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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Im zentralen Bereich der Ortslage Markgrafenheide der Hansestadt Rostock befindet sich
das ca. 1 ha grol3e ehemalige Schulgelande. Aufgrund der fulRlaufig gut erreichbaren Lage
des Gebietes bietet sich eine Nachnutzung fir Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
zur verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung sowie fur die Unterbringung von Woh-
nungen an. Nach dem Abriss der Schule hat sich im @stlichen Teil bereits ein Lebensmittel-
Discountmarkt angesiedelt. Auf Grund der derzeit angespannten Wohnungssituation in der
Hansestadt Rostock sollen auf der westlich gelegenen Teilflache Wohnungen in Form von
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet werden. Nordlich und stdlich der das
Gebiet querenden Albin-Kobis-Stral3e sollen ebenfalls Wohnungen errichtet werden.

Damit wird vom urspriinglichen Planungsziel abgertckt, hier ein Hotel mit Ferienapparte-
ments einzuordnen. Bedarfsabhangig konnen insbesondere im nérdlich gelegenen allgemei-
nen Wohngebiet wohngebietsvertragliche Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
untergebracht werden.

Aufgrund der zentralen Lage des Bebauungsplans im Siedlungsbereich der Ortslage Mark-

grafenheide soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung aufgestellt werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 01.S0.169 befindet sich im Nordosten der Hansestadt
Rostock, im Zentrum von Markgrafenheide, stdlich der Warnemunder Stral3e, innerhalb des
StralRenrings der Albin-Kdbis-Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

Im Norden: durch die Warnemuiinder Strale
Im Osten: durch die Albin-Kdbis-Stralle
Im Siiden: durch die Albin-K6bis-Strale
Im Westen: durch die Albin-Kdbis-Strafle

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 865/9, 865/26, 865,31, 865/37, 865/47, 865/63,
865/139, 865/140, 865/141, 865/142, und 865/143 der Flur 1 Gemarkung Warnemunde und
hat eine GroR3e von ca. 19.400 m2.

1.3 Verfahrensablauf / beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
1.3.1 Verfahrensablauf

Die Burgerschaft hat am 02.02.2011 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 01.S0O.169 im
beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchzufihren.

Der Offentlichkeit wurde am 26.01.2011 im Rahmen einer Ortsbeiratssitzung Gelegenheit zur
Unterrichtung gegeben. Gleichzeitig konnte sie sich zur Planung auf3ern.

Die Entwiirfe des Plans und der Begriindung wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 2 in
Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.03.2011bis zum 04.04.2011 zu Je-
dermanns Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt.

Die o6ffentliche Auslegung wurde durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse-
stadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger* am 23.02.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB in Anwen-
dung des § 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der éffentlichen Auslegung beteiligt.

Der Planentwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung an mehreren Stellen geéndert. An-
stelle des Sondergebietes 2 ,Beherbergung” ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt
worden. Das sonstige Sondergebiet 1 ,Ortsteilzentrum” wurde in ein sonstiges Sondergebiet
.Lebensmittelmarkt* und in ein allgemeines Wohngebiet geteilt. In den neu festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Festset-
zungen zum Mal3 der baulichen Nutzung geandert. Auf die Festsetzung einer Tiefgarage im
stdlichen Baugebiet wurde zugunsten oberirdischer Stellflachen verzichtet. Der in Ost-West
Richtung verlaufende Abschnitt der Albin-Kobis-Strale wurde um einen Gehweg auf der
Nordseite erganzt. Durch die Nutzungsaufgabe der Trafostation am westlichen Abschnitt der
Albin-Ko6bis-Stral3e ist die Festsetzung einer Versorgungsflache gegenstandslos geworden.
Stattdessen wurde zwischen den Fahrbahnen des in Ost-West Richtung verlaufenden Ab-
schnitts der Albin-Kdbis-StralRe eine Flache fiir einen Wertstoffcontainer festgesetzt.

Nach § 4a Abs. 3 BauGB ist ein Planentwurf erneut auszulegen, wenn er nach der offentli-
chen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) geandert oder erganzt wurde.

Auf Grund der o.a. Plananderungen erfolgt im weiteren Verfahren eine erneute o6ffentliche
Auslegung sowie eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

1.3.2 Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

Anwendungsvoraussetzungen:

Wiedernutzbarmachung von Fldchen / Nachverdichtung / andere Mal3hahmen der Innenent-
wicklung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Ortslage Markgrafenhei-
de. Nordlich grenzt die Warnemuinder Stral3e, westlich, sidlich und dstlich grenzen Wohn-
grundstiicke an das Plangebiet an. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung
des ehemaligen Schulgelédndes und bewirkt gleichzeitig eine Nachverdichtung der bestehen-
den Baustrukturen. Damit sind die grundsétzlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gegeben.

zuldssige Grundflache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grund-
flache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei zuldssigen Grundflachen von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? ist eine Uberschlagige
Prifung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Im Bebauungsplan Nr. 01.50.169 kénnen im Hdchstfalle folgende Grundflachen erzielt wer-
den:

Baugebiet BaugebietsgroRRe GRz zul. Grundflache
WA gesamt 10.585 mz 0,4 4.234 m2
SO “Lebensmittelmarkt” 4.679 m? 0,6 2.807 m2
gesamt 7.041 m?

Die im Hochstfalle zu erzielende Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt
7.041 m2 und unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m2 deutlich. Die Mdéglichkeiten der
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO fir Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bleiben bei der Berechnung auf3er Betracht. Weitere Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen oder raumlichen Zusammenhang stehen, sind derzeitig nicht in Auf-
stellung.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Mit dem Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.
Nach Nr. 18.6 der Anlage 1 UVPG unterliegen nur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebes oder sonstige gro3flachige Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO bei bestimmten Geschossflachen der UVP-Pflicht oder der UVP-Vorprifungspflicht.

Durch die Festsetzung einer Verkaufsflache von 800 m2 bleibt der geplante Lebensmittel-
markt jedoch unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit und ist daher nicht UVP-pflichtig.
Einzelhandelsbetriebe sind erst dann grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 Uberschreiten* (BVerwG Urteil vom
24.11.2005 - 4C 10.04). Das bedeutet, dass fiur den geplanten Lebensmittelmarkt keine
UVP-Pflicht besteht und das beschleunigte Verfahren angewandt werden kann.

Auch aus dem Landes - UVP Gesetz (LUVPG M-V) lasst sich keine UVP-Pflicht herleiten.
Auch hier besteht eine UVP-Pflicht nur fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tGbergeordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. I S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéandert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548) geandert worden ist
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e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015 S. 344)

¢ Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Verbindliche Vorgaben tbergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

MalRgebend ist

- das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 sowie

- das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR) vom 22.08.2011

Die Hansestadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm vom 27.05.2016
Oberzentrum. Oberzentren sollen fur die Bevolkerung ihrer Nahbereiche Einrichtungen der
Grundversorgung und fir die Bevolkerung ihrer Oberbereiche bedarfsgerecht Einrichtungen
des spezialisierten héheren Bedarfs, vorhalten (LEP G 3.2(2)). Zu den letzteren z&hlen Ein-
zelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs, Hochschulen, Forschungseinrich-
tungen, groBe Krankenhauser, umfassende facharztliche Versorgung, groRe Kultureinrich-
tungen, Sportstadien, Gerichte und groRe Behorden.

Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte ge-
starkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits- Forschungs-, Bil-
dungs- und Kulturstandorte gezielt unterstiitzt werden (Z 3.2(6)).

Oberzentren sind die wichtigsten Standorte des Landes mit Uberregionaler Ausstrahlung.
Neben ihrer wirtschaftlichen Bedeutung heben sie sich als hochrangige Bildungs-, For-
schungs- und Kulturstandorte ab, haben wichtige Funktionen im Tourismus und biindeln ein
umfassendes Infrastrukturangebot. Die Oberzentren sind die Wirtschaftsstandorte mit der
hochsten Wertschdpfung und pragen ganz wesentlich das Bild Mecklenburg-Vorpommerns
im Uberregionalen und internationalen Kontext (Auszug aus der Begriindung zu Abschnitt 3.2
- Zentrale Orte - des LEP 2016).

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock vom 22.08.2011
wurde dem Oberzentrum Rostock ein Oberbereich als Verflechtungsbereich zugeordnet, der
Uber die Grenzen der Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock hinausgeht und sich
aus den Mittelbereichen Rostock/Bad Doberan, Gustrow, Teterow und dem Mittelbereich
Ribnitz-Damgarten der Planungsregion Vorpommern zusammensetzt.

Flachennutzungsplan

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock ist fur das Plangebiet eine
Wohnbauflache (W 17.3) dargestellt. In der Wohnbauflache sind Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Schule, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen) ohne konkrete Standortbindung dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB so aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, dass durch ihre Festsetzungen die zugrundeliegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Hierbei sind auch
in bestimmtem Rahmen ,abweichende Konkretisierungen* zulassig, wenn hierdurch die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht berthrt wird.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Unterbringung
eines Lebensmittelmarktes als Nahversorger mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? so-
wie fur ein allgemeines Wohngebiet geschaffen. Damit entspricht der Bebauungsplan der
grundsatzlichen stadtebaulichen Konzeption des Flachennutzungsplans. Aus der dargestell-
ten Wohnbauflache lasst sich im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet entwickeln.
Einzelhandelsbetriebe zur verbrauchernahen Gebietsversorgung kénnen in allgemeinen
Wohngebieten zugelassen werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan als sonstiges Son-
dergebiet ,Lebensmittelmarkt® ist insbesondere zur Standortsicherung des bestehenden
Nahversorgers erfolgt.

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Schulgelande sowie die sudlich daran anschlie3en-
de, derzeitig ungenutzte Flache, die allseitig von der Albin-Kébis-Stralle umschlossen ist.
Nordlich angrenzend befindet sich die vielbefahrene Warnemiinder StralRe. Die Albin-Kdbis-
Stral3e selbst hat lediglich Anliegerfunktionen und quert auf einer Teilstrecke das Plangebiet
in Ost-West Richtung.

Das Plangebiet ist von zwei- bis dreigeschossigen Wohnh&usern umgeben.

In ca. 100 m in sidlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet ,Walder und Moore der
Rostocker Heide".
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Im nordlichen Teilgebiet liegt die verfillte Rickbaugrube der ehemaligen Schule, die fur
Flachgrindungen nicht als Griindungsschicht geeignet ist und im Bereich von Fundamenten
ausgetauscht oder durchteuft werden muss.

Im Bereich der Warnemunder Straf3e, unmittelbar am nordlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befinden sich beidseitig Bushaltestellen der RSAG.

Das Terrain ist eben, vorwiegend unbefestigt und mit Baumen und Rasen bewachsen. Die
Gelandehdhen schwanken zwischen ca. 2,1 m HN im Siden und ca. 3,2 m HN im Norden.

Im Plangebiet befinden sich sowohl nach NatSchAG M-V als auch nach Baumschutzsatzung
der Hansestadt Rostock geschitzte Baume.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Im norddstlichen Teilgebiet des Bebauungsplans hat sich nach dem Abriss der Schule ein
Discountmarkt als Nahversorger angesiedelt. An der Westseite, im Bereich der Warnemiin-
der StralRe, befindet sich eine kleine Pension, die saisonal Straf3enverkauf anbietet. Stdlich
davon steht noch die bauliche Hille der ehemaligen Trafostation, die nicht mehr in Nutzung
ist.

Im sudlichen Teilbereich sind noch Reste ehemaliger kleingartnerischer Nutzungen erkenn-
bar, ansonsten ist das Gelande derzeitig ungenutzt.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

2.2.3.1 Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur ist nach Abriss des Schulgebaudes im Gebiet nicht mehr vorhanden.
2.2.3.2 Verkehrliche Infrastruktur

Das Gebiet wird iUber die Warnemiinder Strafe und dann lber die Albin-Kobis-StralRe er-
schlossen. Der Discountmarkt hat eine direkte Anbindung an die Warnemiinder Stral3e, die
Ubrigen bestehenden und zukinftigen Nutzungen, werden Uber die Albin-Kdbis-Stral3e er-
schlossen.

Der westliche StralRenabschnitt, bis zur Querung des Gebietes, ist in beide Richtungen be-
fahrbar, der 6stliche Abschnitt ist Einbahnstral3e in Richtung Suden. Der das Gebiet in Rich-
tung Ost-West querende StralRenabschnitt besteht aus einer nérdlichen und einer sidlichen
Fahrspur, dazwischen befindet sich Grol3grin.

Der sudliche Abschnitt der Albin-Kobis-Stral3e ist von West nach Ost einspurig befahrbar, fur
einen Teilabschnitt am dstlichen Ende besteht Zweirichtungsverkehr.

Die vorhandenen offentlichen StraRen sollen auch zukinftig als 6ffentliche StralRen bestehen
bleiben und zum Teil ausgebaut werden.

2.2.3.3 leitungsgebundene Infrastruktur

Fur den zwischenzeitlich errichteten Discount-Markt sind alle erforderlichen stadttechnischen
Anschliisse hergestellt worden. Auch die vorhandene Pension ist bereits erschlossen. Fir
die Ubrigen zukinftigen Nutzungen mussen die ErschlieBungsanlagen neu hergestellt wer-
den.
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2.2.4 Baugrund

Das Plangebiet liegt am Westrand der ,Rostocker Heide, einer bis nach Ribnitz-Damgarten
ausgedehnten Sandebene, welche aus einem im ausgehenden Pleistozdn angelegten
Schmelzwassersee hervorging. Dort wurden Uberwiegend feinkdrnige Sande abgelagert,
welche die Grundmoréne des Mecklenburger Stadiums der Weichselkaltzeit tiberdecken. Die
Beckensande wurden in der nach dem Pleistozén folgenden Tundrenzeit zu Diinen verlagert.
Der Ortsbereich von Markgrafenheide liegt auf einer solchen flachen, dinenartigen Erhe-
bung.

Bei den durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen wurde eine Baugrundschichtung von ca.
0,9 bis 2,5 m Aufschittung Uber weitgehend mitteldicht gelagertem mittelsandigem Feinsand
(Dunensand) bis ca. 5 m unter Gelande aufgeschlossen.

Die Aufschuttung/Verfullung umfasst die Riickbaugrube der ehemaligen Schule. Dort wurden
sehr heterogene Substrate eingelagert. Die Bandbreite reicht von stark schluffigen Sanden
Uber Bauschutt, Baumischabfallen bis zu Sanden und Kiessanden. Die Lagerungsdichte ist
Uberwiegend locker, teilweise auch mitteldicht. Die Aufschittung ist fur Flachgrindungen
nicht als Griindungsschicht geeignet. Sie muss im Bereich von Fundamenten ausgetauscht
oder durchteuft werden.

Darunter folgen teilweise Strandwallsande und pleistozéne Beckensande bis ca. 6,4 m unter
Terrain. Sie Uberdecken den Geschiebemergel der W 2 - Grundmorane.

Infolge von Unstetigkeiten innerhalb der Baugrundschichtung kdnnen lokale Abweichungen
zum dargestellten Typusprofil auftreten. Das betrifft insbesondere fir die Aufschittungs-
schichten zu. Eine sichere Ausgrenzung des Schichtenverlaufs in der Flache kann schluss-
endlich erst nach Aushub der Baugrube vorgenommen werden.

Der anstehende Diunensand ist fur eine Flachgrindung der Gebaude ausreichend tragfahig.

Der Grundwasserspiegel wurde bei i.M. ca. 1,8 m unter Geldnde angetroffen. Grundwasser
kann sich bis in Hohe des Geldandes aufstauen. Im Havariefall muss mit einem Wasserstand
von + 2,7 m HN nach einem Deichbruch gerechnet werden.

2.2.5 Hinweise auf Bodenkontamination

Durch Erkundungsarbeiten wurden Verflllungen der alten Baugruben der abgerissenen
Schule nachgewiesen. Die darin enthaltenen Substrate sind sehr heterogen, tberwiegend
jedoch als Sand - Schluff - Gemisch zu beschreiben. Teilweise wurden auch Schichten mit
starkeren Kiesanteilen und mit Bauschuttbeimengungen / Baumischabfallen (z.B. Schaum-
stoffresten, Folien, PVC, Metallresten) vorgefunden.

Zur ersten Beurteilung voraussichtlich anfallender Uberschussbdden wurden zwei reprasen-
tative Mischproben aus diesen Verflllungen gebildet und zwar von den Bohrungen der Fla-
chen nordlich der Albin-K6bis-Stralle und von Bohrungen auf der weitgehend ungenutzten
Flache sudlich der Albin-Kobis-Stralie.

Die Mischproben wurden auf das Mindestuntersuchungsprogramm der TR LAGA untersucht.
Dabei wurden im Nordteil erhéhte Konzentration an PAK (polycyclische aromatische Koh-
lenwasserstoffe) nachgewiesen. Aufgrund der hydrogeologischen Situation dirfen Substrate
mit einem PAK Gehalt > 3 mg/kg am Standort nicht wieder eingebaut werden. Tiefbaumal3-
nahmen sind in diesem Bereich durch ein bodensachverstandiges Ingenieurbiro zu beglei-
ten, um belastete Bodenbereiche sicher auszugrenzen und den vorgegebenen Entsor-
gungsweg einzuhalten.

Seite - 9 -



Hansestadt Rostock « Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* « Begriindung 2. Entwurf

Der im Bereich der sudlichen Teilflache vorhandene Oberboden ist der Kategorie Z0 nach
TR LAGA 11.1.2-1 zuzuordnen.

Zur Orientierung wurden die Untersuchungsergebnisse auch den Prifwerten fir den Wir-
kungspfad Boden - Mensch (direkte Aufnahme) und den Vorsorgewerten fur Béden der Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchVO) gegeniber gestellt.

Die Vorsorgewerte fur Boden werden bei der Probe auf der ndrdlichen Teilflache bei den
PAK - Konzentrationen deutlich Uberschritten. Die Prufwerte flr Kinderspielplatze als sensi-
belstes Kriterium werden jedoch eingehalten.

Uberdies gilt generell fur das gesamte Gebiet: Sollten sich im Rahmen der Riickbauarbeiten
/ Griindungsarbeiten Hinweise auf eine schadliche Bodenkontamination ergeben, sind die
betreffenden Bodenchargen gesondert abzulegen und ein Bodensachverstandiger mit der
Beprobung und Bewertung der fraglichen Substrate zu beauftragen.

2.2.6 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet in der Gemarkung Warnemuinde umfasst sowohl Flurstiicke die sich im Ei-
gentum der Hansestadt Rostock befindet (Strafdengrundstiicke) als auch solche, die sich in
Privatbesitz befinden. Sowohl auf dem Flurstiick 865/139 als auch auf dem Flurstiick
865/140 ist eine Riuckkaufoption fur die Hansestadt Rostock fir einen 2 m breiten Gelande-
streifen im Grundbuch eingetragen. Der Gelandestreifen ist als Verkehrsflache im Bebau-
ungsplan festgesetzt worden und soll als straBenbegleitender Gehweg genutzt werden. Wei-
tere bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind zwei allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO sowie ein sonsti-
ges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt‘ nach 8§ 11 BauNVO festgesetzt worden.

allgemeine Wohngebiete (WA)/8 4 BauNVO

FiUr das Gebiet stdlich der Warnemunder Stral3e, zwischen dem vorhandenen Netto-Markt
und dem westlichen Abschnitt der Albin-Kobis-Stral3e sowie fur das Gebiet sidlich des in
Ost-West Richtung verlaufenden Straf3enabschnitts der Albin-Kdbis-Stral3e sind zwei allge-
meine Wohngebiete festgesetzt worden. Das allgemeine Wohngebiet WA 1 wurde in Berei-
che, die mit ,a“, ,b“ und ,c" bezeichnet sind untergliedert. In lhnen gelten unterschiedliche
Zulassigkeitsvorschriften.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngeb&uden
konnen im Bedarfsfalle auch kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die
Versorgung des Gebietes ausrichten miissen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbe-
zogene Anlagen handeln. Im Ausnamefall kénnen bei Anwendung des 8 4 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Bebauungsplan zugelassen werden.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten werden die Vorschriften der 88 4 und
12 bis 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans.

Ausgehend von den in 8 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefihrten allgemein oder ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen konnen auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ab-
weichende Zuldssigkeitsregelungen im Bebauungsplan getroffen werden.
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Hiervon ist bei der Festsetzung der beiden allgemeinen Wohngebiete Gebrauch gemacht
worden. Wahrend im nérdlich gelegenen WA 1 auf Grund seiner zentralen Lage und der N&-
he zum benachbarten Lebensmittelmarkt eine hohere Nutzungsvielfalt zugelassen werden
soll, soll sich das sudlich gelegene WA 2 im Wesentlichen auf die Wohnnutzung, ggfs. er-
ganzt durch Kkleinere gebietsbezogene Versorgungseinrichtungen, beschranken. Im Einzel-
nen sind gemal textlicher Festsetzung 1.1 die folgenden Nutzungen in den Gebieten zulas-

sig:

Teilflachen ,a“ und ,c* des allgemeinen Wohngebietes WA 1

Auf den Teilflachen ,a"“ und ,c* des allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind zulassig:
- Wohngebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Zusatzlich sind im Erdgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stbrenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans fir die Teilflachen ,a“ und ,c* des WA 1 werden:
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Nach 8§ 13a BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990, geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 09. Marz 2017 gehoéren Ferienwohnungen in allgemeinen Wohngebieten je nach
baulicher Auspragung zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben oder den Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes. Beide Nutzungen sind auf den Teilflachen ,a"“ und ,c“ des
WA 1 allgemein zugelassen worden, so dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans auch
Ferienwohnungen in diesen Bereichen zulassig sind.

In den Erdgeschossen der Teilflachen ,a“ und ,c* sind zuséatzlich zu den o.a. Nutzungsarten
auch gebietsversorgende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Gemeinbedarfseinrichtungen zulassig. Damit Gbernimmt das WA 1 be-
stimmte Versorgungsaufgaben flr das Plangebiet und Markgrafenheide.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind hingegen ausgeschlos-
sen worden. Die genannten Nutzungen werden fir die beiden Teilflachen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Unter Anlagen fur Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbaren selbstandigen Zweck dient. In diesem
Sinne rechnen unter den Begriff Gebaude und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, von Tra-
gern offentlicher Belange sowie Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.
Die im Gebiet nur begrenzt zur Verfugung stehenden Baulandkapazitaten sollen vorwiegend
fir Wohnungen und ergédnzende Versorgungseinrichtungen fir die Bevélkerung bereitgestellt
werden. Nach der stadtebaulichen Intention ist ein Gebiet geplant, welches durch Wohnun-
gen und offentlich nutzbare Versorgungs- und Dienstleitungseinrichtungen gepragt ist. Anla-
gen fur Verwaltungen wirden der stadtebaulich gewlnschten Eigenart des Gebietes wider-
sprechen.

Gartenbaubetriebe bendétigen fir ihren Betrieb Ublicherweise eine erhebliche Grundstiicks-
grol3e. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet ware sowohl unwirtschaftlich als
auch beziglich der Gbrigen Bebauung stadtebaulich unerwiinscht.
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Fur Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wirden sich in die geplante Baustruktur nicht einfligen.

Teilflache ,b" des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2

Auf der Teilflache ,b“ des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 sind zulassig:

- Wohngebaude.

Zusatzlich sind im Erdgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans fur die Teilflache ,b* des WA 1 werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

In der Teilflache ,b* des WA 1 und im WA 2 soll die Wohnnutzung vorherrschen. Allgemein
wurden neben den Wohngebauden daher lediglich gebietsversorgende Einrichtungen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen in den Erdgeschossen zugelassen. Auch auf diesen Teilflachen
sind Raume fir freiberuflich Tatige nach § 13 BauNVO zulassig, nicht aber eigenstandige
Gebaude. Ausgeschlossen wurden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Raume un-
terschiedlicher Art und GroRe teils mit zuséatzlichen Aufenthaltsraumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zusatzlichem Service anbieten. Rdume, die einem standig wechselnde
Kreis von Gasten gegen Entgeld voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt wer-
den und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind kénnen
insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentiber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung ebenfalls zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gezahlt werden. Beherbergungsbetriebe sind hier ausgeschlossen worden, weil die zur Ver-
fligung stehenden Flachen fir den Wohnungsbau bereitgestellt werden sollen. Aul3erdem
wirde der An- und Abreiseverkehr die Aufenthaltsqualitat im WA 2 und im stdlichen Teil des
WA 1 stark beeintrachtigen. Beherbergungsbetriebe kénnen entlang der Warnemdiinder Stra-
3e oder mit Ausrichtung zum Netto-Markt eingeordnet werden.

Zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben z&hlen z.B. nicht stérende Handwerks-
betriebe, die zwar nicht direkt der Versorgung des Gebietes dienen, die aber fir die Instand-
haltung der Wohngebaude haufiger und regelmafig benétigt werden, wie etwa ein Maler-
oder Sanitarbetrieb. Der mit diesen Betrieben verbundene Kunden- und Lieferverkehr kénnte
die Wohnruhe im Gebiet beeintrachtigen. AuRerdem wirden die fir diese Betriebe bendtig-
ten Flachen der Wohnnutzung entzogen. Zu den sonstigen nicht storenden Gewerbebetrie-
ben gehéren nach § 13a BauNVO auch Raume oder Gebé&ude, die einem stéandig wechseln-
den Kreis von Gasten gegen Entgeld voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Fe-
rienwohnungen).

Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben sind auch Ferienwohnungen im WA 2 und auf der Teilflache ,b“ des
WA 1 unzulassig.
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Auch das WA 2 und der sudliche Teil des WA 1 sind fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen
und deren besondere Standortbedingungen und Flachenanspriiche ungeeignet. Die Albin-
Kdbis-Stral3e ist fur den zu erwartenden Verkehr von und zur Tankstelle nicht ausgelegt. Das
gilt insbesondere fir die Belieferung der Tankstelle.

sonstiges Sondergebiet Lebensmittelmarkt” (SO,) / § 11 BauNVO

Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten
nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Dabei
kommt es nicht darauf an, ob einzelne zulassige Nutzungsarten auch in typisierten Bauge-
bieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO verwirklicht werden kdnnten. Ein wesentlicher Unter-
schied liegt insbesondere dann vor, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
der in den 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb mit
einer auf sie gestutzten Festsetzung nicht erreichen lasst.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen fir das festgesetzte sonstige Sondergebiet ,Le-
bensmittelmarkt* vor. Im SO, sind neben dem Lebensmittel Discountmarkt nur noch ergan-
zende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Damit unterscheidet es sich
wesentlich von typisierten Baugebieten, die einen wesentlich hheren Umfang an zulassigen
Nutzungen aufweisen. Das festgesetzte sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt* dient in
der Hauptsache der Bestandssicherung des bestehenden Discountmarktes.

Fiur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzuset-
zen (8 11 Abs. 2 BauNVO).

Das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” dient er Unterbringung eines verbraucher-
nahen Lebensmittel Discountmarktes mit ergédnzenden Back- und Fleischwarenladen.

Zulassig sind:

- ein Lebensmittel Discountmarkt mit ergdnzenden Back- und Fleischwarenladen mit einer
Verkaufsflache von insgesamt bis zu 800 mz?,
- Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Der Lebensmittel Discountmarkt ist Bestandteil der zuldssigen Nutzungsarten und bereits
errichtet worden. Mit der Beschrankung auf 800 m2 Verkaufsflache bleibt er unterhalb der
Schwelle zur GroR3flachigkeit und dient damit der Nahversorgung der Bevdlkerung.

Zu den Schank- und Speisewirtschaften gehoren gewerbliche Betriebe, in denen Getranke
aller Art, und/oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Hierzu zahlen u.a. die Ublichen
Restaurants, Konditoreien, Imbissstuben oder Eisdielen. Mit der Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften kann das Lebensmittelangebot am Standort entsprechend ergéanzt
werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Bei Festsetzung des Maf3es der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (819 Abs. 2 BauNVO).
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Nach § 17 BauNVO darf in allgemeinen Wohngebieten bei der Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung eine GRZ von 0,4 und in sonstigen Sondergebieten eine GRZ von 0,8
nicht Gberschritten werden.

Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist das zulassige Hochstmald ausgeschopft
worden. Die fur eine Bebauung nutzbare Flache ist durch die bestehenden StraRentrassen
und die umliegenden Nutzungen sehr begrenzt. Das zur Verfigung stehende Flachenpoten-
zial soll daher moglichst intensiv fir eine Wohnbebauung genutzt werden. Hinzu kommt,
dass die erforderlichen Stellplatze ebenfalls im Gebiet untergebracht werden mussen. Fur
die allgemeinen Wohngebiete ist daher eine GRZ von 0,4 festgesetzt worden.

Fiur das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der bestehende Baukodrper des Lebensmittel-
marktes umfassen nur ein Teil der Baugebietsflache. Hierfur ist eine GRZ von 0,6 ausrei-
chend. Die verbliebene Grundstiicksflache wird Uberwiegend durch Stellplatze in Anspruch
genommen.

Bei der Ermittlung der sich aus der festgesetzten GRZ ergebenden Grundflache sind die
Grundflachen von

0 Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

o0 Nebenanlagen im Sinne des § 14

o0 bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird

mitzurechnen.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die oben bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Hiervon sind keine abweichenden Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen worden, so dass diese Regelung in den Baugebieten Anwendung findet. Das bedeu-
tet, dass in den allgemeinen Wohngebieten die zuldssigen Grundflachen durch die o.a. An-
lagen bis zu einer GRZ von 0,6 und im sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt® bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden dirfen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet sind zwischen zwei und vier Vollgeschosse zulédssig. Nach § 87 LBauO M-V
gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeober-
flache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe
von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

In den allgemeinen Wohngebieten sind zwischen drei und vier Vollgeschosse zugelassen
worden. Damit liegt die zukunftige Bebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen tber der um-
liegenden Bebauung, die zwischen zwei und drei Vollgeschosse aufweist. Auf Grund der
zentralen Lage des Gebietes und der angespannten Wohnungssituation in der Hansestadt
Rostock besteht die stadtebauliche Zielstellung darin, im Plangebiet einen moglichst hohen
Wohnungsanteil realisieren zu kénnen. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit unterstiitzen
diese Zielstellung und sind stadtebaulich vertretbar.

Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene

Die Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Bestimmung der Trauf- und
Firsthohen festgesetzt worden. Die festgesetzten Hoéhen beziehen sich auf die Hohe Uber
dem Meeresspiegel (HN).
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Die vorhandenen Geldndehthen schwanken zwischen ca. 2,0 m HN im Siden und bis zu
3,2 m HN im Norden des Plangebietes. Um die tatsachlichen Gebaudehthen, bezogen auf
das natirliche Gelande zu ermitteln, sind die vorhandenen Gelandehdhen von den im Be-
bauungsplan festgesetzten Werten abzuziehen. Die im Baugebiet WA 1 festgesetzten First-
hoéhen schwanken zwischen 16,5 m und 19 m Uber HN. Bezogen auf das vorhandene Ge-
lande betragen die tatsachlichen Gebaudehdhen im WA 1 zwischen 11,50 m und 16 m.

Die im WA 2 festgesetzten Firsth6hen betragen 16 m fir eine dreigeschossige Bebauung
und 18,50 m fur eine viergeschossige Bebauung. Im Rahmen der Planverwirklichung ist eine
Aufhéhung des Gelandes auf das Niveau der umliegenden Stral3en vorgesehen. Derzeit liegt
der innere Teil des WA 2 auf einer Gelandehdhe von ca. 1,90 m bis 2,10 m. Zukunftig ist
eine Aufhéhung auf ca. 2,5 m vorgesehen. Damit betragen die Gebaudehthen bezogen auf
das zuklnftige Gelande ca. 14,00 m bei dreigeschossiger und ca. 16,00 m bei viergeschos-
siger Bebauung.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete durch
die Festsetzung von gebietsbezogenen Baugrenzen bestimmt worden. Die Baugrenzen re-
geln insbesondere den Abstand der zukiinftigen Bebauung zu den Verkehrsflachen sowie
zum benachbarten sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt”. Damit wird fur die Einord-
nung der zuklnftigen Baukoérper lediglich ein Rahmen gesetzt und zugleich dem Bauherrn
ein grotmaoglicher Spielraum fir die bauliche Ausgestaltung der Grundstiicke offengelassen.

Fur die bereits bestehenden baulichen Nutzungen (Pension im WA 1 und Lebensmittelmarkt
im SO.) wurden die Baugrenzen enger gezogen. Sie umfassen den baulichen Bestand und
ermoglichen geringfiigige Anderungen/Anbauten.

3.4 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Warnemiinder Strafl3e und
nachfolgend lber die Albin-Kébis-Stral3e. Der bereits errichtete Lebensmittel-Discountmarkt
hat fur die vorgelagerte Stellplatzanlage eine direkte Anbindung an die Warnemiinder Stra-
Be. Hiertber erfolgt auch die Warenanlieferung.

Die ubrigen zukinftigen Nutzungen werden Uber den westlichen Abschnitt sowie den das
Gebiet querenden Abschnitt der Albin-Kdbis-StralRe erschlossen. Die Albin-Kobis-Stral3e soll
in diesem Abschnitt ausgebaut und um einen stral3enbegleitenden Gehweg auf der Nordsei-
te erweitert werden. Mittig ist die Einordnung von 6ffentlichen Parkflachen vorgesehen.

Auch der westliche Abschnitt der Albin-Kdbis-Strale soll um einen stralBenbegleitenden
Gehweg erweitert werden.

privater Stellplatzbedart:

Fur den Pflichtstellplatzbedarf gilt die ,Satzung der Hansestadt Rostock ber die Herstellung

notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Ablésebetragen fur

notwendige Stellplatze ,Stellplatzsatzung“ vom 08.November 2006. Hier sind u.a. folgende

Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf enthalten:

- Mehrfamilienh&duser und sonstige Gebaude mit Wohnungen: 1-1,5 Stpl. je Wohnung

- Biro- und Verwaltungsraume allgemein: 1 Stpl. je 30 - 40 m? Nutzflache

- Laden, Geschaftshauser: 1 Stpl. je 30-40 m? Verkaufsflache

- Hotels, Pensionen, Kurheime und andere Beherbergungsbetriebe: 1 Stpl. je 2-6 Betten

- Handwerks- und Industriebetriebe: 1 Stpl. je 50-70m?2 Nutzflache

- Lagerrdume, Lagerplatze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze: 1Stpl. je 80 - 100 m2 Nutzfla
che
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In Anbetracht der innerstadtischen Lage des Plangebietes und des begrenzt zur Verfligung
stehenden Flachenangebotes ist der Pflichtstellplatzbedarf gemalR Stellplatzsatzung fur
Wohnungen modifiziert worden. GemalR Festsetzung 6.5 ist je Wohnung ein Stellplatz herzu-
stellen.

Die notwendigen Stellplatze oder Garagen sind grundsatzlich auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustel-
len, dessen Benutzung fir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert wird (8 49 Abs. 1
LBauO M-V).

Die notwendigen Stellplatze fur den Lebensmittel-Discountmarkt sind bereits hergestellt wor-
den. Fir die neue Wohnbebauung sind die Stellplatze innerhalb der im Plan festgesetzten
Flachen fir Stellplatze herzustellen.

Nach dem jetzigen Bebauungskonzept des Investors sind folgende WE-Zahlen realisierbar:
-WA 1: 43 WE

- WA 2: 35 WE
gesamt: 78 WE

Die festgesetzten Stellplatzflichen ermdglichen die Unterbringung folgender Stellplatze:

-WA 1: 38 + 8 =46 Stellplatze
- WA 2: 16 + 19 = 35 Stellplatze
gesamt = 81 Stellplatze

Damit kann der Stellplatzbedarf fur den geplanten Wohnungsbau abgedeckt werden. Drei
Stellplatze stehen gewerblichen Nutzungen zur Verfligung, die in den allgemeinen Wohnge-
bieten zuldssig sind. Sollte dariberhinausgehender Stellplatzbedarf durch gewerbliche Nut-
zungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen entstehen, ist beabsichtigt, mit dem Betreiber des
benachbarten Lebensmittelmarktes eine Mithutzung der dortigen Stellplatzanlage zu verein-
baren.

offentlicher Stellplatzbedarf

Der in Ost-West Richtung verlaufende Abschnitt der Albin-Kobis-StrafRe soll im Zuge der
Planverwirklichung erneuert und ausgebaut werden. Dabei ist die Einordnung von ¢ffentli-
chen Parkflachen vorgesehen. Die parallel erarbeitete StralRenplanung ermdglicht die Ein-
ordnung von 14 offentlichen Parkflachen, die im Bebauungsplan als Verkehrsflachen festge-
setzt sind.

3.5 Flachen fur die Abfallentsorgung

An der ndrdlichen Fahrbahn des in Ost-West Richtung verlaufenden Abschnitts der Albin-
Kdbis-StralRe ist auf Hohe des Netto-Marktes eine Flache fur die Abfallentsorgung nach § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um eine Flache fir Sam-
melsysteme zur Erfassung von Altglas.

3.6 Technische Infrastruktur

3.6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann tber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 400 GG

in der Warnemunder Stral3e bzw. Uber die Trinkwasserleitung da 125x1,4 PEh im nordlichen
Bereich der Albin-K&bis-Stral3e abgesichert werden.
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Im 6stlichen, sudlichen und westlichen Bereich des WA 2 liegen kleine bzw. zu klein dimen-
sionierte Trinkwasserleitungen. In diesem Bereich sind Netzerweiterungen erforderlich.

3.6.2 Loschwasser/ Brandschutz

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist gemaf Arbeitsblatt W 405 der techni-
schen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Loschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden bereitzuhalten ist.

Da im Plangebiet keine l6schwasserfihrende Trinkwasserleitung vorhanden ist, aus der die
notwendige Ldschwassermenge Uber Hydranten entnommen werden konnte (vorhanden
max. 48 m3/h Uber 2 Stunden), ist ein Loschwasserbehélter im Plangebiet von 100 m?3 vorzu-
sehen.

Es ist beabsichtigt, mit einem ErschlieBungstrager einen ErschlieBungsvertrag abzuschlie-
Ren, in dem auch die MaRnahmen zur Sicherung der Loschwasserversorgung vereinbart
werden.

3.6.3 Abwasserableitung

Schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Netzerweiterungen sind
im Rahmen der NeuerschlieRung des Gebietes erforderlich.

Fur den Ort Markgrafenheide sind keine 6ffentlichen Anlagen zur Niederschlagswasserablei-
tung geplant. Sdmtliches anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundsti-
cken zur Versickerung zu bringen.

3.6.4 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock AG mdoglich. Im Zuge der ErschlieRung des Plangebietes ist die Strom-
versorgung neu zu ordnen und zu erganzen. Insbesondere ist zu prifen, ob eine Stromver-
sorgung aus der bestehenden Trafostation méglich ist.

Grundsatzlich besteht die Forderung, sdmtliche Versorgungsleitungen im offentlichen Be-
reich (Gehweg, Grinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen. Hierzu sind entsprechen-
de unverbaute Kabeltrassen (ca. 0,7 m) im Gehweg freizuhalten. Notwendige Kabelverteiler
werden im Plangebiet an der Grundstlicksgrenze errichtet. Die genauen Standorte (0,5 x 1m)
werden im Rahmen der Erschlie3ungsplanung festgelegt.

3.6.5 Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung des Plangebietes ist grundsatzlich aus dem Netz der Stadtwerke
Rostock AG mdglich. Im Zuge der Umsetzung des B-Plans sind grundsatzlich samtliche
MalRnahmen mit eventuellen Auswirkungen auf die vorhandenen Anlagen der Erdgasversor-
gung durch die Stadtwerke Rostock AG zustimmungspflichtig.

3.6.6 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig nur zum Teil erschlossen. Im Zuge der Plan-
verwirklichung ist das Telekommunikationsnetz neu aufzubauen. In den Randbereichen be-
finden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. In der wei-
teren Planung ist zu gewadhrleisten, dass die notwendigen Unterhaltungs- und Erweite-
rungsmal3nahmen am unterirdischen Kabelnetz jederzeit moglich sind. Die Anlagen durfen
nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.
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3.6.7 Miullentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-/AbfG) und
der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hansestadt Rostock (Abfallsatzung - AbfS). Ent-
sprechend 8 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abféllen verpflichtet,
diese zu verwerten. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor der Beseitigung.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fur Vorhaben im Plange-
biet sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ord-
nungsgemalie Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgt.

3.7 Griunordnung
3.7.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zulédssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m?2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden
Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

3.7.2 grunordnerisches Konzept

Das griuinordnerische Konzept des Bebauungsplans zielt auf die Erhaltung von geschitzten
Baumen innerhalb der beiden Fahrspuren des in Ost-West Richtung verlaufenden Straf3en-
abschnitts der Albin-Kobis-StraRe sowie auf der Flache des Lebensmittelmarktes. Der zu
erhaltende Baumbestand ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden. Er
dient der stadtraumlichen Gliederung und der 6rtlichen Freiraumgestaltung.

Im Siden des Baugebietes WA 2 ist der Erhalt einer Eiche vorgesehen. Die Eiche ist orts-
bildpragend und daher von besonderer stadtebaulicher Bedeutung. Im Bebauungsplan ist
der Kronentraufbereich zuziglich 2 m Schutzstreifen als Flache festgesetzt worden, die von
Bebauung freizuhalten ist. Innerhalb dieser Flache sind Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO sowie Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO unzulassig. Befestigungen oder
Versiegelungen jeglicher Art sind ebenfalls unzulassig.

Darlber hinaus sollen im Rahmen der Planverwirklichung einzelne Baume oder Baumgrup-
pen erhalten werden. Hierlber kann jedoch erst entschieden werden, wenn die Hochbaupla-
nung abgeschlossen ist. Derzeitig liegen hierzu noch mehrere Bebauungsvarianten vor. Aus
diesem Grunde ist auf die Festsetzung von Erhaltungsgeboten verzichtet worden.

Eine Fallung im Zuge der Planverwirklichung setzt gleichwohl eine Ausnahmeentscheidung
von den Verboten der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock bzw. des gesetzlichen
Baumschutzes gem. § 18 NatSchAG M-V voraus. Eine Fallung ist zudem auf den Zeitraum
von Oktober bis Februar zu beschranken.

Im Jahre 2010 wurde eine Erfassung des gesamten Baumbestandes im Plangebiet durchge-
fuhrt (Karte Baumerfassung im Anhang). Es wurden die Baume bezeichnet, die nach § 18
NatSchAG M-V oder der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock geschitzt sind. Die
Beseitigung und Schadigung geschitzter Bd&ume ist nach dem Baumschutzkompensations-
erlass des MLUV M-V vom 15.0ktober 2007 bzw. der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock zu kompensieren.

Die Baumfallungen kénnen nur teilweise durch Neuanpflanzungen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes ersetzt werden. Der Ersatz der Gbrigen Baume muss innerhalb des Ub-
rigen Stadtgebietes der Hansestadt Rostock vorgenommen werden.
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Soweit eine Einzahlung in den Baumfond der Hansestadt Rostock durch den Investor in
Betracht kommt, wird nachfolgend die Hohe der entsprechenden Ersatzzahlung ermittelt.

Nach § 6 Abs. 2 des Baumschutzkompensationserlasses des MLUV M-V vom 15.0Oktober
2007 sind die Ersatzpflanzungen als Baumschulware mit einem Stammumfang von 12-14
cm zu pflanzen.

Bei Einzahlungen in den Baumfond der Hansestadt Rostock staffeln sich wie folgt:

Stammumfang 12 -14cm 270€
Stammumfang 16 — 18 cm 540 €
Stammumfang 18 —-20cm 918 €

3.7.3 Grunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes
3.7.3.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sollen 20 Stk. Baume gepflanzt werden. Gemal
textlicher Festsetzung 5.1 sind im WA 1 funf und im WA 2 flinfzehn heimische standortge-
rechte Laubbdume zu pflanzen. Diese MalRnahmen dienen dem teilweisen Ersatz von fortfal-
lenden Baumen und gleichzeitig der Begriinung des Gebietes.

Fur die Anpflanzgebote wird die Verwendung heimischer, standortgerechter Baume vorge-
schrieben. Damit wird die Entwicklung landschaftsgerechter Strukturen gesichert.

Im Zusammenhang mit dem Bau des Lebensmittelmarktes sind Baumneupflanzungen beauf-
lagt worden. Die Neupflanzungen sind an der westlichen Grundsticksgrenze des Lebensmit-
telmarktes vorgenommen worden. Die Einzelbaumpflanzungen wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.7.3.2 BaumersatzmalRnahmen

Die durch die Umsetzung des Bebauungsplans verlorengehenden geschitzten Baume kon-
nen nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt werden. Neben den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baumpflanzungen (20 Stck.) sind weitere Pflanzungen auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich. Die Standorte sind mit dem Amt fir
Stadtgrin abzustimmen. Alternativ kommt die Einzahlung in den Baumfond der Hansestadt
Rostock in Betracht.

3.7.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich ca. 90 m — 105 m nérdlich des FFH-Gebietes ,Walder und Moo-
re der Rostocker Heide" (DE 1739-304). Im Rahmen des 1. Entwurfs des Bebauungsplans
wurde gemal Ziffer 7.2. des Gemeinsamen Erlasses vom 16. Juli 2002 geprdft, inwieweit
der B-Plan geeignet ist, das Natura 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.
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Luftbild: Vogelperspektive, Bing Maps

Das B-Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Markgrafenheide, stdlich der Orts-
durchfahrt Warnemuinder Stral3e zentral im bestehenden Geschosswohnungsbau. Auf dem
ehemaligen Schulstandort sollten urspringlich im nérdlichen Teilbereich neben dem Le-
bensmittelmarkt entlang der Warnemuinder Stral3e Beherbergungs- und Dienstleistungsbe-
triebe zur Starkung des Ortszentrums entstehen. Im sidlichen Baugebiet waren ausschliel3-
lich Beherbergungseinrichtungen zuléssig. Im Ergebnis der FFH Vorprifung wurde festge-
stellt, dass durch die festgesetzten Nutzungsarten und die Lage im Ortszentrum keine Aus-
wirkungen auf den weitlaufigen Naturraum, das Landschaftbild und das Natura 2000 — Ge-
biet mit den im Gebiet vorkommenden FFH-Lebensraumtypen und Arten zu vermuten sind.

Die Anderung der Planungsabsichten von urspriinglich Beherbergung hin zu Wohnungen
und wohngebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen macht eine Neubewertung der Sach-
lage erforderlich. Aus diesem Grunde ist die FFH- Vertraglichkeitsvorprifung aktualisiert
worden'. Dabei wurden die Schutzerfordernisse des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der
Rostocker Heide" (DE 1739-304) betrachtet. Grundlage fur die Bewertung der Schutzerfor-
dernisse des FFH-Gebietes (Arten und FFH-LRT) bilden der Managementplan fir das FFH-
Gebiet (UmweltPlan, 2006) bzw. der Standarddatenbogen (SDB) sowie die Natura 2000-
Gebiete-Landesverordnung (Natura 2000-LVO M-V, 2016).

Im Ergebnis der Prifung wurde festgestellt, dass vom Vorhaben keine Wirkungen auf die
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide"
(DE 1739-304) ausgehen kdnnen. Insgesamt ist das Vorhaben als vertraglich mit den
Schutz- und Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide"
(DE 1739-304) zu bewerten.

1 Hansestadt Rostock, B-Plan 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide®, Vertraglichkeitspriifung (Vorpriifung) beziiglich der
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Walder und Moore der Rostocker Heide* (DE 1739-304) Gutachterbiiro Mar-
tin Bauer, 01.05.2017

Seite - 20 -



Hansestadt Rostock « Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* « Begriindung 2. Entwurf

3.7.5 artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

In Anwendung des europaischen Artenschutzrechts bei der Zulassung von Vorhaben und bei
Planungen sind gem. 8§ 44 (5) BNatSchG folgende Verbotstatbestdnde beziglich der in An-
hang IV a aufgefiihrten Tierarten sowie der europaischen Vogelarten abzuprifen:

- Totungs-/Schadigungsverbot (8 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG): Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und Totung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen, soweit die 6kol. Funktion der vom geplanten Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nicht mehr gewahrt ist;

- Stérungsverbot (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG): Stéren von Tieren wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, soweit sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Da mit dem B-Plan ein Teil des Altbaumbestandes gefallt werden muss, wurden folgende
Artengruppen im Plangebiet und angrenzend erfasst:
- Kartierung der Brutvogel, Begutachtung der Gehdlzsubstanz in Bezug auf héhlenbe-
wohnende Vogelarten
- Kartierung der Jagdhabitate der Flederméause, Begutachtung der Gehdlze in Bezug
auf deren Quartiereignung und —nutzung

Es erfolgten insgesamt 3 Begehungen (17.07.2010, 16.08.2010 und 24.09.2010) des Unter-
suchungsgebietes.

Zu den untersuchungspflichtigen Artenschutzbelangen besteht folgender Sachstand:
Brutvogel —

Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2010 insgesamt 7 Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Es handelt sich um ein Artenspektrum des Siedlungsraumes. Es konnten keine ge-
fahrdeten Brutvogelarten festgestellt werden. Echte Wertarten fehlen. Alle festgestellten Vo-
gelarten sind gemal Vogelschutzrichtline (VogelSchR) im Artikel 1 aufgefuhrt. Die festge-
stellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders ge-
schitzt" eingestuft. Das Untersuchungsgebiet umfasst nur den Geltungsgebereich des Be-
bauungsplans.

Es handelt sich bei den festgestellten Brutvogelarten ausnahmslos um Arten, deren Brutha-
bitat die Siedlungsgeblische und Siedlungsgehdlze darstellen. Alle festgestellten Arten
kommen in sehr geringen Abundanzen mit ein bis zwei Brutrevieren je Art vor. Teilweise be-
findet sich der Brutplatz auRerhalb des Untersuchungsgebietes. Dann besitzt das Untersu-
chungsgebiet nur eine Bedeutung als Nahrungshabitat wahrend der Brutzeit. Auf eine Dar-
stellung der Brutreviere wird aufgrund des Fehlens echter Wertarten verzichtet.

In der folgenden Tabelle werden alle 9 im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt. Es
erfolgt eine Zuordnung zu den Vermehrungshabitaten.

™

. . ,I 3| o

Deutscher Artname wissenschaftlicher Arthname — |l |> 8

- N |s]| 2 Y

z 2(8(8| = 0

2 §1S|8| = 7
1 |Ringeltaube Columba palumbus Rt |X |Bg
2 | Elster Pica pica E X |Bg
3 [Blaumeise Parus caeruleus Bm |X |Bg
4 | Kohlmeise Parus major K X |Bg
5 |[Amsel Turdus merula A X |Bg
6 |Kleiber Sitta europaea Kl X |Bg
7 [ Buchfink Fringilla coelebs B X |Bg

Tabelle 1:Gesamtartenliste der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet
Einstufung der Arten gemaf Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL): X  Art gemaR Artikel 1
Einstufung gemald Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): Bg Besonders geschiitzte Arten
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Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Es handelt sich um das Artenspek-
trum eines Siedlungsbereiches. Alle festgestellten Brutvogelarten sind wenig stérungsemp-
findlich. Den Schwerpunkt der Brutvogelvorkommen stellen die Siedlungsgehdlze dar. Die
Freiflachen weisen derzeit keine Brutvogelarten auf.

Durch das Vorhaben werden tUberwiegend Flachen in Anspruch genommen, die eine unter-
geordnete Bedeutung fir Brutvogelarten besitzen. Lediglich die Gehdlze beherbergen einige
ubiquitare Arten. Der Gehdlzbestand wird Uberwiegend erhalten, entsprechend wird die 6ko-
logische Funktion fir die Artengruppe der Brutvdgel nicht beeintrachtigt. Es ist davon auszu-
gehen, dass bei der Umsetzung des Vorhabens keine mal3geblichen Lebensraumverluste fir
Brutvogelarten auftreten werden.

Fur die Artengruppe der Brutvogel besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von
Bruthabitaten und Lebensrdaumen von Brutvogelarten. Es handelt sich um ubiquitére nicht
gefahrdete Arten. Ein Genehmigungstatbestand gemafd § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht
gegeben.

Fledermause —

Die Erfassung der Artengruppe der Fledermause erfolgte vor allem mit der Zielstellung, die
Bedeutung des Untersuchungsgebietes als Nahrungsrevier bzw. Jagdhabitat fir Fledermau-
se zu bewerten. Weiterhin wurde der Geholzbestand beziglich seiner aktuellen Nutzung und
potenziellen Eignung als Vermehrungshabitat fir Flederméuse untersucht und bewertet.
Ebenfalls wurde das Trafohaus auf seine Bedeutung als Fledermausquartier untersucht.

Die Baume des Untersuchungsgebietes weisen keine Hohlungen auf, die von Fledermausen
besiedelt werden. Es handelt sich tberwiegend um Jungbdume, die infolge der siedlungsna-
he baumpflegerisch korrekt gepflegt worden sind. Entsprechend sind keine nicht fachgerecht
versorgten Einfaulungen vorhanden, aus denen sich nutzbare Hohlungen fir Fledermause
und hohlenbritende Vogelarten bilden konnten.

Das Transformatorenhaus besitzt keine aktuelle bzw. potenzielle Eignung als Quartier fir
Flederméause. Es konnte kein Ein- bzw. Ausflugverhalten aus dem Trafohaus festgestellt
werden. Eine Artenschutzrechtliche Betroffenheit ist nicht gegeben.

Es erfolgte insgesamt 3 Begehungen (17.07.2010, 16.08.2010 und 24.09.2010) des Unter-
suchungsgebietes.

Bei den Untersuchungen konnten Detektornachweise und Sichtbeobachtungen von drei Fle-
dermausarten erbracht werden. Keine der festgestellten Arten vermehrt sich im Untersu-
chungsgebiet. Das Untersuchungsgebiet ist nicht mafl3geblicher Habitatbestandteil der fest-
gestellten Arten.

Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet nur als Bestandteil des Jagdrevieres, des-
sen wesentlicher Bestandteil aber au3erhalb des Untersuchungsgebietes liegt.

Artname BArtSchv RL M-V RLD FFH
GrolRer Abendsegler Nyctalus noctula Sg 3 \Y v
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Sg 4 IV
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | Sg 4 1Y

Tabelle 4 Gesamtartenliste der Flederméause im Untersuchungsgebiet

Die Flederméuse, es handelt sich sowohl um Arten die ihre Wochenstuben bzw. Vermeh-
rungshabitate im urbanen Bereich in Gebauden haben, als auch um baumbewohnende Ar-
ten, nutzen die Freiflachen des Untersuchungsgebietes als Nahrungsrevier.

Da das Untersuchungsgebiet nur einen kleinen Teil des gesamten Nahrungsreviers der fest-
gestellten Arten umfasst, besitzt das Untersuchungsgebiet nur eine nachgeordnete Bedeu-
tung. Die 6kologische Funktion des Untersuchungsgebietes wird nach Umsetzung des ge-
planten Vorhabens weiterhin erfullt.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit liegt nicht vor.
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Im Zuge der Umsetzung der MalRhahmen kommt es zu keinem Quartierverlust fur Fleder-
mause. Entsprechend ist nicht von der Betroffenheit der Artengruppe der Fledermause aus-
zugehen. Die Jagdhabitate bleiben erhalten bzw. werden nur unwesentlich verandert.

Da die Flederméuse, insbesondere Arten die in Gebauden ihre Wochenstu-
ben/Vermehrungshabitate haben, im Zuge der Gebaudesanierung teilweise starke EinbulR3en
erlitten haben sollte geprift werden, ob im Zuge der Realisierung des Vorhabens Quatrtier-
steine fur gebaudebewohnende Arten in die zu errichtenden Geb&ude integriert werden kon-
nen.

Fir das Grundstick Warnemiinder Stral3e 3 in Markgrafenheide (ehemaliges Schulgrund-
stuck), Flurstiick 865/24 ist fur die Errichtung von Fledermausquartieren eine Baulast einge-
tragen worden. Es handelt sich hierbei um die Verpflichtung des Grundstiickseigentimers
zur Herstellung von Ersatzquartieren, die im Zusammenhang mit dem Abbruch des alten
Schulgebaudes verloren gegangen sind. Die Ersatzquartiere sind, soweit mit der Errichtung
des Discount-Marktes noch nicht geschehen, in die neu zu errichtenden Gebaude zu integ-
rieren.

Eine entsprechende Verpflichtung wurde als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Im Marz 2017 erfolgte eine erneute Begehung des Untersuchungsgebietes. Dabei wurde
folgendes festgestellt:

Brutvdgel

Der Plangeltungsbereich weist keine Strauchschicht bzw. ungenutzte Grasfluren auf. Ent-
sprechend ist nicht mit bodenbritenden Vogelarten bzw. Gebuischbritern zu rechnen. Der
Baumbestand ist korrekt gepflegt. Entsprechend sind nur einzelne kleine Baumhohlen vor-
handen.

Es sind aufgrund der vorhandenen Habitatelemente/Biotopstrukturen keine streng geschiitz-
ten Arten bzw. Arten, die mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen, zu erwarten. Dies wird
durch erste Kartierergebnisse und die vorliegenden Unterlagen (BAUER 2010) untermauert.
Der geringfugige Habitatverlust wird im Umfeld weiter erfillt. Fur Nischen- und Hohlenbriter
sind im Umfeld Ersatzquartiere zu schaffen. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungs-
maflnhahme zu betrachten. Der genaue Umfang kann erst nach Abschluss der Kartierungen
festgelegt werden. Es sind insgesamt drei Begehungen im Zeitraum Marz bis Juli 2017 vor-
gesehen.

Flederméause

Nach der ersten Begutachtung des vorhandenen Baumbestandes wurden keine geeigneten
Habitate fur Fledermause vorgefunden. Mdglicherweise sind im Umfeld Ersatzquartiere zu
schaffen. Dies ist als Minimierungs- und Vermeidungsmafinahme zu betrachten. Der genaue
Umfang kann erst nach Abschluss der Kartierungen festgelegt werden. Begehungen erfolgen
noch im Zeitraum Juli bis September 2017.

3.8 Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide” ist im Jahre 2010
eine Schalltechnische Untersuchung? erarbeitet worden. Derzeit ist eine Uberarbeitung des
Schallgutachtens in Bearbeitung, der Entwurf mit den wesentlichsten immissionsschutzrecht-
lichen Aussagen liegt bereits vor.

2 Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 01.S0.169 ,Ortsteilzentrum Markgrafenheide* der Hansestadt
Rostock, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, 29.11.2010
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Fur die Aktualisierung des Gutachtens waren insbesondere folgende Rahmenbedingungen
zu berlcksichtigen:

— Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Norden des Plangebietes

— Festsetzung von offentlichen Parkflachen im Bereich des in Ost-West-Richtung ver-
laufenden StralRenabschnitts der Albin-Kdbis-Stral3e

— Prifung der Liftergerausche fur die Kiihlanlage an der Sudseite des Netto-Marktes

— Bericksichtigung des geanderten Verkehrsaufkommens auf der Warnemunder Stra-
3e von 4.200 Kfz/24h im Jahre 2008 auf 4.900 Kfz/24h im Jahre 2015 bei einem
Schwerverkehrsanteil von 4,7%

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung ist die Ermittlung der Gerauschimmissio-
nen, welche durch maf3gebende gewerbliche Gerduschquellen im Plangebiet an schutzbe-
dirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Ebenfalls waren Gerduschimmissionen des Straf3enverkehrs zu ermitteln und die Verande-
rung des Verkehrsaufkommens auf der 6ffentlichen Strae nach Realisierung des Planvor-
habens darzustellen.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte entsprechend der DIN 18005 in Verbin-
dung mit der TA Larm fur den Gerauschtyp Gewerbe und den RLS 90 fir den Gerauschtyp
Stral3e.

MalRgebende Emissionsquellen mit Rickwirkung auf schutzbedirftige Nutzungen innerhalb
und auBRerhalb des Plangebietes sind:

— StralRenverkehr:
o die Warnemunder Stral3e
o die Albin-Kobis-StralRe,
0 geplanter offentlicher Parkplatz Albin-Kdbis-Stral3e

— Gewerbe:
o der Betrieb des Netto-Marktes

Nach Beiblatt 1 der DIN 18005 sind den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (Bau-
flachen, Baugebiete, sonstige Flachen) bestimmte Orientierungswerte fir den Beurteilungs-
pegel zugeordnet worden. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfllen.

Entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sollen fol-
gende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, zur An-
wendung kommen:

Baugebiet tags nachts nachts

Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fiir Gerausche von vergleichbaren &ffentli-
chen Betrieben

WAlundWA2 |55dB 45 dB 40 dB

Beurteilungspegel Stral3e

Die Berechnungen zeigen, dass an den am dichtesten zur Warnemunder Stral3e liegenden
Baugrenzen im WA 1 Beurteilungspegel von maximal 63 dB(A) tags und von maximal 53
dB(A) nachts hervorgerufen werden. Der Orientierungswert fur WA Nutzungen wird im Ta-
ges- und Nachtzeitraum um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.
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In einer Entfernung von 66 m zur StralRenmitte wird der Orientierungswert fir WA-Gebiete im
Tag- und Nachtzeitraum bei freier Schallausbreitung eingehalten.

An den Baugrenzen des sudlich gelegenen WA 2 wird der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete im Tagzeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum ist bei freier Schallausbreitung
eine Uberschreitung von 1 dB zu verzeichnen.

Beurteilungspegel Gewerbe

Die Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgemafRen Betrieb des NETTO-Marktes
an den maf3gebenden Immissionsorten innerhalb des WA 1 - Gebietes (6stliche Baugrenze
zum NETTO-Markt) der Orientierungswert des Tagzeitraums fur allgemeine Wohngebiete
um bis zu 11 dB(A) uberschritten wird. Hauptgerauschquelle sind der Parkplatz und die Ein-
kaufswagenbox. An allen weiteren Immissionsorten wird der Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum, in dem nur der Luftkihler mit einem Ventilator betrieben wird, wird der
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete um wenigstens 4 dB(A) unterschritten.

Hinweis:

Die im WA 2 festgesetzte nordliche Baugrenze ist im aktuellen Planentwurf im 6stlichen Be-
reich weiter nach Norden verschoben worden, um den Erhalt einer ortsbildpragenden Eiche
zu sichern. Dadurch kann es mdglicherweise zu einer Anderung des Beurteilungspegels fiir
den 10 40 (nordliche Baugrenze gegenuber dem rickwartigen Gebaudeteil des NETTO-
Marktes), verursacht durch den Ventilator der Kilhlanlage des NETTO-Marktes kommen. Die
Auswirkungen werden aktuell geprift und ggfs. in die Planung eingearbeitet.

Gesamtbelastung

Bezlglich der Gesamtbelastung werden an den umliegenden Immissionsorten mit der Ge-
bietseinstufung WA Beurteilungspegel von maximal 67 dB(A) tags und von 53 dB(A) nachts
erreicht. Immissionsbestimmend sind je nach Lage der Immissionsorte die Warnemunder
Stral3e bzw. die Einkaufswagenbox beim 10 36 tags.

Larmpegelbereiche

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung von Auf3enbauteilen wurden die mafl3geb-
lichen AuRenl&armpegel der Gesamtbelastung nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden
Larmpegelbereichen zugeordnet. Die erforderliche Schalldammung ergibt sich in Abhéngig-
keit vom Larmpegelbereich und der Raumnutzung nach Tabelle 8 DIN 4109.

Die Baugebietsflachen, die sich innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV befinden, wurden
im Bebauungsplan als Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Festsetzungen fur den Larmpegelbereich Il erfolgten nicht
da durch die Einhaltung der Anforderungen aus der giltigen Warmeschutzverordnung
gleichzeitig die Anforderungen aus der DIN 4109 im Hinblick auf das resultierende Schall-
damm-Maf der AulRenbauteile von Geb&auden erfullt ist.

Larmminderungsmafinahmen

StralRe

Die Berechnungen haben gezeigt, dass es bezlglich des StralRenverkehrs im ndrdlichen Teil
des Plangebietes zu Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete
kommt. Die Uberschreitungen liegen bei maximal 8 dB(A) tags und nachts und betreffen die
nordlichen Baugrenzen der beiden nordlichen Baufelder im WA 1.
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Gutachterlich wird empfohlen, an der Nordseite der Gebaude zur Warneminder Stral3e kei-
ne schutzbedirftigen Wohn- und Schlafraume anzuordnen. An der Nordseite sollte eine ge-
schlossene Hauserfront im Bereich der Baugrenzen festgelegt werden. Zwischen den beiden
Baufeldern sollte an der Warnemunder Stral3e eine Larmschutzwand geplant werden.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Warnemiinder Stral3e ist im Bebauungsplan folgende
Festsetzung getroffen worden:

Ubernachtungsraume (Schlafraume, Kinderzimmer) sollten auf den larmabgewandten Ge-
baudeseiten angeordnet werden. Ist dies nicht moglich, so sind ab LaArmpegelbereich 111 akti-
ve schallgeddmmte Luftungseinrichtungen erforderlich (Text 3.2).

Innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind offene, unverglaste Balkone oder Terrassen
unzulassig (Text 3.3).

Far die Errichtung einer Larmschutzwand fehlt derzeitig die Zugriffsmoglichkeit auf das erfor-
derliche Flurstiick (RSAG-Gelande). AuRerdem hat die Errichtung einer Larmschutzwand
moglicherweise negative Auswirkungen auf das Ortsbild, angesichts der erforderlichen Héhe
bei 3- und 4-geschossiger Bebauung auf den hinteren Grundstticksflachen.

Gewerbe

An der Westseite des NETTO-Parkplatzes kommt es im WA 1 zu Uberschreitungen des Ori-
entierungswertes fir allgemeine Wohngebiete um bis zu 11 dB. Auf Grund der vorgesehe-
nen 3 Vollgeschosse ist fir die oberen Geschosse eine Larmminderung durch Abschirm-
wande nicht mdglich. Daher kénnen an der Ostseite des WA 1 keine schutzbedurftigen
Wohn- und Schlafraume angeordnet werden. Die Auswirkungen durch Gewerbelarm kénnen
sich bei unglnstiger Gebadudeanordnung auch auf Teile der nach Norden ausgerichtete Fas-
sade erstrecken. In diesem Falle gilt die Vorschrift Uber die Anordnung von schutzbeddrfti-
gen Raumen auf der larmabgewandten Seite auch auf einem 20 m breiten Teilstiick der
Nordfassade, ausgehend vom 06stlich angrenzenden Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt”. Von
der vorgegebenen Raumorientierung kann nur dann abgewichen werden, wenn der Schutz
dieser Raume vor Gewerbeldrm durch bauliche MalRnahmen gesichert werden kann. Dies
kénnte durch geschlossene Laubengénge oder durch vorgelagerte Baukorper sichergestellt
werden. AuRBerdem sollte in Richtung SO ,Lebensmittelmarkt” eine geschlossene Hauser-
front angeordnet werden, um die Wohnruhe auf der larmabgewandten Seite sicherzustellen.

Im Bebauungsplan ist hierzu folgende Festsetzung getroffen worden:

In Richtung SO ,Lebensmittelmarkt ist die Anordnung von schutzbedirftigen Raumen im
Sinne der DIN 4109 Kap. 4.1 nur zuldssig, wenn durch andere bauliche MalRnhahmen (z.B.
geschlossene Laubengéange, Abschirmung durch vorgelagerte Baukoérper) ein ausreichender
Schutz der Wohnraume vor gewerblicher Immission gewdhrleistet werden kann. Dies gilt
auch fur die in Richtung Warnemdiinder Stral3e ausgerichtete Fassade bis zu einer Entfer-
nung von 20 m vom sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt® (Text 3.4).

Schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109 Kap. 4.1 sind:
— Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen,
— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Bet-
tenraume in Krankenh&usern und Sanatorien,
— Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen,
— Buroraume (ausgenommen Grolraumbiros), Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahn-
liche Arbeitsrdume
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Generell gilt:

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind nachfolgende MaRnhahmen des passiven Schall-
schutzes zu realisieren:

Fassaden und Dachflachen von schutzbedurftigen R&umen im Sinne der DIN 4109
(Schlafraume, Wohnraume, etc.) sind in Abhangigkeit von der Raumnutzung und dem
festgesetzten Larmpegelbereich so auszufihren, dass die nachfolgend aufgefiihrten
resultierenden bewerteten Schalldammmale (R'wres) gem. Tab. 8 der DIN 4109 ein-
gehalten werden:

Larmpegelbereich MalRgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldammmalf
AuRenlarmpegel des AuRRenbauteils
(dB(A)) R\W,res (dB)
Bettenrdume in  Aufenthalts- und  Birordume und
Krankenanstalten Wohnraume Ahnliches

und Sanatorien

11 61 bis 65 40 35 30

v 66 bis 70 45 40 35

(Text 3.1)

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche AuRenlarmpegel entspre-
chend Abschn. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung
um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen um 10 dB(A) ge-
mindert werden (Text 3.5).

Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fur konkrete Planvorhaben nachge-
wiesen, dass sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel infolge der Abschirmung durch
vorgelagerte Baukorper vermindert, so kann von den Festsetzungen unter 3.1 bis 3.3
abgewichen werden (Text 3.6).

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.9.1 Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung

In den Bebauungsplan wurden zur Gestaltung des Ortsbildes (8 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) eini-
ge Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften auf der Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V
aufgenommen. Mit diesen Festsetzungen soll inshesondere eine angemessene bauliche
Gestaltung der Gebaude im Plangebiet, welches im zentralen Teil der Ortslage Markgrafen-
heide gelegen ist, sichergestellt werden. Die Festsetzungen erfolgten insbesondere im Hin-
blick auf die Zulassigkeit des Lebensmittelmarktes sowie von Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften und Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

- Werbeanlagen sind nur bis zur Héhe der Traufe (Schnittlinie Fassade-Dachhaut) zu-
lassig. Die Lange einer Werbeanlage an der Fassade darf 2/3 der jeweiligen Fassa-
denléange nicht tUberschreiten. Zu den seitlichen Gebaudekanten ist ein Abstand von
0,60 m einzuhalten.

- Freistehende Werbeanlagen dirfen eine H6he von 12,5 m tber HN nicht Gberschrei-
ten.

- Leuchtwerbung mit Wechsellichtschaltungen sowie Lauflichter sind unzulassig.
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Die Beherbergungsbetriebe sind entsprechend ihrer Struktur und Lage auf Zielkundschaft
orientiert. Zur weitrdumigen Orientierung fur Ortsunkundige kénnen entsprechende Wegwei-
ser im Vorfeld genutzt werden.

- Die Errichtung von Grol3tafelwerbung ab einer Grofe von 2,60 m x 3,60 m ist nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Da von entsprechend grol3en Werbetafeln eine raumliche Wirkung ausgeht, die die Orientie-
rung und raumliche Bezlige erschweren kann, sind diese Werbeanlagen auf die tUberbauba-
ren Grundstucksflachen zu konzentrieren.

Stellplatze

In Ausgestaltung der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock (Satzung der Hansestadt
Rostock tber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und tber die Erhe-
bung von Abldsebeitragen fir notwendige Stellplatze vom 11. November 2006) ist je Woh-
nung ein Stellplatz herzustellen.

- In den allgemeinen Wohngebieten ist, entsprechend der ,Satzung der Hansestadt
Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und tber die
Erhebung von Abldsebeitragen fir notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung)” vom
11. November 2006, je Wohnung ein Stellplatz herzustellen. Entgegen der Satzung
ist auch fur Altenwohnungen 1 Stellplatz je Wohnung herzustellen.

In Anbetracht der innerstadtischen Lage des Plangebietes und des begrenzt zur Verfligung
stehenden Flachenangebotes ist der satzungsgemalie Pflichtstellplatzbedarf in Héhe von 1 —
1,5 Stellplatze je Wohnung auf den unteren Wert modifiziert worden. Durch die Anwendung
dieser Regelung auch auf Altenwohnungen wird sichergestellt, dass auch fiir Besucher je-
weils ein Stellplatz pro Wohnung zur Verfiigung steht.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet ist eine Vielzahl von nach § 18 NatSchAG M-V sowie nach der Baumschutz-
satzung der Hansestadt Rostock geschitzter Baume vorhanden. Einzelne Baume sind, so-
weit ein Erhalt moglich ist, nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt worden. (siehe hierzu auch Abschn. 3.7.2 - griinordnerisches Konzept)

4 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroRRe Anteil an Gesamt-
in m2 flache
in %
WA 1 6.145
WA 2 4.440
WA gesamt 10.585 54,6
SO, gesamt 4.679 24,2
Verkehrsflachen gesamt 3.241 16,7
Mischverkehrsflachen gesamt 600 3,1
Entsorgungsflache 18 0,1
offentliche Grinflachen 244 1,3
Geltungsbereich gesamt 19.367 100
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5 ANDERUNGEN AM PLANKONZEPT

Urspringlich war beabsichtigt, im WA 2 zwei in Nord-Sid-Richtung und einen in Ost-West

Richtung ausgerichtete Baukorper zu errichten. Die Stellplatzanlage sollte im Norden des
WA 2, entlang der Albin-Kdbis-StralRe untergebracht werden

T
NP 1/2
€L e

/ f».‘,

Abb.: urspriingliches Bebauungskonzept fir das WA 2

Auf Grund der Tatsache, dass die im suddstlichen Bereich des WA 2 stehende Eiche als
ortsbildpragender Einzelbaum erhalten werden muss, wurde das Bebauungskonzept geén-
dert.

Der 6stliche Baukdrper wurde nach Norden, auf3erhalb des Kronen-Traufbereichs der Eiche

verschoben. Im Bereich der Eiche sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie fla-
chenhafte Versiegelungen unzulassig.
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Abb.: aktuelles Bebauungskonzept fir des WA 2

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

6.1 Bodenordnende Mallnahmen

Fur die Herstellung des stral3enbegleitenden Gehwegs auf der Nordseite des in Ost-West
Richtung verlaufenden StraRenabschnitts der Albin-Kdbis-StralRe ist die Inanspruchnahme
privater Grundstiicksflachen erforderlich. Hierfir ist eine Riickkaufoption auf den Flurstiicken
865/139 und 865/140 im Grundbuch eingetragen.

6.2 Vertrage

Es ist vorgesehen, den Ausbau und die Finanzierung der ErschlielBungsanlagen vertraglich
mit dem Investor zu vereinbaren.

7 HINWEISE FUR DIE PLANVERWIRKLICHUNG

Immissionsschutz

Zum Schutz von Wohnungen vor Larm ist Im Rahmen der Planverwirklichung sicherzustel-
len, dass der Abstand zwischen Stellplatzen und AuRenwanden von Aufenthaltsraumen in
Wohngebauden (Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer) ein Mal von 5 m nicht unterschrei-
tet.

Bodendenkmale

Es konnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Tei-
le von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein éffentliches
Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entde-
cker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufallige Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen.
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Die Anzeige hat gegenlber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Der Fund und
die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.
Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verléangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die
bisherige Nutzung andern will
b) in der Umgebung von Denkmalen Mafinahmen durchfiihren will, wenn hie
durch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beein-
trachtigt wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehdérde.

Kampfmittel

Es kénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéch-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die o6rtliche Ord-
nungsbehérde hinzuzuziehen.

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlielBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934
(RGBI. I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 750-1, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.

Schutz des Mutterbodens

Bei den Erd- und Bodenarbeiten ist der kulturfahige Oberboden gesondert abzutragen, sepa-
rat fachgerecht in Mieten zu lagern und nach der Herstellung des Planums unverziiglich auf
die geplanten Vegetationsflachen wieder aufzubringen. Dabei sind die einschlagigen Best-
immungen des Bodenschutzes, insbesondere der DIN 18915 zu bericksichtigen.

8 ANLAGEN

- FFH-Vorprifung 2010: Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitsprifung gem.
Ziff. 7 des Gemeinsamen Erlasses vom 16.07.2002

- FFH-Vorprifung 2017 beziglich der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-gebietes ,\Wal
der und Moore der Rostocker Heide" (DE 1739-304)

- Erfassung der § 18 NatSchAG M-V sowie nach Baumschutzsatzung HRO geschiitzten
Baume
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