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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/ Grundziige

Das Plangebiet liegt westlich von Warnemiinde im Stadtteil Diedrichshagen und wird derzeit
vollstandig als Stellplatzflache fir Kraftfahrzeuge von Strandnutzern und Besuchern des
Naherholungsgebietes Stoltera genutzt. Es wird begrenzt durch die Stellplatzanlage
Habichtshéhe und die Kleingartenanlage ,Waldessaum II“ im Osten, Waldflachen und die
Wochenendhaussiedlungen Habichtshohe und Am Kleinen Sommerweg im Norden,
Grunflachen im Westen sowie einschlief3lich der Doberaner Landstral3e (Landesstral3e 12) im
Siuden. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 6/9 (tw.), 6/19, 6/20 und 15/1 (tw.) der Flur 3,
Gemarkung Diedrichshagen.

Um der stetig steigenden Nachfrage nach Wohnmobilstellplatzen im Raum Warnemiinde
gerecht werden zu konnen und eine Alternative fir die mittelfristig fortfallenden
Wohnmobilstellplatze auf der Mittelmole in Warnemuinde zu schaffen, soll der 6stliche Teil des
derzeitigen Parkplatzes zu einem Wohnmobilplatz entwickelt werden. Der verbleibende Teil
im westlichen Bereich des Plangebietes wird auch kinftig als Stellplatzflache fir
Kraftfahrzeuge genutzt. sowohl der Wohnmobilplatz als auch der Parkplatz sollen tber die
WIRO - Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH bewirtschaftet und unterhalten
werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse zu berticksichtigen. Der
geplante Wohnmobilplatz unterliegt den Einflissen des Verkehrs auf der Doberaner
LandstraRe (LandesstraRe 12). Ostlich grenzt eine Kleingartenanlage und nérdlich ein
Wochenendhausgebiet an, die gegentiber den Immissionen, die durch den Betrieb des
geplanten Wohnmobilplatzes sowie des PKW-Parkplatzes zu erwarten sind, schutzbedurftig
sind. Im Rahmen einer schalltechnischen Prognose wurden die Auswirkungen des
StralRenverkehrs auf den Wohnmobilplatz und die Auswirkungen des Parkplatzes auf die
Wohnmobilstellpléatze untersucht. Erforderliche MaRnahmen zur Gewahrleistung des
Immissionsschutzes betreffen den Ausschluss von nachtlichen Fahrbewegungen sowohl auf
der Parkplatzflache als auch auf dem Wohnmobilstellplatz. Eine Festsetzung solcher
Regelungen im Bebauungsplan ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen nicht méglich. Hier
werden entsprechende Vereinbarungen zwischen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
und der Betreiberin der Flachen, die WIRO - Wohnen in Rostock

Wohnungsgesellschaft mbH in einem noch zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag gem.
811 Baugesetzbuch (BauGB) getroffen.

Die beabsichtigte Entwicklung des Wohnmobilplatzes stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der so weit wie mdglich zu minimieren ist. Die nicht vermeidbaren Eingriffe
sind durch geeignete AusgleichsmaRnahmen innerhalb und auRBerhalb des Plangebietes zu
kompensieren. Der Griinordnungsplan greift diese Belange auf. MalRhahmen zur Minimierung
oder Vermeidung von Eingriffen sowie erforderliche AusgleichsmalRnahmen, auch externe
KompensationsmafRnahmen, werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen (auf3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans) stellen sich heute als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V dar.
Dieser Wald bleibt erhalten. Zwischen der ersten Stellplatzreihe und den Waldflachen ist in
Abstimmung mit der Unteren Forstbehdrde ein Abstand von 20 m zu gewabhrleisten, der von
Bebauung freizuhalten ist.

Das Plangebiet grenzt im Sdden und im Westen an das Landschaftsschutzgebiet
Diedrichshéger Land an. Im Nahbereich liegt das FFH-Gebiet Stoltera bei Rostock. Mégliche
Auswirkungen wurden im Zuge des Planverfahrens untersucht. Dabei konnte festgestellt
werden, dass die durch das Vorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf den Schutzzweck
des FFH-Gebietes als nicht erheblich einzustufen sind.
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Die betroffenen Flachen sind derzeit dem Auf3enbereich nach 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des Wohnmobilplatzes zu
schaffen und den Standort dauerhaft zu sichern, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB liegen hier nicht vor, da eine Innenentwicklung im Sinne des Gesetzes
(Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung) nicht stattfindet. Daher findet das
Regelverfahren Anwendung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock stellt die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen als Verkehrsflichen mit der
Zweckbestimmung Stellplatzanlage dar. Der Bebauungsplan ist damit und gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,84 ha.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 01.S0.195 fir das Sondergebiet ,Rohrmannsche
Koppel® befindet sich im Stadtteil Diedrichshagen. Der rdumliche Geltungsbereich wird 6rtlich
begrenzt:
- durch die (im Plangebiet liegende) Doberaner Landstral3e (L 12) im Stden,
- die Stellplatzanlage Habichtshéhe und die Kleingartenanlage Am Waldessaum Il im
Osten,
- Waldflachen und die Wochenendhaussiedlungen Habichtshohe und Am Kleinen
Sommerweg im Norden
- sowie Grunflachen im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst Teile der Flursticke 6/9 (Radweg) und 15/1 (Doberaner
Landstral3e) sowie die Flurstiicke 6/19 und 6/20 der Flur 3, Gemarkung Diedrichshagen.

Als Kartenrundlage dient der Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbiiros Manthey &
Schmidt, Hinrichsdorf 3 in 18146 Rostock mit Stand vom 28.07.2020. Der Plan ist im
Lagebezug ETRS89 (UTM33) und im Héhenbezug DHHN92 (NHN) erstellt.

1.3 Bisheriger und geplanter Verfahrensablauf

Das Planverfahren wird durch den Aufstellungsbeschluss der Biirgerschaft formlich eingeleitet
und durch Abdruck im Stadtischen Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht. Im Zuge der
frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurden die Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange mit Schreiben vom 18.04.2018 von der Planung
unterrichtet und auch zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung aufgefordert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB erfolgte im Rahmen der
offentlichen Ortsbeiratssitzung am 08.05.2018. Die Bekanntmachung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Abdruck im Stadtischen Anzeiger am 25.04.2018.
Wahrend der Sitzung wurde die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet. Ihr wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Nach § 63 Abs.1 BNatSchG i.V.m. 8 30 des Naturschutzausfuhrungsgesetzes (NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), mehrfach ge&ndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436), erfolgt die Mitwirkung der anerkannten
Naturschutzvereinigungen:

- Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND), Landesverband M-V e.V.

- Naturschutzbund Deutschland (NABU), Landesverband M-V e.V.

- Landesjagdverband M-V e.V.
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Die Hinweise der Verbande werden im Rahmen des Abwagungsvorgangs bertcksichtigt.

Nach Verfestigung der Planung wird der Birgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock der Entwurf des Bebauungsplans mit der dazugehorigen Begriindung zur
Abstimmung vorgelegt, um die Unterlagen zu billigen und den Entwurf zur 6ffentlichen
Auslegung zu bestimmen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gemaR § 3 Abs.2 BauGB
die offentliche Auslegung der Unterlagen zum Entwurf. Dies wird durch Abdruck im
Stadtischen Anzeiger ortsiblich bekannt gemacht.

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB holt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Stellungnahmen
der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, zum Planentwurf ein.

Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (8§ 2 Abs.2 BauGB) sowie die Anpassung
an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs.4 BauGB) erfolgen parallel zur Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

Nach Prafung und Auswertung aller im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie Vertretern der Offentlichkeit kann
die Birgerschaft den Bebauungsplan als Satzung beschlieRen.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tGbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.587)
geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Planzeichenverordnung (-PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

- Naturschutzausfilhrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-
V S. 221, 228).

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:
- Ziele der Raumordnung

Malgebend ist das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) aus dem Jahr 2016. Hier ist die Hanse- und Universitatsstadt Rostock als
Oberzentrum ausgewiesen. Sie bildet die Kernstadt innerhalb eines Stadt-Umland-
Raumes. Grol3e Teile des Plangebiets sind als Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen.

Hinsichtlich der Tourismusentwicklung gilt gemafd Punkt 4.6(2) des LEP M-V, dass die
natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes erhalten werden und durch den
Tourismus genutzt werden sollen. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit- und
Golftourismus), Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtourismus sowie
Urlaub auf dem Lande sollen gestarkt und weiter erschlossen werden.

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion flr Tourismus und
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwéagung mit

-6-
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anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu beriicksichtigen (Punkt 4.6(3)
des LEP M-V). Gemal 6.4(5) des Landesraumentwicklungsprogramms haben in den
bereits intensiv genutzten Bereichen der AuRRenkiste und der Inseln Mal3nahmen zur
Qualitatsverbesserung und Saisonverlangerung Prioritat.

Abb.1: Auszug aus der Karte des Landesraumentwicklungsprogramms M-V von 2016

Gemal} Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MM/R) vom August 2011 befindet sich das Bebauungsplangebiet innerhalb eines
Tourismusschwerpunktraums im kistennahen Raum. In den als
Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsraume festgelegten
Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion flr Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben, auch der des
Tourismus selbst, besonders zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet liegt weiterhin direkt an einem bedeutsamen flachenerschlieRenden
StraRennetz und in unmittelbarer Néhe eines Fernrad- und Fernwanderweges sowie in
der Nahe eines Vorranggebiets fur Naturschutz und Landschaftspflege.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Region Rostock hat in seiner
Landesplanerischen Stellungnahme vom 14.05.2018 erklart, dass der Bebauungsplan mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist und aus landes- und
regionalplanerischer Sicht beflrwortet wird.
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Abb.3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
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- Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 02.12.2009, stellt die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzanlage® dar.
Dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird damit entsprochen.

Unverbindliche Vorgaben ubergeordneter Planungen sind:
- Landschaftsplan (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die von der Birgerschaft am 14.05.2014 als Leitlinie und Zielorientierung fur die
Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
beschlossene Erste Aktualisierung des Landschaftsplans der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock 2013 stellt die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und die Erfordernisse und Mafnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele
flachendeckend fiir das Gebiet der Hanse- und Universitatsstadt Rostock dar und
begriindet diese. Die Inhalte des aktualisierten Landschaftsplans sind im Rahmen der
Bauleitplanung nachweislich und nachvollziehbar in die Abwagung einzubeziehen. Sie
kénnen als Darstellung oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufgenommen werden.

Die dargestellten Entwicklungsziele fir Natur und Landschaft sowie Erholungsvorsorge
dienen als Rahmenvorgabe fir alle Fachplanungen einschlie3lich  der
Landschaftspflegerischen Begleitplane und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf
dem Gebiet der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Sie sind insbesondere fir die
Beurteilung der Umweltvertraglichkeit heranzuziehen.” (aus dem Beschluss tber die Erste
Aktualisierung des Landschaftsplans der Hansestadt Rostock 2013 vom 14.05.2014).

Die Zielkonzeption der Ersten Aktualisierung des Landschaftsplans sieht fir das
Plangebiet Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr vor.

Weitere beachtliche Verfahren sind flr den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans nicht bekannt.

2.2 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet liegt westlich von Warnemiinde im Stadtteil Diedrichshagen. Es ist Gber die
Doberaner Landstralle (LandesstralBe 12) erschlossen und wird derzeit vollstandig als
gebuhrenpflichtige 6ffentliche Stellplatzanlage genutzt. Parallel zur Doberaner Landstral3e
verlauft ein 6ffentlicher Geh- und Radweg. Im Bereich 6stlich der Parkplatzzufahrt von der L
12 befindet sich eine Bushaltestelle.

Ostlich des Plangebiets liegt die StraRe Habichtshéhe, die als Zufahrt zur nérdlich gelegenen
Wochenendhaussiedlung und zur Stellplatzanlage fur die 0stlich angrenzende
Kleingartenanlage dient.

Direkt nordlich des Plangebiets, aber auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegen Waldflachen. Der nach Landeswaldgesetz M-V einzuhaltende Waldabstand ist fir die
kunftige Nutzung der Flachen im Plangebiet zu bertcksichtigen.

Im Osten grenzen Grinflachen und Flachen fir die Landwirtschaft an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans an.

2.3 Nutzung und Bebauung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeit ganzlich unbebaut. Wie
bereits erwéhnt, erfolgt derzeit eine Nutzung als 6ffentliche Stellplatzanlage. Die Oberflache
ist mit einer Schotterschicht befestigt.
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2.4 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur, wie Kindergarten, Schulen und Nahversorgungseinrichtungen sind in
Warnemiinde und Diedrichshagen in ausreichendem Umfang vorhanden. Aus der geplanten
Nutzung fir einen Wohnmobilstellplatz und eine Offentliche Stellplatzanlage fur
Strandbesucher heraus entsteht kein zusatzlicher Bedarf.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist tber die Doberaner Landstraf3e (L 12) vollstandig erschlossen. Die Zufahrt
erfolgt direkt von der Doberaner Landstrale aus. Uber die vorhandene Bushaltestelle ist auch
die Erreichbarkeit des Gebiets tiber den Offentlichen Personennahverkehr gegeben. Uber die
L 12 ist die Anbindung an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz gegeben.

Stadttechnische Infrastruktur

Die zur Sicherung der technischen Infrastruktur erforderlichen Medien sind in den
angrenzenden Stral3en vorhanden.

Topographie und Baugrund

Die Hohenlage des natirlichen Gelandes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans etwa
7 m Uber NHN.

Durch IBURO - Ingenieurbiro fur Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik Rostock wurde

eine Vorerkundung des Baugrundes im Plangebiet vorgenommen. Aus dieser

Voruntersuchung ergibt sich Folgendes:

Die durch dynamische Lastplattendruckversuche ermittelten Werte fur das Verformungsmodul

Eva,m sind tiberschlaglich mit Faktor 2 auf E,,-Werte umzurechnen. Uberwiegend wurden relativ

hohe Werte von E,; >= 85 bis E\» > 120 MN/m2 ermittelt, erwartungsgemalf auch abhangig

von der Starke der Schotter- oder Kiessand-Schotter-Schichten der provisorischen

Befestigung.

Die vorhandene Befestigung in einer Stérke von ca. 25 bis 40 cm, im Mittel um 30 cm, weist

eine fur das Bauvorhaben (Saisonparkplatz) ausreichende Tragfahigkeit auf. Bereichsweise

sind geringméchtige Mutterbodenschichten tberschittet worden. Erwartungsgemalf ist der

Untergrund schwer durchléssig und nicht versickerungsfahig. Daraus resultierend sind die

aktuellen Bodenwasserflurabstande sehr gering.

Das Vorgehen bei der Asphaltierung des Zufahrtsbereiches ist u.a. von der Hoheneinordnung

abhangig zu machen. Hier sollte Frostsicherheit bzw. ein grundhafter Neuausbau vorgesehen

werden. Dies bedeutet:

- Mindeststarke frostsicherer Regelaufbau ca. 65 cm;

- zusatzliche Bodenverbesserung wegen Weichboden im  Untergrund durch
Bodenaustausch gegen Kiessand oder STS (ca. 25 bis 30 cm);

- bei zusatzlichem Geogittereinsatz ggf. ca. 5 bis 10 cm weniger.

Der Gesamtaufbau ist damit bis zu 0,95 m stark. In der Flache ist eine Profilierung durch

zusatzlichen Schotterauftrag zu empfehlen, ggf. Dach-Profilierung mit Wasserabfiihrung tUber

Rinnen. Dabei sollten Abtrage vermieden werden. Eine regelmaRige Wartung ist vorzusehen

(Auffullen von entstehenden Lochern).

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangeltungsbereich befindlichen Flurstiicke sind im Eigentum der Hansestadt Rostock.
Die WIRO - Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH hat das Flurstiick 6/19 gekauft.
Vertraglich vereinbart ist eine aufschiebende Wirkung, die beinhaltet, dass die Umschreibung
erst erfolgt, wenn alle Ricktrittsrechte erloschen sind, d.h. erst nach Rechtskraft des
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Bebauungsplans, Entwidmung der offentlichen Parkplatze und Ablauf der Frist fir die
Geltendmachung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung.

Damit sind glnstige Voraussetzungen hinsichtlich der Gewéhrleistung der Realisierung des
Vorhabens gegeben.

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Sondergebiet Wohnmobilplatz dient dem Tourismus und der Erholung.
Zulassig sind nur das vortbergehende Aufstellen und Bewohnen von Wohnmobilen. Als
Wohnmobile gelten dabei nur selbstfahrende Wohnfahrzeuge, die jederzeit ortsveranderlich
sind.

Neben den Standplatzen, die innerhalb des Sondergebietes zum Aufstellen der Wohnmobile

bestimmt sind, sind weiterhin die folgenden Nutzungen zulassig:

- die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze sowie die zur ErschlieBung der
Standplatze notwendigen ErschlieBungsanlagen und Wege;

- Anlagen fir die Verwaltung des Wohnmobilplatzes;

- Sanitareinrichtungen;

- ein Laden, der der Versorgung des Sondergebietes ,Wohnmobilplatz“ dient, mit maximal
50 m? Verkaufsflache;

- eine eigenstandige Werbeanlage.

Die Errichtung von sonstigen Gebauden und Anlagen, das Aufstellen von Zelten,
Wohnanhangern und Klappanhéangern sowie die Anlage von Aufstellplatzen fir nicht jederzeit
ortsveranderliche Wohnwagen und Mobilheime und weiterhin Werbeanlagen, die nicht im
Zusammenhang mit dem Leistungsangebot des Wohnmobilplatzes stehen, sind nicht zuléssig.

Caravans sind Anhanger fur Kraftfahrzeuge, d.h. ohne eigenen Antrieb. Sie sind auf dem
kiinftigen Wohnmobilstellplatz nicht zuléassig.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Um eine optimale Ausnutzung des Grundstiicks zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl
(GRZ) innerhalb des Sondergebiets mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem gemaR
8 17 BauNVO maximal zuldssigen Malf3 der baulichen Nutzung in einem Gewerbegebiet oder
sonstigen Sondergebiet.

Um die erforderlichen Nutzungen und Funktionen im geplanten Servicegebaude unterbringen
zu kdnnen, ist eine entsprechende Hohe des Baukdrpers erforderlich. Das Gebaude darf nicht
mehr als ein Vollgeschoss erhalten. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe wird auf 13,50 m
Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von etwa 6,50 m Uber Gelande.

An der stidostlichen Grenze des Sondergebietes darf ein Nebengebaude fir die Unterbringung
von Geraten errichtet werden. Auch hier ist maximal ein Vollgeschoss zugelassen. Die Héhe
wird auf 11,0 m Uber NHN begrenzt. Dies entspricht einer H6he von ca. 4,0 m Giber Oberkante
Gelande.

Im Uberwiegenden Teil des Sondergebiets sind nur die Stellplatze fir Wohnmobile
vorgesehen. Daher wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen auf 8,50 m tuber NHN
begrenzt. Dies entspricht einer H6he von ca. 1,50 m Uber Gelande.
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den fur die Errichtung der Wohnmobilstellplatze vorgesehenen Flachen innerhalb des
Sondergebietes wird ein grof3ziigiges Baufenster festgesetzt. In Richtung Norden sind die im
Waldabstand liegenden Flachen des Sondergebiets ausgenommen. Zur Doberaner
LandstralRe hin wird zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes mit der
festgesetzten Baugrenze ein groRerer Abstand fir die Aufstellung der Wohnmobile
vorgesehen. Im Osten verlauft die Baugrenze mit einem Abstand von 6,50 Meter zur
Flurstiicksgrenze. Hier befindet sich eine Trinkwasserleitung. Entsprechend der Vorplanung
von WASTRA-Plan aus dem Jahr 2018 kdnnen innerhalb der Baugrenze 62
Wohnmobilstellplatze in einer Gré3e von 5 x 10 m und 9 Stellplatze in einer Grél3e von 6 x 14
m errichtet werden.

Im sudlichen Teil der Bauflache, zur Doberaner LandstraBe und zur Einfahrt des
Wohnmobilstellplatzes orientiert, ist die Errichtung eines zentralen Servicegebaudes
beabsichtigt. Hier werden die fir den Wohnmobilplatz erforderlichen sanitéren Einrichtungen
untergebracht sein, aber auch Anmeldung, Information und ein kleinerer Kiosk, in dem sich
die Nutzer des Wohnmobilplatzes versorgen kénnen.

Im stdostlichen Teil des Sondergebiets gibt es die Moglichkeit, einen kleinen Gerateschuppen
vorzuhalten.

Im Bereich des offentlichen Parkplatzes im westlichen Teil des Plangebiets sind keine
baulichen Anlagen vorgesehen.

Um den vorhandenen StraRenbaumen, die eine gesetzlich geschitzte Baumreihe darstellen,
den erforderlichen Entwicklungsraum zu gewahrleisten, muss zwischen dem
Kronentraufbereich der Badume und den baulichen Anlagen ein Abstand von mindestens 1,50
m eingehalten werden.

3.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Waldflachen im Sinne des
Landeswaldgesetzes M-V (LWaldG). Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand ist gemaf § 20 LWaldG bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30
Metern zum Wald einzuhalten. Die Forstbehdrde kann Ausnahmen zulassen.

Im vorliegenden Fall hat die Untere Forstbehdrde, das Forstamt Billenhagen erklart, dass vom
Kronen-/ Traufbereich der Waldbdume I. Ordnung (potenziell gefahrliche Baume) zur ersten
Stellplatzreihe ein Sicherheitsabstand von ca. 20 m einzuhalten ist. Dies entspricht in etwa
einer baumfallenden Lange.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist der einzuhaltende Waldabstand
gekennzeichnet und fur die Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, wurde das Planzeichen
15.8 der Planzeichenverordnung angewendet. In dem Bereich sind als Aushahmen
Einfriedungen zulassig, die keine Offnungen bzw. Zugange zu den Waldflachen haben.

3.5 Verkehrserschliel3ung

3.5.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist iber die Doberaner LandstralRe (Landesstral3e 12) gut an den 6rtlichen und
Uberortlichen Verkehr angebunden. In Warnmiinde besteht Anschluss an die Stadtautobahn
(BundesstraBe 103) und weiterfihrend an die Autobahn A 19 und die Autobahn A 20. In
westliche Richtung fuhrt die Landesstral3e nach Bad Doberan.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Der gegenwartige Parkplatz ist ungeordnet und ohne Markierungen. Es wird geschatzt, dass
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an hochfrequentierten Strandwettertagen ca. 450 PKW auf der Flache Rohrmannsche Koppel
Platz finden.

Ein ca. 40 Prozent grol3er Teil der derzeitigen Stellplatzflache wird auch kinftig als Parkplatz
fur Strandbesucher und Spaziergénger zur Verfigung stehen. In diesem Sinne erfolgt im
Bebauungsplan eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Die
Zweckbestimmung wird als Private Parkplatzflache festgesetzt. Geplant ist, dass der Parkplatz
von der WIRO - Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH bewirtschaftet wird und der
Offentlichkeit weiterhin zur Verfiigung steht. Die Anlage eines geordneten Parkplatzes mit
Markierungen kann auf dieser Flache eine Kapazitat von ca. 225 Stellplatzen bieten. Auf der
gleichen Flache finden z.Zt. nur ca. 180 PKW Platz.

Ca. 60 Prozent der heutigen Stellplatzflache, die als Sondergebiet fiir die geplante Errichtung
und Nutzung der Wohnmobilstellplatzanlage festgesetzt wird, stehen kiinftig nicht mehr als
Parkplatz fur Pkw zur Verfligung. Ausgehend von der heutigen Kapazitat von ca. 450 PKW ist
fur die entfallenden Stellplatze ein Ausgleich von ca. 300 an anderer Stelle zu schaffen.

Der im Plangeltungsbereich liegende gegenwaértige Parkplatz ist eine offentlich gewidmete
Verkehrsflache. Die Einziehung dieser Flache ist auf Grundlage von § 9 Abs.2 Stral3en- und
Wegegesetz Mecklenburg-Vorpommern (StrWWG M-V) durch die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock beim Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung zu beantragen. Die
Einziehung ist mdglich, wenn ein rechtskréaftiger Bebauungsplan vorliegt, dessen Inhalt der
Volleinziehung einer Stral3e entspricht und damit die Giberwiegenden Griinde des offentlichen
Wohls als festgestellt gelten.

Es ist vorgesehen, zum Ausgleich der entfallenden 270 Stellplatze im Bereich der
Sondergebietsflaiche Wohnmobilpatz bislang privat bewirtschaftete Stellplatzflachen auf dem
Parkplatz Strand Mitte in ebendieser GréZenordnung 6ffentlich zu widmen.

Das kiinftige Angebot des Wohnmobilplatzes fiihrt zu freiwerdenden Stellflachen, die bislang
von Wohnmobilen u.a. auf dem Parkplatz Strand Mitte mangels einer qualitativ hochwertigen
Alternative in Anspruch genommen wurden.

3.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der bestehende Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr fur das Plangebiet ist
ausreichend. Anderungen am Netz sind in diesem Bereich nicht beabsichtigt.

Fur die beiden vor Ort befindlichen Bushaltestellen an der Doberaner Landstralle besteht
Erneuerungsbedarf. Dieser steht nicht ursachlich im Zusammenhang mit dem Vorhaben, hier
eine Wohnmobilstellplatzanlage zu errichten.

Um die Erreichbarkeit der auf der sidlichen Seite der Doberaner Landstral3e liegenden
Bushaltestelle zu verbessern und die Sicherheit der FuRganger zu gewébhrleisten, ist bei
Nachweis eines entsprechenden Bedarfs eine Querungshilfe vorzusehen (Lichtsignalanlage).
Voraussichtlich ware der Betrieb dieser Lichtsignalanlage nur in den Sommermonaten
erforderlich. Da der Parkplatz und auch der Wohnmobilstellplatz in den Wintermonaten
wahrscheinlich nur gering frequentiert werden, kénnte die Ampelanlage in dieser Zeit aul3er
Betrieb bleiben. Die moglicherweise erforderliche Querungshilfe steht nicht ursachlich mit dem
Planvorhaben in Zusammenhang, deshalb ist eine Festsetzung beztiglich der Querungshilfe
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Mit Schreiben vom 17.03.2020 nimmt das Amt fiir Verkehrsplanung die in seiner
Stellungnahme zum Vorentwurf geduf3erte Forderung zu Planung, Bau und Finanzierung der
Lichtsignalanlage zuriick.

3.5.4 Ful3-und Radwegenetz

Parallel zur Doberaner Landstral3e verlauft ein Fuf3- und Radweg. Das Plangebiet ist damit gut
an das regionale und Uberregionale Radwegenetz angebunden.
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3.5.5 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Ein- und Ausfahrt zur Doberaner Landstraf3e ist nur im Bereich der bereits bestehenden
Zufahrt vorgesehen. Diese fiihrt auf die festgesetzte Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung, die kunftig als privater Parkplatz betrieben wird.

Entlang der verbleibenden Grundstiicksgrenzen zu den o6ffentlichen Stral3en sind keine
weiteren Ein- und Ausfahrten zugelassen.

3.5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Private
Parkplatzflache — wird der Hanse- und Universitatsstadt Rostock das Recht eingeraumt, eine
4,0 m breite Trasse zum Zwecke des Begehens und Befahrens mit Fahrzeugen zur
Absicherung der Abfallentsorgung, der StraRenreinigung, der Notfallrettung und des
Brandschutzes sowie als Zu- und Abgang fir die Anlieger der Grundstuicke in der Anlage ,Am
Kleinen Sommerweg“ zu nutzen. Die Trasse ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans
zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Private
Parkplatzflache (Flurstiick 6/19) — und innerhalb der Doberaner Landstrafl3e wird der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock das Recht eingeraumt, eine Glattemeldungsanlage mit den
dazugehorigen Strom- und Signalkabeln und 2 Fahrbahnsensoren zu bauen, zu betreiben und
zu unterhalten.

3.6 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Standortes innerhalb des Stadtgebiets sind die Voraussetzungen zur
ErschlieBung mit allen Medien der technischen Infrastruktur grundsatzlich gegeben.

Fur die ErschlieBung ist der Stadtwerke Rostock Netzgesellschaft mbH der notwendige
Leistungsbedarf rechtzeitig vor Baubeginn mitzuteilen. Die Stadtwerke Rostock
Netzgesellschaft mbH ist in die weitere Feinplanung einzubinden.

3.6.1 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt im Anschluss an das in der
Doberaner Landstrale vorhandene Leitungsnetz. Laut Stellungnahme der EURAWASSER
Nord GmbH vom 31.05.2018 (seit 01.07.2018 Nordwasser GmbH), wird zur Absicherung der
Trinkwasserversorgung eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich.

Die Leitungsverlegungist tiber die Flachen innerhalb des Plangebiets zwischen der Doberaner
Landstral3e und Kleiner Sommerweg geplant. Derzeit liegt auf dem Grundstlick des geplanten
Wohnmobilplatzes am norddstlichen Rand des Plangeltungsbereichs ein
Trinkwasseranschluss fir die Wochenendhaussiedlung Habichtshdhe. Die Leitungstrasse darf
in einem Bereich von 2 m ab Mitte der Anlage weder (berbaut noch mit starkwiichsigen
Geholzen oder Baumen bepflanzt werden. Bei direkten Berlhrungspunkten sind
Umverlegungen zulasten des Verursachers unvermeidbar. Notwendige Abstimmungen sind
mit dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband und seiner Betreiberfirma der Nordwasser
GmbH, zu fuhren.

Die Lage der vorhandenen Trinkwasserleitung wurde in den Bebauungsplan Ubernommen.
Ein entsprechendes Leitungsrecht ist als Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Die
Festsetzung eines Leitungsrechts im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

3.6.2 LoOschwasser/ Brandschutz

Eine Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser aus dem vorhandenen Trinkwassernetz ist
nicht moglich. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist gemafd Brandschutz- und
Rettungsamt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock eine Ldschwassermenge von
mindestens 24 m3/h Uber 2 Stunden zu gewdahrleisten. Es ist beabsichtigt, im nérdlichen Teil
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des Sondergebietes ein unterirdisches, durch Trinkwasser gespeistes Loschwasserbecken
unterzubringen und damit diesem Bedarf zu entsprechen.

Die Einzelheiten zur loschwassertechnischen ErschlieBung sind rechtzeitig mit dem
Brandschutz- und Rettungsamt und dem Amt fur Verkehrsanlagen der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock abzustimmen.

3.6.3 Schmutz- und Niederschlagswasserableitung

Die Ableitung des Schmutzwassers kann Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Kleinen Sommerweg erfolgen. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse wird flr den
Wohnmobilstellplatz voraussichtlich eine Druckentwésserung notwendig werden.

Sofern eine Annahmestation fur Toilettenabwasser aus Wohnmobilen vorgesehen ist, ist eine
Einleitgenehmigung auf Grundlage der gultigen Satzung erforderlich. Die Einleitbedingungen
sind mit dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband und der Nordwasser GmbH rechtzeitig
abzustimmen.

Innerhalb des Plangebiets und unmittelbar angrenzend befinden sich keine Anlagen des
Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes zur Ableitung des Niederschlagswassers von den
befestigten Flachen. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem
Grundstuick ist aufgrund der im Plangebiet anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht in vollem
Umfang méglich. Es ist beabsichtigt, in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde und dem
Wasser- und Bodenverband Untere Warnow-Kiste das Niederschlagswasser Uber
Retentionsanlagen (Mulden) in die Vorflut abzuleiten.

3.6.4 Elektroenergieversorgung

Es kann davon ausgegangen werden, dass Elektroenergie in ausreichendem Mal3e in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets zur Verfiigung steht. Zum Einsatz erneuerbarer
Energien werden Ausfiihrungen in Kapitel 3.9 gemacht.

3.6.5 Beleuchtung

In der Stellungnahme der Stadtwerke Rostock AG wird die Koordinierung der Planung der
Beleuchtungsanlage mit der Hauptabteilung Licht der Stadtwerke Rostock AG empfohlen.
Insbesondere ist das Pflanzen von Baumen rechtzeitig zwischen Grin- und Elektroplaner,
speziell Lichtplaner abzustimmen.

Sowohl der Wohnmobilstellplatz als auch der Parkplatz (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung -Private Parkplatzflache) werden kinftig von der WIRO bzw. der Parkhaus
Gesellschaft GmbH bewirtschaftetet. D.h., die Beleuchtungsanlage wird nicht in die
Tragerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Ubergehen, so dass
Projektierungsvorschrift, Beleuchtungskatalog und Einmessvorschrift des Amtes flr
Verkehrsanlagen nicht bindend sind.

In der Planung der Beleuchtung im Auf3enbereich sind Energieeffizienz, Minimierung von
Lichtverschmutzung und auch Insektenschutz zu bericksichtigen. Der Insektenschutz ist in
den festgesetzten VermeidungsmafRnahmen, die dem Artenschutz und der Minimierung von
Eingriffen dienen, bertcksichtigt (siehe Kapitel 3.7.3 Artenschutz). Wo es sinnvoll ist, sind
bewegungsgesteuerte oder gedimmte Leuchten zu betreiben. Es sind vorzugsweise LED-
Leuchten zu verwenden. Auch wenn die Beleuchtungsanlage des Wohnmobil- und
Parkplatzes nicht in die offentliche Trégerschaft Gbergehen wird, kann das Konzept fir
Stralen- und Wegebeleuchtung 2019 der Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Leitfaden
herangezogen werden. Es ist aber nicht bindend.

Fur die Art der Beleuchtung gibt es keine Festsetzungsmaoglichkeit nach § 9 Abs.1 BauGB,
deshalb sind entsprechende Hinweise in der Satzung enthalten:
Beleuchtung im AuRRenbereich
Bei der Planung der Beleuchtung im AuRenbereich sind Energieeffizienz und die Reduzierung
von Lichtverschmutzung zu beachten. Es sind vorzugsweise LED-Leuchten zu verwenden.
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3.6.6 Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Es gibt in erreichbarer Nahe keine betriebsfertige
Fernwarmeleitung. Damit entfallt sowohl das Anschluss- und Benutzungsrecht als auch der
Anschluss- und Benutzungszwang.

3.6.7 Anlagen der Telekommunikation

Zur Sicherstellung der notwendigen Anlagen zur Telekommunikation wird davon
ausgegangen, dass innerhalb des Plangebiets diesen Anforderungen ausreichend Raum zur
Verfligung steht.

Im sidlichen Bereich des Parkplatzes und des geplanten Wohnmobilstellplatzes befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Diese sind bei der
ErschlieBungsplanung und Realisierung des Vorhabens zu berticksichtigen.

3.6.8 Millentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Miillentsorgung geschieht auf der Grundlage der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Abfallsatzung). Stellplatze fur Abfallbehalter sind so
anzulegen, dass dreiachsige Millifahrzeuge diese direkt anfahren kbénnen und ein
Ruckwartsfahren hierfiir nicht erforderlich ist. Die Zuwegungen vom Abfallbehalterstellplatz
zum Abfallsammelfahrzeug sind mit einem ebenerdigen und trittsicheren Belag auszustatten,
der den Anforderungen des Behaltertransports standhdlt. Zufahrtstral3en und Wendeanlagen
missen unter Beachtung der RAST 06 fur dreiachsige Abfallsammelfahrzeuge ausgelegt und
ausreichend tragfahig sein. Sollte der Abfallbehalterstellplatz fir dreiachsige
Abfallsammelfahrzeuge nicht erreichbar sein, ist eine Bereitstellungsflache an der néchsten,
fur die Abfallsammelfahrzeuge erreichbaren StralRe einzurichten.

Das Konzept fur den Betrieb des geplanten Wohnmobilstellplatzes sieht vor, dass im
stidwestlichen Bereich des Sondergebiets, direkt neben der Zufahrt von der Doberaner
Landstral3e eine solche Bereitstellungsflache eingerichtet wird, so dass es nicht erforderlich
ist, dass Abfallsammelfahrzeuge auf das Grundstiick bzw. die Flachen des Plangebiets fahren.

3.7 Grunordnung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat gemaf § 1a BauGB in Verbindung mit 88 14 und
15 BNatSchG Uber die Frage von Eingriff und Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie des Naturhaushaltes eine sachgerechte Abwagung zu erfolgen.
Dies bedeutet, dass die aus der Umsetzung der Planung sich ergebenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen sind, MaBnahmen zu ihrer
Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fir unvermeidbare, aber zulassige Eingriffe
MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden mussen.

Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen durch die Bebauung und Versiegelung bisher teil-
und unversiegelter Flachen und den Verlust von Flachen durch Umnutzung. Eine Vermeidung
der Eingriffe ist aufgrund der Zielstellung in aller Regel nicht méglich. Die im Zusammenhang
mit dem geplanten Wohnmobilplatz stehenden Eingriffe finden im Wesentlichen auf
vorbelasteten Flachen statt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurden durch das Biiro Lammel
Landschaftsarchitektur  aus Rostock  ein Grinordnungsplan mit  Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (Stand: 24.09.2020, siehe Anlage 1 der Begrindung) und ein
Artenschutzfachbeitrag (Stand 24.09.2020 siehe Anlage 2 der Begriindung) erstellt sowie ein
Umweltbericht erarbeitet. Der Umweltbericht ist in Kapitel 4 der Begriindung zu finden.
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3.7.1 Private Griunflachen

Entlang des Nordrandes des Plangeltungsbereiches wird eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Schutzgrin festgesetzt. Diese sichert in  Verbindung mit der
angrenzenden, von Bebauung freizuhaltenden Flache, den Abstand zu der nérdlich gelegenen
Waldflache. Die Griunflache soll auch Nebenfunktionen des Wohnmaobilplatzes wie Spiel- und
Begegnungsmoglichkeiten aufnehmen. Daher wird die Errichtung von Spielgeraten und
Sitzplatzen fir zuldssig erklart. Flachenbefestigungen werden auf ein Ausmafd von maximal
20 % der Flache begrenzt, um den Charakter einer Griinflache zu erhalten.

Entlang der Westgrenze des Plangeltungsbereiches wird eine private Griunflache mit der
Zweckbestimmung Feldgehélzhecke festgesetzt. Gleichzeitig wird diese als Flache fir
MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gekennzeichnet. Hier soll ein Saumstreifen fir die anschlieBende, bereits vorhandene
Feldhecke  gesichert werden. Die Flache ist mit einer  krauterreichen
Landschaftsrasenmischung anzusaen. Mit der Festsetzung einer Mahd mindestens alle zwei
Jahre wird ein Geholzaufwuchs verhindert, so dass ein offener Rand zur Feldhecke bleibt. Mit
einer maximal zweimaligen Mahd pro Jahr werden Krauteraufwuchs und Artenvielfalt in der
Flache gesichert.

Entlang der Doberaner Landstral3e im Bereich des privaten Parkplatzes ist in einer Breite von
3 m weder Bebauung noch—Versiegelung zuldssig, um den erforderlichen Abstand der
baulichen Anlage des Parkplatzes zu denen an der Doberaner Landstral3e vorhandenen
Baumen zu gewéhrleisten und ihnen die Moglichkeit zur Entwicklung zu geben. Die Flache
zwischen privater Parkplatzflache und Radweg wird als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Abstandsgrin  festgesetzt. Die  Grunflache darf nicht als
Retentionsmdglichkeit flr die Ableitung des Regenwassers von den Parkplatzflachen dienen,
um den Schutz der vorhandenen StralRenbaume zu gewahrleisten.

3.7.2 MaRnahmen zum Ausgleich, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzgebote

Der Wohnmobilplatz soll weitgehend in versickerungsféhiger Bauweise hergestellt werden, um
den Oberflachenwasserabfluss zu reduzieren und die negativen Wirkungen auf den Boden-
und Wasserhaushalt zu reduzieren. Um die Belastungen durch den Verkehr zu
berticksichtigen, wird fur die Fahrgassen versickerungsfahiges Pflaster vorgeschrieben. Die
Stellplatze flr die Wohnmobile sollen dagegen als Schotterrasen ausgefiihrt werden.

Zur Begrinung des Wohnmobilplatzes ist die Pflanzung von insgesamt 12 grofRkronigen
Laubbaumen vorgesehen. Diese kdnnen in den Randbereichen zwischen den Stellplatzen und
den Fahrgassen gut untergebracht werden. Auf eine standértliche Festsetzung in der
Planzeichnung des Bebauungsplans wird verzichtet, um Anpassungen im Rahmen der
weiteren Planungsebenen nicht unndtig einzuschranken. Die Lage von Leitungstrassen sowie
ein Abstand von mind. 2 m zwischen Stammachse des Baumes und Rohrauf3enwand sind zu
bertcksichtigen.

In der Pflanzenliste wird eine Auswahl standortgerechter Baumarten fir die Bepflanzung
festgesetzt. Dabei werden die besonderen Standortbedingungen durch die Kiistennahe und
die Bodenverhéltnisse, aber auch die Flachennutzung beriicksichtigt. Aufgrund dieser
besonderen Bedingungen wird auf eine Begrenzung auf heimische Baumarten verzichtet.

Fir die Baumpflanzungen wird eine Mindestqualitat und eine Mindestgrof3e fir Baumscheiben
und Baumgruben festgesetzt, um eine stabile und langfristige Entwicklung der Baume zu
sichern und negative Wirkungen wie Wurzelaufwerfungen auf den angrenzenden
Verkehrsflachen zu vermeiden. Baumschutzbigel sollen Anfahrschaden vermeiden.

Auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a sowie Abs. 1a BauGB werden folgende
Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
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6.1 Innerhalb des Sondergebietes sind die Fahrgassen mit versickerungsfahigem Pflaster zu
befestigen. Die Stellplatze sind mit Schotterrasen zu befestigen. Vollversiegelte Flachen
sind auf maximal 30 % der Gesamtflache zulassig.

6.2 Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Wohnmobilplatz® sind 12 grokronige
Laubb&ume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzenliste:
- Acer platanoides 'Cleveland’ Spitz-Ahorn (Sorte)

- Carpinus betulus Hainbuche
- Corylus colurna Baum-Hasel
- Quercus palustris Sumpf-Eiche

6.3  Fir Pflanzungen im festgesetzten Sondergebiet ,Wohnmobilplatz* sind zu verwenden: 3x
verpflanzte Hochstamme mit einem Stammumfang von 18-20 cm. Die Baumscheibe ist
in einer MindestgréRe von 12 m2 und einer Mindestbreite von 2,5 m dauerhaft unbefestigt
zu belassen und mit Rasen anzusaen. Die Baumgruben sind mit einem
durchwurzelungsfahigen Substrat, einem Volumen von mindestens 16 m3 und einer Tiefe
von mindestens 0,80 m herzustellen. Die Baume sind mit Baumschutzbdiigeln gegen
Anfahren zu schiitzen. Zu Leitungen ist ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten.

6.4 Innerhalb der festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die vorhandenen Gehdlze und die
Benjesstruktur zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Entlang des Randes
zur Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist ein Saumstreifen mit
krauterreichem Landschaftsrasen anzulegen und mindestens alle 2 Jahre, maximal 2 x
pro Jahr zu mahen.

6.5 Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Schutzgriin ist die
Errichtung von Spielgeraten und Sitzplatzen zulassig. Flachenbefestigungen sind auf
maximal 20 % der Grunflache zulassig.

3.7.3 Artenschutz

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet
(Lammel Landschaftsarchitektur, Stand: 24.09.2020, siehe Anlage 2 der Begriindung) Es
erfolgt dort eine Bestandsdarstellung und Prifung der Verbotstatbestande.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Vorkommen von Pflanzenarten, die nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie geschiitzt sind, fir das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden kann.
Hinsichtlich der Tierarten ist ein Eintreten von Verbotstatbestédnden des § 44 Abs.1 BNatSchG
nicht zu erwarten.

Fiar die Beleuchtung werden Leuchtmittel mit einem geringen Blau- und WeiGlichtanteil
vorgeschrieben, damit Insekten nicht so stark angelockt und geschadigt werden.

Vor Beginn der BaumaRBnahmen im Sondergebiet sind MaflRnahmen zum Schutz vor
Beeintrachtigungen fir im 0&stlichen Bereich vorkommende Waldeidechsen umzusetzen.
Durch eine temporére Leiteinrichtung entlang der Ostgrenze ist ein Einwandern der Reptilien
in den Baubereich zu verhindern. Im Anschluss ist der Bereich des Walles, speziell im
sudlichen Bereich, durch einen Experten auf das Vorkommen von Waldeidechsen zu
untersuchen. Die Waldeidechse ist eine nach BNatSchG besonders geschitzte Art.
Aufgefundene Tiere sind fachgerecht in die Flache westlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes umzusetzen. Um die Lebensraumeignung diese Flache zu erhéhen sind vor

Beginn der Bauarbeiten zwei Totholzhaufen zu errichten. (Quelle: Grinordnungsplan, Lammel
Landschaftsarchitektur; Stand: 21.09.2020)

Folgende Festsetzungen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe werden in den
Bebauungsplan tbernommen:

6.6  Fur die Platz- und Wegebeleuchtung sind Leuchtmittel mit einem geringen Blau- und
Weillichtanteil zu verwenden.
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6.7 Vor Beginn der BaumalRnahmen ist entlang der dstlichen Plangeltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes eine temporare Amphibienleiteinrichtung zu installieren, um
Verluste wahrend der Bauarbeiten zu verhindern. Nach Errichtung des Zaunes ist der
sudostliche Bereich einschlieRlich des Walles auf dort noch befindliche Individuen der
Waldeidechse zu untersuchen. Aufgefundene Exemplare sind auf die Flache westlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umzusetzen. Die Malinahmen sind durch eine
Okologische Baubegleitung zu Gberwachen und zu dokumentieren.

6.8 Die Rodung von Gehdlzen darf nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem
28. Februar des Folgejahres erfolgen. Eine Bauzeitenregelung kann entfallen, wenn die
Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Unterbrechung fortgefihrt
werden. Bei Bauarbeiten im Zeitraum der Amphibienwanderung zwischen 1. Méarz und
15. Mai sind die Baubereiche durch mobile Amphibienleiteinrichtungen zu sichern.

3.7.4 Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Bepflanzungen

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang
sind die Baume an etwa gleicher Stelle gleichwertig zu ersetzen. Bei den vorhandenen
Kastanien ist aufgrund der Gefahrdung durch Krankheiten ein Ersatz durch andere Baumarten
sinnvoll. Zur Gewahrleistung offener Bodenflachen im erweiterten Kronentraufbereich soll
innerhalb der mit einem Anpflanzgebot gekennzeichneten Flache auf der Sondergebietsflache
Wohnmobilplatz Landschaftsrasen angesat werden.

Die vorhandenen Stralienbaume an der Doberaner Landstral3e werden im Bebauungsplan
zeichnerisch und textlich mit Bindung fur die Erhaltung festgesetzt:

7.1 Diein der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang sind die Bdume an etwa gleicher Stelle gleichwertig
zu ersetzen. Innerhalb der mit einem Anpflanzgebot gekennzeichneten Flache auf der
Sondergebietsflache Wohnmobilplatz ist Landschaftsrasen anzuséen.

3.7.5 Festsetzung und Zuordnung von Ausgleichsmalinahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit wird vom Okokonto
»,Renaturierung der Carbéak zwischen Riekdahler Weg und Verbindungsweg“abgebucht.

Die Abbuchung wird entsprechend der Eingriffsintensitat dem Sondergebiet zu 2/3 und der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zu 1/3 zugeordnet.

8.1 Esverbleibt im Plangebiet ein Ausgleichsdefizit i.S.v.8 1a (3) BauGB in Héhe von 28.002
m2 Flachen&dquivalent. Dieses Ausgleichsdefizit wird durch Abbuchung vom Okokonto
s,Renaturierung der Carbdk zwischen Riekdahler Weg und Verbindungsweg*
ausgeglichen.

8.2  Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erforderliche Abbuchung vom
Okokonto ,Renaturierung der Carbék zwischen Riekdahler Weg und Verbindungsweg*
wird dem Sondergebiet ,Wohnmobilplatz“ zu 2/3 und den Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung zu 1/3 zugeordnet.

Unter Hinweis H wird klargestellt, dass der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) vor
Satzungsbeschluss eine Reservierungsbestatigung des ErschlieBungstragers fir die als Ausgleich
bendtigten Flachenaquivalente aus dem Okokonto ,Renaturierung der Carbdk zwischen
Riekdahler Weg und Verbindungsweg“ vorzulegen ist. Die Abbuchung erfolgt erst nach
Satzungsbeschluss.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 0©kologischen Funktionen der vorhabenbedingt
betroffenen Lebensrdume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfihrung von vorgezogenen
Ausgleichsmaflinahmen im Sinne des § 44 Abs.5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog. CEF-
MaRRnahmen: measures that ensure the Continued Ecological Functionality of a breeding
place/ resting site, Guidance Document der EU-Kommission, Februar 2007). Diese dienen
zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitdt betroffener Lebensstatten. Kénnen solche
vorgezogenen Mal3nahmen mit raumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstatten den
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dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und entsprechendes Besiedlungsniveau gewahrleisten,
liegt gemaf § 44 Abs.5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die einschlagigen Verbotstatbestande
des § 44 Abs.1 BNatSchG vor.

Festsetzung:
8.3  vorgezogene AusgleichsmalRinahme (CEF-MalRhahme)
Innerhalb der Ruderalflache westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
vor Beginn der Bauarbeiten 2 Totholzhaufen als Ersatz fir den Lebensraum von
Waldeidechsen zu errichten. Die Mafnahme ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu
Uberwachen und zu dokumentieren.

3.7.6 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich des FFH-Gebietes Stoltera bei Rostock. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans war es notwendig, eine Natura 2000-
Vertraglichkeitsprifung durchzufihren.

Die Vertraglichkeitsprifung wurde durch das Biro Lammel Landschaftsarchitektur aus
Rostock durchgefiihrt (siehe Anlage 3 der Begrindung). Im Ergebnis wurde
zusammenfassend folgendes festgestellt:
Der Bebauungsplan 01.S0.195 fiir die Errichtung eines Wohnmobilplatzes auf der
Flache des Parkplatzes ,Rohrmannsche Koppel“ an der Doberaner Landstral3e
befindet sich ca. 200 m sudlich des FFH-Gebietes DE 1838-301 ,Stoltera bei Rostock”.
Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit
den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen.
Der Bebauungsplan sieht auf einer Gesamtflache von ca. 1,5 ha die Anlage eines
Wohnmobilplatzes mit zugehdrigen Nebenanlagen sowie einer 6ffentlichen Parkflache
vor. Direkte Auswirkungen auf das FFH-Gebiet gibt es aufgrund der Entfernung nicht.
Durch den Wohnmobil- und den Parkplatz kommt es Uber das ganze Jahr verteilt zu
Larm- und Lichtemissionen aufgrund des Fahrzeugverkehrs. Diese Auswirkungen
werden von den zwischenliegenden Nutzungen abgeschirmt.
Indirekte Auswirkungen ergeben sich durch die Zunahme touristischer Aktivitaten, die
in Relation zur heutigen Belastung sehr gering ist.
Die vorhandenen Lebensraumtypen werden nicht beeintrachtigt. Das gilt auch fur den
Lebensraum des Kammmoilchs.
Die Auswirkungen auf den Schutzzweck des FFH-Gebietes sind nicht erheblich.

3.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt den Einflissen des StraRenverkehrs auf der stidlich angrenzenden
Doberaner Landstral3e (Landesstraf3e 12). Die innerhalb des Sondergebietes vorgesehene
Nutzung als Platz fir Wohnmobile entfaltet eine Schutzbedirftigkeit gegenlber
Gerauschimmissionen. In der Nahe des Plangebiets befinden sich eine Kleingartenanlage mit
der dazugehdrigen Stellplatzanlage und der Zufahrtsstrale Habichtshéhe sowie eine
Wochenendhausanlage.

Im Rahmen der von der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG erstellten
Schallimmissionsprognose (Stand: 11.07.2018) waren vordringlich der das Plangebiet
beeinflussende Verkehrslarm sowie weitere relevante Larmquellen (z. B. dstlich angrenzender
Stellplatz) zu ermitteln und die Immissionen grafisch darzustellen, die gegenwartig und im
Planfall einwirken. Daneben waren die Auswirkungen der Planung auf die maf3geblichen
Immissionsorte der vorhandenen umgebenden Nutzungen zu ermitteln und zu bewerten. Dies
betrifft vor allem die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen (Wochenendhausgebiet;
Kleingartenanlage). Auch innerhalb des Geltungsbereiches waren die Auswirkungen des
westlichen Parkplatzes auf den Bereich des Wohnmobilplatzes zu ermitteln.
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Die Auswirkungen waren sowohl getrennt fur den Verkehr und die Anlagen als auch in der
Summe darzustellen.

Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm innerhalb des
Plangebietes am Tage zwischen 53 und 65 dB(A) und in der Nacht zwischen 44 und 56 dB(A)
liegen. Zu dem am dichtesten zur StralRe gelegenen Stellplatz werden Pegel von maximal
61 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts hervorgerufen. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete
werden tags um maximal 1 dB(A) und nachts um maximal 2 dB(A) tGberschritten.

Um den aufgezeigten Larmkonflikten zu begegnen, wurden in der Schalltechnischen
Untersuchung folgende MalRnahmen zur Larmminderung betrachtet.
- Larmschutzbauwerk entlang der Doberaner LandstraRe (Hohe von 2,5 m Uber GOK),
- verkehrsrechtliche MalRnahmen (Tempo 30 auf der Doberaner Landstraf3e).
Beide MalRnahmen wirden jeweils zu einer Einhaltung der Orientierungswerte fir
Mischgebiete fihren. Erganzend ist eine VergréRerung des Abstandes zwischen Stellflachen
und StralRenmitte als larmmindernde Malinahme zu betrachten. Mit einem Abstand von
ca. 30 m zwischen nachstgelegenem Wohnmobilstellplatz und Stral3enmitte kann die
Einhaltung der Orientierungswerte fur Mischgebiete am Tag und in der Nacht ebenfalls erreicht
werden.

Auf die schutzbedurftige Nutzung im  Plangebiet einwirkende gewerbliche
Gerauschimmissionen werden durch den Pkw-Parkplatz innerhalb des Plangebietes
hervorgerufen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden durch die Nutzung des Pkw-
Parkplatzes am Tage im Sondergebiet Wohnmobilplatz eingehalten und in der Nacht um bis
zu 9 dB(A) Uberschritten.

Die im Plangebiet erzeugten gewerblichen Gerauschimmissionen (durch die Nutzung
Wohnmobilplatz und Pkw-Parkplatz) rufen an den Immissionsorten aulierhalb des
Plangebietes Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht hervor.
Die jeweiligen Orientierungswerte werden am Tag eingehalten. Im Nachtzeitraum ist eine
Uberschreitung von 4 dB(A) fir das nachstgelegene Wohnhaus in  der
Wochenendhaussiedlung (ORW 35 dB(A)) nérdlich des Plangebiets festzustellen.

Um den Larmkonflikten zu begegnen, wurden in der Schalltechnischen Untersuchung
verschiedene Malinahmen zur Larmminderung diskutiert. Innerhalb des Plangebietes kénnen
die Orientierungswerte eingehalten werden, wenn:
- ein Larmschutzbauwerk zwischen Pkw-Parkplatz und Wohnmobilplatz (Héhe 2,5 m
Uber GOK) errichtet oder
- die Nachtnutzung des Pkw-Parkplatzes ausgeschlossen wird.

An den Immissionsorten auflerhalb des Plangebietes kann die Einhaltung der
Orientierungswerte sichergestellt werden, wenn:
- der Pkw-Parkplatz asphaltiert,
- ein Larmschutzbauwerk zwischen Pkw-Parkplatz und Wohnmobilplatz (H6he 2,5 m
Uber GOK) errichtet wird sowie
- auf dem Wohnmobilplatz nachtliche Fahrbewegungen ausgeschlossen werden.

Alternativ kann die Einhaltung der Orientierungswerte auch erreicht werden, wenn:
- die Nachtnutzung des Pkw-Parkplatzes ausgeschlossen und
- auf dem Wohnmobilplatz néchtliche Fahrbewegungen untersagt werden.

Im Ergebnis der Gesamtbetrachtung zu den Gerduschimmissionen innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes wurden seitens der Unteren Immissionsschutzbehdrde der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock folgende Empfehlungen zur Planung gegeben:
- Der Mindestabstand zwischen dem am dichtesten zur StraRe liegenden
Wohnmobilstellplatz und der Stral3enmitte betragt 30 m.
Durch entsprechende Beschilderung ist eine Nutzung des Pkw-Parkplatzes nur im
Tagzeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) zuzulassen. Falls es trotz dieser MaRnahme zu
Beschwerden aufgrund von Uberschreitungen des Nachtimmissionsrichtwertes durch
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die nachtliche Nutzung des Pkw-Parkplatzes kommt, ist vor der Zufahrt eine geeignete
Schrankenanlage anzuordnen.

Der Ausschluss nachtlicher Fahrbewegungen auf dem Wohnmobilstellplatz ist durch
die Installation einer Schrankenanlage und eine entsprechende Beschilderung auf dem
Platz. (Platzordnung) sicherzustellen.

Diesen Empfehlungen wird gefolgt. Eine Festsetzung zeitlicher Regelungen ist im
Bebauungsplan aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht mdoglich. Daher werden
entsprechende Hinweise Bestandteil der Satzung. Die zeitlich eingeschrankte Nutzung ist in
einer Vereinbarung zwischen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und dem spéateren
Betreiber zu regeln.

3.9 Einsatz erneuerbarer Energien

Der Einsatz erneuerbarer Energien innerhalb des Plangebiets ist wiinschenswert. Die Nutzung
der Dachflachen fir Photovoltaikanlagen ist gut moglich, die Versorgung der Wohnmobile mit
Strom aus Photovoltaik erscheint sinnvoll.

Eine Festsetzung, die zur Verwendung von erneuerbaren Energien verpflichtet, ist aber von
8 9 Abs.1 BauGB nicht gedeckt. Damit fehlt die rechtliche Grundlage, per Festsetzung im
Bebauungsplan die Verwendung von erneuerbaren Energien zu erzwingen. Es gibt aber die
Mdoglichkeit, die Verpflichtung zur Nutzung von erneuerbaren Energien oder
Fernwarmeanlagen in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren. Die rechtliche
Grundlage dafir bildet 8 11 Abs.1 Nr.4 BauGB. Verpflichtende Mafnahmen zum Einsatz
erneuerbarer Energien oder der Fernwarmeversorgung, welche ggf. Gegenstande eines
stadtebaulichen Vertrages werden sollen, missen Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit
bertcksichtigen.

Fur die Errichtung von baulichen Anlagen, in denen Raumwarme und Trinkwarmwasser
bendtigt wird, legt das seit November 2020 geltende Energiefachrecht — das
Gebaudeenergiegesetz (GEG, fahrt Energieeinspargesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung  (EnEV) und das  Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEW&armeG) zusammen) — hohe Standards bezuglich der Nutzung erneuerbarer Energien
bzw. der technischen Geb&udeausrustung fest. So sind die Anforderungen in der Regel nur
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu erfillen. Dariber hinaus ist
beispielsweise ein bestimmter Anteil der erforderlichen Wéarme fur Heizung und
Trinkwarmwasser durch die Nutzung erneuerbarer Energien bereitzustellen.

3.10 Ubernahme von Rechtsvorschriften

3.10.1 Ortliche Bauvorschriften/ Gestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften sollen fur dieses Gebiet einen gestalterischen Rahmen vorgeben
und gewabhrleisten, dass sich das Plangebiet harmonisch in die Umgebung einfugt.

In den Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften auf Basis
von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V aufgenommen:

9.1 Standige Standplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffoehélter sind durch
hochwachsende Gehdlze oder durch entsprechend begrinte bauliche Anlagen (z. B.
Mauern, Zaune oder Pergolen) abzuschirmen.

9.2 Einfriedungen in Richtung der Flachen fir Wald dirfen keine Offnungen aufweisen.
9.3 Dachwerbeanlagen sind unzulassig.
9.4  Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer
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- standige Standplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffoehalter nicht durch
hochwachsende Gehdélze oder durch entsprechend begrinte bauliche Anlagen (z.B.
Mauern, Zaune oder Pergolen) abschirmt,

- Einfriedungen in Richtung der Flachen fur Wald mit Offnungen errichtet,
- Dachwerbeanlagen errichtet.

Dies kann mit einem Buf3geld bis zu 500.000 Euro belegt werden.

9.5 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Bestimmungen der
Griunflachengestaltungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 9.
Oktober 2001 (Stadtischer Anzeiger, Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) keine Anwendung.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

3.11 Kennzeichnungen/ Nachrichtliche Ubernahmen

Westlich des Plangebiets - aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - verlauft
der verrohrte Graben 1/1/4/2. Ungeachtet der Verrohrung handelt es sich um ein oberirdisches
Gewasser. Beidseitig des Gewassers ist gemald § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ein
Gewasserrandstreifen in der Breite von 5 m zu berlcksichtigen und von Bebauung und
Versiegelung freizuhalten. Der Gewésserrandstreifen bemisst sich bei offenen Gewassern ab
der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab
der Bdschungsoberkante. Da bei einer Rohrleitung kein Mittelwasserstand erkennbar ist,
bemisst sich der Abstand beiderseits ab Rohrscheitel.

Bei offenen Gewassern dienen Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Der
Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewéasser landseits der
Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen ist im Aulenbereich flnf
Meter breit.

Bei verrohrten Gewassern sind Gewasserrandstreifen  erforderlich, um die
Gewasserunterhaltung und im Havariefall die Reparatur gewahrleisten zu konnen. Der
Aufwuchs von stark wachsenden Geholzen ist zu vermeiden.

4 UMWELTBERICHT

4.1 Einleitung des Umweltberichts

Auf dem Parkplatz nérdlich der Doberaner Landstrale am westlichen Ortsausgang von
Warnemiinde soll auf einer Teilflache ein Wohnmobilplatz mit Servicegebaude und
Nebenanlagen errichtet werden. Die verbleibende Flache soll weiterhin als Parkplatz genutzt
und neu geordnet werden.

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 01.S0.195 liegt im Nordwesten des Rostocker Stadtgebietes
in einer Entfernung von ca. 2,5 km zum Zentrum von Warneminde. Der réumliche
Geltungsbereich des B-Plans umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha. Der Geltungsbereich wird
oOrtlich begrenzt:
- im Norden: durch Waldflachen und die Wochenendhaussiedlung ,Am Kleinen
Sommerweg*,
- im Westen: durch Griunflachen sidlich des Schneckenbruchs,
- im Sidden: durch die Doberaner Landstral3e L12 (im Plangebiet liegend),
- im Osten: durch die Wochenendhaussiedlung ,Habichtshéhe wund die
Kleingartenanlage ,Am Waldessaum Il

Im Umfeld befinden sich geschitzte Biotope sowie Schutzgebiete des nationalen oder
europaischen Naturschutzrechts.

-23-



Hanse- und Universitétsstadt Rostock, Bebauungsplan Nr. 01.S0.195 Sondergebiet ,Rohrmannsche Koppel*,
Begriindung zum ENTWURF + UMWELTBERICHT, Stand 18.03.2021

4.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Der gréRere norddstliche Teil des Geltungsbereiches wird als Sondergebiet, das der Erholung
dient mit der Zweckbestimmung ,Wohnmobilplatz® ausgewiesen. Zuldssig ist nur das
voriubergehende Aufstellen und Bewohnen von Wohnmobilen sowie die erforderlichen Neben-
und ErschlieBungsanlagen, Anlagen fir die Verwaltung und ein Laden fir die Versorgung des
Wohnmobilplatzes sowie eine Werbeanlage.

Das Sondergebiet wird mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Das Servicegebaude darf eine
maximale Hohe von 6,50 m Uber Gelande aufweisen.

Der sudwestliche Bereich wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private
Parkplatzflache“ ausgewiesen. Hier sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Die Doberaner LandstraRe einschliel3lich des Radweges und der Haltestellen ist als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

4.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Sondergebiet ,Wohnmobilplatz* 7.905 m2
Stral3enverkehrsflache (Bestand) 3.684 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.369 m?
Private Grunflache 1.412 m?
Gesamt 18.370 m?

4.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Landschaftsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Erste Aktualisierung, Beschluss
2014

Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flache fur den
Ruhenden Verkehr dar. In Nord-Sudrichtung quert ein verrohrtes Gewasser diese Flache.

Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Fassung 2009)

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzanlage® dar.

Umweltqualitatszielkonzept (UQZK)

Das Umweltqualitatszielkonzept der Hansestadt Rostock enthalt Vorgaben und Ziele fir alle
Bereiche der Umwelt. Diese werden bei den einzelnen Schutzgiitern erfasst.

Masterplan 100% Klimaschutz HRO, 2014

Reduzierung der CO2-Emissionen pro Einwohner bis 2050 um 95% gegentber dem
Bezugsjahr 1990 durch: Reduzierung der Endenergieverbrduche (Minderungsziel um
mindestens 50% bis 2050 im Vergleich zu 1990, weitgehende Umstellung der
Energieversorgung von fossilen auf regenerative Energietrager

Larmaktionsplan (LAP)

Larmminderung im StralBenverkehr durch: Fahrbahnsanierung, Reduzierung von
Geschwindigkeiten in stark larmbelasteten Bereichen, Bau von Larmschutzwéanden,
straBenraumliche Maflnahmen zur Erhéhung der Abstdnde zwischen Emissions- und
Immissionsort sowie zur Foérderung des Ful3- und Radverkehrs. Die L22 Doberaner
Landstral3e stellt keinen Larmbrennpunkt dar. Das Plangebiet grenzt zudem unmittelbar an
den Landschaftsraum ,Diedrichshager Land®, der mit LAP Ill als Ruhiges Gebiet ausgewiesen
ist. Diese Gebiete sind It. EU Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG vor einer Zunahme des
Larms zu schitzen.

Luftreinhalteplan

-24-



Hanse- und Universitétsstadt Rostock, Bebauungsplan Nr. 01.S0.195 Sondergebiet ,Rohrmannsche Koppel*,
Begriindung zum ENTWURF + UMWELTBERICHT, Stand 18.03.2021

Die Luftqualitat in Rostock ist bis auf einzelne 6rtlich begrenzte Bereiche wenig belastet. Nicht
nur die glnstige, gut durchliftete Lage an der Ostsee sorgt fir diese lberwiegend positive
LuftgUtesituation. Seit der politischen Wende 1989 sind bis auf Stickoxide alle Emissionen von
Luftschadstoffen bedeutend gesunken. Dementsprechend sind die meisten Luftschadstoff-
Konzentrationen weit unter die zuléssigen Grenzwerte gefallen, bei Schwefeldioxid teils bis an
die Nachweisgrenze.

4.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die betroffenen Schutzgtiter des Gesetzes lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Untersuchungsraum herangezogen. Die Untersuchungszeit richtet sich nach den
erforderlichen Fachgutachten. Untersuchungsgegenstand und —umfang resultieren aus dem
abgestimmten Untersuchungsrahmen vom 22.11.2017, ergdnzt um die Hinweise aus der
frihzeitigen Trager- und Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB. Nachfolgend wird der
abgestimmte Untersuchungsrahmen kurz zusammengefasst.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
e Erfassung der Realnutzung und Biotoptypen sowie geschutzter Einzelbaume nach Bio-
topkartieranleitung des LUNG M-V, 2010
e Auswirkungen auf Biotope und Arten
e spezielle artenschutzrechtliche Prifung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen
Belange bei streng und besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG

Schutzqgut Flache
e Art der Nutzungsumwandlung
e Malf der Flacheninanspruchnahme, Versiegelungsgrad, Zerschneidung

Schutzgut Boden
¢ Umfang der Flacheninanspruchnahme, Umfang der Erdbewegung
¢ Beurteilung betroffener Bodentypen und Schutzgrad der Bdden; Beriicksichtigung
Bodenwertzahlen (BW2Z)
e Art und Ausmall ggf. bestehender Bodenbelastungen sowie Ableitung von
Handlungserfordernissen im Hinblick auf die geplante Nutzung

Schutzgut Wasser
¢ Auswirkung auf vorhandene Oberflachengewasser in der Umgebung
¢ Umgang mit Oberflachen-/Regenwasser
e Maglichkeiten fir die RW-Bewirtschaftung im Gebiet
e Aussagen zu Grundwasserdargebot und —belastung
¢ Auswirkung auf die Grundwasserneubildung
[ ]
[ ]

Beriicksichtigung TWSZ
Veranderung der Gefahrensituation im Plangebiet in Folge der beabsichtigten Bebauung

Schutzgut Luft
¢ Darstellung zur Bestandsituation (Luftqualitat, Staubbelastungen)

e Einschéatzung zu moglichen Verdnderungen der Luftqualitat durch das Planvorhaben

Schutzgut Klima
e Aussagen zum Lokalklima; Beurteilung mdglicher Auswirkungen durch das
Planvorhaben

Schutzgut Landschaftsbild
e Einfluss und Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild

Biologische Vielfalt
e Angaben zu Biotoptypen (siehe Schutzgut Pflanzen und Tiere)
¢ Artenvorkommen (siehe Schutzgut Pflanzen und Tiere)
e Auswirkung der Planung auf Biotope, Arten und Biotopverbund
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Schutzgut Mensch/ Bevélkerung und Gesundheit
e Darstellung d er Ist-Situation (u.a. Larm, Luftqualitat), einschl. vorhandener
Vorbelastungen,
e Ermittlung von Larmauswirkungen auf umgebende Nutzungen auf das Plangebiet selbst
sowie Empfehlungen fur Festsetzungen
¢ Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb und angrenzend des Planungsgebietes

Schutzgut Kultur- und Sachguter
e Vorkommen von Bodendenkmalen und denkmalpflegerisch relevanten Bereichen

Schutzgut Wechselwirkungen
e Ermittlung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern

4.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen und Ableitung von MalRnahmen

4.2.1 Schutzguter Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet wird von einer weitgehend vegetationslosen, mit Schotter befestigten
Parkplatzflaiche gekennzeichnet. In den Randbereichen befinden sich wertvollere
Geholzstrukturen. Die Erfassung und Bewertung der Biotoptypen wurde dem GOP (LAMMEL
2018) enthnommen.

Biotoptyp/ Erlauterung zur Bewertung Biotopwert

212 Mesophiles Laubgebiisch (BLM) 3

Gebisch entlang des Nordrandes des Parkplatzes, Brombeere (Rubus fruticosus) dominiert, aus
den angrenzenden Bestanden Uberwachsend, eingestreut Hartriegel (Cornus alba) und Hasel
(Corylus avellana), gering ausgepragte Krautschicht, Millablagerungen durch die angrenzende
Parkplatznutzung, Abwertung aufgrund des Uberwachsens, der eingestreuten Siedlungsstraucher
und der erheblichen Stérungen, daher auch kein Schutzstatus

2.2.1(1) | Feldgeholz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (BFX) | 3

Gruppe mit Kastanie (Aesculus hippocastanum), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus), relativ junger Aufwuchs, nur zu einem geringen Teil im Geltungsbereich,
kaum Strauchschicht, Abwertung aufgrund geringer GréRe und Strukturarmut

2.2.1(2) | Feldgehdlz aus uberwiegend heimischen Baumarten (BFX) | 3

Gruppe mit Silber-Weiden (Salix alba), Strauchschicht Holunder (Sambucus nigra), Krautschicht
Brennnessel (Urtica dioica), Ablagerungen von Schnittgut und Gartenabféllen, daher Abwertung
2.35 Jiingere Feldhecke (BHJ) | 3

Als AusgleichsmafRnahme vor ca. 5 Jahren angepflanzte dreireihige Hecke, Straucher mit
Uberhaltern in der mittleren Reihe, nicht von Eingriffen betroffen

10.1.3(1) | Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) | 2
Randstreifen des Parkplatzes, sehr gemischter Bestand mit Landreitgras (Calamgrostis epigejos),
Brennnessel (Urtica dioica), auch Neophyten wie Goldrute (Solidago spec.), vereinzelt Schilf
(Phagmites australis) und niedriger Gehdlzaufwuchs - Sanddorn (Hippophae rhgamnoides), Esche
(Fraxinus excelsior), Feld-Ahorn (Acer campestre), Ulme (Ulmus spec.), Abwertung aufgrund
Neophyten und deutlicher Stérungen

10.1.3(2) | Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) | 2
angepflanzte und aufgewachsene Straucher auf Erdwall auf der Ostseite, u.a. Olweide (Eleagnus
angustifolia), Hartriegel (Cornus alba), Blasenstrauch (Colutea arborescens), Mehlbeere (Sorbus
aria), Knoterich (Reynoutria sachalinensis), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Brombeere (Rubus
fruticosus), Weide (Salix spec.), Apfel (Malus sylvestris), Krautschicht mit Brennnessel (Utrica
dioica), Goldrute (Solidago dpec.), Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Schafgarbe (Achillea
millefolium), dazu Gréaser, ruderalisiert durch Ablagerungen und Stérungen, daher Abwertung
10.1.3(3) | Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) | 2

schmale, von Grasern dominierte Ruderalfluren, lickig, mit Kamille (Matricaria chamomilla), Rotklee
(Trifolium pratense), verschiedene Graser, Ackerkratztdistel (Cirsium arvense), Abwertung aufgrund
Kleinflachigkeit und haufiger Stérungen

14.7.3 Wirtschaftsweg, teilversiegelt (OVU) | 0
Verbindungsweg zur KGA, Schotter mit hohem Feinanteil und Laubauflage, nur sporadisch
aufkommende Kréuter

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) | 0
asphaltierte Zufahrt zur Parkplatzflache, vollversiegelt, vegetationslos
14.7.9 | Rast- und Informationsplatz (OVR) | 0

-26-



Hanse- und Universitétsstadt Rostock, Bebauungsplan Nr. 01.S0.195 Sondergebiet ,Rohrmannsche Koppel*,
Begriindung zum ENTWURF + UMWELTBERICHT, Stand 18.03.2021

Biotoptyp/ Erlauterung zur Bewertung Biotopwert

mit Schotter befestigte Parkplatzflache, teilversiegelt, weitgehend vegetationslos

14.10.3 | Kleiner Miill- und Schuttplatz (OSM) | 0

Flache im Randbereich des Parkplatzes mit unterschiedlichen Ablagerungen, vorrangig Boden, aber
auch Bauschutt u. a., Untergrund zumeist Schotter, vereinzelter Krautaufwuchs

Tabelle 41: Biotoptypen im Plangeltungsgereich und ihre Wertigkeit

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine fiir Amphibien geeignete
Lebensraumstrukturen. Zwei potenzielle Laichgewdasser nordwestlich des Plangebietes waren
bei der Kartierung im Frihjahr nicht besetzt und wiesen auch keine Laichballen oder
Kaulguappen auf. Im Rahmen der erfolgten Fangzaunkartierung konnten Kkeine
Wanderbewegungen von Amphibien auf oder tber die Parkplatzflache im Plangeltungsbereich
festgestellt werden. Die Funde konzentrieren sich auf den Weg zum Strand/ Kiistenwald und
auf die Flache westlich des Parkplatzes aul3erhalb des Plangeltungsbereiches.

In der Sudostecke des Geltungsbereiches wurden bei der Fangzaunkartierung einzelne
Exemplare der Waldeidechse erfasst. Dabei handelt es sich um eine besonders geschutzte
Reptilienart. Der Wall mit seinem Bewuchs und den angrenzenden offenen Flachen kénnte fur
diese Art ein Lebensraum sein. Moglich ist aber auch eine sporadische Einwanderung aus der
angrenzenden Kleingartenanlage.

Als Sommer- oder Winterquartiere fir Fledermause nutzbare Strukturen wie Gebaude, Héhlen
oder altere Baume sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Als
Nahrungsraum ist die Flache des Parkplatzes bedingt geeignet. Mit der Umnutzung kommt es
zu keiner wesentlichen Anderung.

Im Rahmen der Brutvogelkartierungen wurden 66 Reviere von 21 Arten heimischer Brutvigel
festgestellt. Diese befinden sich auflerhalb des Plangeltungsbereiches. Die erfassten
Brutvogelarten kénnen als typisch fiir die Kulturlandschaft, speziell den landlichen
Siedlungsbereich, angesehen werden und gelten als weit verbreitet in Mecklenburg-
Vorpommern. Entsprechend ihrer Anpassungsfahigkeit zeigen sie sich relativ
stérungstolerant.

Der Luftraum Uber dem Untersuchungsgebiet wurde regelmaRig von Rauchschwalben,
Mehlschwalben und Mauerseglern als Nahrungsgebiet genutzt. Zur Nahrungssuche auf dem
Parkplatz trafen mehrfach Silberméwe, Nebelkrédhe, Rabenkréhe sowie Ringeltauben ein.

Insgesamt ist die Bedeutung als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere als gering — Stufe
1 - einzuschatzen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Umnutzung von Flachen im Sondergebiet ,Wohnmobilplatz“ gehen nur in schmalen
Randbereichen Lebensraume von Pflanzen und Tieren, hier von Ruderalfluren bestandene
Flachen verloren. Ein Totalverlust durch Versiegelung findet vorrangig auf den teilversiegelten
Flachen des Parkplatzes statt. Mit der Privaten Parkplatzfliche ist das &hnlich. Die
Auswirkungen sind daher als gering einzuordnen und es ergeben sich geringe
Beeintrachtigungen — Stufe 1 —.

Mit der Umnutzung der Flachen im Plangeltungsbereich werden keine Lebensrdume von
Amphibien beeintrachtigt. Wanderbeziehungen sind davon auch nicht betroffen.

Mit der Anlage des Wohnmobilplatzes kommt es zu einer Beseitigung des Walles auf der
Ostseite des Parkplatzes. In der Siudostecke dieses Walles ist ein Lebensraum der
Waldeidechse zu vermuten. Diese Art besiedelt auch die Flache westlich des
Plangeltungsbereiches. Ein Umsetzen der Tiere in Verbindung mit einer Aufwertung der
Flache durch Totholzhaufen ist gut mdglich und mindert die negativen Wirkungen des
Lebensraumverlustes.

Fur Flederméause gibt es keine Auswirkungen. In die fur Brutvogel wichtigen Geholzstrukturen
wird nicht eingegriffen. Stérungen durch die Nutzung der Flache bleiben in einem
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vergleichbaren Rahmen zur heutigen Situation der Parkplatznutzung. Fir weitere
Artengruppen hat der Bebauungsplan ebenfalls keine Auswirkungen.

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

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmadglichkeiten im
Pflanzen/ Tiere/ Biologische Vielfalt Bebauungsplan
¢ Verlust von Lebensraum der Waldeidechse o Errichtung einer temporéren Leiteinrichtung

o Umsetzung aufgefundener Exemplare auf die
Flache westlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

4.2.2 Schutzgut Flache

Das Plangebiet weist eine Grof3e von 1,86 ha auf. Gro3e Teile werden als Parkplatzflachen
genutzt und sind mit Schotter befestigt. Weitere Bereich umfassen die vorhandene und
erhalten bleibende StraRenverkehrsflache. Nur in Randbereichen gibt es bisher un- oder wenig
genutzte, unbefestigten Flachen.

Die Empfindlichkeit ist aufgrund der Vorbelastung als gering — Stufe 1 — einzuschéatzen.
Prognose der Umweltauswirkungen

Die Zunahme der bebauten und versiegelten Flache erfolgt im Rahmen des
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Rostock (HRO 2009), der den Plangeltungsbereich
als StralRenverkehrsflache Stellplatzanlage ausweist.

Grol3e Flachen des Plangebietes werden durch den Parkplatz und den Wohnmobilplatz
versiegelt. Durch die GRZ von 0,8 ergibt sich eine Versiegelung von 80 %. Die
Nutzungsintensitat ist damit hoch — Stufe 3. In Verbindung mit der hohen Vorbelastung
ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2.

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

Mogliche Auswirkungen Festsetzungsmadglichkeiten im

auf das Schutzgut Boden Bebauungsplan

¢ Neuversiegelung bisher teilversiegelter o Festsetzung der Stellflachen fir
Flachen Wohnmobile als Schotterrasen

o Ausbildung der Offentlichen Parkflache in
versickerungsfahiger Bauweise

4.2.3 Schutzgut Boden

Die Landschaft und Boden Rostocks und Umgebung gehen auf die Zeit des Pleistozéns
zurtick. Dort formten die letzten Stadien der Weichselvereisung eine ebene bis flachwellige
Grundmoranenlandschatft.

Die Geologie der Oberflache im Plangebiet wird von Geschiebemergel der Hochflache
bestimmt. Vorkommende Bodenklassen sind vorrangig Gleye (Anmoorgley, Moorgley und
Gley), im nordwestlichen Bereich kleinflachig ein Lessivés-Boden aus Parabraunerde und
Fahlerde. Im stidwestlichen Bereich tritt kleinflachig ein Stauwasserboden aus Pseudogley
hinzu. Als Bodentypen kommen hauptséachlich Pseudogley-Gleye aus Lehm vor. Im
Nordwesten kommen ein kleinflachiger Bereich Parabraunerde aus Geschiebemergel und im
Sudwesten, ebenfalls kleinflachig, Pseudogley vor. Besonders schutzwirdige Boden sind
nicht vorhanden.

Die ca. 1,8 ha grolRe Kernflache des Plangebietes wird seit mehreren Jahrzehnten als
offentlicher, schotterbefestigter Parkplatz genutzt. Weitere Bereiche sind weitgehend
versiegelte StraRenflachen mit ihren Randbereichen.
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Aufgrund der Vorbelastung ist die Funktionseignung des Schutzgutes Boden als gering
— Stufe 1 — einzuordnen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen fir den Boden ergeben sich vor allem aus der Art und Intensitat der
geplanten Nutzung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme
herangezogen. Mit schadlichen Bodenveranderungen kdnnen Gefahren fir die Nutzung
verbunden sein.

Innerhalb des Sondergebietes ,Wohnmobilplatz‘ ist eine Uberbauung von 80 % der Flache
zulassig. Die vorgesehenen Gebaude spielen dabei eine untergeordnete Rolle. Mit der
Ausbildung der Stellflachen fiir die Wohnmobile als Schotterrasen bleibt es bei der heutigen
Teilversiegelung. Durch die Geb&ude und Zufahrtsflachen werden ca. 2.700 m2 voll versiegelt,
das entspricht ca. 33 % der Sondergebietsflache.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkplatzflache’ ist eine
vollstandige Versiegelung moglich. Die negativen Auswirkungen konnen durch die
Verwendung versickerungsfahiger Bauweisen gemindert werden. Innerhalb der
StralRenverkehrsflache kommt es zu geringen Erweiterungen der Versiegelung durch den
Ausbau der Bushaltestelle und der verbindenden Wege.

Insgesamt ergeben sich mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die erhdhte
Versiegelung — Stufe 2 — und damit geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1 —.

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

Mogliche Auswirkungen auf das Festsetzungsmaoglichkeiten im

Schutzgut Boden Bebauungsplan

¢ Neuversiegelung bisher teilversiegelter o Festsetzung der Stellflachen fir Wohnmobile
Flachen als Schotterrasen

o Ausbildung der Offentlichen Parkflache in
versickerungsfahiger Bauweise

4.2.4 Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich  keine
Oberflachengewasser. Das auf der Schotterfliche anfallende Regenwasser wird nicht
oberflachig abgeleitet. Die Verkehrsflachen werden lber einen Stralengraben entwassert.

Westlich des Plangeltungsbereiches verlauft das verrohrte Gewasser Il. Ordnung 1/1/4/2, das
Uber den Laakkanal (Gewasser Nr. 1) in die Unterwarnow und den Kistenwasserkorper der
Ostsee entwassert. Der Laakkanal ist ein nach WRRL berichtspflichtiges Gewéasser (WAUN
101). Dieser gilt fur die Gewasser Il. Ordnung 1 und 1/1* (Stadt) bis stidlich Diedrichshagen,
aber nicht fur das verzweigte Gewassersystem. Der 6kologische Zustand wird als ,schlecht’
und die Chemie als ,nicht gut' bewertet.!

Die Unterwarnow wird als Kiistenwasserkorper WP_05 geflihrt. Der 6kologische Zustand wird
als ,unbefriedigend’ eingeschatzt. Diese Bewertung gilt auch fiir den Kistenwasserkorper
WP_04 ,Sudliche Mecklenburger Bucht/ Traveminde bis Warneminde', in den die
Unterwarnow miundet. Sie beeinflusst aber auch den Kistenwasserkérper WP_06 ,Sudliche
Mecklenburger Bucht/ Warnemiinde bis Darss’. Dessen 6kologischer Zustand wird als ,manig*
eingeschatzt. Das Plangebiet hat nur eine sehr geringe GrofRe in Relation zu den
Einzugsgebieten der genannten Oberflachengewésser und Kistenwasserkdrper.

1 Wasserkorper-Steckbrief FlieRgewdsser WAUN-0101
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Das Gebiet ist weder hochwasser- noch sturmflutgefahrdet und liegt auerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Insgesamt ist die Bedeutung fur das Schutzgut Oberflachenwasser als gering — Stufe 1
— einzuschatzen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Oberflachengewasser sind vom Bebauungsplan nicht unmittelbar betroffen. Durch die
Versiegelung bisher teilversiegelter Flachen kommt es aber zu einem erhéhten Abfluss des
auf den Flachen anfallenden Regenwassers. Durch die Anwendung versickerungsfahiger
Bauweisen féllt die Zunahme moderat aus. Eine geregelte Zunahme des Wasserabflusses im
Gewasser 1/1/4/2 und damit im System des Laakkanals ist zu erwarten. Diese fallt aber
aufgrund der geringen Flachengréf3e in Relation zum Einzugsgebiet gering aus. Eine
Belastung des Oberflachenwassers ist bei den heutigen Standards nicht zu erwarten. Fur die
nach WRRL berichtspflichtigen Gewasser (s. 0.) kdnnen Verschlechterungen des heutigen
Zustandes weitgehend ausgeschlossen werden. Malnahmen zur Verbesserung der
Gewasserqualitat werden nicht behindert.

Die Auswirkungen fir das Schutzgut Oberflachenwasser kdnnen insgesamt als gering — Stufe
1 eingeschatzt werden. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1 —.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Mdgliche Auswirkungen auf das Festsetzungsmadglichkeiten im
Teilschutzgut Oberflachenwasser Bebauungsplan
o Erhoéhter Oberflachenwasserabfluss in die e Festsetzung der Verwendung von
Gewassersysteme versickerungsfahigen Befestigungen fur
Stellplatze und Nebenflachen

Grundwasser

Grundwasser stellt ein wichtiges Bindeglied im hydrologischen Haushalt dar. Es fungiert als
Standortfaktor fur Tier- und Pflanzenarten, als Klimafaktor sowie als Reservoir fir die
Trinkwasserversorgung. Grof3e und Lage von Grundwasser flihrenden Schichten wird im
Rostocker Raum grof3tenteils durch eiszeitliche Ablagerungen bestimmt. Der Aufbau der
Schichten wird durch Stauchungen der letzten Vereisung zusatzlich gestort. Das Stadtgebiet
stidwestlich der Unterwarnow ist durch standige Wechsel von sandigen und lehmigen
Substraten gepragt. Sande Ubernehmen dabei die Funktion des oberen Grundwasserleiters.

Im Planbereich bilden glazifluviatile Sande zwischen Saale- und Weichselkomplex die
Grundwasserleiter und weichselzeitlicher Geschiebemergel die Grundwasserabdeckung.
Nach LUNG2018 ist der Grundwasserflurabstand im gesamten Plangeltungsbereich > 10 m.
Die Grundwasserneubildung liegt im Geltungsbereich bei > 200 -250 mm/a. Fur
Grundwasserressourcen besteht ein zu geringes Dargebot. Der Schutzgrad des
Grundwassers im Plangebiet kann als ,hoch® eingestuft werden. Dies bedeutet, dass ein
ausreichend hoher Anteil an bindigen Bildungen in den Deckschichten vorhanden ist.

In der Gesamtbewertung werden die hydrologischen Gefahrdungen im Plangebiet
beschrieben. Sie zeigen fur den Geltungsbereich eine ,sehr geringe“ hydrologische
Geféahrdung.

Insgesamt ist die Bedeutung des Grundwassers im Plangebiet als gering — Stufe 1 —
einzuschéatzen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die Bebauungsplanung nicht vorgesehen. Die
Grundwasserneubildung im Bereich der Bebauung wird aufgrund der Neuversiegelung stark
eingeschrankt. Bei heutigem Stand der Technik sind keine Schadstoffeintrage in das
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Grundwasser zu erwarten. Im Havariefall ist das Grundwasser aufgrund des hohen
Grundwasserflurabstandes und der dichten Deckschichten geschiitzt.

Zusammenfassend kann eingeschétzt werden, dass sich mit der Bebauungsplanung nur
geringe Auswirkungen — Stufe 1 — auf das Schutzgut Grundwasser und damit geringe
Beeintrachtigungen — Stufe 1 — ergeben.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

4.2.5 Schutzgut Luft

Die Luftqualitat der Hansestadt Rostock wird im Wesentlichen durch verkehrsbedingte
Emissionen beeinflusst. Zur Uberwachung der Luftgite befinden sich im Gebiet der
Hansestadt mehrere Messstationen zur Erfassung von Luftschadstoffen. Aufgrund von
Grenzwerttiberschreitungen fir NO2 und Feinstaube (PMi) an zwei kurzen
Streckenabschnitten der Strale ,Am Strande“ wurde fir Rostock ein Luftreinhalte- und
Aktionsplan zur Minderung der Feinstaub- und Stickstoffoxid-Immissionen erarbeitet.

Parameter 2016 2017 2018 2019 Grenzwert
NO2 [ug/m3] 11 11 10 9 40
SO2[ug/m3] 1 1 1 1 20
Oz[ug/m3] ? 183 127 204 173 240
Feinstaub PMio [ug/m3] 15 15 19 16 40

Tage groRer als 50 ug/m3 |1 7 7 6 35

Tabelle 2; Luftmesswerte Station Stuthof (LUNG2016)

Parameter 2016 2017 2018 2019 Grenzwert
NO2z [pug/m3] 30 27 28 26 40
SOz[ug/m3] 2 2 1 2 20
Os3[ug/m?3] 2 185 115 154 143 240
Feinstaub PMuo [pg/m3] 21 20 21 20 40

Tage groRBer als 50 yg/m® |6 14 8 13 35

Tabelle 3: Luftmesswerte Rostock-Holbeinplatz (LUNG2016)

Parameter 2016 2017 2018 2019 Grenzwert
NO2z [pug/m3] 15 12 15 12 40
SOz[ug/m3] 2 1 1 1 20
Os[ug/m?3] 2 183 161 199 170 240
Feinstaub PMuo [pg/m3] 17 17 19 16 40

Tage groBer als 50 yg/m® |3 8 6 8 35

Tabelle 4: Luftmesswerte Warnemiinde (LUNG2016)

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von verkehrsbedingten oder anderen Emissionsorten.
Selbst die Immissionswerte der Station Stuthof durften deutlich unterschritten werden, da
diese in Hauptwindrichtung hinter dem Hafengelande liegt. Fir das Plangebiet wurden weder
fir PM10 noch NO. Grenzwertiiberschreitungen ermittelt. Die Flachenmittelwerte lagen mit
< 22 pg/m3 (PM1o) und < 16 pg/m?® (NOy) in der niedrigsten Klassifizierung.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Vorbelastung — Stufe 1 —.
Prognose der Umweltauswirkungen

Die Verkehrszunahme kann saisonal infolge des Wohnmobilplatzes, gemessen an der
gegenwartigen Situation, als gering angesehen werden, so dass verkehrsbedingt kein
wesentlicher Anstieg der Luftschadstoffkonzentration zu erwarten ist. Fir das Schutzgut Luft

2 Hochster Stundenwert
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sind nur geringe Auswirkungen - Stufe 1 — zu erwarten. Das gilt auch flr die LandstraRe L12,
Doberaner Landstrale. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1 —.

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

4.2.6 Schutzgut Klima

Das Stadtgebiet Rostocks und seiner Umgebung ist dem Klimagebiet der mecklenburgisch-
nordvorpommerschen Kiste und Westriigens zuzuordnen. Das Klima wird vor allem durch den
Wechsel kontinentaler und maritimer Luftmassen gepragt. Der maritime Einfluss Uberwiegt
jedoch.

Das Stadtgebiet kann in unterschiedliche Klimatope eingeteilt werden. Ein Klimatop beschreibt
Gebiete mit &ahnlichen mikroklimatischen Ausprdgungen. Klimatope unterscheiden sich
hinsichtlich des thermischen Tagesganges, Rauigkeit (Windfeldstérung), topographischer
Lage bzw. Exposition und vor allem in der realen Nutzung voneinander.

Das Planungsgebiet ist Teil eines groRen zusammenh&ngenden Freiland-Klimatop mit
Ackerflachen, lockeren Kleingarten und weiteren Offenlandstrukturen. Dieses Klimatop
zeichnet sich durch einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte
sowie sehr geringen Windstromungsveranderungen aus. Damit ist wahrend
Strahlungswetterlagen eine intensive nachtliche Frisch- und Kaltluftproduktion verbunden.

Der Plangeltungsbereich ist kein Kaltluftproduktionsgebiet. Das Plangebiet besitzt keine
Bedeutung fir Luftleitbahnen. Strukturwinde kommen vor.

Das Plangebiet gehort zu einem Freiland-Klimatop mit einer hohen Bedeutung, hat aber selber
nur eine geringe Wirkung. Die klimatkologische Funktionseignung kann daher nur als
gering — Stufe 1 — eingeschatzt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzung des Plangebiets als Wohnmobilplatz und Parkplatz bleibt das bestehende
Freilandklimatop weitgehend erhalten. Bebauung findet nur in sehr geringem Umfang statt.
Allerdings werden gro3e Flachen dauerhaft versiegelt. Die Nutzungsintensitat ist daher als
mittel - Stufe 2 — einzuschatzen. Es ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen - Stufe 2 flr das
Schutzgut Klima.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Mdégliche Auswirkungen Festsetzungsmaoglichkeiten

auf das Schutzgut Klima im Bebauungsplan

e Reduzierung der Kaltluftproduktion e Begrenzung der Bebauung durch
Einschrankung der Baugrenzen.

4.2.7 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Der Plangeltungsbereich befindet sich am Rand eines offenen Landschaftsbildraumes, der
durch Kleingartenanlagen und den Kistenwald im Norden, die Ortslage Diedrichshagen im
Westen und Suden sowie Griin- und Bebauungsstrukturen entlang des GroR3 Kleiner Weges
im Osten begrenzt wird. Durch die stadtnahe Lage und die markanten Bauwerke am Rand und
in der Ferne ergibt sich eine bauliche Pragung. Die Flache des Geltungsbereiches selber ist
ein mit Schotter befestigte Parkplatz mit Grinstrukturen am Rand. Die Bedeutung flr das
Landschaftsbild ist gering — Stufe 1 —.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch einzelne Gebaude, Baume und Gliederungen durch Begriinung kommt es zu einer
optischen Aufwertung im Bereich des Sondergebietes ,Wohnmobilplatz‘. Die restliche Flache
bleibt offen, der Charakter &ndert sich kaum. Die Nutzungsintensitat kann als gering —
Stufe 1 — eingeschatzt werden. Es ergeben sich geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1 —.
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Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.
4.2.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist eine strukturarme Flache, die keine Vernetzungsfunktion besitzt. Die
angrenzenden linearen Strukturen sind hier von hdherer Bedeutung. Die Empfindlichkeit der
Biologischen Vielfalt im Plangebiet wird als gering — Stufe 1 — eingeschéatzt.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die wertvollen linearen Strukturen im Randbereich des Bebauungsplangebietes bleiben
weitgehend unberiihrt. Die Nutzungsintensitdt der Nutzungsanderung auf die Biologische
Vielfalt kann mit gering — Stufe 1 — eingeschéatzt werden. Die Beeintrachtigungen sind gering
— Stufe 1—.

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

4.2.9 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach europadischem oder nationalem Recht sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden. In ca. 200 m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet DE
1838-301 ,Stoltera bei Rostock®. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung durchgefiihrt, die nur geringe, nicht erhebliche
Auswirkungen auf das FFH-Gebiet festgestellt hat.

Sudlich der Doberaner Landstraf3e und westlich des Bebauungsplangebietes befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Diedrichshager Land®. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

4.2.10 Schutzgut Mensch/ Bevdlkerung und Gesundheit

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen ermittelt und
bewertet, die innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes hervorgerufen werden.

Gerauschquellen (Emissionen) sind der Verkehr auf der Doberaner LandstralBe L 12,
Fahrzeugbewegungen auf dem PKW-Parkplatz und dem geplanten Wohnmobilstellplatz,
sowie Kommunikation der Gaste im Aul3enbereich des Plangebietes.

Laut Verkehrsmengenkarte M-V 2015 ergeben sich ein Durchschnittlicher Taglicher Verkehr
(DTV) von 6.169 KfZ/24h und ein DTVSV von 182 Lkw/24h. Fir das Jahr 2030 ergeben sich
ein DTV von 6.416 Kfz/24h und ein DTVSV von 187 Lkw/24h. Daraus ergeben sich
Schallemissionen von 62,3 dB(A) am Tag und 52,8 dB(A) in der Nacht.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich eine mit Schotter befestigte
Parkplatzflache mit einer Gré3e von ca. 1,06 ha. Aufgrund der ungeordneten Aufstellung durch
fehlende Markierungen kann von einer Maximalbelegung von 450 Pkw ausgegangen werden.
Dabei erfolgt die Nutzung weitgehend tagsuber, vorrangig in der Sommersaison im
Zusammenhang mit der Strandnutzung.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen sind die angrenzenden Nutzungen zu beachten. Dabei
handelt es sich um die Kleingartenanlage im Osten und die Bungalowsiedlung ,Habichtshéhe*
im Norden. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 liegen fir KGA tags und nachts bei 55
dB(A) und fur die Wochenendhaussiedlung tags bei 50 dB(A) und nachts bei 35 dB(A).

Fur die Kleingartenanlage ergibt sich eine mittlere Schutzwirdigkeit — Stufe 2 — und fir
die Wochenendhaussiedlung eine hohe Schutzwirdigkeit — Stufe 3 —.

Prognose der Umweltauswirkungen

Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist
nicht zu erwarten, da sich die Anzahl der Fahrzeuge im Plangeltungsbereich nicht erhdht. Auf
dem Wohnmobilstellplatz reduziert sich die Zahl durch die Stellplatzordnung, Abstandsflachen
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und Nebenanlagen deutlich. Damit kommt es zu keiner Erhéhung der Larmimmissionen fir
die Kleingartenanlagen an der Doberaner Landstraf3e.

Larmemissionen im Plangeltungsbereich entstehen durch die Nutzung des PKW-Parkplatzes
und den Wohnmobilstellplatz. MaRRgebliche Quellen sind die Fahrzeugbewegungen und die
Kommunikation der Géaste auf dem Wohnmobilstellplatz sowie die Fahrzeugbewegungen auf
der Parkplatzflache.

Fur die Emittenten Pkw-Parkplatz und geplanter Wohnmobilstellplatz an den Immissionsorten
auRRerhalb des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel tags zwischen 41,7 und 42,6 dB(A)
sowie nachts zwischen 38,6 und 39,9 dB(A). Die gebietsspezifischen Orientierungswerte fir
Kleingartenanlagen und fir Wochenendhausgebiete werden tags unterschritten und nachts
am nachstgelegenen Wochenendhaus um 3,6 dB Uberschritten. Die nachtlichen
Fahrzeugbewegungen auf dem PKW-Parkplatz werden durch die Einschrankung der
Parkplatznutzung auf den Tagzeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) ausgeschlossen. Fur den
Wohnmobilstellplatz wird der nachtliche Fahrverkehr durch eine Schrankenanlage und eine
Parkplatzordnung ebenfalls ausgeschlossen.

Die Nutzungsintensitat ist flr die bereits vorbelastete Kleingartenanlage als gering — Stufe 1 —
Stufe 1 — einzuschatzen und es ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2 —. Fir die
W einzuschatzen und es ergeben sich mittlere Beeintrachtigungen — Stufe 2 —. Fir die
Wochenendhaussiedlung ergeben sich aufgrund der Begrenzungen ebenfalls geringe
Auswirkungen — Stufe 1 — und daher mittlere Beeintréachtigungen — Stufe 2 —.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der
Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Mogliche Auswirkungen auf den Menschen Sicherung der MaBnahmen durch einen
Stadtebaulichen Vertrag gem. 811 BauGB, da
dies im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden

kann.
o Uberschreitung der Orientierungswerte in den | e Eine Nutzung der privaten Parkplatzflache
Nachtstunden flir das Wochenendhausgebiet ist in der Zeit von 22.00 bis 06.00 Uhr
unzulassig

e Inder Zeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
sind Fahrbewegungen innerhalb des
Sondergebietes ,Wohnmobilplatz* nicht
zulassig. Der Ausschluss nachtlicher Ein-
und Ausfahrten ist durch eine
Schrankenanlage sicherzustellen.

4.2.11 Kultur und Sachguter

Zur Beschreibung und Bewertung von Kultur- und Sachgitern missen Werte- und
Funktionselemente mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand geschaffen wurden,
erfasst werden. Hierzu gehéren bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude),
Bodenfunde und Fundstellen (z.B. Grabstellen, Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B.
Parks, Alleen), Standorte und Bedingungen mit immaterieller kultureller Funktion (z.B. Sicht-
und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Fir die Sachgutbewertung miissen entsprechende Bauwerke vorhanden und von der Planung
betroffen sein. Dies kann fiir das Plangebiet ausgeschlossen werden. AufRerdem sind im
Untersuchungsgebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bodendenkmale bekannt.

4.2.12 Wechselwirkungen

Durch die Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern soll berticksichtigt
werden, dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf vielfaltige Art und Weise
miteinander verknlUpft sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut kann erhebliche
Veranderungen anderer Ressourcen nach sich ziehen.
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Die Flacheninanspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen bewirkt neben dem
volligen Funktionsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erhdéhung des
Oberflachenwasserabflusses, der wiederum Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
(geringere Grundwasserneubildung) nach sich zieht. Weiterhin bewirkt die Zunahme der
versiegelten Flachen eine Erhdhung der Lufttemperatur und eine Veranderung des Kleinklimas
(Schutzgut Klima). Diese Wechselwirkungen werden sich im Plangeltungsbereich einstellen,
sind aber bei den einzelnen Schutzgitern hinreichend beachtet worden. Zusatzliche
Beeintrachtigungen ergeben sich nicht.

4.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich

4.3.1 Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der "Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) — Neufassung 2018” des Landesamtes fur
Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2018) im Grunordnungsplan. Die
Ergebnisse werden hier nur verkirzt zusammengefasst.

4.3.2 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Eingriffsflachenaquivalent fir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverédnderung

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt werden oder ihre Funktion verlieren, wird das
Eingriffsflachen&quivalent durch Multiplikation der betroffenen Flache, dem Biotopwert und
dem Lagefaktor ermittelt.

Biotopwert
Flache desBilzjizér()tﬁer;en Eingriffsflachenaquivalent
des betroffenen ptyp _  fur Biotopbeseitigung bzw.
. X (Error! X Lagefaktor = . N
Biotoptyps Reference Blotopverangerung
L source not [ ERA
found.1)

Durch die Neubebauung ergeben sich folgende Eingriffsflachenaquivalente durch
Biotopbeseitigung bzw. -veranderung (detaillierte Berechnung in Anhang 1, Kapitel 2.1 des
Grinordnungsplans):

Eingriffsverursacher Gesamtflache | Eingriffsflachenaquivalent
Sondergebiet SO 1a ,Wohnmobilplatz* 7.903 m2 5.703 m2 EFA
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 5.714 m? 3.912 m2 EFA
Private Grunflache 723 m2 2.003 m2 EFA
Biotopbeseitigung bzw. -verdénderung gesamt 11.618 m2 EFA

Tabelle 5: Zusammenfassung der Eingriffsflachenéquivalente fiir Biotopbeseitigung

Eingriffsflachenaquivalent fir Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen

In einem zweiten Schritt werden Funktionsbeeintrdchtigungen von Biotopen, hervorgerufen
durch mittelbare Wirkungen, untersucht. Diese sind bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes zu berticksichtigen, wenn es sich um Biotoptypen ab einer Wertstufe
3 oder gesetzlich geschitzte Biotope handelt. Es werden zwei Wirkzonen unterschieden. Der
Wirkbereich der Zonen richtet sich nach dem Vorhabentyp. Der Bebauungsplan wird bei dieser
Betrachtung als Ferienhausgebiet eingeordnet.

Vorhabentyp Wirkzone Wirkbereich (m) Wirkfaktor

Ferienhausgebiete I 50 0,5
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Il 200 0,15
Tabelle 46: Wirkzonen und Wirkfaktoren fur die Funktionsbeeintréchtigung von Biotopen

Die Funktionsbeeintréachtigung wird wie folgt ermittelt:

Flache des Biotopwert des Eingriffsflachenaquivalent

beeintrachtigten L . — far
Biotoptyps X be(gir:;[{gcptlg;s"cen X bR = Funktionsbeeintrachtigung
[m?] Pyp [m2 EFA]

Die detaillierte Berechnung ist in Kapitel 2.1, Anhang 1 des Grunordnungsplans zu finden. Aus
der Ermittlung ergibt sich fur die Funktionsbeeintrdchtigung von Biotopen ein
Eingriffsflachenaquivalent von 12.857 m2 EFA.,

Versiegelung und Uberbauung

Zuséatzlich werden die Eingriffe durch Versiegelung/ Uberbauung ermittelt. Diese erfolgt durch
Multiplikation der teil-/ vollversiegelten bzw. Uberbauten Flachen und dem Zuschlag fir Teil-
/Vollversiegelung.

Teil-/ vollversiegelte Zus]%rr]lag E|ngrlffsflacfra?néquwalent
bzw. . . _ . .
iiberbaute Fliche X Teél—/Vo!_IverS|egeIung = Teil-/Vollversiegelung
[m2] zw. Uberbauung bzw. Uberbauung
0,2/0,5 [m2 EFA]

Die detaillierte Berechnung ist in Kapitel 2.1, Anhang 1 des Griinordnungsplans zu finden.

Eingriffsverursacher Eingriffsflachenaquivalent
Sondergebiet ,Wohnmobilplatz* 2.123 m2 EFA
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung 1.704 m2 EFA
Teil-/ Vollversiegelung gesamt 3.827 m2 EFA

Tabelle 7: Eingriffsflachenaquivalente fur die Versiegelung

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Aus den unter 0 bis 00 ermittelten Eingriffsflachendquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

EFA EFA Teil- . .
Biotopbeseitigung EFA Funktions- /Vollversiegelung &Agglflér;l;gggilseg
bzw. + Dbeeintrachtigung + _ bzw. = pedarf
Biotopveranderung [m2 EFA] Uberbauung [m2 EFA]
[m2 EFA] [m2 EFA]
o fur Biotopbeseitigung: 11.618 mz
Eingriffsflachenaquivalent o fur Funktionsbeeintrachtigung: 12.857 m?
o fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung 3.827 mz
Multifunktionaler Kompensationsbedarf [m2 EFA] 28.302 m?

Tabelle 8: Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes
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4.3.3 Kompensation der Eingriffe

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet ist nicht méglich, da eine
gleichartige Wiederherstellung der Funktionen des Naturhaushaltes nicht mdglich ist.

Im Geltungsbereich sind kaum Ersatzmaflinahmen umsetzbar. Innerhalb des Sondergebietes
werden 12 Laubb&ume gepflanzt, die ein Flachen&quivalent von 300 m2 erbringen.

Mit den MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kdnnen die
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht vollstandig ausgeglichen werden. Fur den vollstandigen
Ausgleich ist die Abbuchung von 28.002 m2 Flachenaquivalenten von dem Okokonto
.Renaturierung der Carbak zwischen Riekdahler Weg und Verbindungsweg“ vorgesehen.

4.3.4 Ergebnis der Bilanzierung

Mit den vorgesehenen Mal3Bnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches und der Abbuchung
von dem benannten Okokonto kénnen die durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden.

4.4 Beschreibung der zu erwartenden  erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen und deren Uberwachung

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Planung eintreten,
sind durch die Gemeinden gemafl 8 4c BauGB zu lberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen
Auswirkungen im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung (Umweltministerium
und Ministerium fur Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005)
wird empfohlen, die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
ErsatzmalRnahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu tbernehmen. Die
MalRnahmen im Plangeltungsbereich sind in diesem Zusammenhang unbedeutend. Bei der
Abbuchung von einem Okokonto ist das Monitoring bereits bei der Umsetzung dieser
Mafinahmen abgesichert.

4.5 Ubersicht uber die wichtigsten gepruften anderweitigen
Losungsmoglichkeiten und Darstellung der Auswahlgrinde

4.5.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Parkplatznutzung erhalten.

4.5.2 Varianten der baulichen Nutzung
Varianten einer baulichen Nutzung wurden nicht gepruft.

4.6 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

Umweltbelange

gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB
A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten | e GréRe Geltungsbereich 1,8 ha

Ziele des B-Plans, Sondergebiet Wohnmobilplatz mit GRZ 0,8 ;
Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben 0,8 ha

uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an | e Verkehrsflache private Parkplatzflache 0,5 ha
Grund und Boden der geplanten Vorhaben e Verkehrsflache vorh. 0,4 ha

Beschreibung

-37-



Hanse- und Universitétsstadt Rostock, Bebauungsplan Nr. 01.S0.195 Sondergebiet ,Rohrmannsche Koppel*,
Begriindung zum ENTWURF + UMWELTBERICHT, Stand 18.03.2021

Umweltbelange
gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Beschreibung

Grunflachen im Randbereich

B)
Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen

Geringe Bedeutung als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere (Stufe 1)

Geringe Auswirkungen und
Beeintrachtigungen (Stufe 1)

Boden

(b)

Aufgrund Vorbelastung geringe Bedeutung
(Stufe 1)

Mittlere Auswirkungen (Stufe 2).

Geringe Beeintrdchtigungen (Stufe 1)

Wasser
- Oberflachenwasser

(©

Keine Gewasser unmittelbar betroffen,
geringe Bedeutung (Stufe 1), Zufluss in das
System des Laakkanals gering,

Geringe Auswirkungen und
Beeintrachtigungen (Stufe 1)

- Grundwasser

keine Schadstoffeintrage in das
Grundwasser,

Geringe Bedeutung (Stufe 1),
Geringe Auswirkungen und
Beeintrachtigungen (Stufe 1)

- Sturmflut

Plangebiet liegt auRerhalb des
sturmflutgefahrdeten Bereiches.

(d) Luft

Geringe Auswirkungen und
Beeintrachtigungen (Stufe 1)

Klima

()

Freilandklimatop bleibt erhalten,
Mittlere Auswirkungen und
Beeintrachtigungen (Stufe 2)
Geringe Bedeutung (Stufe 1).

(f) Landschaft(sbild)

Geringe Anderungen aufgrund der
Vorbelastung

Aufgrund der geringen Wertigkeit nur geringe
Beeintrdchtigungen (Stufe 1)

(9)

menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Geringe Auswirkungen auf Kleingartenanlage
und Wochenendhaussiedlung durch
Begrenzung der taglichen Nutzungsdauer,
daher geringe Beeintrachtigungen

(h)

Kultur- und Sachguter

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine
Bodendenkmale bekannt.

(i) Wechselwirkungen e Zusammenhang zwischen Versiegelung und
Wirkungen auf den Boden- und
Wasserhaushalt gegeben

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der

Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne

des BNatSchG

Keine Auswirkungen auf das FFH-Gebiet DE
1838-301 ,Stoltera bei Rostock®

C)c)
Schutzgebiete

nicht vorhanden

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der

Abfallentsorgung erfolgt Giber die

sachgerechte Umgang mit Abfallen und Verkehrsflache.
Abwassern e Anschluss an die 6ffentliche
Abwasserentsorgung

E)
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Umweltbelange
gem. 88 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Beschreibung

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

F)

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

e Darstellung von Flache fur ruhenden Verkehr

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von bindenden Beschliissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden

e Keine Betroffenheit

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden; Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung, Begrenzung
der Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mald

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

¢ Nutzung einer vorhandenen und bereits
befestigten Parkplatzflache

)
Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung
nach BNatSchG

¢ Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft durch Abbuchung von einem
Okokonto

J

P)rognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands

(a) bei Durchfuhrung der Planung und
(b) bei Nichtdurchfiihrung der Planung

e Bei Durchfihrung der Planung siehe
Aussagen zu den Schutzgitern
o Parkplatznutzung bleibt

K)

Wichtigste gepriifte anderweitigen
Lésungsmoglichkeiten und Angabe der
wesentlichen Auswahlgriinde im Hinblick auf die
Umwelt

¢ Ist nicht erfolgt, da die Planung alternativlios
ist.

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

e Uberwachung ist nicht erforderlich!

4.7 Hinweise, Grundlagen, Methodik

4.7.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Grinordnungsplan erstellt. AuRerdem

lagen der Artenschutzfachbeitrag und Gutachten zum Schallschutz vor.

4.7.2

Fur alle Schutzguter wurden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes, die Aussagen des Griinordnungsplanes (GOP),
erarbeitet vom Biuro flr Landschaftsarchitektur Kai Lammel, insbesondere zu Tieren, Pflanzen

Informations- und Datengrundlagen

und Biodiversitat, zu Landschaftsbild sowie zur Eingriffsbewéltigung herangezogen.

Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf Basis folgender Unterlagen getroffen:
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Schutzqgut Pflanzen und Tiere

e BUro fur Landschaftsarchitektur Kai Lammel, Artenschutzfachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 01.S0.195, 2020

¢ PLAN AKZENT Rostock, Landschaftsarchitektin Elke Ringel, Erfassung der Amphibien
und Reptilien. 2018

e PLAN AKZENT Rostock, Landschaftsarchitektin Elke Ringel, Erfassung der Brutvogel.
2018

o Amt fUr Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege, Landschaftsplan der Hansestadt
Rostock, Erste Aktualisierung 2013

e Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern, Abgerufen 2018

Schutzgut Luft
e Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Jahresberichte zur Luftgite
2016/ 2017/ 2018/ 2019.

Schutzgut Boden
e Hansestadt Rostock, Stadtbodenkartierung, 2005
e Landesamt fiur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern, Abgerufen 2017

Schutzgut Wasser
e Gewasserkataster HRO, 2004
e Grundwasserkataster HRO, 2004
e Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern. Abgerufen 2018
e Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Wasserrahmenrichtlinie MV,
Abgerufen 2018

Schutzqgut Klima
¢ Klimafunktionskarte HRO, 2012
¢ Stadtklimaanalyse HRO, 2020

Schutzgut Landschaftsbild
o Amt fUr Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege, Landschaftsplan der Hansestadt
Rostock, Erste Aktualisierung 2013

Schutzgut Mensch
e TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Schalltechnische Untersuchung, 2018

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, Schutzgebiete
e Biro fUr Landschaftsarchitektur, Kai Lammel, Natura 2000 Vertraglichkeitsprifung, 2020

4.7.3 Bewertungsmethodik

Fir die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgutern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur
Verfligung:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der
Beeintrachtigung oder das 0kologische Risiko gegeniber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewéhrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhéange zu
verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dariiber hinaus muss die
Wabhl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig
hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniiber einfacheren Varianten, der besseren
Datenverfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer und
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Bearbeiter erforderlichen Informationen, wird fiir das Bewertungskonzept im
Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewéahlt. Die Aussagen werden in der Form
gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende
Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignhung Intensitat der Nutzung
des Schutzgutes Stufe 1 Stufe 3
Stufe 1 Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2
Stufe 3

Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2

Mittlere Beeintrachtigung
Stufe 2

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

Bei dieser Vorgehensweise wird bericksichtigt, dass die Bewertung Uber logische
Verknupfungen erfolgt und dass der inhaltliche und rdumliche Aussagewert mal3geblich von
der Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestéatigung der Bewertung
werden Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefuhrt. Die Wahl der
Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der
beteiligten Planer und Fachleute. Fiur den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsanderungen erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlage fur die Schutzgiter werden der Grinordnungsplan sowie das
Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die
vorsorgeorientierten  Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fir diese Umweltmedien
entsprechend ihrer lokalen Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert,
berticksichtigen jedoch auch politische Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und
verschiedenen Ortsbeiraten diskutiert.

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass es im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu
erheblichen abwégungsrelevanten Einwanden und Stellungnahmen kommen wird. Es sind
momentan keine Belange erkennbar, die in gegenséatzlicher Zielrichtung stehen und im
Rahmen der Prifung der Stellungnahmen einer sachgerechten Abwagung bedurften. Fir die
derzeit bekannten Belange liegen LOosungsansétze vor, die wahrscheinlich wahrend des
Aufstellungsverfahrens abgeschlossen werden kdnnen. Es wird davon ausgegangen, dass im
Sinne des § 1 Abs.7 BauGB mit dem vorliegenden Vorentwurf eine ausgewogene Planung
vorliegt, die es nicht erfordert, dass ein Belang besonders unter der Durchsetzung des
ausgewogenen Planungskonzeptes in einem besonders hohen Mal3 zurlicktreten muss.

6 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroRRe Anteil an Gesamtflache
Sondergebiet ,Wohnmobilplatz* 7.917 m? 43 %
Stral3enverkehrsflache 3.714 m? 20 %
Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung ,Private 5.068 m? 28 %
Parkplatzflache®

Private Grinflachen 1.678 m? 9%
Gesamtflache des Plangebiets 18.377 m? 100,00 %
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7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

7.1 Bodenordnende MaRnhahmen

Die Doberaner Landstral3e (Flurstiick 15/1 der Flur 3, Gemarkung Diedrichshagen) und der
Geh- und Radweg (Flurstuck 6/9 der Flur 3, Gemarkung Diedrichshagen) befinden sich im
Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Die zu Beginn der Planungsarbeiten vorhandenen Flurstiicke 6/16 (jetzige unbefestigte
Stellplatzflache) und 6/17 der Flur 3, Gemarkung Diedrichshagen wurden 2018 in die
Flurstiicke 6/18, 6/19 und 6/20 bzw. 6/36 und 6/37 geteilt. Die WIRO — Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH hat das Flurstick 6/19 von der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock gekauft. Vertraglich vereinbart ist eine aufschiebende Wirkung, die beinhaltet, dass
die Umschreibung erst erfolgt, wenn alle Ricktrittsrechte erloschen sind, d.h. erst nach
Rechtskraft des Bebauungsplans, Entwidmung der 6ffentlichen Parkplatze und Ablauf der Frist
fur die Geltendmachung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung.

Weitergehende bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

7.2 Vertrage

Das Plangebiet ist Uber die Doberaner LandstraBe ausreichend erschlossen. Es ist die
Errichtung einer gemeinsamen Zufahrt fur die o6ffentliche Stellplatzanlage und den
Wohnmobilplatz vorgesehen. Die innere ErschlieBung des Wohnmobilplatzes erfolgt tber
private Anlagen.

Die auf dem Flurstlick 6/19 festgesetzte 4,0 m breite Trasse zum Zwecke des Begehens und
Befahrens mit Fahrzeugen zur Absicherung der Abfallentsorgung, der StralR3enreinigung, der
Notfallrettung und des Brandschutzes sowie als Zu- und Abgang fir die Anlieger der
Grundstucke in der Anlage ,Am Kleinen Sommerweg® ist durch Baulasteintragung zu Gunsten
der Hanse- und Universitatsstadt dauerhatft rechtlich zu sichern.

Als Grundlage fur die Herstellung der Anlagen zur Trinkwasserversorgung sowie zur
Abwasserableitung ist zwischen dem ErschlieBungstrager, der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock sowie dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband ein ErschlieBungsvertrag
erforderlich.

Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen mussen vor Auslegung des Entwurfes vertraglich
gesichert werden (Stadtebaulicher Vertrag). Immissionsschutzfachliche Vereinbarungen zu
den Betriebszeiten des Wohnmobilstellplatzes (Ausschluss Ein- und Ausfahrten im
Nachtzeitraum) und der Parkplatzordnung (Ausschluss Fahrbewegungen im Nachtzeitraum)
werden in einem 2. Stadtebaulichen Vertrag bertcksichtigt.

In einem Stadtebaulichen Vertrag kénnen auf Grundlage von 8§ 11 Abs.1 Nr.4 BauGB auch
Malnahmen zum Einsatz von erneuerbaren Energien vertraglich gesichert werden. Die
vereinbarten MalRhahmen missen umsetzbar und wirtschaftlich verhaltnisméagig sein.

7.3 Kosten und Finanzierung

Alle im Zusammenhang mit der Planung und Realisierung des Vorhabens entstehenden
Kosten werden durch die WIRO — Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH
Ubernommen und durch die Einnahmen aus der Vermietung des Wohnmobilplatzes und der
kostenpflichtigen Stellplatze im Bereich des offentlichen Parkplatzes refinanziert.
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8 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fur das Bebauungsplangebiet sind Belastungen durch umweltgefahrdende Stoffe nicht
bekannt. Jedoch kénnen bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle
usw.) angetroffen werden. Dann ist der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger zur
ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 10 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geéndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 03.05.2000 (BGBI. | S. 632), verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht
nach 8 41 Krw-/AbfG.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
bericksichtigen. Die Forderungen der 8810 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der
DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Es gilt gemalR Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten, dass Abfélle, die durch den
Abriss der vorhandenen baulichen Anlagen anfallen, separat zu erfassen und fur eine
ordnungsgemafle Entsorgung (Verwertung bzw. Beseitigung) moglichst sortenrein
bereitzustellen sind.
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Zu beachten ist, dass das ausgehobene Bodenmaterial zu untersuchen, entsprechend der
Belastung zu klassifizieren und dann dementsprechend zu entsorgen ist.

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich nicht mit Kampfmitteln belastet.

Sollten bei Tiefbauarbeiten jedoch unvermutet kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und ggf. auch die 6rtliche Ordnungsbehdérde
hinzuzuziehen.

Weiterfilhrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz
einer Erlaubnis nach 8§ 7 Sprengstoffgesetz (SprenG) sind, durchgefuhrt werden bzw. legt der
Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061 Schwerin) die weitere
Vorgehensweise fest.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschliel3en.
Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen lber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind  gebuthrenpflichtig  beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

Sofern im Zuge der Baugrunderschliel3ung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfilhrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934, (RGBI.
I, S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 1ll, Gliederungsnummer 750-1, vertffentlichten
bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 10.12.2001 BGBI. | S. 2992, meldepflichtig.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehorde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege - Archaologie
und Denkmalpflege - M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bauvorhaben/ Bautatigkeiten im Rahmen dieses Bebauungsplans, sind gemal § 2 Abs.2
Baustellenverordnung (BaustellV) dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS
M-V) spéatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels einer Vorankindigung zu
Ubermitteln, die mindestens die Angaben nach Anhang 1 der BaustellV enthalt.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts -
festgestellt werden, sind diese dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS

M-V) umgehend anzuzeigen.
GefStoffV § 18 Abs. 2, Abs. 3i.V.m. TRGS 524 - Schutzmafl3nahmen fur Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen -

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch
Fachbetriebe - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und
der technischen Regeln fir Gefahrstoffe, Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder
Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fir
Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische
Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS M-V) spatestens 7 Tage vor Beginn der Téatigkeiten

anzuzeigen.
GefStoffV § 8 Abs. 8 i.V.m. Anh. I Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 Abs. 1

Bei Bauarbeiten aufgefundene Drainagen und Entwéasserungsleitungen sind funktionsfahig zu
erhalten. Dies gilt auch, wenn sie derzeit trockengefallen sind.
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Im Falle des Auffindens solcher Anlagen ist der Wasser- und Bodenverband “Untere Warnow-
Kuiste“ zu benachrichtigen. Beschadigte Rohrleitungen sind fachmannisch zu reparieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.S0.195 ist die Baumschutzsatzung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock (bekanntgemacht am 12. Dezember 2001 im
Stadtischen Anzeiger) zu berticksichtigen.

9 ANLAGEN

9.1 Grunordnungsplan (LaAmmel Landschaftsarchitektur, Stand

06.10.2020)

9.2 Artenschutzfachbeitrag (Ladmmel Landschaftsarchitektur, Stand

23.09.2020)

9.3 Natura 2000 Vertraglichkeitsprufung (Lammel
Landschaftsarchitektur, Stand 23.09.2020)
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