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1 PLANUNGSANLASS

1.1  Ziel und Zweck der Planung / Grundziige

Die Burgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat am
06.10.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 06.S0.164 ,Ge-
werbe- und Sondergebiet Sport / Mobel Schutow” beschlossen. Als
Teilflache 1 dieses Bebauungsplanes sollen nun aufgrund konkreter
Entwicklungsabsichten fur den suddstlichen Teil der Flache entlang
der B 105 / Rostocker Strafl3e und der Messestral3e die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandels-
betriebe geschaffen werden. Diese Entwicklung erfolgt auf Grundlage
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock’ in direkter Umgebung zu den vorhandenen Einzel-
handelsstrukturen &stlich der Messestrae. Darlber hinaus soll der
vorliegende Bebauungsplan die planungsrechtliche Méglichkeit fir die
Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen schaffen
und hiermit einen Beitrag zur allgemeinen funktionalen und gestalteri-
schen Aufwertung des westlichen Ortseingangs Rostocks leisten.

Mit Datum vom 02.12.2020 hat die Burgerschaft der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock eine Erganzung des o.g. Aufstellungsbeschlus-
ses gefasst. Das grundsatzliche Ziel der Planung bleibt demnach
unverandert die Entwicklung des Plangebietes als Standort flir grof3-
flachige Fachmarkte auf Basis des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie die Ansiedlung
von Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen. Dabei sollen nunmehr
auch die Ergebnisse des Zielabweichungsverfahrens fir die Ansied-
lung eines Sportfachmarktes, welches im Frihjahr 2020 abgeschlos-
sen wurde, im Plangebiet Berlcksichtigung finden. Der
Flachennutzungsplan soll demnach entsprechend dem konkretisierten
Planungskonzept gedndert (19. Anderung) werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 06.S0.164 ,,Gewerbe-
und Sondergebiet Sport / Mébel Schutow” liegt am westlichen Ortsein-
gang von Rostock, direkt an der Grenze zum Ortsteil Sievershagen der
Nachbargemeinde Lambrechtshagen. Das Plangebiet hat eine Flache
von ca. 11,6 ha und wird begrenzt durch:

- Acker und Waldflachen im Norden (im Wesentlichen dem Ver-
lauf des Flurstiickes 28/21, Flur 3, Gemarkung Evershagen fol-
gend),

' Junker+Kruse Stadtforschung Planung (18.08.2021): Einzelhandels- und Zentren-

konzept fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Dortmund.
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- die ostliche Begrenzung der Messestrale im Osten,

- den Verlauf der Bundesstrale B 105 / Rostocker Strafte im Su-
den sowie

- eine Baumreihe aus Kopfweiden im Westen.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind gem. § 9 Abs. 7
BauGB eindeutig in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festge-
setzt.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock im Ubergang zur Nachbargemeinde
Lambrechtshagen.

Im Osten des Plangebietes befindet sich stralenbegleitend auf ca. ei-
nem Drittel des Gesamtgebietes eine Grinlandflache. Der Ubrige Be-
reich des Plangebietes wird fast vollstdndig, ausgenommen einiger
randlicher Gehdlzstrukturen, von Ackerflache eingenommen.

Im Siden besteht entlang der B 105 / Rostocker Straflte und dem be-
gleitenden Rad- und FuBweg eine Lindenreihe. An der westlichen
Plangebietsgrenze befindet sich ein Feldgehdlz sowie eine Baumhe-
cke aus alten Kopfweiden. Von der Messestralie im Westen des Plan-
gebietes aus verlauft ein Trampelpfad zentral in das Plangebiet hinein,
der schlieRlich entlang der Waldflache im Norden eine Verbindung zum
Mduhlenteich sowie zu einer nérdlich gelegenen Kleingartenanlage her-
stellt.

Im Ubergangsbereich zwischen den Griin- und Ackerflachen und den
stralRenbegleitenden Rad- und FuBwegen entlang der B 105 und der
Messestralle liegt eine Versorgungsflache, in der sich Entliftungsan-
lagen und Kontrollschachte befinden, die einen Zugang zu den Haupt-
trinkwasserleitungen herstellen, um die Versorgung der ndrdlich
gelegenen Stadtteile mit Trinkwasser zu gewahrleisten.

Insgesamt weist das Plangebiet eine relativ ebene Topografie auf. Die
Gelandehdhen bewegen sich zwischen 20 m . NHN im Westen und
22 m u. NHN im Osten des Plangebietes.

Die ndhere Umgebung wird stark durch die beiden tangierenden Ver-
kehrsachsen B 105 (im Siden) und MessestralRe (im Osten) bestimmt.
Unmittelbar 6stlich schliel3t das Gewerbegebiet Schutow an, in dem
sich bereits derzeit Einzelhandelsbetriebe mit einem Schwerpunkt im
Mébeleinzelhandel befinden. Unmittelbar nérdlich schliel3t eine Wald-
flache an, nordwestlich und westlich liegen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Der Siedlungsrand des Ortsteils Sievershagen und die
Kleingartenanlage ,An der Muhle“ schlie3en in einer Entfernung von
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ca. 400 m in nordwestlicher Richtung an. Weiter sidwestlich liegt in-
nerhalb des Gebietes der Nachbargemeinde Lambrechtshagen aulRer-
dem das Einkaufszentrum ,Ostseepark®, in dem sich zahlreiche
weitere Einzelhandelsbetriebe befinden.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1.1 Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern

Das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

(LEP M-V 2016) legt rechtsverbindliche und zu beachtende Ziele zur

Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels fest. Dabei sind folgende

Ziele fir den vorliegenden Bebauungsplan relevant:

- DasZiel4.3.2 (1) LEP M-V 2016 ,Konzentrationsgebot” besagt,
dass EinzelhandelsgroRprojekte und
Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig sind.

- Das Ziel 4.3.2 (2) LEP M-V 2016 ,Kongruenzgebot® besagt,
dass solche EinzelhandelsgroRRprojekte nur zuldssig sind,
wenn die Grole, die Art und die Zweckbestimmung des Vorha-
bens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entspre-
chen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugs-
bereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

- Das Ziel 4.3.2 (3) LEP M-V 2016 ,Integrationsgebot® besagt,
dass EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen
Zentralen Versorgungsbereichen zulassig sind. Ausnahms-
weise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-
Rerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn nachweislich eine integrierte Lage in den Zent-
ralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grinden
nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung beitrdgt und die Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

- Das Ziel 4.3.2 (4) LEP M-V 2016 besagt, dass Einzelhandels-
gro3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten au-
Rerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich




integrierten Standorten zuldssig sind. Ausnahmsweise dirfen
Vorhaben in stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden,
wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten
Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in
stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-
Netz und an das Radwegenetz. Zudem sind zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb dieser Projekte zuldssig, sofern
keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Orts-
zentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu be-
furchten sind (Einzelfallprifung erforderlich).

Die Vereinbarkeit des vorliegenden Bebauungsplanes mit den Zielen
des LEP M-V wurde im Rahmen einer raumordnerischen und stadte-
baulichen Vertraglichkeitsanalyse? gepriift. Die Ergebnisse der Auswir-
kungsanalyse werden in Kap. 4.1 dargestellt.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP)
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP) konkretisiert die Festlegungen des Lan-
desraumentwicklungsprogramms (LEP M-V) unter Berlcksichtigung
der regionalen Erfordernisse und Potenziale. Derzeit maf3gebend ist
das Regionale Raumentwicklungsprogramm vom 22. August 2011
(GVOBI. M-V S. 938).
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm weist die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock als wirtschaftlichen und kulturellen Kern der
Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock aus. Als Regiopole soll
Rostock Funktionen erflllen, die Uber die eines Oberzentrums hinaus-
gehen und Impulse setzen, die landesweit auf Mecklenburg-Vorpom-
mern ausstrahlen. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm
formuliert das Ziel, den Wirtschaftsstandort Rostock weiter zu festigen
und als bedeutendsten Einzelhandelsstandort Mecklenburg-Vorpom-
merns zu sichern.
Seit 2022 wird das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) neu aufgestellt. Der zweite
Entwurf vom September 2025 wurde am 24.09.2025 bekannt gemacht.
Das RREP bestarkt die durch den Landesraumentwicklungsplan M-V-
vorgegeben allgemeinen Festlegungen zur Planung groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben (s. Pkt. 2.1.2). Die Aufstellung des vorliegenden

2 Stadt+Handel (12.11.2025): Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsana-
lyse fiir die Ansiedlung eines Einrichtungshauses und eines Decathlon-Sportfachmark-

tes in Rostock-Schutow, Gemarkung Evershagen. Dortmund/Leipzig.
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Bebauungsplanes ist also gleichwohl mit den Zielsetzungen des Regi-
onalen Raumentwicklungsprogrammes vereinbar.

2.1.3 Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz
Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukunftig mit ei-
nem erhohten Schadenspotenzial zu rechnen ist, hat der Bund 2021
als Erganzung zum Fachrecht den Bundesraumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen.
Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes fir den Hochwas-
serschutz (BRPH) wurde geprift. Ein Konflikt zur vorliegenden Bauleit-
planung besteht nicht.
Ein Hochwasserrisiko oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
bestehen fir den Planbereich nicht.
Eine Uberpriifung der Starkregengefahrenhinweise® zeigt, dass bei ei-
nem seltenen Starkregenereignis (Wiederkehrintervall 100 Jahre) im
Ostlichen Bereich des Plangebietes und im Bereich der sidwestlich an-
grenzenden Baumreihe punktuell Einstautiefen bis 0,3 Meter auftreten
kénnen. Im Zuge eines seltenen Starkregenereignisses (hn = 90/ m?/h)
kénnen in den oben beschriebenen Bereichen Einstautiefen bis zu 0,5
Meter auftreten.
Zum Schutz vor Starkregenereignissen wird innerhalb des festgesetz-
ten Sonstigen Sondergebiets und des Gewerbegebietes daher emp-
fohlen, Objektschutzmalinahmen vorzusehen.

2.1.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hanse- und Universitatsstadt
stellt das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Han-
del* dar. Auflterdem wird im &stlichen Bereich des Plangebietes wird
eine Haupttrinkwasserleitung dargestellt.

Im ndheren Umfeld des Plangebietes werden westlich sowie nérdlich
Gewerbegebiete dargestellt. Ostlich stellt der Flachennutzungsplan
Flache fur den Stralenverkehr und ein weiteres Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Handel“ dar. Stdlich grenzt der rechtskraftige Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Lambrechtshagen aus dem Jahr
2013 an. Dieser stellt die Bundesstrale als Sonstige Uberortliche und

3 Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG): Land Mecklenburg-Vorpommern,
Hinweiskarte Starkregengefahren. Online unter: https://www.geopor-
tal.de/map.html?map=tk_04-hinweiskarte-starkregengefahren-mv. Zugegriffen am
05.12.2025.
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ortliche Hauptverkehrsstralle dar. AuRerdem werden Flachen fir die
Landwirtschaft und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tank-
stelle und Kfz-Betrieb® dargestellt.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfah-
ren.

2.1.5 Bebauungsplan

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes tberlagert mit ei-
ner Teilflache geringen Umfangs im Osten des Plangebietes den
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 06.GE.34 ,Sonder- und Gewer-
begebiet Schutow — Altes Messegelande“ — 2. Anderung. Dieser Be-
bauungsplan setzt fiur die nunmehr Uberlagerten Flachen
.Stralkenverkehrsflache* gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Durch
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird dieser Be-
reich Uberplant, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Anbindung des Sonstigen Sondergebietes an die MessestralRe zu
schaffen.

2.2 Informelle Planungen

2.2.1 Einzelhandelskonzept der Stadt Rostock 2020*

Das Plangebiet befindet sich in der ausgewiesenen Fachmarktagglo-
meration Schutow bzw. im Bereich einer ausgewiesenen Entwick-
lungsflache fir grof¥flachigen Einzelhandel.

Far die Fachmarktagglomeration gelten vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes der Hanse- und Univer-
sitatsstadt Rostock folgende Empfehlungen:

- Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter
Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels-
konzeptes als Standort fiir gro3flachigen nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel.

- Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollte ausgeschlossen werden (Aus-
nahme stellt der geplante Sportfachmarkt dar - positives
Zielabweichungsverfahren). Zentrenrelevante Randsortimente
sind zentrenvertraglich zu gestalten.

- Erweiterung der Fachmarktagglomeration nach Westen unter
Berucksichtigung des Branchenkonzeptes Mdbel (2014) sowie
der Ausnahmeregelung fir den Sportfachmarkt Decathlon.

4 Junker+Kruse Stadtforschung Planung (18.08.2021): Einzelhandels- und Zentren-

konzept fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Dortmund.
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Die Vereinbarkeit des vorliegenden Bebauungsplanes mit den Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzepte wurde im Rahmen einer raumord-
nerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ° untersucht
und wird im Kapitel 4.1 dargestellt.

2.2.2 REHK SUR Rostock 2011

Das REHK SUR Rostock 2011 Gbernimmt die im Zentrenkonzept der
Hansestadt Rostock formulierten Entwicklungszielstellungen fur die
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte (F-Zentren) im
Stadtgebiet Rostocks und erganzt diese um tbergeordnete Leitlinien
der Entwicklung fiir die Standortbereiche des Umlandes.

Der Standortbereich des Planvorhabens liegt innerhalb des ausgewie-
senen F-Zentrums Fachmarktagglomeration Schutow, welcher auch
als Uberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort/Fachmarktzent-
rum ausgewiesen wird. Das REHK SUR Rostock 2011 enthalt Gber die
Benennung/Ausweisung der F-Zentren hinaus keine konkreten Emp-
fehlungen zur Entwicklung dieser Bereiche bzw. verweist auf die im
EHK Rostock 2020 enthaltenen Entwicklungszielstellungen. Das
REHK SUR Rostock befindet sich derzeit in der Fortschreibung, jedoch
sind zum aktuellen Stand noch keine das Vorhaben betreffende, ver-
anderten Ziele und Grundsatze bekannt und kénnen dementspre-
chend noch nicht bertcksichtigt werden.

Nach fachlichem Daflirhalten steht das Planvorhaben den Zielstellun-
gen des REHK SUR Rostock 2011 nicht entgegen.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht die Ansiedlung eines Mdbelhauses
und eines Sportfachmarktes mit zugehdrigen Lagerflachen und Stell-
platzanlagen sowie die Entwicklung eines Gewerbegebietes vor.

Das zu errichtende M&belhaus soll Gber eine Verkaufsflache von max.
24.000 m? verfiigen. Der geplante Sportfachmarkt ist mit einer Ver-
kaufsflache von max. 4.000 m? geplant. Die sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen wurden gutachterlich untersucht und
sind unter Punkt 4.1 detailliert dargestellit.

Wie oben dargestellt, wird die Verkaufsflache fur sonstige zentrenrele-
vante Randsortimente auf weniger als 10 % begrenzt.

Das geplante Mébelhaus und der Sportfachmarkt befinden sich im 6st-
lichen Bereich des Plangebietes, wobei die Anordnung der Gebaude
malgeblich durch die einzuhaltenden Abstadnde zur nérdlich
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gelegenen Waldflache, durch die Anbauverbotszone entlang der Bun-
desstrale B 105 im Suden sowie die im Osten des Plangebietes ver-
laufende Haupttrinkwasserleitung vorgegeben wird.

Den Marktgebauden sudostlich zur Messestralie vorgelagert ist eine
begrunte Stellplatzanlage vorgesehen.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist ein Gewerbegebiet vorgese-
hen, dass zukiinftig ein Angebot fir unterschiedliche Gewerbetrei-
bende bietet.

Das Plangebiet wird zukdnftig fur den Pkw-Verkehr, fir Anlieferungs-
verkehre sowie fur den Ful- und Fahrradverkehr Uber eine anzule-
gende Zufahrt von der Messestrale erschlossen, die direkt
gegenuberliegend an die Zufahrt des 6stlich gelegenen IKEA-Einrich-
tungshauses anbindet.

Von dieser Zufahrt aus erfolgt die innere Erschlieung des Areals, die
eine Umfahrung der Markte als ,Privatstralle“ vorsieht und auch die
6stlich anschlieRenden Gewerbeflachen erschliefit.

Die angesprochene Umfahrungsstraflte wird an der nérdlichen sowie
an der 6stlichen Grenze des Plangebietes um einen stral3enbegleiten-
den Ful3- und Fahrradweg erganzt, um auch das Gewerbegebiet ful3-
gangergerecht anzubinden.

Das Mobelhaus wird in Nord-Sud-Ausrichtung zentral innerhalb des
festgesetzten Sonstigen Sondergebietes verortet, wobei sich der
Haupteingang nach Osten orientiert. Der Sportfachmarkt liegt norddst-
lich des Mdbelhauses in Verlangerung der Anbindung des Plangebie-
tes an die Messestrale. Der Haupteingang des Sportfachmarktes ist
nach Suden orientiert. Nordlich an das Mébelhaus und westlich an den
Sportfachmarkt angrenzend befindet sich eine von dem Mdébelhaus ge-
nutzte Lagerflache. Die Anlieferung des Mdbelhauses liegt westlich an
diese Lagerflache angrenzend und ist von der beschriebenen Umfah-
rungsstralie erreichbar, wohingegen die Anlieferung des Sportfach-
marktes nordlich des Gebaudes vorgesehen ist.

Die Architektur der geplanten Baukorper orientiert sich an den gangi-
gen Kubaturen flir Mébeleinrichtungshauser bzw. Sportfachmarkten.
Die Fassaden sind in einer dem Marktkonzept farblich angepassten
Verkleidung und groRRziigigen Glasflachen gestaltet. Die Dacher wer-
den als begrunte Flachdacher kombiniert mit Photovoltaikanlagen er-
richtet.

Um ein kundenorientiertes Nutzungskonzept umzusetzen, sollen sich
die Pkw-Stellplatze der Messestralle zugewandt vor den Gebauden
befinden. Beide Haupteingange der Einzelhandelsbetriebe orientieren
sich entsprechend zu dieser Stellplatzanlage. Im Zuge des Vorhabens
sind hier insgesamt 225 Stellplatze fir die Kunden beider
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Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Zur Durchgrinung dieser Stell-
platzanlage ist in diesem Bereich die Pflanzung von 45 Einzelbdumen
vorgesehen. Die notwendigen Mitarbeiterstellplatze (ca. 70 Stellplatze)
sind im ruckwartigen Bereich der Marktgebaude nordlich und westlich
vorgesehen.

4 PLANUNGSINHALTE

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Entsprechend der oben beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung
wird das Sonstige Sondergebiet ,Grokflachiger Einzelhandel®, welches
grundsatzlich der Unterbringung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe
dient, in drei Teilflachen unterteilt.

Teilflache 1:

Innerhalb der Teilflache 1 sind Mébelhauser zulassig, wobei die Ver-
kaufsflache grundstiicksbezogen auf max. 24.000 m? mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen begrenzt wird:

Sortimente Zulassige Verkaufs-
Kurzbezeichnung flache in m?
Zentrenrelevante Sortimente

GPK / Hausrat* max. 960 m?
Heimtextilien / max. 330 m?

HBT**

E-Klein, Unterhal- max. 150 m?

tungselektronik***
Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mdbel max. 19.440 m?
Bettwaren / Mat- max. 720 m?
ratzen

Lampen**** max. 1.200 m?
Sonstige nicht max. 1.200 m?

zentrenrelevante
Sortimente  (u.a.
Teppiche, Elektro-
groRgerate, Bau-
und Gartensorti-

mente)
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* Die Sortimentsgruppe GPK / Hausrat umfasst Glas / Porzellan / Kera-
mik, Haushaltswaren sowie Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

** Die Sortimentsgruppe Heimtextilien / HBT umfasst Heimtextilien, De-
kostoffe, Haus-, Bett- und Tischwande

*** Die Sortimentsgruppe E-Klein, Unterhaltungselektronik umfasst
Elektrokleingerate, Elektronik und Multimedia

**** Die Sortimentsgruppe Lampen umfasst Lampen und Leuchten sowie
Leuchtmittel

Teilflache 2:

Innerhalb der Teilflache 2 sind Sportfachmarkte mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 2.500 m? und max. 3.700 m? zzgl. einer AuRenverkaufs-
flache von 300 m? mit folgenden sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen zulassig:

Sortimente Zulassige Verkaufs-
Kurzbezeichnung flache in m?
Zentrenrelevante Sortimente

Sportbekleidung max. 960 m?
Sportschuhe max. 390 m?
Sportartikel* max. 520 m?
Nicht zentrenrelevante Sortimente
SportgroRgerate max. 990 m?
Fahrrader** (ohne max. 640 m?
Bekleidung und

Schuhe)

Reitsportartikel max. 80 m?

(ohne Bekleidung
und Schuhe)
Campingartikel max. 170 m?

Angler-, Jagdartikel max. 60 m?
und Waffen Reit-
sport (ohne Beklei-
dung und Schuhe)
Sonstige nicht zen- max. 200 m?
trenrelevante Sorti-
mente

* Die Sortimentsgruppe Sportartikel umfasst Sportartikel / -kleingerate,
** Die Sortimentsgruppe Fahrrader umfasst Fahrrader und
technisches Zubehdr
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Mit dieser Festsetzung werden die Vorgaben des Zielabweichungsbe-
scheids zur Ansiedlung eines Sportfachmarktes® im Plangebiet auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt.

Alternativ ist innerhalb der o0.g. grundstiicksbezogenen Verkaufsflache
von insgesamt 4.000 m? die Ansiedlung von Fachmérkten mit entspre-
chend der ,Sortimentsliste fir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock® nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. textliche Festset-
zung 1.2) zuldssig, wobei der Umfang der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente gem. der ,Sortimentsliste fur die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock® auf max. 10 % der Gesamtver-
kaufsflache begrenzt wird.

Neben den reinen Handelsnutzungen werden in den beiden Teilfla-
chen 1und 2 (TF 1, TF 2) zudem auch Schank- und Speisewirtschaften
zugelassen. Diese kdnnen somit innerhalb des Sonstigen Sonderge-
bietes auch als selbststdndige Nutzungen angesiedelt werden und so
das Handelsangebot im Sinne einer héheren Attraktivitat fir Kunden
erganzen. AulRerdem werden den in der jeweiligen Teilflache ansassi-
gen Einzelhandelsbetrieben funktional zugeordnete Lagerhauser / -fla-
chen zugelassen.

Teilflache 3:

Innerhalb der im Sudosten des Plangebietes gelegenen Teilflache 3
(TF 3) ist die Errichtung von Werbepylonen der gem. der o.g. Festset-
zungen in den Teilflachen 1 und 2 zulassigen Nutzungen zulassig.

Um die Konformitat der Planung mit dem Einzelhandelskonzept fur den
Stadt-Umland-Raum Rostock (REHK SUR Rostock 2011), das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Rostock (EHK Rostock 2020)
und die Vereinbarkeit mit den Zielen des Landesraumentwicklungspro-
gramms Mecklenburg-Vorpommern (2016) nachzuweisen sowie die
Auswirkungen der Planung auf die Einzelhandelsstruktur in Rostock
und die Nachbarkommunen zu ermitteln, wurde im Rahmen der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes eine stadtebauliche und

8 Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern
(17.02.2020): Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes in der Hanse- und Uni-

versitatsstadt Rostock — Geschéftszeichen VIII350c. Schwerin
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raumordnerische Auswirkungsanalyse’ fir die Ansiedlung der geplan-
ten Betriebe (s. Pkt 2.2) erstellt.

Grundlage dieser Untersuchung ist eine Auswirkungsanalyse, die be-
reits im Jahr 2024 erstellt wurde und Uber das nun geplante Vorhaben
hinaus noch die erganzende Ansiedlung eines Mobelmitnahmemark-
tes sowie weiterer Fachmarkte geprift und bewertet hat. Die vorlie-
gende Analyse basiert groRtenteils auf dieser Auswirkungsanalyse und
stellt lediglich eine Anpassung hinsichtlich der anzusiedelnden Be-
triebe und Sortimente dar. Alle Angaben und Berechnungen weisen
demnach den Datenstand der Analyse aus September 2024 auf. Dabei
ist zu bericksichtigen, dass das Vorhaben gegeniber der urspringli-
chen Analyse in seiner Dimensionierung wesentlich reduziert wurde
(Entfall des Mdbelmitnahmemarktes und der weiteren Fachmarkte [au-
Rer Sportfachmarkt] sowie Verkaufsflachenreduktion des Einrichtungs-
hauses um 11.000 m? VKF).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen ermittelt. Auf diesen Ergebnissen aufbauend er-
folgte deren stadtebauliche Einordnung.

Bewertung der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen der nicht zentrenrelevanten Sortimente

In den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Mdébel, Bettwa-
ren/Matratzen und Lampen sind trotz nicht vollstandig auszuschlief3en-
der Standortaufgaben von Wettbewerbern an der Fachmarkt-
agglomeration (im Folgenden: FMA) Schutow in Rostock und an der
FMA Ostseepark in Lambrechtshagen keine versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu erwarten.

In den vorgenannten Sortimentsbereichen befinden sich die Angebots-
strukturen Uberwiegend aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Nur in einigen Fallen sind diese auch in zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt. Umsatzumverteilungen ergeben sich daher v.a. fur
die strukturpragenden Wettbewerber (systemgleiche und systemahnli-
che Anbieter, insbesondere Wohnkaufhauser) auerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche. Da Wohnkaufhauser grof3e Einzugsgebiete auf-
weisen, oft an Kopplungsstandorten mit anderen strukturprégenden
Anbietern angesiedelt sind und neben dem Hauptsortiment Mdébel
auch unterschiedliche Randsortimente anbieten, kann davon

7 Stadt+Handel (12.11.2025): Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsana-
lyse fiir die Ansiedlung eines Einrichtungshauses und eines Decathlon-Sportfachmark-

tes in Rostock-Schutow, Gemarkung Evershagen. Dortmund/Leipzig.
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ausgegangen werden, dass Standortaufgaben bzw. daraus potenziell
resultierende versorgungsstrukturelle Auswirkungen erst ab einem
Schwellenwert von mehr als 10 % zu erwarten sind.

Anhand der Hohe der ermittelten Umsatzwerte sowie unter Beachtung
der kumulativen Umsatzumverteilungen (Umsatzumverteilungen in
mehreren nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen) sind in Teilen
Umsatzverteilungen > 10 % nicht auszuschlief3en, so dass sich Struk-
turverschiebungen im Wettbewerbsgefiige (bspw. Standortaufgaben
nicht mehr marktadaquat aufgestellter Wettbewerber) ergeben kon-
nen. Bedingt durch die aktuelle Versorgungssituation in Rostock bzw.
die zuklinftig durch das Planvorhaben verbesserte Versorgung im Sor-
timentsbereich Mdbel sind trotz mdglicher vorhabenbedingter Be-
triebsaufgaben keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu
erwarten. Zudem gelten diese nur fur Wettbewerbsstrukturen aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche. Explizit ist darauf zu verweisen,
dass es sich bei diesen moglichen Auswirkungen um wettbewerbliche
Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in dezentralen Lagen (system-
gleiche oder ahnliche Wettbewerber) ohne stadtebauliche Relevanz flr
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen handelt.

Bewertung der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaft-

lichen Auswirkungen der zentrenrelevanten Sortimente

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf

den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versor-

gungsbereichen im Untersuchungsraum sowie versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Es wurden die vorhabenbedingten Umsatzverteilungen fur die zentra-

len Versorgungsbereiche in Rostock und im Umfeld (Bentwisch, Bro-

derstorf, Lambrechtshagen) ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse der

Analyse sind im Folgenden verkirzt zusammengefasst (weitere Details

sind Kapitel 6.2.2 des Gutachtens zu entnehmen):

- Fur die Bestandsstrukturen im ZVB HZ City-Kernbereich
Rostock ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilun-
gen in zentrenrelevanten Sortimentsbereichen von 1 % (E-
Klein/ Unterhaltungselektronik, GPK Hausrat) bis 7 % (Sportar-
tikel). Umsatzverteilungen fur Heimtextilien/HBT waren empi-
risch nicht nachweisbar. Stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den ZVB HZ City-Kernbereich in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind durch das Planvor-
haben nicht zu erwarten.
- Fur die Bestandsstrukturen in den Rostocker ZVB BSRZ (be-

sonderes Stadtraumzentrum) Warnemdinde, STZ
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(Stadtteilzentrum) Dierkow, STZ Evershagen, STZ Grol} Klein,
STZ Innenstadt Doberaner Platz, STZ Lichtenhagen, STZ
Nordwest Lutten Klein, STZ Reutershagen, STZ Schmarl, STZ
Sldstadt, STZ Toitenwinkel ergeben sich in den untersu-
chungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimenten E-klein/Un-
terhaltungselektronik, GPK/Hausrat, Heimtextilien/HBT und
Sportartikel keine vorhabenbedingten empirisch nachweisba-
ren Umsatzumverteilungen. Stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf die vorgenannten Bereiche in deren heutigem Bestand
und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind durch das Planvor-
haben daher nicht zu erwarten.

Fir die Bestandsstrukturen der FMA Schutow ergeben sich
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in den zentrenrele-
vanten Sortimentsbereichen von 6 % fir die Sortimente
GPK/Hausrat und Heimtextilien/HBT. Fur E-klein/Unterhal-
tungselektronik und Sportartikel ergeben sich Umsatzverteilun-
gen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe. Mit der
Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen E-klein/ Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat und Heimtextilien/ HBT und Sportartikel an der
FMA Schutow keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen
zu erwarten.

Fir die Bestandsstrukturen der sonstigen Lagen Rostocks er-
geben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in den
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen von max. 3 % in den
Sortimenten GPK/Hausrat. In den Sortimenten E-klein/Unter-
haltungselektronik, Heimtextilien/HBT und Sportartikel ergeben
sich Umsatzverteilungen in empirisch nicht mehr nachweisba-
rer Hohe. Mit der Realisierung des Planvorhabens sind in den
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen E-klein/ Unterhal-
tungselektronik, GPK/ Hausrat und Heimtextilien/ HBT und
Sportartikel in den sonstigen Lagen Rostocks keine versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Far die Bestandsstrukturen des FMZ Hansecenter in Bentwisch
ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in den
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen von max. 4 % in den
Sortimenten GPK/Hausrat und Sportartikel und von max. 5 %
in den Sortimenten Heimtextilien/HBT. In den Sortimenten E-
klein/ Unterhaltungselektronik ergeben sich Umsatzverteilun-
gen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe. Mit der Rea-
lisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik,
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GPK/Hausrat und Heimtextilien/ HBT und Sportartikel am FMZ
Hansecenter in Bentwisch keine versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen zu erwarten.

- Fur die Bestandsstrukturen der sonstigen Lagen Broderstorfs
ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen im
zentrenrelevanten Sortimentsbereich Sportartikel von max.
3 %. Fur die Sortimente E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat und Heimtextilien/HBT ergeben sich Umsatzver-
teilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe. Mit der
Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/Hausrat und Heimtextilien/ HBT und Sportartikel in den
sonstigen Lagen Broderstorfs keine versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu erwarten.

- Fir die Bestandsstrukturen des FMZ Ostseepark in Lamb-
rechtshagen ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumvertei-
lungen in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen E-klein/
Unterhaltungselektronik (max. 1 %), GPK/Hausrat (max. 6 %),
Heimtextilien/HBT (max. 6 %) und Sportartikel (max. 16 %). Mit
der Realisierung des Planvorhabens sind in den zentrenrele-
vanten Sortimentsbereichen E-klein/Unterhaltungselektronik,
GPK/ Hausrat und Heimtextilien/ HBT und Sportartikel am FMZ
Ostseepark in Lambrechtshagen keine versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die vorliegende Pla-
nung keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgelost werden.
Die Auswirkungen des Planvorhabens umfassen vor allem wettbe-
werbliche Bestandsstrukturen Uberwiegend in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen oder an Sonder-/ Fachmarktstandorten.

Anhand der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind fir die unter-
suchten Sortimentsbereichen keine stadtebaulich negativen Auswir-
kungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmdglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen zu beflrchten.

Einzelhandelskonzept der Stadt Rostock 2020

Das Plangebiet befindet sich in der ausgewiesenen Fachmarktagglo-
meration Schutow bzw. im Bereich einer ausgewiesenen Entwick-
lungsflache flr grof¥flachigen Einzelhandel.

Fir die Fachmarktagglomeration gelten vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes folgende Empfehlungen:
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- Sicherung und Starkung der Fachmarktagglomeration unter
Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels-
konzeptes als Standort fiir gro3flachigen nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel.

- Die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollte ausgeschlossen werden (Aus-
nahme stellt der geplante Sportfachmarkt dar - positives
Zielabweichungsverfahren). Zentrenrelevante Randsortimente
sind zentrenvertraglich zu gestalten.

- Erweiterung der Fachmarktagglomeration nach Westen unter
Berlicksichtigung des Branchenkonzeptes Mdbel (2014)2 so-
wie der Ausnahmeregelung fur den Sportfachmarkt Decathlon.

Das projektierte Einrichtungshaus weist nach der Rostocker Sorti-
mentsliste ein nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment auf. Gem.
Grundsatz 3 - 3.2 des Ansiedlungsleitsatzes des Einzelhandelskon-
zeptes kdnnen sich grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten  Kernsortimenten an  eigens ausgewiesenen
Fachmarktstandorten bzw. Fachmarktagglomerationen ansiedeln. De-
finierte Sonderstandorte gelten als Vorrangstandorte fur die Ansied-
lung solcher Betriebe. Dabei kommt der Fachmarktagglomeration
Schutow ein besonderer Stellenwert als Standort fur den Mdbeleinzel-
handel zu (vgl. dazu Branchenkonzept Mdbel, s. unten). Gem. Grund-
satz 3.3 ist innerhalb der Grenzen der ausgewiesenen
Fachmarktstandorte die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Kernsortiment auszuschlieBen. Uber die getroffe-
nen Festsetzungen im Bebauungsplan ist sichergestellt, dass zentren-
relevante Sortimente kein Kernsortiment darstellen und in der
Gesamtverkaufsflache deutlich untergeordnet ist. Damit ist die vorlie-
gende Planung am Standort FMA Schutow konzeptkonform zu Grund-
satz 3.

Flr zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aulRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen gilt zudem Grundsatz 4 des Ein-
zelhandelskonzeptes.

Nach Grundsatz 4 dirfen die zentrenrelevanten Randsortimente maxi-
mal 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Betriebs einneh-
men. Bei Uberschreiten von 800 m? ist zudem deren Vertraglichkeit
nachzuweisen. Das projektierte Einrichtungshaus weist einen Anteil an

8 Stadt+Handel (2014): Branchenkonzept Mébel firr die Hansestadt Rostock. Leipzig.
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zentrenrelevanten Sortimenten von max. rd. 6% auf, welcher mit 1.440
m? jedoch den Schwellenwert von 800 m? liberschreitet. Somit ist die
stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens nachzuweisen. Dies ist
im vorliegenden Fall ausfihrlich im Rahmen der Auswirkungsanalyse
erfolgt (s. oben sowie im Detail in Kapitel 6.2.2 der Auswirkungsana-
lyse). Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben
im Sortimentsbereich Sportartikel auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum sowie versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

Gem. Grundsatz 4.2 muss zwischen dem Kernsortiment und den
Randsortimenten von Fachmarkten ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Auch dies ist im vorliegenden Fall mit den im Bebauungs-
plan festgesetzten Sortimenten gegeben.

Hinsichtlich des Einrichtungshauses ist zudem das Branchenkonzept
Mébel Rostock 2014 zu berlcksichtigen. Dieses fungiert als Abwa-
gungsgrundlage flr stadtebaulich-planerische und fiir einzelhandels-
relevante Fragestellungen.

Das Branchenkonzept Mobel Rostock 2014 geht grundsatzlich davon
aus, dass: ,die Etablierung eines zweiten Wohnkaufhauses nachhaltig
zur Profilierung des Mdobelstandortes Rostock in der Wahrnehmung
der Konsumenten beitragen [kann]. Insbesondere die Ansiedlung an
einem leistungsfahigen Kopplungsstandort kann dabei die lokale Kauf-
kraftbindung erhéhen und zu einer nennenswerten Steigerung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen. Zudem kann ,eine Wei-
terentwicklung in diesem Segment fur Rostock als zielfihrend bezeich-
net werden, da sie den wesentlichen entwicklungsbezogenen
Vorstellungen der Hansestadt Rostock entspricht (Profilierung des Mo-
belstandortes Rostock in der Wahrnehmung der Konsumenten, Ruck-
gewinnung bisher in das Umland abflieRender Kaufkraft).
(Branchenkonzept Mébel Rostock 2014, S. 35-37). Nach fachlichem
Dafurhalten entspricht das projektierte Einrichtungshaus den im Bran-
chenkonzept Mdbel Rostock 2014 formulierten Zielstellungen und Leit-
linien.

Zusammenfassend ist das geplante Einrichtungshaus somit konform
zu den Zielstellungen des EHK Rostock 2020.

Das Planvorhaben Decathlon weist mit dem Sortiment Sportartikel ein
nach der Rostocker Sortimentsliste zentrenrelevantes Hauptsortiment
auf.

Bezogen auf das EHK Rostock 2018 stellt die Ansiedlung des Decath-
lon-Sportfachmarktes eine definierte Ausnahme dar und ist somit kon-
zeptkonform.
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REHK SUR Rostock 2011

Das REHK SUR Rostock 2011 Gbernimmt die im Zentrenkonzept der
Hansestadt Rostock formulierten Entwicklungszielstellungen fur die
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte (F-Zentren) im
Stadtgebiet Rostocks und erganzt diese um Ubergeordnete Leitlinien
der Entwicklung fiir die Standortbereiche des Umlandes.

Der Standortbereich des Planvorhabens liegt innerhalb des ausgewie-
senen F-Zentrums Fachmarktagglomeration Schutow, welcher auch
als Uberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort/Fachmarktzent-
rum ausgewiesen wird. Das REHK SUR Rostock 2011 enthalt Gber die
Benennung/Ausweisung der F-Zentren hinaus keine konkreten Emp-
fehlungen zur Entwicklung dieser Bereiche bzw. verweist auf die im
EHK Rostock 2020 enthaltenen Entwicklungszielstellungen. Das
REHK SUR Rostock befindet sich derzeit in der Fortschreibung, jedoch
sind zum aktuellen Stand noch keine das Vorhaben betreffende, ver-
anderten Ziele und Grundsatze bekannt und kénnen dementspre-
chend noch nicht bertcksichtigt werden.

Nach fachlichem Daflirhalten steht das Planvorhaben den Zielstellun-
gen des REHK SUR Rostock 2011 nicht entgegen.

Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Far das Planvorhaben wurde die Kongruenz hinsichtlich der relevanten
Vorgaben des Landesrechts geprift. Dabei erfolgt eine Einordnung in
den LEP M-V 2016.

Der LEP M-V 2016 legt rechtsverbindliche und damit zu beachtende
Ziele zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels fest. Die relevan-
ten Ziele wurden in der Vertraglichkeitsanalyse entsprechend geprift:
Das Ziel 4.3.2 (1) LEP M-V 2016 ,Konzentrationsgebot” besagt, dass
EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Orten zulassig sind.
Da das Planvorhaben ein EinzelhandelsgroRRprojekt darstellt und die
Hansestadt Rostock nach dem LEP M-V 2016 als Oberzentrum aus-
gewiesen ist, ist das Vorhaben somit konform zu Ziel 4.3.2 (1) des LEP
M-V 2016.

Das Ziel 4.3.2 (2) LEP M-V 2016 ,Kongruenzgebot* besagt, dass sol-
che Einzelhandelsgrof3projekte nur zuldssig sind, wenn die Grol3e, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunk-
tion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des
Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Ein-
zugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Da das Oberzentrum Rostock eine auch landesplanerisch zugewie-
sene Versorgungsfunktion Ubernimmt, welche Uber das Stadtgebiet
der Hansestadt deutlich hinausgeht, tragt das Planvorhaben somit zur
Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums bei.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens Uberschreitet geringfligig den
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Rostock im Westen und Os-
ten. Dies ist insbesondere auf das weit ausstrahlende Sortiment Mobel
zurlickzufiihren. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass die Einkaufsorien-
tierung der Kunden mit zunehmender Entfernung zum Planvorhaben,
insbesondere in den Randbereichen des Einzugsgebiets, deutlich ab-
nimmt. Insgesamt zeigt sich somit, dass das Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens den Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet.
Das Vorhaben ist demnach konform zu Z 4.3.2 (2) ,Kongruenzgebot*
des LEP M-V 2016.

Ziel 4.3.2 (3) LEP M-V 2016 ,Integrationsgebot besagt, dass Einzel-
handelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in In-
nenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig sind. Ausnahmsweise dirfen nahver-
sorgungsrelevante Sortimente auch auferhalb von Zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich eine
integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung beitragt und die Versorgungsberei-
che nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bzgl. Ziel 4.3.2 (3) LEP M-V 2016 ist festzuhalten, dass sich der Stand-
ort des Planvorhabens auf3erhalb eines ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereichs  befindet und das Planvorhaben eines
Sportfachmarktes mit dem Sortiment Sportartikel ein nach der
Rostocker Sortimentsliste und der Sortimentsliste des LEP M-V 2016
zentrenrelevantes Hauptsortiment aufweist. Bezliglich der Ansiedlung
eines Sportfachmarktes wurde bereits hinsichtlich des Integrationsge-
bots ein positives Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt®, welches
die Einhaltung entsprechender Verkaufsflachenobergrenzen voraus-
setzt, die entsprechend im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt
wurden.

Ziel 4.3.2 (4) LEP M-V 2016 besagt, dass EinzelhandelsgroR3projekte
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der Zentralen

9 Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern
(17.02.2020): Antrag der Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf Zielabweichung fir
die Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes in der Hanse- und Universitatsstadt

Rostock. Schwerin.
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Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten Standorten zulas-
sig sind. Ausnahmsweise durfen Vorhaben in stadtebaulicher Rand-
lage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten
Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fir die
Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das
OPNV-Netz und an das Radwegenetz. Zudem sind zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb dieser Projekte zuldssig, sofern keine
schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und
auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten sind (Einzel-
fallprifung erforderlich).

Im Hinblick auf die Vorgaben des Ziel 4.3.2 (4) LEP M-V 2016 ist fest-
zuhalten, dass sich das Plangebiet in stédtebaulicher Randlage befin-
det. Das Planvorhaben (Einrichtungshaus + Sportfachmarkt) stellt als
projektierter Fachmarktstandort mit gemeinsamer Stellplatzanlage und
gemeinsamer Zufahrt ein auch aus Kundensicht wahrgenommenes,
zusammenhangendes Einzelhandelsgroprojekt dar. Bedingt durch
die deutliche, mit der Vorhabenrealisierung notwendige Groflenord-
nung des Grundstlcks (Gebaude, Parkflachen, verkehrliche Erschlie-
Rung etc.) ist eine Ansiedlung des Planvorhabens in stadtebaulich
integrierter Lage im Rostocker Stadtgebiet aktuell absehbar nicht mog-
lich. Der Standort Schutow bietet sich aus stadtplanerischer Sicht und
auch nach dem Branchenkonzept Mdbel Rostock 2014 und dem EHK
Rostock 2020 insbesondere fir die Ansiedlung von grof¥flachigem
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel — wie im Zuge des Planvorha-
bens Uberwiegend realisiert - in besonderer Weise an. Durch die Kon-
zentration an der ausgewiesenen Fachmarktagglomeration Schutow
wird der Flachenverbrauch reduziert und die Verkehrsbelastung insge-
samt reduziert.

Eine Anbindung an den OPNV sowie eine Erreichbarkeit mit dem Fahr-
rad Uber einen einseitig bzw. selbstdndigen Radweg und einen Rad-
wanderweg besteht.

Eine sortimentsspezifische ,Einzelfallprifung“ der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt im
Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse. Dort wurde festge-
stellt, dass durch das Planvorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Das
Planvorhaben Einrichtungshaus ist demnach konform zu Z 4.3.2 (4)
des LEP M-V 2016.

Der Vorhabenbestandteil des Einrichtungshauses ist damit kongruent
zu den relevanten Zielen 4.3.2 (1, 2 und 4) des LEP M-V 2016.
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Der Vorhabenbestandteil des Sportfachmarktes ist damit kongruent zu
den relevanten Zielen 4.3.2 (1, 2) des LEP M-V 2016.

Hinsichtlich Z 4.3.2 (3) LEP M-V 2016 ,Integrationsgebot” ist ein Ziel-
abweichungsverfahren, das sortimentsspezifische Verkaufsflachenbe-
grenzungen definiert, bereits positiv beschieden worden.

Die Planung ist somit im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

4.1.2 Gewerbegebiet

Das festgesetzte Gewerbegebiet dient gem. § 8 BauNVO der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Im Hin-
blick auf die Auswirkungen der Planung auf die in der Umgebung
befindlichen schutzwirdigen Nutzungen, wurde im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens'® gepriift, ob auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung eine Gliederung und/oder Einschrankung des Ge-
werbegebietes erforderlich ist (siehe Pkt. 8).

Unter Bericksichtigung der angrenzend geplanten Einzelhandelsnut-
zungen wurde dabei nachgewiesen, dass selbst bei einer vollstandigen
Ausnutzung der gewerblichen Bauflachen mit einem in der DIN 18005
fur Industriegebiete (Gl) genannten flachenbezogenen Schalleistungs-
pegel von 65 dB(A)/m? die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
in der Umgebung befindlichen Immissionsorten in der Tagzeit deutlich,
d.h. mehr als 6 dB, unterschritten werden.

Im Nachzeitraum ergibt sich in Hinblick auf die Einhaltung des Irrele-
vanzkriteriums der TA Larm eine geringere Nutzbarkeit der Gewerbe-
flachen als zur Tageszeit. Gewerbegebiete sind jedoch grundsatzlich
durch einen 1- bis 2-Schichtbetrieb und nicht durch einen 3-Schichtbe-
trieb charakterisiert. Je nach Entfernung von den jeweiligen Immissi-
onsorten bzw. der Abschirmsituation kann daher die Nutzbarkeit der
jeweiligen Teilflachen des Gewerbegebietes in Hinblick auf die schutz-
bedurftigen Nutzungen im Umfeld aus schalltechnischer Sicht variie-
ren, ohne dass diese von vorneherein ganzlich ausgeschlossen ware.
Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass es auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung keiner weiteren einschrankenden Festset-
zungen der gewerblichen  Nutzung bedarf, da keine
Immissionskonflikte erkennbar sind, die nicht sachgerecht auf Ebene
der nachfolgenden Genehmigungsebene geldst werden kénnten.

0 Mé&hler+Partner Ingenieure GmbH: Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechni-
sche Untersuchung (Gewerbe/Verkehr) im Rahmen der Bauleitplanung Handel- und
Gewerbepark Schutow, Projekt-Nr. 105092825. Ahaus.
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° Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der in dem angrenzenden Sondergebiet vorge-
sehenen Einzelhandelsentwicklung werden Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der ,Sortimentsliste fiir

die Hanse- und Universitatsstadt Rostock

“I ausgeschlossen, um ne-

gative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu vermeiden.

Liste der zentrenrelevanten Sortimente:

Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Apothekenwaren

Blumen (Indoor)
Drogeriewaren

Getranke*

Nahrungs- und Genussmittel™*
Zeitungen / Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik

Bekleidung

Blcher

Computer und Zubehor

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia***

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik****

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware / Stoffe / Wolle
Haushaltswaren*****

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwasche
Hoérgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Klnstler- und Bastelartikel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Medizinische und orthopadische Artikel
Musikinstrumente und Zubehdr

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel

" Stadt+Handel (12.11.2025): Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsana-

lyse fiir die Ansiedlung eines Einrichtungshauses und eines Decathlon-Sportfachmark-

tes in Rostock-Schutow, Gemarkung Evershagen. Dortmund/Leipzig.
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- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel / -kleingerate (ohne Sportgro3gerate)
- Sportbekleidung

- Sportschuhe

- Uhren / Schmuck

*inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

**inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren

*** Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefalle

**** Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elekt-
rokleingerate), Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -
korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

o Sonstige Nutzungen

Daruber hinaus werden Anlagen und Betriebe, die gewerblich betrie-
benen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen (Prostitutionsge-
werbe) dienen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
ausgeschlossen. Hierdurch soll der Gefahr von negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen im Hinblick auf das Image des Gewerbestandor-
tes, die bei der Ansiedlung etwaiger Nutzungen gegeben ist,
entgegengewirkt werden.

Die sonst gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassige Nutzung (Tank-
stelle) ist im vorliegenden Bebauungsplan unzulassig, um die von die-
ser Nutzung ausgehenden Verkehre und Immissionen, die regelmafig
auch in Abend- bzw. Nachtbereichen auftreten, zu vermeiden.
Dartber hinaus sind Anlagen der Fremdwerbung als Unterart der ,Ge-
werbebetriebe aller Art“ unzulassig, um stadtebauliche Beeintrachti-
gungen durch eine Vielzahl unterschiedlicher Werbeanlagen zu

vermeiden.
. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 8 Abs. 3
BauNVO

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3
BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnligungsstat-
ten) unzulassig. Das Ziel dieser Festsetzung ist es, die Bauflachen fir,
Handwerkswerksbetriebe, nicht belastigende produzierende Gewerbe-
betriebe und unternehmensbezogene Dienstleistungen vorzuhalten.
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Der Ausschluss von Vergnligungsstatten zielt darauf ab, einen durch
die Nachfrage nach Standorten fur Vergnigungsstatten ausgeldsten
Anstieg der Grundstlckspreise im Plangebiet zu verhindern und der
Gefahr von Trading-Down-Effekten, die durch die Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten zu beflirchten sind, entgegenzuwirken.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

. Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel”

Die hochstzulassigen Baukorperhohen sind in der Planzeichnung im
Sinne der Eindeutigkeit bezogen auf Meter ber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der bau-
lichen Anlage. Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren
sich an den Hohen der Einzelhandelsbetriebe im direkten Umfeld des
Plangebietes.

Innerhalb der Teilflachen 1 und 2 (TF 1, TF 2) des festgesetzten Son-
dergebietes betragt die maximal zulassige Baukérperhéhe demnach
44,0 m 0. NHN. Dies entspricht bezogen auf das derzeitige Gelandeni-
veau einer maximalen Baukoérperhdhe von ca. 22 Metern.

Da durch die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen
auch mehrgeschossige bauliche Losungen moglich sind, wird die Zahl
der Vollgeschosse innerhalb des Sonstigen Sondergebietes auf maxi-
mal vier Vollgeschosse begrenzt.

Innerhalb der Teilflache 3 (TF 3) des festgesetzten Sondergebietes
sind den Einzelhandelsbetrieben der Teilflachen 1 und 2 zugehorige
Werbepylone zulassig. Entsprechend der Hohe des Werbepylons des
angrenzenden IKEA-Einrichtungshauses wird die Baukdrperhdhe in-
nerhalb der Teilflache 3 mit 67,0 m . NHN festgesetzt. Bezogen auf
das derzeitige Gelandeniveau entspricht dies einer Hohe von ca. 45
Metern.

Innerhalb der mit Teilflachen 1 und 2 (TF 1, TF 2) gekennzeichneten
Flachen ist dariiber hinaus eine Uberschreitung der festgesetzten Ge-
baudehdhe von 44,0 m . NHN fur technisch erforderliche, untergeord-
nete Bauteile (z.B. technische Aufbauten fir Klima- und Kaltetechnik,
Fahrstuhlschachte, Lichtkuppeln usw.) oder fur Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom aus Sonnenenergie (Photovoltaik) gemall § 16 (6)
BauNVO auf max. 20 % der Dachflache um bis zu 4,0 m zulassig. Um
zu vermeiden, dass diese in ihrer Wirkung vom offentlichen Strallen-
raum aus, die festgesetzten Gebaudehdhen lberschreiten, wird dar-
Uber hinaus festgesetzt, dass diese Anlagen so anzuordnen sind, dass
sie zur Attika einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten. Die
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technische Erforderlichkeit der 0.g. Anlagen ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Fir Werbeanlagen (Eigenwerbung) ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Gebaudehdhen von 44,0 m. 4. NHN innerhalb der mit Teilfla-
che 1und 2 (TF 1, TF 2) gekennzeichneten Flachen auf max. 20 % der
Gebaudelange um bis zu 4,0 m zulassig.

. Gewerbegebiet

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes wird die Hohe baulicher
Anlagen mit 35,0 m. U. NHN festgesetzt. Bezogen auf das derzeitige
Gelandeniveau entspricht dies einer Héhe von ca. 14 Metern. Durch
die gegenuber dem Sonstigen Sondergebiet geringer festgesetzte
Hohe, soll ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang in die westlich an-
grenzende freie Landschaft gewahrleistet werden.

Aufgrund der stark schwankenden Geschosshdhen bei gewerblichen
Bauten wird auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Ge-
werbegebiet verzichtet.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Baukorperhdhen fir technisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z.B. technische Aufbauten fir Klima- und Kalte-
technik, Fahrstuhlschachte, Lichtkuppeln usw.) oder fir Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus Sonnenenergie (Photovoltaik) gem. § 16
Abs. 6 BauNVO auf max. 20 % der Dachflache um bis zu 2,0 Meter
zulassig. Technische Anlagen und Dachaufbauten sind so anzuord-
nen, dass sie zur Attika einen Abstand von mindestens 1,0 m einhal-
ten. Hierdurch sollen die technischen Anlagen zuricktreten und in ihrer
Wirkung vom O&ffentlichen Strallenraum aus weniger einsehbar sein.
Die technische Erforderlichkeit der 0.g. Anlagen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

4.2.2 Grund- und Geschossflachenzahl, Baumassenzahl.
Innerhalb des Plangebietes wird die Grundflachenzahl (GRZ) fir das
Sonstige Sondergebiet und das Gewerbegebiet entsprechend der Ori-
entierungswerte fur Obergrenzen gem. § 17 BauNVO mit 0,8 festge-
setzt, um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
eine moglichst hohe Ausnutzung der festgesetzten Bauflachen zu er-
mdglichen. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Nebenanla-
gen im Sinne des § 19 (4) BauNVO ist unzulassig.

Um eine aufgrund der festgesetzten H6he baulicher Anlagen theore-
tisch mégliche Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergren-
zen der Baumassenzahl im Gewerbegebiet gem. § 17 BauNVO zu
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vermeiden, wird die Baumassenzahl fir das Gewerbegebiet entspre-
chend der Orientierungswerte fur Obergrenzen mit 10,0 festgesetzt.

4.3 Uberbaubare Fliachen / Baugrenzen

. Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel”

Die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes durch Baugrenzen fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen orientieren sich an der grundséatzlich
angestrebten Gebaudeanordnung, wobei die definierten Baugrenzen
einen weiten Spielraum im Hinblick auf eine spatere Realisierung und
eventuell notwendig werdende Anpassungen des Vorhabens ermogli-
chen. Ein stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von Baulinien
besteht im vorliegenden Fall nicht.

Zu der im noérdlichen Bereich des Plangebietes festgesetzten Waldfla-
che halten die Uberbaubaren Grundstlcksflachen einen Abstand von
mindestens 21,5 Metern ein. Damit wird der Abstand von 30,0 Metern
gemal § 20 Abs. 1 LWaldG M-V unterschritten. Seitens der obersten
Forstbehdrde wurde einer Ausnahme von dieser Regelung im Einzel-
fall zugestimmt. Die Voraussetzung zur Kompensation der Unter-
schreitung dieses Waldabstands ist die dauerhafte Verpflichtung
seitens des Vorhabentragers dazu, geeignete PflegemalRnahmen im
Bereich der betroffenen Waldflachen vorzunehmen. Entsprechende
vertragliche Regelungen werden zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Rostock geschlossen.

. Gewerbegebiet

Die Uberbaubaren Flachen des festgesetzten Gewerbegebietes wer-
den groRzugig gefasst, um eine mdglichst hohe Flexibilitdt in der
Grundsticksausnutzung zu ermdglichen. Die Uberbaubaren Flachen
halten zu den Randern des festgesetzten Gewerbegebietes grundsatz-
lich einen Abstand von 10,0 Metern ein. Abweichend hiervon wird im
westlichen Teil des Plangebietes ein Abstand von 16 m zum gesetzlich
geschitzten Biotop eingehalten. Im sddlichen Teil des Plangebietes
wird ein Abstand von ca. 50 m zur sudlich festgesetzten privaten Grin-
flache eingehalten, um ausreichende Flachen fur die in diesem Bereich
erforderliche Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den privaten
Grundstucksflachen von baulichen Anlagen freizuhalten. zur Regen-
wasserrtckhaltung vorgesehen

Im Hinblick auf die sldlich des Plangebietes verlaufende Bundes-
stralle B 105 ist die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art
Grundsatzlich in einer Entfernung von 20,0 Metern gemessen vom &au-
Reren Rand der befestigten Fahrbahn gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
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Bundesfernstralengesetz (FStrG) unzuléssig. Dies betrifft sowohl das
festgesetzte Sonstige Sondergebiet als auch das festgesetzte Gewer-
begebiet. Die entsprechenden Flachen befinden sich auerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen und sind von Bebauung freige-
halten.

In einer Entfernung von 40,0 Metern gemessen vom aufReren Rand der
befestigten Fahrbahn bedarf die Errichtung baulicher Anlagen gem. §
9 Abs. 1 Nr. 2 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) einer Genehmigung
durch die oberste Landesstrallenbaubehdrde.

4.4 Bauweise

Unter Berlcksichtigung der Flachenbedarfe grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe und dem Ziel, eine mdglichst flexible Nutzung der Grund-
sticke mit baulichen Anlagen fur die anzusiedelnden Betriebe zu
ermdglichen, wird im Plangebiet eine ,abweichende Bauweise* festge-
setzt, um in einer grundsatzlich ,offenen Bauweise“ auch Gebaude mit
einer Lange von mehr als 50 m zuzulassen.

Die Grenzabstande gemal} Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpom-
mern (LBauO M-V) sind jeweils einzuhalten.

4.5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Unter Berucksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Zulas-
sigkeit von Stellplatzen, mit Ausnahme von Fahrradstellplatzen, auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder die dafur festgesetzten Fla-
chen beschrankt. Hierdurch werden die Randbereiche des Sonstigen
Sondergebietes, die der Erschliefung der westlich anschlieRenden
Gewerbeflachen dienen, hiervon freigehalten.

Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Trafostationen, Elektro-Ladein-
frastruktur und Hinweisschildern nur innerhalb der festgesetzten tber-
baubaren Flachen zulassig.

Diese Festsetzung wird getroffen, um Beeintrachtigungen des unmit-
telbaren stadtebaulichen Umfelds durch eine Ansammlung von Neben-
anlagen, insbesondere Werbeanlagen, zu verhindern und diese auf ein
stadtebaulich vertragliches Maf} zu begrenzen.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes verlaufen zwei Haupttrinkwas-
serleitungen in Nord-Sud-Richtung, welche die Versorgung der nordli-
chen Stadtteile sicherstellen. Diese Leitungen werden entsprechend
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Nordwasser GmbH mit
einem Leitungsrecht belegt.
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Im sudlichen Randbereich des Plangebietes verlauft dariber hinaus
eine weitere Asbest-Zement-Leitung, die im Rahmen des Bebauungs-
planes Uber ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager gesi-
chert wird, wobei beim Vollzug des Vorhabens eine Erneuerung dieser
Leitung notwendig wird.

Daruber hinaus wird entlang der nérdlichen Grenze des festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger des westlich gelegenen Gewerbe-
gebietes festgesetzt. Hierdurch wird die Erschliefung des Gewerbege-
bietes von der MessestralRe aus gesichert.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung beschranken sich im Sinne einer
moglichst hohen Flexibilitat in der konkreten architektonischen Ausge-
staltung der kiinftigen Gebaude auf Festsetzungen zur Gestaltung von
Werbeanlagen, da diese in besonderer Weise auf den offentlichen
Raum einwirken.

Um negative stadtebauliche Auswirkungen durch Werbeanlagen auf
die unmittelbare Umgebung zu vermeiden, werden entsprechend Fest-
setzung zur Gestaltung von Werbeanlagen in den Bebauungsplan auf-
genommen. Demnach wird festgesetzt, dass die Summe der Flachen
aller fassadenbegleitenden Werbeanlagen " der Wandflache an der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten darf. Hierdurch soll si-
chergestellt werden, dass Werbeanlagen immer nur im Zusammen-
hang mit Gebauden errichtet werden kénnen, denen die Werbeanlage
in GréRe und Umfang deutlich untergeordnet sein missen.

Um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die nahere Umgebung
zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen blendfrei sein
mussen. Lauf-, Wechsel-, Blink- und Blitzlichtschaltungen sowie Moni-
tore und Anlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind ebenfalls unzu-
lassig.

5 ERSCHLIEBUNG

5.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt — sowohl fur die Kunden als
auch fur die Anlieferungsverkehre — Uber einen neu anzulegenden An-
schluss an die Messestralle auf Hoéhe der Zu- und Abfahrt des 6stlich
gelegenen IKEA-Einrichtungshauses.

Uber diese Verbindung wird sowohl die Flache des festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes als auch die Flache des westlich angren-
zend festgesetzten Gewerbegebietes erschlossen. Um die
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ErschlieBung des Gewerbegebietes Uiber die Flache des festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes sicherzustellen, wird entlang der nérdlichen
Grenze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB aulRerdem ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Anlieger in einer Breite von 10,5 m festgesetzt (s.
Pkt. 4.6).

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Messestralle und der Nahe zu
dem Kreuzungspunkt Messestrale / B 105 sind weitere Anbindungen
des Plangebietes an die Messestralde aus verkehrlichen Grinden nicht
moglich. Daher wird entlang der Messestral’e mit Ausnahme des ge-
planten Zufahrtsbereiches ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Aus gleichem Grund wird insge-
samt im Verlauf der B 105 ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” fest-
gesetzt. Hiervon ausgenommen ist die im Suden des Plangebietes
gelegene Ver- und Entsorgungsflache. Um eine Zuwegung zu dieser
zu gewabhrleisten, wird hier auf einen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®
verzichtet.

Im Zuge einer durch das Blro Logos erstellten Verkehrsuntersu-
chung'? wurden die durch das Vorhaben erzeugten Verkehre und ihre
Auswirkungen auf das umliegende Verkehrsnetz untersucht.

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung legt die Verkehrsuntersu-
chung die Verkehrserzeugung eines Mdbelhauses mit einer Verkaufs-
flache von max. 24.000 m? sowie eines Sportfachmarktes mit einer
Verkaufsflache von max. 4.000 m? zu Grunde. Bei einer Anderung der
Verkaufsflachen oder einer Anderung der Zusammensetzung der
Fachmarkte ist von einer allgemeinen Verbesserung der Verkehrsqua-
litdt auszugehen.

In die Bewertung der Leistungsfahigkeit der untersuchten Knoten-
punkte flieRt die Verkehrsbelastung zur Spatspitzenstunde eines Nor-
malwerktages ein, da sich diese Spitzenstunde durch die
Uberlagerung des Berufs-, Einkaufs-, Besorgungs- und Freizeitver-
kehrs im allgemeinen Verkehrsaufkommen als am hdchsten belastet
darstellt. Zusatzlich wird das Verkehrsaufkommen zur Samstagsspitze
betrachtet, da hier die héchsten Kundenverkehre an den Einzelhan-
delseinrichtungen zu erwarten sind.

Die geplanten Gewerbeflachen im westlichen Bereich des Plangebie-
tes sind Uber den gleichen Anschlusspunkt an das 6ffentliche Stralen-
netz angeschlossen, wie die geplanten Einzelhandelsbetriebe. Das
Gewerbegebiet besitzt eine Flache von ca. 33.600 m?. Auch fiir das

2 Logos Beratende Ingenieure GmbH (24.10.2025): Verkehrstechnische Untersu-
chung zur Anbindung eines Mobel- und Sportfachmarktes in Rostock-Schutow — Er-

lauterungsbericht. Rostock.
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Gewerbegebiet werden die Belastungen der Spatspitzenstunde eines
Normalwerktags sowie die Samstagsspitzenstunde herangezogen.
Die Berechnung ergibt, dass die signalisierte Kreuzung B 105/ An den
Griebensndllen (Knotenpunkt 1) bereits in der Grundbelastung zur
Samstagsspitzenstunde uberlastet ist und unabhangig von den Ent-
wicklungen im Plangebiet bauliche und verkehrstechnische Verande-
rungen an diesem Knotenpunkt notwendig werden, um einen
leistungsfahigen Verkehrsablauf zu sichern. Dabei ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass die Verkehre vom Plangebiet keinen Einfluss auf
die Verkehrsqualitat dieses Knotenpunktes haben, da nur ein sehr ge-
ringflgiger Teil des Zielverkehrs von An den Griebensndllen in Rich-
tung Plangebiet verkehrt.

Daruber hinaus kommt die erstellte Verkehrsuntersuchung zum Ergeb-
nis, dass das bestehende Verkehrsnetz die durch das Vorhaben ent-
stehenden Mehrverkehre vollstdndig aufnehmen kann und alle
untersuchten Knotenpunkte leistungsfahig verbleiben (mind. Qualitats-
stufe D), sofern folgende bauliche und verkehrstechnische MalRnah-
men umgesetzt werden:

- Knotenpunkt K2 (B 105 / Messestralde): Zur Vermeidung ei-
ner Uberstauung der Rechtsabbiegespur von der Mes-
sestrale auf die B 105 in Richtung Bad Doberan in die
benachbarte Geradeaus-/Linksabbiegespur, sollte die Spu-
renaufteilung im hinteren Abschnitt der Messestralle ange-
passt werden. Die Heranflihrung an den Knotenpunkt sollte
zweistreifig auf die Rechtsabbiegespur bzw. auf die mittlere
Geradeaus-/Linksabbiegespur verlaufen, sodass fir die in-
nere Linksabbiegespur ein nachgelagerter Spurwechsel er-
forderlich wird.

- Knotenpunkt K3 (Messestralte / Hirschkaferweg — Doppel-
knoten): Der anzulegende Verkehrsanschluss sollte tber
eine mehrspurige Zufahrt mit einer separaten Rechtsabbie-
gespur und einer kombinierten Geradeaus-/Linksabbiege-
spur realisiert werden, um die Ruckstaulangen innerhalb
des Plangebietes gering zu halten.

- Knotenpunkt K3 (Messestralte / Hirschkaferweg — Doppel-
knoten): Eine Reduzierung der Umlaufzeit der Signalpro-
gramme auf max. 80 Sekunden wird empfohlen.

5.2 Innere ErschlieBung
Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts halten die Uberbaubaren
Flachen sowie die festgesetzten Flachen fur Stellplatze die
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Randbereiche des Sonstigen Sondergebietes, in dem die Erschlie-
Rungsanlagen vorgesehen sind, frei von baulichen Anlagen. Zur sud-
lich des Plangebietes verlaufenden BundesstralRe B 105 / Rostocker
Stral3e ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bundesfernstralengesetz (FStrG) in
einer Entfernung von 20,0 Metern - gemessen vom &uferen Rand der
befestigten Fahrbahn - die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher
Art unzulassig. In einer Entfernung von 40,0 Metern - gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn - bedarf die Errichtung bauli-
cher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 Bundesfernstralengesetz (FStrG)
einer Genehmigung durch die oberste Landesstrallenbaubehdrde.

5.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes werden 6rtli-
che Bauvorschriften im Hinblick auf die Anzahl an Stellplatzen im Plan-
gebiet erlassen.

Um auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
fur die konkret geplanten Einzelhandelsnutzungen ein angemessenes
Angebot an Stellplatzen zu schaffen, wurde ein Stellplatznachweis flr
die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an der Messestrale in
Rostock' erarbeitet, in dem der erforderliche Stellplatzbedarf anhand
der Zielverkehre in der Spitzenstunde und der Beschaftigtenzahlen er-
rechnet wurde. Kundenspezifische Besonderheiten wie Konkurrenz-,
Verbund- und Mithahmeeffekte wurden dabei berlcksichtigt. Die Un-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fir das Mébeleinrichtungs-
haus mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 24.000 m? ein
Bedarf von 138 Stellplatzen fir Kunden und Beschaftigte und fir das
Sportfachgeschéaft mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von
4.000 m?, ein Bedarf von 143 Stellplatzen fir Kunden und Beschéftigte
entsteht. Dies entspricht einem Stellplatzschlissel von einem Stellplatz
je 173 m? Verkaufsflache fiir das Mobeleinrichtungshaus bzw. einem
Stellplatz je 27 m? Verkaufsflache fiir den Sportfachmarkt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass firr beide geplanten
Einzelhandelseinrichtung gemeinsam betrachtet, aus verkehrsplaneri-
scher Sicht, ein Stellplatzbedarf von rund 200 Kundenparkplatzen an-
zusetzen ist. Dariber hinaus sind innerhalb des gesamten Plangebiets
zusatzlich bis zu 90 Stellplatze vorzuhalten, um den weiteren Bedarf
der Ubrigen Nutzungsanteile zu decken.

Im Hinblick auf das Gesamtvorhaben wird damit innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes gemittelt ein Stellplatz je 100 m? Verkaufsflache
erforderlich. Abweichend von der Stellplatzsatzung der Hanse- und

'3 Logos Beratende Ingenieure (24.10.2025): Stellplatznachweis fiir die Entwicklung

eines Einzelhandelsstandortes an der Messestrale in Rostock. Rostock.
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Universitatsstadt Rostock wird diese Stellplatzanforderung im Bebau-
ungsplan gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 86 und 49 LBauO M-V festge-
setzt.

Die hierflr erforderlichen Flachen sind im stadtebaulichen Konzept im
Sinne eines kundenfreundlichen Nutzungskonzeptes strallenzuge-
wandt vor den Gebauden vorgesehen. Die Stellplatze fir die Mitarbei-
ter der Einzelhandelsbetriebe werden stralenabgewandt nérdlich bzw.
westlich der Gebaude in den hierfur gekennzeichneten Flachen fur
Stellplatze vorgesehen. Entsprechend werden die Stellplatze im Be-
bauungsplan raumlich verortet festgesetzt. Darliber hinaus ist die An-
lage von Stellplatzen auch innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze des festgesetzten
Gewerbegebietes sind jeweils auf den privaten Grundstiicksflachen
nachzuweisen.

Fahrradabstellplatze sind auch auf3erhalb der ausgewiesenen Flachen
sowie der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

5.4 Rad- und FuBwegenetz

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den Ful3- und Fahrradverkehr
erfolgt ebenfalls von der Messestral’e aus, wo an die bestehende
Nord-Sid Fahrradverbindung in Richtung Evershagen, Lambrechtsha-
gen bzw. Reutershagen angeschlossen wird.

5.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen Rostock-Schutow (ca. 350
m Ostlich des Plangebietes) bzw. Messestrale (ca. 350 m ndrdlich des
Plangebietes) an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs an-
gebunden. Die Haltestellen werden durch die Buslinien 25, 39, 121 und
128 bedient und stellen Verbindungen zum Rostocker Zentrum sowie
in die Stadtteile Evershagen und Reutershagen sowie in die Nachbar-
gemeinden Lambrechtshagen und Bad Doberan her.

Um die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr zu ver-
bessern, ist im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes aullerdem
vorgesehen, die nordlich des Plangebietes gelegene Bushaltestelle
MessestralRe in stdliche Richtung zu verlegen, so dass diese unmittel-
bar an die anzulegende Einfahrt des Vorhabenstandortes angrenzt.
Entlang der sudlichen und der &stlichen Plangebietsgrenze, parallel
zur BundesstralRe B 105 und zur Messestrale, verlauft zudem die Vor-
behaltsflache flr eine zu errichtende StralRenbahnlinie. Die Umsetzung
und der zeitliche Horizont dieses Projekts sind derzeit noch nicht ab-
sehbar. Die entsprechende Vorbehaltsflache wird im vorliegenden
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Bebauungsplan innerhalb eines als ,Griinflache“ festgesetzten Berei-
ches nachrichtlich dargestellt. Die Umsetzung dieser Stral3enbahnlinie
erfolgt in einem nachgelagerten Planverfahren, das durch die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt wird.

6 NATUR UND LANDSCHAFT / FREIRAUM

6.1 Griinkonzept / Festsetzungen zur Griingestaltung

Das Plangebiet ist derzeit durch bestehende Griin- und Ackerflachen
gepragt. Entlang der 6stlichen, westlichen und sudlichen Plangebiets-
grenze ist das Plangebiet durch Gehdlzstreifen eingefasst. Im Norden
des Plangebietes schlie3t eine Waldflache an. Da die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes einen Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 14ff. BNatSchG vorbereitet und ein solcher Eingriff gemaf §
18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB durch den Verursacher aus-
zugleichen ist, wurde im Rahmen eines erstellten Griinordnungsplanes
(GOP)™ der Kompensationsbedarf des Eingriffs ermittelt und etwaige
Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes er-
arbeitet. Aus diesen Vorgaben resultieren verschiedene Festsetzun-
gen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB und zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB.

Das Ziel des grinordnerischen Konzeptes ist es, die derzeit im Plan-
gebiet bestehenden Baum- und Gehdlzstrukturen weitestgehend zu er-
halten. Entsprechend wird entlang der sudlichen und der westlichen
Plangebietsgrenze eine private Grunflache mit einer Flache zur Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt, um den in diesem Bereich bestehenden Bestand an alten
Kopfweiden sowie die dort vorhandene Baumreihe aus Linden langfris-
tig zu sichern. Auch im 6stlichen Bereich des Plangebietes, direkt an
die Messestralle angrenzend, befindet sich ein Bestand mittelkroniger
Baume, der ebenfalls gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhalten
gesichert wird. Zum langfristigen Schutz der angesprochenen Baum-
strukturen wird festgesetzt, dass diese dauerhaft zu erhalten und vor
jegliche Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden kénnten,
fachgerecht zu schitzen sind. Ein Ausfall oder eine Beschadigung ist

14 Biota — Institut fiir 6kologische Forschung und Planung GmbH (21.11.2025): B-Plan
Nr. 06.5S0.164 ,Handels- und Gewerbepark Schutow” — Griinordnungsplan und Ein-

griffs- / Ausgleichsbilanz. Butzow.
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durch Neuanpflanzung mit gleichartigen standortgerechten Gehdlzen
an gleicher Stelle zu ersetzen.

Im Sudosten des Plangebietes befindet sich ein Feldgehdlz, welches
gem. § 20 NatSchAG M-V als gesetzlich geschutztes Biotop einzustu-
fen ist. Der Bebauungsplan setzt fir die betreffenden Flachen in Teilen
Grunflachen (Uberlagert durch die Vorbehaltsflache Stralen-
bahntrasse), nicht Uberbaubare Grundsticksflachen des Sonstigen
Sondergebietes sowie Flachen fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Trinkwasser”, die sich bereits derzeit teilweise un-
terhalb des Gehodlzes befinden, fest. Der Bestand des gesetzlich ge-
schitzten Biotopes wird somit durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht in Frage gestellt. Weiterer Erhaltungsfestset-
zung fur das Feldgehdlz bedarf es im Bebauungsplan aufgrund des
bestehenden Schutzstatus gem. NatSchAG M-V nicht.

Zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum und zum
Ausgleich bzw. zur Minderung der mit der Planung verbundenen Ein-
griffe werden daruber hinaus plangebietsintern Flachen zur Anpflan-
zung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Die gemal zeichnerischer Festsetzung mit P1 gekennzeichnete und
am westlichen Rand des Plangebietes gelegene Flache zur Anpflan-
zung, ist mit standortgerechten Geholzen I. und Il. Ordnung gem.
Pflanzliste Grinordnungsplan zu bepflanzen. Die Geholze sollten da-
bei aus der folgenden Pflanzliste gewahlt werden:

Baume HST, Hei, StU 15/20

Acer Campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris, Pyrus pyraster Wildobstarten
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher, Str 3 xv

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avallana Gewohnl. Hasel
Crataegus monogyna Eingriffl. Weil3dorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Rubus idaeus Himbeere
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Sambucus nigra Schw. Holunder

Viburnum opulus g. Schneeball

Dabei sind mindestens funf verschiedene Baum- und Straucharten zu
wahlen. Die konkreten Vorgaben zur Pflanzung sowie Vorgaben zur
Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Erhaltungspflege, sind dem Erlau-
terungsbericht zum Grunordnungsplan zu entnehmen. Die Festset-
zung dieser Flache hat zum Ziel, die Landschaft und die nahere
Umgebung aufzuwerten und zu einer Verbesserung des Mikroklimas
beizutragen. Sie schafft einen Lebensraum fur unterschiedliche Tier-,
Vogel-, Amphibien- und Reptilienarten, wird Bestandteil eines hoch-
wertigen Biotopverbundes und stellt ein Ersatzhabitat fir die durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verlorengehenden
Habitate dar.

Innerhalb der mit P2 gekennzeichneten und im Osten des Plangebie-
tes gelegenen Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine Baumreihe aus zehn standortge-
rechten Baumen mit einem Mindestabstand von 10 m zueinander gem.
Pflanzliste Grinordnungsplan zu pflanzen. Die Geholze sollten dabei
aus der folgenden Pflanzliste gewahlt werden:

Baume HST, Hei, StU 18/20, 3 xv

Acer Campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cerasus avium Kirsche
Malus sylvestris, Pyrus pyraster Wildobstarten
Malus domesticus Kultur-Apfel
Pyrus comunis Kultur-Birne

Prunus domesticus

Sorbus aucuparia

Straucher, Str 3 xv

Corylus avallana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina

Sambucus nigra

Kultur-Pflaume

Eberesche

Gewohnl. Hasel
Eingriffl. WeilRdorn
Schlehe
Hunds-Rose

Schw. Holunder
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Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind im Ubergangsbereich zur
angrenzenden Waldflache in der mit P3 gekennzeichneten Flache zur
Anpflanzung gemaR der fur die Anpflanzflache P2 definierten Pflanz-
liste, Pflanzgruppen von je einem Baum und zwei Strauchern anzule-
gen. Im Nordwesten des Plangebietes ist innerhalb der mit P4
gekennzeichneten Flache zur Anpflanzung gem. Pflanzliste Grinord-
nungsplan, eine Baumreihe aus acht Einzelbdumen mit einem Min-
destabstand von 10 m zueinander zu pflanzen. Entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze ist in der mit P5 gekennzeichneten Flache zur An-
pflanzung gem. Pflanzliste Grinordnungsplan, mit standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen.

Alle zu pflanzenden Baume, Strauche und sonstigen Bepflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch Neuanpflanzung mit
gleichartigen, heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu erset-
zen. Diese Festsetzungen haben eine 6kologische Aufwertung des
Plangebietes zum Ziel, dienen in Teilen dem Ausgleich des verursach-
ten Eingriffs und werden zur Verbesserung der Luftqualitéat sowie des
Mikroklimas innerhalb des Plangebietes getroffen. Weitere Vorgaben
zur Pflanzung sowie zur Entwicklungspflege, sind dem Erlauterungs-
bericht zum Grinordnungsplan zu entnehmen.

Im Bereich der festgesetzten Flachen fur Stellplatze ist zur Durchgri-
nung der Stellplatzanlage, je flnf Stellplatze ein klein- bis mittelkroni-
ger Baum gem. Pflanzliste Grinordnungsplan zu pflanzen. Die
Geholze sollten dabei aus folgender Pflanzliste gewahlt werden:

Baume HST, Hei, StU 18/20, 3 xv
Acer Campestre Feld-Ahorn

Straucher, Str 3 xv
Crataegus monogyna Eingriffl. WeiRdorn

Das Ziel dieser Festsetzung ist es, eine angemessene Durchgriinung
und Verschattung der Stellplatzanlage zu ermoglichen, um eine ber-
mafige Aufheizung der ansonsten versiegelten Flache vorzubeugen.
Weitere Vorgaben zur Pflanzung und Entwicklungspflege, sind dem Er-
l[auterungsbericht zum Griinordnungsplan zu entnehmen.

Die geholzfreien Bereiche der mit P2, P3, P4 und P5 gekennzeichne-
ten Flachen zur Anpflanzung sowie die geholzfreien Bereiche der fest-
gesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern, sind
flachendeckend mit standortgerechten Blihmischungen zu bepflan-
zen, um eine angemessene Durchgrinung des Plangebietes zu
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gewabhrleisten. Diese Griunsubstanzen sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

Weitergehend sieht der erstellte Grinordnungsplan im Westteil des
Plangebietes vor, eine Flache in eine extensive Mahwiese umzuwan-
deln, um die durch die Planung verloren gehenden Lebensrdume so-
wie  Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu  kompensieren.
Dementsprechend wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungspla-
nes festgesetzt, dass die mit M1 gekennzeichnete Flache gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB als extensives Griinland zu entwickeln ist.
Daruber hinaus wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass
innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes und innerhalb
des festgesetzten Gewerbegebietes, die Dachflachen mit einer Nei-
gung von bis zu 15° auf mindestens 65 % der Dachflache extensiv zu
begrinen sind. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetations-
schicht betragt 10 cm. Die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Pho-
tovoltaik- und solarthermische Anlagen sind zusatzlich zu der
festgesetzten Dachbegriinung maéglich. Diese Festsetzung wird insbe-
sondere im Hinblick auf eine zusatzliche Durchgriinung des Plangebie-
tes und zur Aufwertung des Klimas innerhalb des Plangebietes
getroffen. Die Dachbegriinung hat vor allem die Aufgabe, Regenwas-
ser zu speichern, so dass es verzdgert der Kanalisation zugefiihrt wer-
den kann. Durch die Dachbegrinung kommt es zu geringeren
Temperaturschwankungen und einer niedrigeren Maximaltemperatur
auf den Dachflachen.

Im Sinne einer Minimierung des Versiegelungsgrades wird zudem
empfohlen, dass Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien
(Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteinen, Schot-
terrasen, Drainagepflaster 0.4.) errichtet werden.

Zur weitergehenden Durchgrinung des Plangebietes sind die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen unversiegelt zu gestalten und dauer-
haft zu erhalten.

6.2 Eingriffsregelung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes bereitet einen Ein-
griff in Natur und Landschaft gemaR § 14 ff. BNatSchG vor. Gemal §
18 BNatschG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein solcher Eingriff durch
den Verursacher auszugleichen. Im Rahmen des erstellten Grinord-
nungsplans (GOP)* wurde der Kompensationsbedarf ermittelt. Der
Ausgleich des verursachten Eingriffs erfolgt durch kompensationsmin-
dernde Mafinahmen in Form von Dachbegrinung sowie finf Aus-
gleichsmalinahmen. Da zum Ausgleich erhebliche Flachengréfien
notwendig sind, die im Plangebiet nicht vollends zur Verfigung stehen,
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kann eine Kompensation des Eingriffes nur teilweise in Form von Aus-
gleichsmalinahmen erfolgen. Diese AusgleichsmalRnahmen haben
zum Ziel, die 6kologische Wertigkeit von Biotopen im Umfeld des Plan-
gebietes zu verbessern.

Zusatzlich ist eine Ersatzmalinahme vorgesehen, die dstlich von Bre-
sewitz als Okokonto angelegt wird. Die detaillierten Ausfiihrungen zu
den Eingriffs- und AusgleichsmalRnahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes sind dem erstellten Umweltbericht' zu entnehmen.

6.3 Griinordnungsplan

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan'® er-
stellt, der ein landschaftsgerechtes Einfligen des Plangebietes in die
nahere Umgebung sowie die Ausarbeitung von Kompensations-, Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen des entstehenden Eingriffs zum Ziel
hat. Eine detaillierte Beschreibung der vorgesehenen Eingriffs-, Aus-
gleichs- und Kompensationsmaf3nahmen, ist dem erstellten Grinord-
nungsplan zu entnehmen.

6.4 Biotop- und Artenschutz

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 06.S0.164 ,Gewerbe-
und Sondergebiet Sport / Mébel Schutow* war im Rahmen eines Ar-
tenschutzfachbeitrages gutachterlich zu untersuchen, ob durch das
Vorhaben Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG fir die im Gebiet vorkommenden, gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs
IV FFH-Richtlinie) ausgeldst werden kdnnen und ob im Falle der Ver-
letzung der Verbote eine Ausnahme nach § 67 BNatSchG unter Be-
achtung der Ausnahmetatbestdande des § 45 Abs. 7 BNatSchG
zulassig ist.

Fir die Erstellung des Artenschutzfachbeitrags wurde im Jahre 2021
eine Erhebung zum Vorkommen von Brutvogeln, Zug- und Rastvogeln,
Fledermdusen sowie Amphibien und Reptilien und der

'5 Biota — Institut fiir 6kologische Forschung und Planung GmbH (21.11.2025): B-Plan
Nr. 06.S0.164 ,Handels- und Gewerbepark Schutow”. Biitzow.

'6 Biota — Institut fiir 6kologische Forschung und Planung GmbH (21.11.2025): Griin-
ordnungsplan zum B-Plan Nr. 06.S0.164 ,Handels- und Gewerbepark Schutow* - Um-

weltbericht. Butzow.
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Weinbergschnecke im Plangebiet durchgefiihrt'”. Aufgrund des Alters
der Daten erfolgte im Jahr 2025 auf Grundlage der konkreten Projekt-
planung eine Aktualisierung / Uberpriifung der zuvor erhobenen Daten.
Erganzend hierzu wurde daher fir die Artengruppen Brutvdgel, Amphi-
bien und Fledermause eine Plausibilitdtskartierung erstellt, um die Er-
gebnisse des urspriinglichen Artenschutzfachbeitrags zu evaluieren'®,
Im Ergebnis hat sich die strukturelle Auspragung der Flache im Unter-
suchungsjahr 2025 im Vergleich zum Untersuchungsjahr 2021 nicht
wesentlich verandert.

Artengruppe Brutvogel

Es wurden 16 Arten als Brutvogel ermittelt, die in der Vorwarnliste der
Roten Liste M-V oder BRD geflihrt werden.

Das Vorhaben betrifft Lebensrdume in Form von Nahrungs- und Brut-
habitaten heimischer Brutvogel. Wahrend der Bautatigkeiten kommt es
zu Scheuchwirkungen, die jedoch zu keiner signifikanten Erhéhung
des Verletzungs- und Tétungsrisikos fur adulte Individuen fihren. Je-
doch kénnen im Rahmen der Zerstorung von Nestern oder auch einer
Vergramung britender/fatternder Altvogel Entwicklungsformen verletzt
oder getotet werden. Fir die Entfernung von Geblschen oder Baumen
ist entsprechend eine Bauzeitenregelung Avifauna einzuhalten [AFB-
V1], die das Ausldsen des Verbotstatbestands wirksam verhindert.
Das Toétungs- und Verletzungsrisiko fiir Brutvogel kann sich nach Er-
richtung der Gebaude durch Kollision mit Glasflachen (>1,5 m? Flache)
erhéhen. Bei der Konzeption der Gebaude ist dies entsprechend zu
prifen und im Falle eines signifikant hdheren Totungsrisiko mithilfe von
geeigneten MalRnahmen [AFB-V4] zu senken.

Durch die Umsetzung des Vorhabens ist aulerdem ein Verlust an Le-
bensraum fur Frei- und Bodenbriter sowie weitere Artgruppen gege-
ben. Hierfir ist die Anlage eines naturnahen Standgewassers
vorgesehen [AFB- M1], dass den Verlust ausgleicht.

Ein Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG kann somit nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz
der lokalen Brutvogelpopulation erfolgt die Umsetzung der beschriebe-
nen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen.

7 Biota — Institut fir okologische Planung GmbH (21.11.2025): Bebauungsplan Nr.
06.S0.164 ,Handels- und Gewerbepark Schutow” — Artenschutzfachbeitrag. Bitzow.

'8 Biota — Institut fir 6kologische Planung GmbH (15.08.2025): Bebauungsplan Nr.
06.S0.164 ,Handels- und Gewerbepark Schutow” — Plausibilitatskartierung 2025 zu

den artenschutzrechtlichen Untersuchungen aus dem Jahr 2021. Butzow.
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Die konkrete Ausgestaltung der beschriebenen Maflnahmen ist dem
Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Seit dem Jahr 2020 werden im nordwestlich des B-Plangebietes gele-
genen Teil des Feldblocks als CEF-MalRnahme fir die Bebauung des
Plangebietes umgesetzt. Diese MalRnahme bezog sich auf zwei Re-
viere der Feldlerche und umfasst sechs Feldlerchenfenster zu je 20 m?.
Entsprechend der Plausibilitatskartierung 2025 wurden im Vorhaben-
bereich sieben Reviere dieser Art festgestellt. Die MalRnahme ware
entsprechend um 15 Feldlerchenfenster zu erweitern, sodass eine Ge-
samtzahl von 21 Lerchenfenstern mit 420 m? erreicht wird. Diese MaRk-
nahme wird durch entsprechende vertragliche Regelungen zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt Rostock gesichert.

Mit Blick auf die Ubersichtlichkeit der Malnahmen und der Praktikabi-
litat in der Umsetzung wird empfohlen, einen ganzen Streifen von 3 m
Breite und 140 m Lange aus der Bewirtschaftung zu nehmen. Da ein
Teil des Ackerschlags sehr feucht und damit fur die Malinahme eher
ungeeignet ist, wurde ein MalRnahmenkorridor festgelegt, innerhalb
dessen der Feldlerchenstreifen variabel angelegt werden kann.
[CEF1]. Die konkrete Ausgestaltung der beschriebenen MaRnahmen
ist dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Artengruppe Fledermause

Innerhalb des Plangebietes konnten die Fledermausarten Grolier
Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfleder-
maus, Mickenfledermaus, Fransenfledermaus und Mopsfledermaus
erfasst werden, sodass Nachweise fur sieben der insgesamt 17 in
Mecklenburg vorkommenden Fledermausarten erbracht werden konn-
ten.

Das Plangebiet wurde primar von Individuen der Zwergfledermaus als
Jagd- und Transferraum genutzt. Des Weiteren wurden diese regelma-
Rig entlang vorhandener Gehdlzstrukturen beobachtet. Aufgrund der
hohen Anpassungsfahigkeit der Zwergfledermaus an anthropogene
Nutzungen und der vergleichsweise geringen Individuendichte im Un-
tersuchungsraum, ist von keiner essenziellen Nutzung des Plangebiets
als Jagdhabitat auszugehen. Zudem unterliegen die hauptsachlich ge-
nutzten Geholzstrukturen keinem Eingriff und bleiben als Jagd-, und
Leitstruktur erhalten.

Alle weitern Arten frequentierten die Flache gelegentlich. Ausgepragte,
regelmafige Jagdaktivitaten wurden fir diese Arten nicht festgestellt.
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Eine essenzielle Nutzung als Nahrungshabitat und Leitstruktur kann
daher flr diese Arten ausgeschlossen werden.

Im Bereich der diagonalen Baumreihe kann eine Quartiernutzung
durch baumhohlenbewohnende Arten nicht ausgeschlossen werden,
da an wenigen Baumen im Plangebiet potenziell geeignete Strukturen
dokumentiert wurden. Hinweise auf Quartiere, wie auffalliges
Schwarmverhalten, wurden im Rahmen der Erfassung nicht dokumen-
tiert. Durch das Vorhaben werden nach aktueller Planung keine Ge-
hoélze entfernt, die eine Quartierfunktion erfillen. Ein direktes Tétungs-
| Verletzungsrisiko fur Fledermausarten kann daher ausgeschlossen
werden. Wahrend der Bauphase kénnen die lichtempfindlichen Tiere
durch kunstliches Licht in ihrer abendlichen Aktivitatsphase gestort
oder verdrangt werden. Besonders die Gattungen Myotis und Barbas-
tella sind besonders lichtempfindlich und meiden hell beleuchtete Are-
ale. Gemaly Artenschutzgutachten kann auch die Zwergfledermaus
durch neu auftretende lichtverschmutzte Aktionsraume gestort wer-
den. Ein Eintreten von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG kann somit nicht ausgeschlossen werden. Auch eine Sto6-
rung durch Lichtverschmutzung kann nicht ausgeschlossen werden.
Dabei ist vor allem der Aspekt der Aufhellung dunkler Bereich durch
kiinstliches Licht zu nennen. Um die verbleibenden Habitate, auch fur
besonders lichtscheue Arten, mdglichst stérungsfrei zu halten, ist ein
entsprechendes Beleuchtungskonzept fiir die Baustelle im Nachtzeit-
raum und mit Fertigstellung der BaumafRnahmen umzusetzen [AFB-
V5]. Die konkrete Ausgestaltung der beschriebenen Mallnahmen ist
dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Artengruppe Saugetiere

Obwohl im Rahmen der durchgefuihrten Untersuchungen im Jahr 2021
kein Fischotter im nebenliegenden Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 06.GE.35 nachgewiesen werden konnte, wurden im Jahr
2013 laut Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern an nahelie-
genden Standorten zwei tote Individuen festgestellt. Aufgrund des Vor-
kommens potenzieller Leitstrukturen im Vorhabengebiet, ist eine
Nutzung des Gebiets als Wanderkorridor anzunehmen. Um die Eig-
nung als Wanderkorridor auch wahrend der Bauzeit zu erhalten, soll
die Bauzeit auf die Tageslichtphase beschrankt werden [AFB-V2].

Die detaillierte Umsetzung und die Durchfiihrungsdauer der beschrie-
benen MalRnahmen sowie ein entsprechendes Monitoring sind dem Ar-
tenschutzfachbeitrag zu entnehmen. Die planungsrechtliche
Sicherung dieser Maflnahmen erfolgt, soweit sie nicht durch
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Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden, durch ver-
tragliche Regelungen zwischen de, Vorhabentrager und der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock gesichert.

6.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Rahmen des erstellten Grinordnungsplanes wird zur Kompensa-
tion der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes verlorenge-
henden Kleingewasser und zur Aufrechterhaltung der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, die Neuanlage eines naturnahen Standgewassers im
Westteil des Plangebietes vorgesehen. Das Standgewasser soll auf
ca. zwei Drittel der Flache als Flachwasserzone mit einer Wassertiefe
von bis zu 1,0 Metern ausgebildet werden. Auf ca. einem Drittel der
Flache sollen tiefere Zonen mit maximal 2,0 Metern Wassertiefe ent-
stehen. Zuséatzlich sollen durch den Bodenaushub flache und natur-
nahe Uferbdschungen gebildet werden, die ein Verhaltnis von 1:3 nicht
Uberschreiten sollten. Das beschriebene Standgewasser dient vorran-
gig der Aufwertung der betreffenden Flachen und der Kompensation
des durch den vorliegenden Bebauungsplan entstehenden Eingriffs.
Die detaillierte Ausgestaltung des Standgewassers sowie Mallnahmen
zur Pflege, sind dem erstellten Griinordnungsplan zu entnehmen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird die fur die Anlage
des Standgewasser vorgesehene Flache zur langfristigen Sicherung
und zur Umsetzung der MaRnahme als Flache fir die Wasserwirtschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Um das Standgewasser
wird eine Pufferzone vorgehalten, um einen rdumlichen Konflikt zum
Ostlich festgesetzten Gewerbegebiet einzuhalten. Zu den Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen innerhalb des Gewerbegebietes wird hier-
durch ein Abstand des Gewassers von mind. 15,0 m eingehalten.

6.6 Forstliche Belange

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine Waldflache. Diese wird
im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 18b als Flache
fur den Wald gesichert.

Gemal § 20 Abs. 1 Landeswaldgesetz M-V ist die Errichtung baulicher
Anlagen in einem Abstand von 30 Metern zum Wald unzulassig. Mit
der obersten Forstbehdrde wurde abgestimmt, dass dieser Abstand bis
fzu einem Mal von 20,0 Metern Abstand zur Waldkante gemindert
werden kann, sofern zur Kompensation der Unterschreitung dauerhaft
geeignete Pflegemalinahmen im Waldgebiet vorgenommen werden.
Entsprechende vertragliche Regelungen werden zwischen dem Vor-
habentrager und der Stadt Rostock geschlossen.
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6.7 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um innerhalb des Plangebietes grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln und ein Gewerbegebiet zu
entwickeln. Der vorliegende Bebauungsplan eréffnet die Mdglichkeit,
einen bisher unbebauten Bereich zu versiegeln.
Das Plangebiet befindet sich westlich des bestehenden Gewerbege-
bietes Schutow und somit in unmittelbarer Umgebung zu bereits ver-
kehrlich und infrastrukturell erschlossenen Bereichen. Synergieeffekte
der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung kénnen daher ge-
nutzt werden. Durch die Lage im Zusammenhang mit weiteren gewerb-
lich genutzten Flachen, werden die mit der Nutzung des Baugebietes
verbundenen Verkehrsbewegungen so weit wie mdglich reduziert.
Die neuen Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) errichtet. Dadurch werden bautechni-
sche Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf
sichergestellt. Im Rahmen eines erstellten Energiekonzeptes' fir das
Plangebiet wurde daruber hinaus nachgewiesen, dass eine nachhal-
tige Strom- und Energieversorgung des Gebietes umsetzbar ist. Inso-
fern kann die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes in
Ubereinstimmung mit der Zielsetzung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock, bis zum Jahr 2035 Klimaneutralitat zu erreichen, durchgefuhrt
werden. Das Energiekonzept sieht den Betrieb der Gebaude im Son-
dergebiet mit Photovoltaikanlagen vor. Um vor dem Hintergrund der
erforderlichen Flexibilitat fir die Ansiedlung der Betriebe im Gewerbe-
gebiet weitgehende Technologieoffenheit zu gewahrleisten, wird im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes jedoch auf die Festset-
zung von MaRnahmen fur die Energieversorgung verzichtet. Das er-
stellte Energiekonzept bildet gleichwohl eine Grundlage, um das
Plangebiet zukinftig nachhaltig mit Strom und Energie zu versorgen
Daruber hinaus tragen die getroffenen Festsetzungen zur Durchgru-
nung des Plangebietes und somit zu einer allgemeinen Verbesserung
des Mikroklimas, zur Verbesserung der Luftqualitat sowie zur generel-
len Kihlung des Gebietes bei und mindern die negativen Einflisse der
kiinftigen Bebauung. Der vorliegende Bebauungsplan gewahrleistet
den Erhalt und die Anpflanzung unterschiedlicher Baume und Gehdlze,
die, abgestimmt auf inre Beeintrachtigung durch aulRere Einflisse (z.B.
Nahe zu den viel befahrenen Verkehrsachsen) zur 6kologischen

S IWEN Energy Institute gGmbH (19.11.2025): Energieversorgungskonzept fiir den

Handels- und Gewerbepark Schutow. Rostock.
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Aufwertung des Plangebietes beitragen. Die Festsetzung einer Dach-
begriinung sowie die Ausbildung der nicht Gberbauten Grundstticksfla-
che als Grunbereiche, tragen weitergehend zur Durchgriinung des
Plangebietes bei.

Hinsichtlich einer Minimierung des Grades der Bodenversiegelung wird
zudem empfohlen, dass Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien (Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengitterstei-
nen, Schotterrasen, Drainagepflaster 0.4.) anzulegen sind.
Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt eine ge-
drosselte Einleitung in die slidlich gelegenen ,,Schutower Moorwiesen®,
wo das Wasser schlie8lich vollstandig im Boden versickert. Dartber
hinaus erfolgt eine weitere Rlckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem festgesetzten Griindach.

Dartber hinaus ist vorgesehen, die Bushaltestelle Messestral3e in den
Nahbereich des Plangebietes zu verlegen. Hierdurch wird die Anbin-
dung des Plangebietes an den o&ffentlichen Personennahverkehr wei-
ter verbessert und somit ein Beitrag zur klimafreundlichen Mobilitat
geleistet.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels
erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhalt-
nismaRig stark betroffen.

7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die technische Versorgungsinfrastruktur
angeschlossen bzw. es kann ein Anschluss durch die Erweiterung der
bisherigen Infrastruktur sichergestellt werden.

7.1 Abwasserbeseitigung

. Niederschlagswasser

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Entwas-
serungskonzept® erarbeitet.

Im Plangebiet besteht kein 6ffentliches Kanalnetz zur Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers. Nach § 55 des Wasserhaushalts-
gesetzes ist das anfallenden Niederschlagswasser vorrangig auf dem
Grundsttick zu versickern. Bedingt durch die Bodenbeschaffenheit und
die hohen Grundwasserstande scheidet eine Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswasser im Plangebiet aus.

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde soll eine Ableitung des
Oberflachenwassers in die ,Schutower Moorwiesen“ erfolgen. Im Hin-
blick auf die Ableitung des Niederschlagswassers bei Starkregen

20 Ingenieurblro Jung GmbH (18.11.2025): Erlauterungsbericht zur Entwasserung —
Projekt EKZ Mdbelhaus und Gewerbegebiet an der B 105. Rudolstadt.
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wurde eine maximale Ableitungsmenge der Oberflachenwasser von
210 I/s vorgegeben, die im Rahmen der Entwasserungskonzeption auf
beide Teile des Plangebietes gleichermalen aufgeteilt wurde (Gewer-
begebiet 105 I/s und Sondergebiet 105 I/s).

Um den gedrosselten Ablauf sicherzustellen, werden fir beide Teilfla-
chen des Bebauungsplanes (Sondergebiet /Gewerbegebiet) Regen-
rickhaltebecken erforderlich, wobei das Niederschlagswasser von
Park- und Fahrflachen vorab gereinigt werden muss. Im Bereich des
Sondergebietes sollen zwei unterirdische Regenrlckhaltebecken (ca.
660 m* und ca. 500 m®), im Bereich des Gewerbegebietes ein Regen-
riickhaltebecken (ca. 1.600 m®) errichtet werden.

Es wurde bereits ein Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahriges Ereignis
gefuhrt. Dieser ist im vorgenannten Beckenvolumen enthalten.

Das gereinigte Oberflachenwasser wird Uber Kanéale zu den ,Schuto-
wer Moorwiesen® gedrosselt abgeleitet.

o Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber eine Freigefélleleitung dem
Abwasserpumpwerk Rostocker Strale 51 in Sievershagen zuzuleiten.
Eine Anbindung an die Schmutzwasserdruckrohrleitung DN 300 sud-
lich der B 105 ist nicht mdglich, da diese bereits ausgelastet ist.

7.2 Strom und Wasserversorgung

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Erweiterungen der be-
stehenden Netze.

Die Bereitstellung von Léschwasser Uber das 6ffentliche Trinkwasser-
netz ist mit dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband und der
Nordwasser GmbH abzustimmen. Bei der Verlegung neuer Trinkwas-
serleitungen hat grundsatzlich die Trinkwasserversorgung Vorrang.
Fir den Léschwasserbedarf, der nicht Uber das Trinkwassernetz ge-
deckt werden kann, sind auf den privaten Grundstiicksflachen entspre-
chende Vorkehrungen (Léschwassertanks, - zisternen) zu treffen. Der
Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

An der Kreuzung der Bundesstralte B 105 und der Messestralle befin-
den sich Luftungs- und Kontrollschachte, die einen Zugang zu den un-
terirdischen  Trinkwasserleitungen gewahrleisten, welche der
Versorgung der nordlich gelegenen Stadtteile mit Trinkwasser dienen.
Um diese Luftungs- und Kontrollschachte zu sichern, wird diese ca.
500 m2 grolRe Flache als Flache fir die Ver- und Entsorgung mit der
Zweckbestimmung , Trinkwasser gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ge-
sichert.
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Um die gréRtmoglichen Einsparungspotenziale in den Bereichen der
Strom- und Gasversorgung fur das Plangebiet zu erreichen, wurde im
Vorfeld ein Energiekonzept fir das Plangebiet erstellt, das die Méglich-
keiten in Bezug auf eine moglichst nachhaltige Energieversorgung un-
tersucht. Hiermit leistet das Energiekonzept einen Beitrag zur
Zielstellung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, bis 2035 Kii-
maneutralitat zu erreichen. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass eine nachhaltige Strom- und Warmeversorgung des Plangebietes
erreichbar ist. Im Zuge des Konzeptes empfiehlt der Gutachter, eigene
Anschlusse aller wirtschaftlichen Einheiten an die 6ffentlichen Versor-
gernetze umzusetzen. Zudem soll die Stromversorgung aller Unter-
nehmen um eine ausreichend dimensionierte Dach-Photovoltaik mit
Batteriespeichern erganzt und E-Ladesaulen vollstandig mit Okostrom
betrieben werden. Anzustreben wéare, das Sonstige Sondergebiet mit
Fernwarme oder mit Warmepumpen zu versorgen sowie die thermi-
schen und elektrischen Energiebedarfe im Allgemeinen durch ver-
brauchssenkende MafRnahmen auf ein wirtschaftlich sinnvolles
Minimum zu begrenzen.

Die Ergebnisse des Energiekonzeptes bilden die Grundlage fur die
weitere ErschlieBung des Plangebietes. Da die konkrete Art der anzu-
siedelnden Betriebe und ihre spezifischen Anforderungen im Bereich
des Gewerbegebietes nicht feststehen, wird im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplanes im Sinne der Technologieoffenheit auf die Fest-
setzung konkreter MaRnahmen bezogen auf die Energieversorgung
des Gebietes verzichtet.

Gleichwohl bildet das zu dem Bebauungsplan erstellte Energiekonzept
die Grundlage der kiinftigen Energieversorgung des Plangebietes, die
moglichst nachhaltig und energieeffizient gestaltet werden soll.

7.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmafig durch einen konzessio-
nierten Betreiber.

8 Immissionsschutz

Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bericksichti-
gen. Schadliche Umwelteinwirkungen (z. B. in Form von Schallimmis-
sionen) sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu
tragen, wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die
schalltechnische Umsetzbarkeit der Planung im Hinblick auf die ge-
werbliche sowie verkehrliche Gerduschsituation gutachterlich
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gepruft?': Hinsichtlich des Gewerbelarms erfolgte eine Ermittlung und
Bewertung der durch das Plangebiet verursachten Gewerbelarmge-
rausche auf die im Umfeld befindlichen schutzbedurftigen Nutzungen,
hinsichtlich des Verkehrslarms erfolgte eine Ermittlung und Bewertung
der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmgerausche aus den
angrenzenden Verkehrswegen (Messestrale, Rostocker Stralle bzw.
Hamburger Strale B 105).

Gewerbelarm

Zur Ermittlung des durch das festgesetzte Sondergebiet ausgeldsten
Gewerbelarms wurden, die unter Pkt. 3 beschriebenen Nutzungs- und
Betriebsbedingungen in Ansatz gebracht.

Auf Grund der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen gewerblichen
Nutzungen, ist davon auszugehen, dass der Untersuchungsbereich
bereits durch Gewerbelarm vorbelastet ist. Gemal TA Larm sind in ei-
nem spateren Genehmigungsverfahren, die Immissionsrichtwerte auf
die Summe der Immissionsbeitrdge von allen gewerblichen Anlagen
zusammen anzuwenden, die auf einen Immissionsort einwirken.

Als schalltechnisch relevante Betriebsvorgange des Sondergebietes
wurden Fahrbewegungen, Ladegerausche, Fassadenabstrahlungen,
stationare Anlagen und Aggregate im Freien sowie Parkplatzgerau-
sche (220 Stellplatze, LKW) bei den Berechnungen bertcksichtigt.

Da fur das Gewerbegebiet im westlichen Plangebiet noch kein Nut-
zungskonzept vorliegt wurde zur Prifung der Umsetzbarkeit auf die in
der DIN 18005 genannten typischen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel zuriickgegriffen. Demnach ist fur unbeplante Gewerbege-
biete ein flichenbezogener Schalleistungspegel Lwar von 60 dB(A)/m?
zur Tages- und Nachtzeit und fur die Ausweisung eines Industriege-
bietes (Gl) ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 65 dB(A)/m?
zur Tages- und Nachtzeit zugrunde zu legen.

Im Umfeld des Plangebietes wurden insgesamt 13 Immissionsorte un-
tersucht, die entsprechend ihren festgelegten Nutzungsarten durch
Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen bewertet wurden.
Im Ergebnis zeigt sich, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte allein
durch die Nutzungen im Sondergebiet im Tageszeitraum um mindes-
tens 20 dB und im Nachtzeitraum um mindestens 14 dB unterschritten
werden. Somit kann in Hinblick auf die vorliegende Angebotsplanung
sichergestellt werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches nicht nur
das derzeit konkret vorliegende Konzept, sondern auch Einzelhandel

21 Méhler+Partner Ingenieure GmbH: Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische
Untersuchung (Gewerbe/Verkehr) im Rahmen der Bauleitplanung Handel- und Gewer-
bepark Schutow, Projekt-Nr. 105092825. Ahaus.
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mit einem deutlich hdheren Kundenaufkommen ohne immissionstech-
nische Konflikte umsetzbar ist.

In einem zweiten Schritt wurden die durch das geplante Gewerbege-
biet mit den o.g. Ansatzen verursachten Larmemissionen in die Be-
trachtung einbezogen.

Unter Hinzunahme dieser Ansatze zeigt sich, dass die geltenden Im-
missionsrichtwerte an den mafRgeblichen Immissionsorten um mindes-
tens 9 dB im Tageszeitraum und um mindestens 8 dB im
Nachtzeitraum unterschritten werden.

Im Nachzeitraum ergibt sich im Hinblick auf die Einhaltung des Irrele-
vanzkriteriums der TA Larm eine geringere Nutzbarkeit der Gewerbe-
flachen als zur Tageszeit. Gewerbegebiete sind entgegen einem
Industriegebiet nicht durch einen 3-Schichtbetrieb (24 h - Betrieb) cha-
rakterisiert. Typische Betriebsvorgange, die innerhalb der Nachtzeit in
Gewerbegebieten stattfinden, sind daher Uberwiegend der Betrieb
haustechnischer Aggregate sowie der Mitarbeiterverkehr zum Schicht-
anfang oder -ende. Je nach Entfernung bzw. Abschirmsituation kann
dabei die Nutzbarkeit der jeweiligen Teilflachen des Gewerbegebietes
in Hinblick auf die schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld aus schall-
technischer Sicht variieren.

Das Gutachten bzw. die schalltechnischen Untersuchungen kommen
somit zu dem Ergebnis, dass eine Umsetzbarkeit des vorliegenden Be-
bauungsplanes mit seinen verschiedenen Nutzungen unter Wahrung
des Immissionsanspruchs der umgebenden Nutzungen gegeben ist.

Verkehrslarm

Um eine unter dem Gesichtspunkt des Immissionsschutzes ausrei-
chende Aufenthaltsqualitat innerhalb des Plangebietes bzw. der dorti-
gen Bauvorhaben sicherzustellen, wurden die aus den angrenzenden,
fur das Plangebiet mafigeblichen Verkehrswegen einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen ermittelt.

Grundlage fur die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den
StraRenverkehr bildet die im Rahmen des Bebauungsplans durchge-
fuhrte Verkehrsuntersuchung. Weitere im Umfeld befindliche Ver-
kehrsflihrungen sind hinsichtlich ihrer Verkehrsstarke und Lage zum
Plangebiet nicht maRgeblich und wurden daher nicht betrachtet.

Die Berechnungen zur Verkehrslarmsituation zeigen, dass die fur Ge-
werbegebiete/Sondergebiete geltenden Orientierungswerte von im Ta-
geszeitraum 65 dB(A) und im Nachtzeitraum 55 dB(A) im Erdgeschoss
bis in eine Plangebietstiefe von ca. 90 m parallel zur B 105 und von ca.
50 m parallel zur MessestralRe (iberschritten werden. Die Uberschrei-
tungen steigen mit zunehmender Geschosshdhe.
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Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte ist der Immissionsschutz
bei Errichtung von schutzbedirftigen Nutzungen durch geeignete
Larmminderungsmafinahmen sicherzustellen. Im Allgemeinen ist da-
bei dem aktiven Ldrmschutz an der Emissionsquelle, d. h. die Errich-
tung von Larmschutzwanden/-wallen gegenlber dem passiven
Larmschutz an den Gebauden (Larmschutzfenster/ Luftungseinrich-
tungen) Vorrang zu geben. Ein aktiver Schallschutz soll im vorliegen-
den Fall nicht realisiert werden: Aufgrund der H6he der Immissionsorte
(zumindest im Sondergebiet) und der Entfernung der Emissionsquelle
ist ein wirksamer aktiver Schallschutz durch bspw. Larmschutzwalle
oder -wande aufgrund der hierflr notwendigen H6he weder mit ange-
messenem Aufwand herstellbar noch stadtebaulich vertretbar. Hinzu
kommt, dass die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der beiden
angrenzenden Verkehrswege zum einen massive Auswirkungen auf
das Straf3en- und Ortsbild hatte, zum anderen waren die dahinterlie-
genden Nutzungen fir potenzielle Kunden nur eingeschrankt wahr-
nehmbar und es wurde eine unerwlnschte Barrierewirkung entstehen.
Daher werden zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse passive
SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan getroffen:

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stralenverkehr sind
demnach an den Aufienbauteilen von schutzbedurftigen Rdumen pas-
sive SchallschutzmaflRnahmen entsprechend den in der Planzeichnung
dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) zu treffen. Grundlage hierfir
sind die maRgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schall-
schutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018 — Beuth Verlag GmbH, Ber-
lin).

Die Zuordnung zwischen den dargestellten Larmpegelbereichen und
den mafgeblichen AuRRenlarmpegeln ergibt sich aus der nachfolgen-
den Tabelle (DIN 4109-1):

Larmpegelbereich I ‘u ‘m ‘IV ‘v ‘w ‘vu

MaRgeblicher AuBen- |55 |60 |65 |70 |75 |80 |>80
larmpegel L, in dB(A)

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt
wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger
baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.
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9 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel besteht im Plangebiet
nicht. Bodeneingreifende Bauarbeiten sollten mit gehobener Vorsicht
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden kann. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriin-
den die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung so-
fort einzustellen. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

10 Belange des Denkmalschutzes

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Umsetzung des vor-
liegenden Bebauungsplanes keine Belange des Denkmalschutzes be-
troffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. §
11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) unverziglich der zu-
stdndigen Behorde anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

1 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
MaRnahmen der Bodenordnung sind im Plangebiet zur Umsetzung der
Planung nicht erforderlich.

12 Flachenbilanz

Gesamtflache 11,6ha - 100%
davon:

— Gewerbegebiet 338ha - 291%
— Sonstiges Sondergebiet 472ha - 40,7 %
— Flachen flr Versorgungsanlagen 005ha - 04%
— Offentliche Verkehrsflache 094ha - 81%
— Offentliche Griinflache 0,13ha - 1,1%
— Private Grinflache 201tha - 174 %
— Flachen fiir die Wasserwirtschaft 0,24ha - 20%
— Waldflache 0,14ha - 12%

13 Umweltbericht
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Der Umweltbericht??, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Be-
lange des Naturschutzes und Umweltschutzes dar. Es werden die Re-
sultate der Umweltpriifung und die Ergebnisse der Eingriffsregelung
aufgezeigt. Bei der Umweltprifung werden die Auswirkungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes Nr. 06.S0.164 ,Gewerbe und Sonderge-
biet Sport / Mébel Schutow* auf die Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB dargestellt und bewertet.

Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht zu entnehmen und nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen.
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