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. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

1. Art und MaR der baulichen Nutzung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO)
1.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe zulassig.

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Unzulassig sind
— Tankstellen,
— Anlagen fiir sportliche Zwecke,
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
— Vergniugungsstatten,
— Ferienwohnungen.

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVvO)

Das Sonstige Sondergebiet SOgk mit der Zweckbestimmung Gastronomie Kiistenmiihle dient
der Unterbringung gastronomischer Einrichtungen mit allen erforderlichen Nebenanlagen sowie
der Einrichtung von Werkstatten, die schwerpunktmaRig integrative Beschéaftigung ermdglichen.
Zulassig sind:

— Gastronomie,

— Veranstaltungssaal,

— Beherbergungsbetrieb,

— Bironutzung,

— Hofladen,

—  Werkstatten,

— eine Betriebswohnung,

— Stalle fur Kleintierhaltung.
Unzulssig sind Ferienwohnungen.

Das Sonstige Sondergebiet SO,y mit der Zweckbestimmung Integrative Werkstétten und
Wohnnutzung dient der Einrichtung von Werkstatten, die schwerpunktmaRig integrative
Beschaftigung ermdéglichen und der Wohnnutzung fiir einen besonderen Personenkreis.
Zulassig sind:

— Werkstatten,

— Unterkinfte zur Unterbringung von Menschen mit besonderem Betreuungsbedarf

(bedirftig nach SGB 11X und XIlI),

— eine Betriebswohnung.

Unzulassig sind Ferienwohnungen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVvO)

Fir die unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebdude 1-5 gelten die vorhandenen, in
Tabelle 1 genannten First- und Traufhéhen als maximal zulassige Hohen. Die festgesetzten
Hoéhen beziehen sich auf das Hohenbezugssystem DHHN92 (NHN).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Aufschittungen des Gelandes bis zu einer
Gelandehdhe von 14,0 m Gber NHN zulassig.

. (§ 19 Abs.4 BauNVO)
Eine Uberschreitung der GRZ gemal § 19 Abs.4 BauNVO ist ausgeschlossen.
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2. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

2.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.

2.2 Das Uberschreiten der Baulinien ist ausnahmsweise zuldssig fiir nach Landesbauordnung
erforderliche Erschliefungsanlagen (Aufziige, notwendige Rettungswege). Die Gestaltung muss
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

3. Nebenanlagen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§12, 23 BauNVO)

3.1 Nebenanlagen in Sinne des §14 BauNVO, Garagen und Carports sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Ausgenommen davon sind Uberdachungen von
Fahrradabstellplatzen der Bewohner und Einhausungen fir Millsammelbehaltnisse.

4. Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

41 Auf der festgesetzten Flache fiir die Landwirtschaft sind bauliche Anlagen, die der
Landwirtschaft dienen (Gewachshauser, Stalle fur Kleintierhaltung u.a.), zulassig.

4.2 Die maximal zulassige Grundflache der baulichen Anlagen auf der Flache fir die Landwirtschaft
betragt 1300 m2. Die Hohe dieser baulichen Anlagen darf 20 m iiber NHN nicht iiberschreiten.
Die maximal zulassige Gebaudelange betragt 50 m.

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

Vermeidungsmalnahmen

51  Varsl
Geholzfallungen und Gebaudertckbau oder —erneuerung diirfen nur im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres begonnen werden. Gebaude-abbruch und
Gehdlzfallung von Baumen mit Stammdurchmesser > 20 cm sind mit Besatzkontrolle durch
geeignetes nachweislich qualifiziertes Fachpersonal durchzufiihren. Die Mallnahme ist durch
ein qualifiziertes Fachbiiro zu dokumentieren.

52 Va2
Fir die Beleuchtung im AuBenbereich sind abgeschirmte Leuchten mit kurzen Masten
einzusetzen. Fir die Leuchtmittel sind LED-Lampen ohne Blauanteil und mit amberfarbenem
Licht (Farbtemperatur unter 2700 Kelvin) zu verwenden. Keine Beleuchtung im Bereich der
Einflugéffnungen zu den Quartierbereichen.

Grundsatzlich ist eine angepasste Beleuchtung anzuwenden: d.h. funktionsbezogene
Beleuchtung: Vermeidung einer Dauerbeleuchtung durch z.B. Einsatz von korrekt
ausgerichteten Bewegungsmeldern sowie punktuell ausgerichtete Beleuchtung und
Vermeidung einer horizontalen Lichtstreuung in die angrenzenden Gehdlzstrukturen durch eine
Uberschirmung des Leuchtmittels und méglichst geringe Héhe der Beleuchtung.

53 Va3
Erdarbeiten zur Anlage des Larmschutzwalls sind im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar des Folgejahres zu beginnen. Wahrend der Brutzeit (01. April — 31. Juli) sind
Unterbrechungen der Arbeiten Uber einen Zeitraum von mehr als 14 Tagen zu vermeiden. Eine
Okologische Baubegleitung inklusive eines Berichts mit Dokumentation ist erforderlich.
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54

5.5

Vars 4

Vor Beginn der Arbeiten zur Herstellung des Larmschutzwalls sind die dort gefundenen
Exemplare der Zauneidechse in die CEFarg3-Flache und geeignete Randstrukturen
umzusiedeln.

Zur besseren Fangbarkeit der Zauneidechsen ist ein Grofteil vorhandener Strukturen wie
Reisighaufen zu entfernen, Jungaufwuchs ab 01. Oktober bis zum 28. Februar auszulichten,
Fangtrassen anzulegen und ein Reptilienschutzzaun zu errichten. Der Abfang erfolgt vor der
Eiablage mittels Hand- und Kescherfang ab Ende Marz/Anfang April. Die abgefangenen
Exemplare sind in die CEFar3-Flache und geeignete Randstrukturen sidoéstlich des
Geltungsbereichs umzusetzen.

Um das erneute Einwandern der Tiere in den gerdumten Bereich zu vermeiden, sind hier der
Oberboden flach abzuschieben und geeignete Strukturen zu entfernen. Der errichtete
Reptilienschutzzaun ist wahrend der Bautatigkeit stets funktionstlichtig zu halten.

Die MalRnahme ist mit O©kologischer Baubegleitung durch ein qualifiziertes Fachbiro
durchzufiihren und zu dokumentieren.

Varg5

Baugruben sind {ber Nacht durch regelmaRiges Abbdschen und die Installation von
Ausstiegshilfen zu sichern. Vorhandene Individuen sind fachgerecht abzusammeln und in
geeignete Lebensrdume zu verbringen. Die MalRnahme ist mit 6kologischer Baubegleitung
durch ein qualifiziertes Fachbiro durchzuflihren und zu dokumentieren.

AusgleichsmalRnahmen

5.6

Anrs

An der Muhle innerhalb des Plangebiets ist eine Nisthilfe flr einen Turmfalken anzubringen. Der
Kasten ist nach Sudosten oder Osten zu orientieren und in ausreichender Hohe so
anzubringen, dass ein freier Anflug gewahrleistet ist.

vorgezogene Ausgleichsmallnahmen

5.7

5.8

CEFars1

Am verbleibenden Gebaudebestand in den beiden Sonstigen Sondergebieten sind vor Abbruch
baulicher Anlagen sechs Fledermausspaltenquartiere mit Orientierung nach Siden und
teilweise nach Osten in einer HOhe von mindestens 3 m so anzubringen, dass ein freier Anflug
gewahrleistet wird. Die GroRe der Quartiere ist vorab zu Uberprufen und ggf. die Anzahl der
Ersatzquartiere zu erganzen. Der weitere Ausgleich eines Quartiers hat im Verhaltnis 1:3 mit fir
den Ausgleich der Art entsprechend geeigneten Ersatzquartieren zu erfolgen. Das Ergebnis ist
zu dokumentieren, das weitere Vorgehen mit der UNB abzustimmen.

CEFars2

Am verbleibenden Gebaudebestand in den Sonstigen Sondergebieten sind vor dem Abbruch
baulicher Anlagen mindestens 2 Sperlingsmehrfachquartiere und 3 Nischen-briterkasten mit
Orientierung nach Siden und teilweise nach Osten in einer HOhe von mindestens 3 m so
anzubringen, dass ein freier Anflug gewahrleistet wird. Die Anzahl der Brutplatze ist vorab zu
Uberprifen und ggf. zu erganzen. Der weitere Ausgleich jedes Brutplatzes hat im Verhaltnis 1:2
mit flr den Ausgleich der Art der Hohlung oder der Nische entsprechend geeigneten Nisthilfen
zu erfolgen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren, das weitere Vorgehen mit der UNB
abzustimmen.
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5.9

5.10

CEFars3

Zur Sicherung der Habitate lokaler Brutvogelgemeinschaften (u.a. Schwarzkehichen) und zur
Sicherung eines Zauneidechsenhabitats ist vor Beginn der Arbeiten am Larmschutzwall
eingrifisnah auf dem Flurstiick 55/84 (Flurbezirk VI, Flur 1) eine ca. 3.000 m? groRe
Ausgleichsflache als extensive Brachflache zu entwickeln. Die Flache ist vorab vertraglich zu
sichern. Die Flache ist im Zweijahresrhythmus nicht vor dem 01. September zu mahen, das
Mahdgut ist abzutransportieren. Die Mahdhdhe mit Messerbalken betragt 10 cm Uber
Gelandehodhe. Diingung, Einsaaten, Bodenbearbeitung oder Umbriiche sind auf dieser Flache
unzulassig.

Bei Herstellung der Funktionstiichtigkeit des Larmschutzwalls als Habitat kann die
Ausgleichsflache sukzessiv (iber einen Zeitraum von 3 Jahren in die vorherige Nutzung
(landwirtschaftliche Nutzflache) umgewandelt werden.

Es sind mind. 5 Stiick Lesestein- und Totholzhaufen (je 1 m? Grundflache) entlang des
stdlichen Randbereichs zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die Positionen der Lesestein-
und Totholzhaufen sind vorab mit der UNB abzustimmen. Die Umsetzung der MalRnahme ist
durch eine 6kologische Baubegleitung zu betreuen und der UNB unaufgefordert als Bericht
vorzulegen.

Die Umsetzung der MalRnahmen 5.6-5.8 ist zu dokumentieren. Die Dokumentation ist der
Unteren Naturschutzbehérde zu Ubermitteln. Instandhaltung und jahrliche Pflege der Nisthilfen
und Kasten sind dauerhaft zu sichern.

6. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6.1

6.2

6.3

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der 6stlichen Plangeltungsbereichsgrenze sind auf dem Flurstlick 53/7 13 Obstbaume
alter, regionaltypischer Sorten anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind 3 x verpflanzte
Hochstdmme mit Ballen und einem Stammumfang von 12-14 cm zu verwenden. Die
Baumscheibe ist in einer Grofte von mindestens 12 m? und einer Mindestbreite von 2,50 m
dauerhaft unbefestigt zu lassen. Der durchwurzelbare Raum muss eine Mindestgrundflache von
16 m? und eine Mindesttiefe von 0,8 m haben.

Geholzliste:

Apfel: Pflaume: Kirsche: Birne:

Doberaner Renette, Bulhler Frihzwetsche, Biittners Rote Knorpel- Clapps Liebling,
Gelber Richard, Czar, kirsche, Gellerts Butterbirne,
Gravensteiner, Hauszwetsche, Grolle Schwarze Knorpel- Gute Graue,

James Grieve, Mirabelle von Nancy kirsche, Williams Christbirne
Roter Boskop, Schneiders Spate Knorpel-

Pommerscher Krummstiel, kirsche

Mecklenburger Konigsapfel,
Prinz Albrecht von PreulRen

Die mit einem Erhaltungssymbol gekennzeichneten Baume innerhalb des Plangeltungsbereichs
sind zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Fachgerechte PflegemalRinahmen zur
Erhaltung sind zuldssig.

Auf der Flache, die mit der Randsignatur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bereich des Larmschutzwalls
(Granflache Nr. 5) gekennzeichnet ist, hat eine Ansaat mit einer bdschungsgeeigneten
blihreichen Graser-/ Krautermischung zu erfolgen. Die Flache der von der BAB A19
abgewandten Seite des Larmschutzwalls ist nur im Zweijahresrhythmus und nicht vor dem
01. September zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Die Schnitthéhe betragt 10 cm
Uber Gelande.
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7. Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen auBBerhalb des Plangeltungsbereichs
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

7.1 Der mit der Planung verbundene Eingriff kann innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden. Das verbleibende Ausgleichsdefizit i.S.v. § 1a (3) BauGB in Héhe von 10.438 m?
Flachenaquivalent wird durch Abbuchung vom Okokonto LRO-055 Umwandlung von Acker in
Dauergriinland mit Feldgehélzen als einschiirige Méhwiese mit Beweidung in Hinter Bollhagen
ausgeglichen.

7.2 Die festgesetzten Ersatzpflanzungen von Baumen kénnen die unvermeidbaren Baumfallungen
im Plangebiet nicht vollstandig ausgleichen. Fur die verbleibenden 58 Hochstdmme wird eine
Ausgleichszahlung von 270 €/Hochstamm in den Baumfond der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock festgesetzt.

8. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB )

8.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen entlang der Autobahn BAB A19 ist als Voraussetzung fir die Realisierung
der festgesetzten schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs ein
Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand mit folgenden Parametern zu realisieren:

— Lange: 280 m (Wallkrone)
— Hohe: mind. 20,20 m dber NHN, von Nordwesten nach Sitdosten Uber die gesamte
Lange gleichmafig ansteigend auf 22,16 m tGber NHN
— Schallddammmal R",,= 25 dB
Die Lage der Krone des Walls oder der Larmschutzwand ist genau mittig in der festgesetzten
Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

8.2 Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden sind bei nicht nur
voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an
die Luftschallddammung in Abhangigkeit des maRgeblichen Auflenlarmpegels gemaf
DIN 4109-1:2018-01 zu erfillen. Die maligeblichen Aufienlarmpegel werden entsprechend
Abb.1 und 2 der Beikarte zum Teil B festgesetzt.

In Abhangigkeit von der geplanten Nutzung der Rdume und den in den Abb.1 und 2
festgesetzten AulRenlarmpegeln sind gemaf DIN 4109-1:2018-01 der Anforderungswert an das
resultierende Schallddmm-MalR der AuRenbauteile zu ermitteln und die AuRenbauteile
entsprechend auszuflhren. Abbildung 2 der Beikarte zum Teil B (malgeblicher
AuRenlarmpegel Nacht) gilt ausschlieBlich fiir Ubernachtungsrdume und nur dann, wenn der
maRgebliche AulRenlarmpegel Nacht den AuRenlarmpegel Tag Ubersteigt.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fir die AulRenbauteile der
Gebaude gewahlten Konstruktion nachzuweisen.
Fir die von der mafigeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf gemaf DIN 4109-
2:2018 Abschn. 4.4.5.1 der maligebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis

— bei offener Bebauung um 5 dB(A)

— bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden.



Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Bebauungsplan Nr. 16.S0.197 Sondergebiet ,Kistenmiihle®,
Textliche Festsetzungen, Stand 19.07.2021

8.3

8.4

8.5

8.6

9.2

Ubernachtungsrdume mit Fenstern ausschlieBlich an Fassaden mit einem n&chtlichen
Beurteilungspegel von =50 dB(A) [dies entspricht einem mafRgeblichen Aullenlarmpegel von
=263 dB(A), vgl. Abb.2 der Beikarte zum Teil B] sind mit aktiven, schallgeddammten
Ldftungseinrichtungen auszustatten, sofern eine ausreichende Raumbellftung nicht bereits
durch andere Malnahmen (wie hinterlliftete, schallddmpfende Vorbauten) sichergestellt ist.
Die Luftungseinrichtungen sind so auszulegen, dass die erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Malfie der AuRenbauteile gemaR textlicher Festsetzung 8.2 eingehalten werden
und eine ausreichende Raumbeliiftung bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Im SOgk Gebaude 3 sind Wohn- und Ubernachtungsraume unzuléssig.

Im SOgk, Baufeld D sind Wohn- und Ubernachtungsraume mit 6ffenbaren Fenstern und Tiren
an der Westfassade unzulassig.

Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass
sich der mallgebliche AuBenlarmpegel z.B. infolge der Abschirmung durch vorgelagerte
Baukorper, oder andere MaRnahmen vermindert, kann von den Festsetzungen Nr. 8.2 und 8.3
abgewichen werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Raume, in denen sich Menschen regelmafig
Uber einen langeren Zeitraum aufhalten, so zu planen, dass sie einen waagerechten Abstand
von mind. 20 m zum ruhenden aufleren Leiterseil der Hochspannungsanlage haben. Alternativ
kann der Abstand auch unterschritten werden, wenn in einem Gutachten nachgewiesen wird,
dass in den Aufenthaltsbereichen die Grenzwerte der 26.BlmSchV (26. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) eingehalten werden.

Ortliche Bauvorschriften §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §§84 und 86 LBauO M-V
In den Baufenstern B und C sind als Dachform nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
mind. 20° zulassig.

Ordnungswidrig nach § 84 Abs.1 LBauO M-V handelt, wer in den Baufenstern B und C andere
Dachformen als Satteldacher oder Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 20° errichtet.
Dies kann mit einem Buf3geld von bis zu 500.000 Euro belegt werden.
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HINWEISE

A

Es sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-
V), insbesondere § 6 (Erhaltungspflicht) und § 7 (Genehmigungsvorbehalt) zu beachten. Alle
Veranderungen an einem Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemaf
§ 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmal-schutzbehdrde bzw.
gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behdrde.

Fir jegliche Nutzungsanderungen (auch temporar) im Freileitungsschutzstreifen und bei Bau-
und PflanzmalBnahmen ist die Zustimmung des Leitungsbetreibers beim Regionalzentrum Nord,
Rostocker Chaussee 18, 18273 Giistrow einzuholen. Konkrete Planungsunterlagen, z.B. ber
Standorte und Hohe einer vorgesehenen baulichen Veranderung, Bepflanzung etc. sind
moglichst friihzeitig der 50Hertz Transmission GmbH zur Kenntnis zu geben, um die
Voraussetzungen zum Erteilen einer Zustimmung gemeinsam klaren zu kénnen.

Vor geplanten Bau- und BaumpflanzmalRnahmen im Freileitungsbereich ist der Betreiber der
Hochspannungsanlage zu konsultieren.

*Die DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1 Mindestanforderungen kann im Amt
fur Umwelt- und Klimaschutz, Holbeinplatz 14, 18069 Rostock eingesehen werden.

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient der Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbuiros Dipl.-Ing. Andreas
Golnik -6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur-, Lise-Meitner-Ring 7 in 18059 Rostock mit
Stand vom 22.05.2018. Der Plan ist im Hoéhenbezug DHHN92 (NHN) und im Lagebezug
ETRS89 (UTM33) erstellt. Gebaude und Flurstiicksbestand sind aus NAS-Daten Gibernommen.

Traufhohe ist der aulRere Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut.

Wahrend der Bauausfiihrung ist eine Beeintrachtigung der Baume auszuschlielien.
Oberirdische Teile der Gehdlze dirfen nur durch Fachunternehmen zuriickgeschnitten werden.
Der Wurzelbereich der geschiitzten Baume darf nicht mit Baumaschinen befahren werden;
Bodenabtrag und Bodenauftrag im Wurzelbereich sind nicht zuldssig. Schwenkarbeiten durch
Baufahrzeuge sind nur aufRerhalb der Kronenbereiche zulassig. Die einschlagigen Regelwerke
sind zu beachten.

Zum Schutz von flachigen Gehdlzen am Rand der Bauflachen ist ein standfester Schutzzaun
mit mindestens 2 m Hohe wahrend der Bauzeit zu errichten und zu unterhalten.

Anlagen der AuRenwerbung mit Wirkung auf Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn sind
in einem Abstand von bis zu 40 m (gemessen vom aufteren Rand der befestigten Fahrbahn)
unzulassig.



