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1. Einflihrung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15.W.188-2TB ,Ehemalige
Molkerei, Neubrandenburger Stralle“ verfolgt die Stadt das Ziel, die im
Teilbereich 1 des Bebauungsplanes begonnene Quartiersentwicklung im
Norden fortzufihren und abzuschlieBen. Der Geltungsbereich umfasst
einen Grofteil des bisherigen Bebauungsplanes 12.GE.68 ,Gewerbegebiet
Kassebohm® und hat eine Gesamtgrdfie von rund 7,1 ha.

Die Inhalte des Grunordnungsplanes wurden in der Aufgaben- und
Zielstellung vom 28.06.2019 des Amtes flr Stadtgrin der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock festgelegt. In Erganzung dazu ist, aufgrund der
zwischenzeitlichen Erweiterung auf das Regelverfahren, ein Umweltbericht
zu erstellen.

Mit dem aufgestellten Bebauungsplan sollen die bestehenden
Gewerbeflachen und Gewerbe-brachen vordergrindig in Allgemeine
Wohngebiete nach § 4 BauNVO umgewandelt werden, um in der Stadt
dringend bendtigte Wohnbauflachen zur Verfugung stellen zu konnen.
Gleich-zeitig kann in diesem Zuge ein mit Altlasten belastetes Gebiet wieder
nutzbar gemacht und stadtebaulich aufgewertet werden. Weiter werden ein
Einzelhandelsstandort sowie Flachen fir zwei Parkhauser ausgewiesen
werden. Innerhalb der einbezogenen Mischgebiete sollen die Baubereiche
teilweise erweitert werden.

Die VerkehrserschlieBung wird malgeblich durch eine StralRe mit
Wendehammer und beidseitigem Ful® und Radweg ausgehend von der
Neubrandenburger Strale sowie durch den An-schluss an den
Kassebohmer Weg gewabhrleistet. Weitere Ful3- und Radwegebeziehungen
innerhalb des Quartiers und in die Umgebung werden durch eine Sud-Nord-
Verbindung vom Teilbereich 1 des B-Plangebietes zum Bahnhof
Kassebohm geschaffen. Eine weitere Verbindung flihrt nach Osten zum
Kassebohmer Weg. Schlielllich sind Grin- und Erholungsflachen
bedarfsgerecht auszuweisen und fur die Baugrundsticke und
Stellplatzflachen Begriinungs-festsetzungen zu treffen.

Vorhandene Wohngebaude haben Bestandsschutz und sind in die Planung
zu integrieren. Insgesamt werden etwa 3,4 ha Allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen. An die Grunachse aus Teilbereich 1 des B-Plangebietes wird
durch Granflachen im Teilbereich 2 angeschlossen.

Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Geholzen aus dem
Bebauungsplan 12.GE.68 sind im Hinblick auf eine Ubernahme in den neu
aufzustellenden B-Plan zu Uberprufen.
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Ein groRRer Teil der Flachen des Plangebietes ist bereits versiegelt durch
Gebaude sowie Platz- und Wegeflachen. Nachhaltige Auswirkungen auf die
Umwelt bzw. eine Beeintrachtigung von Schutzgitern sind im Rahmen des
vorliegenden Grunordnungsplans (GOP) sowie im Umwelt-bericht zu
prufen.

Auf dieser Basis werden im GOP Vorschlage fur grunordnerische
Festsetzungen erarbeitet, die bei Eignung in den Bebauungsplan zu
ubernehmen sind. Aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, die
Teil des GOP ist, gehen zudem Malinahmen zur Eingriffsvermeidung und -
minderung sowie MafRnahmen und Flachen zum Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft hervor, die ebenso in den B-Plan zu integrieren sind.

Hinweis: Im Verfahren zum Teil 1 des B-Planes und zu Beginn des
Planverfahrens zum Teil 2 hatte der B-Plan noch die Nummer Nr. 12.\W.188.

1.2 Lage des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich (s. Deckblatt) befindet sich im sudostlich
gelegenen Stadtteil Brinckmansdorf der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Er wird begrenzt:

» im Norden durch Brachflachen, die parallel zu den Bahngleisen verlaufen
sowie einem Fullweg, der zu den norddstlich gelegenen Kleingarten fuhrt,

» im Osten durch eine Kleingartenanlage und das Wohngebiet Waldeslust
mit vorrangig freistehenden Einfamilienhausern,

* im Siuden durch die Plangebietsgrenze zum bereits rechtskraftigen
Teilbereich 1 des Bebauungsplanes und durch ein Gewerbegebiet und

« im Westen durch das Sanierungsgebiet der ehemaligen Vereinigten
norddeutschen Chemiehandel GmbH (VENOC).

1.3 Planungsrechtliche Situation

Verhéltnis des Vorhabens zur Wiederherstellungsverordnung der EU

Die Verordnung Uber die Wiederherstellung der Natur (VO EU 2024/1991),
die am 21.08.2024 in Kraft getreten ist, ist Teil der EU-
Biodiversitatsstrategie 2030 und ein wichtiger Teil des Europaischen Green
Deal, mit der die EU unter anderem den Ubergang zur Klimaneutralitat
schaffen will. Die von der Verordnung vorgesehenen zeitgebundenen,
messbaren Wiederherstellungsziele sollen zur effektiven Erholung
degradierter Okosysteme beitragen.
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Die Verordnung uber die Wiederherstellung der Natur soll daruber hinaus
zur Erfullung internationaler Verpflichtungen beitragen und insbesondere
die Wiederherstellungsziele des Kunming-Montreal Global Biodiversity
Framework, die auf der 15. Weltnaturkonferenz (CBD COP15)
verabschiedet wurden, umsetzen.

Im Gegensatz zu den EU-Naturschutzrichtlinien muss die Verordnung tber
die Wiederherstellung der Natur nicht in nationales Recht umgesetzt
werden, sie gilt unmittelbar in den Mitglied-staaten. Die Mitgliedstaaten
konnen selbst entscheiden, wie sie die Ziele der Verordnung er-reichen
wollen. Derzeit wird ein nationaler Wiederherstellungsplan in Deutschland
erarbeitet.

Ubergeordnetes Ziel ist die Wiederherstellung von Okosystemen in der EU,
um den anhalten-den Verlust von Biodiversitat zu stoppen und in einen
positiven Trend umzukehren. Dafur sol-len bis 2030 durch alle
Mitgliedstaaten gemeinsam auf mindestens 20 % der Land- und 20 % der
Meeresflachen der EU wirkungsvolle WiederherstellungsmaRnahmen
ergrifien werden. Bis 2050 sollen diese auf alle Okosysteme, die einer
Wiederherstellung bedurfen, ausgeweitet werden (BFN 2025).

Artikel 8 bezieht sich auf die Wiederherstellung stadtischer Okosysteme.
Demnach darf es bis 2030 zu keinem Nettoverlust an der nationalen
Gesamtflache stadtischer Grinflache sowie an Baumuiberschirmung im
stadtischen Raum kommen.

Nach 2030 muss ein positiver Trend bei der nationalen Gesamtflache der
stadtischen Grunflachen sowie der Baumuberschirmung in stadtischen
Okosystemen erreicht werden, bis ein fir den Mitgliedstaat
zufriedenstellendes Niveau erreicht ist.

In Bezug auf das Vorhaben kdnnen die Biotoptypen Ruderale Staudenflur
sowie die Geholzflachen als stadtische Grunflachen angesehen werden.
Durch das Vorhaben kommt es vorerst im Zuge der Baufeldfreimachung zu
einem Totalverlust der Grunflachen. Allerdings werden gemafl den
Festsetzungen die ermittelten unvermeidbaren Baumfallungen vollstandig
ausgeglichen und weitere zusatzliche Baume sollen in grofierem Umfang
angepflanzt werden.

Die umzuwandelnden Waldflachen werden durch einen
Waldkompensationspool ausgeglichen. Weiterhin entsteht in einem bisher
hauptsachlich gewerblich genutzten, und grof¥flachig versiegelten Bereich
eine zusatzliche innerstadtische Griunflache (Quartiersgriin). Dort, wo
Grinflachen neu angelegt werden, besteht insgesamt ein hoher
Versieglungsgrad von Uber 70 % (Vgl. Kap. 3.5 Schutzgut Boden), der im
Zuge der Grunflachenentwicklung nahezu beseitigt wird.
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Nicht zuletzt ist die festgesetzte Dachbegrinung als wirkungsvolle
Begrinungsmallnahme und als Trittstein flr stadtische Okosysteme
anzusehen.

Regional- und Landesplane bzw. -programme

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die in
ubergeordneten Fachplanungen formuliert werden, sind im Umweltbericht
dargestellt.

Landschaftsplan Hanse- und Universitatsstadt Rostock (LP HRO)

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan (LP HRO 2014) vollstandig als
Gewerbe- bzw. Siedlungsflache dargestellt. Fur das Plangebiet selbst
werden daher im Landschaftsplan nur wenige Aussagen zum Landschafts-
und Naturhaushalt getroffen. Nachfolgende Aussagen zum Plangebiet sind
dem Landschaftsplan zu entnehmen:

* Vorkommende Bodenklassen sind Ah/C-Bdden (im Westen),
Braunerden und Lessivés (Karte 5a des LP HRO).

« Es sind keine Schutzobjekte oder Schutzgebiete innerhalb des
Plangebietes vorhanden (Karte 10 des LP HRO).

« Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes (Stand: 2013) ist das
Plangebiet voll-standig als Gewerbeflache dargestellt. Der Nordwesten des
Plangebietes ist ohne Flachenabgrenzung als Altlastenflache
gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist
gemall Neubekannt-machung vom 21.11.2020 rechtswirksam. Im
Flachennutzungsplan (F-Plan) ist gemalk § 5 BauGB fir das ganze
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundzigen
darzustellen.

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (GE.12.4)
ausgewiesen, was seiner derzeitigen Nutzung entspricht. Da mit dem
Bebauungsplan wesentliche Anderungen hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung vorbereitet werden, wird der F-Plan parallel geandert.
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Urspriinglicher Bebauungsplan Nr. 12.GE.68 ,Gewerbegebiet Kassebohm*

Der Geltungsbereich umfasst, mit Ausnahme der Brachflachen parallel zu
den Gleisen, den nérdlichen Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 12.GE.68 ,Gewerbegebiet Kassebohm®, dessen Satzung im Jahr 2002
beschlossen wurde. Die dort festgesetzten stadtebaulichen und
grunordnerischen Planungsziele wurden zum Grol3teil nicht umgesetzt.

Der naturschutzrechtliche Eingriff, der fur diesen Bereich bilanziert wurde,
ist somit nicht er-folgt. Demnach erubrigt sich eine Berlcksichtigung der
festgesetzten internen KompensationsmalRnahmen, die ebenfalls nicht
realisiert wurden.

Die mit Bindung zum Erhalt festgesetzten Gehdlzgruppen werden anhand
des Luftbildes aus dem Jahr 2002 nachvollzogen und stellen sich im
aktuellen Bestand wie folgt dar:
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 12.GE.68 mit Kennzeichnung
griinordnerischer Festsetzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 15.W.188-Teilbereich 2 (rot): Griin umrandet: Festsetzung zum
Erhalt von Gehblzen; Blau umrandet: Festsetzung zur Anpflanzung von Gehédlzen

Die nachfolgenden Erlauterungen greifen die Nummerierungen aus
Abbildung 1 auf:

1) Die ehemalige Pappel-Reihe ist im aktuellen Bestand nicht mehr
vorhanden. Hier wachsen an einer Béschung strauchartig Stockausschlage
von Bastardindigo (Amor-pha fruticosa). Die Festsetzung kann aufgrund der
geplanten Gelandemodellierungen nicht Gbernommen werden.
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2) Im sudlichen Bereich umwachst eine Schnitthecke aus Spier-Strauchern
(Spieraea spec.) eine teilversiegelte ungenutzte Freiflache. Im nordlichen
Bereich wachst eine Schnitt-Hecke aus Falschem Jasmin (Philadelphus
coronarius), Forsythie (Forsythia x intermedia) und Feuerdorn
(Pyracantha), die vor allem das kleine Wohngebiet nach Norden hin
Richtung Gewerbegebiet eingrint, was dem Bestand im Jahr 2002 ent-
spricht. An dieser Stelle hat die Hecke somit eine wichtige gestalterische
und abschirmende Funktion. Der Bereich der eingegrunten Freiflache kann
mit der Planung nicht dauerhaft erhalten werden, da hier eine Umwandlung
in ein Allgemeines Wohngebiet (WA 6) geplant ist. Eine Abschirmung zu
einem Gewerbegebiet ist nicht mehr nétig. Ei-ne wirksame Begriinung der
geplanten WA-Gebiete soll vorgesehen werden. Das Er-haltungsgebot wird
somit nicht ibernommen. Eine Bilanzierung des Eingriffs und ein Ausgleich
sind vorgesehen.

3) Hier sind etwa 40 % der Flache mit Strauchgruppen aus Forsythie und
Feuerdorn so-wie mit einer alteren Kiefer bewachsen. Im vorliegenden B-
Plan ist die Uberplanung dieser Gehdlze durch das WA 3 und die 6ffentliche
Grianflache ,Quartiersgrun® vorgesehen. Da die Gehdlze aufgrund der
Artenzusammensetzung und Auspragung als kaum wertgebend
einzustufen sind, wird die Bebauung mit gartnerischer Neugestaltung sowie
die Anlage der Grinflache als vertretbar angesehen. Die Festsetzung mit
Bindung zum Erhalt wird nicht tbernommen.

4) In diesem urspriinglich geplanten Baufeld 7 (nun Mischgebiet 1 — MI 1)
war im Jahr 2002 fast durchgehend ein einreihiger Geholzbestand
vorhanden, der im Planteil A festgesetzt wurde. Aktuell wachst im mittleren
Teil durchgehend ein einreihiger dichter Baumbestand — teilweise mit
heimischen Strauchern im Unterstand. Der sudliche Be-reich ist durch eine
Liguster-Schnitthecke und kleinere Pflaumenbaume gepragt. Der nordliche
Bereich wurde als Nutzgarten gestaltet, in dem auch teilweise Gehdlze
angepflanzt wurden.

Durch die Abweichungen im Bestand, wird nur der einreihige Baumbestand
zum Erhalt festgesetzt. Die Ubrigen Bereiche werden in das angrenzende
Anpflanzgebot einbezogen (siehe 5.), um die Mdglichkeit offen zu halten,
im Zuge der Grundsticksanpassung die anderen bepflanzten Bereiche
umzugestalten.
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5) Neben dem Erhaltungsgebot aus 4.) wurde ein Geh-, Fahr- und
Leitungsgebot festgesetzt, das aktuell und kunftig nicht mehr erforderlich
ist. Darauf folgt ein 12 m breites Anpflanzgebot zur Anpflanzung einer
mehrreihigen Hecke aus heimischen Strauchern und Baumen. Diese
Anpflanzung wurde bisher nicht realisiert. Hintergrund fur diese Festsetzung
war die Schaffung eines breiten Grinzuges, der die angrenzende Wohn-
bebauung im Sldosten vor der geplanten und vorhandenen
Gewerbenutzung ab-schirmt. Mit dem B-Plan Nr. 15.W.188 wird dieses
Baugrundstiick in ein Mischgebiet umgewandelt. Die Gewerbenutzung
beschrankt sich auf den nordlich gelegenen Gebauderiegel im Bestand. Die
neu ausgewiesenen Baugrenzen werden daher fur Wohn-bebauung
vorbehalten sein. Es sind, im Vergleich zu einer gewerblichen Nutzung, ge-
ringere Gerausch- oder Schadstoffemissionen, die auf die Nachbarschaft
wirken konnen, zu erwarten. Es wird deshalb als zumutbar angesehen, die
Breite des Gehdlzglrtels zu verkleinern. Es sollte eine mindestens 12 m
breite Anpflanzflache, gemessen ab der Grundsticksgrenze und unter
Einbezug von zu erhaltenden Gehdlzen (4.), vorgesehen werden.

1.4 Datengrundlagen und Methodik

Im Grinordnungsplan wird der Bestand der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima und Luft, Landschaftbild/Erholung und Wechselwirkungen
aufgenommen und bewertet. Dabei wird auf die Fachinformationen des
Kartenportals Umwelt fir Mecklenburg- Vorpommern sowie auch auf eigene
Erhebungen vor Ort, Luftbilder und Vermessungsunterlagen
zuruckgegriffen.

Die Erfassung der im Untersuchungsraum vorhandenen Biotopstruktur
erfolgt anhand der ,Anleitung flr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern“ herausgegeben vom
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, Heft 2/2013. Die
Biotopkartierung ist Teil des Bestands- und Konfliktplanes (Anlage 1).

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange liegen von der
Barkowski und Engel Umweltplanung GmbH vor:

- ein Artenschutzfachbeitrag (AFB) vom 04.07.2022
- ein Plausibilisierungs- und Kartierbericht vom 29.01.2025
- ein aktualisierter Artenschutzfachbeitrag vom 20.04.2026

In die artenschutzrechtliche Prifung wurden auch Ergebnisse aus einem
alteren AFB von der Institut fiir Angewandte Okosystemforschung GmbH
vom 23.05.2017 einbezogen, der seinerzeit fur Teilbereich 1 und 2 des
Bebauungsplanes erstellt wurde.
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Weiterhin wurde bereits ein Landschaftspflegerischer Ausfuhrungsplan fur
Ersatzhabitate fur Zauneidechsen und Fledermause von der Okologische
Dienste Ortlieb GmbH erstellt.

Die artenschutzrechtliche Prifung sowie die Entwicklung der
ArtenschutzmalRnahmen fanden in enger Abstimmung mit dem Amt fur
Stadtgrun, Naturschutz und Friedhofswesen / Abteilung Artenschutz statt.

Weitere vorhandene Gutachten, die in die Schutzgutbetrachtung
einbezogen werden, sind:

- Sanierungsuntersuchung nach § 6 (1) BBodSchV, Sanierungsplan nach
§ 6 (2) BBodSchV; 2. Revision vom 22.04./21.07.2022 (H.S.W
Ingenieurblro Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH)

- Detailuntersuchung nach § 3(4) BBodSchV/ Vorentwurf der
Sanierungsuntersuchung nach § 6 (1) BBodSchV vom 27.08.2021 /
10.12.2021 (H.S.W Ingenieurblro Gesellschaft fur Energie und Umwelt
mbH)

- Orientierenden Untersuchung nach § 3(3) BBodSchV, Vorentwurf
Detailuntersuchung nach § 3(4) BBodSchV B-Plan 12.W.188 der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock — ,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger
Strale“ (H.S.W Ingenieurbiro Gesellschaft flir Energie und Umwelt mbH;
Oktober 2020)

- Gefahrdungseinschatzung vom 09.03.2020: Gemeinsam mit den
Hinweisen der zustandigen Ordnungsbehérde (Staatliches Amt fur
Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg) vom 09.06.2020
bildeten diese Unterlagen die Grundlage fur die dann erarbeitete

- Ergebnisbericht zu erganzenden Altlastenuntersuchungen im
Bebauungsplangebiet der Hansestadt Rostock Nr. 12.GE.68
,Gewerbegebiet Kassebohm®; Wastra-Plan vom 11.07.2000

- Ergebnisbericht Uber erganzende Untersuchungen zur Ausgrenzung von
Bodenkontaminationen im Bereich der Altlastenflache ,Delta 1“ innerhalb
des B-Plangebietes Nr. 12.GE.68; Wastra-Plan vom 19.09.2000

- Gefahrdungsabschatzung / Gefahrenbeurteilung far
Altlastverdachtsflachen bzw. zu erwartende Nutzungskonflikte im Bereich
des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Kassebohm; Ingenieurgesellschaft
Dr. Reinsch mbH, Banzkow 29.02. 1996 und 30.08.1996
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Der Eingriff in Natur und Landschaft und die AusgleichsmalRnahmen
werden nach den Vorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg- Vorpommern®, LUNG 1999 bilanziert, da der
Aufstellungsbeschluss im Jahr 2015 gefasst wurde.

Darlber hinaus werden folgende Satzungen, Gutachten und Fachplane der
Stadt fur die Eingriffsbilanzierung und Grunordnung beachtet:

- Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock in der Fassung vom
21.05.2025

- Grinflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock von 09.02.2024

- Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Beschaffenheit und Grofe von
Spielflachen fir Kleinkinder bis 6 Jahre (vom 13.02.2023)

- Spielplatzkonzept Hansestadt Rostock Teil: Brinckmansdorf

- GrlUnordnerischer Fachbeitrag zur Satzung der Hansestadt Rostock Uber
den Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger
Stralke” - Teil-bereich 1

- Umweltqualitatszielkonzept der Hansestadt Rostock (2005/2006)

- Baumschutzkompensationserlass M-V

- Auszuge aus dem Baumkataster der Hansestadt Rostock

2. Beschreibung des Vorhabens

21 Stadtebauliche Ziele (ohne Griinordnung)

Tab. 1: Allgemeine Wohngebiete

Bezeichnung | Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung | Festsetz- Flach
enbed
ungen arf ca.
- alle Héhen | MM
ti. HN in m
WA1 Das Allgemeine Wohngebiet WA1 liegt GRZ 0,4
sudlich von Planstral’e A im Bereich des
bestehenden Gewerbegebietes und Geschosse IV | 14.798
vorhandener Gebauderuinen. Das Gebiet bis V
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soll fur Geschosswohnungsbau entwickelt
werden.

Bezeichnung | Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung | Festsetz- Flach
enbed
Lo arf ca.
- alle Héhen |'M m?
ti. HN in m

WA2 Das Allgemeine Wohngebiet WA2 liegt GRZ 0,4 5.838
sudlich vom Sonstigen Sondergebiet 3 und
ostlich von Planstrale B. Im Bestand Geschosse IV
befinden sich Gewerbeflachen sowie bis V
Gebauderuinen. Das Gebiet soll fir
Geschosswohnungsbau entwickelt werden.

WA3 Das Allgemeine Wohngebiet WAS3 befindet | GRZ 0,4 5.992
sich im ndrdlichen Plangebiet und grenzt
Ostlich an den geplanten Griinflachen Geschosse IV
~Quartiersgrin® an. Auch dieses Gebiet ist
derzeit von Gewerbeflachen eingenommen
und soll fir Geschosswohnungsbau
entwickelt werden.

WA4 Das Allgemeine Wohngebiet WA4 liegt am | GRZ 0,4 2.316
Kassebohmer Weg und umfasst die
Bestandsbebauung aus Einfamilienhausern | Geschosse lll
in diesem Bereich. Das Mal} der baulichen
Nutzung orientiert sich weitestgehend am
Bestand.

WA5 Das Allgemeine Wohngebiet WAS5 erstreckt | GRZ 0,4 3.187
sich westlich des Kassebohmer Weges und
teilweise am geplanten FuRR- und Radweg Geschosse Il
im sudlichen Geltungsbereich. Im Bestand
sind Grundsticke mit
Einfamilienhausbebauung sowie eine grol3e
Betonfreiflache vorhanden.

WAG Das Allgemeine Wohngebiet WA 6 grenzt GRZ 0,4 1.426
westlich an das WA5 an und beinhaltet im
Bestand die riickwartigen Garten der Geschosse Il
Einfamilienhaus-Grundstiicke aus WADS5.
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Sonstige Sondergebiete

HPC:e
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Bezeichnung

Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung

Festsetzung

- alle Hohen
iU. HN inm

Flache
nbedar
fca.in
m2

SO1

Das Sonstige Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Parkhaus” wird direkt nérdlich
der Zufahrt von PlanstralRe A angeordnet. Das
Parkhaus ist vornehmlich dem
Einzelhandelsstandort zugeordnet. Im Bestand
sind Ruderalstaudenflur, Wald, Brachen und
versiegelte Wege vorhanden.

GRZ 0,8
GH 13,0

1.858

S0O2

Das Sonstige Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger
Einzelhandel“ ermdglicht den Bau von
Einzelhandelsgebauden und zugehdriger
Freiflachen fir die Zulieferung. Das SO2 liegt
im Nordosten des Plangebietes und wird im
Bestand von Brachen, Ruderalstaudenflur,
Wald, Betonplatten und einer Ruine
eingenommen.

GRz 0,8
GH75

5.610

SO3

Das Sonstige Sondergebiet 3 mit der
Zweckbestimmung ,Parkhaus” dient einzig
der Errichtung eines Parkhauses, in dem im
oberen Geschoss auch gewerbliche
Nutzungen zuldssig sind.

Das Gebaude dient dem Larmschutz fur das
sich sudlich anschlieRende WAZ2. Innerhalb
von SO3 befinden sich im Bestand
hauptsachlich Waldflachen.

GRZ 0,8
GH 17,5

1.983

Tab. 3:

Mischgebiete

Bezeichnung

Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung

Festsetzun
g

- alle
Hohen (.
HN in m

Flach
enbed
arf ca.
in m?

Mi1

Das Mischgebiet 1 liegt im Nordosten des
Plangebietes und umfasst uberwiegend
gewerblich genutzte Flachen und Gebaude.
Die bestehenden Gebaude sollen erhalten
werden. Auf den versiegelten Freiflachen
sollen Wohngebaude erganzt werden.

GRZ 0,6

GH 10,5 -
13,5

Geschosse
" -1v

8.276
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Bezeichnung | Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung | Festsetzun | Flach
g enbed
arf ca.
- alle in m2
Hohen ii.
HN in m
MI2 Das Mischgebiet 2 liegt gegenlber des GRZ 0,6 939
Mischgebietes 1 stdlich des Kassebohmer
Weges. Bestehende Gebaude, die fiir Geschosse
Wohnen und Gewerbe genutzt werden, I
bleiben erhalten. GH 105
Tab. 4: Verkehrsflachen
Bezeichnung | Standortbeschreibung / kiinftige Nutzung Flach
enbed
arfin
m2
StralRenverkehr | In das Plangebiet einbezogen, werden Teile der 9.790
sflache, bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflachen
offentlich Neubrandenburger Strale und Kassebohmer Weg. Die
Planstrafen A und B erschlieRen das Plangebiet von
Westen.
StralRenverkehr | Diese Flache umfasst zum einen den bestehenden Ful3- 2.577
s-flache mit und Radweg an der Neubrandenburger Strafe. Durch die
besonderer Verbreiterung der Neubrandenburger Stral’e sowie durch
Zweckbe- die Integration einer Bushaltestelle werden Anpassungen
stimmung im Wegeverlauf bzw. der Lage erforderlich.
»Ful-und Zum anderen wird durch diese Art der Verkehrsflache eine
Radweg* fuBlaufige Anbindung des Plangebietes an den Teilbereich
1 des B-Planes und dessen Grinflaiche hergestellt. Diese
Anbindung fuhrt nach Norden durch die 6ffentliche
Grinflache ,Quartiersgriin® und bindet im Norden an den
Kassebohmer Weg und den Bahnibergang an. Ein zweiter
Fuf3- und Radweg fiihrt von der Anschlussstelle von
Teilbereich 1 nach Osten zum Kassebohmer Weg.

2.2 Wirkfaktoren des Vorhabens

Temporare baubedingte Wirkungen sind bei dem geplanten Vorhaben
durch visuelle Stérwirkungen, Larmemissionen durch Baumaschinen und
Baufahrzeuge sowie durch die Baufeld-freimachung zu erwarten. Bei der
Baufeldfreimachung (Gebaudeabbruch, Beseitigung der Ve-getation) ist ein
Verlust von Habitaten vorkommender Arten nicht auszuschlie3en.
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Eine baubedingte Flacheninanspruchnahme durch die Lagerung von
Baumaterial und Baumaschinen ist potenziell moglich.

Anlagebedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Uberbauung von
Flachen zur Errichtung von Gebauden und aus der Herstellung
erforderlicher Zufahrten sowie Wege mit einhergehen-dem Verlust der
Biotop- und Bodenfunktion auf bislang versiegelten oder unversiegelten
Flachen. Dauerhafte Habitatverluste vorkommender Arten sind ebenfalls
nicht auszuschlief3en.

Betriebsbedingte Wirkungen entstehen vor allem durch den Verkehr am
Sonstigen Sonderge-biet 1 und an der Zufahrt zum Parkhaus / Sonstiges
Sondergebiet 2. Stoffliche Emissionen und Gerauschwirkungen werden in
diesem Zusammenhang zunehmen.

In Bereichen, wo sich im Bestand genutzte Gewerbegebiete befinden, die
nun einer Wohnnutzung zugefuhrt werden sollen oder bestehen bleiben, ist
mit abnehmenden bzw. mit gleichbleibenden betriebsbedingten Wirkungen
zu rechnen. Dies betrifft vor allem akustische und visuelle Stérwirkungen
beispielsweise durch Verkehr und Beleuchtung.

3. Bestandsbeschreibung und -bewertung

In der nachfolgenden Bestandserfassung und —bewertung wird der aktuelle
Umweltzustand des Plangebietes erfasst und bewertet. Zusatzlich werden
die Umweltqualitatsziele der Hanse- und Universitatsstadt Rostock fur die
einzelnen Schutzguter aufgefuhrt. Die Umweltqualitats-ziele basieren auf
Rechtsgrundlagen und auf wissenschaftlich fundierten KenngroRen fir die
konkrete Situation Rostocks.

31 Bestandsbeschreibung

Grundlage der Bestandsbeschreibung ist die Biotopkartierung des
Bestands- und Konfliktplanes (Anlage 1). Das Plangebiet ist fast vollstandig
von versiegelten Flachen gepragt: Einen Hauptteil davon nehmen in
Nutzung befindliche Gewerbeflachen (OIG) ein. Diese sind gepragt von
Hallen, Werkstatten und grof3en, mit Beton versiegelten Freiflachen. Aber
auch, Brachflachen (OBV) mit Gebauderuinen und versiegelten
Wirtschaftswegen (OVW) eines ehemaligen Gewerbegebietes im Westen
des Plangeltungsbereiches sind vorhanden. Am Kassebohmer Weg
befinden sich zudem zwei Bereiche mit Einzelhdusern und Garten, die dem
Biotoptyp Verdichtete Einzel- und Reihenhausgebiete (OER) zugeordnet
werden.
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Im Hinterhof des noérdlichen Grundsticks wachsen Obstbaume und
heimische Gehdlze. Im sudlichen Einzelhausgebiet sind die Garten als Zier-
und Nutzgarten angelegt, die von Hecken eingegrunt sind.

Im  nordlichen Zentrum des  Plangeltungsbereiches ist ein
zusammenhangendes Gehdlz in einer Grofde von rund 1 ha aus heimischen
Geholzarten (Zitterpappel, Weiden, Spitz-Ahorn, Sanddorn) aufgewachsen,
das sich teilweise bis zum Bahndamm ausgebreitet hat. Die ehe-mals fast
vollstandig versiegelte Flache, wurde Anfang der 1990er Jahre teilweise
zurtckgebaut. Aus historischen Luftbildern (Luftbilder©GeoBasis DE/MV
2021) ist ableitbar, dass die zentrale unversiegelte Flache im &stlichen
Plangeltungsbereich etwa seit Ende der 1990-Jahre offengelassen wurde
und sich seither auf der westlichen Seite ein zusammenhangendes dich-tes
Geholz ausbildete. Mit Aufgabe der Gewerbenutzung setzte sich die
Geholzausbreitung auch auf ehemals genutzten und teilversiegelten
Flachen fort.

Schon im Planverfahren zum Teilbereich 1 des Bebauungsplanes wurde
von der Forstbehdrde der Gehdlzbestand als Wald nach Landeswaldgesetz
M-V eingestuft.

Am Rande der Gewerbeflachen oder gliedernd zwischen den
Gewerbeflachen wachsen teilweise linear ausgepragte Siedlungsgeholze
von geringer Breite. Sie bestehen aus heimischen Baumarten (PWX) oder
Siedlungshecken aus nicht-heimischen Gehodlzen (PHW). Bei den zu-erst
genannten handelt es sich Uberwiegend um junge Baume aus Weidenarten
(Salix spec.) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides). Aulerhalb des
Plangebietes stehen an der sudostlichen Plangebietsgrenze alteren
Eschen-Ahorne (Acer negundo) auf der Boschung im sudostlich gelegenen
Gewerbegebiet. Aufgrund ihrer grofden Stammumfange (Siehe 3.2) sind sie
nach § 18 NatSchAG M-V geschutzt.

Das norddstliche Gewerbegebiet am Kassebohmer Weg weist am
sudodstlichen Rand einen Baumbestand von verschiedenen heimischen
Baumarten mittleren Alters auf. Uber die Grundstiicksgrenze hinaus gehen
Gartennutzungen aus dem angrenzenden Wohngebiet: Im Norden ist ein
Nutzgarten mit Obstbaumen (PGN) und im Siden ist eine Gartenflache mit
Liguster-Schnitthecke und jingeren Pflaumenbaumen (PGZ) vorhanden.

Im Gewerbegebiet westlich am Kassebohmer Weg stehen geschutzte
Einzelbaume: Kiefern und Fichten, vor allem im Gewerbegebiet westlich
des Kassebohmer Weges.

An der Zufahrt zum Gewerbegebiet an der Neubrandenburger Stralle
wachsen eine altere Winter-Linde (Tilia cordata) und eine Kopfweide (Salix
spec.).
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Im nordwestlichen Teil des Plangebietes zwischen Neubrandenburger
Stralle und Gewerbe-gebiet bestehen umfangreiche Brachflachen, die als
Wirtschaftswege aus Betonplatten (OVW), leerstehende Gebaude bzw.
Gebauderuinen, als Brache der Verkehrs- und Industriegebiete (OBV) und
Ruderale Staudenflur (RHU) aufgenommen werden.

Letztere ist als groRere Flache sidwestlich des Waldes vertreten und dort
vorwiegend mit Ruderalgrasern und -stauden (vorkommende Arten unter
anderem: Calamagrostis spec., Solida-go canadensis, Arrhenatherum
elatius, Tanacetum vulgare, Hypericum perforatum, Dipsacus fullonum)
bewachsen. Dazwischen stehen vereinzelt Gebusche aus Weiden,
Robinien und Zitter-Pappel (PHX). Darlber hinaus sind im dstlichen Bereich
schitter bewachsene Sandhu-gel vorhanden. Die Freiflachen zwischen den
Ostlich gelegenen Gebauden wurden ebenfalls als Brache der Verkehrs-
und Industriegebiete aufgenommen. Hier sind die Freiflachen von Hecken-
Flagelknoterich und Ruderalgrasern eingenommen.

An Gehdlzen stehen hier vier Spitz-Ahorne, die nach kommunaler
Baumschutzsatzung geschitzt sind sowie Hartriegel (Cornus spec.) und
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) als Gebusch.

In dem sudlich angrenzenden Siedlungsgeholz (PWX), das auf einer steilen
Bdschung steht, wurde in der Vergangenheit in umfangreichen Male
Bauschutt, Sperr- und Hausmlill abgelagert.

Zusammenfassend weisen die ermittelten Biotoptypen nur eine geringe bis
mittlere Bedeutung auf.
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Abbildung 2: Geschiitzte Linde (Lfd. Nr. 1) am Gewerbestandort an der
Neubrandenburger Stralle

J:\2026\2602320 - IVB_Rostock_GruenordnungsplanUB-B15W188-2TB\05 Planung nach ’
HOAI_UM\Genehmigungsplanung\260505-GOP_HRO_B15W188-2TB-Entwurf_HPC.odt I N OG E N

HPC AG Harburg — 06.05.2026 ALLIANCE



24 von 113

Seite 24 von 99 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB

,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger StraRe* H m ’;‘
af

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Abbildung 3: Ruderale Staudenflur (RHU) im dstlichen Zentrum mit Wald im
Hintergrund

Abbildung 4: Parkplatz mit geschiitzter Kiefer im Gewerbegebiet am
Kassebohmer Weg
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Abbildung 6: Vermiuillter Béschungsbereich mit Geholzgurtel im
sidwestlichen Plangebiet
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Abbildung 7: Die von der Verbreiterung der Neubrandenburger Strale betroffenen
3 Linden (Lfd. Nr. 5 bis 7). Die BaumaRnahmen haben bereits begonnen und die
Fallgenehmigungen wurden im Zusammenhang mit der TiefbaumaRnahme ,,Ausbau der
Neubrandenburger StraRe” im Januar 2025 erteilt.

Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet wird der Landschaftszone ,Rickland der
Mecklenburgischen Seenplatte“ zu-geordnet. Diese umfasst den Bereich
zwischen Oberwarnow und Carbaktal und ist Teil der GroRlandschaft
~Warnow- Recknitz-Gebiet” (Karte 1, LP HRO 2010). Innerhalb dieser Land-
schaftszone liegt das Plangebiet in der Landschaftseinheit ,Warnow- und
Recknitztal mit Gustrower und Butzower Becken®. Dieses wird durch das
jungeiszeitliche, weitgehend natur-nah gebliebene Urstromtal der Warnow
mit einer Anzahl bestandsgefahrdender und vom Aus-sterben bedrohter
Arten gekennzeichnet

3.2 Schutzgebiete

Internationale und nationale Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete von nationaler und internationaler
Bedeutung innerhalb des Geltungsbereichs.

Folgende Schutzgebiete sind in der naheren Umgebung des Plangebietes
vorhanden:

*» FFH-Gebiet DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zufliissen®, westlich
des Plangebietes in ca. 320 m Entfernung,

» Vogelschutzgebiet DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und
untere Mildenitz®, westlich des Plangebietes in ca. 300 m Entfernung,
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* Naturschutzgebiet Nr. 224  Unteres Warnowland®, westlich des
Plangebietes in ca. 350 m Entfernung,

» Landschaftsschutzgebiet Nr. L 148 ,Carbakniederung“, nérdlich der
Vorhabenflache in ca. 420 m Entfernung.

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete zum Vorhabengebiet,
vorhandener Wirkungsbarrieren in Form von Verkehrsflachen und
Bebauung sowie der mit dem Planvorhaben verbundenen MalRnhahmen wird
von keinen Beeintrachtigungen der aufgefuhrten Schutzgebiete ausge-
gangen.

Schutzobjekte

Geschutzte Baume (8§ 18, 19 NatSchAG M-V und Baumschutzsatzung
Hansestadt Rostock)

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock verflugt Uber eine eigene
Baumschutzsatzung. GemaR § 2 der Satzung sind alle Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 0,5 m, bei Obstbaumen mindestens 0,8 m,
gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden oder unterhalb des
Kronenansatzes, sofern dieser unter 1,30 m HOoOhe liegt, geschutzt.
Walnussbaume und Esskastanien zahlen nicht als Obstbaume. Geschutzt
sind mehrstdammige Baume, sofern die Summe der Stammumfange von
zwei Einzelstammen mindestens 0,5 m betragt.

Zudem sind gemal} § 18 NatSchAG M-V Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschutzt. Dies gilt nicht fur

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden und Buchen,

2. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

3. Pappeln im Innenbereich,

4. Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
5. Wald im Sinne des Forstrechts,

6. Baume in denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der
unteren Naturschutzbehdrde und der zustandigen Denkmalschutzbehoérde
einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des
Parkbaumbestands erstellt wurde.
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Aulerdem unterliegen Baume, die an Strallen mindestens eine Reihe aus
mehr als drei Baumen pro 100 Meter bilden dem gesetzlichen Alleen- und
Baumreihenschutz nach § 19 NatSchAG M-V. Dies trifft fir keine der
aufgefuhrten Baumbestande zu und somit sind keine geschutzten Alleen
oder Baumreihen betroffen.

Die kunftig fortfallenden Baume sind teilweise Bestandteil von
Geholzflachen. Die Kompensation des Verlusts erfolgt anhand eines
flachenhaften Ausgleichs gemall den Vorgaben der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung“, LUNG 1999.

Folgende geschutzte Baume befinden sich gemaly Bestandsplan (siehe
Anlage 1) im Plangebiet:

Tab. 5: Geschltzte Baume innerhalb des Plangeltungsbereiches
(rote Nummern im Bestands- und Konfliktplan, Anlage 1)

Kronen-
Lfd. Nr. | Baumart G0 CRTE: SChUtE' Lage im Plan
fang in cm | messer |status
inm

Offentliche Griinflache -

1 Linde 188 12 8§ Strallenbegleitgrun,
Erhalt
Neubrandenburger

2 Spitz-Ahorn 80 8 § Str./Knotenpunkt,
Offentliches Grundstuick
Neubrandenburger

3 Spitz-Ahorn 86 5 § Str./Knotenpunkt,
Offentliches Grundstiick
Offentliche Griinflache -

4 Spitz-Ahorn 90 6 § Strallenbegleitgrun,
Erhalt

5 Winter-Linde |70 5 § P TR e

6 Winter-Linde |70 4 § g;‘rﬁ' el R EE (N2

7 Winter-Linde |60 4 § gfrﬁ' el (e N2

8 Kopf-Weide 180 7 §§ WA 1

9 Ess-Kastanie 135 10 88§ WA 1

10 Hange-Birke 210 12 88§ WA 1
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Kronen-
Lfd. Nr. | Baumart SEGIIII CET- SChUtf' Lage im Plan
fang in cm | messer |status
inm
aulerhalb des
Eschen-Ahorn | zweist. 165 | 15 8§ Plangebietes, ggf.
17 Eingriff Wurzelbereich
aulerhalb des
18 Eschen-Ahorn | 180 15 §§ Plangebietes, ggdf.
Eingriff Wurzelbereich
aulerhalb des
19 Eschen-Ahorn | 125 12 8§ Plangebietes, ggf.
Eingriff Wurzelbereich
. . Offentliche Griinflache
20 Hénge-Birke 65 4 § Quartiersgriin, Erhalt
21 Walnuss 60 6 § WA 5, Privatgarten
22 Wald-Kiefer 85 4 § WA 3; Privatgrundstiick
23 Wald-Kiefer 140 7 8§ WA 3; Privatgrundstiick
24 Wald-Kiefer 150 7 88§ WA 3; Privatgrundstiick
25 Fichte 60 2 § WA 4, Privatgrundstiick
26 Fichte 150 6 §§ WA 4, Privatgrundstiick
27 Fichte 85 6 § WA 4, Privatgrundstick
28 Fichte 115 6 §§ WA 4, Privatgrundstiick
29 Birne 105 5 § WA 4, Privatgrundstick
30 Weide 135 3 88§ WA 3, Privatgrundstiick
31 Kirsche 120 4 § WA 4, Privatgrundstick
32 Bruch-Weide 105 8 §§ Ml 1, Erhalt
33 Bruch-Weide 135 8 §§ Ml 1, Erhalt
Gewdhnliche Ml 1, innere
& Esche &0 s § ErschlieBungsflachen

* § Baumschutzsatzung §§: 18 NatSchAG M-V grau hinterlegt: Baume, die mit der Planung entfallen

Am Rand aulderhalb des Plangeltungsbereiches liegen zwei nach § 18
NatSchAG M-V geschutzte Baume, deren Wurzelschutzbereiche teilweise
in die Nutzungsbereiche hineinragen. Bei Bau- oder Ruckbaumallinahmen

sind die Baume vor Beeintrachtigungen zu schutzen.
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Tab. 6: AuBerhalb des Plangeltungsbereiches liegende Baume, die bei
BaumalRnahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen sind

Lfd. Stammum-| Kronendurch- | Schutz-
. Baumart . . « | Lage
Nummerierung fang in cm messer in m status
Stiel- nordwestl. Grenze
003061 Eiche 200 16 8§ MI 1
Hange- Siidostliche
" Birke 135 8 §§ Plangebietsgrenze

“§§: 18 NatSchAG M-V

Die kunftig fortfallenden Baume, die sich aufderhalb von Geholzflachen oder
Waldflachen befinden und dem gesetzlichen Schutz gemaR § 18 NatSchAG
M-V unterliegen, sind gemaf der Anlage 1 des
Baumschutzkompensationserlasses Mecklenburg- Vorpommern
auszugleichen. Baume, die nach kommunaler Baumschutzsatzung
geschutzt sind, missen nach deren Mal3-gaben kompensiert werden (siehe
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, Kap. 5). Es sind entsprechende
Ausnahmeantrage der Unteren Naturschutzbehdorde der Hansestadt
Rostock vorzulegen.

Baume, die erhalten werden sollen, sind vor Beeintrachtigungen, auch
wahrend der Baumalinahmen, zu schitzen:

Um eine Schadigung des Wurzelbereiches (Kronendurchmesser zuziglich
1,50 m) von zu erhaltenden Baumen im Plangebiet und daran angrenzend
zu vermeiden, sind jegliche bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigungen
auszuschlief3en. Wurzelverletzende bzw. bodenverdichtende Tatigkeiten im
Wurzelbereich sind unzulassig. Es sind wahrend der Bauphase die
geltenden Standards bei der Bauausfihrung zu beachten. Es sind
insbesondere Schutzmal3-nahmen fur den Wurzelbereich bei Bodenauf-
und -abtrag, Grindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Waldbelange (§ 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg- Vorpommern)

Im ndrdlichen Plangebiet hat sich auf Brachflachen durch Sukzession Wald
gemal § 2 LWaldG M-V in einer Grolde von 8.316 m? entwickelt. Die
Waldflache aus vorwiegend Zitter-Pappel (Populus tremula), Weidenarten
(Salix spec.), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Sanddorn (Hippophae
rhamnoides) erstreckt sich bis zum Bahndamm und hat insgesamt eine
Grofle von 11.908 m2 Innerhalb des Geltungsbereiches wird der Wald
vollstandig  Uberplant. Fur die  Waldflachen  aulerhalb  des
Geltungsbereiches wird die Umwandlung aufgrund der Vorgaben aus der
Waldabstandsverordnung M-V erforderlich.

In der Waldbilanzierung des zustandigen Forstamtes vom Oktober 2022
wurde ein Waldverlust von 34.771 Waldpunkten bilanziert.
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Tab. 7: Flachenbilanz der Waldumwandlung
Lage GroBe (in m?)
1 Flurstiicksgenaue Angabe der dauerhaft aus 11.908
' der Waldeigenschaft zu entlassenden Flache ’
11 Ggmarkung Kassebohm, Flur 5, FS 2008/1 104.6
teilw.
12 Ggmarkung Kassebohm, Flur 5, FS 2013/6 5311
teilw.
13 Ggmarkung Kassebohm, Flur 5, FS 2013/7 9331
teilw.
14 Ggmarkung Kassebohm, Flur 5, FS 2014/1 1.941
teilw.
> Flursticksgenaue Angabe der bauzeitlich 0
' beanspruchten Waldflache
Summe 11.908,0

Als Ersatz fir den Verlust der Waldfunktionen wurden Waldpunkte aus dem
Waldkompensationspool Nr. 151 2ZIrZOW I, der eine
Aufforstungsmallinahme in der Landschaftszone ,Rickland der
Mecklenburgischen Seenplatte” beinhaltet, reserviert.

3.5 Schutzgut Boden

Altlastenuntersuchungen und Sanierungsplanung

Einzelne Bereiche der ehemals gewerblich genutzten Flache sind als
Altlastenflache im Kataster der Unteren Bodenschutzbehdrde vermerkt.
Aus diesem Grunde war das Gebiet unter den bisherigen
Nutzungsabsichten bereits mehrfach Gegenstand von
altlastensachverstandigen Untersuchungen (Vgl. Kap. 1.4) und wurde auch
aktuellen Untersuchungen vor dem Hintergrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes unterzogen.

Die sich daraus ergebenden Hinweise flir den Bebauungsplan wurden
durch die H.S.W. Ingenieurbiro Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH
in den unter Kapitel 1.4 genannten Untersuchungen erarbeitet.

Nachfolgend werden die flir den Bebauungsplan wesentlichen Inhalte aus
der Sanierungsuntersuchung und dem Sanierungsplan wieder gegeben
bzw. zitiert.
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Gegenstand dieser Untersuchungen waren die weitere Aushaltung der im
Zuge der bisherigen Untersuchungen erkundeten Altlastenflachen mit dem
Ziel, hier eine, fur die Umsetzung der weiteren Planung und Baurealisierung
pruffahige Ausweisung der altlastenrelevanten Flachenbereiche zu
erhalten. Weiterhin sollten aus gutachterlicher Sicht die erforderlichen
Sanierungsmallinahmen empfohlen und begrindet werden. Die Inhalte
werden erganzt durch die vom StALU Mittleres Mecklenburg gegebene
Hinweise und Anforderungen, die nach Prufung der
Sanierungsuntersuchung und des Sanierungsplans in Form einer
bodenschutzrechtlichen  Bestatigung  bekannt gegeben  wurden
(Stellungnahme vom 24.01.2024).

Nach Bundesbodenrecht unter Einbeziehung von Landesrecht sind die
anthropogenen Bodenveranderungen zu bewerten. Dabei besteht das Ziel
darin, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der durch Altlasten verunreinigte Boden sowie hierdurch
madglicherweise verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Die Bewertung erfolgt auf der Basis von Wirkungspfaden. Diese stellen
schutzgut- und nutzungsbezogen vorhandene Schadstoffkonzentrationen
den festgelegten Prifwerten gegenuber und ermoglichen so eine
schutzgutbezogene Bewertung.

Wirkungspfad Boden - Mensch: Vordergrindig werden die
Schadstoffkonzentrationen im Boden hinsichtlich der Wirkung auf den
Menschen bewertet. Dafur sind verschiedene Nutzungen definiert.
Kinderspielflachen stellen dabei die hdéchsten und Industrie- und
Gewerbegebiete die geringsten Anforderungen an den Boden. Der
Wirkungspfad Boden - Mensch ist im Untersuchungsgebiet relevant und
daher zu betrachten.

Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze: Dieser ermoglicht die vorsorgliche
Bewertung von Schadstoffkonzentrationen, die zu einer direkten
Schadigung von Nahrungspflanzen oder in der weiteren Nahrungskette
auch der Menschen fluhren kdnnen. Dieser Wirkungspfad wird fur den
geplanten Bereich “Wohnen® innerhalb des ErschlieRungsgebietes als
relevant eingeschatzt, da die Anlage von Hausgarten in Wohngebieten
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden soll.
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Wirkungspfad Boden - Grundwasser: Dieser ermdglicht die vorsorgliche
Bewertung von Schadstoffkonzentrationen, die zu einer direkten
Schadigung des Grund- und Oberflachenwassers flihren kdénnen. Der
Grundwasserabstrom erfolgt in nordnorddstliche Richtung.

Konkret stellt sich die Situation im Gebiet wie folgt dar:

Die Uberschreitung von Prifwerten im Wirkungspfad Boden - Mensch,
Nutzung Kinderspielplatze, in nutzungsrelevanten Teufen einerseits, wie
auch die Uberschreitung von MaRnahmewerten der LAWA-Empfehlungen
(1994) andererseits, zeigen das Erfordernis, dass die Schaffung gesunder
Arbeits- und Lebensverhdltnisse ohne die Durchfuhrung von
Sanierungsmalnahmen nicht mdglich ist.

Diese sind wegen der vorgesehenen umfangreichen
Gelanderegulierungsmallnahmen ohnehin geplant.

Es werden fur die Sanierung unter Berucksichtigung der weiteren Nutzung
und der vorhandenen hydrogeologischen Situation geeignete
Sanierungszielwerte fur die gebietslimitierenden Parameter im Boden
vorgeschlagen.

Sanierungszielwerte sollen bei altlastenbelasteten Flachen die gefahrlosen
Folgenutzung absichern. Die zulassige Folgenutzung wird im
Untersuchungsgebiet durch den Bebauungsplan festgesetzt. Die
Sanierungszielwerte finden immer dann Anwendung, wenn eine
bodenschutzrechtliche Sanierung im Wege der Dekontamination stattfindet.

Dies trifft im Untersuchungsgebiet fir die mit organischen Schadstoffen
belasteten Altlastenflachen (Sanierungszone 3) sowie fur die Rohrleitungs-
bzw. Umgebungsbereiche der vorhandenen Oldruckleitungen/ Oltanks
(Sanierungszone 4) zu.

Es werden flr die bekannten Altlasten lokal begrenzte Bodensanierungen /
Dekontaminationen durch Bodenaustausch unter fachtechnischer
Begleitung am Standort der ehemaligen mobilen Tankanlage und dem OlI-
und Schlammfang empfohlen. Dabei werden Sanierungszielwerte benannt,
die den besonderen Anforderungen des Standortes und des
Grundwasserschutzes Rechnung tragen. Erganzende Sanierungszielwerte
werden fur die Teilbereiche herangezogen, die auch durch Wohnbauten
Uberbaubar sein sollen. Damit wird dem besonderen Schutzbedirfnis der
Innenraumluft vor Schadstoffmigrationen hinreichend entsprochen.
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Ahnliche Belastungen werden im Umfeld der vorhandenen Altolleitungen
des KFZ-Betriebes vermutet. Diese Bereiche sind in Sanierungszone 4
zusammengefasst. Die vorhandenen Gebaude/Bodenplatten haben eine
Gesamtschau des Leitungsbestandes und mdglicher vorhandener
Bodenschaden durch lokale Olaustritte bisher behindert. Mit dem geplanten
Ruckbau der noch vorhandenen Grindungen ist diese Beurteilung maoglich.
Da mit dem Freilegen entsprechender Belastungsbereiche konkrete
Gefahrdungslagen fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erwarten
sind, wird die Sanierung der Olbelastungsflaichen im Zuge der
Baufeldfreimachungsmalinahmen fur erforderlich erachtet.

Im Rahmen der Gefahrdungsbeurteilung wurden weitere
Grundwassermessstellen (GWMS) installiert und beprobt und weitere
Bodenuntersuchungen vorgenommen sowie weitere Mischproben
gewonnen und auf die verdachtsrelevanten Vorsorge- und Prufwerte der
BBodSchV analysiert, um im Plangebiet einen bodenbezogenen
Herdbereich far die vorgefundenen Schwermetall-
Grundwasserbeeintrachtigung fir den Bereich Sanierungszone 1
auszuhalten. Dies gelang durch die durchgefuhrten Boden- und
Grundwasseruntersuchungen nicht.

Zur abschliel3enden Klarung der grundwasserbezogenen
Gefahrdungssituation und Beweissicherung sind die mit Rickbau und der
Baufeldfreimachung freiwerdenden Bereiche lokal erweitert zu untersuchen
sowie baubegleitend ein Grundwassermonitoring durchzufihren.

Bis zur Klarung und Abschluss der grundwasserbezogenen
Gefahrdungsbeurteilung in Sanierungszone 1 bestehen besondere
wasserrechtliche Besorgnisse bei Inbetriebnahme von
Bauwasserhaltungen und anderem Umgang mit Grundwassern, die nur
durch begleitende Untersuchungen ausgeraumt oder konkretisiert werden
konnen.

Bei den bisherigen Bodenuntersuchungen im Plangebiet war festzustellen,
dass verteilt punktuell Prifwertiberschreitungen (nach § 15i.V.m Anlage 2
BBodSchV) vorliegen. Damit besteht die Besorgnis, dass durch
Schadstoffanreicherungen im Oberbodenhorizont schadliche
Bodenveranderungen vorliegen, die nachteilig auf die geplanten Nutzungen
wirken kdnnen bzw. Gefahren (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) ausldsen kénnen.

Als Mal3nahme ist es vorgesehen, auf allen Baufeldern einen Bodenauftrag
von 65 cm vorzusehen mit sauberen die Vorsorgewerte nach BBodSchV
einhaltenden Bdden. Behordlich werden zusatzlich  verdichtete
Oberbodenuntersuchungen angeordnet in deren Ergebnis Uber einen
Verbleib der Boden oder Austausch und Auftrag geeigneter Boden zu
entscheiden ist.
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Die sich aus diesen Untersuchungen ergebenden und mit der zustandigen
Bodenschutzbehorde  final und  einvernehmlich  abgestimmten
Sanierungsverpflichtungen sollten Eingang in den stadtebaulichen Vertrag
nach § 11 BauGB (ErschlieBungsvertrag) zwischen dem Auftraggeber und
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock finden. Dadurch wird eine, auch
fur die Untere Bodenschutzbehorde sichere vertragliche Regelung
getroffen, die die gréflite Sicherheit flr die vollstandige Umsetzung der als
notwendig erachteten Malinahmen bietet.

Bestandsbewertung

Regionalgeologisch befindet sich der Plangeltungsbereich im Hinterland
des Pommerschen HaupteisvorstoRes bzw. dessen Rickzugsgebiet.
Vorherrschend sind Geschiebemergel mit seinen Verwitterungsprodukten
Geschiebelehm und lehmiger Sand. Der Boden im Plangebiet ist deutlich
anthropogen Uberpragt. Durch Einschnitte und Aufschattungen wurde der
heutige terrassenformige Aufbau des Gebietes gebildet. Die
Aufschittungen sind im Durchschnitt 0,5 bis 1,80 m machtig und zumeist
aus Fein- und Mittelsand zusammengesetzt. Im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes treten untere Sande zutage. Im nordostlichen Teil des
Plangebietes werden Geschiebemergel bzw.-lehm ausgewiesen. Unterhalb
der geringmachtigen sandigen  Bildungen steht Uberwiegend
Geschiebemergel an. Darunter folgen glazifluviatie Sande und
tonig/schluffiger Geschiebemergel.

Gemal Landschaftsplan kommen im Plangebiet die Bodenklassen Ah/C-
Bdden (im Westen), Braunerden und Lessivés vor.

Die Grundwasserspiegelwerte werden von den offentlichen Daten des
LUNG fur den in dem nur randlich bedeckten, sonst oberen, unbedeckten
Grundwasserleiter zwischen 2,5 m und 1,50 m NN angegeben. Die
Gutachter der Sanierungsuntersuchung und -planung (H.S.W. GmbH
07/2022) schatzen ein, dass es sich bei dem im Gebiet im ersten
Wasserleiter erkundeten Wasser um temporar
niederschlagswassergespeistes Bodenwasser handelt, die Ausbildung
eines geschlossenen Grundwasserleiters mit einem ausgespiegelten und
dauerhaft prasenten Grundwasserstand ist nicht festzustellen. Der
Grundwasserabfluss ist nach Westen bis Nordwesten in Richtung Warnow
gerichtet (Reinsch 1996).

Innerhalb des Plangebietes sind keine hochwertigen Bdéden vorhanden.
Hinzu kommt die Lage der Boden innerhalb eines Uberwiegend (ehemals)
gewerblich genutzten Siedlungsbereiches von Rostock und der damit
verbundenen anthropogenen Uberformung und Schadstoffbelastung.

J:\2026\2602320 - IVB_Rostock_GruenordnungsplanUB-B15W188-2TB\05 Planung nach
HOAI_UM\Genehmigungsplanung\260505-GOP_HRO_B15W188-2TB-Entwurf_HPC.odt I N OG E N

HPC AG Harburg — 06.05.2026 ALLIANCE



36 von 113
Seite 36 von 99 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB

+.Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger Straf3e* H m '

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Die anstehenden wund partiell leicht durchlassigen Boden bzw.
Aufschattungen weisen nur eine geringe Filterfunktion gegenuber
Schadstoffen, die teilweise aus den vorhandenen Altlastenverdachtsflachen
entweichen konnen, auf. Ein Teil der Altlastenverdachtsflachen ist durch die
vorhandenen Versieglungen gesichert, so dass Schadstoffe durch
Sickerwasser nicht in tiefere Bodenschichten und ins Grundwasser
gelangen konnen.

Aufgrund der ehemaligen und aktuellen gewerblichen Nutzung sowie
aufgrund von bestehenden Wohngebauden ist das Plangebiet zu 69 %
versiegelt durch Strallen, Gebaude, Ruinen, Lagerflachen und
Wirtschaftswege. Unversiegelte Béden kommen vor allem im Bereich von
offenen Brachflachen und Geholzflachen vor. Ein Hauptteil der Béden ist
als anthropogen gepragt zu beurteilen — auch durch vorhandene
Aufschuttungen.

Dort, wo der Boden unversiegelt ist, besitzt er aufgrund seiner
durchlassigen Eigenschaften, eine Bedeutung far die
Grundwasserneubildung. In diesen Bereichen ist der Boden auch als
Lebensgrundlage fur Pflanzen und Tiere, vor allem fur Bodenlebewesen
von Bedeutung.

Eingriffsbewertung

Mit Realisierung der Planung werden uberwiegend bereits versiegelte
Bereiche in Anspruch genommen. Der Verlust der Bodenfunktion ist auf den
versiegelten Teilflachen bereits eingetreten. Die geplante bauliche Nutzung
wird kunftig auch auf bislang unversiegelten Bereichen erfolgen. Ein damit
einhergehender Verlust der Bodenfunktion ist zu erwarten. Die
Bodenfunktion in den wenigen unversiegelten Teilflachen ist durch die
vorhandenen Nutzungen und den damit einhergehenden Stérwirkungen
bereits eingeschrankt.

Die kunftige Versiegelung der einzelnen Baugebiete wird durch die
Festsetzung der  Grundflachenzahl  beschrankt. Der  kunftige
Versieglungsanteil ist etwas niedriger als im Bestand.

Versiegelte Flachen im Bestand: 48.710 m?
(68,7 %)
Versiegelte Flachen B-Plan: 45.021 m?
(63,5 %)

Dort, wo unversiegelter Boden kunftig Uberbaut sein wird, sind keine
empfindlichen Bdden betroffen, sondern Bdden, die bereits durch
Abgrabungen und Aufschittungen keinen oder nur noch einen geringen
Naturlichkeitsgrad aufweisen.
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Im Rahmen der Baufeldvorbereitung werden alle Formen von
Bodenversieglung beseitigt und es wird eine vollumfangliche
Gelandemodellierung stattfinden. In diesem Zuge sind vorhandene
Altlasten zu sanieren, was zu einer Verbesserung des Boden-Zustandes
und damit zusammenhangender Wechselwirkungen mit anderen
Schutzgutern (z.B. Wasser) beitragt. Dies ist auch im Sinne der
Wiederherstellungsverordnung (Vgl. Kap. 1.3).

In den ausgewiesenen Grunflachen und in den nicht Uberbauten Flachen
der Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete werden vorhandene
Versieglungen zurickgenommen. Es sind fur Bepflanzungen geeignete
Bodenverhaltnisse zu schaffen, so dass diese Flachen dem Naturhaushalt
zuruckgefuhrt werden.

Gesamtflache geplanter Griunflachen:
6.288 m?

Bestehende Versieglungen innerhalb geplanter Grinflachen:
4.716 m?

Der Sanierungsplan sieht vor, die im B-Plan gekennzeichneten Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, zu
sanieren, so dass vor allem im Bereich von klinftigen sensiblen Nutzungen,
wie z.B. Spielflachen der Allgemeinen Wohngebiete, eine gesundheitliche
Gefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Insgesamt wird aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse der Eingriff in
das Schutzgut Boden als von geringer Erheblichkeit eingestuft. |

Der mit Umsetzung der Planung herbeigefuhrte Eingriff in das Schutzgut
Boden wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
ermittelt und durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt
verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen,
ist der Grundstucksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz (AbfG) zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
Auf die Anzeigepflicht beim Amt fir Umweltschutz gem. § 11 AbfG wird
hingewiesen.
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Abgleich der Umweltqualitatsziele der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Umweltqualitatsziele

Beriicksichtigung im Vorhaben

Flachenrecycling von stadtischen
Brachflachen

Wird erflllt. Teilweise haben sich die
ehemaligen Brachflachen naturnah z. B. zu
Wald entwickelt. Ansonsten werden
Uberwiegend naturferne Brachflachen und
Gewerbeflachen Uberplant.

Sicherung der Lebensraumfunktion
hochwertiger Boden

Hochwertige B6den sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Sicherung der Regelungsfunktion fir
den Wasserhaushalt hinsichtlich
Grundwasser

Innerhalb unversiegelter Bereiche kann das
Niederschlagswasser versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.
Niederschlagswasser, das auf versiegelten
Flachen anfallt, wird zentral abgeleitet.

Sicherung der Archivfunktion des
Bodens

Durch die im Bestand deutlich
Uberwiegenden Versieglungen sind diese

Abwehr schadlicher beiden Ziele nicht weiter relevant.

Bodenveranderungen durch
Verdichtung

Schutzgut Wasser

Das vorhandene Grundwassergefalle im Plangebiet betragt nach den
Grundwasserisohypsenplanen 5 - 6 m. Dabei wurden an der nérdlichen
Grenze Grundwasserstande zwischen 1,5 bis 2,5 mHN errechnet, an der
sudlichen Grenze lagen diese errechneten Werte zwischen 7,0 bis 7,5
mHN.

Die Gutachter der Sanierungsuntersuchung und -planung schatzen ein,
dass es sich bei dem im Gebiet im ersten Wasserleiter erkundeten Wasser
um temporar niederschlagswassergespeistes Bodenwasser handelt. Die
Ausbildung eines geschlossenen Grundwasserleiters mit einem
ausgespiegelten und dauerhaft prasenten Grundwasserstand war nicht
festzustellen.

Auch vorhandene hydrogeologische Daten sprechen dafiir. Danach wurde
im  Bereich des  B-Plangebietes kein  zusammenhangender
Grundwasserleiter  ausgehalten.  Hydraulische  Verbindungen zu
tiefergelegenen Grundwasserleitern sind ebenfalls nicht ausgehalten
worden. Erst der GWL 2 unterlagert das Gebiet zu mindestens teilweise.
Ein direkter Zustrom des Grundwassers zur Oberwarnow kann somit nicht
bestatigt werden. Es wurde eher ein indirekter Zustrom des Bodenwassers
in Richtung Unterwarnow festgestellt.
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Nach den Daten des LUNG ist der obere Grundwasserleiter weitestgehend
unbedeckt. Der Grundwasserleiter ware gegenuber
Grundwasserschadstoffen nicht geschutzt.

Im Ergebnis der bisherigen Altlasten-Untersuchungen wird jedoch davon
ausgegangen, dass es sich bei dem hier anstehenden Bodenwasser
bestenfalls um temporar anstehendes, durch Niederschlage gespeistes,
oberflachennahes Stauwasser handelt und ein ausgespiegelter dauerhaft
vorhandener Grundwasserleiter nicht vorhanden ist.

Die vorliegenden Baugrunduntersuchungen zum Gebiet sowie die
Erkundungsergebnisse aus den Altlastenuntersuchungen lassen
unterschiedlich durchlassige Béden erkennen. So sind unter den durchweg
vorhandenen und zumeist anthropogen veranderten Auffullungsbéden mit
Machtigkeiten zwischen 0,35 bis > 2 m teilweise weiche bis steife
Geschiebebdden vorhanden. Alternativ dazu treten auch besser
durchlassige fluviatile Sande auf. Diese reichen teilweise auch bis zur
Endteufe von 6,2 m. Uberwiegend erscheint jedoch ein Bedeckungsgrad
des Grundwasserleiters vorzuliegen, welcher als Uberwiegend mittel —
gering einschatzt werden kann (H.S.W. 07/2022). Bodenschadstoffe
werden somit nur im geringeren Male durch hydraulisch dichte
Bodenschichten an der Ausbreitung gehindert.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Wasserschutzgebieten. Westlich der
Neubrandenburger Stralde liegt das Trinkwasserschutzgebiet Warnow
Schutzzone II.

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden. Die Warnow
als Gewasser 1. Ordnung und Schutzzone | des Trinkwasserschutzgebietes
verlauft in ca. 500 m Entfernung parallel zum Vorhabengebiet.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der
Warnow noch in einem Hochwasserrisikogebiet.

Die Trinkwassergewinnung der Stadt erfolgt aus dem Oberflachenwasser
der Warnow.

Bestandsbewertung

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist keine Schutzwirdigkeit des
Wassers im GLRP MM/R ausgewiesen. Das Plangebiet besteht zu 68 %
aus versiegelten Flachen. Die Grundwasserneubildung ist dadurch
insgesamt stark vermindert. Versickerung findet lediglich innerhalb der nicht
versiegelten Freiflachen statt. Diese Flachen sind wegen der anstehenden
leicht durchlassigen Bodenarten fur Grundwasserneubildung und -schutz
bedeutsam.
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Im Zuge der Altlastenuntersuchungen (siehe Kap. 3.5) wurde ein
Grundwassermonitoring durchgefuhrt. Dabei wurden in einem Worst-Case-
Fall Schwermetallbelastungen im Grundwasser analysiert, die aufgrund der
Gegebenheiten als Worst-Case-Ergebnis und nicht als Durchschnittswerte
anzusehen sind. Die Quellterme werden punktuell in den oberen
Bodenschichten vermutet. Bei dem im Ergebnis dieser Analytik
anzunehmenden Abstrom des partiell und zeitweise belasteten
Bodenwassers Uber die nordliche Grundstuckgrenze ist davon auszugehen,
dass dieses durch die Bahndrainage erfasst und in Richtung Unterwarnow
abgeleitet wird. Dabei tritt in Folge des starken Durchflusses in der Drainage
eine starke Verdunnungswirkung ein. Dadurch werden voraussichtlich die
im Einzelfall der Drainage zuflieRenden Stoffkonzentrationen bis deutlich
unter die zutreffenden Umweltqualitdtsnormen der am Einleitpunkt in den
Hefegraben geltenden Oberflachengewasserverordnung abgesenki.

Eindeutig abgrenzbare Quellterme fiur die Schwermetallbelastung im
Grundwasser konnten im Zuge der Untersuchungen nicht ausgehalten
werden.

Eingriffsbewertung

Im Zuge des Bauvorhabens wird es nach den vorliegenden Planungen zu
einem umfangreichen Bodenabtrag im Gebiet kommen, so wird der ca. 3 m
hohe Gelandesprung abgetragen der Boden ist einer gesetzeskonformen
weiteren Verwertung zuzufihren. Dadurch werden auch die oberflachennah
vermuteten wirkungspfadrelevanten Schwermetallbelastungen
aufgenommen und gesetzeskonform verwertet. Hierdurch ist eine
wesentliche Minderung der Quellterme zu erwarten. Weitere Mal3nahmen
zur Altlastensanierung sind vorgesehen (siehe Kap. 3.5). Im Ergebnis
dessen wird aus gutachterlicher Sicht fur die im Grundwasser vorhandenen
Schwermetallbelastungen Uber die genannten Mallinahmen hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf empfohlen. In folge des Vorhabens ist somit eine
Verminderung der Schwermetallbelastungen im Grundwasser bzw.
Bodenwasser zu erwarten. Ein festgelegtes 3-jahriges
Grundwassermonitoring mit Beginn der Ruckbaumalinahmen ermdglicht
die Uberwachung der Schadstoffsituation. Dadurch wird zudem eine
indirekte Zufuhrung von Schadstoffen in das Oberflachengewassersystem
reduziert.

Die kunftige Versiegelung (72 % des Plangeltungsbereiches) liegt nur etwas
héher im Vergleich zur Bestandssituation. Signifikante Veranderungen in
Bezug auf die Grundwasserneubildung sind daher nicht zu erwarten.

Infolge der im Plangebiet teilweise vorhandenen grundwasserstauenden
Schichten und der Menge an anfallendem Niederschlagswasser ist die
Versickerung nur sehr eingeschrankt moglich.
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Das innerhalb der Baugebiete und auf den Planstralen anfallende,
unbelastete Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebietes in
unterirdischen Staukanalen oder Zisternen zwecks Rickhaltung gesammelt
und gedrosselt in den Offentlichen Regenwasserkanal in der

Neubrandenburger Stralle eingeleitet werden. Dieses
Niederschlagswasser wird damit dem naturlichen Wasserkreislauf
entzogen.

Folgende  Minderungsmaf®nahmen, die zur Rudckhaltung von
Niederschlagswasser im Plangebiet beitragen, sind zu prifen und ggf.
vorzusehen:

Dachbegriunung
Fassadenbegrinung an Gebauden mit groReren fensterfreien Wandflachen

Grol3zligige Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf nicht Gberbauten
Flachen

Einbau durchlassiger Belage, z.B. im Wegebau
Anlage von Mulden auf den Freiflachen

Durch die im Zusammenhang mit dem Vorhaben notwendige Sanierung von
Altlasten werden Schadstoffherde beseitigt. Der chemische Zustand des
Grundwassers und unterirdisch abflielendes Bodenwassers wird
verbessert, was sich auch positiv auf den chemischen Zustand der
beeinflussten Oberflachengewasser (Hefegraben, Unterwarnow, Ostsee)
auswirken wird.

Tab. 9: Abgleich der Umweltqualitatsziele der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
fur das Schutzgut Wasser

Umweltqualitatsziele Beriicksichtigung im Vorhaben
Beschrankte Wasserenthahme aus dem Keine Betroffenheit
Grundwasserkorper
Stoffliche Belastung des Grundwassers darf Durch die Sanierung von Altlasten
sich nicht erhéhen, Unterschreitung der werden Schadstoffherde, die den
Prufwerte der LAWA- Richtlinie soll langfristig Wasserhaushalt belasten, beseitigt.
erreicht werden. Die stoffliche Belastung des
Grundwassers wird dadurch
reduziert.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser werden insgesamt
aufgrund der Vorbelastung als nicht erheblich eingeschatzt. Durch die
Altlastensanierung wird, im Gegenteil, eine Verbesserung des chemischen
Zustands des Wasserhaushaltes prognostiziert.
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3.7 Schutzgut Klima/Luft

Der Geltungsbereich innerhalb des Stadtgebietes von Rostock wird dem
Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kuste und
Westrugens zugeordnet (Landschaftsplan HRO, 2013). Das Wetter wird
durch den Wechsel kontinentaler und maritimer Luftmassen ge-pragt. Der
maritime Einfluss Uberwiegt aufgrund der Nahe zur Ostsee und sorgt fur
einen aus-geglichenen Gang der Temperatur und Luftfeuchte und auch eine
hohere Windgeschwindigkeit mit vorherrschenden Winden aus sudlichen
und westlichen Richtungen. Die Land-Seewind-Zirkulation Ubernimmt die
BelUftungsfunktion flr das Stadtgebiet. Die jahrliche Niederschlagsmenge
liegt bei 590 mm, das langjahrige Temperaturmittel bei 8,4 °C. Die
Produktion von Frisch- und Kaltluft ist innerhalb des Plangebietes aufgrund
von Bodenversiegelungen und Gebauden gering. Das Kleinklima des
Plangebietes ist aufgrund der Versiegelung von Uberwarmung
gekennzeichnet mit Ausnahme der 1 ha gro3en Waldflache.

Wichtige nachstgelegenes Frischluftgebiet ist die Niederung der Warnow.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet ist kleinraumig als innerstadtischer klimatischer
Belastungsraum (Verkehrs- und Gewerbeemissionen, Versiegelung)
einzustufen. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen und Einzelbdume sind
lokal fur die Frischluftproduktion und die Staub- und Schadstoffabsorption
von Bedeutung.

Eingriffsbewertung

Die klimatischen und Ilufthygienischen Ausgleichsfunktionen sind im
Plangebiet aufgrund der Versiegelung und der gewerblichen Nutzung
bereits beeintrachtigt. Lediglich die vorhandene Waldflache und
Einzelbdume sind lokal fur die Frischluftproduktion und die Staub- und
Schadstoffabsorption von Bedeutung.

Infolge der umfassenden Umstrukturierung des Plangebietes, notwendiger
Gelandeangleichungen und der Realisierung verdichteter Wohnbebauung,
ist es in nur sehr geringem Um-fang mdglich, vorhandene Gehdlze zu
erhalten. Festgesetzte Neuanpflanzungen in Form von Hecken,
Strauchgruppen und Baumen sowie Dachbegrinung werden die klima- und
luftrelevanten Funktionen des derzeitigen Geholzbestandes teilweise
ausgleichen kdnnen.
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In den ausgewiesenen Grunflachen und im Begrinungskonzept der
Baugrundstucke ist die durchgangige Bepflanzung mit Gehdlzen
vorzusehen, so dass im Vergleich zum Bestand groRRe versiegelte und
geholzfreie Bereiche ausgeschlossen sind. Weitere Begrunungsmalinah-
men, wie Dachbegrunung, wirken der lokalen Erwarmung entgegen.

Die Umwandlung von  Gewerbe- in  Wohnbauflachen als
emissionsmindernde Malnahme ist weniger relevant, da es sich im
Bestand um eher immissionsarmes Gewerbe handelt. Das
Verkehrsaufkommen und damit verbundene CO2- und
Schadstoffimmissionen werden aufgrund des geplanten
Einzelhandelsstandort sowie der Erschlielungswege zu den Parkhausern
zunehmen. Insgesamt ist von einer Erhdhung von Verkehr bzw.
verkehrsbedingter Immissionen auszugehen.

Frischluftschneisen bzw. wichtige Frischluftentstehungsgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Fur die Energieversorgung des Quartiers ist die Errichtung einer
Fernwarmeubergabestation geplant. Betreiber des Fernwarmenetzes sind
die Stadtwerke Rostock. Etwa 70% der gewonnenen Energie stammen aus
dem GuD Heizkraftwerk der SWRAG in Marienehe und somit aus Erdgas.
Der Rest der Energie wird aus dem Steinkohlekraftwerk im Uberseehafen
bezogen (Quelle: www.rathaus.rostock.de). Es handelt sich aktuell somit
um ausschliel3lich fossile Energietrager. Jedoch ist die Warmeversorgung
aus einem Fernwarmenetz besonders energieeffizient, u.a. auch weil
Abwarme aus der Industrie eingespeist werden kann, und beim Um-stieg
auf regenerative Energien ist sie als Versorgungsinfrastruktur geeignet.

Tab. 10:  Abgleich der Umweltqualitatsziele der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
fur das Schutzgut Klima und Luft

Umweltqualitatsziele Beriicksichtigung im Vorhaben
Freihaltung von Frischluftbahnen Keine Betroffenheit.

Vermeidung der Ausbildung bzw. Wird teilweise erflllt. Entsieglung und
Verscharfung vorhandener klimatischer Neuversieglung sind in etwa gleich grof3.
Belastungsbereiche Es ist mit einer Zunahme der

verkehrlichen Belastung im Stadtteil zu
rechnen, der sich durch die
stadtebauliche Gliederung auf den
nordwestlichen Bereich des B-
Plangebietes konzentrieren wird.
Dagegen wird ein Grof¥teil des B-
Plangebietes nahezu frei von Verkehr
gehalten.
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Umweltqualitatsziele

Beriicksichtigung im Vorhaben

Erhalt wichtiger Keine Betroffenheit.

Frischluftentstehungsgebiete

Das Plangebiet mit nur teilweise
unterschiedlichen Mikroklimaten im
Bestand, wird vollstandig umstrukturiert.
Unbebaute Freiflachen und
ausgewiesene Grinflachen sind mit
Geholzen zu bepflanzen, Dacher und
Fassaden nach Mdglichkeit zu begrtinen,
um die Ausbildung unterschiedlicher
Mikroklimate zu férdern.

Erhaltung stadtischer Freiflachen mit einer
Vielfalt unterschiedlicher Mikroklimate

Keine gravierende Zunahme der Keine Betroffenheit
Immissionen im landlich gepragten Umland

der Stadt

Das kiinftige Quartier ist gut an den
OPNV (Bus, S-Bahn) sowie an das FuR-
und Radwegenetz angeschlossen. Es ist
daher nicht mit einer signifikanten
Erhéhung des motorisierten
Individualverkehrs in Richtung Innenstadt
zu rechnen. Ob es durch die
Quartiersentwicklung zu einem Abbau
der Belastungsspitzen kommt, ist nicht
prognostizierbar.

Abbau der lokalen verkehrsbedingten
Belastungsspitzen in der Innenstadt

Begrenzung der Luftbelastung aus
Gewerbe und Industrie

Wird erfiillt. Die Gewerbenutzung
innerhalb des Plangebietes wird
reduziert und durch Wohnnutzung
ersetzt.

Durch die Verkehrszunahme im Plangebiet und die geplante Umwandlung
der 1 ha grollen Geholzflache ist von einer mittleren Erheblichkeit des
Eingriffs in das Schutzgut Klima/Luft auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Plangebiet ist der Landschaftsstruktur der Siedlungen zuzuordnen. Es
ist gepragt von Gewerbebrachen mit Gebauderuinen sowie von
Gewerbegebieten, Verkehrsflachen, Wohnbebauung und einer in einer
Brachflache aufgewachsenen Waldflache. Fir die landschaftsbezogene
Erholung hat allein der Ful3- und Radweg an der Neubrandenburger Stral3e,
als Verbindungstrasse zwischen Innenstadt und Gebieten der Naherholung
an der Warnow oder am sud-lichen Stadtrand, eine Bedeutung. Die
Waldflache ist fur die Offentlichkeit nicht zuganglich und hat somit keine
Bedeutung fur die landschaftsbezogene Erholung.
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Bestandsbewertung

Das gesamte Plangebiet hat in Bezug auf das Landschafts- und Stadtbild
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock keine Bedeutung. Die wenigen
vorhandenen Grunstrukturen sind landschaftsasthetisch unbedeutend und
unzuganglich. Als Landschaftskulturelement ist der Baum-bestand an der
Neubrandenburger Stralde von Bedeutung.

Eingriffsbewertung

Gemald des wirksamen Landschaftsplanes der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock bestehen Konflikte in Bezug auf das Schutzgut
Landschaftsbild durch Entwicklung von Baugebieten. Mit Festsetzung
zusatzlicher Baustandorte erhoht sich der Druck auf die noch erhaltenen,
zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen und wertvollen Lebensraume.
Damit einher gehen der Verlust landschaftstypischer Strukturelemente
sowie der kleinrdumige Wechsel von Biotop- und Nutzungsstrukturen. Die
genannten Konflikte gelten nicht fir das geplante Vorhaben, da sich dieses
nicht innerhalb eines Raumes mit den aufgefuhrten wertgebenden
Strukturen befindet, sondern auf bereits baulich genutzten und teilweise
schadstoffbelasteten Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches.

Eine Erholungseignung der Landschaft im Plangebiet liegt aufgrund der
genannten Nutzungen und der Gerduschbelastung der bestehenden
Verkehre nicht vor.

Die Wirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild sind mit Realisierung
der Planung vielmehr positiv zu bewerten. GroR¥flachige Versieglungen,
Gebauderuinen, grofl¥flachige Mull- und Schuttablagerungen sowie
Gewerbehallen werden durch Wohn- und Mischgebiete ersetzt. Dies hat zur
Folge, dass das Stadtbild aufgewertet wird, wozu auch die
Gestaltungsfestset-zungen fir die kunftigen Wohngebiete sowie die
Festsetzung grunordnerischer MaRnahmen einen Beitrag leisten. Fur den
Ausbau der Verkehrsanlagen an der Neubrandenburger Stralle muss ein
Teil des Baumbestandes an der Neubrandenburger Strale beseitigt
werden. Dies fiihrt zu einer voribergehenden Beeintrachtigung des
Ortsbildes. Parallel zur Neubrandenburger Stralle werden offentliche
Grunflachen festgesetzt mit Ausweisung von neu anzupflanzen-den
Baumreihen, die diese Beeintrachtigung mittelfristig ausgleichen werden.

3.9 Schutzgut Fauna

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch Barkowski
und Engel Umweltplanung GmbH ein Artenschutzfachbeitrag (AFB) vom
31.05.2022 mit Aktualisierungen vom 20.04.2026 vorgelegt. Der AFB
beruht auf faunistischen Erfassungen, deren Ergebnisse in folgenden
Dokumenten dargelegt sind:
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Hinweis: Zu Beginn des Planverfahrens hatte der B-Plan die Nummer 12.W-
188.

- UMWELTPLANUNG BARKOWSKI & ENGEL GMBH (2022):
Kartierbericht zur Erfassung der Fledermause, Brutvogel & Reptilien zum
Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger
StralRe” Teilbereich 2 (Hansestadt Rostock).

- UMWELTPLANUNG BARKOWSKI & ENGEL GMBH (2025):
Plausibilisierung der erfassten Daten aus dem Jahr 2020 sowie Bericht zur
Erfassung der Fledermause, Brutvogel & Reptilien im Jahr 2024 zum
Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger
Stralle” Teilbereich 2 (Hansestadt Rostock)

Die faunistischen Erfassungen erfolgten gemal den Vorgaben aus den
Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 2018) und Vorabstimmungen mit
der Unteren Naturschutzbehorde. Fur alle weiterhin zu untersuchenden
Arten bzw. Artengruppen wurde anhand einer Potenzialeinschatzung die
maogliche Erflllung der Verbotstatbestande gepruft. Hinzugezogen wurden
die Ergebnisse aus dem Artenschutzfachbeitrag von IfAO aus dem Jahr
2017, der faunistischen Daten fur das Plangebiet enthalt.

Erganzend dazu wurden erstellt:

- Landschaftspflegerischer Ausflhrungsplan ,Ersatzhabitat far
Zauneidechsen (Lacerta agilis) und Fledermause®, Ortlieb Okologische
Dienste GmbH vom 16.01.2026 (mit redaktionellen Anpassungen vom
21.04.2026)

- Gutachten zum Umgang mit der Zauneidechse im Plangebiet von
Okologische Dienste Ortlieb GmbH vom 22.11.2021

- Gutachten zu lichtindizierten Storwirkungen im Bereich des ursprunglich
am Parkhaus geplanten Fledermausausweichquartiers von UmweltPlan
GmbH Stralsund vom September 2021

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte sowie erforderliche
Vermeidungs-, Minderungs- und Ersatzmalnahmen fur die relevanten
Tiergruppen aufgezeigt. Eine ausfuhrlichere Darstellung der MaRnahmen
ist in den Kapiteln 4.4.7 und 4.4.8 zu finden.
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3.91 Fledermause

Bestand

Die Untersuchungen ergaben, dass zwei der bereits bekannten
Winterquartiere (vgl. IFAO 2017) im Jahr 2020 wieder besetzt waren. Das
betrift zum einen das sudliche, leerstehende Gebaude an der
Neubrandenburger Stral’e und zum anderen eine Gebauderuine, die am
nordlichen Plangebietsrand aul3erhalb des Plangeltungsbereich liegt. Dabei
wurden die Arten Zwergfledermaus, Wasserfledermaus und Braunes
Langohr nachgewiesen. Das im Jahr 2016 festgestellte Mopsfledermaus-
Quartier war zum Zeitpunkt der Begehung im Februar 2020 unbesetzt.
Allerdings war die Witterung im Frahjahr 2020 sehr mild, so dass ein Besatz
durch die Art nicht auszuschliel3en ist, da sie bei milden Temperaturen nicht
im Winterquartier bleibt. Die Art wurde im Rahmen der weiteren
Untersuchungen innerhalb des Geltungsbereiches im Sommerzeitraum
bestatigt.

Zudem wurden darliber hinaus Sommer-, Zwischen- und Balzquartiere an
zwei weiteren Gebauderuinen festgestellt.

Baumquartiere oder potenziell geeignete Gehdlzstrukturen wurden im
Geltungsbereich nicht festgestellt.

Bei der Erfassung der Fledermausaktivitaten durch Detektorbegehungen
und Horchboxen wurden die Arten GrofRer Abendsegler, Braunes Langohr,
Micken-, Mops-, Breitfligel-, Rau-haut- sowie Zwergfledermaus
festgestellt.

Die Fledermause flogen Uberwiegend strukturgebunden entlang der
Gehdlzrander und Gebaudefassaden im norddstlichen Geltungsbereich.
Der stidwestliche Teil, der sich noch in Nutzung befindet, wurde nur in sehr
geringem Umfang durch Fledermause genutzt. Die Grundstlicke im
Sludosten und Nordosten waren nicht betretbar, sodass eine vergleichbare
Nutzung durch Fledermause angenommen wird.

Die haufigste Art war die Zwergfledermaus, fir die auch Quartiere
dokumentiert wurden. Die weiteren festgestellten Arten wurden
unregelmafig und in deutlich geringerer Frequenz dokumentiert.

Eingriffsbewertung

Um keine Verletzung der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszuldsen, sind in Bezug auf die festgestellten Quartiere Vermeidungs-
und Ersatzmalinahmen vorzusehen.
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Diese beinhalten  Bauzeitenregelungen und eine  Okologische
Baubegleitung fur den Rickbau von Gebauden und den Einsatz und Betrieb
einer fledermausfreundlichen Beleuchtung.

Aullerdem mussen das festgestellte Winterquartier und die erfassten
Sommer- und Zwischen-quartiere ersetzt werden. Daflir soll ein groRes
Ersatzquartier westlich der Neubrandenburger Stralde und sudlich der
Gleisanlage eingerichtet werden, dass sowohl die Qualitat eines Winter-
quartiers aufweist als auch Platz fur die erforderliche Fledermauskastenzahl
bietet. Die Einrichtung des Ersatzquartieres ist die Voraussetzung fur den
Abriss des bestehenden Winterquartiers. Im Bereich des Winterquartiers
wird auch eine Flache fur Zauneidechsen hergerichtet.

Die Malnahmen wurden bereits weitreichend mit der Unteren
Naturschutzbehdrde, dem Flacheneigentiimer und dem StALU abgestimmt.
Die Entwicklung der Malinahme wurde vom Naturschutzbund (Nabu)
begleitet. Die Sicherung erfolgt Uber den Eintrag als beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit im Grundbuch sowie Uber eine schriftliche
Vereinbarung Uber die Pflege der Einrichtungen.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG ist bei Durchfiihrung der genannten MalRnahmen
auszuschliel3en.

3.9.2 Brutvogel

Bestand

Im Rahmen der Brutvogelerfassung wurden insgesamt 38 Vogelarten der
Gilden Geholzbriter, Offenland- und Halboffenlandbriter und Siedlungs-
und Gebaudebruter innerhalb des Untesuchungsgebietes festgestellt, von
denen 25 Arten als Brutvogel ausgewiesen wurden. Im Jahr 2024 erfolgte
eine erneute verkurzte Brutvogelerfassung.

Eingriffsbewertung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemafl § 44 BNatSchG sind
folgende Vermeidungs- und Ersatzmalinahmen festgesetzt.

Als VermeidungsmaRnahme sind differenziert nach Eingriffsflache und
Habitattyp die moglichen Zeitspannen fir Rickbau und Bautatigkeit
festgelegt.

Als Ersatz fur den Habitatverlust von Brutvogeln sind Nisthilfen fir Hohlen-
und Nischenbruter sowie fur Siedlungs- und Gebaudebruter innerhalb des
Plangeltungsbereiches oder auferhalb im raumlichen Zusammenhang
anzubringen.
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Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG ist bei Durchfihrung der genannten MalRnahmen
auszuschlief3en.

3.9.3 Zauneidechsen

Bestand

Es wurde die artenschutzrechtlich relevante Art Zauneidechse
nachgewiesen. Im Geltungsbereich erfolgten die Nachweise der Art
ausschlielich im nordwestlichen Teil im Bereich mehrerer Gberwachsener
Schutthaufen sowie auf einer Brachflache und vereinzelt auf Betonspurplat-
ten. Viele Befunde erfolgten nordlich des Geltungsbereiches im Streifen
entlang der Bahntrasse, wobei der Schwerpunkt auch hier im Nordwesten
lag. Anhand der Untersuchungen lasst sich ableiten, dass die erfassten
Tiere zu einer Population gehdrt, deren Verbreitungsschwerpunkt in dem
Gebiet nordlich des Geltungsbereiches liegt, da dort haufiger Tiere
festgestellt wurden. Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um
eine kleine bis mittlere Teilpopulation der Art. Entlang der Bahntrasse und
im nordwestlichen Bereich aullerhalb des Plange-bietes besteht die
Hauptpopulation, die im Westen in das Plangebiet hineinreicht.

Eingriffsbewertung

Um ein Auslosen der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, sollte das gesamte Baufeld vor Beginn der Bautatigkeiten durch
eine Absperr-/Leiteinrichtung nach Nor-den abgegrenzt werden, so dass
keine Individuen der Zauneidechse aus Richtung der Bahntrasse auf das
Baufeld gelangen kénnen. Im Rahmen der fir dieses Vorhaben empfohle-
nen Okologischen Baubegleitung (OBB) sollte fortwahrend auf Individuen
aller Reptilien-Arten geachtet werden und diese sollten bei Auffinden
aulRerhalb des Baufeldes verbracht werden.

Des Weiteren ist der Bereich mit der Teilpopulation der Zauneidechse
innerhalb des Geltungs-bereiches mit einer Absperr-/Leiteinrichtung in
ausreichendem Abstand zu umfassen, damit die Tiere von dieser Flache
nicht in das weitere Baufeld wandern konnen.

Die festgestellten Lebensraume der Zauneidechse im Geltungsbereich
werden im Rahmen der Baufeldfreimachung vollstandig zerstort. Au3erhalb
des Plangebietes ist westlich der Neu-brandenburger Strale und sidlich an
die Bahngleise angrenzend eine mindestens 2.900 m? grofRe Flache fur
Zauneidechsen als CEF-Mallnahmen herzurichten. Die Funktion der
Ersatz-flache als geeignetes Zauneidechsen-Habitat muss somit vor
Baubeginn bestehen.
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Die Mallnahme wurde bereits weitreichend mit der Unteren
Naturschutzbehorde, dem Flacheneigentumer und dem StALU abgestimmit.
Die Entwicklung der Malinahme wurde vom Naturschutzbund (Nabu)
begleitet. Es wird parallel zum Planverfahren ein Landschaftspflegerischer
Ausfuhrungsplan (LAP) erstellt. Die Sicherung der MalRnahme erfolgt Gber
den Eintrag als beschrankt personliche Dienstbarkeit im Grundbuch sowie
Uber eine schriftliche Vereinbarung tber die Pflege der Einrichtungen.

Eine erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population im Zuge der Realisierung des Vorhabens ist nicht begrindet zu
erwarten, da der Kkleinflachige Verlust von Lebensraum die
Gesamtpopulation entlang der Bahntrasse nicht erheblich beeintrachtigt.

Im direkten Umfeld des Vorhabens sind weiterhin ausreichend gleich- und
hoherwertige Flachen vorhanden, die als Lebensraum genutzt werden
konnen. Die Bautatigkeiten im Bereich der Zauneidechsenlebensraume
werden durch eine 6kologische Baubegleitung (OBB) begleitet, um das
Eintreten der sogenannten Zugriffsverbote gemaf § 44 (1) BNatSchG zu
vermeiden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population im
Zuge der vorgesehenen Nutzung des Geltungsbereiches ist nicht begrindet
zu erwarten.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG ist bei Durchfuhrung der genannten MalRnahmen
auszuschlief3en.

3.10 Schutzgut Flora

Bestand

Die Ausstattung an Vegetation richtet sich nach den unterschiedlichen
Biotoptypen im Plange-biet, die Uberwiegend zu den weniger wertgebenden
und vom Siedlungsgeschehen beeinflussten Biotoptypen gehdren.
Teilweise haben sich im Bereich der Brachen naturnahe Vegetati-
onsbestande entwickelt. Der Vegetationsbestand wird ausfihrlich unter
Kapitel 3.1 beschrieben und bewertet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine seltenen oder streng
geschutzten Pflanzenarten.
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Eingriffsbewertung

Bereiche des Plangebietes, wo eine vollstandige Umwandlung des
Bestandes vorgesehen ist, Uberschneiden sich mit den hoherwertigen
Vegetationsbestanden, wie der Ruderalen Stauden-flur (RHU) und den
Waldflachen (WXS). Die fur Siedlungsbereiche naturnahen Flachen wei-
chen zugunsten von Wohngebieten und eines Einzelhandelsstandortes. Die
dort verbleiben-den unverbauten Freiflachen sollen mit Uberwiegend
heimischen Geholzen begrint werden. Die vorhandenen oOkologischen
Funktionen werden mittelfristig nur in Ansatzen ersetzt werden kdnnen.
Benachbarte Flachen der Staudenflur und des Waldes, die derzeit
vollstandig versiegelt sind, werden bei Umsetzung der Planungsziele
hingegen baulich aufgelockert oder in Grunflachen umgewandelt. Fur einen
Teil der Grinflachen ist eine naturnahe Gestaltung mit heimischen und
standortgerechten Arten und einer extensiven Pflege (z.B. kein Einsatz von
Dingemitteln und lange Mahd-Intervalle) vorgesehen. Infolge dessen wird
die Pflanzenvielfalt erhdht, was die Ansiedlung von Insekten begunstigt,
wodurch wiederum die Nahrungsverfig-barkeit von Brutvégeln und
Fledermausen verbessert wird.

Es wird eine mittlere Erheblichkeit des Eingriffs abgeleitet.

3.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestand

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bericksichtigen:

Tab. 11:  Wechselwirkungen einzelner Schutzguter

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Boden - Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen,
wasserhaushaltlichen, geomorphologischen und
vegetationskundlichen Verhaltnissen,

- Lebensraum flr Tiere und Menschen, Standort flr Biotope
bzw. Pflanzengesellschaften sowie Bedeutung fur den
Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion,
Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik),

- anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage,
Verdichtung u. Versiegelung).

Wasser - Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-,
Vegetations- und Nutzungsfaktoren,
- anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung.
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Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern
Klima u. Luft - Bedeutung der vorhandenen Vegetation, insbesondere des

Waldes, fir die klimatische und lufthygienische
Ausgleichsfunktion,

- Veranderungen der klimatischen und lufthygienischen
Ausgleichsfunktion durch Uberbauung.

Landschaftsbild - Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Faktoren, wie Relief,
Vegetation u. Nutzung,

- anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und
Landschaftsraumes durch Siedlungstatigkeit.

Fauna und Flora |-  Abhangigkeit der Tier- und Pflanzenwelt von biotischer bzw.
abiotischer Lebensraumausstattung (Vegetation,
Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden),

- siedlungsgebundene Habitate (Gebaude als Quartier oder
Niststatte)

- anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder
der Lebensraume (Stoérung, Verdrangung).

Bewertung

Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb
und zwischen einzelnen Schutzgltern, welche fir das Vorhaben von
Relevanz sind, wurden im Rahmen der schutzgutbezogenen
Auswirkungsprognose berucksichtigt.

Infolge der vorhandenen Wirkungen durch die gewerbliche Nutzung und
das benachbarte Wohngebiet liegt bereits eine Beeinflussung des
Wirkungsgefuges zwischen den Schutzgutern vor. Die Wechselwirkungen
zwischen Boden bzw. Bodenbelastung und Wasserhaushalt wur-den
bereits erlautert. Mit Realisierung der geplanten Nutzungen, vor allem im
Bereich der kinftigen Wohnnutzung, fihren die Wechselwirkungen der
Schutzguter  nicht  zu einer  erheblichen Steigerung der
Umweltauswirkungen.

4. Griinordnerische Planung
4.1 Ausgangssituation

Das grunordnerische Konzept steht im Spannungsfeld unterschiedlicher
stadtplanerischer und naturschutzfachlicher Ziele und Herausforderungen.
Auf der einen Seite werden innerstadtische Brach- und Gewerbeflachen fur
eine Wohnbebauung umgenutzt bzw. wieder nutzbar gemacht und somit
ein stadtebaulicher Missstand behoben.
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Durch diese innerstadtische Verdichtung wird der Verbrauch naturnaher
Flachen vermieden. Die Anbindung an verkehrliche und soziale Infrastruktur
des Quartiers ist durch diese Lage sogleich gegeben. Zudem wird das Ziel
verfolgt, auf wenig Raum moglichst viele Wohneinheiten zu schaffen,
wodurch einerseits der hohen Nachfrage nach Mietwohnungen und
andererseits dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden soll.

Demgegenuber steht der Anspruch gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen
und den Anforderungen des Klimaschutzes gerecht zu werden. Das
beinhaltet unter anderem die Berucksichtigung von Larmschutz, eine
Freiflachengestaltung mit Baumen und Strauchern, ein ausreichendes
Angebot an Ful3- und Radwegen sowie Sport- und Spielflachen und die
Ausschopfung weiterer Begrinungsmaoglichkeiten. Aulerdem besitzen die
Ruinen, Gehdlze und Brach-flachen in ihrer aktuellen Bestandsituation
einen Wert fur teilweise streng geschitzte Arten, was es in der Planung
ebenfalls zu berucksichtigen gilt.

4.2 Spielflachenbedarfsermittiung

In jedem Bebauungsplanverfahren der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ist grundsatzlich im Rahmen des grunordnerischen Fachbeitrages
oder eines Grunordnungsplanes zu prufen, ob durch den potentiellen Zuzug
von Familien ein zusatzlicher Bedarf an Spiel- und Sportflachen entsteht.
Grundlagen bilden das Spielplatzkonzept der Hansestadt Rostock, Daten
zur Einwohnerentwicklung, die geplante Anzahl an neuen Wohneinheiten
sowie die Richtwerte der Stadt zum Spielflachenbedarf pro Kind, unterteilt
in Altersgruppen. Spielplatzangebote fur die Altersgruppe 0-6 Jahre sind
gemal Spielplatzsatzung der Hansestadt in den Wohngebieten im
Einzugsbereich von 200 m auf den Baugrundstlicken vorgesehen. Die
Spielflachenbedarfsermittlung erfolgte daher fir die Altersgruppen der 7- bis
13-Jahrigen sowie der 14- bis 19-Jahrigen.

Die detaillierte Berechnung ist der Anlage 3 zu entnehmen.
Die Spielflachenbedarfsermittiung kommt zu folgendem Ergebnis:

Altersgruppe der 0- bis 6-Jahrige

Spielflachen fur die 0- bis 6-Jahrigen werden auf den privaten
Baugrundstiicken  geschaffen und werden im Rahmen des
Bauantragsverfahrens nachgewiesen.
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Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrige

Durch die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® im
Teilbereich 1 wird der Spielflachenbedarf von 745,7 m? fir die Altersgruppe
der 7- bis 13-Jahrigen vollstandig fur die Teilbereiche 1 und 2 gedeckt.

Altersgruppe der 14- bis 19-Jahrige

Der festgestellte Bedarf von 800 m? fur beide B-Plan-Teilbereiche kann
durch folgende Ange-bote innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden:

1) Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport und
umliegende Flachen innerhalb der offentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Quartiersgrin® stellen Sport- und Spielkapazitaten in
GrofRe von rund 300 m? bereit.

2) Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ im
Teilbereich 1 des B-Plangebietes bietet auf einer Gesamtflache von rund
950 m? mehrere Sport- und Spielangebote, die auch fur Jugendliche
geeignet sind bzw. sich direkt an Jugendliche richten.

3) Der nahe gelegene Stadtpark ,Waldeslust® ostlich des B-Plangebietes
bietet grof¥flachig naturnahe Frei-, Ruckzugs- und Betatigungsraume —
auch fur Jugendliche, so dass der Spiel- und Sportflachenbedarf fur die
Jugendlichen hieruber mit abgedeckt wird.

4) Es ist davon auszugehen, dass die Angebote am Léwenzahnweg von
den Jugendlichen des B-Plangebietes aufgesucht werden, auch wenn die
Entfernungsvorgaben um einige 100 m Uberschritten werden. Es ist den
Jugendlichen zuzutrauen und es ist zumutbar, dass sie den Uberwiegend
verkehrsberuhigten Bereich in Kassebohm beispielsweise mit dem Fahrrad
durchqueren, um die Jugendbereiche am Lowenzahnweg zu erreichen.

Die Sport- und Spielflachenangebote innerhalb des B-Plangebietes
Teilbereich 1 decken fur die Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrigen vollstandig
den festgestellten Bedarf.

Fur die Altersgruppe der 14- bis 19- Jahrigen werden in ausreichender
Grole Sport- und Spiel-flachen Uber die altersiibergreifenden Angebote in
der Sport- und Spielflache in Teilbereich 1 sowie durch die in Teilbereich 2
festgesetzte Sportflache geschaffen. Weitere Angebote bestehen in
umliegenden Stadtteilen in etwas mehr als 1 km Entfernung sowie im
Stadtpark Waldeslust, so dass der Bedarf insgesamt als gedeckt
angesehen wird.
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4.3 Planungskonzept und Begriindung

Auf einem Grolteil des Plangebietes sollen Allgemeine Wohngebiete
geschaffen werden. Sie werden ausgehend von dem bestehenden
Verkehrsweg Neubrandenburger Stral3e sowie Uber die Planstralen A und
B sowie uUber den vorhandenen Kassebohmer Weg erschlossen. Im
Nordosten ist ein Sonstiges Sondergebiet fir die Ansiedlung von
Einzelhandel geplant. Siud-6stlich an den Einzelhandelsstandort
angrenzend, ist ein Parkhaus vorgesehen, im dem die fur den Einzelhandel
bendtigten Kunden-Parkplatze sowie auch Parkplatze fur Anwohner unter-
gebracht werden. Der Einzelhandel wird seitens der Kunden uber
Planstralle A erschlossen. Die Anlieferung ist weitergehend Uber
Planstralle B mdglich. Dariber wird auch die Zuwegung zum zweiten
Parkhaus im Norden des Plangebietes (Sonstiges Sondergebiet 3)
gewabhrleistet. Dieses Parkhaus beinhaltet die Anwohnerparkplatze der
umliegenden geplanten Wohngebiete. Eine durchgehende
Verkehrsverbindung zwischen Kassebohmer Weg und Neubrandenburger
StralRe ist nicht mehr vorgesehen, wodurch der geplante Grinzug
(Grunflache ,Quartiersgrin®) nicht mehr von Verkehrsflachen unterbrochen
wird.

In Bezug auf vorhandener Grinstrukturen (z.B. naturnahe Brachflachen,
Hecken, Wald, sonstige Siedlungsgehdlze) lassen sich diese kaum in die
Planung einbinden, da eine umfassende Modellierung des Gelandes sowie
eine umfangreiche Altlastensanierung notig ist. Als Aus-gleich und im Sinne
einer ansprechenden Wohnumfeldgestaltung werden zahlreiche Neuan-
pflanzungen im Geltungsbereich vorgesehen.

Grunflachen werden ausschlieflich als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.
In der Grunflache ,Stralenbegleitgrin® wird die Baumreihe aus dem
sudlichen Teil nach Norden fortgeflihrt.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgrin® ist als Griinzug
angelegt, der sich zentral von Siden nach Norden erstreckt. Sie dient
stadtebaulich der Auflockerung des verdichteten Wohngebietes, der
Freizeitnutzung im Freien und der Begrinung der geplanten Ful- und
Radwegeverbindung. Durch den Fuf3- und Radweg wird eine attraktive
Verbindung zum Kassebohmer Weg und der S-Bahnhaltestelle geschaffen.

Fur die Grunflache Quartiersgrin wird eine Bepflanzung mit ausschliel3lich
heimischen Gehdlzarten und eine extensive Pflege festgesetzt, wodurch sie
als AusgleichsmalRnahme qualifiziert ist.
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Eine Bepflanzung der festgesetzten Verkehrsflachen mit Baumreihen ist
infolge der engen Verkehrsraume und der dicht angrenzenden Baugrenzen
kaum mdoglich. An vielen Stellen sind kinftige Zuwegungen zu den
Baugebieten, z.B. fur Rettungsfahrzeuge oder Tiefgaragen sowie
offentliche Kfz-Stellplatze zu bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist es
zulassig schmalkronige Baume innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1
und 2 strallenbegleitend zu pflanzen, auch wenn die Abstandsvorgaben von
Baumen und Baugrenzen nicht eingehalten werden konnen. Weiterhin
werden 7 Baumanpflanzungen innerhalb der Planstralle A textlich
festgesetzt. Auf eine zeichnerische Darstellung wird verzichtet, um flexibel
auf die ErschlieBungsplanung reagieren zu kdnnen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis 3 durfen keine
oberirdischen Stellplatze geschaffen werden, wodurch mehr Platz fir die
Anpflanzung von Gehdlzen bleibt. Im WA 1 ist die Errichtung von
Tiefgaragen moglich mit einer Uberschreitung der GRZ bis 0,8. Je nach
Bebauung wird dadurch die Anpflanzung von Groldgrin eingeschrankt.
Aufgrund der umlaufenden Baugrenzen ist eine zeichnerische Festsetzung
von Anpflanzungen nur begrenzt moglich. Eine intensive Begrinung der
Tiefgaragen wird textlich festgesetzt.

Die qualitativen Anforderungen der Hansestadt Rostock an die Begrunung
aus § 3 (1) Grunflachengestaltungssatzung, wonach je 100 m? nicht
Uberbaute Flache mindestens ein Baum zu pflanzen ist, ist in den
Baugebieten WA 1 bis 3 und WA 5 nicht realisierbar. Um die Mdglichkeiten
an Baumanpflanzungen auszuschopfen, sind je 190 m? nicht Uberbaute
Flache mindestens ein Baum in diesen WA-Gebieten zu pflanzen.
Aulerdem werden weitere Mallnahmen festgelegt, die eine ansprechende
Begrinung auf den nicht Gberbauten Flachen gewahrleisten sollen.

Die Anforderung des § 3 (4) Grunflachengestaltungssatzung, wonach je 4
ebenerdiger Kfz-Stellplatze mindestens ein Baum zu pflanzen ist, ist fur die
betroffenen Baugebiete WA 4, WA 5 und MI 1 umsetzbar und wird in die
Festsetzungen Ubertragen.

Der Stellplatzbedarf fur die verbleibenden Baugebiete wird durch die beiden
festgesetzten Parkhauser sowie ggf. durch Tiefgaragen im WA 1 gedeckt.

Durch den Verbund der drei Sonstigen Sondergebiete entsteht zusammen
mit den angrenzenden Verkehrsflachen ein zusammenhangender Bereich
mit einem hohen Versieglungsgrad und damit verbundener
Umweltauswirkungen, wie hohe Oberflachenerwarmung und wenig
Retentionspotenzial. Aus diesem Grund werden flr diese Flachen
Dachbegrinungen festgesetzt. Weiter sind Dachbegrinungen fir die
Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 3 und 6 sowie fur das M| 1.2 umzusetzen.
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Um gegenseitige Nutzungseinfliisse zwischen dem Mischgebiet 1 und dem
sudostlich angrenzenden Wohngebiet voneinander abzuschirmen, ist ein
12 m breiter Geholzgurtel zu schaffen, der auch eine optisch ansprechende
Uberleitung zwischen der bestehenden Einfamilienhaus-bebauung und der
geplanten mehrgeschossigen Bebauung im Ml 1 bewirkt.

Innerhalb der Verkehrsflache der Planstrale A sind Baumanpflanzungen im
grélieren Maldstab nicht mdglich.

4.4 MaBRnahmen zur Grinordnung mit Begriindung

Im Folgenden werden die Festsetzungsvorschlage fur den Bebauungsplan
aufgelistet (siehe Mallnahmenplan, Anlage 2).

441 Anlage von offentlichen Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25a
BauGB)

GM 1 - StraRenbegleitgriin, 6ffentlich: 1.377 m?

Innerhalb der Ooffentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung
.otralkenbegleitgrin® sind die Freiflachen durch die Einsaat von
Gebrauchsrasen (Typ RSM 2.3) zu gestalten. Eine Unterbrechung der
Flache zwecks Bereitstellung von Mullbehaltern ist unzulassig.

Gebrauchsrasen halt einer moglichen Trittbelastung am Wegesrand eher
Stand als andere Rasentypen. Die Grinflache soll dartber hinaus mit
Baumen bepflanzt werden (siehe Kap. 4.4.2) Um einer Zweckentfremdung
entgegenzuwirken, wird auf die Unzulassigkeit von Mdillbehalter-
Lagerflachen oder ahnliches hingewiesen.

GM 2 - Quartiersgrin, offentlich: 4.911 m?

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Quartiersgrin” ist
parkartig mit standortgerechten, klimaresilienten Laubgehdlzen sowie
Freiflachen, Spiel- und Sport-flachen anzulegen.

Es durfen maximal 15 % der Flache fur die Anlage von Wegen, Spiel- und
Sportflachen sowie befestigten Freiflachen versiegelt werden. Mit
Ausnahme des Bolzplatzes sind die Wege und befestigten Freiflachen
wassergebunden herzustellen.

Es sind mindestens 44 Baume der Pflanzliste 1 und mindestens 15
Grol3baume mit Baumarten der Pflanzliste 4 zu pflanzen.
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Es sind Straucher der Pflanzliste 2 in Gruppen mit 3 bis 5 Pflanzen zu
pflanzen, wahrend die Freiflachen durch die Einsaat von Gebrauchsrasen
mit hohem Krauteranteil (Typ RSM 2.4) zu gestalten sind.

Die Rasenflachen sind extensiv zu pflegen: Die Mahd sollte maximal
dreimal im Jahr im Juni, August und Oktober durchgeflihrt werden. Das
Mahgut ist anschlieRend zu beraumen. Eine Dungung der Grunflache ist zu
unterlassen. Am gekennzeichneten Standort ist ein Bolzplatz anzulegen.

Die offentliche Grunflache dient allgemein der Wohnumfeld-Aufwertung
sowie der Erholungsfunktion flir Anwohner. Die HRO erstellt derzeit ein
Leitlinienpapier fur die Bauleitplanung ,Klimaschutz und Klimaanpassung in
der Stadtplanung“, in der u.a. die Schaffung von wohnungsnahen
offentlichen Grinflachen (unter Heranziehung von Orientierungs- und
Kennwerten) eine wichtige Zielstellung im Handlungsfeld ,,Griinversorgung
und Biodiversitat“ darstellt. Hier wird der Zielwert von 6 m? wohnungsnaher
(ca. 300 m Luftlinie) offentlicher Grunflache pro Person angegeben. Der
festgesetzte 6ffentliche Grinzug mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgrin®
ist als wohnungsnahes Grin einzustufen und wird kinftig entsprechende
Funktionen hinsichtlich zum Beispiel Erholung oder Biodiversitat erflllen.

Insbesondere die geplanten Geholzanpflanzungen innerhalb dieser
Grunflache werten das Wohnumfeld auf, gliedern die Wohngebiete und
ubernehmen wichtige lokalklimatische Funktionen. Ein Teil der Baume ist in
einer hdoheren Qualitat zu pflanzen, um die Eignung als Anbringungsort fur
Nisthilfen zu erhalten. Damit ein Anwachsen der GroRbaume sichergestellt
wird, sind sie in drei Jahren der Ent-wicklungspflege mindestens zehnmal
pro Jahr zu wassern, unterstitzt von Wassersacken in den
Sommermonaten. Fur die Pflanzung sind Pflanzgruben in einer Gréf3e von
3,0 x 3,0 m vorzusehen; entsprechend ist der Abstand zu Wegen und
anderen versiegelten Flachen einzukalkulieren. Die Griunflache mit
integriertem FuRBweg stellt die Anbindung an die sich sudwestlich
anschliel3ende Grunflache aus dem Teilbereich 1 des B-Planes her.

Die Grunflache soll insbesondere der Altersgruppe der 14 bis 19-jahrigen
als Sport- und Spielflache dienen. Auf den umliegenden Flachen, die der
offentlichen Granflache ,Quartiersgrin® zuzuordnen sind, sollten als
Ergénzung in der Nahe der Sportflache robuste Sitzgelegenheiten
aufgestellt werden.

4.4.2 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
.otrakenbegleitgrin® ist die vorhandene Baumreihe an der
Neubrandenburger Stral3e durch die Pflanzung von Baumen fortzufthren.
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Es sind 14 StralRenbaume der Pflanzliste 1 in regelmaligen Abstanden zu
pflanzen. Fur die Baumreihe ist die Baumart Winter-Linde zu verwenden.

Die Anpflanzungen innerhalb der Grinflache ,StralRenbegleitgrin“ dienen
der Einbindung des Quartiers in das Stadtbild sowie der Abschirmung
verkehrsbedingter Storwirkungen.

In der Planstral3e A sind mindestens sieben StralRenbdume der Pflanzliste
1 zu pflanzen. Es ist eine Baumart zu wahlen.

Die Baumanpflanzungen tragen positiv zur Verkehrsraumgestaltung bei
und reduzieren negative Umweltwirkungen (Beschattung, Feinstaubbildung
etc.). Fur ein einheitliches Bild in Planstral3e A soll nur eine Baumart gewahlt
werden. Sie dienen auch als Ausgleichspflanzung flir unvermeidbare
Baumrodungen. Bei der Verwendung von kleinkronigen Baumen sollten
nach Mdglichkeit mindestens 6,0 m Abstand zwischen Baumanpflanzung
und Fassade eingehalten werden. Bei mittel- und grof3kronigen Baumen
sollten es mindestens 8,0-10,0 m sein.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 ist je
angefangene 190 m? nicht Uberbaubare Grundsticksflache ein
standortgerechter, klimaresilienter Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen.
Gruppenpflanzungen sind zulassig, dabei ist zwischen den Baumen ein
Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten.

Die Anpflanzung der Baume tragt zu einer positiven Wohnumfeldgestaltung
und gesunden Wohnverhaltnissen (Schatten, Feinstaubbindung,
Abschirmung von Verkehrsimmissionen) bei. Sie sind Lebensraum und
Nahrungsquelle fur eine Vielzahl von Tieren (Insekten, Vodgel,
Fledermause). Daruber hinaus dienen sie als Ausgleich flr notwendige
Rodungen geschutzter Baume im Geltungsbereich.

Es ist eine vielfaltige Durchmischung von Baumarten zu empfehlen, da
Diversitat im Hinblick sich verandernder klimatischer Bedingungen die
Widerstandsfahigkeit der Anpflanzungen erhoht.

Die Baumreihe an Planstralle B soll die Verkehrsraumgestaltung
verbessern und eine begrunte und wirksame Zasur zwischen den
Wohngebauden von WA 2.1 und dem Einzelhandelsgebaude herstellen.
Um gleichzeitig die Verschattung der westlichen Fensterseite von WA 2.1
im Rahmen zu halten, wird ein Pflanzabstand von 10,0 m empfohlen.

Im Mischgebiet Ml 1 ist die Pflanzung eines standortgerechten,
klimaresilienten Baumes der Pflanzliste 1 vorzunehmen.
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Bei der Errichtung von Gebauden sind Flachdacher oder flach geneigte
Dacher bis 5° Dachneigung ab einer Dachflache von 15 m? zu begrunen.
Davon ausgenommen sind Flachen fir notwendige technische Anlagen
oder fur Erholungszwecke nutzbare Freibereiche auf den Dachern (z.B.
Dachgarten, Terrassen). Dachbegriinung ist auch dort nachzuweisen, wo
Flachen zur Gewinnung von solarer Energie genutzt werden.

Die Substratschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 15 cm
(einschlielllich  Drain-schicht) aufweisen, um eine Wirkung als
Retentionsdach zu erzielen. Die Bepflanzung ist mit einer extensiven
Begrinung mit Sedum-Gras-Krautermischungen regionaler Herkunft
herzustellen.

Die festgesetzten Dachbegrinungen verbessern die
Wasserhaushaltsbilanz im Plangebiet: Eine oOrtliche Retention und
Verdunstung von Niederschlag werden beférdert und somit bleiben Teile
der natlrlichen Vorgange des Wasserkreislaufs erhalten. Weitere Effekte
sind die optische Aufwertung der Gebaude und des Wohnumfeldes, die
Absorption von Larm und Feinstaub und die Kihlung der Gebaude. In
Kombination mit Solaranlagen, tragt die Dachbegrinung zu einer
effektiveren  Energiegewinnung bei infolge der Kihlung der
Dachoberflachen.  Weiterhin  bieten  Grindacher vergleichsweise
stérungsarme Ersatzlebens- und Nahrungsraumstrukturen fur Insekten,
Fledermause und Vogel im stadtischen Raum. Besonders Sedum und
Krauter beférdern die Ansiedlung von Insekten.

Offentliche und private Wege, nicht Uberdachte Stellplatze und deren
Zufahrten sind mit wasser- und luftdurchlassigen Oberflachen auszufihren.
Feuerwehraufstellflachen und -zufahrten sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau und begrint herzustellen (z.B. Schotterrasen,
Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine).

Die Vorgaben minimieren trotz der notwendigen Bodenbefestigung die
negativen Auswirkungen auf die Umweltschutzguter Boden, Wasser, Klima
und Tiere/Pflanzen.

Das innerhalb der Baugebiete und auf den Planstralen anfallende,
unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes in
unterirdischen Staukandlen oder Zisternen zwecks Ruckhaltung zu
sammeln und gedrosselt in die 6rtliche Vorflut einzuleiten. Durch technische
Drosseleinrichtungen ist sicherzustellen, dass aus den Baugebieten eine
Niederschlagswassereinleitmenge in den o6ffentlichen Regenwasserkanal
von 23,8 I/s in die Neubrandenburger Stralle und 11,8 I/s in den
Kassebohmer Weg nicht Uber-schritten wird.

Hierbei wird die Art der Regenentwasserung festgelegt, die eine
Uberlastung des bestehenden Entwasserungssystems vermeiden soll.
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Zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregenereignissen und dem Erhalt des
natlurlichen Wasserhaushaltes sind auf den Baugrundsticken Anlagen zur
Ruckhaltung oder Versickerung von Niederschlagswasser mit einem
Speichervolumen von mindestens 20,2 L pro m? Dachflache dauerhaft
herzustellen und funktionsfahig zu unterhalten (Versickerungsrigole,
Regenwasserzisterne, Retentionsdach). Es ist ein zusatzlicher Re-
genwasserrickhalt auf den Dachflachen sicherzustellen. Hierflr sind die
Dachflachen mit einem Wasserruckhalteelement als Retentionsdach
gemal Festsetzung Nr.7.5 an-zulegen. Kombinationen aus Retentionsdach
und Regenwassernutzung sind zulassig. Der Regenwasserrickhalt kann
ebenfalls durch Sammlung in Zisternen erfolgen, die z.B. zur
Gartenbewéasserung genutzt werden. Uberlaufe sind an die
Regenentwasserung anzuschliefRen. GrundstlicksUbergreifende
Malnahmen kdnnen zugelassen wer-den.

Die Vorgaben minimieren Risiken und Schaden in Verbindung mit
Starkregenereignissen, in dem im Hinblick auf die bauliche Verdichtung ein
héher Regenwasserrickhalt erzielt wird. Nebeneffekte wie értliche Kihlung
wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

443 Anpflanzgebote fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§

9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1a - Baumpflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6 ist je angefangenen 100
m? nicht Uberbaubarer Grundsticksflache ein standortgerechter,
klimaresilienter Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Bestandsbaume sind
darauf anzurechnen.

Die Vorgabe dient der Sicherstellung von Baumanpflanzungen in
Hausgarten.

Pflanzgebot 1b - Gehdlzpflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten:

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 10 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen mit Strauchern der Pflanzliste 2 zu
bepflanzen.

Die vorgeschlagene Begrinung mit Strauchern in dieser Menge und
Qualitat strukturiert die Freiflachen im Wohngebiet, verbessert die
Aufenthaltsqualitat und bietet Teillebensraume fir Végel und Insekten.
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Pflanzgebot 2 - Vorgartenzone:

Die mit Pflanzgebot P2 gekennzeichneten Flachen sind struktur- und
artenreich zu begrunen. Es sind Laubgehodlze als bodendeckende oder
niedrige Straucher gemal Pflanz-liste 7 zu pflanzen. Erganzend ist die
Pflanzung von schmalkronigen, standortgerechten, klimaresilienten
Baumarten der Pflanzliste 1 vorzunehmen. Je 15 Ifm ist mindestens ein
Baum zu pflanzen. Die Baumpflanzungen kdnnen auf die flir die Baugebiete
festgesetzte Anzahl von Baumpflanzungen angerechnet werden. Die
Pflanzflachen dirfen flir Haus-zugangswege und Grundstlickszufahrten
unterbrochen werden.

Da die Maglichkeiten fir eine Begrinung innerhalb der Planstral’e A sehr
begrenzt sind, werden die anliegenden Flachen von WA 1 und WA 2 fur die
strallenraumwirksame Begrinung hinzugezogen. Die Vorgaben zu
Mindestabstanden von Baumen zu Fassaden werden fur diese Pflanzgebot
aufgehoben.

Pflanzgebot 3 - Gehdlzpflanzungen im Mischgebiet MI1:

Die mit Pflanzgebot P3 gekennzeichnete Flache ist struktur- und artenreich
zu begrunen. Es sind Straucher der Pflanzliste 2 im Verband 1,0 m x 1,5 m
zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind einzubeziehen.

Die festzusetzenden Anpflanzungen sollen vor allem Bebauung
voneinander abgrenzen und so die unterschiedlichen Nutzungen im Gebiet
optisch gliedern und Nutzungseinflisse abschirmen.

Pflanzgebot 4 - Gehdlzpflanzungen in den sonstigen Sondergebieten SO1
und SO2:

Die mit Pflanzgebot P4 gekennzeichneten Flachen sind mit mindestens
einreihigen Hecken der Pflanzlisten 2 und 5 zu bepflanzen.

Es sind 40 % Heister und 60 % Straucher und davon jeweils mindestens
zwei verschiedene Arten zu verwenden. Der Pflanzabstand zwischen den
Strauchern sollte 1,0 m und zwischen den Heistern 3,0 m betragen. Zu den
Fassaden ist ein Abstand von 2,0 m ein-zuhalten.

Mit der Festsetzung soll eine harmonisierende Einbindung der
Funktionsgebaude in das Stadtbild unterstutzt werden. Die Verwendung
heimischer Gehdlzarten kommt der Biodiversitat zugute, da sie am besten
von z.B. heimischen Insektenarten angenommen werden.

Pflanzgebot 5 - Geholzpflanzungen entlang des sonstigen Sondergebietes
SO3 (Parkhaus):
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Die mit Pflanzgebot P5 gekennzeichnete Flache ist struktur- und artenreich
zu begrunen. Je 8 Ifm ist in regelmafligen Abstanden mindestens ein Baum
der Pflanzliste 6 zu pflanzen. Der Mindestabstand zwischen Baumpflanzung
und Fassade muss 2,5 m betragen. Die Baumpflanzungen sind auf die
festgesetzte Anzahl von Baumpflanzungen in den Baugebieten nicht
anzurechnen.

Erganzend ist zwischen Parkhaus und Baumstandorten eine durchgangige,
einreihige Hecke mit Straucharten der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Der
Mindestabstand der Straucher zur Fassade betragt 0,5 m und
untereinander mindestens 0,35 m. Unterbrechungen der
Heckenpflanzungen sind nur fir Zuwegungen ohne Zufahrt (Notausgange
etc.) zulassig.

Es ist zu erwarten, dass sich das Parkhaus aufgrund des hohen
Gebaudekorpers und einer in der Regel homogenen Fassadengestaltung
ungunstig auf die Qualitat des Wohnumfeldes auswirkt. Aus diesem Grund
soll als Zasur und als wirksame und abwechslungsreiche
Fassadengestaltung die empfohlene Geholzanpflanzung vorgenommen
werden. Auch hier darf von den gangigen Abstands-empfehlungen
zwischen Baum und Fassade abgewichen werden.

Pflanzgebot 6 - Begrinung von Stellplatzen

Fur je vier ebenerdige Kfz-Stellplatze ist mindestens ein Baum der
Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Mindestgrof3e der unbefestigten Baumscheibe
darf 12 m? nicht unter-schreiten; unbefestigte Baumpflanzstreifen missen
eine Mindestbreite von 2,5 m auf-weisen.

Die Baumanpflanzungen tragen positiv zur Verkehrsraumgestaltung bei
und reduzieren negative Umweltwirkungen (Beschattung, Feinstaubbildung
etc.). Die Festsetzung ist eine nachrichtliche Ubernahme aus der
kommunalen Grunflachengestaltungssatzung § 3 Abs. 4.

Flachen auf den nicht Uberbauten Teilen von Tiefgaragen sind gartnerisch
anzulegen und intensiv mit standortgerechten, klimaresilienten Geholzen
der Pflanzlisten 2 und 5 zu begrinen. Die Mindesthdhe der
durchwurzelbaren Substratauflage betragt 1,00 m. Je 100 m?
Tiefgaragendach ist darauf ein Strauch oder Heister zu pflanzen. Wege mit
wassergebundener Decke sind zulassig.

Im WA 1 darf die Uberbaubare GRZ zugunsten von Tiefgaragen
Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass aus den Wohngebauden
herausragende Tiefgaragendacher intensiv begriint werden, damit sich die
zusatzliche Bebauung und Versieglung weniger beeintrachtigend auf die
Wohnumfeldqualitat auswirkt.
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4.4.4 Sonstige Anforderungen an die Begriinung

Alle festgesetzten Anpflanzungen und Begrinungen sind dauerhaft zu
pflegen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fur die vorgeschlagenen Baumanpflanzungen sollten folgende
Anpflanzbedingungen geschaffen werden: Die Mindestgrolke der
unbefestigten Baumscheibe darf 12 m? nicht unterschreiten. Der
Pflanzstreifen muss mindestens eine Breite von 2,5 m unversiegelten
Boden aufweisen. Der durchwurzelbare Raum muss eine Mindestflache von
16 m? auf-weisen und eine Mindesttiefe von 0,8 m besitzen. Die Baume sind
mit einem Dreibock oder durch Unterflurverankerung zu sichern. Die Baume
sind zu pflegen und bei Abgang am Standort artgleich zu ersetzen.

Die Vorgaben gewahrleisten einen langfristigen Erhalt der Anpflanzungen.
Die angegebenen Mindest-grolen  stellen die  standortlichen
Rahmenbedingungen dar, die nach aktuellen wissenschaftlichen
Erkenntnissen fur die genannten Anpflanzungen nétig sind, um einen
artgerechten Wuchs, Vitalitat und eine lange Lebenserwartung der Pflanzen
zu unterstitzen. Aus den Vorgaben ergibt sich fur die Baumanpflanzungen
ein durchwurzelbarer Raum von rund 13 m3, was nach FLL 2015 fur die An-
fangsentwicklung in den ersten Standjahren ausreichend ist. Bei
grol3kronigen Baumen wird jedoch ein grof3erer Wurzelraum bendtigt, um
den Wuchs des arttypischen Kronenvolumens zu ermdglichen. Im
Strallenraum ist der Bodenraum nur begrenzt, weshalb beim Einsatz von
grol3kronigen Baumen eine vollstandige Entwicklung der natirlichen Grolie
nicht erwartet werden kann.

445 Erhaltungsgebote fur Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor
jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden,
insbesondere wahrend der Baumalinahmen, fachgerecht zu schitzen.
Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung sichert einen langfristigen Erhalt der vorhandenen
Bepflanzungen.

J:\2026\2602320 - IVB_Rostock_GruenordnungsplanUB-B15W188-2TB\05 Planung nach
HOAI_UM\Genehmigungsplanung\260505-GOP_HRO_B15W188-2TB-Entwurf_HPC.odt I N OG E N

HPC AG Harburg — 06.05.2026 ALLIANCE



65 von 113

Seite 65 von 99 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB
+.Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger Straf3e* H m '
Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.
4.4.6 Artenschutz: VermeidungsmaBnahmen

Mit dem Vorhaben wird der Eingriff in bestehende Lebensraume von unter
anderem streng geschutzten Tierarten vorbereitet. Um einer Auslésung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
entgegenzuwirken, sind die nachfolgend aufgefuhrten
Vermeidungsmaflnahmen zu beachten:

Bauzeitenregelung Flederméause (im AFB VF1)

- Beachtung von Bauzeitenregelungen beim Abbruch von Gebauden mit
Sommer-, Zwischen- und Winterquartieren von Fledermausen.

- Beachtung von Beleuchtungs- und SichtschutzmalRnahmen geman
Artenschutzfachbeitrag fur das Winterquartier-Gebaude wahrend der
BaumafRnahmen.

Es ist eine fledermausfreundliche Beleuchtung einzusetzen (im AFB VF2)

Gemal AFB ist eine fledermausfreundliche Beleuchtung nach bestimmten
Parametern einzusetzen. Gleichzeitig existiert das ,Konzept fur die
Strallen- und Wegebeleuchtung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock®,
das teilweise im Widerspruch zu den Ansprichen einer fledermaus- oder
insektenfreundlichen Beleuchtung steht. Es ist deshalb zu beachten, dass
die Vorgaben des Beleuchtungskonzeptes grundsatzlich gelten aber in
bestimmten Bereichen zugunsten des Artenschutzes davon abgewichen
werden kann.

Der nachfolgende Hinweis sollte in den B-Plan aufgenommen werden:

Die Beleuchtungsanlage des Ful3- und Radweges durch die Offentliche
Gruanflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgrin® ist mit
Lichtpunkthéhen von 3,5 m bis 4,0 m und einer bewegungsabhangigen
Lichtsteuerung auszustatten. Die Beleuchtung des Ful3- und Radweges
entlang der Neubrandenburger Stralde erfolgt im unbebauten Bereich mit
Leuchten mit einer Farbtemperatur von 2.700 K. In den restlichen
Verkehrsflachen gelten die Vorgaben des ,Konzepts fur die Stral’en- und
Wegebeleuchtung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock®. In den
Baugebieten sind nach Maoglichkeit dynamische Beleuchtungssysteme,
eine minimale Anzahl von Lampen und Leuchten und gerichtete Lampen
einzusetzen. Des Weiteren sollten in Bodennahe Leuchten vermieden
werden, die vertikal abstrahlen. Auf die Beleuchtung von Fassaden sollte
verzichtet werden. Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau und UV-
Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2.700 K sollten nicht
eingesetzt werden.
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Bauzeitenregelung Brutvogel (im AFB VV1)

Die Bauzeitenregelungen der Brutvogel wird nach unterschiedlichen
Eingriffsbereichen differenziert, die im Lageplan von Anlage 4 zum
Grunordnungsplan und im AFB dargestellt sind:

- Der Abriss von Gebauden und Ruinen hat im Zeitraum vom 11.09. bis
zum 10.03. zu erfolgen. Fur das Gebdude mit dem Fledermaus-
Winterquartier (Nr. 29) erfolgt eine gesonderte Regelung.

- Die Fallung von Gehdlzen hat im Zeitraum 11.09. bis 31.01. zu erfolgen,
mit Ausnahme des Eingriffsbereichs 7 (Fallung 21.09. bis 31.12. mdglich)
und der Eingriffsbereiche 5 und 8 (Fallung 01.12. bis 31.01. moglich).

- Die Freimachung im Bereich der Brachflachen, einschlieflich
versiegelter Flachen mit Ruderalvegetation, darf im Zeitraum 21.08. bis
31.03. vorgenommen werden, mit Ausnahme der Flache 9, 10, 11 und 23,
hier gibt es zum Reptilienschutz eine gesonderte Regelung.

- Die Bautatigkeiten zur Freimachung der einzelnen Baufelder kénnen
aulderhalb der Brutzeit begonnen werden und ohne Unterbrechung in die
Brutzeit hinein fortgesetzt werden.

Das Ziel der Malnahme ist die Vermeidung von Verlusten der
Fortpflanzungsstatten, der Tétung von Einzelindividuen und der Storung
von europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten.

Des Weiteren sind im Fall einer technologisch bedingten Bauunterbrechung
nach Abstimmung mit der UNBVergramungsmalnahmen auf der
Eingriffsflache vorzunehmen.

Absperreinrichtungen und Bauzeitenregelung Zauneidechse (im AFB VZ 1

und 2)

Das gesamte Baufeld sollte vor Beginn der Bautatigkeiten nach Norden
durch eine Absperr-/Leiteinrichtung abgegrenzt werden, so dass keine
Individuen der Zauneidechse aus Richtung der Bahntrasse auf das Baufeld
gelangen kdnnen. Die Absperr-/Leiteinrichtung ist am nordlichen Rand der
Flachen 4, 19, 21 und 26 (siehe Anlage 4) aufzustellen und sollte fur den
gesamten Bauzeitraum aufrechterhalten werden.

Des Weiteren ist die Flache 23 innerhalb des Geltungsbereiches mit einer
Absperr-/Leiteinrichtung in ausreichendem Abstand zu umfassen.

Die Absperreinrichtungen sollten zur Zeit der Winterruhe errichtet werden.
Der genaue Verlauf im Gelande und der Zeitpunkt der Aufstellung sind mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde (UNB) abzustimmen.
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Im Zeitraum der Winterruhe sind im Bereich des

Zauneidechsenvorkommens jegliche Handlungen zu unterlassen. Ab April
kénnen innerhalb der Absperrung um Flache Nr. 23 (siehe Anlage 4)
Individuen der Zauneidechse abgesammelt werden und ohne
Zwischenhalterung in den Bereich der im Vorfeld fertig zu stellenden
Ersatzflache (siehe Mallnahme CEF 3) uberfihrt werden. Der Bereich
innerhalb der Absperrung ist auf Individuen der Zauneidechse im Rahmen
von mehreren Begehungen zu kontrollieren, wobei der Umfang mit der
zustandigen UNB abzustimmen ist.

Die Zauneidechsen sind in die zuvor hergestellte Ersatzflache westlich der
Neubrandenburger Stralle umzusetzen.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Vor Abriss von Gebauden und Ruinen im Geltungsbereich, ist eine
vorherige Untersuchung durch fachkundiges Personal auf Vorkommen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten zwingend durchzufihren.

Bei Fallungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von > 25 cm ist
der jeweilige Baum zuvor durch die OBB auf Vorkommen oder Spuren von
artenschutzrechtlich relevanten Arten zu untersuchen.

Im Rahmen dieser OBB sollte ebenfalls fortwahrend auf Individuen aller
Reptilien-Arten geachtet werden und diese bei Auffinden aulerhalb des
Baufeldes verbracht werden.

Sollten durch die OBB in zuvor unzuganglichen Bereichen weitere
Niststatten oder Quartiere entdeckt werden, so sind diese entsprechend der
im Artenschutzfachbeitrag aufgeflhrten Ausgleichs-verhaltnisse
auszugleichen.

4.4.7 Artenschutz: ErsatzmafRnahmen (CEF-MaRBRnahmen)

Fledermausquartier (extern) (im AFB CEF1)

Aulierhalb des Geltungsbereiches, ist auf einer flir Ersatzmal3nahmen
abgegrenzten Flache innerhalb von Flurstlick 2019/13, Flur 5, Flurbezirk II,
die sich westlich der Neubrandenburger Stral’e und sidlich der Bahngleise
befindet, als Ersatz fur den Verlust von Fledermausquartieren im Plangebiet
ein neues Fledermausquartier mit einer Grundflache von ca. 43 m?, das die
Funktionen als Winterquartier sowie auch als Sommer-/Zwischenquartier
erflllt, vor Abbruch des bestehenden Winterquartiers zu errichten. Das
Ersatzquartier wird nach Osten entlang der Neubrandenburger Strale
durch eine Gehdlzpflanzung als Malknahme gegen Stérwirkungen durch die
Strallenbeleuchtung und den Verkehr abgeschirmt.
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Es ist vorgesehen einen Gehdlzstreifen mit flachwurzelnden Arten auf einer
Breite von 7 m und einer Lange von ca. 20 m anzulegen.

Zuordnung zu den Eingriffsflachen: Grianflache ,Stralenbegleitgrin®,
Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3, Planstralle A sowie
Sonstiges Sondergebiet 1

Fledermauskasten (im AFB CEF2)

Als Ausgleich fur den Verlust von 4 Fledermaus-Gebaudequartieren
(Sommer- und Zwischenquartiere) sind im Rahmen der 6kologischen
Baubegleitung durch eine sachkundige Person insgesamt 20
Fledermauskasten bzw. vergleichbare Strukturen innerhalb sowie im
Umfeld des Schwarmbereiches des Quartierneubaus (AFB-CEF1)
anzubringen. Nach Aufhangen der Kasten ist in Abstimmung mit der
zustandigen Fach- und Aufsichtsbehérde (Amt flr Stadtgrin, Naturschutz
und Friedhofswesen) ein dreijahriges Erfolgsmonitoring durchzuflhren. Die
Ergebnisse sind unaufgefordert der zustandigen UNB mitzuteilen.

Zuordnung zu den Eingriffsflachen: Grinflache ,Stralenbegleitgrin®,
Allgemeine Wohngebiete WA 2, Planstralle A sowie Sonstiges
Sondergebiet 2

Ersatzhabitat Zauneidechse (im AFB CEF3)

Als Ausgleich fur den Habitatverlust der Zauneidechsenpopulation ist vor
Baufeldfreimachung auler-halb des Plangebietes, westlich der
Neubrandenburger Straflde und sudlich an die Bahngleise angrenzend, eine
mindestens 2.900 m? groRe Flache flr Zauneidechsen herzurichten. Die
MalRnahme ist im Rahmen von Kontrollen auf ihre Funktionsfahigkeit in
Bezug auf die Habitateignung fur die Zielart zu prtfen.

Zuordnung zu den Eingriffsflachen: Sonstiges Sondergebiet 1 und 2,
Grunflache StralRenbegleitgrin und Allgemeines Wohngebiet 1

EV1a — Nistkasten Gebaude

Fur gebaudebritende Vogelarten sind innerhalb des SO 3 an das Gebaude
8 Stick Halbhoéhlen fur den Hausrotschwanz und 8 Stlck
Sperlingskoloniekasten mit je drei Brutkammern anzubringen. AuRerdem
sind flr die Art Bachstelze 2 Stick Halbhohle / Nischenbruterkasten an das
Gebaude zu montieren. Die Nisthilfen sind im Frihjahr nach Errichtung des
Gebaudes anzubringen.

Zuordnung zu den Eingriffsflachen: Allgemeine Wohngebiete WA 1, 3 und
4; Grunflache ,StralRenbegleitgrin®, Planstralte A
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EV1b — Nistkasten Baume

Als Ausgleich fur entfallende Brutplatze von Hohlen- bzw. Nischenbrutern
sind im Plangebiet vor Beginn der Brutzeit (spatestens bis Ende Februar)
des Jahres des Baubeginns folgende Nistkasten bzw. -hilfen an Baumen
anzubringen:

- Blaumeise: 6x Nistkasten mit Fluglochweite 26 mm (Kleinmeisenkasten)
- Kohlmeise: 12x Nistkasten mit Fluglochweite 32 mm (Nisthohle)
- Grauschnapper: 2x Halbhohle (an Baume anzubringen)

Fur die Anbringung sind die zu erhaltende Linde (Nr. 1) geeignet sowie die
4 Baume Nr. 14, 15, 17 und 18 aulderhalb des Plangebietes. Weitere 15
Nistkasten sind gemals MaRnahmenplan an anzupflanzende Baume in
gréRerer Qualitat (StU 35-40 cm) innerhalb der Offentlichen Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgrin“ anzubringen. Um einen
schnellstmodglichen Ersatz zu gewahrleisten, sind die Baume im Fruhjahr
oder Herbst gleich nach Baufeldfreimachung und Herstellung des Planums
anzupflanzen und mit den Nistkdsten zu versehen. Die vorbereiteten
Grinflachen bzw. Baumanpflanzungen sind wahrend der weiteren
Bauarbeiten entsprechend durch Bauzaune vor Bodenverdichtung,
Materialablagerungen etc. zu sichern.

Die Nistkasten sind wetterabgewandt (nach Sudwest bis Sudost gerichtet)
in zwei bis drei Metern Hohe zu positionieren. Zudem ist gleichzeitig ein
freier Anflug fur die Vogel zu gewahrleisten.

Zuordnung zu den Eingriffsflachen: Allgemeine Wohngebiete WA 1, 2 und
6, Sonstige Sondergebiete 1 bis 3, Planstrale A, Grunflache
Strallenbegleitgrin, Grinflache Quartiersgrin

5. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
51 Ausgangsdaten und Bestandsbewertung

Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit Umsetzung der vorliegenden
Planung vorbereitet werden, sind innerhalb der Flachen, die nicht geman §
34 BauGB bebaubar sind, zu berlck-sichtigen. Dies umfasst neue
Verkehrsflachen, samtliche WA- und SO-Gebiete, Grunflachen und
Versorgungsflachen, mit Ausnahme von WA 4 und Teilen des WA 5 und Ml
2. In diesen Bereichen ist schon Bebauung bzw. versiegelter Boden
entsprechend der festgesetzten Art der baulichen Nutzung vorhanden, so
dass die Festsetzungen der Bestandssicherung dienen.
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Im MI 1 ist sogar eine Rucknahme von Versieglungen notwendig, um die
GRZ einhalten zu kdnnen. Im WA 5 sind im Bestand Einfamilienhauser mit
grolReren Hausgarten vorhanden. Fir den ruckwartigen Bereich, der
ausschlieRlich aus Gartenland besteht, wird der Eingriff bilanziert, da hier
mit dem B-Plan neues Baurecht geschaffen wird.

Entsieglungsmalinahmen flieRen als Minderung in die Eingriffsbilanzierung
mit ein, sofern die jeweilige versiegelte Flache anschliefend
naturschutzfachlich aufgewertet wird (6ffentliche naturnahe Grunflachen).

Eingriffe werden nur im Bereich von unversiegelten oder teilversiegelten
Biotoptypen bilanziert.

Im MI 1 liegt der Versieglungsanteil im Bestand hoher als es die festgesetzte
GRZ vorgibt. Die festgesetzte Begrinungsmalnahme am sudostlichen
Rand von MI1 ist nur mit einer Entsieglung von Flachen umsetzbar. Eine
zusatzliche Versieglung von Flachen ist im MI1 nicht zulassig und wird nicht
bilanziert. Es wird deshalb im MI1 nur der Verlust der Biotopfunktion in den
naturnahen Biotoptypen bilanziert.

Bestandsbewertung

Die Ermittlung des Eingriffs fur die genannten Teilbereiche erfolgt auf
Grundlage des Bestandes an Biotoptypen (Beschreibung siehe Kap. 3.1).
Den von der Planung betroffenen Biotoptypen ist zur Bilanzierung eine
Wertstufe gemaly Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) zu
zuordnen. Zu jeder Biotopwerteinstufung ist ein Kompensationserfordernis
abzuleiten, das geeignet ist, betroffene Werte und Funktionen des
Naturhaushalts wiederherzustellen.

Tab. 12:  Auflistung im Plangebiet vorkommender Biotoptypen, inkl. Biotopwert und
Flachengrofle

Bezeichnung der Biotoptypen inari
9 lotoptyp FlachengroBe Elgai
. . . durch das
Biotopwert | im Plangebiet Vorhab
Nr. Code Name oo Vor za en
inm
1105 |Wxs So_ns_tlger Laubholzbestand y 8.316 8.316
heimischer Arten
Ruderale Staudenflur
10.1.2 |RHU frischer bis trockener 3 4.813 4.813
Mineralstandorte
1311 |pwx | Siedlungsgeholz aus 1 2.466 1.085
heimischen Baumarten
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Bezeichnung der Biotoptypen ingri
zel ung lotoptyp Flachengrofe 2l
. . . . | durch das
Biotopwert | im Plangebiet Vorhab
Nr. Code Name in m? vor za en
inm
Siedlungsgebusch aus
13.2.1 1 PHX heimischen Gehdlzarten 15 214 214
1324 |pHw | Siedlungshecke aus nicht- 0.5 454 454
heimischen Gehdlzarten
13.3.2 |PER Artenarmer Zierrasen 0,2 400 379
13.8.3 |PGN Nutzgarten 0,5 84 84
13.84 |PGZ Ziergarten 0,5 50 50
1443 |OER | Yerdichtetes Einzel-und 0,5 4.987 1514
Reihenhausgebiet
1472 | OVF Versiegelter Rad- und 0 949 610
Fulweg
14.7.4 |OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 4177 4177
14.7.5 |OVL Stralle 0 4.888 0
14.8.2 |OIG Gewerbegebiet 0 34.288 34.288
14.11.3 |oBy | Brache der Verkehrs- und 1 2.490 2.490
Industriegebiete
Gebaude ohne Biotoptyp 2.361 2.361
70.937 61.735
Die Kompensationswerteinstufung wird nach der vereinfachten

Biotopwertansprache vorgenommen (Vgl. HzE 2.4.1).

1.10.5

geringeren Kompensationswertes aufgrund der

Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS): Wahl eines

isolierten Lage im

stadtischen Raum und anthropogenen Bodenstrukturen; mit Uberwiegend
Jungwuchs und Stangenholz bis 14 m Hohe

10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
(RHU): Ausgehend von der geringeren Wertstufe 2 (keine besondere
Artenzusammensetzung) wird ein  mittlerer Kompensationswert
angenommen, da der Biotoptyp ansonsten die typischen Merkmale
aufweist.
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13.1.1  Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX): Ausgehend
von der geringeren Wertstufe 1 (keine besondere Artenzusammensetzung)
wird ein niedriger Kompensationswert angenommen, da die vorkommenden
Siedlungsgehodlze am Rande von Gewerbegebieten stehen oder innerhalb
von Mull- und Schuttflachen. Damit ist die anthropogene Vorbelastung
relativ hoch und nur ein geringer Naturlichkeitsgrad gegeben.

13.2.1 Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten (PHX): Aufgrund
der typischen Auspragung und der Lage innerhalb von bewachsenen
Flachen (RHU, WXS) wird ein mittlerer bis hoher Kompensationswert
zugrunde gelegt.

13.2.4 Siedlungshecke aus nicht-heimischen Gehdlzarten (PHW): Die
vorkommenden Hecken werden entweder intensiv gepflegt (regelmaliger
Schnitt) oder stehen isoliert innerhalb von versiegelten Flachen. Da die
Hecken ansonsten in einem vitalen Zustand sind, wird ein mittlerer
Kompensationswert angenommen.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER): Die aufgenommenen Zierrasen
werden intensiv gepflegt und liegen am Rande von intensiv genutzten
Verkehrsflachen. Auf-grund dieser Stérwirkungen wird ein geringerer
Kompensationswert von 0,2 zu-grunde gelegt.

13.8.3 Nutzgarten (PGN)
13.8.4 Ziergarten (PGZ)

14.4.3 Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OER): Aufgrund der
typischen Ausstattungsmerkmale wird ein mittlerer Kompensationswert
zugrunde gelegt.

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)
14.7.4  Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW)
14.7.5 Stralle (OVL)

14.8.2 Gewerbegebiet (OIG)

Keine Bewertung aufgrund von Vollversieglung.

14.11.3 Brache der Verkehrs- und Industriegebiete (OBV): Es wird ein
geringerer Kompensationswert zugrunde gelegt, da die aufgenommenen
Brachflachen zum Teil versiegelt sind, auch wenn sich stellenweise
sukzessive Gehdlzaufwuchs einstellt. In manchen Bereichen sind auch
Mull- und Schuttablagerungen vorhanden. Somit ist die Vorbelastung
vergleichsweise hoch.
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Beriicksichtiqgung der Beeintrachtigung von landschaftlichen Freirdumen
(Korrekturfaktor)

Als landschaftliche Freiraume werden bebauungsfreie, unversiegelte und
nicht oder nur gering durch oberirdische Infrastrukturen belastete Gebiete
bezeichnet. Die Qualitat der landschaftlichen Freirdume richtet sich nach
der Lage von Biotopen in einem durch Storungen vorbelasteten oder einem
nicht belasteten Raum. Bei einer vorhabenbedingten Betroffenheit eines
storungsarmen bzw. —freien Landschaftsraumes erfolgt die Zunahme des
Kompensationserfordernisses bzw. die Verringerung bei bereits
vorbelasteten Landschaftsraumen.

Sensible Landschaftsraume oder geschitzte Biotope sind im
Plangeltungsbereich oder daran angrenzend nicht vorhanden.

Der hier betrachtete Landschaftsraum ist Uberwiegend von Gewerbe- aber
auch Wohnnutzung gekennzeichnet. In einem Abstand von < 50 m sind
Stoérquellen, wie die Bebauung des Wohn-gebietes Kassebohm, die
Neubrandenburger Stral’e, sowie der Kassebohmer Weg, die Bahn-linie
und der Haltepunkt Kassebohm vorhanden. GemalR der Tabellen 4 und 5,
Anlage 10 der HzE ist bei einem Abstand von < 50 m zu Storquellen bzw.
vorbelasteten Bereichen ein Korrekturfaktor von 0,75 zu bericksichtigen.

Beriicksichtigung mittelbarer Eingriffswirkungen aufgrund von negativen
Randeinfliissen des Vorhabens (Wirkungsfaktor)

Vom Vorhaben bzw. Vorhabenort kénnen erhebliche und negative
Wirkungen auf die umgebenden Biotoptypen bzw. die Umwelt ausgehen.
Diese Wirkungen &ul3ern sich z.B. in Larm, stofflichen Immissionen,
Stérungen, optischen Reizen und Eutrophierung. Zur Ermittlung des
Wirkungsfaktors sind i.d.R. ein bis zwei Wirkzonen zu bilden, deren
raumliche Auspragung vom Eingriffstyp abhangig ist. Zur Festlegung der
Wirkzonen sind die Projektwirkungen mit der weitesten raumlichen
Ausdehnung zu betrachten. Der Vorhabenort unterliegt den Wirkungen der
angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie der Wohnnutzung. Das
derzeitige Mal der vorhandenen Wirkungen durch die genannten
Nutzungen wird mit Realisierung der Planung weder Uberschritten noch
erhoht. Aus diesem Grund wird auf die Berlcksichtigung des Wir-
kungsfaktors bei der nachfolgenden Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
verzichtet.

5.2 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Der vollstandige Kompensationsbedarf errechnet sich nach Anlage 10, Kap.
2.4.1, S.99 der HzE aus der multiplikativen Verknlipfung der zuvor verbal-
argumentativ hergeleiteten Einzelfaktoren:

J:\2026\2602320 - IVB_Rostock_GruenordnungsplanUB-B15W188-2TB\05 Planung nach
HOAI_UM\Genehmigungsplanung\260505-GOP_HRO_B15W188-2TB-Entwurf_HPC.odt I N OG E N

HPC AG Harburg — 06.05.2026 ALLIANCE



74 von 113

Seite 74 von 99 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB

5.2.1

+.Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger Straf3e* H m '

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Ermittelte x | Kompensationswert | x | Korrektu | = | Kompensationsflachenaquiv
Flache des des betroffenen rfaktor alent (KFA) in m? (Bedarf)
betroffenen Biotoptyps und ggf.
Biotoptyps in Addition zu
in m? berucksichtigender

Faktor fur

Versiegelung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden separat flr die kinftigen
Nutzungen und unter-teilt nach Grundstickseigentimer berechnet.

Biotopbeseitigung mit Flachenversieglung (Totalverlust)

Der Grad der maximalen Versiegelung der einzelnen Wohngebiete wird
durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) auf 0,4 beschrankt.
Zuzuglich ~ von Nebenanlagen ergibt sich ein  maximales
Versieglungsverhaltnis von 60 %. Fur das WA 1 ist zugunsten von
Tiefgaragen eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 méglich, was als Worst-
Case Ansatz in der Eingriffsbilanz bertcksichtigt wird. Fur Verkehrs- und
Versorgungsflachen wird eine Vollversieglung zu-grunde gelegt.

Art der baul. Nutzung Grundflachenzahl (GRZ) ggezrszzglr-e?tlﬂizsiger
WA 1 0,4 bis 0,8

WA 2 bis 5 0,4 0,6

SO 1 bis SO 3 0,8 /

In der Berechnung erhoht sich fur die vollversiegelten Flachen das
Kompensationserfordernis um einen Betrag von 0,5.
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ErschlieRungsanlagen

Tab. 13:  Eingriffsbilanzierung der Flachenversieglung durch ErschlieBungsanlagen

Flach Kompen-
e Kompen Versiealu Korrekt | sationsflac
Biotoptyp / Code gesa |sations n s-fagtor ur- henaquival
mtin |wert 9 faktor |ent in m?
m? (KFA)
Offentliche Verkehrsfliche
Neubrandenburger
Str./Kassebohmer Weg
OER 183 0,5 0,5 0,75 137,3
PER 104 0,2 0,5 0,75 54,6
OBV 118 1 0,5 0,75 132,8
WXS 51 1 0,5 0,75 57,4
FuB- und Radwege,
Bushaltestelle (6ffentliches
Grundstiick)
PER 275 0,2 0,5 0,75 144 .4
OBV 166 1 0,5 0,75 186,8
RHU 47 3 0,5 0,75 123,4
PWX 26 1 0,5 0,75 29,3
FuB- und Radweg durch die
Griinflachen
(Privatgrundstiick)
PWX 9 1 0,5 0,75 10,1
PHW 15 0,5 0,5 0,75 11,3
WXS 167 1 0,5 0,75 187,9
Planstralen A und B
(Privatgrundstiick)
oBV 67 1 0,5 0,75 75,4
RHU 986 3 0,5 0,75 2.588,3
PHX 42 1,5 0,5 0,75 63,0
PWX 70 1 0,5 0,75 78,8
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Flach Kompen-
e Kompen Versiealu Korrekt | sationsflac
Biotoptyp / Code gesa |sations n s-fagtor ur- henaquival
mtin |wert 9 faktor ent in m?
m? (KFA)
WXS 1.240 1 0,5 0,75 1.395,0
Entsorgungsanlage, Abfall
(Privatgrundstiick)
WXS 11 1 0,5 0,75 12,4
3.577 Summe 5.287,7

Baugebiete und Griinflachen

In den Grinflachen durfen bis zu 15 % versiegelt werden. Bis auf den
Bolzplatz ist die Verortung der versiegelten Flachen noch unbekannt,
deshalb wird fur die unversiegelten Biotoptypen eine Versieglung von 15 %
zugrunde gelegt. Der Bolzplatz liegt vollstandig im Biotoptyp ,Sonstiger
Laubholzbestand heimischer Arten“ (WXS) und hat eine Grof3e von 268 m?>.
Dieser Flachenwert wird fur die Versieglung in Ansatz gebracht.

Tab. 14:  Eingriffsbilanzierung der Flachenversieglung durch Baugebiete und
Grunflachen
Grundfla
Kompen
Flache CPZE] Betroffen | Kompen | Versiegl sationsfl
Biotoptyp / (GRZ) . mp 9 | Korrektur | 52'°NS
gesamt e Flache | sationsw | ungsfakt achenaq
Code N zzg|. C faktor )
inm - inm ert or uivalent
Uberschr o
; inm
eitung
Allgemeines
Wohngebiet
1 teilweise
(privates
Grundstiick)
PHX 172 0,8 137,6 1,5 0,5 0,75 206,4
PWX 1.814 0,8 1.451,2 1 0,5 0,75| 1.632,6
PHW 217 0,8 173,6 0,5 0,5 0,75 130,2
RHU 628 0,8 502,4 3 0,5 0,75| 1.318,8
OBV 6 0,8 4,8 1 0,5 0,75 54
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Allgemeines
Wohngebiet
1 teilweise

(6ffentliches
Grundstiick)

PHW 20 0,6 12,0 0,5 0,5 0,75 9,0

Allgemeine
Wohngebiete
2und 3
(privates
Grundstiick)

PHW 76 0,6 45,6 0,5 0,5 0,75 34,2
OBV 1.469 0,6 881,4 1 0,5 0,75 991,6
WXS 2.198 0,6 1.318,8 1 0,5 0,75| 1.483,7

Allgemeines
Wohngebiet
5 teilweise

(6ffentliches
Grundstiick)

OER 96 0,6 57,6 0,5 0,5 0,75 43,2

Allgemeines
Wohngebiet
6 teilweise
(Privates
Grundstiick
FS 33/23 und
33/24)

OER 818 0,6 490,8 0,5 0,5 0,75 368,1

Allgemeines
Wohngebiet
6 teilweise
(Privates
Grundstiick
FS 33/29)

OER 578 0,6 346,8 0,5 0,5 0,75 260,1
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Allgemeines
Wohngebiet
6 teilweise
(Offentliches
Grundstiick)

OER 22 0,6 13,2 0,5 0,5 0,75 9,9

8.114

Sonstiges
Sondergebiet
1 "Parkhaus"

oBvV 160 0,8 128,0 1 0,5 0,75 144,0

RHU 1.308 0,8| 1.046,4 3 0,5 0,75| 2.746,8

WXS 101 0,8 80,8 1 0,5 0,75 90,9

Sonstiges
Sondergebiet
2
"GroRflachig
er
Einzelhandel

WXS 1.689 0,8 1.351,2 1 0,5 0,75| 1.520,1

oBvV 174 0,8 139,2 1 0,5 0,75 156,6

RHU 1.844 0,8 1.475.2 3 0,5 0,75| 3.872,4

0,0

Sonstiges
Sondergebiet
3 "Parkhaus™ 0,0

WXS 1.796 0,8 1.436,8 1 0,5 0,75| 1.616,4

oBvV 34 0,8 27,2 1 0,5 0,75 30,6

Offentliche
Grinflache
"Quartiersgr
in"
(6ffentliches
Grundstiick)

PHW 25 0,15 3,8 0,5 0,2 0,75 2,0

PWX 6 0,15 0,9 1 0,2 0,75 0,8
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Offentliche
Griinflache
"Quartiersgr
in" (privates
Grundstiick)

WXS 1063 268,4 1 0,5 0,75 302,0

PHW 102 0,15 15,3 0,5 0,2 0,75 8,0

Summe: 16.983,7

5.2.2 Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Die Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust wird nicht in den Bereichen
bilanziert, die im Bestand vollversiegelt sind, da hier bereits ein Totalverlust

besteht.
Tab. 15:  Bilanzierung der Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
. Kompensati
. e . | Kompens |Korrekturf | onsflachena
Biotoptyp / Code gesamt in - ; ]
5 ationswert | aktor quivalent in
m m?
Allgemeines Wohngebiet 1
teilweise (privates Grundstiick)
PHX 34 1,5 0,75 38,7
PWX 363 1 0,75 2721
PHW 43 0,5 0,75 16,3
RHU 126 3 0,75 282,6
OBV 1 1 0,75 0,9
Allgemeines Wohngebiet 1
teilweise (6ffentliches
Grundstiick)
PHW 8 0,5 0,75 3,0
Allgemeine Wohngebiete 2 und
3 (privates Grundstiick)
PHW 30 0,5 0,75 11,4
oBV 588 1 0,75 440,7
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WXS

879

0,75

659,4

Allgemeines Wohngebiet 5
teilweise (o6ffentliches
Grundstiick)

OER

96

0,5

0,75

36,0

Allgemeines Wohngebiet 6
teilweise (Privates Grundstiick
FS 33/23 und 33/24)

OER

818

0,5

0,75

306,8

Allgemeines Wohngebiet 6
teilweise (Privates Grundstiick
FS 33/29)

OER

578

0,5

0,75

216,8

Allgemeines Wohngebiet 6
teilweise (Offentliches
Grundstiick)

OER

22

0,5

0,75

8.3

Sonstiges Sondergebiet 1
"Parkhaus™

OBV

32

0,75

24,0

RHU

262

0,75

588,6

WXS

20

0,75

15,2

Sonstiges Sondergebiet 2
"GroRflachiger Einzelhandel™

WXS

338

0,75

2534

oBvV

35

0,75

26,1

RHU

369

0,75

829,8

Sonstiges Sondergebiet 3
"Parkhaus”

HPC AG Harburg — 06.05.2026
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WXS 359 1 0,75 269,4
OBV 7 1 0,75 5,1

Mischgebiet 1

PGZ 50 0,5 0,75 18,8

PGN 84 0,5 0,75 31,5

Offentliche Griinfliche
"StraBenbegleitgriin”
(Offentliches Grundstiick)

OBV 296 1 0,75 222,0
PER 20 0,2 0,75 3,0
PWX 60 1 0,75 45,0

Offentliche Griinfliche
"Quartiersgriin” (6ffentliches

Grundstiick)
PWX 5,1 1 0,75 3,8
PHW 21,3 0,5 0,75 8,0

Offentliche Griinflache
"Quartiersgriin” (privates

Grundstiick)
PHW 86,7 0,5 0,75 32,5
WXS 794,6 1 0,75 595,9

6.425 Summe 5.264,8

MinderungsmafRnahme

Innerhalb des Geltungsbereiches ist als grinordnerische MaRnahme eine
Dachbegriinung von flach geneigten Dachern vorgesehen. Diese sind in
den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 und 6 und im Mischgebiet 1.2
festgesetzt. Aus der Art der baulichen Nutzung ergibt sich fir die Sonstigen
Sondergebiete ebenso eine Bebauung mit flach geneigten Dachern.
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Im Allgemeinen erflllt Dachbegrinung nicht die Funktion von
Kompensationsmal3nahmen, aber darf aufgrund seiner positiven
Wirkungen auf den Wasserhaushalt, das Klima und das Landschaftsbild als
eingriffsmindernde Malinahme in Ansatz gebracht werden.

Nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung 2018 koénnen begrinte
Dachflachen ab einer Grofte von 200 m? mit einem Wertfaktor von 0,5 in die
Bilanz mit einflieRen.

Es wird Uberschlagig angenommen, dass mindestens 70 % der jeweiligen
Dachflachen fir die Begriinung geeignet sind. Die restlichen Flachen sind
dann Aufbauten, Dachterrassen, Dach-fenstern etc. zuzuordnen.

Teilweise wurden Staffelgeschosse festgesetzt. Es wurde anhand von
Beispielgebauden ermittelt, dass als Dachflache 74% der ermittelten GRZ-
Flache angenommen werden konnen.

Tab. 16:  Uberschlagige Ermittlung von Dachflachen mit Eignung fiir Dachbegriinung

Mind. 74 % der
Baugebiet mit | gesamt. GRZ-Fliche |GRZFlache= | iperschiagige
Dachbeariinung | fldche in m? _fur G;ebaude Dachfliche bei Daochbegrunung:
g g L Gebduden mit | 70%
Staffelgeschoss
WA 1 14.793 5.917,2 4.378,8 3.065,1
WA 2 5.838 2.335,2 1.728,1 1.209,6
WA 3 5.727 2.290,9 1.695,2 1.186,7
WA 6 1.426 570,6 4222 295,6
MI 1.2 592 592 438,1 306,7
SO 1 1.858 1.486,3 |/ 1.040,4
SO 2 5.610 44877 |/ 3.1414
SO3 1.983 1.586,5 |/ 1.110,6

Tab. 17:  Bilanzierung der Minderungsmafinahme Dachbegrinung

Baugebiet mit Flache in m? Wertfaktor !_(on?pensat_ionsfléichen-
Dachbegriinung aquivalent in m?

WA 1 3.065,1 0,5 1.532,6
WA 2 1.209,6 0,5 604,8
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5.2.3

B Flache in m? Wertfaktor !_(on?pensat_ionsfléchen-
Dachbegriinung aquivalent in m?

WA 3 1.186,7 0,5 593,3
WA 6 295,6 0,5 147,8
Ml 1.2 306,7 0,5 153,3
SO 1 1.040,4 0,5 520,2
SO 2 3.141,4 0,5 1.570,7
SO 3 1.110,6 0,5 555,3
Summe 11.356,0 5.678,0

Kompensationserfordernis fiir fortfallende geschiitzte Einzelgeholze

Zur Realisierung des Vorhabens sind Fallungen von geschutzten
Einzelbdumen unvermeidbar. Von den FallmalRnahmen sind sowohl
Baume, die keinem Schutzstatus unterliegen, als auch Baume, die gemafn
Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock oder § 18 NatSchAG M-V
geschutzt sind, betroffen.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsumfangs werden die Vorgaben aus der
stadtischen Baumschutzsatzung bzw. dem
Baumschutzkompensationserlass in Ansatz gebracht.

Die von Fallmallnahmen betroffenen Baume sind im Grinordnungsplan
dargestellt und zur entsprechenden Zuordnung in der nachfolgenden
Tabelle nummeriert. Grundlage fur die Be-stimmung des Schutzstatus der
Geholze sowie deren Standort sind die aktuelle Vermessung des
Plangebietes sowie eigene Nachmessungen des Stammumfanges.

Tab. 18:  Eingriffsbilanzierung geschitzte Bdume (in grau: unvermeidbare Rodung)
Lfd. | Baumart Stamm- | Schutz- | Punkte / |Aus- Lage im Plan
Nr. umfang |status* | Kompen- |gleichs-
incm sation im | umfang
Verhilt-
nis
1 Linde Offentliche
Grinflache -
188 §§ Strallenbegleitgriin,
Erhalt
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Lfd. | Baumart Stamm- | Schutz- | Punkte / |Aus- Lage im Plan
Nr. umfang |status* | Kompen- |gleichs-
incm sation im | umfang
Verhalt-
nis
2 Spitz-Ahorn 5 Neubrandenburger
Str./Knotenpunkt,
&0 § L Offentliches
Grundstiick
3 Spitz-Ahorn 6 Neubrandenburger
Str./Knotenpunkt,
EE § L Offentliches
Grundstiick
4 Spitz-Ahorn Offentliche
Grinflache -
90 § Strallenbegleitgriin,
Erhalt
5 Winter-Linde 10 Fuf3- und Radweg
70 § 4 |INB-str
6 Winter-Linde 10 Fuf3- und Radweg
70 S 4 |INB-str
7 Winter-Linde 9 Fuf3- und Radweg
&0 § g NB-Str.
8 Kopf-Weide 180 §§ 1:2 2 WA 1
9 Ess- 1:1 WA 1
Kastanie 128 §§ L
10 |Hange-Birke 210 §§ 1:2 2 WA 1
20 | Hange-Birke 7 Offentliche
65 § Grinflache
Quartiersgriin, Erhalt
21 Walnuss 60 WA 5, Privatgarten,
S Erhalt
22 Wald-Kiefer 9 WA 3;
£ § g Privatgrundstiick
23 | Wald-Kiefer 1:1 WA 3;
ey §§ ! Privatgrundsttick
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Lfd. | Baumart Stamm- | Schutz- | Punkte / |Aus- Lage im Plan
Nr. umfang |status* | Kompen- |gleichs-
incm sation im | umfang
Verhalt-
nis
24 | Wald-Kiefer 1:1 WA 3;
1Y §§ L Privatgrundstick
25 | Fichte 5 WA 4,
o0 § ! Privatgrundstiick
26 | Fichte 1:1 WA 4,
w §§ L Privatgrundsttick
27 | Fichte 5 WA 4,
= § ! Privatgrundstiick
28 | Fichte 1:1 WA 4,
B §§ ! Privatgrundsttick
29 |Birne 6 WA 4,
R § L Privatgrundstiick
30 |Weide 1:1 WA 3,
128 §§ L Privatgrundstick
31 Kirsche 4 WA 4,
2 § ! Privatgrundsttick
32 | Bruch-Weide 105 §§ MI 1, Erhalt
33 | Bruch-Weide 135 8§ MI 1, Erhalt
34 Gewohnliche 80 § 7 1 MI 1, innere
Esche ErschlieRungsflachen

Umrechnung der Anzahl von Ersatzbdumen nach Baumschutzsatzung

Gemal Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock sollen Ersatzbaume
in der Mindestqualitdt Stammumfang (StU) 12-14 cm gepflanzt werden. Im
B-Plangebiet sind fur die Anpflanzung Baume mit grdlieren
Stammumfangen festgelegt, um moglichst frihzeitig raumwirksame
Gehdlzanpflanzungen fur eine attraktive Freiflachengestaltung zu
entwickeln. Nach Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses
reduziert sich die Anzahl der geforderten Ersatzbaume, wenn Baume mit
einer hdheren Mindestqualitat gepflanzt werden. Dazu werden vom Amt flr
Stadtgrin Umrechnungsfaktoren vorgegeben.
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Bei Ersatzbaumen in der GrofRe StU 16-18 cm gilt der Umrechnungsfaktor
2,0 und bei Ersatzbaumen mit der Grolke StU 18-20 cm gilt ein
Umrechnungsfaktor von 2,7.

Es sind 21 Baume nach Baumschutzsatzung zu ersetzen davon sind 13
Ersatzbaume er-schlieRungsbedingt auszugleichen.

In der offentlichen Grinflache ,Strallenbegleitgrin® und in Planstral’e A
werden Baume mit StU 18-20 cm angepflanzt. Diesen Flachen waren dann
entsprechend 5 Ersatzpflanzungen (Faktor 2,7) zuzuordnen. Diese 5
Ersatzpflanzungen werden vollstandig Planstralle A zu-geordnet.

Weitere 8 Ersatzbaume sind aufgrund von Rodungen in Baugebieten zu
pflanzen. Die Pflanzqualitat in den Baugebieten und der Grinflache
.Quartiersgrin“ betragt StU 16-18 cm und somit kann hier der
Umrechnungsfaktor von 2,0 in Ansatz gebracht werden. Entsprechend sind
diesen Rodungen nach Baumschutzsatzung 4 Ersatzbaume zuzuordnen
(siehe Tabelle 21). Da die Rodungen von nach Baumschutzsatzung
geschutzten Baumen vor allem in WA 4 und 3 stattfinden, werden dort auch
die Angaben zu den Ersatzbaumen in Tabelle 21 angepasst.

Der in Tabelle 18 genannte Bedarf von 31 Ersatzbdaumen wird somit durch
die Anpflanzung von 19 Baumen in den festgesetzten Qualitaten
ausgeglichen.

5.24 Ubersicht iiber den multifunktionalen Gesamteingriff

Tab. 19:  Ubersicht iber den multifunktionalen Gesamteingriff differenziert nach
Nutzung und Grundstiickseigentimern

C o Kompensationsflachen-
Art der Beeintrachtigung aquivalent in m? (KFA)
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Bauvorhaben auf 6ffentlichem Grundstick (teilweise WA 1, 473
WA 5 und WA 6) ’
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3 1.7221
Allgemeines Wohngebiet 6 teilweise (Privates Grundstiick FS 306.8
33/23 und 33/24) ’
Allgemeines Wohngebiet 6 teilweise (Privates Grundstiick FS

216,8
33/29)
Privates Baugrundstiick: Mischgebiet 1 50,3
Sonstiges Sondergebiet 1 (Privatgrundstuiick) 627,8
Sonstiges Sondergebiet 2 (Privatgrundstuiick) 1.109,3
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PR Kompensationsflachen-
Art der Beeintréachtigung Aquivalent in m? (KFA)
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Sonstiges Sondergebiet 3 (Privatgrundstuick) 274.,5
Grinflachen auf 6ffentlichen Grundstiicken 281,8
Grunflachen auf Privatgrundstiicken 628,4
Biotopbeseitigung mit Flachenversieglung (Totalverlust)
ErschlieRungsbedingte Eingriffe auf 6ffentlichen
, 865,7
Grundstlcken
ErschlieRungsbedingte Eingriffe auf Privatgrundstiicken 4.409,6
ErschlieBungsbedingte Eingriffe auf Privatgrundstiicken:
12,4
Versorgungsanlage Abfall
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3 (Privatgrundstiicke) 5.802,8
Allgemeines Wohngebiet 6 teilweise (Privates Grundstiick FS 368.1
33/23 und 33/24) '
Allgemeines Wohngebiet 6 teilweise (Privates Grundstiick FS
260,1
33/29)
Bauvorhaben auf 6ffentlichem Grundstick (teilweise WA 1, 62 1
WA 5 und WA 6) ’
Sonstiges Sondergebiet 1 (Privatgrundstuiick) 2.981,7
Sonstiges Sondergebiet 2 (Privatgrundstuick) 5.5491
Sonstiges Sondergebiet 3 (Privatgrundstuick) 1.647,0
Offentliche Grinflache "Quartiersgrin” (Privatgrundstiick) 310,0
Offentliche Grunflache "Quartiersgrin” (Offentliches
. 2,8
Grundstuck)
Summe 27.536,3

Tab. 20:  Multifunktionaler Gesamteingriff differenziert nur nach Art der Nutzung und

Grundstticksart

Art der Beeintrachtigung

Kompensationsflachen-
dquivalent in m? (KFA)

Gesamteingriff 6ffentliche Grundstiicke 1.259,6
Gesamteingriff Privatgrundstiicke; auf3er Flurstiicke 33/23, 25 074.7
33/24 und 33/ 29 (WA 6 teilweise) und Mischgebiet 1 T
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Art der Beeintréachtigung

Kompensationsflachen-
dquivalent in m? (KFA)

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Gesamteingriff Privatgrundstiick: Flurstiicke 33/23 und 33/24

(WA 6 teilweise) 674,9

Gesamteingriff Privatgrundstiick: Flurstiick 33/29 (WA 6

teilweise) 476,9

Gesamteingriff Privatgrundstiick Ml 1 50,3

Summe 27.536,3
5.3 Interne AusgleichsmaRBnahmen

Tab. 21: Zuordnung von Baumanpflanzungen als Ersatz fiir erschlieRungsbedingte
Rodungen sowie Rodungen innerhalb von Baugebieten und kiinftigen

Grinflachen
Béume | o. o Anoflanzun Uberschuss
Art der Nutzung Bedarf, P ng, Anpflanzunge
- Stick
Stiick n
MI 1 1 1 0
WA 1 5 43 38
WA 2 0 15 15
WA 3 5 10 5
WA 4 3 2 -1
WA 5 0 3 3
WA 6 0 0 0
Ful3- und Radweg,
Verkehrsknotenpunkt 5 7 2
StralRenverkehrsflache
Grunflache Quartiersgrin 0 59 59
Grinflache
Strallenbegleitgriin 0 14 14
19 154 135

Infolge von erschlieBungsbedingten Rodungen besteht ein Bedarf an 5
Ersatzbaumen in der Mindestqualitdt StU 18-20 cm. Diese Ersatzbdume
werden der Planstralle A zugeordnet.
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Nach Abzug aller weiteren benotigten Ersatzbaumen verbleibt ein
,Uberschuss® an geplanten Baumanpflanzungen, die nun als
Ausgleichsmalnahme flr den allgemeinen Eingriff in Natur und Landschaft
in Ansatz gebracht werden konnen.

Anrechnung verbleibender Baumanpflanzungen

Je Baumanpflanzung werden 25 m? fur die Bilanzierung zugrunde gelegt.

Baumanpflanzungen mit versiegelten Flachen in der Umgebung erhalten
einen Kompensationswert von 2,0 und Baumanpflanzungen innerhalb von
Grunflachen einen Kompensationswert von 2,5 (Vgl. HzE 1999). Ein
Wirkungsfaktor von 0,8 ist aufgrund der siedlungsbedingten Stérwirkungen
anzuwenden.

Tab. 22: Baumanpflanzungen, die dem Bau der ErschlieBungsanlagen zu geordnet
werden
KompensationsmaRB- | Flache | Kompensa- Wirkungs- :f? mper.1.sat_|ons- .
., . achenaquivalent in

nahmen inm tionswert faktor m?
Baumanpflanzungen

innerhalb von

offentlichen 1875 2,5 0,8 3.750
Grinflachen und

Planstralle A (75 Stk.)

Tab. 23: Baumanpflanzungen, die dem Eingriff durch Baugebiete zugeordnet werden
KompensationsmaRB- | Fliche | Kompensa- Wirkungs :f? mper_l_sat_lons- .
e | e achenéaquivalent in
nahmen inm? |tionswert -faktor m?
Anpflanzungen
innerhalb von 1500 2 0,8 2.400
Baugebieten (60 Stk.)

Anlage von Griinflachen

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgrian®in der
Grofle von 4.911 m? soll naturnah gestaltet und nach 6kologischen
MalRgaben gepflegt werden. Die Festsetzungen fur diese Grunflache
beinhalten Geholzanpflanzungen aus heimischen und standortgerechten
Arten sowie die Anlage extensiv zu pflegender Wiesen mit hohem
Krauteranteil.
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Die zulassige Versieglung von 15 % der Grunflache (737 m?) wird von der
zum Ansatz bringenden Flache abgezogen. Es verbleibt eine
MaRnahmenflache von 4.174 m2.

Die Malnahme erfullt die Vorgaben aus den Hinweisen zur
Eingriffsregelung (1999) Ziffer 1.2 ,Anlage parkartiger Grunflachen mit
heimischen Arten und extensiver Nutzung®. Fir diese Mallnahmen darf ein
Kompensationswert von 2,0 zugrunde gelegt werden. Auf Flachen, die im
Bestand versiegelt werden, ist ein Zuschlag auf den Kompensationswert
von 0,5 zu bertick-sichtigen (,Entsieglungszuschlag®).

Es ist zum Planstand nicht festgelegt, welche Bereiche der Grunflache
versiegelt werden. Das ist nur sicher flr den Bereich des Bolzplatzes (268
m?) zu sagen. Der Bolzplatz wird auf derzeitigen Waldflachen angelegt. Um
Grundlagenwerte zu erhalten, werden von den 15 % der zu-lassigen
versiegelten Flachen 737 m? den unversiegelten Biotoptypen zugeordnet.

In der Grinflache ,Quartiersgrin® werden insgesamt 59 Baume
angepflanzt, deren Ausgleichswert unter Kap. 5.3.2 bereits berucksichtigt
wurde und somit flr die Ausgleichsbilanz der Grinflache abgezogen
werden muss. Sie werden anteilig von beiden Flachenanteilen ab-gezogen
(je Baum 25 m?).

Tab. 24:  Ausgleichsbilanzierung fiir interne Kompensationsmalnahmen

Kompen-
sations-

Kompensations
-maBnahmen

MaRBnahme
n-flache in
m2

Anrechenb
are Flache
in m?

Kompensat
ion-swert

Wirkungsfa
ktor

flaichenaq
ui-valent
in m?

Offentliche
Grinflache
"Quartiersgrin",
versiegelte
Flachen (minus
Kompensationsw
ert von 50
Baumanpflanzun

gen)

3.715

2.465

2,5

0,8

4.930
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Kompen-
. MaBnahme | Anrechenb . sations-
Kompensations - . - Kompensat | Wirkungsfa " -
n-flache in |are Flache |. flaichenaq
-mafnahmen 2 L, ion-swert ktor .
m inm ui-valent
in m?
Offentliche
Grinflache
"Quartiersgrin",
unversiegelte
Flachen (minus 459 270 2,0 0,8 432
Kompensationsw
ert von 9
Baumanpflanzun
gen)
4174 2.735 Summe: 4.930
Tab. 25: Zwischenbilanz
Eingriff / Ausgleich Flachendquivalent in m?
Summe Eingriff B-Plan 27.536
Minderung 5.678
Interne Kompensationsmalnahmen 11.080
Verbleibendes Kompensationserfordernis 10.778
54 Externe AusgleichsmaBnahmen
Die Kompensation des verbleibenden Defizits von 10.778 m?

Eingriffsflichenidquivalent (EFA) wird durch folgendes Okokonto
ausgeglichen:

- Okokonto LRO-026 "Errichtung von Naturwaldparzellen im Bereich
Gottesgabe, Luhburg, Untersuchungsgebiet 2"

Die MaBnahmenflaiche des Okokontos liegt in der Landschaftszone
Ruckland Mecklenburgische Seenplatte in der Gemeinde Behren-Lubchin.
Durch das Unterlassen der ehemaligen forstlichen Bewirtschaftung stellen
sich natlrliche Entwicklungsprozesse des Waldokosystems ein, wodurch
eine Okologische Aufwertung des Waldes mit seinen Schutzgitern bewirkt
wird. Im Umfeld des Okokontos befinden sich Niststandorte des
Schreiadlers (Clanga pomarina) (Rote Liste M-V und D: 1). Da feuchte,
ungestorte und naturnahe Walder bevorzugte Niststatten des Schreiadlers

sind, tragt das Okokonto zu einer Verbesserung der
Lebensraumbedingungen des Schreiadlers bei.
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Zudem befindet sich das Okokonto vollstandig im europaischen
Vogelschutzgebiet dem SPA ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentalern und
Feldmark® (EU-Nr. DE 1941-401).

Die OkokontomaRnahme ist als passend zum Eingriff des Vorhabens zu
sehen, da dieser Ein-griffe in Wald und Gehdlzbestande verursacht. Das
Okokonto beinhaltet, nach aktueller Aus-sage des Inhabers ausreichend
Okopunkte. Vor Satzungsbeschluss ist der Unteren Naturschutzbehérde
eine Reservierungsbestatigung der Okopunkte vorzulegen.

[Lage Naturwald Gottesgabe (LRO-026) |

Behren-Lubchin

Gnoien,
Warbelstadt

alkendo;

Finkenthal

[ 00 2% 0 500 1000 m I

Abbildung 8: Lage der Okokonto-MaRnahme LRO-026 (Basemap.de Web Raster ©
GeoBasis-DE/M-V 2023)

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichsmalinahmen sind den einzelnen Baugebieten, Grunflachen
und den erschlieBungsbedingten Eingriffen wie folgt zuzuordnen.
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Tab. 26:  Zuordnung von internen Kompensationsmaflinahmen
Kompensations- Kompensations-
Eingriff P flaichenaquivalent | Baume in Stiick
mafnahme O
(KFA) in m
Baumanpflanzungen
innerhalb der
offentlichen
Grinflachen 3750
ErschlieBungsbedingte | »Quartiersgrin® und
flachige Eingriffe ~Strallenbegleitgriin
Anlage der
offentlichen
Griinflache 1.538
»Quartiersgrin”
. . Baumanpflanzungen
E:)sdc:rl]leeﬁ:ngsbedlngte innerhalb der / 5
9 Planstralie A
Rodungen innerhalb Baumanpﬂanzungen
, innerhalb von / 14
von Baugebieten .
Baugebieten
Dachbegriinung 3.032
60
Eingriffe durch die Baumanpflanzungen
Festsetzung von innerhalb von 2.400
allgemeinen allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 | Wohngebieten
bis WA 6) sowie durch
das Mischgebiet Ml 1 | Anlage der
offentlichen 2169
Grinflache '
,<Quartiersgrin®
Eingriffe durch die f\nlag(_a der
offentlichen
Anlage von o 1223
v Grunflache
Grinflachen ; .
»<Quartiersgrin
Eingriff im sonstigen .
Sor?dergebiet 8091 Dachbegrinung 520
Eingriff im sonstigen .
Sor?dergebiet Sng Dachbegrinung 1.571
Eingriff im sonstigen Dachbegriinung 555

Sondergebiet SO 3

Summen 16.758 154
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Eingriff

KompensationsmafRnahme

Kompensationsflachen-
dquivalent (KFA)

allgemeinen

Eingriffe durch die
Festsetzung von

Wohngebieten (WA 1 bis
3, WA 5 bis 6) sowie durch
das Mischgebiet Ml 1

Okokonto LRO-026

1.235

Eingriff im sonstigen
Sondergebiet SO 1

Okokonto LRO-026

3.089

Eingriff im sonstigen
Sondergebiet SO 2

Okokonto LRO-026

5.087

Eingriff im sonstigen
Sondergebiet SO 3

Okokonto LRO-026

1.367

Summe

10.778

6. Kostenschatzung fur offentliche Griunflachen

6.1

Tab. 28:

offentlichen Grinflachen

Herstellungskosten inkl. Fertigstellungspflege

Herstellungskosten, inkl. Fertigstellungspflege fir Baumanpflanzungen in

MaBnahmen
Nr.

Leistungsbeschreibung

Menge

Einheit

Einheitspreis
in Euro
(Netto)

Gesamtpreis
in Euro
(Netto)

Baumpflanzungen in 6ffentlichen Griinflachen

Anpflanzen von Baumen

GM 1

Hochstamme am Fuf3- und
Radweg (Qualitat: 3xv.
mDb., Stammumfang 18-20),
inkl. Einbau Substrat

14

Stiick

1.920,00

26.880,00

GM 2

Hochstdmme in
Vegetationsflachen (Qualitat:
3xv. mDb., StU 16-18)

44

Stick

623,00

27.412,00
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MaRnahmen Einheitspreis | Gesamtpreis
Nr Leistungsbeschreibung Menge | Einheit | in Euro in Euro
’ (Netto) (Netto)

Baumpflanzungen in 6ffentlichen Griinflachen

Grollbaume in
Vegetationsflachen (Qualitat:
GM 2 5xv. mDb., StU 35-40, 15 Stiick 5.000,00 75.000,00
Baumhohe 700-900 cm),
inkl. Einbau Substrat

Zwischensumme 73 129.292,00

Tab. 29: Herstellungskosten, inkl. Fertigstellungspflege fiir Baumanpflanzungen in

Verkehrsflachen
MaRnahmen Einheitspreis | Gesamtpreis
Nr Leistungsbeschreibung Menge | Einheit | in Euro in Euro
) (Netto) (Netto)

Baumpflanzungen in Verkehrsflachen

Anpflanzen von Baumen

Hochstdmme im

PM 1 Strallenraum (Qualitat: 3xv.
mDb., Stammumfang 18-20),
inkl. Einbau Substrat

7 Stuck 1.920,00 13.440,00

Anschaffung und Einbau Ausstattungselement

Baumschutzbugel 14 Stuck 117,00 1.638,00

Zwischensumme 15.078,00
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Tab. 30: Herstellungskosten, inkl. Fertigstellungspflege fiir Landschaftsrasen in
offentlichen Griinflachen
Einheitsprei | Gesamtprei
m:ﬁn;r' Leistungsbeschreibung Meen- Einheit |s in Euro s in Euro
’ 9 (Netto) (Netto)
Herstellung von Landschaftsrasen
StralRenbegleitgriin, 6ffentlich
GM 1 (1.377 m?)
Oberboden auffiillen und
planieren (inkl. Dingung 275 cbm 15,00 4.131,00
und Bodenverbesserung)
(d=0,2 m)
Landschaftsrasen 1.377 m? 2,00 2.754,00
Quartiersgrun, 6ffentlich (4.643 m?)
GM 2 - ohne Bolzplatz
Oberboden auffillen und
planieren (inkl. Dungung | 5 355 | 15,00 34.822,50
und Bodenverbesserung)
(d=0,5m)
Landschaftsrasen 4.643 m? 2,00 9.286,00
Zwischensumme 50.993,50
Tab. 31:  Herstellungskosten, inkl. Fertigstellungspflege fur Straucher in 6ffentlichen
Grunflachen
MaRnahmen Einheitspreis | Gesamtpreis
Nr Leistungsbeschreibung | Menge | Einheit | in Euro in Euro
) (Netto) (Netto)
Strauchanpflanzungen
GM 2 Quartiersgrin, 6ffentlich (3 Strauchgruppen a 8 m?)
Stra_ucher pflanzen inkl. o4 m2 32,00 768,00
Fertigstellungspflege
Zwischensumme 768,00
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Tab. 32: Herstellungskosten fiir die Anlage eines Kleinspielfeldes
MaBnahme |Leistungsbeschreibun Einhei El_nheltsprel G_esamtprel
n Nr Menge t s in Euro s in Euro
. 9 (Netto) (Netto)
Anlage Kleinspielfeld
GM 2 Anlage Kleinspielfeld mit 268 m? 200,00 53.600,00
Ballfangzaun (Bolzplatz)
Zwischensumme 53.600,00
6.2 Entwicklungspflegekosten
Tab. 33: Kosten flr die Entwicklungspflege 6ffentlicher Griinflachen
. . | Einheitsprei Gesamtprei
Leistungsbeschreibung :\:Ieng the' s in Euro ﬁzfigLre s in Euro
(Netto) (Netto)
Entwicklungspflege
Baumpflege (3 Jahre)
Hochstdmme 80 Stuck 116,00 3 27.840,00
Strauchpflege (3 Jahre)
Straucher 24 m? 3,00 3 216,00
Rasenpflege (3 Jahre)
Landschaftsrasen 6.020 m? 2,00 3 36.120,00
Gesamtsumme 64.176,00
6.3 Unterhaltungspflegekosten

Tab. 34:

Kosten fiir die Unterhaltungspflege 6ffentlicher Grinflachen

Einheitspreis

Gesamtpreis

Leistungsbeschreibung Menge Einheit |in Euro in Euro
(Netto) (Netto)

Unterhaltungspflege jahrlich

Baumpflege

Hochstdmme an Verkehrsflachen 21 Stuck 90,00 1.890,00
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Einheitspreis | Gesamtpreis
Leistungsbeschreibung Menge |Einheit |in Euro in Euro
(Netto) (Netto)
Unterhaltungspflege jahrlich
Hochstdmme in 59 Stiick 80,00 4.720,00
Vegetationsflachen
Strauchpflege
Straucher 24 m? 0,40 9,60
Rasenpflege
Landschaftsrasen 4.557 m? 0,64 2.916,48
Vegetationsflachen
Landschaftsrasen Baumscheiben 2
(je 6 m?), Verkehrsbegleitgrin 1.731 m 3,50 6.058,50
Kleinspielfeld mit Ballfangzaun 268 m? 15,00 4.020,00
Gesamtsumme 19.614,58

7. Quellen

Daten

BfN 2025: Informationen zur Wiederherstellungsrichtlinie: Bundesamt fur
Naturschutz: https://www.bfn.de/nationaler-wiederherstellungsplan; Zugriff:
August 2025

LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE,
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern,
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

HANSESTADT ROSTOCK, Landschaftsplan der Hansestadt Rostock —
Erste Aktualisierung 2013, Rostock 14.05.2014

LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE,
Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebensraumtypen in
Mecklenburg- Vorpommern, 3. Erg., Uberarb. Aufl.- Schriftenreihe des
Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg- Vor-
pommern, Heft 2/2013
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Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE,
Gutachterlicher Landschaftsrahmen-plan Mittleres Mecklenburg/Rostock -
Erste Fortschreibung, April 2007

REGIONALER PLANUNGSVERBAND MITTLERES
MECKLENBURG/ROSTOCK, Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock, August 2011

Gesetze/Verordnungen/Erlasse/Richtlinien

BNATSCHG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom
29.07.2009, zuletzt geandert am 23.10.2024 (BGBI. | 2009, 2542),
einschlieBlich der rechtgultigen Anderungen.

FFH- RICHTLINIE — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen. ABI. EG Nr. L 206 vom 22.07.1992, einschliel3lich der
rechtsgliltigen Anderungen.

FLL 2015 — Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 1: Planung,
Pflanzarbeiten, Pflege; Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL), Bonn 2015

NATSCHAG M-V — Gesetz des Landes Mecklenburg- Vorpommern zur
Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklenburg- Vorpommern) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S.66), einschlieBlich der rechtsgultigen
Anderungen.

VOGELSCHUTZRICHTLINIE - Richtlinie 2009/147/EG des europaischen
Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten. ABI. Nr. L 20/7 vom 26.01.2010.

HPC AG

£z =
FAE e

> S
Franziska Lohmann Georg Oberhauser
Dipl.-Ing. (FH) M.Sc. Naturschutz und

Landschaftsplanung

J:\2026\2602320 - IVB_Rostock_GruenordnungsplanUB-B15W188-2TB\05 Planung nach
HOAI_UM\Genehmigungsplanung\260505-GOP_HRO_B15W188-2TB-Entwurf_HPC.odt
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ZEICHENERKLARUNG

Flurstlicksgrenzen

Geltungsbereich Bebauungsplan

Ec:nflikt- Beschreibung
Zugunsten der ErschlieRungsanlagen werden insgesamt 3.394 m? folgender Biotopkartierung
Biotoptypen umgewandelt: Sonstiger Laubholzbestand aus heimischen Baumarten
(WXS), Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX), Brache der Verkehrs-
K1 und Industrieflachen (OBV), Artenarmer Zierrasen (PER), Siedlungshecken aus nicht- Code Biotoptyp
heimischen Gehdlzen (PHW), Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten (PWX), . o
Ruderale Staudenflur (RHU) und Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OER). WXS - Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten
Aufgrund der Vollversieglung gehen Boden- und Biotopfunktionen vollstandig verloren.
Mit der Planung des Sonstigen Sondergebietes 1 ,Parkhaus”, des Sonstigen RHU E Ruderale Stauenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
Sondergebietes 2 ,Einzelhandel* und des Sonstigen Sondergebietes 3 ,Parkhaus”
werden 7.106 m? folgender Biotoptypen umgewandelt: Ruderale Staudenflur (RHU), Sied| hl heimischen B rt
K2 Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV) und Waldflache (WXS). Durch die pwx rediingsgenolz aus helmischen Baumarten
Vollversieglung gehen Boden- und Biotopfunktionen vollstdndig verloren. Die nicht
Uberbauten Flachen werden dem Naturhaushalt zurtickgefihrt. PHX - Siedlungsgebilsch aus heimischen Gehdlzarten
Zugunsten von Allgemeinen Wohngebieten und dem MI 1 werden insgesamt 8.248 m?
) Ruderale Staudenflur (RHU), Siedlungsgehoélz aus heimischen Baumarten (PWX), PHW - Siedlungshecke aus nicht-heimischen Gehdolzarten
°°°° Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten (PHX), Siedlungshecke aus nicht-
heimischen Geholzarten (PHW), Artenarmer Zierrasen (PER), Ziergarten (PGZ), ]
K3 Nutzgarten (PGN) und Brache der Verkehrs- und Industrieflaichen (OBV) sowie PER E Artenarmer Zierrasen
Gartenflachen eines Verdichteten Einzel- und Reihenhausgebietes (OER)
umgewandelt. Im Bereich der kinftigen Versieglungen gehen Biotop- und PGN - Nutzgarten
Bodenfunktionen vollstdndig verloren. Die nicht Uberbauten Flachen werden dem
Naturhaushalt zurtickgefuhrt.
- , PGz Ziergarten
Aufgrund der notwendigen Verbreiterung der Neubrandenburger Strafle zugunsten
Ka einer Linksabbiegerspur muss der bestehende Ful3- und Radweg um etwa 1,50 m nach . _ _ _
Osten verlegt werden. Durch diese Malinahme entfallen die drei stadtischen Linden OER E Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet
(5,6 und 7).
“Baume’und Straucher Zugunsten der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,StraRenbegleitgrin®“ werden OVF E Versiegelter Rad- und Fullweg
Bruch-Weide, Soffmer-Linde ' 20 m? Artenarmer Zierrasen (PER), 265 m? Brache der Verkehrs- und Industrieflachen
A o K5 (OBV) und 60 m? Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) umgewandelt. , .
. Feld-Ahorn, Essig-Baum
Bhf. Rostock Versiegelte Flachen in Form von Gewerbe- und Gebaudeflachen werden entsiegelt Oovw E Wirtschaftsweg, versiegelt
Kassebohm -~ ~ & ~ und dem Naturhaushalt zuriickgefiihrt. T
Al /% T e N e Zugunsten der Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgriin® werden 87 m? ovL Stralte
N ‘ : > A ) K6 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) und 676 m? Waldflache (WXS)
e g g ‘{, &% umgewandelt. Versiegelte Gewerbeflachen werden entsiegelt und dem Naturhaushalt oIG E Gewerbegebiet
X / zurlickgefiihrt.
Artenschutzrechtliche Konflikte: OBV E Brache der Verkehrs- und Industriegebiete
- Aufgrund des Verlustes von Gehdlzflachen und Einzelbdumen gehen
Lebensraum und Nistplatze von Brutvégeln der Gehdlze verloren. . )
. y - Durch den Riickbau von Gebauden und Ruinen gehen Nistplatze von E Gebaudebestand ohne Biotoptyp
Waldumwandlung , 24| X Ve A\ K7 Gebéaudebriitern verloren.
auBerhalb des /) v f‘_ 2N & 2 ; - Durch die Uberplanung von Lebensrdumen im Bereich der Ruderalen W// Bestandsgebaude innerhalb von Biotoptyp oder intakte Gebaude
Plangebietes % il > Yy A Staudenflur und der Brache der Verkehrs- und Industrieflachen kommt es zum 7 4 aullerhalb des Geltungsbereiches
: A / Lebensraumverlust der Art Zauneidechse.
- Durch den Riickbau von Gebduden werden Sommer-, Winter-, Zwischen- und g Einzelbaum mit Ifd. Nummerierung, nach kommunaler )
Balzquartiere unterschiedlicher Fledermausarten beseitigt. Baumschutzsatzung oder nach § 18 NatSchAG M-V geschitzt
-

Grenzen der Art der baulichen Nutzung im B-Plan

Kronen- Punkte / Ausgleichs-
Lfd. Nr. | Baumart fStam'mum— durch- SChUtE' Kompensation umfang Lage im Plan
angin cm | messer status’ im Verhaltni Baum
inm Im Verhaltnis | stiickzahl
: Offentliche Griinflache -
L Linds 188 12 §§ StraRBenbegleitgriin, Erhalt
. Neubrandenburger Str./Knotenpunkt,
2 Spitz-Ahom 80 & § 5 1 Offentliches Grundstiick
o Neubrandenburger Str./Knotenpunkt,
3 Spitz-Anorn 86 5 § 6 ! Offentliches Grundstiick
; Offentliche Griinflache -
4 Spitz-Ahom %0 6 § StraRenbegleitgriin, Erhalt
5 Winter-Linde 70 5 § 10 4 FuR- und Radweg NB-Str.
6 Winter-Linde 70 4 § 10 4 Fuf- und Radweg NB-Str.
7 Winter-Linde 60 4 § 9 3 FuB- und Radweg NB-Str.
8 Kopf-Weide 180 7 §§ 1:2 2 WA 1
9 Ess-Kastanie 135 10 88§ 11 1 WA 1
-------------- 10 Hénge-Birke 210 12 §§ 1:2 2 WA 1
11 Hénge-Birke 135 8 §§ 1:1 auBerhalb des Plangebietes, (32/64)
12 Eschen-Ahorn 180 12 8§ 1:2 aulerhalb des Plangebietes, (32/64)
13 Tanne 105 4 8§ 1:1 aulerhalb des Plangebietes, (32/64)
14 Eschen-Ahorn 150 12 §§ 1:1 auBerhalb des Plangebietes
15 Eschen-Ahorn 205 12 §§ 1:2 auBerhalb des Plangebietes
16 Eschen-Ahorn 170 12 8§ 1:2 auBerhalb des Plangebietes
201411
17 Eschen-Ahorn zweist. 165 15 §§ 1:2 auBerhalb des Plangebietes,
18 Eschen-Ahorn 180 15 §§ 1:2 auBerhalb des Plangebietes
ol 19 Eschen-Ahorn 125 12 8§ 1:2 auferhalb des Plangebietes
'c;; 20 Hange-Birke 65 4 § 7 Efrf]entliche Griinflache Quartiersgriin,
0 rhalt
E 21 Walnuss 60 6 § WA 5, Privatgarten
< Spitz-Ahorn, 5
& Gew. Flieder 22 Wald-Kiefer 85 4 § 9 3 WA 3; Privatgrundstiick
o StU 10-80 cm 5
:' \ . 23 Wald-Kiefer 140 7 8§ 1:1 1 WA 3; Privatgrundstiick
[}
§' 24 Wald-Kiefer 150 7 §§ 1:1 1 WA 3; Privatgrundstiick
=
5 25 Fichte 60 2 § 5 1 WA 4, Privatgrundstiick
o o
N4 5 !
s AT TA\\ggm \\ = H e ’ > ) 26 Fichte 150 6 88 1:1 1 WA 4, Privatgrundstiick
c ’
‘g 27 Fichte 85 6 § 5 1 WA 4, Privatgrundstiick
o}
ml 28 Fichte 115 6 8§ 1:1 1 WA 4, Privatgrundstiick
o
% 29 Birne 105 5 § 6 1 WA 4, Privatgrundstiick
o
8 30 Weide 135 3 8§ 1:1 1 WA 3, Privatgrundsttick
g 31 Kirsche 120 4 § 4 1 WA 4, Privatgrundstiick
< .
£ , Spitz-Ahorn, 32 Bruch-Weide 105 8 8§ MI 1, Erhalt
o Zitter-Pappel, Gew. Esche  +=*° )
é Stu 10_!())pcm 33 Bruch-Weide 135 8 88§ MI 1, Erhalt
34 Gewdhnliche Esche 80 4 § 7 1 MI 1, innere ErschlieBungsflachen
35 Stiel-Eiche 200 16 8§ auRerhalb des Plangebietes,
(003061) offentliches Grundstiick

§: geschiitzt nach Kommunaler Baumschutzsatzung
§8§: geschitzt nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Flur-Nr.: Gemarkung: Flurbezirk Il

Gemeinde: Hanse- und Universitatsstadt Rostock | Landkreis:

Plangrundlage: - Lage- und Héhenplan: Golnik und Partner mbB (31.01.2024)
- Bebauungsplan Nr. 12W188 Teilbereich 2,
Vorabzug Vorentwurf von Stadt- und Regionalplanung, Wismar, Méarz 2026
- Mitteilung zur Waldabgrenzung, Forstamt Billenhagen vom Oktober 2022

gsplanUB-B15W188-2TB\04 Zeichnungen\L
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Planung gemafR Bebauungsplan
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Baugrenzen
StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflache (auRer Planstral’e A und B, siehe "Planung
offentliche ErschlieRung")

Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
FuR- und Radweg, 6ffentlich

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Males der
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Planung 6ffentliche ErschlieBung: Planstralle A+B

StralRenflache

Gehweg

Gemeinsamer Geh- und Radweg

Pkw-Stellplatze, offentlich

Grunflache

Weitere Zeichenerklarung

ErschlieBungsbedingte Rodungen mit
Baum-Nr. (siehe auch Anlage 1, Bestands- und

Konfliktplan)

Q Brauchwasserbrunnen mit wasserrechtl. Genehmigung

Gebaude im Bestand

@ Baume im Bestand aulierhalb des Plangebietes

Griunordnung

Anlage von 6ffentlichen Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25a BauGB)

* |GM1

<i>em

GM 1 - Strallenbegleitgrin, 6ffentlich: 1.377 m?
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgriin® sind die Freiflachen durch die Einsaat von
Gebrauchsrasen (Typ RSM 2.3) zu gestalten. Eine Unterbrechung der Flache zwecks Bereitstellung von Millbehaltern ist unzulassig.

GM 2 - Quartiersgriin, offentlich: 4.911 m?

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Quartiersgrin" ist parkartig mit standortgerechten, klimaresilienten
Laubgehdlzen sowie Freiflachen, Spiel- und Sportflachen anzulegen.

Es dirfen maximal 15 % der Flache fir die Anlage von Wegen, Spiel- und Sportflachen sowie befestigten Freiflachen versiegelt
werden. Mit Ausnahme des Bolzplatzes sind die Wege und befestigten Freiflachen wassergebunden herzustellen.

Es sind mindestens 44 Baume der Pflanzliste 1 und mindestens 15 GroRbdume mit Baumarten der Pflanzliste 4 zu pflanzen.
Es sind Straucher der Pflanzliste 2 in Gruppen mit 3 bis 5 Pflanzen zu pflanzen, wahrend die Freiflachen durch die Einsaat von
Gebrauchsrasen mit hohem Krauteranteil (Typ RSM 2.4) zu gestalten sind.

Die Rasenflachen sind extensiv zu pflegen: Die Mahd sollte maximal dreimal im Jahr im Juni, August und Oktober durchgefiihrt
werden. Das Mahgut ist anschlieRend zu berdumen. Eine Diingung der Grinflache ist zu unterlassen. Am gekennzeichneten Standort
ist ein Bolzplatz anzulegen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(o)
()

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgriin® ist die vorhandene Baumreihe an der
Neubrandenburger StralRe durch die Pflanzung von Baumen fortzufiihren. Es sind 14 StraBenbdume der Pflanzliste 1 in
regelmafigen Abstanden zu pflanzen. Fir die Baumreihe ist die Baumart Winter-Linde zu verwenden.

In der Planstralle A sind mindestens sieben Strallenbaume der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Es ist eine Baumart zu wahlen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 ist je angefangene 190 m? nicht Giberbaubare Grundstiicksflache ein
standortgerechter, klimaresilienter Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Gruppenpflanzungen sind zulassig, dabei ist zwischen den
Baumen ein Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten. Die dargestellten Standorte sind beispielhaft.

Bei der Errichtung von Gebauden sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung ab einer Dachflache von 15 m?
zu begriinen. Davon ausgenommen sind Flachen fiir notwendige technische Anlagen oder fiir Erholungszwecke nutzbare
Freibereiche auf den Dachern (z.B. Dachgarten, Terrassen). Dachbegriinung ist auch dort nachzuweisen, wo Flachen zur Gewinnung
von solarer Energie genutzt werden.

Die Substratschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 15 cm (einschlief3lich Drainschicht) aufweisen, um eine Wirkung als
Retentionsdach zu erzielen. Die Bepflanzung ist mit einer extensiven Begriinung mit Sedum-Gras-Krautermischungen regionaler
Herkunft herzustellen.

Weitere Vorgaben ohne Darstellung im Plan

Im Mischgbiet Ml 1 ist die Pflanzung eines standortgerechten, klimaresilienten Baumes der Pflanzliste 1 vorzunehmen.

Offentliche und private Wege, nicht liberdachte Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasserdurchléssigen Oberflachen
auszufiuhren. Feuerwehraufstellflachen und -zufahrten sind mit wasserdurchlassigem Aufbau und begrint herzustellen (z.B.
Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine).

Das innerhalb der Baugebiete und auf den Planstrallen anfallende, unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes
in unterirdischen Staukanalen oder Zisternen zwecks Rilckhaltung zu sammeln und gedrosselt in die 6rtliche Vorflut einzuleiten.
Durch technische Drosseleinrichtungen ist sicherzustellen, dass aus den Baugebieten eine Niederschlagswassereinleitmenge in den
offentlichen Regenwasserkanal von 23,8 I/s in die Neubrandenburger Strafe und 11,8 I/s in den Kassebohmer Weg nicht
Uberschritten wird.

Zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregenereignissen und dem Erhalt des natiirlichen Wasserhaushaltes sind auf den
Baugrundstiicken Anlagen zur Rickhaltung oder Versickerung von Niederschlagswasser mit einem Speichervolumen von mindestens
20,2 L pro m? Dachflache dauerhaft herzustellen und funktionsfahig zu unterhalten (Versickerungsrigole, Regenwasserzisterne,
Retentionsdach). Es ist ein zusatzlicher Regenwasserriickhalt auf den Dachflachen sicherzustellen. Hierflr sind die Dachflachen mit
einem Wasserriickhalteelement als Retentionsdach gemaf Festsetzung Nr.7.5 anzulegen. Kombinationen aus Retentionsdach und
Regenwassernutzung sind zuldssig. Der Regenwasserriickhalt kann ebenfalls durch Sammlung in Zisternen erfolgen, die z.B. zur
Gartenbewasserung genutzt werden. Uberlaufe sind an die Regenentwasserung anzuschlieRen. Grundstiicksiibergreifende
MaRnahmen kénnen zugelassen werden.

Anpflanzgebote fir Baume, Straucher und weitere Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

o
—_
Q

P1b

OOO
O

Pflanzgebot 1a - Baumpflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten:
In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6 ist je angefangenen 190 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache ein
standortgerechter, klimaresilienter Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Bestandsbaume sind darauf anzurechnen.

Pflanzgebot 1b - Gehdlzpflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten:
In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 10 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Strauchern der Pflanzliste 2
zu bepflanzen.

Pflanzgebot 2 - Vorgartenzone:

Die mit Pflanzgebot P2 gekennzeichneten Flachen sind struktur- und artenreich zu begriinen. Es sind Laubgehdlze als
bodendeckende oder niedrige Strducher gemaf Pflanzliste 7 zu pflanzen. Ergénzend ist die Pflanzung von schmalkronigen,
standortgerechten, klimaresilienten Baumarten der Pflanzliste 1 vorzunehmen. Je 15 Ifm ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen kdénnen auf die fiir die Baugebiete festgesetzte Anzahl von Baumpflanzungen angerechnet werden. Die
Pflanzflachen dirfen fir Hauszugangswege und Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

Pflanzgebot 3 - Geholzpflanzungen im Mischgebiet MI1:
Die mit Pflanzgebot P3 gekennzeichnete Flache ist struktur- und artenreich zu begriinen. Es sind Straucher der Pflanzliste 2 im
Verband 1,0 m x 1,5 m zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind einzubeziehen.

Pflanzgebot 4 - Geholzpflanzungen in den sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2:

Die mit Pflanzgebot P4 gekennzeichneten Flachen sind mit mindestens einreihigen Hecken der Pflanzlisten 2 und 5 zu bepflanzen.
Es sind 40 % Heister und 60 % Straucher und davon jeweils mindestens zwei verschiedene Arten zu verwenden. Der Pflanzabstand
zwischen den Strauchern sollte 1,0 m und zwischen den Heistern 3,0 m betragen. Zu den Fassaden ist ein Abstand von 2,0 m
einzuhalten.

Pflanzgebot 5 - Geholzpflanzungen entlang des sonstigen Sondergebietes SO3 (Parkhaus):

Die mit Pflanzgebot P5 gekennzeichnete Flache ist struktur- und artenreich zu begriinen. Je 8 Ifm ist in regelmafligen Abstanden
mindestens ein Baum der Pflanzliste 6 zu pflanzen. Der Mindestabstand zwischen Baumpflanzung und Fassade muss 2,5 m
betragen. Die Baumpflanzungen sind auf die festgesetzte Anzahl von Baumpflanzungen in den Baugebieten nicht anzurechnen.
Erganzend ist zwischen Parkhaus und Baumstandorten eine durchgangige, einreihige Hecke mit Straucharten der Pflanzliste 2 zu
pflanzen. Der Mindestabstand der Straucher zur Fassade betragt 0,5 m und untereinander mindestens 0,35 m. Unterbrechungen der
Heckenpflanzungen sind nur fir Zuwegungen ohne Zufahrt (Notausgénge etc.) zulassig.

Pflanzgebot 6 - Begriinung von Stellplatzen
Fir je vier ebenerdige Kfz-Stellplatze ist mindestens ein Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die MindestgroRe der unbefestigten
Baumscheibe darf 12 m? nicht unterschreiten; unbefestigte Baumpflanzstreifen miissen eine Mindestbreite von 2,5 m aufweisen.

Weitere Vorgaben ohne Darstellung im Plan

Flachen auf den nicht Gberbauten Teilen von Tiefgaragen sind gartnerisch anzulegen und intensiv mit standortgerechten,
klimaresilienten Gehdlzen der Pflanzlisten 2 und 5 zu begriinen. Die Mindesthdhe der durchwurzelbaren Substratauflage betragt 1,00
m. Je 100 m? Tiefgaragendach ist darauf ein Strauch oder Heister zu pflanzen. Wege mit wassergebundener Decke sind zulassig.

Erhaltungsgebote fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

OCo 00

@30%

Die zum Erhalt festgesetzten Badume sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand
geféhrden, insbesondere wahrend der Baumalinahmen, fachgerecht zu schitzen. Beschadigte oder abgegangene Geholze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Zuordnung von Eingriffen zu AusgleichsmaRnahmen

Eingriff

Kompensationsflachen-

KompensationsmalRnahme squivalent (KFAY i m?

Eingriffe durch die Festsetzung von Okokonto LRO-026
allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 6)
sowie durch das Mischgebiet M| 1

1.235

Eingriff im sonstigen Sondergebiet SO 1 Okokonto LRO-026 3.089
Eingriff im sonstigen Sondergebiet SO 2 Okokonto LRO-026 5.087
Eingriff im sonstigen Sondergebiet SO 3 Okokonto LRO-026 1.367

Summen

10.778

Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Strallenbdume sind in der Mindestqualitat StU 18-20,
4xv und alle weiteren Baume sind in der Mindestqualitat
StU 16-18 cm, 3xv anzupflanzen:

Blumen-Esche (Fraxinus ornus)

Feldahorn 'Elsrijk‘ (Acer campestre 'Elsrijk")
Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Kleinkronige Winter-Linde (Tilia cordata 'Rancho')
Saulen-Eiche (Quercus robur 'Fastigiata Aurea’)
Schmalkronige Stadt-Ulme (Ulmus Hybride 'Regal')
Schnee-Felsenbirne (Amelanchier arborea)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Stadterle (Alnus x spaethi)

Zierapfel (Malus Hybriden 'Red Sentinel’, 'Evereste’,
‘Street Parade’)

In begriindeten Fallen ist bei der Pflanzung von Baumen
die Auswahl von Sorten aus der StraRenbaumliste der
Konferenz der Gartenamtsleiter beim Dt. Stadtetag
(GALK) zulassig.

Pflanzliste 2
Es sind folgende Straucher in einer Mindestqualitat

2> 125-150 cm mit Ballen zu verwenden:

Europaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Feldahorn (Acer campestre)

Gewohnliche Hainbuche (Carpinus betulus)
Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenrose (Rosa corymbifera)

Hundsrose (Rosa canina)

Kornelkirsche (Cornus mas)
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier larmarckii)
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Salweide (Salix caprea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Stechpalme (llex aquifolium)

Zweigriffliger Weildorn (Crataegus laevigata)

Pflanzliste 3
Pflanzen zur Fassadenbegriinung, 80-120cm, 2-3 Liter

Container:

Selbstklimmende Pflanzen (selbsthaftend an Fassaden):

Efeu (Hedera helix)
Wilder Wein (Parthenocissus quingefolia)

Schling- und Rankpflanzen (Kletterhilfe erforderlich):
Hopfen (Humulus lupulus)

Efeuwein (Parthenocissus tricuspidata)

Waldrebe (Clematis div.)

Artenschutz

Pflanzliste 4
Grollbaume sind in einer Mindestqualitat StU. 35-40 cm, 5 xv,

Baumhohe 700-900 cm zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

In begriindeten Fallen ist bei der Pflanzung von Baumen
die Auswahl von Sorten aus der Strallenbaumliste der
Konferenz der Gartenamtsleiter beim Dt. Stadtetag
(GALK) zulassig.

Pflanzliste 5
Es sind Heister in der Mindestqualitat 175/200 cm zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Gewohnliche Hainbuche (Carpinus betulus)
Hange-Birke (Betula pendula)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Zitter-Pappel (Populus tremula)

Pflanzenliste 6

Baume fir die Sichtschutzpflanzung am SO 3 sind als
Hochstdmme in der Mindestqualitat

StU 16-18 cm, 3xv zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Gewohnliche Hainbuche (Carpinus betulus)

Zitter-Pappel (Populus tremula)

Kleinkronige Winter-Linde (Tilia cordata 'Rancho’)

Zierapfel (Malus Hybriden 'Red Sentinel’, 'Evereste’, 'Street Parade’)
Schnee-Felsenbirne (Amelanchier arborea ‘Robin Hill’)
Kornelkirsche (Cornus mas

In begriindeten Fallen ist bei der Pflanzung von Baumen
die Auswahl von Sorten aus der Strallenbaumliste der
Konferenz der Gartenamtsleiter beim Dt. Stadtetag
(GALK) zulassig.

Pflanzliste 7
Straucher sind in der Mindestqualitat 30-40 cm Container zu verwenden.

Johanneskraut (Hypericum calycinum)

Spierstrauch (Spiraea betulifolia)

Purpurbeere (Symphricarpos chenaultii Hancock)
Immergriine Heckenkirsche (Lonicera nitida 'Maigrtin)
Immergrin (Vinca Major)

Purpurweide (Salix purpurea)

Eine ausfuhrliche Beschreibung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen mit allen relevanten Anforderungen ist dem Artenschutzfachbeitrag vom 15.05.2025 und der Begriindung

zum Grunordnungsplan zu entnehmen.
Vermeidungsmaflinahmen (Hinweise)

Bauzeitenregelung Fledermause (VF1)

- Beachtung von Bauzeitenregelungen beim Abbruch von Gebauden Fledermaus-Quartieren
- Beachtung von Beleuchtungs- und SichtschutzmaRnahmen Ur das Winterquartier-Gebaude wahrend der Baumaflnahmen

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung (VF2)

Bauzeitenregelung Brutvégel (VV1)

Fir den Abgriss der Gebaude, die Rodung von Gehdlzen und das Freimachen der Brachflachen sind je nach Eingriffsbereich Bauzeitenregelungen einzuhalten.

Absperreinrichtungen und Bauzeitenregelung Zauneidechse (VZ1, VZ2)
Das gesamte Baufeld sollte vor Beginn der Bautatigkeiten nach Norden durch eine Absperr-/Leiteinrichtung abgegrenzt werden, so dass keine Individuen der
Zauneidechse aus Richtung der Bahntrasse auf das Baufeld gelangen kdnnen. Die Absperreinrichtungen sollten zur Zeit der Winterruhe errichtet werden. Ab April kdnnen
die Individuen der Zauneidechse abgesammelt werden und ohne Zwischenhalterung in die Ersatzflache von CEF3 tGberflihrt werden.

Okologische Baubegleitung (OBB)
- vor Abriss von Gebauden und Ruinen

- bei Fallungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von > 25 cm
- Die OBB hat wahrenddessen auf Individuen aller Reptilien-Arten zu achten und diese bei Auffinden auerhalb des Baufeldes zu verbringen.

ErsatzmalRnahmen (Hinweise und Festsetzungsempfehlungen)

Fledermausquartier (extern) (CEF1)

Innerhalb des Flurstiicks 2019/13, Gemarkung Flurbezirk I, Flur 5 soll als Ersatz fiir den Verlust von Fledermausquartieren im Plangebiet, ein neues Fledermausquartier,
das die Funktionen als Winterquartier sowie als Sommer-/Zwischenquartier erfiillt, errichtet werden.

Fledermauskasten (CEF2)

Es sind insgesamt 20 Fledermauskasten bzw. vergleichbare Strukturen auszubringen. Es ist vorgesehen die Kasten innerhalb sowie im Umfeld des Schwarmbereiches

des Quartierneubaus anzubringen (CEF1).

Ersatzhabitat Zauneidechse (CEF3)

Innerhalb des Flurstiicks 2019/13, Gemarkung Flurbezirk Il, Flur 5 ist im Bereich von CEF1 eine mindestens 2.900 m? grof3e Flache flr Zauneidechsen herzurichten.

EV1a — Nistkasten Gebaude

Fir gebaudebriitende Vogelarten sind innerhalb des SO 3 an das Gebaude 8 Stiick Halbhdhlen fiir den Hausrotschwanz und 8 Stlick Sperlingskoloniekasten mit je drei
Brutkammern anzubringen. AuRerdem sind fir die Art Bachstelze 2 Stlick Halbhdhle / Nischenbruterkasten an das Gebaude zu montieren.

EV1b — Nistkasten Baume

Als Ausgleich fiir entfallende Brutplatze von Hohlen- bzw. Nischenbriitern sind im Plangebiet vor Beginn der Brutzeit (spatestens bis Ende Februar) des Jahres folgende

Nistkasten bzw. -hilfen an Baumen anzubringen:

- Blaumeise: 6x Nistkasten mit Fluglochweite 26 mm (Kleinmeisenkasten)
- Kohlmeise: 12x Nistkasten mit Fluglochweite 32 mm (Nisthéhle)

- Grauschnapper: 2x Halbhohle (an Baume anzubringen)

Fir die Anbringung ist die zu erhaltende Linde (Nr. 1) geeignet sowie die 4 Baume Nr. 14, 15, 17 und 18 aulerhalb des Plangebietes. Weitere 15 Nistkasten sind geman
MaRnahmenplan an anzupflanzende Bdume innerhalb der Offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgriin anzubringen.

Waldersatz

Der durch die Waldumwandlung erforderliche Waldersatz erfolgt durch den Kauf von Waldpunkten aus

dem Waldkompensationspool Nr. 151 "Zirzow II" der Landesforst M-V. Der Umfang des erforderlichen
Waldersatzes wurde vom Forstamt Billenhagen bilanziert und ergab 34.771 Waldpunke.

Hinweis zur Waldumwandlung

Flur-Nr.:

Gemarkung: Flurbezirk Il

Gemeinde: Hanse- und Universitatsstadt Rostock | Landkreis:

Plangrundlage: - Lage- und Héhenplan: Golnik und Partner mbB (31.01.2024)
- Bebauungsplan Nr. 12W188 Teilbereich 2,
Vorabzug Vorentwurf von Stadt- und Regionalplanung, Wismar, Marz 2026
- Entwurf der ErschlieBungsplanung von VEAPLAN Rostock GbR, Mai 2025

Flachen fir die WaIdUmWandIUng innerhalb und auf3erhalb des Plangeltungsbereiches Bauherr/Auftraggeber/Antragsteller: Planverfasser:

. Im Rahmen der Waldumwandlung sind den gekennzeichneten Bereichen aufierhalb
des Plangeltungsbereiches Geholzgruppen in

einer Breite von 10,0 m stehen zu lassen. Auf allen weiteren IVB - Industrie - Verwertung

Waldumwandlungsflachen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches ist

Baubetreuung GmbH
Neubrandenburger StralRe 3a

mindestens alle drei Jahre eine Mahd durchzuflihren, um eine Entwicklung neuer 18055 Rostock

Waldflachen zu vermeiden.

HPCé

HPC AG Niederlassung Harburg
Nordlinger Stralle 16

86655 Harburg / Schwaben
www.hpc.ag

Projekt:

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB
,Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger Stralle"

- Teilbereich 2 -
Darstellung:
Malinahmenplan
0 50m Anlage: 1 Projektnummer: 2602320 |Planstand: 06.05.2026
_____ MaBstab:  1:1.000 PlangroRe [mm]: 1089x661 |gezeichnet: elta
M1:1.000 Layout: A0 gepriift: frlo
Koordinatensystem: ETRS89/UTM 32N (EPSG 25832) Hohensyst.:
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ANLAGE 3 zum GOP
Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Uber den Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB
Spielflachenbedarfsermittiung

Bedarfsermittlung der Spiel- und Sportflachen fiir den Bebauungsplan Nr. 15.W.188-2TB
»Ehemalige Molkerei, Neubrandenburger StraBe*

Einleitung

Far den sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei,
Neubrandenburger StralRe“ - Teilbereich 2 ist der Bedarf an Sport- und Spielflachen zu
ermitteln. In jedem Bebauungsplanverfahren der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist
grundsatzlich im Rahmen des grinordnerischen Fachbeitrages zu prifen, ob durch den
potentiellen Zuzug von Familien ein zusatzlicher Bedarf an Spiel- und Sportflachen entsteht.
Grundlagen bilden das Spielplatzkonzept der Hansestadt Rostock, Daten zur
Einwohnerentwicklung, die geplante Anzahl an neuen Wohneinheiten sowie die Richtwerte
der Stadt zum Spielflachenbedarf pro Kind, unterteilt in Altersgruppen. Spielplatzangebote flr
die Altersgruppe 0-6 Jahre sind gemaR Spielplatzsatzung der Stadt in den Wohngebieten im
Einzugsbereich von 200 m auf den Baugrundstiicken vorgesehen. Die nachfolgende
Berechnung erfolgt fir die Altersgruppen der 7- bis 13-Jahrigen sowie der 14- bis 19-Jahrigen
und richtet sich nach den Vorgaben der Hansestadt Rostock:

- Fudr die Altersgruppe 7-13 Jahre sind im Einzugsbereich von 400 m standort- und
bedarfsgerecht Kinderspielplatze auszuweisen (Richtwert 7,5 m? pro Kind,
Mindestgrofie 500 m?). Im Rahmen des Grinordnerischen Fachbeitrages ist der durch
die Wohnbebauung entstehende Bedarf an Spielflachen zu ermitteln und geeignete
Standorte sind festzulegen. Zudem sind Festsetzungsvorschlage zur Ausgestaltung
(u.a. Nettospielflache, Anpflanzung etc.) zu erarbeiten, die in den B-Plan Gbernommen
werden konnen.

- Zudem ist im Rahmen des Grinordnerischen Fachbeitrages zu prifen und
nachzuweisen, dass fir die Altersgruppe 14 bis 19 Jahre im Einzugsbereich von
1000 m ausreichend grolte Spielangebote vorhanden sind. (Richtwert 7,5 m? pro
Jugendlichen, MindestgréfRe 800 bis 1500 m?).

Sudlich des Bebauungsplanes/Teilbereich 2 schlie3t sich der Bebauungsplan/Teilbereich 1
an, der bereits realisiert wurde. Es ist vorgesehen, die beiden Teilbereiche rdumlich durch
einen Grinzug und einen Gehweg miteinander zu verbinden. Im Bebauungsplan/Teilbereich
1 wurden groRzlgig Spielflachen fur die Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrigen ausgewiesen und
teilweise bereits umgesetzt. Diese Spielflachen liegen auch innerhalb des Einzugsbereichs
von Kindern aus dem B-Plangebiet/Teilbereich 2 und kénnten von ihnen mit genutzt werden.
Dazu muss in einem ersten Schritt ermittelt werden, ob die Spielflachenkapazitaten hierflr
ausreichen.

Im granordnerischen Begleitplan fir den Bebauungsplan/Teilbereich 1 erfolgte keine
differenzierte Bedarfs- und Angebotsberechnung, so dass zur Ermittlung vorhandener
Kapazitaten die Bedarfs- und Angebotsermittiung fir den Bebauungsplan/Teilbereich 1 an
dieser Stelle nachgeholt wird. So kann beurteilt werden, ob ein Angebotsiberschuss an
Spielflachen im Teilbereich 1 entsteht, der den potentiellen Bedarf im Teilbereich 2 mit
abdecken kann.

Darlber hinaus wurde in der Abwagung zum Teilbereich 1 darauf hingewiesen, dass der
Bedarf an Sport- und Spielflachen fir die Altersgruppe der 14- bis 19-Jahrigen im Rahmen des
Planverfahrens zum Teilbereich 2 geprift werden soll.

Bearbeitung: F&L, F. Lohmann Stand: August 2025
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Datengrundlagen

- Statistisches Jahrbuch der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Stand: 2019)

- Spielplatzkonzept der Hansestadt Rostock flir den Ortsbeiratsbereich Brinckmansdorf
(Stand: 2016)

- Anzahl der erwartbaren Wohneinheiten (DIROG Architekten + Ingenieure GmbH und
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 12.W.188 Teilbereich 1)

- Grinordnerischer Begleitplan des Bebauungsplanes Nr. 12.W.188-Teilbereich 1
(16.05.2018)

Fur die Berechnungen wird zugrunde gelegt, wie viele Einwohner pro Wohneinheit zu erwarten
sind. Hierzu werden die Werte aus vergleichbaren Stadtbereichen herangezogen. Es wird
angenommen, dass die Anzahl der Einwohner je Wohnung mit der Art der Bebauung
zusammenhangt. Im B-Plangebiet Teilbereich 1 ist eine Bebauung mit 2- bis 3 - geschossigen
Mehrfamilienhdusern und im Teilbereich 2 ist eine Bebauung mit 4- bis 5 - geschossigen
Mehrfamilienhdusern geplant. Da es in der Hansestadt keinen Stadtbereich gibt, der
ausschlief3lich aus Bebauung dieser Art besteht, wird der Mittelwert der Einwohnerzahl je
Wohnung aus Stadtbereichen mit Geschosswohnungsbau (Stadtmitte, Lichtenhagen u.a.) und
dem Stadtbereich Brinckmansdorf (vorrangig Einfamilienhausbebauung) gebildet und in
Ansatz gebracht.

Tabelle 1: Einwohnerzahl (EW) je Wohnung (Statistisches Jahrbuch HRO 2023)

Stadtbereich EW je Wohnung 2022
Brinckmansdorf 2,1
Stadtmitte, Lichtenhagen und

. 1,7
vergleichbar
Mittelwert 1,9

Gemal Spielplatzkonzept der Hansestadt Rostock flir den Ortsbeiratsbereich Brinckmansdorf
2016 betragt der Anteil von Kindern (zwischen 0 und 19 Jahren) an der Bevdlkerung 18,2 %.

Bedarf und Angebote im Ortsbeiratsbereich Brinckmansdorf

Fir die Bedarfsermittiung sind auch die Spielflachenangebote im Umfeld des zur Rede
stehenden B-Plangebietes zu prifen. Diese sind dem Spielplatzkonzept des
Ortsbeiratsbereiches Brinckmansdorf aus dem Jahr 2016 zu entnehmen. Demzufolge gibt es
im gesamten Stadtteil fir die Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrigen eine Unterversorgung mit
Spielflachen und fiir die 14- bis 19- Jahrigen einen leichten ,Uberschuss® von rund 960 m2.
Dies ist vor allem auf die grof3zugigen und vielseitigen Sport- und Spielflichenangebote am
Léwenzahnweg im dullersten Stdosten von Brinckmansdorf zurtickzufiihren. Daruber hinaus
sind aktuelle Planungen zu berucksichtigen:

Bearbeitung: F&L, F. Lohmann Stand: August 2025
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Bedarfsberechnung

Bedarfsberechnung Teilbereich 1

Bei einer Anzahl von 400 geplanten Wohneinheiten und einer angenommenen Anzahl von 2
Einwohnern je Wohnung, ergibt sich eine voraussichtliche Einwohnerzahl von 800 Einwohnern
in den kunftigen Allgemeinen Wohngebieten im sudlichen Teilbereich 1. Dementsprechend
sind insgesamt 146 Kinder zu erwarten.

Gemal den Vorgaben der Hansestadt sind je Kind 7,5 m? Spiel- bzw. Sportflache zur
Verfigung zu stellen.

7,5 m? x 146 Kinder = 1.095 m?

Im nachsten Schritt wird ermittelt, welchen Anteil die jeweiligen Altersgruppen einnehmen.
Dazu werden Daten aus dem Spielplatzkonzept Brinckmansdorf zugrunde gelegt.

Tabelle 2: Fiir Teilbereich 1: Prozentualer Anteil der Altersgruppen gemaf Spielplatzkonzept (Hansestadt Rostock
fur den Ortsbeiratsbereich Brinckmansdorf 2016) sowie abgeleiteter Spielflachenbedarf fir die jeweilige
Altersgruppe

Prozentualer Spiel- und MindestaréRe nach
Altersgruppen Anteil der Sportflachenbedarf incesty .
. stadtischen Vorgaben in m?
Altersgruppen in m?

0- bis 6-Jahrige 31.4 % Gesonderte Berechnung; Realisierung auf den

Privatgrundstucken
7- bis 13-Jahrige | 37,5 % 411 500
14- bis 19-Jahrige |31,1 % 341 800

Wie Tabelle 2 zu entnehmen ist, unterschreitet der berechnete Spiel- und Sportflachenbedarf
die Mindestgré3en von 500 m? bzw. 800 m2. Somit sind die stadtischen Mindestvorgaben als
Richtgrofe fir die Spiel- und Sportflachen im B-Plangebiet/Teilbereich 1 anzusetzen.

Zusammenfassung Bedarfsberechnung Teilbereich 1: Fur die Altersgruppe der 7- bis 13-
Jahrigen besteht ein Spielflachenbedarf von 500 m? und fir die Altersgruppe der 14- bis 19-
Jahrigen ein Spiel- bzw. Sportflachenbedarf von 800 m?2.

Bedarfsberechnung Teilbereich 2

Bei einer Anzahl von 326 geplanten Wohneinheiten und einer angenommenen Anzahl von 2
Einwohnern je Wohnung, ergibt sich eine voraussichtliche Einwohnerzahl von 652 Einwohnern
in den kinftigen Allgemeinen Wohngebieten im ndrdlichen Teilbereich 2. Dementsprechend
sind insgesamt 119 Kinder zu erwarten.

7,5 m? x 119 Kinder = 892,5 m?

Bearbeitung: F&L, F. Lohmann Stand: August 2025
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Tabelle 3: Fiir Teilbereich 2: Prozentualer Anteil der Altersgruppen gemaf Spielplatzkonzept (Hansestadt Rostock
fur den Ortsbeiratsbereich Brinckmansdorf 2016) sowie abgeleiteter Spielflachenbedarf fiir die jeweilige
Altersgruppe

Prozentualer Anteil der Spiel- und Mindestgréfie nach
Altersgruppen Sportflachenbedarf | stadtischen Vorgaben in
Altersgruppen i m? m2
0- bis 6-Jihrige 31.4 % Geson.derte Bereqhnung; Realisierung auf
den Privatgrundsticken
7- bis 13-Jahrige 37,5 % 334,7 500
14- bis 19-Jahrige 31,1 % 277,6 800

Wie Tabelle 3 zu entnehmen ist, unterschreitet der berechnete Spiel- und Sportflachenbedarf
die MindestgréRen von 500 m? und 800 m?2. Somit sind die stéadtischen Mindestvorgaben als
Richtgrofe fir die Spiel- und Sportflachen im B-Plangebiet/Teilbereich 2 anzusetzen.

Zusammenfassung Bedarfsberechnung Teilbereich 2: Fir die Altersgruppe der 7- bis 13-
Jahrigen besteht ein Spielflachenbedarf von 500 m? und fir die Altersgruppe der 14- bis 19-
Jahrigen ein Spiel- bzw. Sportflachenbedarf von 800 m?2.

Fir beide Altersgruppen ergabe sich innerhalb der Teilbereiche 1 und 2 insgesamt ein Spiel-
und Sportflachenbedarf von insgesamt 1.000 m? firr die Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrigen
sowie 1.600 m? fUr die 14- bis 19-Jahrigen.

Kapazitiaten im Teilbereich 1

Gemal Bauausfihrungsplanung fir die Sport- und Spielflachen im Teilbereich 1 (innerhalb
der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*) werden rund 950 m? Sport-
und Spielflachen geschaffen. GemafR Planung wurden auch altersklassentbergreifende Sport-
und Spielgerate eingeplant, wie eine Tischtennisplatte, Fitnessgerate und eine Slackline.

Kapazitaten im Teilbereich 2

Gemal des vorlaufigen stadtebaulichen Entwurfs vom 13.09.2024 ist die Anlage eines
Bolzplatzes im Norden des Plangebietes innerhalb eines Griinzuges vorgesehen. Innerhalb
der Grunflache soll ein Bolzplatz in der GréRe 21 x 11 m (231 m?) unter Berucksichtigung von
geplanten Wegen angeordnet werden. Der geplante Bolzplatz wird als Sport- und
Spielflachenangebot der Altersgruppe der 14- bis 19- Jahrigen zugeordnet, wenngleich auch
eine Annahme durch 7- bis 13- Jahrige zu erwarten ist. Im Umfeld des Bolzplatzes sollen auch
robuste Sitzgelegenheiten aufgestellt werden, die als Teil des Bolzplatzes zu sehen sind. Die
flr Sport- und Spiel zur Verfligung stehende Flache wird deshalb auf 300 m? aufgerundet.

Zusammenfassung des Bedarfs und der Kapazitaten

Altersgruppe 7- bis 13-Jéhrige
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Der Spielplatz im B-Plangebiet Teilbereich 1 liegt mittig im Gesamtgebiet. Fur die 7- bis 13-
Jahrigen liegt die Distanz zum Spielplatz jeweils unter 400 m und erfillt somit die
Voraussetzungen fir beide B-Plan-Teilbereiche.

Aus beiden B-Plan-Teilbereichen ergibt sich ein Gesamtbedarf von 745,7 m? an Sport- und
Spielflachen fur die 7- bis 13-Jahrigen. Der Sport- und Spielplatz im Teilbereich 1 (950 m?)
kann voll angerechnet werden und der Bedarf wird vollstdndig gedeckt. Es verbleibt im
gesamten B-Plangebiet ein Bedarfsiiberschuss von 204,3 m2.

Altersgruppe 14- bis 19- Jéhrige

Der Gesamtbedarf aus beiden B-Plangebieten liegt bei 619 m?, so dass theoretisch als Bedarf
die MindestgréRe von 800 m? aus dem Spielplatzkonzept zugrunde zu legen ist.

Im Teilbereich 1 wurden Sport- und Spielgerate integriert, die auch diese Altersgruppe
ansprechen wie die Tischtennisplatte, ein Workout Reck und eine Slackline sowie eine
Jugendsitzbank und weitere Elemente. Eine genaue Flachenermittlung ist nicht moglich.

Im Teilbereich 2 wird auf einer Gré3e von 300 m?2 ein Kleinspielfeld mit Sitzgelegenheiten
geschaffen, dass insbesondere diese Altersgruppe ansprechen soll.

Schlussfolgerungen fiir die Schaffung von Spiel- und Sportflaichen

Altersgruppe der 0- bis 6-Jahrige

Die Schaffung von Spielflachen fiur die 0- bis 6-Jahrigen erfolgt auf den privaten
Baugrundsticken und wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen.

Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrige

Durch die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz im Teilbereich 1 wird
der Spielflachenbedarf fir die Altersgruppe der 7- bis 13-Jahrigen vollstandig fur die
Teilbereiche 1 und 2 gedeckt.

Altersgruppe der 14- bis 19-Jahrige

Der festgestellte Bedarf innerhalb des gesamten B-Plangebietes kann durch folgende
Angebote innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden:

1) Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sport“ und umliegende Flachen
innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgriin®
stellen Sport- und Spielkapazitaten in Groe von rund 300 m? bereit.

2) Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz im Teilbereich 1 des
B-Plangebietes bietet auf einer Gesamtflache von rund 950 m? mehrere Sport- und
Spielangebote, die auch fur Jugendliche geeignet sind bzw. sich direkt an Jugendliche
richten.

3) Der nahe gelegene Stadtpark ,Waldeslust® o6stlich des B-Plangebietes bietet
gro¥flachig naturnahe Frei-, Rlickzugs- und Betatigungsraume — auch fur Jugendliche,
so dass der Spiel- und Sportflachenbedarf fir die Jugendlichen hiertiber mit abgedeckt
wird.

4) Es ist davon auszugehen, dass die Angebote am LOwenzahnweg von den
Jugendlichen des B-Plangebietes aufgesucht werden, auch wenn die
Entfernungsvorgaben um einige 100 m Uberschritten werden. Es ist den Jugendlichen

5
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zuzutrauen und es ist zumutbar, dass sie den Uberwiegend verkehrsberuhigten Bereich
in Kassebohm beispielsweise mit dem Fahrrad durchqueren, um die Jugendbereiche
am Loéwenzahnweg zu erreichen.

Die Sport- und Spielflachenangebote innerhalb des B-Plangebietes Teilbereich 1 decken fir
die Altersgruppe der 7- bis 13- Jahrigen vollstandig den festgestellten Bedarf.

Fir die Altersgruppe der 14- bis 19- Jahrigen wird der Sport- und Spielflachenbedarf tUber die
altersgerechten Angebote in der Sport- und Spielflache in Teilbereich 1 gedeckt. Weitere
Angebote bestehen in umliegenden Stadtteilen in etwas mehr als 1 km Entfernung sowie im
Stadtpark Waldeslust, so dass der Bedarf insgesamt als gedeckt angesehen wird.
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