als lichtsignalgeregelte Anbin-
dung enthalten. Der Verzicht auf diese Verkehrsanbindung wiirde zu einer erheblichen Mehrbe-
lastung sowohl der MessestralRe als auch der tbrigen ErschlieBungsstrallen im Plangebietes
fihren. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption kann ein Grof3teil des Verkehrsaufkom-
mens unmittelbar tGber die Anbindung ,Ostseetrans, zu- und abflie3en. Dieses ist insoweit wich-
tig, als unmittelbar westlich und 6stlich der Zufahrt ein GroRteil der Einzelhandelsflachen einge-
ordnet ist. Das betrifft das Einrichtungshaus Doméne sowie auch den 6stlich davon vorgesehe-
nen Bau- und Gartenmarkt. Die Einordnung von Einzelhandelsflachen gerade an dieser Stelle
dient sowohl der Bestandssicherung des vorhandenen Einrichtungshauses als auch der Aufwer-
tung der zentralen Nord-Siid-Achse innerhalb des Plangebietes. Bei einseitiger Anbindung ledig-
lich an die Messestralle musste der gesamte Besucherverkehr zu bzw. von diesen Einzelhan-
delseinrichtungen das Plangebiet Uber die nérdliche oder die siidliche ErschlieBungsstralle que-
ren. Damit wirde die zentrale Ful3- und Radwegverbindung zwischen der B 105 und Eversha-
gen eine deutlich geringere Attraktivitat haben. Aus den genannten Griinden ist die Anbindung
des Plangebietes an die B 105 unverzichtbar. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die fur die
Ausbildung des Knotenpunktes erforderliche Flache nachrichtlich in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen worden.

Das Plangebiet wird in westlicher Richtung an die Messestral3e angebunden. Um das zu erwar-
tende héhere Verkehrsaufkommen Uber die Messestral3e ableiten zu kénnen, ist ein 4-spuriger
Ausbau der Stral3e erforderlich. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die hierfir benétigte Fla-
che in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die Anbindung an die
Messestral3e erfolgt an dem Punkt, der bereits bei den Vorplanungen zu den Bebauungsplanen
Nr. 05.S0.03.3 (Sondergebiet ,Neue Messe,) sowie Nr. 05. VF. 81 (Messestral3e) gewahlt wur-
de. Dieser Punkt beriicksichtigt notwendige Abstande zur Kreuzung B 105 / Messestral3e sowie
wesentliche Grundstiicksverhaltnisse westlich der Messestraflie.

Gebietsinternes ErschlieBungskonzept

Zwischen den beiden Anbindungen B 105 und Messestral3e wird ein leistungsféahiger StralRen-
ring ausgebildet. Aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils gewerblichen Verkehrs betragt die
StralRenbreite einheitlich 6,50 m. Die Stra3en verlaufen zum Teil auf bereits vorhandenen Tras-
sen, die entsprechend auszubauen sind.

Ausgehend von dem zentralen Stral3enring werden zwei Bereiche des Plangebietes Uber ge-
sonderte Stichstraen erschlossen. Es handelt sich hierbei um den Bereich im Nordwesten des
Plangebietes (Wikinger Mébel und Rostock-Elektronik) sowie um den Bereich im Sudwesten.
Die Stichstralen enden jeweils in einer Wendeschleife mit einem Radius von 12,5 m die auch
mit Lastztigen befahren werden kann.

Die ErschlieBungsstrallen sollten in der Regel mit beidseitigen Gehwegen, in den Stichstrallen
mit mindestens einseitigen Gehwegen versehen werden.

Mittig durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sid Richtung eine Zentrale Ful3- und Radwegver-
bindung zwischen der Bushaltestelle an der B 105 und dem Wohngebiet Evershagen-Sid.
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Im Inneren Bereich des Plangebietes wird diese Achse als verkehrsberuhigter Bereich ausgebil-
det, da die Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstiicke mit Kraftfahrzeugen gesichert werden
muf3.

Der Abschnitt zwischen ,Domane, und der B 105 sowie im Bereich ,E 70, und ,Wikinger Mobel,
ist das Fahren mit Kraftfahrzeugen auszuschlieBen. Eine Befahrbarkeit fir Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge ist sicherzustellen. Bei der Anordnung von Pollern zum Schutz der Fil3ganger
sind diese nur zulassig, wenn sie Verschliisse haben, die mit dem Schlissel A fiir Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3223 geoffnet werden kdnnen.

Der im B-Plan im Zuge der zentralen von Norden nach Suden verlaufenden verkehrsberuhigten
Flache anzuordnende FulR- und Radweg wird in Richtung Innenstadt auf der Nordseite der B
105 weitergefuhrt. In den Planunterlagen des Planfeststellungsverfahrens zum 4-spuriger Aus-
bau der B 105, ist auf der Nordseite der B 105 ein Rad- sowie ein Gehweg enthalten. Im Bereich
der Anbindung ,Ostseetrans, sind die FuRgénger Uber den lichtsignalgesteuerten Knoten zur
Bushaltestelle auf der Stdseite der B 105 zu fuhren.

Zuklnftig kdnnte eine innerstadtische Buslinie durch das Plangebiet gefiihrt werden. Da in der
Regel auf beiden Seiten der HaupterschlieBungsstral’e A Pflanzstreifen in einer Breite von 2,50
m vorgesehen sind, kdnnte problemlos die notwendigen Bushaltestellen eingeordnet werden.

Fur den Kreuzungspunkt PlanstraRe A / B im Bereich der Anbindung an die B 105 ist in der Um-
setzung eine Vorfahrtsregelung anzustreben, da Uber diesen Punkt auch die Sondergebietsfla-
che fir einen Bau- und Gartenmarkt mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen zu erschlie-
Ren ist.

Ein wesentlicher Grundsatz bei der Entwurfsplanung der Verkehrsflachen war das Ziel, den Ein-
griff in bestehende Bausubstanz so gering wie mdglich zu halten. Um ein effizientes Ringsystem
zu entwickeln ist allerdings ein Eingriff nicht zu vermeiden. Es wurde darauf Ricksicht genom-
men, dass aktiv genutzte Gebaude nicht beansprucht werden und vordergriindig nach Augen-
schein minderwertige Bausubstanz vom Abri3 betroffen ist.

Nennenswerte Eingriffe erfolgten im
ndrdlichen Kreuzungsbereich Planstra3e A/B/D
Die Flachen dstlich der Planstra3e B sind durchgehend bebaut. Ein Verschieben der Stra-
Re nach Norden hétte einen Abriss eines mehrgeschossigen Gebaudes mit ca. 50 Arbeits-
platzen zur Folge. Eine Anordnung der fiir das Baugebiet SO 1 notwendigen Stellplatze wa-
re nicht mehr méglich. Eine Verschiebung nach Suiden wirde den Abriss von zwei genutz-
ten, massiven Gebauden mit mehreren Arbeitsplatzen bedeuten. AuBerdem befindet sich in
diesem Bereich ein h6herwertiger Baumbestand als der jetzt betroffene Bestand.
stidéstlichen Kreuzungsbereich Planstral3e A /B
Die Lage der Verkehrsflache wird in diesem Bereich durch den Kreuzungspunkt mit der B
105, die notwendige Aufstelllange fiir die Ausfahrt aus dem Plangebiet sowie das Gebaude
des vorhandenen Handelsunternehmens vorgegeben.
sudwestlichen Bereich Planstraf3e B
Eine Verschiebung nach Norden hatte ein mehrfaches Verschwenken der Strale zu Folge,
da die angrenzenden Kreuzungspunkte in ihrer Lage fest sind. Ein entsprechendes Ver-
schwenken wurde zur Unibersichtlichkeit im Verkehrsverlauf filhren. Durch die begrenzte
Flachenverfigbarkeit waren aul3erdem massive Einschnitte in die Querschnittsgestaltung
notwendig, wie Einengung von Fullwegen und der Verzicht auf eine durchgehende Durch-
grinung. Das betroffene Gebaude besitzt eine grof3e Kubatur, ist aber augenscheinlich in
einem desolaten Zustand. Mit dem Bebauungsplan ergeben sich Mdglichkeiten fir eine
Neubebauung, die dem vorhandenen Volumen entsprechen und somit ein Ausgleich gege-
ben ist.

Es wird empfohlen, die ErschlieBungsstraflien je nach Platzverhaltnissen mit ein- oder beidseiti-
gen Baumpflanzungen zu versehen. Die Pflanzstreifen sollten eine Breite von 2,50 m erhalten.
Im Bebauungsplan sind die hierfiir vorgesehenen Teile der Verkehrsflachen mit einem Pflanz-
gebot belegt. Die genauen Pflanzvorschriften sind im Teil B des Bebauungsplans festgesetzt
worden.
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ErschlieBung der Baugebiete (Besonderheiten)

Mit dem geplanten Ausbau der MessestralRe kann die derzeitige Zufahrt zum Gewerbegebiet GE
1 aus verkehrstechnischer Hinsicht langfristig nicht aufrecht erhalten werden. Die derzeitige Zu-
fahrt steht unter Bestandsschutz. Planerisch wird die Zufahrt Giber die Planstral3e D erfolgen. Zur
Sicherung der ErschlieBung wird im sidlichen Bereich des Baugebietes GE 1 ein Wegerecht
festgesetzt. Geprift wurde auch eine Variante, die ein Wegerecht tber das Flurstiick Nr. 47/80
(6stlicher Bereich GE 1) vorsah. Der Vorteil dieser Variante liegt in der zentralen Anbindung des
betreffenden Grundstiicks und kénnte eine spatere durch die vielen Nutzer denkbare Grund-
stiicksteilung erleichtern. Allerdings stellt dieses Wegerecht einen extremen Eingriff in die Pro-
dunktionsablaufe (Anlieferung, Zwischenlagerung, betriebseigene Stellplatze) des zu belasten-
den Unternehmens dar. Aus diesem Grund kommt diese Variante nicht zum Tragen.

Die Baugebiete SO 3 und GE 8 sind Uber eine gemeinsame Zufahrt an den Kreuzungspunkt
PlanstraRe A / B anzubinden, wobei die Aufstellflache fur den abflieRenden Verkehr aus Grin-
den eines sicheren und ziigigen Verkehrsflusses mindestens 30 Meter lang sein muf3.

Ruhender Verkehr

In den HaupterschlieBungsstraRen ermoglichen die mit bis 14 Metern festgesetzten Abstande
zwischen den Baumen das Parken von Pkw's und LKW's.

Damit kann fur den 6ffentlichen Verkehrsraum Uberschlaglich von folgendem Angebot fiir 6ffent-
liche Parkplatze ausgegangen werden:

Im Bebauungsplan sind insgesamt 1.700 Ifd.m Pflanzstreifen festgesetzt worden. Hierbei sind
die Flachen zwischen den Hauptanbindungen B 105 und Messestral3e und dem néchstgelege-
nen StralRenknoten nicht mitgerechnet worden, da hier aus Griinden der Verkehrssicherheit und
Flussigkeit der Verkehrsstrome grundsatzlich keine Parkplatze eingeordnet werden kénnen.

Setzt man voraus, dass innerhalb der Pflanzstreifen ca. alle 14 m ein StraBenbaum gepflanzt
wird, ergeben sich ca. 121 Zwischenrdume, in die jeweils 1-2 Parkstéande, eingeordnet werden
kénnten. Das ergibt eine Gesamtzahl von 182 Parkstanden. Praktisch kann jedoch die Halfte
der so ermittelten Parkplatze durch die Ausbildung von Grundstiickszufahrten nicht realisiert
werden. Uberschlaglich kann also davon ausgegangen werden, daR ca. 90 6ffentliche Parkplat-
ze im Gebiet realisierbar sind. Die genaue Anzahl der tatsachlich zu realisierenden Parkplatze
ist im ErschlieBungsprojekt festzulegen.

Bei den Sondergebieten wird die Flache fur die Stellplatze genau festgesetzt. Damit wird die Zu-
ordnung der Stellplatze zu den ErschlieBungsstra3en eindeutig geregelt und das angestrebte
stadtebauliche Erscheinungsbild wird konkretisiert. Dies betrifft vordergrindig den Bereich der
Sondergebiete SO 3 und SO 4. Hier liegen die Stellplatze zentral an der ErschlieBungsstral3e
wodurch die Orientierung erleichtert wird, Suchverkehre weitgehend vermieden werden und die
umgebende Bebauung eine platzartige Anordnung ergibt und sich optisch aufeinander bezieht.

10. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

10.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet ist wasserversorgungsmaRig nicht erschlossen. Die jetzige Wasserversorgung
erfolgt Uber ein internes Netz, welches zukinftig durch die Eurawasser GmbH nicht dbernom-
men wird. Im Zuge der ErschlieBung ist ein neues Wasserversorgungsnetz aufzubauen.

Nordlich der B 103 liegt eine Trinkwasserleitung DN 200, westlich der Messestral3e liegen zwei
Trinkwasserleitungen DN 900. Nérdlich des B-Plangebietes und dstlich der Messestral3e liegt ei-
ne Trinkwasserleitung DN 150/200.

Das bendtigte Trinkwasser kann aus den vorhandenen 6ffentlichen Leitungen bereitgestellt wer-
den. Die konkrete technische Losung der Wasserversorgung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.
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10.2 Léschwasser / Brandschutz

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist die Erganzung des Versorgungsnetzes erforder-
lich. Hierzu ist der Netzschlul®3 zwischen den Trinkwasserleitungen ndérdlich der B 105 und west-
lich der Messestral3e erforderlich.

Das Versorgungsnetz im Plangebiet ist so auszubilden, dass der erforderliche Loschwasserbe-
darf von 93 m3h aus diesem entnommen werden kann. Bis zur Absicherung der Léschwasser-
bereitstellung sind die im Plangebiet in den Baugebieten GE 3 und SO 4 vorhandenen Ldsch-
wasserteiche funktionsfahig zu erhalten, um den Grundschutz abzusichern.

10.3 Schmutzwasserableitung

Auch schmutzwassermaRig ist das Plangebiet derzeitig nicht erschlossen. Offentlich betriebene
Schmutzwasserleitungen sind nicht vorhanden. Die jetzige Schmutzwasserableitung erfolgt Giber
ein internes Netz, welches durch die Eurawasser zukiinftig nicht ibernommen wird. Im Zuge der
ErschlieBungsmalinahmen ist ein neues Schmutzwassernetz aufzubauen. Noérdlich der B 105
liegt ein Schmutz- und Regenwassersammler DN 200, sidlich der B 105 liegen Schmutzwas-
serdruckrohrleitungen DN 150 und DN 300. Westlich der Messestral3e liegt eine Schmutzwas-
serdruckrohrleitung DN 150. Nordlich des B-Plan Gebietes und dstlich der Messestral3e liegt ein
Schmutzwassersammler DN 200.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern
bzw. Schmutzwasserdruckrohrleitungen zugeleitet werden.

Die konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Fur die Trinkwasserversorgung und Abwasserableitung ist zwischen dem Erschlieungstrager,
dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser GmbH und der Stadt Rostock ein
4-seitiger Vertrag abzuschliel3en, in dem die Planung, Durchfiihrung und Finanzierung verein-
bart werden.

10.4 Regenwasserableitung

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde,
dem Wasser- und Bodenverband und dem Warnow- Wasser- und Abwasserverband notwendig.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass ein ungebremstes Ableiten von Regenwasser aus
dem Plangebiet nicht mdglich ist. Zur Dosierung des Regenwasserabflusses bei Starkregen ist
im Bebauungsplan eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken
festgesetzt worden. Im weiteren Verfahrensverlauf ist die Gré3e des Regenriickhaltebeckens zu
bestimmen und ein Standortnachweis zu erbringen.

10.5. Elektroenergieversorgung

Derzeitig wird das Plangebiet Gber mittelspannungsseitig eingeschleifte Trafostationen und ein
nachfolgendes Niederspannungsnetz der Stadtwerke Rostock mit Strom versorgt.

Es handelt sich um die Trafostationen:

- Ostseemesse - Messe Il
- EPMR - Doméne
- Messe Il - Ehg. GG Schutow

Die Ubrigen Trafostationen befinden sich auf den jeweiligen Baugrundstticken.
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Fur die Trafostationen, die zuklnftig weitergenutzt werden sollen, sind Versorgungsflachen im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Die vorhandenen Mittelspannungsleitungen sind im Bebauungsplan dargestellt worden.

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock mdoglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Stromversor-
gung neu zu ordnen und zu erganzen.

Grundsatzlich besteht die Forderung, samtliche Versorgungsleitungen im offentlichen Bereich
(Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Die Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen - sowie der RAS - Richtlinie fur die
Anlage von Stra3en. Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem von der
HEVAG geplanten Kabel und der geplanten Begriinung (Baume) unbedingt einzuhalten.

10.6 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird von
Fernwarmeleitungen berthrt. Aus diesem Grunde ist gemafl "Warmesatzung der Hansestadt
Rostock" vom 01.07.1992 der Anschlul? an die Fernwarmeversorgung zwingend vorgeschrie-
ben. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwarmeversorgungsnetz auszu-
bauen.

10.7 Gasversorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit keine Erdgasversorgungsanlagen. Die nachst-
liegende Erdgasleitung befindet sich in der MuhlenstralRe, die ndchste Ubernahmestation im
Sievershager Weg.

10.8 Fernmeldeversorgung

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plangebie-
tes muf3 jedoch im Rahmen der planmafigen ErschlieBung neu aufgebaut werden. Eine Koordi-
nierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte mdglichst vorgenommen
werden.

10.9 Millentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Miullentsorgung erfolgt gemaR Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock
Uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen. Entsprechend § 1 a AbfG sind Ab-
falle nach MalRgabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Uber eine entsprechende Massenbilanz im Rahmen der Baudurchfiihrung ist anfallender Bo-
denaushub einer Wiederverwendung im Plangebiet zuzufihren, so dass kein Bodenaushub zu
Abfall wird.

Bei der Erschlielung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fiir jedes Vorhaben im Plan-
gebiet sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ord-
nungsgemale Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgen kann.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiet sind so bemessen worden, dass Millfahrzeuge

verkehren und am Ende von StichstraRen auch wenden kénnen. Damit ist eine grundsatzliche
Abfallentsorgung im Plangebiet gewahrleistet.
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11. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von zwei hochbelasteten Straf3en tangiert. Im Siden verlauft die Bundes-
stral3e B 105; westlich angrenzend befindet sich die MessestralRe, die 4-spurig ausgebaut wer-
den soll. In einer Schallimmissionsprognose ist ermittelt worden, welchen Einfluss diese an-
grenzenden StralRen auf das Plangebiet haben (Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 05.GE.35 ,Sonder- und Gewerbegbiet Schutow- Altes Messegelande,). Es hat
sich gezeigt, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an der Geb&aude-
zeile, die der B 105 zugewandt ist, Uiberschritten werden. Die Uberschreitungen betragen in der
Regel 3 dB, an der sidwestlichen Ecke des Baugebietes GE 8 5 dB.

Als aktive SchallschutzmalRnahme werden die Baulinien und Baugrenzen entlang der B 105 in
einem Abstand von 20 -25 m von der StraBenbegrenzung angeordnet. Weitergehende aktive
SchallschutzmalRnahmen werden nicht getroffen, da die festgesetzte gewerbliche Nutzung und
Sondernutzungen sich als weniger schutzbedurftig darstellt wie z.B. eine Mischnutzung.

In dem vorliegenden Larmgutachten ist weiterhin untersucht worden, welche Auswirkungen die
zukinftige Nutzung des Plangebietes auf angrenzende Nutzungen hat.

Sondernutzung sich als weniger schitzbedirftig darstellt wie z.B. eine Mischnutzung. Gleich-
zeitig sind bauliche Schallschutzanlagen aus stadtebaulichen Griinden bedenklich.

Fur die nicht durch den aktiven Schallschutz abgedeckten Beeintrachtigungen wurden passive
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Es wurden Larmpegelbereiche auf den Flachen festge-
setzt, bei denen der ermittelte Beurteilungspegel aus dem Stralenverkehr gréRer als 65 dB(A)
ist. Damit sind die Bereiche gekennzeichnet, in denen eine héhere Schallddmmung notwendig
ist als Uiblicherweise in einem Gewerbegebiet gefordert.

Die Schallddmmung der Gebéaude ist mindestes entsprechend der ermittelten Larmpegelberei-
che nach der DIN 4109 auszufihren. Damit soll sichergestellt werden, dass fur Aufenthalts-
raume im Geb&udeinneren ein angemessener Schallschutz erreicht wird.

Hierbei sind insbesondere folgende Nachweisorte erfasst worden:

- nachstgelegene Wohnbebauung innerhalb des B-Plans Nr. 05.M1.82, Evershagen Sid

- einzeln stehende Wohngebaude 6stlich des B-Plans in einer Entfernung von ca. 100 m
vom néchstgelegenen Baugebiet (SO 3)

- Kleingartenanlagen sudlich der B 105 (Entfernung ca. 60 m) bzw. nordwestlich des
Plangebietes (Entfernung ca. 400 m)

Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass bei Einhaltung von flachenbezogenen Schalleistungs-
pegeln zwischen 60 dB und 62 dB am Tage bzw. 46 dB und 47 dB in der Nacht, keine Beein-
trachtigung der Umgebung des Plangebietes stattfindet. Das bedeutet praktisch keine Beein-
trachtigung einer im Ublichen Rahmen stattfindenden gewerblichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes.

Um eine Uberschreitung dieser Emissionspegel im Einzelfall zu verhindern, sind fir alle Bau-
gebiete die entsprechenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Gegeniiber den Empfehlungen des Larmgutachtens wurde eine Anderung vorgenommen.

Im Larmgutachten wurde auf der Flache GE 8 ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schalleistungspegel von 40/47 dB(A) ermittelt. Durch den niedrigen Tageslarmpegel wére eine
gewerbliche Nutzung ausgeschlossen. Aus der Anlage 3.2 ergibt sich, daR der Anteil dieser
Flache an der Gerduschimmission sehr gering ist. Er liegt zwischen 6 und 22 dB(A). Mit einer
Erh6éhung des flachenbezogenen Schalleistungspegels auf 60 dB(A), der einer gewerblichen
Nutzung entspricht, erhéht sich die Larmimmission um maximal 0,2 dB(A), ohne die Immissi-
onsrichtwerte zu Uberschreiten. Deshalb wurde dieser Pegel fur die Flache GE 8 festgesetzt.
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12. Bodenordnende MalRnahmen

(Die Angabe der Flurstiicksnummern bezieht sich aus Griinden der Nachvollziehbarkeit auf den
Stand der zugrundeliegenden Planunterlage)

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, insbesondere fir den Bau der Stralen sind
private Grundsttcksflachen erforderlich. Es handelt sich hierbei um Teile der Flurstiicke 47/22,
47123, 47141, 47144, 47/53, 47/59, 47173, 47/76, 47177, 47178, 47/80, 47/82, 47/85, 47/87, 54/56,
54/59, 54/71, 57/1d, 57/3, 57/4b, 57/4, 59/b, 60/3, 62/6 und 63.

Zur Realisierung des B-Planes ist vorgesehen, einen oder mehrere ErschlieRungsvertrdge ge-
maf § 11 BauGB mit einem ErschlieBungstrager (ErschlieBungsgemeinschaft) abzuschlieRen.

Fur den Bau der StralRen ist der Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen notwendig.

Folgende bauliche Anlagen werden zur Errichtung 6ffentlicher Verkehrsflachen beansprucht: ein
Birogebaude auf dem Flurstiick 47/22, ein Mdbellager (ehemaliges Motel) auf dem Flurstiick
47/23, eine Baracke auf dem Flurstick 47/57, einen Teil eines Wirtschaftsgebdudes auf dem
Flurstick 47/78 sowie ein Sanitargebdude, zwei Birogebauden, ein Werkstattgebaude, eine
Reparaturhalle und eine ehemalige LKW-Waschanlage auf dem Flurstiick 57/4. Die Mehrzahl
dieser Gebaude sind derzeit ungenutzt.

Bei der Umsetzung der Planung muss mit finanziellen Auswirkungen gerechnet werden. Fir ei-

nige Grundstickseigentimer koénnen mdaglicherweise entschadigungspflichtige Vermdégens-
nachteile entstehen.
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13. Flachenbilanz

Flachen m2 %

Gewerbegebiete

GE 1 22.626,1

GE 2 17.907,1

GE 3 21.731,4

GE 4 23.795,0

GE 5 4.736,2

GE 6 5.432,9

GE 7 11.088,9

GE 8 6.120,1

GE 9 6.182,5

GE 10 3.812,5

GE 11 20.968,2

GE 12 7.716,3

GE 13 4.460,4

GE 14 10.916,6

gesamt: 167.494,2 46,9
Sondergebiete

SO 1 7.581,8

SO 2 5.657,3

SO 3 33.835,4

SO 4 17.798,4

gesamt 64.872,9 18,2
Verkehrsflachen 36.782,7 10,3
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5.551,4 1,6
Verkehrsflachen nachrichtliche Ubernahme 9.060,7 2,5
Versorgungsflachen 2.665,6 0,7
Grunflachen

privat 52.395,7

Offentlich 18.225,9

gesamt 70.621,6 19,8
Geltungsbereich gesamt 357.049,1 100,0
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