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1. ANLASS UND ZIEL DES ANDERUNGSVERFAHRENS

Im Bereich Biestow soll ein dort bereits ansassiger, familiengefiihrter Pensionsbetrieb erwei-
tert werden.

Auf dem ehemaligen Schulgrundstlick am Rand des historischen Dorfkerns befinden sich
derzeit ein Restaurant mit Veranstaltungsraum, ein Biergarten und ein Hotel.

Flr eine dauerhaft rentable Betreibung ist eine VergréBerung des Hotels beabsichtigt und
aus stadtebaulicher Sicht auch sinnvoll. Ein zentraler Punkt ist hierbei neben der Erhéhung
der Bettenzahl die Schaffung von Wellness-Einrichtungen. Es ist vorgesehen, die Gesamtan-
lage umzustrukturieren und baulich zu erweitern. Durch die 12. Anderung des Flachennut-
zungsplans sollen hierflr klare planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB eindeutig Rechnung tragen zu kdnnen.

Eine Verlagerung des Vorhabens an einen anderen Standort kommt aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden nicht in Betracht. Aus Sicht des Eigentiimers besteht ein berechtigtes Interes-
se sich an diesem Standort zu erweitern, da das Unternehmen bereits seit mehr als 18 Jah-
ren betrieben wird, sich an diesem Standort etabliert hat und erhebliche Investitionen geta-
tigt wurden.

Aber auch aus stadtplanerischer Sicht ist die Erweiterung des vorhandenen Unternehmens
zur Starkung des Ortsteils Biestow an dem Standort zwischen der Siidstadt und dem histori-
schen Dorfkern Biestow besonders zu beflirworten.

Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen wird auch eine Starkung der Attraktivitat fir den
stadtebaulich bedeutenden Ortsteil Biestow gesehen.

Insbesondere kann das in den ,Leitlinien zur Stadtentwicklung der Hansestadt Rostock" for-
mulierte Ziel, dass insbesondere die Tourismuswirtschaft zu starken ist und neue Angebote
im Gesundheits- und Wellnessbereich zu schaffen sind, erflillt werden und die Stadt wird fiir
einen nachhaltigen und ganzjahrigen Stadte-, Tagungs-, Gesundheits- und Eventtourismus
noch attraktiver gemacht.

Gerade durch die Schaffung eines attraktiven erganzenden Angebotes in geeigneten Stadt-
gebieten kann eine Entlastung flir die schon jetzt intensiv genutzten Bereichen direkt an der
Ostsee geschaffen werden und damit die Stadt fir einen nachhaltigen und ganzjahrigen Tou-
rismus noch attraktiver gemacht werden. Biestow mit seiner Lage im Stadtgebiet und seiner
naturrdumlichen Ausstattung wird daflr als besonders geeignet angesehen.

Auch flr die Wahrung des geschichtlich gepragten Ortes ist der Standort von groBer Bedeu-
tung. Mit dem alten Schulhaus als Restaurant wird ein ortsbildpréagendes Gebaude erhalten.
Am Rande des Denkmalschutzbereiches bietet eine Erweiterung als Gesamtvorhaben die
besondere Chance, die vorhandene Gesamtstruktur zu beachten und vertraglich zu bewah-
ren. Dabei muss ebenso die vertretbare Einordnung in die umgebenen Nutzungen beachtet
und gewahrleistet werden.

Fir die verbindliche planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens wird daher der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 09.50.156.1 ,Erweiterung Landhotel Rittmeister" aufgestellt.
Die im bisherigen Flachennutzungsplan flir diesen Bereich getroffenen Darstellungen ent-
sprechen zumindest nicht mit der gewtiinschten Eindeutigkeit den vorgesehenen Festsetzun-
gen. Da gemaB § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, soll daher der Flachennutzungsplan entsprechend gedndert werden.

Die Anderung der Bauleitpléne erfolgt im Parallelverfahren gem&B § 8 Abs. 3 BauGB.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND INHALT DER ANDERUNG

Der Geltungsbereich der 12. Anderung befindet sich im siidlichen Stadtgebiet im Ortsteil
Biestow, am Nordrand des historischen Dorfkerns, unmittelbar am Biestower Damm.

Im Geltungsbereich werden im Flachennutzungsplan in seiner Fassung der Neubekanntma-
chung vom 02.12.2009 die Griinflache SPA.9.2 und die Wohnbauflache W.9.7 dargestellt.

Auf Teilen der Griinflache SPA 9.2 mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz" befindet sich ein
Reiterhof. Die unmittelbar an die Bebauung angrenzenden Flachen wurden in der Vergan-
genheit durch den ZOO/Fohlenhof flir Nebenanlagen (Eingang, Behausung fir Kleintiere,
Parkplatze) genutzt. Heute befinden sich dort bereits Fundamente flir das geplante Vorha-
ben.

Die bereits baulich genutzte Flache des bestehenden Landhotels (ca. 0,25 ha) liegt in der
dargestellten Wohnbaufldche W.9.7 am Biestower Damm.

Benachbarte Flachen, die jetzt bereits baulich durch eine Wohnnutzung gepragt sind, werden
aber nur zum Teil von der Wohnbauflache W.9.7 erfasst. Sie sind noch als Teil der Griinfla-
che SPA.9.2 dargestellt. Dies soll entsprechend angepasst werden. Die Erweiterung der
Wohnbauflache W.9.7 um ca. 0,5 ha ist also eine Anpassung an die tatsachlichen Nutzungs-
grenzen.

Fir die Erweiterung des Landhotels missen zusatzlich ca. 0,5 ha der derzeit als Griinflache
SPA.9.2 ausgewiesenen Flache als Bauflache dargestellt werden. Die Flachenausweisung
orientiert sich an den nérdlich und stdlich angrenzenden Nutzungen. Nur eine geringe Flache
von ca. 0,25 ha geht Gber die unmittelbar angrenzenden Nutzungen hinaus. Bei Einbezie-
hung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen des nérdlichen Garagen-
standortes und des Dorfkerns findet keine Uberschreitung statt.

Die Gesamtfliche der Anderung betragt ca. 1,25 ha. (Abb. 1)

Darstellungen des wirksamen FNP

Denkmalschutzbereich

Wohnbauflachen

Griinflachen
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E Geltungsbereich der 12. Anderung

P . Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage
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Abbllun 1 -
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Bei der urspriinglichen Darstellung des Flachennutzungsplans im Rahmen der gesamtstadti-
schen Betrachtung wurde schematisch eine Zasur zwischen der aus der Sldstadt heranr-
ckenden Wohnbebauung und dem historischen Dorfkern Biestow vorgenommen.

Bei jetziger Betrachtung des Raumes ist erkennbar, dass die Flache der ehemaligen Schule
durchaus noch dem Dorfkern von Biestow zugeordnet werden kann. Das wird auch durch
den Denkmalschutzbereich unterstrichen. Der vordere Teil des Plangebietes (Restaurant,
bestehendes Pensionsgebdude) ist Bestandteil des Denkmalbereiches ,Biestow". Die Erweite-
rungsflache ist davon nicht mehr erfasst.

Ein GroBteil des ehemaligen Dorfkerns (W.9.11) befindet sich in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (B-Plan Nr. 09.W.57 ,Dorflage Biestow").
Das Grundstilick des Landhotels ist aber nicht Bestandteil des Bebauungsplans.(abb. 2)

s ks
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Die nordlich der ehemaligen Schule angrenzende Bebauung des Biestower Damms ist ge-
pragt durch straBenbegleitende Einzel- und Doppelhduser auf ca. 20 m breiten und ca. 90 m
tiefen Grundstlicken sowie einer teilweise vorhandenen Bebauung in der 2. Reihe. Es Uber-
wiegt die Wohnnutzung. In die vorhandene Bebauung sind einige gewerbliche Nutzungen
eingestreut. Der Raum wird weiter durch den Biestower Damm als ErschlieBungsstraBe fur
den alten Dorfkern, den Friedhof und den Garagenkomplex gepragt. (Abb.3)

Abbildung 2
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Im Flachennutzungsplan ist der an die bestehende Wohnbebauung angrenzende AuBenbe-
reich als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz" dargestellt. Diese Flachen wer-
den zum Teil derzeit nicht genutzt, ermdéglichen aber durchaus Nutzungen, die mit erhdhten
Immissionen fiir die bestehende Wohnbebauung einhergehen.

Die Ortslage befindet sich in der Spannungszone zwischen GroBstadt und Landschaft.

Die Wohnsituation ist also historisch, gegenwartig und auch durch bereits mégliche Planun-
gen nicht als stérungsarm zu werten. Dies gilt auch im Hinblick auf den bereits existierenden
Beherbergungsbetrieb.

Da dessen Erweiterung fir die Entwicklung des Ortsteils als sehr positiv eingestuft wird, wird
in dieser Lage am Rand des Dorfkerns, am Ubergang zur ,stédtischen Siedlungsreihe am
Biestower Damm ein sonstiges Sondergebiet ,Hotel und Gastronomie" (SO) dargestellt. Das
SO wird entsprechend dem Bestand eines ansassigen Hotelbetriebes mit Gaststatte und einer
moderaten Erweiterungsflache abgegrenzt. Das sonstige Sondergebiet SO 9.5 umfasst eine
Flache von insgesamt 0,75 ha; 0,25 ha Bestand und 0,5 ha flir eine mégliche Erweiterung.
Die Erweiterung der Baufldche und Anderung in ein sonstiges Sondergebiet ,Hotel und Gast-
ronomie" konkretisiert die stadtgestalterischen, denkmalpflegerischen und wirtschaftlichen
Ziele des stadtebaulichen Konzeptes fiir den Ortsteil Biestow und gewahrleistet eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung. Die Schutzbedirftigkeit und die nachbarlichen Interessen
der angrenzenden Nutzungen koénnen dabei durch eine vertrdgliche Ausgestaltung der Son-
dergebietsnutzungen in die Nachbarschaft gewahrt bleiben. Die entsprechende Konfliktbe-
waltigung ist durch das konkrete Vorhaben zu berlicksichtigen und hat in der verbindlichen
Bauleitplanung bzw. in den Vorhabengenehmigungen zu erfolgen.

3. VORGABEN UND FORMALE AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG
3.1. ZU BEACHTENDE GRUNDLAGEN UND PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung

MaBgebend sind das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 30.05.2005 sowie das
Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) der Region Rostock vom 22.08.2011.

Die Hansestadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Oberzentrum.
Oberzentren versorgen die Bevdlkerung ihres Oberbereichs mit Leistungen des spezialisier-
ten, hoheren Bedarfs.

Das Plangebiet befindet sich gemaB des RREP in einem Tourismusschwerpunktraum im
Ubergangsbereich Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

In diesen Rdumen soll deren Eignung, Sicherung und Funktion flr Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdagung mit anderen raumbe-
deutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, beson-
ders zu berticksichtigen.

Uber den Biestower Damm verlduft der internationale Radwanderweg Berlin - Kopenhagen.
Unter Punkt 13.9. der Begriindung des Flachennutzungsplans wird er als wichtige touristi-
sche Infrastruktur mit landesweiter und internationaler Bedeutung aufgefiihrt und im Beiplan
15 dargestellt.

Die eigentliche Route wird durch die Darstellungen der 12. Anderung des Flachennutzungs-
plans nicht berlhrt. Ein touristisches Angebot direkt an diesem Fahrradweg mit Wellnessan-
geboten wird aber als forderlich flr die Attraktivitat der Strecke eingeschatzt.

Ziele der Raumordnung stehen der 12. Anderung des Fldchennutzungsplans nicht entgegen.

Landschaftsplan
Als MaBnahme der Zielkonzeption des Landschaftsplanes der Hansestadt Rostock, 1. Aktuali-
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sierung 2013, ist die Sicherung des Damerower Weges als wichtige Wegeverbindung fiir die
Erholung vorgesehen. Dieses Ziel wird durch die Anderung nicht beeintréchtigt.

Die Ausweisungen der 12. Anderung widersprechen den Darstellungen des Landschaftsplans
in einem Umfang von 0,5 ha Bauflache des sonstigen Sondergebietes SO.9.5. Das Entwick-
lungskonzept des Landschaftsplans weist hier eine Grlinflaiche mit der Zweckbestimmung
"Sportplatz" aus. Fir den Teil der bereits baulich genutzten Wohnbauflache W.9.7 von 0,5 ha
ist im Landschaftsplan bereits die Anpassung an die tatsachlichen Nutzungsgrenzen erfolgt.
Auf Grund der Geringfligigkeit des Umfangs der Darstellung von 0,5 ha kann diese
Abweichung auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung flir das Konzept
vernachlassigt werden. Die Notwendigkeit einer Anderung des Entwicklungskonzeptes des
Landschaftsplans der Hansestadt Rostock, Erste Aktualisierung (Beschluss Nr. 2013/BV/5116
vom 14.05.2014), im Rahmen eines Verfahrens ist damit nicht gegeben.

Denkmalbereich Biestow
Der Denkmalbereich ,Biestow" ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan nachrichtlich
Ubernommen worden.
Der vordere Teil des neuen Sondergebietes (Restaurant, bestehendes Hotelgebdude), ist
Bestandteil und gleichzeitig ndrdlicher Abschluss des Denkmalbereiches ,Biestow".
Als ehemaliges Kirchdorf slidlich der Hansestadt Rostock, bildet Biestow mit seinem Dorfkern
um die Dorfkirche, dem Pfarrgehdft und dem Dorfteich ein bedeutendes Zeugnis fiir die Ge-
schichte der Menschen und die Entwicklung ihres Gemeinwesens sowie fir die Siedlungsge-
schichte.
Schutzgegenstand des Denkmalbereichs ist der Uberlieferte historische Dorfgrundriss um die
Dorfkirche mit Kirchhof, das Pfarrgehéft und den Dorfteich sowie die historischen Bauernge-
hofte (Hufen). Schutzgegenstand ist weiterhin das historische Erscheinungsbild, welches ge-
tragen wird von der Uberlieferten historischen Substanz, deren konkrete Gestalt jeweils die
Zeit ihrer Entstehung und bauhistorischen Veranderung authentisch bezeugt und wird be-
stimmt durch:

— die baulichen Anlagen und die Gestaltung der nach auBen sichtbaren Bauteile,

— die MaBstablichkeit der Bebauung,

— die raumlichen Bezlige,

— die Frei- und Verkehrsflachen
(Verordnung der Hansestadt Rostock liber die Ausweisung des Denkmalbereiches , Biestow™).

Mit der Nutzung des alten Schulhauses als Restaurant wird ein ortsbildpragendes Gebdude
bewahrt. Die Erweiterung der Bauflache liegt bereits auBerhalb des Denkmalbereichs
Biestow. Der Erhalt der Gesamtstruktur sollte aber bei der Erweiterung durch einheitliche
Strukturen, eine lockere Bebauung und gute Einbindung in die Grinstrukturen besondere
Beachtung finden.

MaBnahmen, die in den Schutzgegenstand nach § 3 (Grundriss und Erscheinungsbild) ein-
greifen, bedurfen nach § 4 der ,Verordnung der Hansestadt Rostock Uber die Ausweisung
des Denkmalbereiches Biestow" vom 27. April 2011, der denkmalrechtlichen Genehmigung.

Eingriffsregelung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist die Eingriffsregelung zu berticksichtigen.

Durch die Darstellung von Bauflachen unmittelbar im Anschluss an vorhandene Bebauung
auf ehemals gartnerisch genutzten Flachen erfolgt eine Minimierung der Eingriffe, so dass
den grundlegenden Zielen des Baugesetzbuches und auch des Naturschutzes Rechnung ge-
tragen wird.

Die genaue Ermittlung der Eingriffe sowie der KompensationsmaBnahmen erfolgt im Griin-
ordnungsplan der verbindlichen Planung. Aufgrund der Erweiterung der Bauflachen und der
beabsichtigten Nutzung ist abschatzbar, dass der Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. auf Flachen auBerhalb im Stadtgebiet erfol-
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gen kann. Im Rahmen des Flachennutzungsplans sind keine neuen Flachendarstellungen
dafir erforderlich.

Umweltqualitatszielkonzept (UQZK)

Als Bewertungsgrundlage fiir die Schutzgiter wird das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK)
der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die Auswirkungen werden im Umweltbericht
betrachtet.

ErschlieBRungsaufwendungen

Das Plangebiet ist ver- und entsorgungsseitig erschlossen. Bei der GroBe der Erweiterung
ist kein Bedarf an zusatzlichen ErschlieBungsanlagen absehbar.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im Baugrundgut-
achten der Nachweis erbracht, dass der Boden im Plangebiet versickerungsfahig ist. Aus dem
Integrierten Regenentwasserungskonzept ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Gefahr-
dungssituation im Falle von Starkregenereignissen. Das Auftreten von wild abflieBendem
Niederschlagswasser ist jedoch nicht vollkommen auszuschlieBen. Dies ist bei der kiinftigen
Bebauung der Grundstiicke und beim Bau der ErschlieBungsstraen zu beriicksichtigen.

Der Anderungsbereich ist iber den Biestower Damm und den Damerower Weg verkehrlich
erschlossen. Der Biestower Damm ist eine innerdrtliche SammelstraBe, die die gesamte Orts-
lage Biestow erschlieBt. Der Damerower Weg ist ein FuB- und Radweg, der fir den Anlieger-
verkehr freigegeben ist.

Der Biestower Damm stellt eine innerstadtische SammelstraBe da, die im Wesentlichen als
Zone 30 ausgewiesen und mit verkehrsberuhigenden MaBnahmen versehen wurde. Entspre-
chende StraBen sind im Grundsatz fir die Aufnahme von Verkehrsmengen zwischen 4.000
bis 8.000 Fahrzeugen je Tag geeignet. Die Verkehrsbelastung des Biestower Damms lag
2014 bei durchschnittlich 3.060 Kfz/d. Der Schwerverkehrsanteil (3,5 t) betragt 1,8 %.

Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Flache (0,5 ha Erweiterungsflache) und der umgebe-
nen Nutzungen (und wie das gegenwartig in Planung befindliche Vorhaben zeigt) kann von
einer angemessenen Bewertbarkeit der Entwicklung ausgegangen werden.

Als Hilfe fiir die Bewertung der Bewegungshaufigkeit wird die Bayerischer Parkplatzlarmstu-
die fir kleine Hotels (Hotels < 100 Betten) herangezogen.

Bei angenommenen 100 Betten im Plangebiet und Vollauslastung ergibt sich eine mittlere
Bewegungshaufigkeit von 7 Fahrten/Stunde Uber einen Zeitraum von 18 Stunden (6.00 -
24.00 Uhr) fur Hotel- und Pensionsgaste. Daraus ergeben sich 126 Fahrten taglich.

Fir die bestehende Gaststatte mit 120 Platzen, deren Kapazitdt sich nicht erhéht, werden
entsprechend einschlagiger Analysen 150 Fahrten mit dem PKW tdglich angenommen.

Fir die Bewegungshaufigkeit z.B._von Wellness- und Tagungsgasten sind die konkreten Nut-
zungsarten und das Betreiberkonzept maBgebend. Bei der GréBe des derzeit geplanten Vor-
habens wird eine mittlere Bewegungshaufigkeit von 5 Fahrten/Stunde (ber einen Zeitraum
von 16 Stunden (6.00 - 22.00 Uhr) angenommen. Das entspricht 80 Fahrten taglich.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der Lieferverkehr nicht zwangslaufig, insbe-
sondere nicht in groBerem und unzumutbarem Umfang erhdhen wird.

Die ermittelte Gesamtverkehrsbelastung durch das mdgliche Sondergebietsvorhaben flir das
Plangebiet betragt danach 356 PkW/Tag.

Werden die Verkehrsbewegungen der vorhandenen 30 Betten und der bestehenden Gast-
statte nicht in Ansatz gebracht, ergibt sich fiir die angenommene Erweiterung des Vorhabens
eine Verkehrszunahme von 170 Fahrten/Tag. Durch das in Planung befindliche Vorhaben
wird diese Verkehrszunahme nicht erreicht. Das entspricht einer Erhéhung der Verkehrsbe-
lastung um 5,5%.
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Bei der zu erwartenden Verkehrsbelastung wird die Ausweisung des Sondergebietes ,Hotel
und Gastronomie" als vertraglich angesehen und fiir die Ausweisung auf Flachennutzungs-
planebene kein weiterer Regelungsbedarf gesehen.

Ein eventuell erforderlicher Ausbau der Verkehrswege berlihrt nicht die MaBstabsebene des
Flachennutzungsplans.

3.2. FORMALE AUSWIRKUNGEN IM PLAN
Im wirksamen Flachennutzungsplan werden folgende Flachenanderungen vorgenommen:

+ - Bilanz
Griinflache SPA.9.2 zu W zu SO
Zweckbestimmung: Sportplatz _ ca. 0,5 ha ca. 0,5 ha -1,00 ha
Wohnbauflache W.9.7 + 0,5 ha -0,25zu SO + 0,25 ha
Sondergebiet + 0,75 ha - + 0,75 ha
,Hotel und Gastronomie" SO oga9.

Die Darstellungen sind im Plan ablesbar.

3.3. FORMALE AUSWIRKUNGEN IN DER BEGRUNDUNG

In der Begriindung des derzeitigen Flachennutzungsplans sind die zu andernden Griin- und
Wohnungsbauflachen nicht separat benannt. Lediglich die FldchengréBen in der Flachenbi-
lanz missen geandert werden.

Die Sondergebietsflache ,Hotel und Gastronomie™ wird unter Punkt 11.3.4 ,Sondergebiete
Beherbergung" in die Tabelle 36 Gibernommen. Die Summe erhdht sich auf 17,45 ha.

Der Text wird erganzt: , Das Sondergebiet Landhotel erganzt in integrierter Ortslage die An-
gebote im Gesundheits- und Wellnessbereich in Biestow."

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1. UMWELTBERICHT

Grundsatze des Umweltberichtes

Die Belange des Umweltschutzes werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a BauGB ermittelt.
Die Ergebnisse werden entsprechend dem Planungsstand im Umweltbericht dargestellt. Ge-
maB BauGB ist im Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Nut-
zung ergebende Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen. Aufgrund der geringen De-
tailscharfe der Flachennutzungsplanung kénnen auch die Umweltauswirkungen der Planung
nur in groben Ziigen qualitativ dargestellt werden. Gegebenenfalls erforderliche vertiefende
Untersuchungen sind Gegenstand nachgelagerter Verfahren.

Da es sich hier um ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB handelt, sollen entsprechend
den Vorschriften in § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Ergebnisse der Umweltpriifung flir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 09.50.156.1 gleichzeitig fiir den Flachennutzungsplan
genutzt werden.

Grundsatzlich sind aufgrund des hdheren Detaillierungsgrades der Ermittlung von Umwelt-
auswirkungen im Bebauungsplanverfahren auf der Ebene der Flachennutzugsplanung keine
zusatzlichen oder anderen Umweltwirkungen darstellbar.
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Fiir die beabsichtigte Anderung des Flidchennutzungsplans im Bereich der Ortslage Biestow,
ist eine Umweltpriifung durchzufiihren. Hier werden im Sinne einer Abschichtung die Auswir-
kungen des in seinen Grundziigen bereits bekannten Projektes beschrieben und bewertet.
Die Beschreibung der Umweltauswirkungen bezieht sich auf den Bestand und die Erweite-
rung des Landhotels.

Nachfolgend werden Inhalte des Umweltberichts des Bebauungsplans wiedergegeben,
obwohl bereits Informationen enthalten sind, die auf der Mal3stabsebene der Flachennut-
zungsplanung gar nicht dargelegt werden kénnten und die Wirksamkeit des Flachennut-
zungsplans auch nicht beriihren. So ist aber die Verstandlichkeit gewahrt und die Um-
setzbarkeit des Planungsziels der 12. Anderung des Flachennutzungsplans wird noch bes-
ser untersetzt.

Beschreibung des Vorhabens:

Das bestehende Landhotel Rittmeister am Stidende des Biestower Damms soll umgebaut und
um einen Wellness-Bereich erweitert werden. Zudem soll die bestehende Ubernachtungska-
pazitat von 30 Betten der Pension um weitere 40 Betten durch Umbau und Neubau eines
Hotels erhéht werden. In diesem Zusammenhang ist es vorgesehen, die Gesamtanlage - die
sich im Ubergangsbereich zum denkmalgeschiitzten Dorfkern Biestow befindet — umzustruk-
turieren und baulich zu erweitern. Wesentliche Bestandteile innerhalb des Sondergebietes
sind:

Bestand/Umbau Bettenhaus,

Neubau eines Hotels,

Neubau Wellnessbereich,

Schaffung von drei Stellplatzanlagen (insgesamt 64 Stellplatze),

Strukturierung Griin- und Freifldchen,

Herstellung einer Wasserflache.

Beschreibung der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der derzeitige Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.12.2009
soll flir einen Bereich der Wohnbauflache W.9.7 sowie eines Teils der nérdlich angrenzenden
Griunflache SPA.9.2 in ein Sondergebiet ,Hotel und Gastronomie® gedndert werden, um die
Erweiterung eines in der Ortslage ansassigen Landhotels zu ermdglichen.

Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von
ca. 1,0 ha

Davon sind 0,75 ha Vorhabensflache, die im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ausge-
wiesen wird und 0,25 ha sind bestehende Verkehrsflache, die nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplananderung sind.

Die Grundflache der Haupt- und Nebengebaude sowie die librigen Flachenbefestigungen fiir
Wege, Terrassen und Aufenthaltsbereiche nehmen ca. 0,5 ha in Anspruch.

Hinweis: Der Anderungsbereich des Fldchennutzungsplans umfasst noch eine Fléche von 0,5
ha, die kinftig als Erweiterung der Wohnbauflache 9.7. dargestellt wird. Da diese Flache nur
eine Berichtigung des Bestandes ist, ist sie fir die Betrachtungen im Umweltbericht nicht
relevant.

Unter ,Geltungsbereich™ wird daher im Folgenden der Geltungsbereich des Bebauungsplans
bzw. die ausgewiesene Sonderbauflache verstanden.

Ziele des Natur- und Umweltschutzes
Luftreinhalteplanung, Larmaktionsplanung, Kompensationsflachenkataster sowie Planungen
nach FFH- und Wasserrahmenrichtlinie sind im F-Plan-Anderungsgebiet nicht berihrt.
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Reqio_nalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg Rostock (22.08.2011):
- Ubergangsbereich zwischen Vorbehaltsgebiet Tourismus und Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft

Landschaftsplanes der Hansestadt Rostock, Erste Aktualisierung 2013:
- Sicherung des Damerower Weges als wichtige Wegeverbindung fiir die Erholung

Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

Fir die Beschreibung und Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter nach § 2 des
Gesetzes Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.7 des BauGB
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Untersuchungsbereich herangezogen.
Zugleich werden auch Auswirkungen erfasst, die auf Grund der Nutzungsanderung Uber die
Plangebietsgrenzen hinausgehen.

Mensch/menschliche Gesundheit

Ermittlung der Immissionsvorbelastung durch Larm im Plangebiet

Darstellung der Larmauswirkung durch die Planung infolge zusatzlicher Stellpldtze, Gastever-
halten etc. unter Berticksichtigung der MaBnahmen zur Larmvorsorge und Larmschutz

Boden

Flachenbilanzierung im Hinblick auf natlirliche Flachenfunktionen und Grad der Versiegelung
Wasser

Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Luft / Gebiete zur Erhaltung bestméglicher Luftqualitat

Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Klimaschutz/Klimawandel

Darstellung der bestehenden Situation und Einfluss der Planung

Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

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

Einfluss der Planung auf den Biotopverbund

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-, Vogelschutzgebiete)

keine Betroffenheit

Berticksichtigung von MaBnahmen des Landschafts- und anderer Fachplane

Berticksichtigung planungsrelevanter Darstellungen, wie Erhalt des GroBbaumbestandes und
wichtiger Wegeverbindungen fir die Erholung

Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)

Einfluss auf die landschaftstypische Erscheinung sowie das Ortsbild

Kultur- und Sachgiiter

Einfluss auf den denkmalgeschiitzten Bereich ,,Dorfkern Biestow"

Vorkommen von Bodendenkmalen

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

Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abféllen und Abwasser

Einhaltung geltender Vorschriften

4.1.1 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalRnhahmen

Schutzgut Mensch/ menschliche Gesundheit

Beschreibung der Situation

Angrenzend an das Anderungsgebiet des Flachennutzugsplans befindet sich nérdlich eine
Wohnbauflache mit dem Charakter eines faktischen allgemeinen Wohngebietes. Pragender
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Bebauungstyp sind hier zumeist eingeschossige bzw. teilweise aufgestockte Einzel- und
Doppelhduser.

Im Umfeld des Dorfkerns sind die historischen Bauerngehoéfte pragend. Ein GroBteil des
ehemaligen Dorfkerns befindet sich in einem durch Bebauungsplan festgesetzten allgemei-
nen Wohngebiet.

Der fiir die Umgebung des Anderungsgebietes relevante Orientierungswert nach DIN 18005
betragt 55 dB(A) am Tag und 40/45 dB(A) in der Nacht (der héhere Nachtwert ist fir Gerau-
sche aus dem StraBenverkehr anzuwenden).

Die nachfolgenden Beschreibungen sind der von der Hansestadt Rostock inhaltlich nachvoll-
zogenen Schalltechnischen Untersuchung, Kohlen & Wendtlandt,12.01.2015 entnommen und
auf die MaBstabsebene der Flachennutzungsplanung angepasst:

Die nachstgelegenen untersuchten relevanten Immissionsorte sind:

das Wohngebdude Biestower Damm 2 an der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs,

in siidwestlicher Richtung die Grenze des B-Plangebietes 09.W.57 ,Dorflage Biestow",

sowie das in slidostlicher Richtung nachstgelegene Wohngrundstiick Biestower Damm 55a.

Vorbelastung
Durch die bestehende Nutzung des Landhotels Rittmeister werden die Immissionsrichtwerte
an allen 0.g. maBgeblichen Immissionsorten eingehalten.

Das Bebauungsplangebiet wird Uber den Biestower Damm und den Damerower Weg ver-
kehrlich erschlossen. Die Verkehrsbelastung des Biestower Damms liegt im Bereich der Kir-
che nach Zahlung des Tief- und Hafenbauamtes Rostock in 2014 bei durchschnittlich 3.060
Kfz/d. Der Schwerverkehrsanteil (3,5 t) betragt 1,8 %.

Der Damerower Weg ist ein FuB- und Radweg, der fiir die Nutzung durch die Anlieger frei-
gegeben ist. Er ist nicht immissionsrelevant.

Durch den allgemeinen offentlichen StraBenverkehr auf dem Biestower Damm sind am
Wohngebéude Biestower Damm 2 Uberschreitungen des Orientierungswertes von 2 dB(A)
am Tag und 4 dB(A) in der Nacht berechnet worden. Auch an der Pension selbst kommt es
zu Uberschreitungen. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) sind aber eingehalten.

Flr das Schutzgut Mensch liegt am Wohngebdude Biestower Damm 2 und auch an der Pen-
sion eine erhdhte Larmvorbelastung gegeniiber Verkehrslarm vom Biestower Damm vor,
Stufe 2. An allen anderen Immissionsorten besteht eine geringe Larmvorbelastung, Stufe 1.

Bewertung der Auswirkungen

Das Planvorhaben beinhaltet eine Erweiterung der Pension und den Neubau eines Hotelge-
baudes mit Wellnessbereich. Die Bettenkapazitat wird sich auf insgesamt 70 Betten erhéhen.
Nach Realisierung der Sondernutzung stehen innerhalb des Geltungsbereiches insgesamt 64
Stellplatze zur Verfiigung.

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung zu ermitteln, wurden unter Berlick-
sichtigung der Vorbelastung in der Schallimmissionsprognose die folgenden Punkte betrach-
tet:

e Zusatzbelastung durch Hotelneubau (Gasteverhalten im Freien, geplante Parkplatze, Fahr-
wege und Lieferverkehr)

e Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen durch anlagebezogenen und 6ffentlichen Verkehr.

Bei bestimmungsgemadBem Betrieb des Landhotels Rittmeister, einschlieBlich der geplanten

Erweiterungen, kommt es zu geringen Larmbeeintrachtigungen an den umgebenden maB-
geblichen Immissionsorten, Stufe 1.
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Die Untersuchungen zeigen aber, dass durch die gewerbliche Nutzung auch nach Erweite-
rung des Landhotels die Orientierungswerte an den maBgeblichen Immissionsorten in der
Umgebung der Anderungsflache eingehalten werden.

Am Wohngebaude Biestower Damm 2 ist durch die Erhéhung der Gesamt-Verkehrsgerausch-
immission ein wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmissionen zu verzeichnen, der hier zu mitt-
leren Larmbeeintrachtigungen, Stufe 2, fiihrt.

Aufgrund der Vorbelastung erhéhen sich die Gesamt-Verkehrslarmimmissionen um < 1 dB(A)
am Tag auf 58 dB(A) und um 2 dB(A) in der Nacht auf 51 dB(A). Die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht
sind eingehalten. MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung oder -verminderung sind daher nicht
erforderlich.

Schutzgut Boden

Beschreibung der Situation

Der Vorhabensbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1 ha.

Aufgrund der landwirtschaftlichen und gartnerischen Bewirtschaftung sowie der Bebauung,
sind die anzutreffenden Bdden als anthropogenen beeinflusst einzustufen. Seltene Bodenty-
pen und eine besondere Bodenfruchtbarkeit sind nicht zu verzeichnen. Charakteristischer
Bodentyp ist Regosol aus umgelagertem Sand, dem eine geringe Funktionseignung, Stufe 1,
im Naturhaushalt zugeordnet wird. Im nordwestlichen Randbereich steht kleinflachig Pa-
rabraunerde aus Geschiebesand mit mittlerer Funktionseignung an.

Der Versiegelungsgrad ist im Gebiet insgesamt als gering einzustufen. Im unbebauten Be-
reich sind Fundament- und Gebadudereste vorhanden. Altlasten oder schadliche Bodenveran-
derungen sind im Bereich der Anderungsfliche nicht bekannt.

Bewertung der Auswirkungen

Beeintrachtigungen fiir den Boden ergeben sich vor allem aus der Art und Intensitdt der Nut-
zung. Als Indikator flr die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen. Be-
zogen auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches ist zukiinftig ca. ¥4 der Flache bebaut.
Hinzu kommen Versiegelungen durch Nebenanlagen und Stellplatze.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden damit als erhéhte Flacheninanspruch-
nahme, Stufe 2, eingeschatzt. Damit verbinden sich mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden, Stufe 2. Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uber-
wachungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschatzt.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der Situation

Oberflachenwasser/Sturmflut

In den Grenzen der Anderungsfliche sind keine FlieBgewésser anzutreffen. Nérdlich des
Plangebietes verlauft in ca. 600 m Entfernung der Kringelgraben, auf den die Planung keinen
Einfluss hat. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem hochwassergefdhrdeten Bereich.
Trinkwasserschutzzonen sind hier nicht vorhanden.

Das Gebiet ist bereits durch Regen- und Schmutzwasserleitungen erschlossen.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im Baugrundgut-
achten der Nachweis erbracht, dass der Boden im Plangebiet versickerungsfahig ist. Aus dem
Integrierten Regenentwasserungskonzept ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Gefdhr-
dungssituation im Falle von Starkregenereignissen.

Grundwasser
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Unter Berticksichtigung des Anteils bindiger Bodenbildungen > 80 % und des Grundwasser-
flurabstandes zwischen 5-10 m liegt ein hoher Geschiitztheitsgrad des Grundwassers gegen-
Uber flachenhaft eindringenden Schadstoffen im Plangebiet vor.

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

Anthropogene Belastungen des Grundwassers sind nicht bekannt. Flir die Trinkwasserver-
sorgung hat das Grundwasser keine Bedeutung. Es befinden sich keine Notwasserbrunnen
innerhalb Anderungsflache.

Bewertung der Auswirkungen

Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser kénnen sich ergeben, wenn durch Versiege-
lungsmaBnahmen weniger Niederschlag versickern kann und dadurch der Grundwasserspie-
gel absinkt oder wenn Schadstoffe flachenhaft in das Grundwasser gelangen. Da eine Nut-
zung des Grundwassers im Plangebiet nicht vorgesehen ist, ergeben sich keine Auswirkun-
gen auf das Grundwasserdargebot.

Mit der Durchflihrung des Planvorhabens sind weitere Flachenversiegelungen verbunden.
Insgesamt werden die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt und gegeniber einer
Eintragsgefahrdung als gering, Stufe 1 bewertet.

Die Belange FlieBgewasser-, Hochwasser- und Trinkwasserschutz sind durch die Planung
nicht berlihrt. Das Plangebiet ist an die Abwasserleitung angeschlossen.

Die ermittelten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als nicht erheblich im Sinne
der Uberwachungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschétzt.

Schutzgut Klima

Beschreibung der Situation

Dem Plangebiet wird der Klimatoptyp Gartenstadtklimatop zugeordnet, der sich durch eine
mittlere klimadkologische Funktionseignung, Stufe 2, auszeichnet. Charakteristisch fir diesen
Klimatoptyp ist eine relativ offene Bebauung, durchsetzt mit hohem Grinflachenanteil sowie
ein geringer Einfluss der Flache auf Temperatur, Feuchte und Wind. Vorbelastungen durch
Schadstoffe sind gering.

Eine fiir den Siedlungsraum relevante Frischluftbahn fiihrt nicht Gber das Plangebiet oder
angrenzende Bereiche. Dennoch sind thermische Austauschbeziehungen zwischen den Griin-
landfldchen westlich angrenzend zum Plangebiet und der Stidstadt méglich.

Bewertung der Auswirkungen

Der Einfluss der Planung auf das Lokalklima ist aufgrund der Neuversiegelung erhéht, Stufe
2. Durch die hinzukommende Versiegelung wird kleinrdumig eine klimaaktive Flache flr die
Frischluftproduktion entzogen. Allerdings weist diese keinen direkten Bezug zu besiedelten
Wirkungsraumen auf und ist als gering empfindlich gegenliber Nutzungsanderungen einzu-
schatzen. Laut Planungshinweiskarte im Rahmen der Klimafunktionskartierung der Hanse-
stadt Rostock ist eine maBvolle ortslibliche Bebauung mdglich. Daher kommt es zu mittleren
Beeintrachtigungen flr das Schutzgut, Stufe 2. Ein gewisser klimabkologischer Ausgleich
wird durch das geplante Gewasser erreicht.

Eine offene Baustruktur, verbleibende Vegetationsflachen und lockere Gehdlzbestande koén-
nen beitragen, die Klimafunktion des Gebietes stabilisieren. Die ermittelten Auswirkungen
werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschétzt.

Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Als Mitglied des internationalen Klimabilindnisses hat sich die Hansestadt Rostock verpflich-
tet, Treibhausgasemissionen um 10% gegenlber dem Jahr 2010 zu senken. Die Birger-
schaft der Hansestadt Rostock beschloss 2008 die Aufstellung eines Konzeptes zur Energie-
wende und zeigt jetzt mit einem Masterplan einen Weg auf, wie fur Rostock eine Minderung
der Emissionen von Treibhausgasen (CO2) um 95% bis zum Jahr 2050 erfolgen kann.
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In der Bauleitplanung sind die vorgenannten Ziele zu berticksichtigen.

Ein eigenstandiges Energieversorgungskonzept ist angesichts des geringen Umfangs der
baulichen Inanspruchnahme nicht messbar zielflihrend und daher nicht erforderlich. Die Nut-
zung erneuerbarer Energien ist grundsatzlich moglich.

Die stadtische Randlage der Anderungsfliche in der Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen
Nutzflichen lasst auch im Zuge anhaltender Hitzeperioden keine schwerwiegenden Uber-
warmungsprobleme erwarten.

Aus dem Integrierten Regenentwdsserungskonzept ergeben sich keine Anhaltspunkte fir
eine Gefahrdungssituation im Falle von Starkregenereignissen. Wahrend der Starkregener-
eignisse im Jahr 2011 gab es keine Hinweise auf eine erhdhte Gefahrdung des Plangebietes
durch den Abfluss von Niederschlagswasser. Das Auftreten von wild abflieBendem Nieder-
schlagswasser ist jedoch nicht vollkommen auszuschlieBen. Dies ist bei der kiinftigen Bebau-
ung der Grundstiicke und beim Bau der ErschlieBungsstraBen zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist bei Starkwindereignissen wenig exponiert.

Schutzgut Luft

Beschreibung der Situation

Der Stadtbereich Biestow kann aufgrund seiner Lage und der als gering einzustufenden
Emissionssituation als Bereich mit stadtischer Hintergrundbelastung angesehen werden. Die
Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet kann daher {ber die Auswertung der
Messstationen Warnemiinde und Stuthof abgeschatzt werden.

Datenquelle | Jahr | Stickstoffdioxid | Feinstaub Stickoxide
NO2 [ug/m3] | PM 10 [ug/m3] NOx [pg/m3]
Warnemiinde | 2013 | 14 16, 1 Uberschreitung des | -
24h-Mittelwertes
Stuthof 2013 | 11 16, 3 Uberschreitungen 14
des 24h-Mittelwertes

Das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der Hansestadt Rostock enthdlt zum Schutz der
Luftqualitat unter anderem die Vorgabe, keine gravierende Zunahme der Immissionen im
landlich gepragten Umland der Hansestadt Rostock zuzulassen. Als Zielwerte der Luftqualitat
fur 2015 ist eine 50%ige Unterschreitung der aktuellen Grenzwerte der TA Luft festgesetzt.
Sie gelten nutzungsunabhdangig flr das gesamte Stadtgebiet.

Zeithorizont Zielwerte 2015 | Zielwerte 2020 | Zeitintervall | Empfindlichstes
Schutzgut
Partikel PM 10 | 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickstoffdioxid | 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickoxide*) 15 <15 Jahresmittel | Vegetation

*) Stickoxide als Summe von Stickstoffmonoxid und Stickstoffdioxid ausgedriickt als Stickstoffdioxid

Im Zusammenhang mit den o0.g. Werten der Luftbelastung ist zu ersehen, dass fiir die im
UQZzK aufgeflihrten Luftschadstoffe die Zielwerte der Luftqualitdt fur das Jahr 2015 an den
Messstationen unterschritten werden. Damit kann indirekt auf eine hohe Luftqualitat fiir das
Bebauungsplangebiet geschlossen werden; in Bezug auf die Gefahrdung der menschlichen
Gesundheit besteht geringe Empfindlichkeit, Stufe 1.

Bewertung der Auswirkungen

Mit der Flachennutzungsplandnderung sind keine nennenswert emittierenden Nutzungen
vorgesehen. Auch verkehrsbedingt sind im Zusammenhang mit der geplanten Sonderbaufla-
che aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Flachennutzungsplananderung bleibt ohne Einfluss auf die Luftqualitat; eine eventuelle
Auswirkung ist nicht quantifizierbar und lagebedingt irrelevant; keine bzw. geringe Beein-
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trachtigungen. Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uber-
wachungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschatzt.

Schutzguter Pflanzen /Tiere/ Biologische Vielfalt

Beschreibung der Situation

Biotoptypen

Die Erfassung der Biotoptypen wurde im Sommer 2008 (Hamann, 2010) sowie im Sommer
2014 durchgefiihrt. Kartiert wurden folgende Biotoptypen: Einzelbaum, Artenarmes Frisch-
grunland, ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte, Siedlungsgebtisch aus
nichtheimischen Arten, sonstige Griinflaiche ohne Altbdaume, Verdichtetes Einzelhausgebiet,
versiegelte StraBen und Wege, Brachflache der Dorfgebiete. Wertvolle Biotope sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Die Brachebereiche und das Frischgriinland weisen allerdings einen
gewissen Strukturreichtum auf, mittlerer Biotopwert, Stufe 2.

Biotopverbundfunktion (Biodiversitat)

Die Biotope im Plangebiet gehdren nicht zum nachstgelegenen Teillandschaftsraum des Bio-
top-Verbund-Entwicklungskonzeptes der Hansestadt Rostock, der ,Biestower Feldflur® und
Ubernehmen diesbeziglich auch keine gezielten Funktionen.

Artenvorkommen

Auf Grund der Lage der Anderungsfliche im Stadtrandgebiet Rostocks, ist von einer faunisti-
schen Verknipfungsfunktion mit dem Umland auszugehen. Fir Arten mit groBen Besied-
lungsarealen bzw. als Rastgebiet ziehender Vogelarten ist die flaichenmaBige Ausdehnung zu
gering. Die sudlich angrenzenden Wiesen- und Ackerflachen haben hier eine wesentlich ho-
here Bedeutung.

Die Bedeutung des Areals fur die Fauna griindet sich in der momentan sukzessiven Ausstat-
tung und somit vor allem in seiner Funktion als Nahrungshabitat und Ubergangsbiotop zwi-
schen dem Ortskern und seinem Umland.

Gefahrdete Arten konnten auf dem Grundstlick wahrend der Bestandsaufnahmen nicht
nachgewiesen werden, auch wenn Amphibien im Bereich der vorhandenen Gewasser inner-
halb der Ortslage Biestow in den Jahren 1996 und 2006 Anlass fiir Untersuchungen von Po-
pulationen und Wanderbewegungen waren.

Da im eigentlichen Plangebiet keine gefdhrdeten und besonders geschiitzte Arten nachge-
wiesen wurden, die Flache aber in Beziehung zu héherwertigen Biotopstrukturen der Umge-
bung steht, liegt fiir das Areal der Anderungsfliche insgesamt ein geringer bis mittlerer
Schutzgrad, Stufe 2 in Bezug auf Arten vor.

Bewertung der Auswirkungen

Biotope

Mit der Neubebauung und der Umnutzung der Flachen im Plangebiet gehen Lebensraume fiir
Pflanzen und Tiere verloren. Das betrifft allerdings nur kleine Flachen im Grenzbereich zu
gréBeren Griinflachen.

Die verloren gehenden Lebensrdume flir Pflanzen und Tiere besitzen eine geringe bis mittle-
re 6kologische Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz, so dass die Auswirkungen auf
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften als mittel, Stufe 2 zu bewerten sind.
Artenvorkommen

Die Gefahrdung einer lokaler Populationen kann ausgeschlossen werden, da das angrenzen-
de Gebiet zusammen mit dem Zugang zum Vorland der Stadt problemlos in der Lage ist, die
kleinflachig eingeschrankten Funktionen zu puffern. Die ermittelten Auswirkungen werden als
nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschétzt.

Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild
Beschreibung der Situation
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Die Ortslage Biestow grenzt im Norden an die Sidstadt von Rostock an und bildet im stdli-
chen Bereich den Ubergang zum Freiraum mit (iberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Arealen. Dabei handelt es sich um zusammenhdngende Ackerflachen, die teilweise durch
Strukturen, wie Sélle, Hecken und Pflanzgruppen unterbrochen wird.

Der von der Planung betroffene Landschaftsbildraum ist eher klein und wird von verschiede-
ner Bebauung und vereinzelten Grinstrukturen begrenzt. Insgesamt ist eine starke anthro-
pogene Auspragung vorhanden. Die nérdliche Erweiterung findet im Ubergangsbereich zum
offenen Landschaftsraum statt.

Der Dammerower Weg hat eine Funktion als Wander- und Radweg im Stadtrandbereich von
Rostock. Pragend ist hier die Abwechslung von offenen und bebauten Bereichen.

Eine Bewertung der Schutzwiirdigkeit im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock wurde mit
der Landschaftsbildbewertung des Gutachtlichen Landschaftsplan MM-R in Ubereinstimmung
gebracht. Danach liegt das Plangebiet in einem Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwiir-
digkeit.

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

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

Bewertung der Auswirkungen

Die bauliche Erweiterung, die mit der Ausweisung als Sondergebiet ,Hotel und Beherber-
gung" vorbereitet wird, erhdht geringfligig die anthropogene Wirkung eines bereits baulich
gepragten Landschaftsraumes. Aufgrund der Stadtrandlage und der optischen Wirkungen der
angrenzenden Bebauung ist diese Wirkung insgesamt gering. Beeintrachtigungen der Erho-
lungsfunktionen ergeben sich nicht, so dass mit der Flachennutzungsplandnderung insge-
samt geringe Auswirkungen, Stufe 1, auf das Landschaftsbild einhergehen.

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

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung der Situation

Der sudliche Bereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des Denkmalbereiches
»Biestow" und bildet dessen nérdliche Begrenzung. Der Denkmalbereich umfasst den Uberlie-
ferten historischen Dorfgrundriss um die Dorfkirche mit Kirchhof, das Pfarrgehdft und den
Dorfteich sowie die historischen Bauerngehdéfte (Hufen). Mit dem Denkmalbereich wird das
auBere Erscheinungsbild seiner baulichen Anlagen und Strukturen geschitzt, das durch de-
ren historische Substanz gepragt wird (Verordnung der Hansestadt Rostock (iber die Auswei-
sung des Denkmalbereiches ,Biestow"). Fiir Teile des Plangebietes liegt deshalb eine mittlere
bis hohe denkmalpflegerische Relevanz, Stufe 2-3, vor.

Bewertung der Auswirkungen

Das geplante Sondergebiet liegt sowohl innerhalb als auch auBerhalb des geschitzten
Denkmalbereiches. Durch neue Flacheninanspruchnahme und Zunahme des Bebauungsgra-
des ist ein Einfluss auf den Denkmalbereich gegeben.

Unter Berlicksichtigung der Kleinrdumigkeit des Gebietes einerseits und der mittleren Nut-
zungsintensitat andererseits sind die Auswirkungen als erhohter Werteverlust, Stufe 2 einzu-
stufen. Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwa-
chungsvorschrift § 4 ¢ BauGB eingeschatzt.

Wechselwirkungen

Nennenswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern gibt es durch die veranderte
Flachennutzungsplan-Darstellung nicht.
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4.1.2 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren moglicher Ausgleich

Ermittlung des Eingriffes
Beeintrachtigungen ergeben sich vor allem durch den Verlust von Biotopflachen infolge der
Errichtung von Baukdrpern und der Wegeanbindungen.

MalRnahmen zur Minderung und Kompensation des Eingriffs

Mdgliche und eingriffskompensierende MaBnahmen sind Baum- und Gehdlzpflanzungen in-
nerhalb des Plangebietes. Gegebenenfalls sind weitere MaBnahmen auBerhalb des Geltungs-
bereiches erforderlich und umsetzbar.

4.1.3 Monitoring

Erhebliche Umweltauswirkungen, insbesondere solche, die auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung unvorhergesehen sind, kénnen im Rahmen der nachgelagerten Planungsstufen
und der Anlagenzulassungsverfahren beriicksichtigt werden. Ggf. kann sich daraus dann ein
entsprechendes Planungserfordernis im Hinblick auf etwaige erneute Anderungen nach MaB-
gabe von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ergeben.

4.1.4 Variantenprifung

Prognose bei Nichtdurchfilihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung waren kaum Veranderungen des gegenwartigen Zustan-
des zu erwarten:

keine Uberbauung bzw. Flicheninanspruchnahme, unverinderte Strukturarmut des Land-
schaftsbildes im Plangebiet, kein Einfluss auf den Biotopbestand, keine Uberplanung von
Bereichen mit denkmalpflegerischer Relevanz.

Varianten der baulichen Nutzung

keine gepriift, da Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung

Varianten der VerkehrserschlieBung

angesichts der Bestandssituation keine gepriift

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

im Hinblick auf den Charakter als Bestandserweiterung kommen insbesondere keine auf Fla-
chennutzungsplanebene relevanten Standortalternativen in Betracht.

4.1.5 Hinweise, Grundlagen und Methodik

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir die
Beurteilung der Anderungsflichen des Flachennutzungsplans waren keine gesonderten Gut-
achten erforderlich. Die Angaben und Wirkungsabschatzungen fir die Schutzgiter basieren
auf vorhandenem Kenntnisstand der aufgefiihrten Informations- und Datengrundlagen sowie
eigenen Erhebungen und Begehungen der unteren Naturschutzbehérde und der unteren
Umweltbehorde. Zudem lagen die Untersuchungen aus der im Parallelverfahren durchgefihr-
ten verbindlichen Bauleitplanung flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
09.50.156.1 vor. Auf dieser Grundlage lieBen sich Aussagen in dieser MaBstabsebene und
Planungsstand hinreichend genau treffen.

Informations- und Datengrundlagen

Geobasisdaten, wie Luftbild von 2014, topgrafische Karte 1:10.000, Realnutzungskartierung
von 2007

Landschaftsplan der Hansestadt Rostock, Erste Aktualisierung 2013
Umweltinformationssystem der Hansestadt Rostock mit spezifischen, maBstabsgerechten
Aussagen zu den Schutzgitern, fortlaufend Kartierungen und Erhebungen im Zuge der Griin-
ordnungsplanung (GOP) fiir das Bebauungsplanverfahren 2010 und 2014; GOP, Land-
schaftsarchitekturbliros Haman und Lammel

18



Hansestadt Rostock Flachennutzungsplan - 12. Anderung

Schalltechnische Untersuchung, Kohlen&Wendtlandt, 12.01.2015
Umweltqualitatszielkonzept der Hansestadt Rostock, Beschluss der Blirgerschaft 2005
Luftgltelangzeitbeobachtung des LUNG, Stand 2013

Stellungnahmen der Amter 67 und 73

Hinweise aus der frihzeitigen Tragerbeteiligung

Bewertungsmethodik

Fir die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgiitern durch die Flachennutzungspla-
nung bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfugung:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitdt der geplanten Nutzung.

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

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Darliber hinaus muss die
Wahl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der zu-
meist nur wenig héheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniiber einfacheren Varian-
ten, der besseren Datenverfiigbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und
der flir Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird flir das Bewertungskonzept im
vorliegenden Flachennutzungsplananderungsverfahren die dreistufige Variante gewahlt. Die
Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe
2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fiir alle Bewertungsschritte
zutreffende Matrix.

Funktionseignung  Intensitdt der Nutzung —

des Schutzgutes
J Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachtigung  Geringe Beeintrachtigung Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung  Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2 Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachtigung

Stufe 2

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitdt der Nutzung durch die Planung (Stufe 2) fiihrt zu
hoher Beeintrachtigung fiir das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berticksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknlp-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und rdumliche Aussagewert maBgeblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer und
Fachleute, den die Hansestadt Rostock nachvollzogen und sich als Plangeber zu eigen ge-
macht hat. Flr den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen oder das
Fehlen von BewertungskenngréBen erfolgt dabei eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlagen fir die Schutzgiter werden der aktuelle Landschaftsplan sowie
das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO herangezogen. Die vorsorgeorientierten
Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fiir diese Umweltmedien entsprechend ihrer lokalen Aus-
pragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, berticksichtigen jedoch auch politische
Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeiraten diskutiert.
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhohte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als
Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

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

Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Lérm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission
Stufe 1

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);

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

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fiir das Jahr 2015 unterschritten

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fiir das Jahr 2015 erreicht bzw. (iberschritten
Stufe 2

hohe Vorbelastung Grenzwerte der TA Luft tberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Griinflachen, Campingplatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhdhtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, GroBflachiger Einzelhandel, Industriegebiete,
Stufe 3 Parkplatze; Starkes Verkehrsaufkommen
Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

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

Einteilungskriterium - Schadstoffbelastung -

hoch  (3) > 25.000

mittel  (2) < 25.000

gering (1) generell hoch R -

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschuttete, anthropogen verénderte Bo-

gestorte Bodenverhaltnisse vorherrschend oder hoher Versiegelungsgrad

den (>60%) und/oder Altlast vorhanden

Stufe 1

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseudogley, Gley aus umge-
lagertem Material)

Naturlich gewachsene, kulturtechnisch genutz-
te, haufige Bdden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Fldchen mit fiir die
Region haufigen Béden oder mittlerer Versiegelungsgrad (>20%<60%)
und/oder punktuelle Schadstoffbelastungen (Gleye, Braun-, Fahl-, Parabrau-
nerden, Pseudogleye, Podsole, Horti-, Kolluvisole, {iberpragtes Niedermoor)

Natirlich gewachsene, seltene und/oder hoch-
wertige Boden
Stufe 3

Seltene naturnahe Bdden (< 1% Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. fiir die Lebensraumfunktion oder
Regulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen (Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und
Podsole iber Staugleyen)

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

erhohte Flacheninanspruchnahme Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Gewasser

Anthropogen vollstéandig Gberformte und be-
lastete Gewasser

Gewasser ist verrohrt und weist mit Giiteklasse III-IV / IV starke bis (ibermaBi-
ge Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit

Stufe 1 weitgehend eingeschrankte Lebensbedingungen auf

Gewadsser offen, Gewasserbett technisch aus- | Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Aus-
gebaut pragung auf und kann mit Gewassergiite II-III / III als belastet durch organi-
und maBig belastet sche sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschrankter Lebensraumfunktion be-
Stufe 2 zeichnet werden
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Naturnahes Gewasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewdsser-
glte I / I-II / II lediglich maBige Verunreinigungen und gute Lebensbedingun-
gen aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers in Abhangigkeit von Flurabstand sowie Méachtigkeit und Substrat der Deck-

schicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering
Stufe 1

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone; Grundwasser geschiitzt gegenliiber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit mittel
Stufe 2

mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone

< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise geschiitzt gegeniiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

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

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1

erhdhte Eintragsgefahrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2

hohe Eintragsgeféahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze

Stufe 3

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Eintrdge im Zusammenhang zum Grundwasser
Wirkzone/Wirkintensitét 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium Verringerung der GW-Neubildung | GW-Gefahrdung GW-Gefahrdung
hoch 3) >12.000 -

mittel  (2) generell hoch < 12.000 - 5.000 > 12.000
gering (1) < 5.000 < 12.000

Empfindlichkeit gegeniiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich
Stufe 1

Plangebiet liegt nicht im tberflutungsgefdahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen
des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss berlicksichtigt werden
Stufe 2

Plangebiet liegt im Uberflutungsgeféahrdeten Bereich

Uberflutungsbereich
Stufe 3

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

Nutzungsintensitit der Planung gegeniiber Gewadssern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

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

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

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

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimaokologische Bedeutung
Stufe 1

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

mittlere klimadkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimadkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop, Griinanlagenklimatop)
Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer

Frischluftbahn
Stufe 1

Griinflachen, Campingplatze

erhohte Flachenversiegelung / mdgliche Behinderung

einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer

Frischluftbahn
Stufe 3

GroBflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert
Stufe 1

haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe
Arten- und Strukturvielfalt
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mittlerer Biotopwert

weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspo-

Stufe 2 tential; mittlere Arten- und Strukturvielfalt
hoher Biotopwert stark bis maBig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum er-
Stufe 3 setzbar; vielfaltig strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit
Stufe 1

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

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit
Stufe 2

gefahrdete Arten, potenziell gefdhrdete im Bebauungsplangebiet

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit
Stufe 3

mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark geféhrdete
Arten im Bebauungsplangebiet

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung Griinflachen

Stufe 1

erhohte Einwirkung Ferienddrfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

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

Empfindlichkeit/Gewahrleistung der Biologische Vielfalt

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit
Stufe 1

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfeindliche Nutzungen in rdum-
licher Nahe

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit
Stufe 2

Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit
Stufe 3

bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigen Biotopen, einschlieBlich
200 m Abstand

Nutzungsintensitat von Baufldchen im Hinblick auf

Biologische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhohte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb des Biotopverbundes
Stufe 2

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlieBlich des 200 m Abstandes
Stufe 3

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Landschaftsbild

geringer visueller Gesamteindruck

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich (iberwiegender Anteil anthropo-

Stufe 1 gener Elemente (<25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit
mittlerer visueller Gesamteindruck differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, (iberwiegend
Stufe 2 stérungsarme, anthropogen lberpragte Elemente (> 25 % naturnah);

Uberwiegend urspriinglicher Charakter;
Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich Gberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebnis-
wirksamer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem MaB3
urspriinglich; Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitat verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung

Grinflachen, geringe Stoérwirkung durch baulichen Anlagen;

Stufe 1 keine Zerschneidung des Landschaftsraums
erhohte Verfremdung Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer, deutlich wahrnehm-
Stufe 2 bare Storwirkung durch bauliche Anlagen;

keine Zerschneidung des Landschaftsraumes

hohe Verfremdung
Stufe 3

GroBflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks,
deutlich wahrnehmbare Stérwirkung durch bauliche Anlagen;
sichtbare Zerschneidung des Landschaftsraumes

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz
Stufe 1

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

mittlere denkmalpflegerische Relevanz
Stufe 2

Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plan-
gebiet

hohe denkmalpflegerische Relevanz
Stufe 3

Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachguter

geringer Wertverlust

Griinflachen, Campingplatze

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

erhdhter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

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

hoher Wertverlust GroBflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete (Ver-
Stufe 3 siegelungsgrad > 60 %; massive Baukdrper)
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4.1.6 ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELTBERICHTES

Umweltbelange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Beschreibung der Auswirkungen

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten
Ziele der F-Plan-Anderung, Beschreibung der
Festsetzungen mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
der geplanten Vorhaben

Neuausweisung eines Sondergebietes ,Hotel und
Gastronomie" als Anderung einer W-Flache und
einer Griinflache

Korrektur des Bestandes einer W-Flache

B) Auswirkungen auf:
Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Wasser
Oberflachenwasser

Landschaftsbild)

menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Arten und Biotope mit (iberwiegend geringem
Schutzgrad / Biotopwert im Plangebiet, mittleres
Beeintrachtigungsrisiko durch die geplante Bebau-
mittlere Beeintrachtigung aufgrund der Inan-
spruchnahme bisher unversiegelter Flache mit B6-
den (Regosol aus umgelagertem Sand) geringer

kein Eingriff in die vorhandenen Gewasser;
anfallendes Regenwasser der Dach- und befestig-
ten Grundstiicksflachen kann tlw. im Gebiet versi-
ckertwerden
GW geschiitzt gegentiber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen;

Nutzung des Grundwassers nicht vorgesehen, keine

Eintragsgeféhrdung durch Schadstoffe, geringe

geringe Vorbelastung gegeniber Luftschadstoffen;
keine messbare Zusatzbelastung der Luftqualitat
Klimatoptyp: Gartenstadtklimatop mit mittlerer
klimadkologischer Bedeutung; Planung hat auf-
grund der geringen FlachengroBe einen maBigen
Einfluss auf das Lokalklima ... . ____
eigenes Energieversorgungskonzept nicht erforder-
lich; Nutzung erneuerbarer Energien maoglich

keine besonderen Vorkehrungen gegentiber Stark-
durch mit der Anderung ermdglichte Neubebauung
wird bestehende anthropogene Wirkung eines be-
reits baulich gepragten Landschaftsraumes in ge-
ringem Umfang erhéht; aufgrund der Stadtrandlage
und der optischen Wirkungen der in der Néhe an-
grenzenden Bebauung ist diese Wirkung insgesamt
gering und fihrt zu geringen Auswirkungen auf das
Bei bestimmungsgemaBen Betrieb des Hotels und
der Gastronomie und den geplanten Erweiterungen
kommt es zu geringen Larmbeeintrachtigungen an
den umgebenden maBgeblichen Immissionsorten,
Stufe 1.

Durch die Erhéhung der Gesamt-Verkehrsimmission
ist in der Umgebung sehr begrenzt ein wahrnehm-

barer Anstieg der Larmimmissionen zu verzeichnen,
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Wechselwirkungen

Das Anderungsgebiet liegt zum Teil im Denkmalbe-
reich ,Dorfkern Biestow"; die umgebenden Obst-
baume und Wiesen sind fir das historische Land-
schafts- bzw. Ortsbild pragend, mittlere Auswirkun-

C)

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne BNatSchG

nicht betroffen

C)c) Schutzgebiete

nicht betroffen

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwdssern

Entsorgung von Abféllen nach geltenden abfall-
rechtlichen Vorschriften

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

Flache liegt nicht Fernwarmevorranggebiet, Nut-
zung erneuerbarer Energien grundsatzlich méglich

F)

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

Zielkonzeption des Landschaftsplanes der HRO, 1.
Aktualisierung 2013: wichtige Wegeverbindungen
fir die Erholung (Damerower Weg)

G)

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

entfallt

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden; Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung, Begrenzung der Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MaB

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzten Flachen

Beschrankung der Versiegelung auf einen Bebau-
ungsgrad, der einem allgemeinen Wohngebiet ent-
spricht (insgesamt ca. 57% der Gesamtflache)

I)
Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung Moglichkeiten zum Ausgleich werden aufgezeigt
J) bei Durchfiihrung der Planung siehe Ausfiihrungen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands

bei Durchfiihrung der Planung und

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

zu den Schutzgiitern

Bei Nichtdurchfiihrung: keine Uberbauung bzw.
Flacheninanspruchnahme, unveranderte Struktur-
armut des Landschaftsbildes im Plangebiet, kein
Einfluss auf den Artenbestand, keine Uberplanung
von Bereichen mit denkmalpflegerischer Relevanz

K)

wichtigste gepriifte anderweitigen Losungsmadg-
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Aus-
wahlgriinde im Hinblick auf die Umwelt

keine gepriift

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter im Sinne der Uberwachungsvorschrift §

4c BauGB
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5. ABLAUF DES ANDERUNGSVERFAHRENS

Die Offentlichkeit wurde bereits auf der Ebene der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes 09.50.156.1 friihzeitig Uber die Planungsziele informiert. Die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer 6ffentlichen
Ortsbeiratssitzung am 09.04.2014.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 15.08.2014
von der Planungsabsicht unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert
worden.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden AuBerungen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ist der Entwurf der 12. Anderung des Flichennutzungsplans erarbeitet
worden. Die gegebenen Hinweise, insbesondere zum Denkmalschutzbereich, sind in den
Umweltbericht eingeflossen. Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung liegt
vor.

Am 25.03.2015 hat die Birgerschaft der Hansestadt Rostock den Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss zur 12. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

Die éffentliche Auslegung des Entwurfes der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes er-
folgte in der Zeit vom 27.04.2015 bis zum 29.05.2015. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung
der Planung sind Hinweise und Anregungen der Offentlichkeit und von Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange vorgebracht worden. Die abwdagungsrelevanten Hinweise
oder Anregungen wurden untereinander und gegeneinander abgewogen.

Schwerpunkte der eingegangenen Hinweise und Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung
waren die Themen:

1. Berticksichtigung Gibergeordneter Planungen

2. Stadtebauliche Einordnung, GréBe und Ausdehnung der Planung

3. Ortsbild und Denkmalpflege

4. Verkehrsbelastung

5. Immissionsschutz.

Die auf Flachennutzungsplan — Ebene mdgliche Berticksichtigung der Belange ist erfolgt.

Das Abw&gungsergebnis fiihrt im Plan zu keiner Anderung gegeniiber dem Entwurf.

Auch in der Begriindung erfolgt keine Anderung in Bezug auf die Inhalte der 12. Anderung
des Flachennutzungsplans. Lediglich werden in die Begriindung zum besseren Verstandnis
teilweise Aussagen, die Gegenstand der Abwagung sind, erganzend Gbernommen.

In Punkt 4.1 der Begriindung werden die die wichtigsten Aussagen der Umweltprifung flr
die Schutzgiter des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 09.S0.156.1 ,Erweiterung
Landhotel Rittmeister" zusammenfassend und auf die MaBstabsebene der Flachennutzungs-
planung angepasst, dargelegt. Hier erfolgt eine Anderung/ Ergdnzung entsprechend der
Konkretisierung im Bebauungsplan. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind davon
nicht betroffen.

Die Burgerschaft hat die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes am 04.11.2015 beschlossen.
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