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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Angaben zum Ursprungsplan

Das Verfahren zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurde mit dem Aufstellungs-
beschluss der Birgerschaft vom 11.07.2001 eingeleitet.

Nach Durchfiihrung des entsprechenden Aufstellungsverfahrens wurde der Bebauungsplan,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den &rtlichen Bauvor-
schriften, am 03.07.2002 von der Birgerschaft aufgrund des & 10 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. I S. 1950,
2013), sowie nach 8§ 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612), zuletzt gedndert durch das 1. Gesetz
zur Anderung der LBauO M-V (1. AndG-LBauO M-V) vom 28. Marz 2001, als Satzung be-
schlossen und die Begriindung dazu gebilligt.

Die Erwirkung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 08.02.2006 im “Stadtischen Anzeiger” ortsublich be-
kanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften, der Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans und von Mangeln der Abwéagung sowie auf die Rechts-
folgen (8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsan-
spruchen (8§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. Nr.
12.MI1.84 fir das Mischgebiet “Weiltes Kreuz* ist mit Ablauf des 08.02.2006 in Kraft getreten.

Die Grundziige der Ursprungsplanung bestehen in der Uberwindung des stadtebaulichen
Missstandes aufgrund eines ungeordneten Gewerbegebiets mit diversen Hallen, Schuppen-
bauten und unkontrollierten Aufschittungen im Bereich der Warnow-Niederung, speziell des
geschitzten Landschaftsbestandteils “Herrenwiese®, wo bislang auf einigen Flachen Berau-
bungen aufgelassener Nutzungen statt fanden, so dass gréf3ere ungenutzte Freiflachen ent-
standen.

Die teilweise Nutzung der Flachen nérdlich der Tessiner Strae und des Mihlendamms war
in keiner Weise angemessen fir diesen Standort.

Siedlungsstrukturelle und wohnungspolitische Grinde, Bestrebungen zur Foérderung der
Wirtschaft, besonders ihrer mittelstandischen Strukturen und die Behebung stadtebaulich-
raumlicher und gestalterischer Missstande machten den Bebauungsplan erforderlich.
Daneben bestanden seit langerer Zeit fiir eine Reihe von Grundstiicken Bestrebungen zu ei-
ner baulichen Nutzung durch die Eigentimer und Investoren.

Unter Bericksichtigung der Standortbedingungen, der Lage in der Gesamtstadt und der an-
grenzenden Gebiete mit ihrer naturraumlichen Bedeutung war es im Interesse der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock notwendig, mit
den Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung ordnend aktiv zu werden.

Der Rahmenplan gab die Grundlagen fir die vorliegende verbindliche Bauleitplanung vor.

Damit wurde eine raumliche Ausformung des Stadtzuganges neben den bestehenden Wohn-
und Geschaftsbauten aus den 50er Jahren sidlich der Kreuzung Tessiner Stra-
Re/Neubrandenburger StrafRe und der historischen Bebauung entlang der Nordseite der
Tessiner Stral3e gebildet.

Im Rahmen der Ursprungsplanung wurden auch die Belange des Hochwasserschutzes als
wesentliches Element der Planung durch die entsprechenden Festsetzungen zur Héhenlage
der geplanten Stral3en beriicksichtig.




1.2 Ziel und Zweck der 1. Anderung/Grundziige

Fur die Hanse- und Universitatsstadt Rostock wird fur den Zeitraum bis 2030 ein deutlicher
Zuwachs der Einwohnerzahl und damit verbunden ein gro3er Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum prognostiziert. Vor diesem Hintergrund sind vorhandene Potenziale an Wohnbaufla-
chen zu nutzen und neue Flachen zu entwickeln. Fir das ,Weille Kreuz“ besteht mit dem
rechtskraftigen B-Plan Baurecht, wobei die notwendige ErschlieBung durch eine unmittelbare
Koppelung mit Fragen des Hochwasserschutzes bisher nicht in vollem Umfang umgesetzt
werden konnte. Mit der B-Plan-Anderung sollen diese Abh&ngigkeiten aufgelost und gleich-
zeitig mehr Wohnungsbau ermdglicht werden.

In den zurtickliegenden Jahren erfolgte eine derzeit abschlieRende Weiterentwicklung der
Planungen zur Sicherung des Hochwasserschutzes insbesondere vor Au3enhochwasser im
vorliegenden Bereich durch das Land Mecklenburg-Vorpommern.

Von der im Ursprungsplan verfolgten Planungsidee, dass ein von Westen nach Osten durch
das Plangebiet verlaufender Stralenzug als Hochwasserschutzdamm ausgebildet werden
sollte, wird jetzt abgeriickt, zu Gunsten einer eigenen Hochwasserschutzanlage als Wand,
die allerdings weitgehend in raumlichem Bezug zu geplanten Verkehrsflachen verlaufen soll.

Mit dem veréanderten Verlauf der Hochwasserschutzanlage ist auch eine Verschiebung von
ErschlieBungsstralRen im westlichen Bereich verbunden.

Vor allem diese Griinde gaben den Anlass, die Ursprungsplanung zu Uberarbeiten.

In diesem Zusammenhang werden auch die aktuellen Erkenntnisse zum Immissionsschutz
und zur Grundstuckssituation bertcksichtigt.

Es hat sich durch die Weiterentwicklung des Liegenschaftskatasters ein flachendeckender
Aktualisierungsbedarf ergeben. Dies fiihrt dazu, dass fiir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans eine weitgehende Anpassung der katastergrundlagen notwendig wird, die den gesam-
ten Geltungsbereich erfasst.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des vorliegenden Gebiets mit
all inren Teilaspekten war die Aufstellung dieses Bebauungsplans und nun seiner 1. Ande-
rung notwendig.

Siedlungsstrukturelle und wohnungspolitische Grinde, Bestrebungen zur Férderung der
Wirtschaft, besonders ihrer mittelstandischen Strukturen und die Behebung stadtebaulich-
raumlicher und gestalterischer Missstande machen ihn erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der Standortbedingungen, der Lage in der Gesamtstadt und der an-
grenzenden Gebiete mit ihrer naturrdumlichen Bedeutung ist es im Interesse der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock notwendig, mit den
Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung ordnend aktiv zu werden. Nur im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes ist eine in sich schliissige und ausgewogene Nutzungsmischung hoher
stadtebaulicher Qualitat an diesem Standort zu sichern.

Auf der Grundlage des Ursprungsplans erfolgte bisher fast ausschlieB3lich im zentralen Be-
reich eine Umsetzung mit der Errichtung mehrgeschossiger Wohnh&user sowie der Herstel-
lung der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die Kreuzung Tessiner Stra-
3e/Neubrandenburger StralRe verbunden mit dem Bau von Teilen Hochwasserschutzes.

Die heutige Nutzung der von Teilen der Flachen nérdlich der Tessiner StraRe und des Miih-
lendamms ist in keiner Weise angemessen fur diesen Standort. Das Bild wird bestimmt
durch stadtebaulichen Wildwuchs in Form der Reste eines ungeordneten Gewerbegebiets.
Dabei sind diversen Hallen, Schuppenbauten und unkontrollierten Aufschittungen im Be-
reich der Warnow-Niederung, speziell des geschutzten Landschaftsbestandteils “Herrenwie-
se” bereits beseitigt worden.




Nordlich des Mihlendamms befindet sich ein gemischt genutztes Bauquartier, fir das es ak-
tuell Konzepte einzelner Eigentiimer flr bauliche Veréanderungen gibt.

Auf den rickliegenden Flachen im nérdlichen Bereich fanden in der Vergangenheit umfang-
reiche Berdumungen aufgelassener Nutzungen statt, so dass grofR3ere ungenutzte Freifla-
chen entstanden

Einzig geordnetes Element ist die bestehende villenartige Bebauung auf der Nordseite der
Tessiner StralRe im Ostteil des Bebauungsplangebiets und die auf der Grundlage des Ur-
sprungsplans begonnene Bebauung im zentralen Bereich.

Eine raumliche Ausformung des Stadtzuganges wird bisher nur durch die Wohn- und Ge-
schaftsbauten aus den 50er Jahren sudlich der Kreuzung Tessiner Stral3e/Neubrandenbur-
ger Stral3e und die erfolgte Neubebauung gebildet.

Um einen stadtraumlichen Charakter zu vermitteln, fehlt eine Vervollstandigung des Gegen-
Ubers auf der Nordseite. Die entlang des Mihlendamms stadteinwérts vorhandene Straf3en-
randbebauung kann als Ansatzpunkt fir die Schaffung eines stadtraumlich definierten Um-
feldes dienen.

Mit der vorliegenden Anderung werden die urspriinglichen Ziele des Bebauungsplans beibe-
halten und neu aufgegriffen,

Der Bebauungsplan Nr. 12.M1.84 soll weiterhin die effektive, dkologische, gestalterisch an-
spruchsvolle und geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebiets sicherstellen.

Die ca. 8 ha grof3en Baugebiete sollen durch das ErschlieBungssystem fir den Individual-
verkehr und den Offentlichen Personennahverkehr (OP NV) gleichermaRen giinstig bedient
werden kbénnen.

Eine sichere Durchquerung des Gebiets fir den Rad- und FulRverkehr soll gewahrleistet
werden.

Der notwendige Schutz vor Hochwasser, ein sinnvolles ErschlieRungskonzept und die an
diesem Standort gegebenen hohen Immissionsbelastungen sollen unter Wahrung der natur-
raumlichen Bedingungen mit dem Ziel eines htéheren Wohnanteils planerisch geregelt wer-
den.

1.3 Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.MI.84 fiir das Mischge-
biet “WeilRes Kreuz® entspricht, aufgrund der Anpassung an das aktuelle Liegenschaftskatas-
ter, dem Gebiet des urspriinglichen B-Plans. Er befindet sich nur etwa tausend Meter vom
Stadtzentrum entfernt, der Altstadt stdostlich direkt gegentiber und ist von der Hohe des mit-
telalterlichen Kernes einsehbar (St. Petri). Gleichzeitig bildet das Gebiet von den Hoéhenzl-
gen im Osten aus gesehen den Vordergrund fiir die markante Stadtsilhouette. Das Plange-
biet grenzt unmittelbar an die Warnowniederung an bzw. schiebt sich teilweise in diese hin-
ein.

Zu einem traditionellen Naherholungsgebiet der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, dem
Stadtwald Brinckmansdorf mit dem ehemaligen “Schweizer Haus®, besteht nur eine geringe
Entfernung von etwa 500 Metern.

Hinter dem S-Bahnhof Kassebohm befindet sich das historisch gewachsene Gewerbegebiet
Kassebohm, dass derzeit in den deutlich Gberwiegenden Bereichen in einen Wohnungs-
baustandort geédndert wird.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt

im Westen: von der Unterwarnow und der Herrenwiese,

im Norden: von der Kleingartenanlage "Verbindungsweg, Abteilung 11"
im Osten: vom Verbindungsweg und

im Siden: von der Tessiner Stral3e (L 39).

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 13 ha.
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Als Plangrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Sperlich und Frohlich GbR,
offentlich bestellte Vermessungsingenieure, SchonenfahrerstraBe 7, 18057 Rostock im Malstab:
1:500, H6henbezug: DHHN92, Lagebezug: ETRS89 mit Stand vom Januar 2018 auf der Grundlage
der ALK der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

1.4 Bisheriger und geplanter Verfahrensablauf

Mit der BauGB-Novelle durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) wurde zum 1. Janu-
ar 2007 in Anlehnung an die Regelungen uber die vereinfachte Anderung eines Bauleitplans
nach § 13 BauGB ein "beschleunigtes® Verfahren eingeftihrt. Mit dem 8§ 13a BauGB steht un-
ter bestimmten Voraussetzungen ein Instrument der stadtebaulichen Planung zur Verfligung,
das rechtspolitisch das Ziel verfolgt, die Beglnstigung einer Entwicklung des Stadtgebiets
nach “innen®, zu beférdern. Mit dem beschleunigten Verfahren wird eine deutliche Erleichte-
rung der Innenentwicklung gegentber der Au3enentwicklung erméglicht, insbesondere durch
eine Begunstigung hinsichtlich des Umgangs mit der Umweltpriifung und der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaR § 13a Abs. 4 BauGB auch ausdriicklich fur die An-
derung und Erganzung von Bebauungsplanen anzuwenden.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist u.a. dass in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriufung o-
der nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

- Mit der vorliegenden Planung werden keine neuen Flachen einer Bebauung zugefihrt, al-
so keine Vorhaben vorbereitet, die eine Grundflache von mehr als 20.000 m2 Uberschrei-
ten.

- Es werden im Rahmen von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten keine Zulas-
sigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sind keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes im vorliegenden Raum bekannt. Auch ist nicht erkennbar,
dass Erhaltungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt
wurden.

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB vor. Gemal3 § 13a Abs. 2 BauGB sind im beschleunigten Ver-
fahren die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ent-
sprechend anzuwenden.

- Die Biirgerschaft beschloss am 13.09.2017 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans.
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 02.11.2017 im
“Stadtischen Anzeiger” - Amtsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock - erfolgt.

- Die fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung soll im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung stattfinden. Dabei besteht auch
Gelegenheit, sich zur Planung zu &ulRern.

- Die Burgerschaft beschlie3t den Entwurf des Bebauungsplans nach den derzeit vorlie-
genden Erkenntnissen und bestimmt ihn zur 6ffentlichen Auslegung.




- Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine 6ffentliche Auslegung des Entwurfs, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, sowie der
Begriindung auf die Dauer eines Monats durchgefthrt.

Die Unterlagen kénnen auch im Internet eingesehen werden.

Die o¢ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen,
und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber
den Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kdnnen, durch Abdruck im "Stadtischen An-
zeiger” - Amtsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock - und im Internet ortsiblich
bekannt zu machen. In der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung ist darauf hinzu-
weisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

- GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB holt die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, zum Entwurf ein.

- Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie die Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) erfolgt parallel zur Beteiligung
der Behodrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.

- Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden (§ 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

- Aufgrund der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe zu
erwarten bzw. gelten sie geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Auch wenn die
Eingriffsregelung nicht zum Tragen kommt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), sollen die natur-
und artenschutzrechtlichen Aspekte angemessen Berlicksichtigung finden. Insbesondere
die Belange des gesetzlichen Artenschutzes wurden durch ein entsprechendes Gutach-
ten ermittelt und durch Festsetzungen im Bebauungsplan bertcksichtigt.

- Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Aufgrund der Néhe des Plangebietes zur sidlich angrenzenden Tessiner Stral3e (L 39)
und der am Verbindungsweg liegenden Tankstelle sowie den im Plangebiet befindlichen
Gewerbebetrieben waren beziiglich der Ausdehnung der Wohnnutzung neue Untersu-
chungen zum Immissionsschutz erforderlich. Die sich daraus ergebenden Festsetzungen
wurden Gegenstand des Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans.

- Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock stellt die betroffenen
Grundstiicke Uberwiegend als Bestandteil des Mischgebiets MI.12.1, im Nordwesten als
Wohnbauflache W.12.3 und im Nordosten als Gewerbegebiet GE.12.1 dar.

Diese Darstellungen entsprechen weitgehend den Festsetzungen des Bebauungsplans
und auch seiner 1. Anderung.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt bzw.
geédndert werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung geringfligig angepasst
(8 13a Abs. 2 Nr. 2, 3. Halbsatz BauGB), bzw. bei der Neuaufstellung entsprechend ge-
fasst.

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen sind zu beachten.




2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen
Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplans sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 132),

- Planzeichenverordnung (-PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I, S. 1063),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie nach § 86 der Landesbauord-
nung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V
S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228), wird nach Beschlussfassung durch die Biirgerschaft die Satzung iber die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 12.MI.84 fur das Mischgebiet “WeilRes Kreuz®, auf der Flache
ndrdlich der Tessiner StralRe (L 39), 6stlich der Unterwarnow und der Herrenwiese, stdlich
der Kleingartenanlage "Verbindungsweg, Abteilung II" und westlich des Verbindungswegs,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvor-
schriften, erlassen.

Vorgaben Ubergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Es enthélt die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
Landesplanung, die das ganze Land einschlieZlich des Kiistenmeers betreffen.

Danach soll die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert
werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Bertcksichtigung einer flachensparenden Bauwei-
se auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Konzepte zur Nachverdichtung, RickbaumalRnahmen und flachensparende Siedlungs-, Bau-
und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der Ortsspezifik der Kommunen die
Grundlage fur die kiinftige Siedlungsentwicklung bilden.

In den Kommunen sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Moéglichkeiten der Nachver-
dichtung vorrangig zu nutzen.

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.

Die vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale in den Kommunen férdert eine
kompakte Siedlungsentwicklung, vermeidet Verkehr, schont die Umwelt und lastet vorhan-
dene technische Infrastruktureinrichtungen sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge in der
Regel besser aus.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock vom Au-
gust 2011 sieht das Bebauungsplangebiet innerhalb des Oberzentrums Rostock als Be-
standteil eines Tourismusschwerpunktraumes vor. Gemaf Punkt 3.1.3 G(2) des RREP MMR
sollen in Tourismusschwerpunktraumen an der Aul3enkiiste, die bereits intensiv touristisch
genutzt werden (dazu z&hlt auch die Hanse- und Universitatsstadt Rostock) schwerpunki-
mafig MalRnhahmen der qualitativen Verbesserung des touristischen Angebotes und der Sai-
sonverlangerung durchgefihrt werden.




Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und
Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu bertcksichtigen.

Spezielle Regelungen fur die von der Planung erfassten Flachen werden durch die Raum-
ordnung jedoch nicht getroffen.

Zur Siedlungsentwicklung wird auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen und deren Weiter-
entwicklung orientiert.

Die Nutzung vorhandener Infrastrukturen und die Forderung der Innen- vor der Aul3enent-
wicklung sowie die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte sind
Kernaussagen des Programmes.

Diesen Zielen der Raumordnung werden der vorliegende Bebauungsplan und auch seine 1.
Anderung grundsatzlich gerecht.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 02.12.2009, stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
weitgehend tbereinstimmend Wohnbauflachen (W.12.3), Mischgebietsflachen (MI.12.1) und
Gewerbegebiete (GE.12.1) dar.

Damit sind der Bebauungsplan und auch seine 1. Anderung grundsétzlich geman § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geringfligige Konkretisierungen im Rahmen der Festsetzungen der 1. Anderung des Fla-
chennutzungsplans werden entweder im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst, bzw. bei seiner Neuaufstellung entsprechend dargestellit.

Unverbindliche Vorgaben lUbergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die von der Biirgerschaft am 14.05.2014 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock beschlossene Erste
Aktualisierung des Landschaftsplans der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2013 stellt
die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die Erfordernisse und Mal3nah-
men zur Verwirklichung dieser Ziele flachendeckend fir das Gebiet der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock dar und begrtindet diese.

,Die Inhalte des aktualisierten Landschaftsplans sollen im Rahmen der Bauleitplanung
nachweislich und nachvollziehbar in die Abwagung einbezogen werden. Sie kdnnen als Dar-
stellung oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufgenommen werden.

Die dargestellten Entwicklungsziele fur Natur und Landeschaft sowie Erholungsvorsorge die-
nen als Rahmenvorgabe fir alle Fachplanungen einschlie3lich der Landschaftspflegerischen
Begleitplane und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Sie sind insbesondere fir die Beurteilung der Umweltvertraglich-
keit heranzuziehen.” (aus dem Beschluss uber die Erste Aktualisierung des Landschafts-
plans der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2013 vom 14.05.2014).

Die Zielkonzeption der Ersten Aktualisierung des Landschaftsplans sieht flr das Plangebiet
Ubereinstimmend mit dem Flachennutzungsplan Wohnbauflachen, Mischgebiete und Ge-
werbegebiete vor.

Beachtliche Verfahren sind fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht
bekannt.

2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein Areal von ca. 13ha, welches im Wes-
ten durch die Unterwarnow und die Herrenwiese, im Norden durch die Kleingartenanlage




"Verbindungsweg, Abteilung 11", im Osten durch den Verbindungsweg und im Suden durch
die Tessiner Stral3e (L 39) und den Mihlendamm begrenzt wird.

Die vom Bebauungsplan erfassten Flachen sind durch Anschliisse an die Tessiner Stral3e (L
39), Uber die ampelgeregelte Kreuzung mit der Tessiner Stral3e sowie eine bestehende An-
bindung im Bereich Tessiner Stral3e 12-13, an den Muhlendamm am westlichen Rand des
Plangebietes und im Osten durch den Verbindungsweg im Bereich der Tankstelle erschlos-
sen.

Das Bebauungsplangebiet bindet leistungsfahig im zentralen Bereich an die dafur ausgebau-
te ampelgeregelte Kreuzung Tessiner Stral3e/Neubrandenburger Stral3e sowie im Bereich
der Tankstelle am Verbindungsweg an.

Erganzt wird diese ErschlieBung durch einen weiteren Anschluss westlich von der Hauptzu-
fahrt in Richtung Mihlendamm.

Damit besteht eine bedarfsgerechte Anbindung an das stadtische StraRenverkehrssystem.

Eine bauliche Nutzung des Gebiets begann vermutlich im 18. Jahrhundert mit dem Kristalli-
sationspunkt “Weiltes Kreuz®, einer Ausflugsgaststatte am Ende des Mihlendamms auf der
Niederungsseite nordlich der StraRengabelung Tessin/Laage und setzte sich durch die Anla-
ge von Gewerbebetrieben und Betriebshéfen sowie im ndrdlichen Bereich die unkontrollierte
Deponierung von Bodenaushub und Schuttablagerungen nach dem 2. Weltkrieg und eine
dann gewerbliche Nutzung dieser aufgeschuitteten Flachen fort.

Danach begann die Umsetzung der Planung zum Ursprungsplan.

Das Bebauungsplangebiet umfasst auch die in den Niederungsbereich vorgeschobenen, bis-
lang gewerblich genutzten Aufschittungen, deren Nutzungen inzwischen weitgehend aufge-
lassen und deren Flachen weitgehend berdumt wurden, die Villenbebauung an der Tessiner
Stral3e und das dahinterliegende Gartnereigeldande sowie eine relativ neue Tankstelle am
Verbindungsweg.

Im tangierenden Bereich werden die Verkehrsflachen des Verbindungswegs und der Tessi-
ner Stral3e (L 39) in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anbindung an das tbergeord-
nete Strafl3ennetz zu verdeutlichen und zu sichern. Nordostlich grenzt der Bebauungsplan Nr.
12.50.46.1 Sondergebiet “Verbindungsweg® an das vorliegende Bebauungsplangebiet an.
Hier war auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans ein Baumarkt entstan-
den, der eine Umnutzung erfuhr.

Das Geldnde geht mit seinem Saum unkontrollierter Auffillungen am West- und Nordrand
unmittelbar in Rohricht bestande und Bruchwélder der aus einem Flusstalmoor der Warnow
entstandenen Herrenwiese Uber.

Die zusammenhangend erhaltene Herrenwiese mit ihrem fast 1 km langen, ungestorten
Uferbereich zur Warnow ist von zentraler Bedeutung.

Dieser unmittelbar angrenzende Bereich wurde wegen seines hohen Wertes fur den Arten-
und Biotopschutz, als Lebensraum gewdasserbezogener Tier- und Pflanzenarten sowie als
Rastplatz fur Zugvogel, wie auch fur das Landschaftsbild zum geschitzten Landschaftsbe-
standteil erklart. Die Verordnung vom 22.05.1997 wurde durch Abdruck im “Stadtischen An-
zeiger* - Amtsblatt der Hansestadt Rostock - am 09.07.1997 ortsiiblich bekanntgemacht und
ist rickwirkend mit Wirkung vom 04.12.1993 in Kraft getreten.

Die HOohenentwicklung des Geléndes weist ein Ansteigen von ca. 1 m tber DHHN im Westen
auf etwa 7 m im Osten auf. Daher sind weite Teile des Bebauungsplangebiets den Einwir-
kungen von mdglichem Hochwasser ausgesetzt. Daneben ist im Hochwasserfall tber den
Bereich des WeiRen Kreuzes und teilweise den Muhlendamm ein Uberfluten der Ober-
warnow zu erwarten. Dabei tritt eine Gefahrdung weiter stdlich gelegener Trinkwasser-
schutzzonen ein.

Darauf wird mit Anlagen des Hochwasserschutzes und durch entsprechende ergdnzende
Festsetzungen des Bebauungsplans reagiert.
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Im Bereich des Bebauungsplans stehen keine Boden mit besonderer Schutzwurdigkeit an.
Die Bodenwertzahl betragt in jedem Falle unter 50.

Jungere Gartenanlagen sowie bis vor kurzem gartenbaulich genutzte Flachen befinden sich
in der Nordhélfte des Ostteils. Entwickelte Garten bzw. deren Relikte mit altem Obstbaum-
und Ziergeholzbestand (Taxus, Ginkgo) befinden sich im Zentrum des westlichen und im dst-
lichen Bereich auf den Villengrundstiicken. Das Alter der altesten Baume betragt dement-
sprechend 50 - 80 Jahre (Rosskastanien).

Darunter befinden sich auch eine Eibe und ein Ginkgo, die als Naturdenkmale (Baumdenk-
male Nr. 33 und 34) nach Beschluss Nr. 94/51/81 des Rates der Stadt Rostock vom
18.06.1981 geschiitzt sind. Dieser Schutzstatus gilt nach § 22 NatSchAG M-V fort. Im Um-
gang mit diesen Naturdenkmalen sind die weitergehenden Bestimmungen des § 14
NatSchAG M-V zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde der Schutzstatus
der Naturdenkmale nochmals geprift und von der Unteren Naturschutzbehdrde mit Schrei-
ben vom .. bestatigt.

Die Baume wurden nach 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen.

Im Westen und Norden grenzt der Bereich Weil3es Kreuz an die Niederungen der Warnow
und ihres 6stlichen Zuflusses Carbak mit winterlichen Wasserstandsschwankungen und hau-
figer Uberflutung.

Nordlich des Bebauungsplangebiets wurden inmitten dieser Niederung Kleingartenanlagen
und Halden mit Abraum aus der Kies- bzw. Sandgewinnung angelegt. Zuséatzlich wird die
Carbék-Niederung durch den Damm des Verbindungswegs zerschnitten.

Im Sidwesten schlief3t sich bis zu 5-geschossige Wohn- und Gewerbebebauung an bis hin
zu den Warnowwiesen an der Oberwarnow. Sie sind durch den Mihlendamm und die dortige
Schleuse abgetrennt von der Wasserstandsdynamik der Unterwarnow, jedoch als Feuchtge-
biet hoher Bedeutung im direkten raumlichen Zusammenhang mit Herrenwiesen und Car-
bak-Niederung im Norden zu sehen.

Im Sudosten, dem ansteigenden Moranenriicken folgend, besteht eine parkartige Grinver-
bindung zum Stadtwald Brinckmansdorf - vom Einschnitt der Bahnlinie unterbrochen (eine
FuRgangerbriicke wurde demontiert). Der Stadtwald seinerseits ist Ubergangsbereich zur
ehemals landlichen Randzone Rostocks im Sidosten. Im Zusammenhang mit dem Wohnge-
biet Kassebohm ist eine Zunahme der Bedeutung dieser welligen Landschaft als Erho-
lungsgebiet zu erwarten.

Trotz der Zerschneidung der Landschaftsraume um das Planungsgebiet durch Siedlungsfla-
chen und Verkehrswege ist deren Bedeutung auf3er fur den Naturhaushalt auch fur das
Landschafts- bzw. Stadtbild und die stadtnahe Erholung hervorzuheben. Einerseits sind die
schitzenswerten Lebensrdume in der unmittelbaren Nachbarschaft zu bericksichtigen, an-
dererseits ist der Nahe des traditionellen Erholungsgebietes Stadtwald Brinckmansdorf, kinf-
tigen Freizeitbereichen in der Carbék-Niederung und vorhandenen, ausgedehnten Kleingar-
tenanlagen Rechnung zu fragen. Fir das Stadt- und Landschaftshild zwischen Altstadt im
Westen und der ausgepragten Gelandekante 6stlich der Warnow verlangt die Entwicklung
des Planungsgebietes in seiner Doppelfunktion als Grinzasur/Flussniederung und baulicher
Briickenkopf am Warnow-Ubergang an dieser sensiblen Stelle besondere Umsicht und sorg-
faltige Abwagung landschaftlicher Belange gegeniber baulichen Entwicklungsvorstellungen.

Rostock wurde in geologischer Hinsicht vor allem durch die letzte Kaltzeit (Weichselkaltzeit)
des Pleistozans beeinflusst.

Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich zum Teil bis in die Warnowaue (hier urspriinglich
0 - 2 m u. DHHN). Dieser Auenbereich, nachfolgend “Torfareal“ genannt, ist durch z.T. Meter
machtige organogene Sedimente, Torf und Muddeschichten gekennzeichnet, die sich hier
am Ufersaum der nacheiszeitlichen Warnow gebildet haben.

Das Gelande der ehemaligen Gartnerei und die Wohnbebauung im Ostteil des Bebauungs-
plangebiets liegt mit 2 - 7 m 4. DHHN auf dem ehemaligen Ostufer der Ur-Warnow.

Der Untergrund besteht hier Uberwiegend aus Uber 12 m méchtigen Schmelzwassersanden,
die pleistozanen Geschiebemergel Uberdecken.
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Die Grenze zwischen diesen beiden Bereichen folgt, beginnend an der Kreuzung Miih-
lendamm - Tessiner Stral3e/Neubrandenburger Stral3e, in etwa der 2 m H6henlinie nach Os-
ten.

Im Zuge der Besiedlung wurde das gesamte Gelande nahezu flachendeckend mit einer
kunstlichen Aufschittung versehen. Das meiste Material wurde im Bereich des Torfareals
zur Baugrundstabilisierung und zur Niveauanhebung (Hochwasserschutz) verkippt. Hier
konnten im Zuge von Baugrunduntersuchungen Machtigkeiten bis 9,75 m nachgewiesen
werden.

Kunstliche Aufflllungen sind im gesamten Bebauungsplangebiet nahezu flachendeckend
verbreitet. Ihre durchschnittliche Méachtigkeit betragt ca. 1 m - ausgenommen der Bereich
des Torfareals. Dort weist der Aufschuttungskorper sehr unterschiedliche Machtigkeiten zwi-
schen 1,5 und z.T. mehr als 9 m (s.0.) auf. Der Aufschittungskorper besteht Uberwiegend
aus Bauschutt (sandig bis schluffige Matrix vermengt mit Ziegel-, Betonbruch und Holzres-
ten), Kriegstrimmern aus der Stadt Rostock (Uberwiegend Bau- und Brandschutt) sowie Bo-
denabraum, Mutterboden und Brandriickstanden, z.B. Asche und Schlacke.

Dieses organogene Sediment besteht lberwiegend aus unterschiedlich stark zersetzten
Pflanzenteilen und kommt nur im Torfareal vor.

Durch die Auflast des mehrere Meter méchtigen Aufschittungskorpers ist das darunter lie-
gende Torflager zusammengequetscht. Abhangig von seinem Komprimierungsgrad, weist
das z.T. bis Uber 2,9 m machtige Organogen sehr stark abweichende Wassergehalte auf

In vielen Bodenprofilen des Torfareals wurden unter dem Torflager Muddeschichten erbohrt,
die im Einzelfalle bis Giber 6,1 m méachtig sein kdnnen.

Die Mudde besteht aus einem Gemenge von Schluff und organischen Bestandteilen. Oftmals
enthalten die Muddeschichten auch geringméchtige Lagen oder Linsen von Muschelschill.
Wie beim Torf wurden auch an unterschiedlichen Mudde-Proben sehr abweichende Wasser-
gehalte und Konsistenzunterschiede festgestellt.

Die Flusssandsedimente (Quartér, Holozan) fillen eine ca. 5 m tiefe Rinne aus, die die
nacheiszeitliche Warnow in Schmelzwassersande (hier ca. 12 m machtig) der letzten Eiszeit
erodiert hat. Der Flusssand ist durch eine weitstandige Kérnung charakterisiert und bildet auf
dem Torfareal die Basis des Torflagers bzw. der Muddeschichten.

Der Aufschittungskorper im Bereich des Torfareals stellt keinen tragféahigen Baugrund dar.
Unter dieser Uberwiegend aus Bauschutt bestehenden Schicht lagern z.T. Meter machtige
organogene Sedimente. Unter Umstdnden kann es hier erforderlich sein, Bauwerke auf
Pfahlen zu grinden. Fir jeden Einzelfall sollte ein Griindungsgutachten erarbeitet werden.
Bei Sulfatgehalten zwischen 44 und 242 mg/l entspricht das Grundwasser der Kategorie
“schwach betonangreifend” oder der Klasse AX1. Im Grundwasser auf einer kleinen Teilfla-
che wurden 232 mg/l Chlorid festgestellt. In Verbindung mit einer Karbonatharte von 23° KH
ist damit eine hochgradige Stahlaggressivitat gegeben, d.h. auch Edelstahl kann angegriffen
werden.

Nach einem Brunnenprofil an der Neubrandenburger StraRe kénnen die 6rtlichen Schmelz-
wassersande im Bereich der Warnow Uber 12 m machtig sein. Unter einer ca. 1 m machtigen
Bedeckung aus Bauschutt und Abraum, konnte dieser kiesfihrende Mittel- bis Grobsand nur
in dem Gelandedreieck zwischen der Tessiner Stral3e und Verbindungsweg aufgeschlossen
werden. In Nahe der Tessiner Stral3e und Verbindungsweg wurden in diesem kaltzeitlichen
Sediment auch geringmachtige Schluff- und Kieslagen durchteuft.

Zumindest in einer Bohrung im Kreuzungsbereich Tessiner Stral3e / Verbindungsweg konnte
Geschiebemergel nachgewiesen werden. Es handelt sich um eine ca. 1,3 m méachtige Lage,
die 4,1 m u. GQK, in den Schmelzwassersand eingebettet ist und durchteuft wurde.
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Der Raum Rostock befindet sich klimatologisch in einem Ubergangsbereich zwischen dem
vom Atlantik beeinflussten maritimem Klima Westeuropas und dem kontinentalen Klima Ost-
europas. Allerdings ist festzustellen, dass das Bebauungsplangebiet zum stérker atlantisch
beeinflussten Klimabereich gehért, d.h. geringe Jahres- und Tagesschwankungen der Tem-
peratur, kiihle Sommer, milde Winter und hohe Luftfeuchtigkeit.

Die mittlere Summe der Niederschlagshohe betragt im Jahr etwa 592 mm. Die mittlere Zahl
der jahrlichen Gewittertage liegt bei 20,2 Tagen (Deutscher Wetterdienst Rostock, 1991).

Das Untersuchungsgeléande entwéssert z.T. Uber den Roénngraben nach Norden in die
Warnowaue oder nach Westen direkt in den angrenzenden Moorgirtel des 0Ostlichen
Warnowarms. Das Grundwasserregime im Bereich des Torfareals wird im Wesentlichen
durch die Wasserfuhrung der Unterwarnow gepragt. Je nach Hohenniveau der Aufschut-
tungsflache wurde Grundwasser in diesem Bereich zwischen 1 und 1,5 m unter Geldnde an-
getroffen. Der Grundwasserspiegel liegt hier entsprechend der Stichtagsmessung vom
27.09.1999 bei ca. 0,3 m U.DHHN. Hochwasserereignisse die zur Uberflutung des Torfareals
fuhrten, sind nicht bekannt. In den hdhergelegenen Gelandeteilen zwischen Tessiner Stral3e
und Verbindungsweg ist der Grundwasserflurabstand im Wesentlichen von den Nieder-
schlagsereignissen abhangig. Bei Flurabstdnden von 1 bis 2 m unter GOK liegt hier der
Grundwasserspiegel ca. 1,5 m 0. DHHN. Das Grundwasser flieRt dem natlrlichen Gefalle
folgend nach Nordwesten in die Warnowniederung ab.

Auf einer Lange von ca. 260 m von Osten nach Westen und dann nach Norden abknickend
in einer Lange von etwa 250 m verlauft der “Ronngraben®. Es handelt sich um ein strecken-
weise verrohrt laufendes Gewasser.

Der Rénngraben kommt aus dem 20 - 30 m héher gelegenen Gebiet dstlich des Dorfes Kas-
sebohm, fliel3t durch den Brinckmansdorfer Stadtwald und fihrt dort nur periodisch Wasser.
Nach der verrohrten Unterquerung von Bahntrasse, Tessiner Straf3e (L 39) und Verbin-
dungsweg tritt er am Hangful aus und fihrt zunachst nach Westen entlang des Nordrandes
des Bebauungsplangebiets.

Parallel zum Verlauf einer Abwasser-Druckrohrleitung knickt er heute scharf nach Norden
ab. In diesem Bereich nimmt er Regenwasser aus einer Rohrleitung sowie weiteren Graben
aus der ostlich angrenzenden Kleingartenanlage auf, gabelt sich auf der Hohe der Nordgren-
ze des Bebauungsplangebiets und fliel3t in einem Hauptarm (westlich) und einem Nebenarm
(6stlich) der Carbadk zu. Der Rénngraben gehort zu den als Vorfluter bedeutsamen Graben
Rostocks. Er ist als Gewasser 2. Ordnung eingestuft und wird vom Wasser- und Bodenver-
band “Untere Warnow - Kiste" unterhalten.

Im Westen des Gebiets parallel zum Mihlendamm verlauft ein Graben 2. Ordnung (Hefegra-
ben) durchs Réhricht und mindet in die Warnow. Er wird au3er von einem Regenwasserka-
nal unter dem Muhlendamm durch einen von Stiiden kommenden, etwa 300 m weit verrohr-
ten Wasserlauf, gespeist.

Die Sedimente im offenen Teil des Hefegrabens (parallel zum Muhlendamm) sind schad-
stoffbelastet.

An beiden Gewassern ist nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Uferbereich ge-
schitzt.

Der Uferbereich verlauft beidseitig von der Boschungsoberkante im Abstand von 5 m.

Nach § 38 WHG diirfen in diesem Uferbereich Baume und Straucher nur beseitigt werden,
wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, aus Grinden der Land-
schaftspflege oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Bauliche und sonstige Anlagen, die
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzulassig.

Nach 8§ 38 WHG ist das Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefahrdender Stoffe und
der Umgang damit verboten.

Die Verwendung mineralischer und organischer Dingemittel und die Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln ohne Anwendungsbeschrénkungen sind unzuldssig.
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2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Bebauungsplangebiet ist im stdlichen und westlichen Teil primér baulich gepragt. Die
Hofe des gewerblich genutzten Bereichs sind teils befestigt, teils durch Befahren arm an Ve-
getation.

Die neu zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flachen sind im zentralen Bereich, im Nord-
westen und im Nordosten weitgehend bis vollstandig frei von einer baulichen Nutzung.

Im westlichen Bereich unmittelbar am Mihlendamm befinden sich z.T. bis 4 - 5-geschossige
Grlunderzeitbauten neben alteren Gebauden, an die sich H6fe und Garten anschlieRen. Im
westlichen Bereich befinden sich eine Kfz-Werkstatt sowie ein technischer Ausruster fur Ver-
anstaltungen in jeweils 2-geschossigen Geb&uden.

Im dstlichen Bereich entlang der Tessiner Stral3e steht eine Reihe villenartiger Wohnh&user
aus dem fruhen 20, Jahrhundert in Garten. Von dort entwickelt sich auch eine gewisse bauli-
che Pragung fur das vorliegende Gebiet.

Am Verbindungsweg befindet sich eine Tankstelle und dahinter eine Gartnerei.

Die 1-2-geschossigen, meist gewerblich genutzten Gebaude im Mittelbereich wurde seit dem
2. Weltkrieg errichtet und ist zwischenzeitlich in Vorbereitung der Umsetzung der Planung
berdumt worden.

In diesem Bereich wurden vor wenigen Jahren mehrgeschossige Wohngebaude auf der
Grundlage des bestehenden B-Planes errichtet.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Die fur ein Wohngebiet erforderliche soziale Infrastruktur, wie Kindergarten, Schulen sowie
Alters- und Pflegeheim sind im Stadtteil vorhanden. So befindet sich ein Kindergartem im
Plangebiet, Grundschulen befinden sich in ca. 1,0 km bzw. ca.1,4 km in Brinckmammsdorf
und Kassebohm.

Mit den im Umfeld vorhandenen Schulstandorten ist gemaf der 4. Fortschreibung und Ak-
tualisierung des Schulentwicklungsplans der Schulnetze der allgemein bildenden Schulen
der Hansestadt Rostock bis zum Prognosezeitraum 2025/26 ein bedarfsgerechtes Angebot
zur Versorgung vorhanden.

Gleiches gilt fur die Abdeckung der Sportbedarfe, welche durch die 3. Fortschreibung des
Sportstattenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock dargestellt wurde.

Insbesondere Arzte, und andere Dienstleister bieten ihre Leistungen tberwiegend auf ein-
zelne Gebaude verteilt an.

Im Stadtteil existieren mehrere Lebensmitteleinzelhandelseinrichtungen (insbesondere in der
Neubrandenburger Stral3e in ca. 0,4 km Entfernung, die die Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des taglichen Bedarfes gewahrleisten kdnnen.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist tber die im Bereich der Einmiindung der Neubrandenburger Stra3e auf
die Tessiner Stral3e vorhandene ampelgeregelte Kreuzung bedarfsgerecht angebunden.
Diese Anbindung wird durch einen weiteren Anschluss an den Verbindungsweg im Bereich
der dort vorhandenen Tankstelle und eine Anbindung im Westen an den Muhlendamm er-
ganzt.

Uber die Tessiner StraBe (L 39) und den Mihlendamm werden eine direkte Anbindung an
das Stadtzentrum und die Autobahn A 19 sicherstellt.

Die Buslinien 22 und 23 der RSAG bedienen auch mit der Haltestelle “WeilRes Kreuz“ das
Bebauungsplangebiet und sicher eine kurze Anbindung an das naheliegende Stadtzentrum.
Daneben ist die Lage am S-Bahnhof Kassebohm, der fir das Gebiet eine ausreichende Erreichbar-
keit aufweist und von dem der Hauptbahnhof in 5 Fahrminuten erreicht ist, ein weiteres Angebot zur
Nutzung des OPNV. Bei entsprechender Bedarfsentwicklung ist auf dem Wege der Taktzeitverkiir-
zung dieses Angebot weiter entwicklungsfahig.
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Die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Linien des OPNV wird in jedem Falle positiv beeinflusst.

Das Gebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung tber die 6ffentliche Ver-
sorgung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock (bekanntgemacht am 26. April 2017 im
Stadtischen Anzeiger).

2.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen befinden sich im nérdlichen Bereich im
Wesentlichen im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Dartber besitz die
Stadt Bauflachen im zentralen Bereich, die urspringlich als Garten genutzt wurden.

Die sonstigen Grundstticke befinden sich ansonsten in Privateigentum.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock sieht sich mit der deutlichen Mehrzahl der Eigen-
timer in Ubereinstimmung zur angestrebten baulichen Nutzung zu Zwecken des Wohnungs-
baus und der Mischgebietsnutzung. Insbesondere die Besitzer grof3erer noch nicht bebauter
Flachen sind zwischenzeitlich bereits an die Hanse- und Universitatsstadt Rostock mit Ent-
wicklungskonzepten fiir ihre Flachen herangetreten.

Die zur Anbindung vorgesehene Stral3enverkehrsflache befindet sich ebenfalls im Eigentum
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Verbindungsweg, Tessiner Straf3e [L 39] und
Muhlendamm). Auch die im Entwurf des B-Plans festgesetzten Verkehrsflichen befinden
sich fast vollstandig im Eigentum der Hanse- du Universitatsstadt Rostock. Hierzu wurden in
den vergangenen Jahren mehrfach gesetzliche Vorkaufsrechte ausgelibt und teilweise er-
folgten Grundstiuckstauschgeschafte mit den angrenzenden privaten Eigentimern.

Damit sind guinstige Voraussetzungen hinsichtlich der Gewahrleistung der Realisierung der
angestrebten ErschlieBung sowie Wohn- und Mischgebietsnutzung gegeben.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden entsprechend der bestehenden und der vorgesehenen kinftigen
Nutzung als allgemeine Wohngebiete gemal 8§ 4 Baunutzungsverordnung und Mischgebiete
geman § 6 BauNVO festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohngebiete gilt gemal § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 und 3 sowie § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO folgendes:

1.1  Allgemeine Wohngebiete
In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1-7) sind die Arten der Nutzung nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
allgemein zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen,

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Diese Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten Charakter des Wohngebietes.
Sie wurden sich auch aufgrund des durch sie hervorgerufenen Verkehrsautfkommens weiter
storend auf die Wohnnutzung auswirken kénnen.
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Die Ausstattung des Stadtteils mit Tankstellen ist ausreichend, so dass kein zusatzlicher Be-
darf im Rahmen von allgemeinen Wohngebieten erkennbar ist. Gartenbaubetriebe mit ihrem
groReren Flachenverbrauch vereinbaren sich nicht mit dem Ziel der Sicherung der Grundstu-
cke fur den hoherwertigen Wohnbedarf.

Fir die Mischgebiete gilt gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6 Abs. 2 und 3 sowie § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO folgendes:

1.2 Mischgebiete

In den Mischgebieten (Ml 1-5) sind die Arten der Nutzung nach § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind) in den
Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind,

allgemein zulassig.

Die nach § 6 Abs. 1 BauNVO allgemein zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind

im MI 5 ausnahmsweise zuléssig. (8 1 Abs.
5 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 allgemein und Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Arten der Nut-
zung:

- Gartenbaubetriebe in den Ml 1-4,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (8 1 Abs. 5und 6 Nr. 1 BauNVO)

Am vorliegenden Standort werden auch aufgrund der ohnehin bestehenden starken immissi-
onsschutzrechtlichen Belastungen keine Erfordernisse fur die Zulassung weiterer starker sto-
render Einrichtungen gesehen.

Gartenbaubetriebe mit ihrem gréReren Flachenverbrauch vereinbaren sich nicht mit dem Ziel
der Sicherung der Grundstiicke fir den hoéherwertigen Wohnbedarf und weitere gemischte
Nutzungen. Eine Ausnahme wird fir das Mischgebiet MU 5 hinsichtlich der dort bestehenden
Gartnerei vorgesehen.

Die Ausstattung des Stadtteils mit Tankstellen ist ausreichend, so dass kein zusétzlicher Be-
darf erkennbar ist.

Gemall § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Raume fir
die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausuben, zulassig.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Um die angestrebte Verdichtung des Stadtteils und der vorhandenen Bebauung zu errei-
chen, den Verbrauch von Boden zu reduzieren und eine optimale Ausnutzung der Grundsti-
cke zu ermoglichen, wird die Grundflachenzahl (GRZ) in den allgemeinen Wohngebieten mit
0,4 festgesetzt (WA 1 bis WA 7).

Fur die Mischgebiete erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,6 (Ml 1 bis MI 5).

Damit wird das gemaR § 17 BauNVO hdchst zulassige Mald der baulichen Nutzung ausge-
schopft.

Die Mdglichkeit, gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % zu Uberschreiten, wird durch den Bebauungsplan nicht
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eingeschrankt. Dies erscheint notwendig um die gebotene Wirtschaftlichkeit bei der Errich-
tung der neuen Baugebiete zu sichern.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse wird in Anlehnung an den bereits vorhandenen und
historischen Bestand auf maximal 6 Vollgeschosse in den zentralen Baugebieten WA 2, WA
5, Ml 2 und MI 3 orientiert.

Hinsichtlich der Definition des Begriffs Vollgeschoss ist auf § 2 -Begriffe- Abs. 6 der Landes-
bauordnung M-V zu verweisen.

Dadurch wird auch ein ausgebautes Dachgeschoss sehr schnell zu einem Vollgeschoss.

Zur Sicherung einer nicht Gber die mit den Festsetzungen bezweckten Hohenentwicklung
wird erganzend gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V festgesetzt,
dass Uber den obersten festgesetzten Vollgeschossen keine weiteren Geschosse zulassig
sind.

Ebenso wird zum gleichen Zweck die Oberkante Gebaude derart begrenzt, dass keine wei-
tern Geschosse zulassig werden.

Erganzt wird diese Festsetzung durch die Bestimmung, dass das oberste zuléassige Vollge-
schoss In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 und im Mischgebiet
MI 3 nur als Staffelgeschoss zulassig ist, das an mindestens 3 Geb&udeseiten tber mindes-
tens 2/3 der jeweiligen Seitenlange um mindestens 1,5 m gegeniber den AulRenwénden des
darunter liegenden Geschosses zuriickspringt.

Hinsichtlich der Geschossflachenzahl werden keine speziellen Regelungen getroffen.

Die Baunutzungsverordnung in der Bekanntmachung der Neufassung vom 21. November
2017 sieht in § 17 Abs. 1 eine Grundflachenzahl von 1,2 als Hochstmal fir allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete vor.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kann diese Obergrenze aus stadtebaulichen Griinden Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch
Maflnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass es sich anbietet, die Obergrenze fir die
Geschossflachenzahl von 1,2 in einigen Baugebieten zu Gberschreiten.

Eine Uberschreitung dieses MaRes ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO nur mdglich, wenn stadte-
bauliche Grunde die Uberschreitung erfordern und wenn die Uberschreitungen durch Um-
stédnde ausgeglichen sind oder durch Malinahmen ausgeglichen werden, die sicherstellen,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Ver-
kehrs befriedigt werden.

Weiterhin dirfen sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Nach Auffassung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock werden die Kriterien des § 17
Abs. 2 BauNVO zur Uberschreitung der Obergrenzen des MafRes der baulichen Nutzung
hinsichtlich der Geschossflachenzahl erfillt. Im vorliegenden Fall begriindet das qualifizierte
stadtplanerische Konzept plausibel die besonderen stadtebaulichen Griinde fir die Uber-
schreitung der Obergrenzen. Gleichzeitig leitet sich daraus weitgehend das Erfordernis der
Uberschreitung der Obergrenzen ab. Auch die Ausgleichsumstande bzw. die Ausgleichs-
maflnahmen ful3en auf dem stadtebaulichen Konzept.

Es ist vorgesehen, ein nach Innen verdichtetes urbanes Baugebiet zu entwickeln.

Mit der qualifizierten planerischen Losung bzw. der stadtebaulichen Idee sind stadtebauliche
Griinde gegeben und anzuerkennen, ein gewisses MaR an Uberschreitung der allgemein
zulassigen Geschossflachenzahlen hinzunehmen.

Besondere stadtebauliche Griinde fiir Uberschreitungen der Obergrenzen ergeben sich u.a.
aus der Funktion des Gebiets.

Mit der beabsichtigten Starkung der stadtraumlichen Erscheinung der siiddstlichen Stadtein-
fahrt werden neben Aufgaben im raumlichen Geflige der Hansestadt Rostock auch Aufgaben
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unter Bertcksichtigung des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs bzw. der Region wahrge-
nommen.

Die Funktionszuweisung fur das Oberzentrum der Planungsregion erfordert hier eine Star-
kung der zentralortlichen Fahigkeiten, indem der historische Altstadtbereich gestarkt und
dringender Wohnbedarf gedeckt wird.

Damit wird hier eine allgemeine Funktionsschwéche behoben.

Im Rahmen der Verdichtung, der Funktionsverbesserung und der besseren Ausnutzung vor-
handener Infrastruktur eines urspriinglich vollstandig und rudimentar immer noch bebauten
Gebiets ergeben sich weitere besondere stadtebauliche Grinde.

Auch hinsichtlich der Entwicklung und Schaffung einer neuen Funktion des Gebiets als weit-
gehend brachgefallene Gewerbegebietsflache ergeben sich solche Griinde.

In der vorhandenen und weiter zu entwickelnden sowie die historisch tberlieferte Bausub-
stanz widerspiegelt sich die geschichtliche Entwicklung und Bedeutung des Gebiets, und I6st
das Erfordernis der allgemeinen Rucksichtnahme auf die Eigenart, die das Gebiet pragt, aus.
Auch dies ist ein besonderer stadtebaulicher Grund, der die hohe Dichteentwicklung mitbe-
grindet.

In einigen Bereichen liefert auch die Notwendigkeit der BaulliickenschlieBungen einen be-
sonderen stadtebaulichen Grund nach § 17 Abs. 2 BauNVO.

Hier wird die Randlage zu einem landschaftlich auf3erst wertvollen Freiraum in Verbindung
mit 6ffentlichen Grun- und Erholungsflachen durch verdichtete Wohnbebauung ausgenutzt.
Weiterhin ergeben sich aus den komplizierten Versorgungs- und Verkehrsaufgaben und
-problemen Verdichtungsnotwendigkeiten. Die Konzentrationsmdglichkeiten von Wohn- und
Arbeitsstatten an Knotenpunkten des 6ffentlichen Personennahverkehrs, die zur Lésung der
Verkehrsprobleme beitragen sollen, sind ein weiterer Grund zur Uberschreitung.

Im Interesse einer bestmoéglichen Versorgung und Befriedigung der Verkehrsbedirfnisse ei-
nerseits sowie der hdchstmoglichen Auslastung der Anlagen andererseits ist die Erh6hung
des Males baulicher Nutzung geeignet, den verschiedenen Verkehrsanlagen (Stral3e, S-
Bahn und Buslinien) moglichst viele Wohnungen und Arbeitsstatten zuzuordnen.

Ebenso erfordern die Zuordnung des Gebiets in den Rahmen der Innenentwicklung der Han-
sestadt und der Gesichtspunkt des flachensparenden und 6kologischen Bauens, der hier
ebenfalls beachtlich ist, hier eine gré3ere Geschossflachenzahl.

Die teilweise Wiederaufnahme der historisch gewachsenen Uberbauung der Grundstiicke
-auf den noch baulich genutzten Flachen deutlich erkennbar- durch eine enge Wohnbebau-
ung erfordert ein hohes Mal3 an baulicher Nutzung.

Auch in den Bereichen der “normalen® Wohnbebauung in Richtung der Warnowuferkante
(Herrenwiese) wird das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht voll-
standig ausreichen.

In den Bereichen entlang der PlanstraRe D kann keinesfalls auf die Uberschreitung des Ma-
Res der baulichen Nutzung verzichtet werden, um die hohe Attraktivitdt des Wohnens in die-
sem Bereich ausreichend zu befriedigen.

Hier ist teilweise auch eine Inanspruchnahme von Befreiungen auf bauordnungsrechtlicher
Grundlage zu erwarten.

Die vorgesehene Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Keller- bzw. in den Basisge-
schossen, die dann jedoch in die Tiefe der Baugrundstiicke ragen ist ein weiterer Grund, die
Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung zu rechtfertigen.

Auch Grinde der Stadt- und Ortsbildgestaltung begriinden hier die Uberschreitung der
Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung.

Den Zwecken der Erholung und dem Erleben naturnaher Freiraume dienende angrenzende
Flachennutzung wird mit einem hohen Maf3 der baulichen Nutzung hinsichtlich der Ge-
schossflachenzahlen auf stadtnahen verkehrlich gut angebundenen Flachen verbunden.
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Die in Aussicht genommene hdhere Ausnutzung der Baugrundstiicke ist in enge Beziehung
zu setzen mit den hohen Qualitatszielen des vorliegenden Bebauungsplans.

In hervorragender Lagegunst zur Kernstadt mit all ihren Versorgungs- und Kulturangeboten,
die von den zukinftigen Bewohnern unmittelbarer genutzt werden kénnen, zum erlebbar
gemachten Freiraum der Unterwarnow, der hervorragende Freizeitqualitaten aufweist, in be-
sonders verkehrsglnstiger Lage im Stadtgebiet und unter Ausnutzung einer Reihe von ge-
gebenen Grundvoraussetzungen der technischen Infrastruktur entsteht hier ein anspruchs-
voller Wohnstandort, der historisch gewachsene Strukturen aufnimmt.

Gleichzeitig werden flr die zukiinftigen Bewohner lange Wege bei Ansiedlung am Stadtrand
vermieden.

Dieses Malf3 an Qualitat und die Standortgunst wird einerseits mit einem hohen Maf3 an bau-
licher Nutzung sinnvoll verbunden.

Andererseits ermdglicht erst dieses hohere Mal3 an baulicher Nutzung die Schaffung dieser
angestrebten Qualitét, sichert gleichzeitig die ausgleichenden Umstéande und ermdéglicht
ausgleichende MalRnahmen.

Selbstverstandlich spielen auch wirtschaftliche Grinde eine Rolle bei der Inaussichthahme
eines hohen Mal3es an baulicher Nutzung fir die Baugebiete.

Bei den komplizierten Bedingungen im Bebauungsplangebiet muss auch im Interesse der
zuklnftigen Bewohner ein nachvollziehbarer Aufwand zur Entwicklung des Wohngebiets er-
reicht werden.

In der Zusammenschau aller Bestandteile des stadtebaulichen Konzeptes wird also eine
Reihe von stadtebaulichen -auch besonderen stadtebaulichen- Grinden sichtbar, die entwe-
der die vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung
sinnvoll erscheinen lassen oder sie erfordern, um sinnvoll umgesetzt werden zu kénnen.

Es ist verninftiger Weise geboten, das qualifizierte Planungskonzept, das die besonderen
stadtebaulichen Griinde ausweist, mit seinen Zielen und Zwecken durch die Uberschreitung
zu verwirklichen.

Wenn sich die Bedeutung der Obergrenzen auch aus der Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung ableitet, die im Regelfall auch ausreichend Gestaltungsraum fir
stadtebauliche Problemlésungen bieten, wird im vorliegenden Einzelfall eine besondere Si-
tuation gesehen.

Die vorauszusehenden Uberschreitungen der zulassigen Geschossflachenzahlen werden
sowohl durch Umstande als auch durch MaRnahmen ausgeglichen. Dabei werden die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-
friedigt.

Mit den Erfordernissen zur Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nut-
zung werden teilweise auch die ausgleichenden Umstande und Malinahmen daftr benannt.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem von natirlichen und stadtgestalterischen
Hohepunkten bestimmten Bereich.

Es ist gepragt von:

- der Nahe zur Unterwarnow mit ihrem Erholungs- und Freizeitpotenzial,

- der hervorragenden Aussicht auf die Uberaus attraktive Altstadtsilhouette,

- den vorgesehenen Freizeiteinrichtungen und dem Bestand dieser Anlagen im Stadtteil,

- dem festgesetzten Freihalten der Blockinnenbereiche als halboéffentliche begriinte Frei-
raume,

- der Entwicklung grof3ziigiger Freianlagen in den Randbereichen, die als grol3e, zusam-
menh&ngende, der Erholung und der Freizeitgestaltung dienende Flache in unmittelbarer
Nachbarschaft und bei gesicherter Zuganglichkeit und Benutzbarkeit durch die Bewohner
einen hohen Freizeit- und Erholungswert aufweist,

- der ausgezeichneten Anbindung und Versorgung an und durch den &ffentlichen Perso-
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nennahverkehr, die in Verbindung mit der ginstigen konzentrierten Zuordnung von
Wohn- und Arbeitsstéatten zu den Verkehrsmitteln helfen, die Verkehrsprobleme zu bewal-
tigen.

Diese teilweise durch die Lage gegebenen Umstande und festgesetzte Malinahmen werden
durch Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote und sonstigen Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erganzt.

Unzumutbare Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, z.B. hinsichtlich des Immissionsschutzes oder des Hochwasserschutzes,
etwa fehlende Folgeeinrichtungen und Missstdnde auf den Grundstiicken, unzulé&ngliche
Freiflachen und Absténde, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder eine Beeintrachti-
gung der Bedirfnisse des Verkehrs, wie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und wachsende
Schwierigkeiten fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, damit verbunden auch starke-
re Luftverunreinigungen und Larmemissionen, sowie wachsende Anforderungen an Ver-
kehrsflachen, sind nicht zu befiirchten. Diese Probleme werden durch das Festsetzungsge-
flge des Bebauungsplans und anderer tangierender Malihahmen behoben.

Eine Beeintrachtigung sonstiger offentlicher Belange steht zu der Uberschreitung in keinem
erkennbaren Zusammenhang. Dies ist ohnehin auch nicht zwangslaufig.

Die mogliche Uberschreitung der Geschossflachenzahl wird dadurch ausgeglichen, dass je-
weils unmittelbar an die Baugebiete Offentliche Grinflachen oder FreirAume sowie grol3e
Wasserflachen angrenzen. Damit ist die hohe Dichte auf einen sehr begrenzten Raum kon-
zentriert, der von weiten offenen Flachen umgeben ist.

Dies flhrt in Verbindung mit den Blickbeziehungen zu den umgebenden Griin- und Wasser-
flachen zu einer Aufwertung der Baugebiete.

Die Anforderungen an die Besonnung werden in allen Teilbereichen sichergestellt.

Durch die Anordnung der tberbaubaren Flachen zueinander sowie deren klare Begrenzung,
bis hin zu den eingerilickten Staffelgeschossen werden fir die Baugebiete die Anforderungen
an eine ausreichende Belichtung und Beluftung gewahrt.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere den mit hoher Dichte verbundenen
Stellplatzbedarf werden dadurch vermieden, dass die Stellplatze weitgehend konsequent un-
terirdisch anzuordnen sind und die Tiefgaragen zu begriinen sind. Auf Grund der guten An-
bindung des Gebietes an den OPNV sowie eines wohnungsnahen Angebotes an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsunternehmen kann davon ausgegangen werden, dass eine geringe-
re Nachfrage nach Stellplatzen und ein reduziertes Verkehrsaufkommen im Vergleich zu we-
niger gut integrierten Standorten entsteht. Dies fiihrt zu Entlastungen der Umwelt. Der durch
die Bebauung hervorgerufene Verkehr ist vordergriindig Anwohnerverkehr. Die erforderli-
chen Stellplatze werden innerhalb der Baugrenzen bzw. in einer Tiefgarage untergebracht,
die Uber zentrale Zufahrten an das offentliche Verkehrsnetz angebunden sind. Die Immissi-
onsauswirkungen wurden untersucht. Problematisch stellen sich vor allem Immissionen aus
dem an das Plangebiet angrenzenden Stral3ennetz dar. Mit der Realisierung der im sudli-
chen Bereich des Bebauungsplangebiets festgesetzten Bebauung ist eine abschirmende
Wirkung zu erwarten. Mit der Umwandlung von Teilen der Mischgebietsflachen in allgemeine
Wohngebiete ist davon auszugehen, dass die absolute Verkehrsbelegung gegeniber der ur-
sprunglichen Planung geringer ausfallen wird, da bei héheren gewerblichen Anteilen mit ei-
ner grol3eren Verkehrsbelegung zu rechnen ist. Ein Entgegenstehen sonstiger 6ffentlicher
Belange ist nicht erkennbar.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das grundsatzliche stadtebauliche System des urspringlichen B-Planes soll beibehalten
werden.

Die geplanten Wohngeb&ude in den allgemeinen Wohngebieten sollen grundsétzlich in der
offenen Bauweise errichtet werden.
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In der offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von
bis zu 50 m zu errichten.
Das betrifft die Baugebiete WA 5, WA 6 WA 7, Ml 4 und MI 5.

Eine geschlossene Bauweise wird zur Sicherung des notwendigen Schallschutzes im Bau-
gebiet MI 2 festgesetzt.

Fur die Baugebiete WA 1, WA 3 und WA 4 wird eine weitgehend offen wirkende Bebauungs-
struktur angestrebt. als Ubergang in den Landschaftsraum. Aus diesem Grund wird eine ab-
weichende Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange geman § 22 BauNVO von 34 m
festgesetzt. Diese L&nge liegt deutlich Uber ansonsten in offener Bauweise zulassigen 50 m
langen Gebauden, ermdglicht aber typischerweise Wohngebdude mit zwei Aufgangen, um
trotzdem eine gleichzeitig gewollte Anzahl an Wohnungen zu erreichen.

Im Baugebiet WA 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei handelt es sich um
eine offene Bauweise mit zulassigen Gebaudeldangen Uber 50 m. Damit sollen Gebaude er-
moglicht werden, die bei entsprechender Stellung, in Verbindung mit der Lange eine larmab-
schirmende Wirkung fur die dahinter liegende Bebauung haben.

In den Baugebieten MI 1 und MI 3 wird keine Bauweise festgesetzt, da einerseits durch die
eingeschrankte Grof3e des Baugebiets (MI 1) und die Uberbaubare Grundstiicksflache (Ml 3)
keine Notwendigkeit zu einer Regelung gesehen wird.

Die Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick i in allen Baugebieten freigestellt.

Fur die neu zu bebauenden Baugebiete werden neben den Regelungen zum Erhalt vorhan-
dener Naturdenkmale (Baume) durch an der festgesetzten StraRenflhrung orientierte Bau-
grenzen Baufenster geschaffen, die eine moglichst flexible Grundstiicksausnutzung ermaogli-
chen.

An der Baulinie am Muhlendamm wird festgehalten, um hier einen StralRenraum klar zu defi-
nieren.

3.4 Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet unterliegt einer Gefahrdung insbesondere durch Hochwasser sei-
tens der Unterwarnow (Aufienhochwasser).

Nach langjahrigen Untersuchungen, die auch die Flachenverfiigbarkeit beriicksichtigten,
wurden durch das fur den Hochwasserschutz zustandige Staatliche Amt fir Landwirtschaft
und Umwelt Mittleres Mecklenburg entsprechende Planungen vorgelegt und teilweise bereits
umgesetzt, die den Schutz der bestehenden baulichen Nutzungen vor dem Bemessungs-
hochwasser sicherstellen.

Daher erfolgte auf der Grundlage dieser Planungen die Festsetzung von Flachen fir den
Hochwasserschutz.

Demgemaf werden Hochwasserschutzanlagen beginnend am Mihlendamm, die Baugebiete
MI 1, MI 2 und WA 2 umfassend, und an der Tessiner Stral3e, im Bereich ausreichender na-
turlicher Gelandehohen, festgesetzt.

Damit wird ein ausreichender Schutz bestehender Baugebiete gesichert.

Dir neu hinzutretenden noérdlich liegenden baugebiet missen einen passiven Schutz vor
Hochwasser durch die Mindesthéhe von FertigfuBbdden von 3,15 m tber DHHN sicherstel-
len.

Zum weitergehenden Schutz der Uberflutungsgefahrdeten Bereiche sind die PlanstraRen C,
C1, B und D in einer durchlaufende Hohenlage des Strafl3enkdrpers von 3.00 m tber DHHN
auszubilden, um auch im Hochwasserfall eine Nutzung durch Rettungskréfte wie z.B. die
Feuerwehr zu gewahrleisten.

Zur Sicherung der Mdoglichkeit diese Stralenhthe herzustellen und zur Bewadltigung der
Baugrundverhdltnisse, wurde gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB bestimmt, dass in den Bau-
gebieten und Grinflachen notwendige Aufschittungen und Stitzmauern zur Herstellung des
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Stral3enkdrpers zu dulden sind. Zur weitergehenden Regelung des Wasserabflusses wurde
eine Flache fur die Regenwasserriickhaltung im westlichen Bereich Richtung Hefegraben
festgesetzt.

3.5 Spielanlagen

An die entlang der Grenze des Geltungsbereiches festgesetzte offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung “Naturnahe Grunflache® binden o6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung “Spielplatz“ im zentralen Bereich und im Norden an, so dass ein zusammenhan-
gender Griinraum im Ubergang zur angrenzenden Kleingartenanlage entsteht.

Im zentralen Bereich des Bebauungsplangebiets wird eine Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung “Spielplatz® fir die Altersgruppe 7-13 Jahre festgesetzt. Diese kann den entste-
henden Bedarf fir diese Altersgruppe abdecken.

Fur die Altersgruppe 14-19 Jahre wird im Norden eine Grunflache “Spielplatz® festgesetzt.
Hier werden larmintensive Nutzungen ausgeschlossen, da der Abstand zur Wohnbebauung
nur 20 m betragt. Es diurfen kein Bolzplatz, Streetballplatz, Skateelemente oder ahnliches
angelegt werden. Angedacht ist die Errichtung einer Boulderwand.

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung, dass 30 % der ausge-
wiesenen Spielplatzflaichen zu bepflanzen sind. Diese Festsetzung wird nicht tbernommen,
da die verbleibenden Flachen zu klein waren und die Pflanzungen besser in den angrenzen-
den Grinflachen, die dem Larmschutzabstand dienen, angelegt werden sollten.

Fur die Altersgruppe bis 6 Jahre muss die Versorgung mit Spielmdglichkeiten gemal § 8
Abs. 2 LBauO M-V und der Satzung der Hansestadt Rostock tiber Beschaffenheit und Grof3e
von Spielflachen fur Kleinkinder bis 6 Jahre auf den Baugrundstiicken oder in unmittelbarer
Néhe auf einem anderen geeigneten Grundstiick (6ffentlich-rechtlich gesichert) sichergestellt
werden.

Demgemaf wurde im Rahmen der Hinweise eine entsprechende Aufforderung gemacht.

3.6 VerkehrserschlieBung

Die Ausbildung des ErschlieBungssystems mittels 6ffentlicher Stral3enverkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und die Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrssystem spielen eine entscheidende Rolle bei der stddtebaulichen Planung. Neben
der Sicherung der Anforderungen des Individualverkehrs, sind besonders die Belange des
Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen.

StraRenverkehrserschlieRung

Das Gebiet wird von der Landesstral3e L 39 -Tessiner StraBe- im Suden und dem Verbin-
dungsweg im Osten als Verbindung zur B 105 direkt tangiert. Im Zuge der L 39 befindet sich
als wichtige Kreuzung die Anbindung der nach Siden weiterfihrenden L 39 -
Neubrandenburger Stral3e-. Dadurch bestehen beste Voraussetzungen fir eine leistungsfa-
hige Anbindung des Bebauungsplangebiets an das stadtische und tbergeordnete Verkehrs-
system. Im Bereich der Kreuzung Tessiner StralRe / Neubrandenburger Stral3e wurden be-
reits die notwendigen baulichen Vorkehrungen getroffen, das vorliegende Bebauungsplan-
gebiet an diese Stral3en anzubinden.

Das StralRennetz ist in der Linienfihrung und der Querschnittsgestaltung hierarchisch abge-
stuft und nach seiner ErschlieBungsfunktion und in Abh&ngigkeit von der zu erwartenden
Verkehrsbelastung ausgebildet.

An die bestehende bereits ausgebaute ampelgeregelte Kreuzung Tessiner Stra-
Re/Neubrandenburger StraRe (L 39) anbindend, wird hier die Hauptzufahrt fir das Gebiet
Weil3es Kreuz vorgesehen.

Nach Erreichen der Blocktiefe erfolgt eine Verteilung des Verkehrs in zwei Spangen.

Nach Osten zum Verbindungsweg und nach Westen zum Muhlendamm.
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Die Einmindung an den Mihlendamm soll mit eingeschréankten Abbiegemdglichkeiten
(Rechts rein, Rechts raus) ausgebildet werden.

Damit sollen verkehrsbehindernde Linksabbiegevorgénge auf dem Miuhlendamm unterbun-
den werden. Hier ist zwar bereits eine Einfahrt vorhanden, jedoch ist ein neuer bedarfsge-
rechter Ausbau mit der ErschlieBung des Gebiets notwendig.

Die Anbindung an den Verbindungsweg, nérdlich der Tankstelle, ist bereits vorhanden und
genlgt den Anforderungen.

Diese Spange (Planstralie B) ist in Teilen realisierbar und bildet das “Ruckgrat” der Erschlie-
Bung.

Uber einen geringer dimensionierten Ring (PlanstraBe D), erfolgte die ErschlieRung der
Wohngebiete in der Tiefe.

Im 6stlichen Teil des Bebauungsplangebiets erfolgt eine Anbindung der die Tessiner Stral3e
(L 39) begleitenden AnliegerstralBe an die ErschlieBungsspange durch eine teilweise als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -verkehrsberuhigter Bereich- festgesetzte
Verkehrsflache.

Im Anbindungsbereich an die StralRenverkehrsflache ist durch Belagwechsel, Aufpflasterun-
gen oder Einengungen eine bauliche Verdeutlichung der Herabstufung der Bedeutung der
Verkehrsflache vorgesehen.

Eine bauliche Veranderung der bestehenden AnliegerstraRe an der Tessiner Stral3e ist nicht
vorgesehen.

Dadurch wird es moglich, die bisherige direkte Anbindung dieser Anliegerstralle an die
Tessiner StralRe aufzuheben und damit die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Tessiner Stral3e zu verbessern.

Dementsprechend wird die bisherige Anbindung als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt nach § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Diese Festsetzung wird im Zuge der Tessiner StraBe (L 39) bis zum Weilen Kreuz fortge-
setzt, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs an dieser bedeutenden Verkehrsach-
se zu verbessern und keine Grundstiickszufahrten zum angrenzenden Baugebiet MI 3 zuzu-
lassen.

Im Bereich des Mihlendamms soll die Anzahl der Grundstiickszufahrten mdglichst gering
gehalten werden, um Behinderungen nach der Kreuzung Tessiner Stral3e / Neubrandenbur-
ger StralRe weitgehend auszuschlieBen. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass Grund-
stiicke in den Baufeldern Ml 2 und MI 2a, die an die riickwartigen PlanstraRen A, C oder C/1
angrenzen, ihre Zufahrt an diese zu legen haben.

Innerhalb des Gebiets ist weitgehend eine “rechts vor links* Lésung vorgesehen, um auf vor-
fahrtregelnde Verkehrszeichen zu verzichten.

Eine zu starke Belastung durch zusatzlichen Kfz-Verkehr wird durch die Fihrung der Er-
schlieBungsanlagen vermieden. Es ist dagegen mit einer Verbesserung der ErschlieRungssi-
tuation der bestehenden Bebauung und eine Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der Tessiner Stral3e (L 39) zu erwarten.

Bei der Ausfiihrungsplanung fir die offentlichen Verkehrsflachen sind die besonderen Best-
immungen zur Hohenlage der Verkehrsflachen zu beachten. Zur Sicherung des notwendigen
Hochwasserschutzes sind diese Hohenfestsetzungen zwingend einzuhalten und die Ausbil-
dung der StralRenkdrper mit dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg abzustimmen.

Innerhalb der StraRenverkehrsflachen sind teilweise Hochwasserschutzanlagen bzw. ihre
Verteidigungsflachen angeordnet.

Daneben sichern die festgesetzten StralRenhdhen das Erreichen der angrenzenden Wohn-
und Mischgebiete fur Rettungsdienste im Hochwasserfall.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr wurde auf Festsetzungen gesonderter Flachen verzichtet.

Der offentliche StralRenraum ist so dimensioniert, dass an den ErschlieRungs- und Anlieger-
stralRen sowie teilweise in den verkehrsberuhigten Bereichen im Wechsel mit Stral’enbe-
gleitgriin und den anderen Nebenanlagen wie StralRenbeleuchtung und Grundstiickszufahr-
ten Parken in Langsaufstellung maoglich ist. Daneben wird in Bereich der Zu- und Ausfahrt
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vom/zum Mihlendamm eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —Parkplatz fest-
gesetzt, die auch bestimmten Baugebieten zugeordnet werden kénnte. Bei der Ausfihrungs-
planung ist daflr Sorge zu tragen, dass den einzelnen fir die Umsetzung des Bebauungs-
plans vorgesehenen Baufeldern, entsprechend der jeweils mdglichen Wohnungsanzahl,
auch die dementsprechend notwendigen Stellplatze im 6ffentlichen Raum zugeordnet wer-
den. Nur so ist eine bedarfsgerechte sinnvolle Anordnung der 6ffentlichen Stellplatze zu er-
reichen.

Im Plangebiet ist der interne Bedarf an privaten Pkw-Stellplatzen vollstandig auf den Grund-
stiicken abzudecken. Grundlage bildet die Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstel-
lung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader und
uber die Erhebung von Ablosebetragen fir notwendige Stellplatze und Fahrradabstellmog-
lichkeiten (Stellplatzsatzung), bekanntgemacht im Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt
Rostock Nr. 23 vom 15. November 2017.

Offentlicher Personennahverkehr

Ein Grundsatz der verkehrlichen Erschliel3ung ist die Beriicksichtigung der Entwicklung des
OPNV und des FuR- und Radverkehrs. Nicht zuletzt nach den entsprechenden Planungsab-
sichten zum Verkehr in der Hansestadt Rostock wird von einer weitgehenden Nutzung des
OPNV ausgegangen.

Der Busverkehr der Rostocker Strallenbahn AG soll die entscheidende Rolle bei der Er-
schlieBung des Wohngebiets mit dem OPNV spielen.

Auf der Tessiner StraBe werden derzeit bereits die Buslinien 22 und 23 vorgehalten. Die
notwendigen Anlagen fir die Haltestellenbereiche sind vorhanden.

Daneben ist die Lage am S-Bahnhof Kassebohm, der fur das Gebiet eine ausreichende Er-
reichbarkeit aufweist und von dem der Hauptbahnhof in 5 Fahrminuten erreicht ist, ein weite-
res Angebot zur Nutzung des OPNV. Bei entsprechender Bedarfsentwicklung ist auf dem
Wege der Taktzeitverkirzung dieses Angebot weiter entwicklungsfahig.

Die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Linien des OPNV wird in jedem Falle positiv beein-
flusst.

Ful3- und Radwegesystem

Dem Bebauungsplan liegt das Ziel zugrunde, auch fiir den Fu3- und Radverkehr gute Bedin-
gungen zu schaffen und so einen Beitrag zu seiner Entwicklung in der Hanse- und Universi-
tatsstadt und ihrem Umland zu leisten.

Dementsprechend wird das Plangebiet von einem Netz von Fuf3- und Radwegen durchzo-
gen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bestandteil der anderen Verkehrsflachen
sind.

Die Wegebeziehungen zu den Haltepunkten des offentlichen Nahverkehrs werden beson-
ders attraktiv angeboten.

Als Teil einer weitrdumigen Ubergeordneten Grinverbindung beginnt eine grof3ziigige und
durch Baume unterstitzte und markierte Wegefihrung an der ampelgeregelten Kreuzung
Tessiner Stralle / Neubrandenburger Strafe und setzt sich durch das Gebiet nach Norden
fort in den landschaftlichen Freiraum mit einem dort gelegenen Aussichtspunkt und attrakti-
ven Blickbeziehungen auf die Stadt und die davor liegende Niederung. Dadurch werden Er-
holungs- und Naturrdume als Teil einer zukinftigen zusammenhangenden stadtischen Na-
tur- und Parklandschaft vernetzt.

Gekreuzt wird diese Verbindung von einer Wegefiihrung in Ost-West-Richtung, vom Verbin-
dungsweg, entlang des Ronngrabens und der nordlich angrenzenden Kleingartenanlage
durchs Gebiet bis zur Herrenwiese. Hier ist eine Verbindung zum Mihlendamm und in Rich-
tung Stadtzentrum gegeben.

Die Herrenwiese selbst soll keine Wegefiihrungen erhalten. Hier haben die Belange des Na-
turschutzes die Prioritat.
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Die fur den Rad- und FuRRgangerverkehr geeigneten Anlagen im Bebauungsplangebiet sind
auch teilweise als Bestandteil des ortlichen und tberdértlichen Rad- und Wanderwegenetzes
bestimmt.

Bei allen Planungen im Zuge der Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind zur Si-
cherung ihrer behindertengerechten Nutzung die Bestimmungen der DIN 18024 Blatt 1 ein-
zuhalten.

3.7 Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Wohn- und Gewerbebauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans wer-
den Uber Gas-, Wasser-, Fernmelde- und E-Leitungen im Strallenzug Mihlendamm - Tessi-
ner StralRe - Verbindungsweg versorgt. Somit ist die Umsetzung der Planung wie etwa fir
den bisher bebauten Bereich mdglich. Entsprechend dem dann steigenden Bedarf der Er-
schlieBung mussen jedoch Verstarkungen geschaffen werden. Die Leitungen sind grundséatz-
lich im offentlichen Verkehrsraum (vornehmlich Seitenrdume der Verkehrsflachen) einzuord-
nen.

Abwasserableitung

Die Entsorgung erfolgt derzeit Giber Kanalisationsleitungen im Trennsystem auf der Nordseite
der Tessiner Stral3e. Vorhanden sind eine Betonrohrleitung DN 400 fur die StraRen- und
Oberflachenentwéasserung der Wohnbebauung und eine Schmutzwasserleitung DN 200 aus
Steinzeugrohren. Das Trennsystem ist auch in der weiteren Erschliel3ung beizubehalten.

Die Einleitung des Regenwassers erfolgt tber den Ronngraben bzw. die Herrenwiese in die
Unterwarnow.

Detaillierte Angaben zur Ableitung des Niederschlagswassers sind Bestandteil der Erschlie-
Bungsplanung, die in Abstimmung mit dem Warnow-, Wasser- und Abwasserverband, der
Nordwasser GmbH und dem Umweltamt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu erar-
beiten sind. FUr den geschitzten Landschaftsbestandteil sind die Bedingungen zur Unterhal-
tung der Vorflut mit der unteren Naturschutzbehérde der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock abzuklaren.

Der Ronngraben ist fir diese Einleitmengen noch ausgelegt. Zuséatzliche Wassermengen
aus neu erschlossenen Flachen kénnen nur verzégert eingeleitet werden. Die Menge Qg ist
begrenzt auf 5 I/s/ha.

Die Schmutzwasserleitung DN 200 fiihrt zu einer Pumpstation sudlich der Tessiner Stral3e.
Von dort wird das Schmutzwasser Uber eine AZ-Druckrohrleitung DN 200 nach Norden
durch das vorhandene Kleingewerbegebiet zu einem Schmutzwassersammler geférdert.

Die ungunstige Hohenlage im Bebauungsplangebiet bedingt eine weitere Pumpstation fir die
Ableitung des Schmutzwassers zur vorhandenen Pumpstation. Wegen der grof3en Einzugs-
flache mit intensiver Nutzung und weiterer ErschlieBungsmafinahmen in der Umgebung wird
seitens des Betreibers der Abwasseranlage, der Nordwasser GmbH und der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock ein Gesamtkonzept fur die Schmutzwasserableitung erstellt, das
eine einwandfreie Entsorgung in diesem Stadtgebiet gewahrleistet.

Bei der Planung und Ausfuhrung von Abwasserleitungen und -anlagen ist auf eine ausrei-
chende Hochwassersicherung zu achten (z.B. Ruckstauklappe).

Wasserversorgungd

Der “Warnow-Wasser- und Abwasserverband® ist fur die Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung zustandig. Durch ihn werden die ErschlieRungsbedingungen festgelegt.

Die Versorgung kann Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz erfolgen.

Fur alle Belange der Wasserversorgung, der Abwasserentsorgung sowie der Regenwas-
serableitung sind Abstimmungen mit dem Warnow- Wasser- und Abwasserverband, der
Nordwasser GmbH sowie der unteren Wasserbehorde vorzunehmen. Die Bestimmungen der
Satzung des Warnow- Wasser- und Abwasserverband sind in der Ausfuhrungsplanung zu
beriicksichtigen.
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Loschwasserbedarf

Im Zuge der Wasserversorgung sind auch die Belange der Loschwasserbereitstellung zu be-
ricksichtigen. Hier ist nur eine Léschwasserbereitstellung tUber Hydranten sinnvoll zu ge-
wahrleisten. Bei der Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist gemafd Arbeitsblatt W
405 der technischen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Ldschwassermenge
von 48 m®h iber 2 Stunden bereitzuhalten ist. Die Bestimmungen der “Hydrantenrichtlinie
sind dabei zu beachten. Die Abstande der Unterflurhydranten sollten einen Abstand von ca.
100 m zueinander nicht unterschreiten.

Baumbewuchs darf die Sicherstellung von Rettungswegen insbesondere die Anleiterbarkeit
von Rettungsfenstern mittels Drehleitern der Feuerwehr oberhalb 8 m Bristungshdhe Uber
Gelande nicht beeintrachtigen (siehe Punkt 11 der “Richtlinie Gber Flachen fur die Feuer-
wehr* in Verbindung mit §§ 5 und 33 LBauO M-V). Die weiteren inhaltlichen Angaben der
“Richtlinie Uber Flachen fiur die Feuerwehr* (Fassung August 2006) sind zu beachten.

Gas- und Wérmeversorgung

Durch die Stadtwerke Rostock AG wird fur das Bebauungsplangebiet als Warmetrager Erd-
gas vorgesehen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind grundsatzlich zulassig.

Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung wird ebenfalls durch die Stadtwerke Rostock AG gewdhrleistet. Dazu
sind die notwendigen Anlagen wie Leitungen und Trafos mdglichst im 6ffentlichen Raum ein-
zuordnen.

Den Versorgungsunternehmen sind mit der Verordnung lber Allgemeine Bedingungen fir
die Elektrizitatsversorgung von Tarifkunden (AVBEItV) auch ausreichende Mdglichkeiten zur
Standortfindung und den entsprechenden Flachenerwerb oder die Flachennutzung an priva-
ten Flachen an die Hand gegeben.

Fernmeldeversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung wird von der Deutschen Telekom AG Rostock abgesi-
chert. Vorhandene und weiternutzbare Kabelanlagen sind zu berticksichtigen und gegebe-
nenfalls in den 6ffentlichen Baurdumen umzuverlegen.

StraRenbeleuchtung

Die notwendige StrafRenbeleuchtung ist innerhalb der StralRenverkehrsflachen sicherzustel-
len. Der vorgesehene Querschnitt der Verkehrsflachen weist einen ausreichenden Bauraum
dafir auf. Bei der Ausfuhrung der Anlagen zur Stral3en- und Wegebeleuchtung sind die
technischen Richtlinien der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu beachten, wobei Licht-
punkten mit gelenkter Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung der Vorzug zu geben
ist.

Hinsichtlich des Insektenschutzes sind nur energieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen
wie LED- oder Natriumdampflampen einzusetzen.

Fuhrung der Versorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Rahmen des offentlichen StraRenraums ge-
fuhrt. Jedes Grundstuck soll an eine 6ffentliche Straf3e angrenzen, um die Erschlie3ung nicht
Uber Privatgrundstiicke fihren zu missen.

Privatrechtliche Regelungen mit grundbuchlicher Sicherung von Leitungsrechten und priva-
ten Ver- und Entsorgungsleitungen bis zum Anschluss an das offentliche Netz sind daher
nicht vorgesehen.

Im westlichen Teilbereich ist zur Sicherung auch der technischen Erschlielung des Flur-
stiicks 1589/2 der Flur 4, Flurbezirk 1l (auf3erhalb des Geltungsbereichs) ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt, zu Gunsten des Eigentimers und der Versorgungsbetriebe. Hier-
bei handelt es sich um die Verschiebung eines bereits im Ursprungs-B-Plan enthaltenen
Rechts. Die Verschiebung wird notwendig, um die Hochwasserschutztrasse nicht durch eine
Offnung unterbrechen zu miissen. Bei dem begiinstigten Grundstiick handelt es sich pla-
nungsrechtlich um eine Flache im AulRenbereich, die als ehemalige kleinere Aufschittung in
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den geschutzten Landschaftsbestandteil ,Herrenwiese“ hineinragt. Derzeit befindet erkenn-
bar keine aktive Nutzung auf diesem Grundstiick statt.

Abfallwirtschaft und Mallentsorgung

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu planen. Er ist weitgehend am Standort
wiederzuverwenden.

Damit ist sicherzustellen, dass kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Wahrend der Bautétigkeit ist die vollstandige Entsorgung bzw. Verwertung von Abféllen und
Reststoffen zu gewahrleisten.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafen Mill- und Abfallentsorgung wird ebenfalls voll-
standig auf das Netz von Verkehrsflachen abgestellt. Fir alle Baugrundstiicke ist der An-
schluss bzw. Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherzustellen.

Unter Beachtung der Vorgaben der Abfallsatzung (AbfS) zur Getrennterfassung von wieder-
verwertbaren Abféllen (8 11 Abs. 1 AbfS) sind ausreichend Stellflachen fur Abfallbehéltnisse
auf dem Grundsttick des jeweiligen Eigentiimers zu errichten (8 14 Abs. 2 AbfS).

Stellplatze fur Abfallbehalter miissen so angelegt sein, dass dreiachsige Millifahrzeuge diese
direkt anfahren kdnnen und ein Ruckwartsfahren hierfur nicht erforderlich ist.

Die Zuwegung vom Bereitstellungsplatz der Abfallbehalter zum Entsorgungsfahrzeug ist ge-
maf BGV C27, mit einem ebenen trittsicheren Belag auszufiihren, der den Beanspruchun-
gen des Behaltertransportes standhalt. Zufahrtsstralen und Wendeanlagen missen unter
Beachtung der Rast 06 fiur dreiachsige Mullfahrzeuge ausgelegt und ausreichend tragfahig
sein.

Fur Grundstiicke, die fur dreiachsige Mullfahrzeuge nicht erreichbar sind, miissen Bereitstel-
lungsflachen an der nachsten, fir die Millifahrzeuge erreichbaren Stral3e, eingerichtet wer-
den.

Wertstoffsammelcontainer

in den in Teil A Planzeichnung festgesetzten Flache fir Versorgungsanlagen,-Zweckbestim-
mung Wertstoffcontainer- ist die Aufstellung von Wertstoffsammelcontainer vorgesehen und
zulassig. Der Standort ist entsprechend der GroRRe des Gebiets und der zu erwartenden Ein-
wohnerzahl sinnvoll.

Der festgesetzte Standort liegt verkehrsglinstig, sichert eine relativ glinstige Erreichbarkeit
dieser Anlage und ist auch fur die Versorgungsfahrzeuge ohne schwerwiegende Behinde-
rungen des sonstigen Verkehrs gut anfahrbar. Bei der Ausflihrungsplanung ist eine entspre-
chende Eingrinung vorzunehmen, die allerdings eine leichte Reinigung nicht erschweren
darf.

Es sind hier nur larmarme Wertstoffsammelcontainer nach Klasse 1 mit einem maximalen
Schallleistungspegel von <92 dB (A) zuléssig.

3.8 Artenschutz

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Quartiere von geschitzten Fledermausarten und
Brutvorkommen gebaudebritender Vogelarten. Mit dem Hinweis soll das Eintreten von Ver-
botstatbestéanden nach § 44 BNatSchG und damit verbundene Straftatbestédnde vermieden
werden. Im Zuge des urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens wurden die Quartiere er-
fasst. Bei zahlreichen ist der geordnete Abriss bereits erfolgt. Fur die verbleibenden sind die
artenschutzrechtlichen Vorgaben weiter zu beachten.

Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

Sollen Geb&ude mit Quartieren abgerissen oder saniert werden, ist eine Befreiung von den
Vorschriften des § 44 BNatSchG erforderlich. Der Abriss von betroffenen Geb&uden sowie
alle baulichen Veranderungen an Geb&uden sind im Zeitraum von Marz bis September zu
unterlassen. Vor dem Abriss ist Quartierersatz in quartiergleicher oder -&dhnlicher Ausfiihrung
nahe dem urspringlichen Quartier zu schaffen.

Bei geplantem Abriss oder baulicher Veranderung betroffener Gebé&ude ist 6 Wochen vor
Beginn der Arbeiten der Artenschutzbeauftragte der Hansestadt Rostock zu informieren.
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3.9 Grinordnung

Offentliche Griinflachen

Entlang der Grenze des Geltungsbereiches im Norden wird eine offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung “Naturnahe Grinflache* festgesetzt. An diese Grinflache binden die
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ im zentralen Bereich und im Norden an,
so dass ein zusammenhangender Grinraum im Ubergang zur angrenzenden Kleingartenan-
lage entsteht.

Auf 5 % der Gesamtflache ist die Anlage von Wegen zulassig, das ergibt bei einer Gesamt-
flache von ca. 9.000 m? maximal 450 m2. Der Ronngraben soll naturnah gestaltet werden
(siehe unten). Fiur die Bereiche aulerhalb des Ronngrabens wird eine Bepflanzung mit
standortgerechten Gehdlzen in Gruppen auf mindestens 20 % der Flache festgesetzt.

Die vorhandenen Gehdlze (vorrangig Weiden) sollen erhalten bleiben und kdnnen angerech-
net werden. Die verbleibenden Vegetationsflachen dirfen maximal 2 mal pro Jahr geméaht
werden, damit sich naturnahe Wiesenflachen entwickeln kénnen. Insgesamt entsteht ein viel-
faltiger Lebensraum flur Pflanzen und Tiere, der im Norden an den geschiitzten Landschafts-
bestandteil ,Herrenwiese® anbindet.

Entlang der Wege dirfen Streifen mit einer Breite von maximal 3 m haufiger gemaht werden,
um eine gewisse Nutzungsvielfalt durch die Anwohner zu ermdglichen.

Private Grunflachen

Am Nordrand des Baugebietes WA 3 wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
,YWohnungsgarten ausgewiesen, die als Ergdnzung des Wohnbaulandes dienen, ohne eine
Verdichtung der Nutzung zuzulassen.

3.9.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Innerhalb der “Naturnahen Grinflache” wird eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Hier soll der
Ronngraben naturnah gestaltete werden. Dazu ist eine Abflachung der Uferbdschungen auf
eine maximale Neigung von 1:3 vorgesehen. Durch die Ansaat mit krduterreichem Land-
schaftsrasen wird eine vielfaltige naturnahe Entwicklung beférdert.

Die Geholze innerhalb der MaRnahmeflache sollen erhalten werden. Dabei handelt es sich
vorrangig um grabenbegleitende Weiden, Erlen und verschiedene Straucher. Auf die Darstel-
lung von Erhaltungsgeboten fur Baume wird verzichtet, da die generelle Festlegung der Be-
standssituation und auch der Entwicklung besser gerecht wird.

In den weiteren Bereichen des Bebauungsplangebietes sind Baume mit einem Erhaltungs-
gebot festgesetzt, die dauerhaft erhalten und bei Abgang ersetzt werden sollen. Es werden
Maflnahmen zum Schutz wahrend der Bautatigkeit festgesetzt, um Beeintrachtigungen zu
vermeiden. Es wird ein fester Holzzaun festgesetzt, da dieser gegenliber einem normalen
Bauzaun ein Verschieben verhindert. Gegeniber dem rechtskraftigen Ursprungsbebauungs-
plan sind einige Erhaltungsgebote aufgrund erteilter Ausnahmen entfallen.

Im Baugebiet MI 5 ist eine Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dargestellt.
Hier befindet sich ein naturnaher Tumpel, der mit dem Umfeld erhalten bleiben soll. Es han-
delt sich um ein Biotop, das nach § 20 NatSchAG M-V pauschal geschitzt ist. Nach dem
Umweltqualitatszielkonzept der Hansestadt Rostock (HRO 2007) sollen innerhalb von Be-
bauungsplanen ein Mindestabstand von 30 m zu intensiver Nutzung sowie von 60 m zur Be-
bauung eingehalten werden. Diese Regelungen sind hier nicht umsetzbar, da Bebauung und
Nutzungen bereits vorhanden sind. AuRerdem wurde der Bebauungsplan, der der Anderung
zugrunde liegt, deutlich vor dem Umweltqualitétszielkonzept rechtskréaftig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei Naturdenkmale, ein Ginkgo
und eine Eibe, die im Baugebiet MI 3 stehen. Flr Diese wird ein erweiterter Schutz wahrend
der BaumalRnahmenfestgesetzt, insbesondere ein zusatzlicher Schutzbereich von 5 m au-
Rerhalb der Kronentraufe.
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Ein Schutzzaun wird entlang der Grenze des Bebauungsplangebietes zum geschitzten
Landschaftsbestandteil ,Herrenwiese gefordert. Damit soll ein Ausweiten von Ablagerunge-
nin das Schutzgebiet wahrend der Baumaf3nhahme verhindert werden.

Der rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan enthélt die Festsetzung, dass zum Schutz der
Insekten fur die StraRBenbeleuchtung ausschlieRlich Natriumhochdruckdampflampen einzu-
setzen sind. Dies entspricht nicht mehr dem Stand der Technik. Durch die LED-Technik sind
vielfaltige Lichtfarben moglich. Zum Schutz der Insekten dirfen die Leuchtmittel nur einen
geringen Blau- und Weildlichtanteil haben.

3.9.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Unterschied zum rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan werden entlang der Planstra-
Ben A, C und D lineare Anpflanzgebote fir Baume dargestellt. Das ermdglicht eine groRere
Flexibilitat bei der Anpassung an Zufahrten, Stellplatze, Leitungen u.a..

Fur die PlanstraRe A wird die Pflanzung von grof3kronigen Laubbdumen gefordert, da diese
auf der Seite der angrenzenden Grunflache gepflanzt werden sollen. Je 12 laufende Meter
ist ein Baum zu pflanzen, das ergibt bei einer Lange von 320 m 26 Baume. Die Baume sollen
mindestens in Zweiergruppen mit einer durchgehenden Baumscheibe gepflanzt werden, um
bessere Wuchsbedingungen zu erreichen.

Fur die PlanstraRen C und D werden klein- oder schmalkronige Baume festgesetzt, da die
StralRenrdume enger und die Abstande zur Bebauung geringer sind. Als Pflanzdichte wird
ein Baum je 20 laufende Meter festgesetzt, da in diesen Bereichen Platz fir Zufahrten und
Stellplatze notwendig wird. Fur Planstral3e C ergeben sich 4 und fur Planstraf3e D 13 Baume.
Fur die Baumpflanzungen entlang der StraBen werden als Mindestqualitat 4x verpflanzte
Hochstamme aus extraweitem Stand mit einem Stammumfang von 18-20 cm festgesetzt.
Die Baumscheibe muss eine Mindestgréf3e von 12 m2 und einer Mindestbreite von 2,5 m
aufweisen und ist mit Rasen anzusden. Die Baumgruben sind mit einem durchwurzelungsfa-
higen Substrat, einem Volumen von mindestens 16 m3 und einer Tiefe von mindestens 0,80
m herzustellen. Diese MalRBhahmen sollen eine langfristige stabile Entwicklung der Bdume an
den Extremstandorten in den Stral3en sichern.

Fur Tiefgaragendacher wird eine intensive Begriinung auf3erhalb der Gberbauten Bereiche
festgesetzt. Damit soll eine gewisse Durchgrinung speziell der Hofbereiche gesichert wer-
den. Um aber auch eine Hofnutzung zu ermdéglichen, wird die Begrtinung nur auf 70 % der
Flache gefordert. Spielbereiche werden der zu begriinenden Flache zugeordnet.

Fir die nicht Uberbauten Grundstiucksflachen wird ebenfalls eine Begriinung festgesetzt, die
sich an der Grinflachengestaltungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock orien-
tiert.

Aus dieser Satzung ergibt sich auch die Festsetzung fir Stellplatzanlagen.

Fur Pflanzungen auf den Grundstiicksflachen und den Stellplatzen werden Mindestqualitaten
und Anforderungen an die Pflanzung festgesetzt, um auch hier eine stabile Entwicklung der
Pflanzungen zu gewahrleisten. Gleichzeitig reduziert sich durch diese Malinahme langfristig
der Pflegeaufwand.

Im Ubergang zu dem geschitzten Landschaftsbestandteil ,Herrenwiese* wird die Verwen-
dung von Nadelgehdlzen in einer Breite von 6 m verboten, um einen landschaftsgerechten
Ubergang zu diesem wertvollen Naturraum zu sichern.

Mit einem Hinweis wird klargestellt, dass die Regelungen zum Baumschutz gemafl? § 18
NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung auch im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes gelten. Fur Fallungen, die nicht bereits im Bebauungsplan gekennzeichnet sind, ist eine
Kompensation gemald Baumschutzkompensationserlass bzw. Baumschutzsatzung HRO er-
forderlich.

Die Grunflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock gilt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht, da nicht alle Regelungen umsetzbar sind.
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3.10 Immissionsschutz

Im Rahmen der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans wurde eine schalltechnische
Untersuchung mit dem Ziel beauftragt, den Anteil von Flachen fir eine Wohnbebauung zu
erhéhen und hierfur Losungen zum planungsrechtlichen Umgang mit der Larmbelastung vor-
zuschlagen.

Aufgrund der sehr hohen Larmbelastung im Bebauungsplangebiet, ist die Erarbeitung eines
schlissigen Larmschutzkonzeptes mit einer mdglichst geschlossenen und larmrobusten Be-
bauungsstruktur und Architektur erforderlich. Dies gilt fur die festzusetzenden allgemeinen
Wohngebiete sowie fir die unbebauten und perspektivisch auch fir die derzeit bebauten
Mischgebiete.

Die in der Schallimmissionsprognose (SIP) vom 20.07.2018 betrachtete Gebietsgliederung
sieht den Erhalt eines Mischgebietsriegels (siehe Abbildung 1) entlang der bestehenden
Larmquellen (Verkehr / gewerbliche Einrichtungen) vor.

Abb. 1: Entwurf, Stand 05.07.2018

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen im Zusammenhang mit der
1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte entsprechend der DIN 18005 in Verbindung mit
der TA Larm und den RLS 90.

Aus den Berechnungsergebnissen resultieren Anforderungen an den Schallschutz. Diese
werden nachfolgend fir die Larmarten Gewerbe und Verkehr dargestellt und erlautert.

1. Gewerbeldrm
1.1. Untersuchung des Plangebietes

In der SIP wurden der Prognosenullfall (unveranderter Betrieb aller gewerblichen Nutzungen
im genehmigten Bestand) und der Prognoseplanfall (Aufgabe der gewerblichen Nutzungen
Blumenladen und Autohandler) untersucht. Fir die Auswertung wird der Prognosenullfall
herangezogen, da dieser den mal3geblichen Betrieb darstellt und die im Prognoseplanfall un-
terstellte Aufgabe der gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich nicht abgesichert ist.

Im Ergebnis der Berechnungen lasst sich feststellen, dass im 6stlichen Bereich des Bebau-
ungsplangebiets die Orientierungswerte (ORW) fiir Mischgebiete bzw. fir allgemeine Wohn-
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gebiete am Tag und in der Nacht z.T. deutlich Gberschritten werden. MalR3gebliche Ge-
rauschqguelle im Nachtzeitraum ist der Betrieb einer Tankstelle.

Im restlichen Plangebiet werden die Orientierungswerte flr Misch- bzw. allgemeine Wohn-
gebiete an den zu den gewerblichen Einrichtungen nachstgelegenen Baugrenzen sowohl
tags als auch nachts eingehalten bzw. unterschritten.

1.2. Untersuchung von Minderungsmaglichkeiten

Um den Larmkonflikten zu begegnen, wurden MalRnahmen zur Larmminderung betrachtet.
Die Ergebnisse werden nachfolgend aufgefihrt.

— Emissionsminderungen an den Quellen sind nicht moéglich (z.B. organisatorische
Mafnahmen an der Tankstelle und/ oder Reduzierung von Kfz-Bewegungen).

— Das Abriucken der Baugrenze zur Einhaltung der ORW der DIN 18005 wirde eine
Bebauung in weiten Teilen des dstlich gelegenen Baufeldes WA-7 nicht zulassen und
ist daher nicht zielfihrend.

— Zur Minderung der Schallimmissionen wurde eine 4 m hohe Larmschutzwand an der
westlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze der Tankstelle untersucht. Es zeigt
sich, dass die geprifte Malinahme bis zu einer Geschosshdéhe von 10,9 m (4. OG)
wirkungsvoll ist. Am Tage kdonnen unter Bertcksichtigung der Wand die ORW der
DIN 18005 weitestgehend eingehalten werden. Uberschreitungen von maximal
5 dB(A) verbleiben im Nahbereich der gewerblichen Ansiedlungen. In der Nacht tre-
ten weiterhin Uberschreitungen in Hohe von bis zu 15 dB(A) auf.

Auch unter Beriicksichtigung einer Larmschutzwand verbleiben Uberschreitungen der ORW
im Tag- und Nachtzeitraum. Weil im Vollzug der TA La&rm die Einhaltung der Richtwerte zu
gewdbhrleisten ist, muss an den von Uberschreitungen betroffenen Immissionsorten die Re-
gelung der sog. ,Architektonischen Selbsthilfe“ Anwendung finden.

Unabhangig vom Nutzerverhalten missen die gewahlten MaRnahmen sicherstellen, dass die
entsprechenden Immissionsrichtwerte am mafRgeblichen Immissionsort eingehalten werden.

Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse fir den immissionskritischeren Nachtzeitraum
werden die gesondert festzusetzenden Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG dargestellt. Aktive
Schallschutzmafinahmen sind nicht bertcksichtigt.

4 8 SRS g

ADD. 2: Notwendige Malsnahmen zur Larmminderung

1.3. Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm

Folgende Festsetzung kann aus den Ergebnissen der SIP abgeleitet werden:
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I.  Zum Schutz vor Gewerbelarm sind innerhalb der gesondert festgesetzten Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG Immissionsorte in der Bauflache WA-7 in Richtung
Norden, Osten und Siden und in der Bauflache MI-5 in Richtung Norden, Westen
und Osten durch bauliche MalRhahmen auszuschlieRen (Festverglasung, geschlos-
sene Laubengange oder MalBhahmen gleicher Wirkung fur Aufenthaltsrdume). Der
notwendige hygienische Luftwechsel ist Uber eine larmabgewandte Fassadenseite
oder andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustel-
len. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im baurechtlichen Verfahren durch ein Schallschutzgutachten nachgewiesen
wird, dass aufgrund der Abschirmung eines zwischenzeitlich errichteten Baukoérpers
bzw. einer verénderten Emissionssituation sich die Gerauschbelastung im Bereich
des Bauvorhabens so vermindert, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm einge-
halten werden.

2. Verkehrslarm
2.1. Untersuchung des Plangebietes

Zur Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen wurden der Stra3enverkehr im Bereich der vor-
handenen offentlichen Verkehrswege (Tessiner Stral3e, Verbindungsweg, Neubrandenburger
Stral3e, Mihlendamm) des Bebauungsplangebiets sowie der Eisenbahnverkehr auf der siid-
lich zum Bebauungsplangebiet verlaufenden Bahnstrecke Rostock - Stralsund beriicksichtigt.

Im Ergebnis der SIP wird festgestellt, dass die Beurteilungspegel hervorgerufen durch Ver-
kehrsgerausche innerhalb des Plangebietes an den Baugrenzen am Tage zwischen 52 und
70 dB(A) und in der Nacht zwischen 47 und 62 dB(A) liegen. Die Gesamtverkehrsgerdusche
werden maRgeblich durch den Stralenverkehr auerhalb des Bebauungsplangebiets be-
stimmt.

Innerhalb der als Mischgebiet festgesetzten Flachen werden die ORW am Tage und in der
Nacht z.T. deutlich Uberschritten. Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle fir
Mischgebiete von 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts wird nicht Gberschritten.

In den Flachen mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet werden die ORW, unter der
Annahme der freien Schallausbreitung, am Tag nur in der nérdlichen Spitze des Geltungsbe-
reiches eingehalten bzw. unterschritten (Teile von WA-1, WA-3 und WA-4). In der Nacht sind
alle Bauflachen von Uberschreitungen betroffen. Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle fir allgemeine Wohngebiete von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird nicht
Uberschritten.

Die Schwellenwerte des Larmaktionsplans 2. Stufe der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts werden im Bereich der Mischgebiete ent-
lang der Straf3en Uberschritten. In den Flachen mit Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
ergeben sich im siidlichen Bereich (WA-2) Uberschreitungen des Schwellenwertes von 55
dB(A) nachts.

AulRerhalb des Bebauungsplangebiets erhthen sich durch das Planvorhaben gegentber
dem Prognosenulifall die Verkehrsgerausche im Bereich des Mihlendamms um bis zu
0,4 dB(A) am Tag und in der Nacht. Die Beurteilungspegel an den Immissionsorten aul3er-
halb des Bebauungsplangebiets liegen bereits ohne Realisierung des Vorhabens Uber der
verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Hier
ist grundsatzlich ein Larmsanierungskonzept durch die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
zu erarbeiten, zumal es sich um eine wichtige innerstadtisch Hauptverkehrsachse handelt,
deren Verkehrsbelegung von einer Vielzahl groR3rAumiger Abh&ngigkeiten beeinflusst wird.

2.2. Untersuchung von Minderungsmaglichkeiten
In der SIP wurden folgende Larmminderungsmafinahmen betrachtet:

a) Larmschutzwand, im realisierbaren Bereich der Tessiner Stralle —

32



Ergebnis: fur WA-Gebiete aufgrund des grofRen Abstandes geringe Larmminderun-
gen; spirbare Minderungen im EG in MI-Bauflachen

b) Grundrissgestaltung, passiver Schallschutz entsprechend der jeweiligen Larmpegel-
bereiche
¢ Anordnung von schutzbedurftigen Raumen an der larmabgewandten Seite
e Ubernachtungsraume im gesamten Plangeltungsbereich mit schallgedamm-
ten Liftungseinrichtungen

c) AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) mit W&nden oder Teilverglasung

Verbal diskutiert wurde der Einsatz von larmarmem Asphalt. Das Larmminderungs-potenzial
liegt bei etwa 2 dB(A).

2.3. Festsetzung zum Schutz vor Verkehrslarm

Die Uberschreitungen an den schutzbediirftigen Nutzungen mussen durch bauliche Schall-
schutzmalRnahmen in Verbindung mit larmabgewandter Grundrissgestaltung kompensiert
werden. Dazu sind folgende Festsetzungen zu treffen:

I.  Zum Schutz vor Verkehrslarm sind innerhalb der Flachen MI-1 bis MI-5 und der Fla-
chen WA-2 sowie WA-5 bis WA-7 die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume durch ge-
eignete Grundrissgestaltung auf den von den HauptverkehrsstraRen (Tessiner Str.,
Mihlendamm, Verbindungsweg) larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen. So-
fern eine Anordnung aller schutzbedirftigen AufenthaltsrAume an den larmabge-
wandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den larm-
abgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Die Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen.

In Schlaf- und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche l1ll bis IV in denen
keine Luftungsmoglichkeit zur larmabgewandten Gebéaudeseite besteht, sind schall-
gedadmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-Mal3
der Fenster entsprechenden Einfigungsdampfungsmall ausgestattet sind. Alternativ
kénnen MalRBhahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden (besondere Fensterkon-
struktionen). Eine Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern innerhalb des Larmpe-
gelbereiches V ist nicht zulassig.

. Die AuRlenfassaden der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume sind so auszufiihren,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulenbauteilen gemaf
DIN 4109:1989-11 erfullt werden. Entsprechend den in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereichen missen folgende Anforderungen erfiillt werden:

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109

Larm- Mafgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3
pegel- AuBenlarmpegel | des AuRRenbauteils
bereich R’wres [dB]

[dB(A)] Bettenraume in | Aufenthalts- und | Buroraume
Krankenanstalten | Wohnraume und Ahnliches
und Sanatorien

I bis 55 35 30 -

Il 56 - 60 35 30 30
11 61 - 65 40 35 30
\Y% 66 - 70 45 40 35
V 71-75 50 45 40

Fur die von der maRgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der
mal3gebliche Aul3enlarmpegel ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A) und

- bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A)
gemindert werden.
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lll.  Ab einschlieRlich LArmpegelbereich 1V sind mit Gebduden baulich verbundene Au-
Benwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zulassig. Von dieser Festsetzung ausgeschlossen sind Woh-
nungen, die mindestens einen baulich verbundenen Auf3enwohnbereich zur larmab-
gewandten Seite aufweisen.

IV. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche gelten fir das unbe-
baute Plangebiet. Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Plan-
vorhaben nachgewiesen, dass sich der mafl3gebliche AulRenlarmpegel z.B. infolge der
Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper vermindert, so kann von den Festsetzun-
gen in den Punkten | bis 11l abgewichen werden.

Zum weitergehenden Schutz vor La&rm wird eine weitere Festsetzung getroffen, die grund-
satzlich bereits Bestandteil des Ursprungsbebauungsplans war:

11.6 Wertstoffcontainer
In der in Teil A -Planzeichnung- festgesetzten Flache fir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung -Wertstoffcontainer- sind larmarme Behdlter nach Klasse | mit ei-
nem maximalen Schallleistungspegel von < 92 dB (A) zulassig.

3.11 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.11.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften sollen fir diesen Bereich einen gestalterischen Rahmen vorge-
ben, der mit individuellen Vorstellungen geflllt werden kann. Sie sollen gewahrleisten, dass
eine stadtebauliche Qualitdt des Bebauungsplangebiets entwickelt wird, ohne dabei Indivi-
dualitat und gestalterische Freiheiten der Bauherren auszuschlieBen bzw. zu stark zu be-
grenzen.

Zudem wird die angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
bertcksichtigt. Die im Bebauungsplan getroffenen ortlichen Bauvorschriften sollen gewahr-
leisten, dass sich die geplante Bebauung harmonisch in die Umgebung einfugt. Sie sind hier
vollstdndig und mit der entsprechenden Rechtsgrundlage wiedergegeben.

“12. Ortliche Bauvorschriften 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

12.1 In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 und in den Mischgebieten Mi
1 bis MI 3 sind die Dacher aller Gebaude nur als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit
Neigungenbis zu 12% zulassig.

(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. §86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 und im Mischgebiet MI 3 ist
das oberste jeweils als Hochstmald festgesetzte Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zulés-
sig, das an mindestens 3 Gebaudeseiten Uber mindestens 2/3 der jeweiligen Seitenldange um
mindestens 1,5 m gegenuber den AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses zuriick-
springt.

Uber den letzten festgesetzten Vollgeschossen sind keine weiteren Geschosse zuldssig.

Die durch den Rucksprung entstehenden Dachflachen auf der Ebene des Staffelgeschosses
koénnen als nicht Gberdachte Dachterrassen ausgebildet werden.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

12.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sind Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache in einer Tiefgarage zuldssig, die kein Vollgeschoss im Sinne
des § 2 Abs. 6, Satz 2 der Landesbauordnung M-V ist, zulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO MV)

12.4 Standorte fur die voribergehende Aufbewahrung fester Abfallstoffe auf den Baugrundstiicken
sind im Freien durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor Einsicht und direkter
Sonneneinstrahlung zu schitzen. (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

12.5 An Gebauden sind spiegelnde Elemente ausschlieRlich in Form von Fenstern und Tiren
sowie von Elementen zur Energiegewinnung und -einsparung zulassig.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

12.6 In o6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen und privaten Grunflachen sind Werbeanlagen
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12.8

12.7

13.

unzuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind Hinweisschilder, die Inhaber und Art gewerblicher
Betriebe im Plangebiet ausweisen, wenn sie auf einer Tafel zusammengefasst sind, sowie
Kandelaberwerbung.
Werbeanlagen und Hinweisschilder an Gebauden sind nur bis zur Traufhéhe des jeweiligen
Gebaudes zulassig.
Gesonderte Werbetiirme und Aufsteller sind nur bis zu einer H6he von 14,5 m ber DHHN zu-
lassig.
Grol3tafelwerbung (Euroformat -3,60 x 2,60 m- und grof3er) ist nur innerhalb der Baulinien und
Baugrenzen zulassig.
Werbeanlagen mit Fernwirkung und wechselndem Licht sind unzulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sowie im WA2 in Richtung der
Planstralle C2 sind Gelandeunterschiede zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und der StraBenbegrenzungslinie bis zu deren Héhenlage aufzufillen.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer

- in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 das jeweils als Hochst-
malf} festgesetzte Vollgeschoss nicht als Staffelgeschoss errichtet, das an mindestens 3
Gebaudeseiten Uber mindestens 2/3 der jeweiligen Seitenldnge um mindestens 1,5 m ge-
geniber den AulRenwanden des darunter liegenden Geschosses zurtickspringt,

- Uber den letzten festgesetzten Vollgeschossen weitere Geschosse errichtet,

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 Stellplatze aulRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache und auRerhalb einer Tiefgarage errichtet,

- Standorte fur die vortiibergehende Aufbewahrung fester Abfallstoffe auf den Baugrundsti-
cken im Freien nicht durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor Einsicht und
direkter Sonneneinstrahlung schitzt,

- an Gebauden spiegelnde Elemente nicht in Form von Fenstern und Turen
sowie von Elementen zur Energiegewinnung und -einsparung anbringt,

- in offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen und privaten Griinflachen Werbeanlagen
errichtet. Dies gilt nicht fur die unter 12.5 benannten Ausnahmen.

- Werbeanlagen und Hinweisschilder an Geb&uden oberhalb der Traufhthe des jeweiligen
Gebaudes anbringt,

- gesonderte Werbetirme und Aufsteller mit einer Hohe von mehr als 14,5 m tber DHHN
errichtet,

- Grof3tafelwerbung (Euroformat -3,60 x 2,60 m- und groRRer) auRerhalb der Baulinien und
Baugrenzen errichtet,

- Werbeanlagen mit Fernwirkung und wechselndem Licht errichtet oder anbringt.

Dies kann mit einem Buf3geld bis zu 500.000 Euro belegt werden.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Gestaltung von Baugrundstiicken (Grunfla-
chengestaltungssatzung) bekanntgemacht durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) findet im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 12.M1.84 fir das Mischgebiet “Weilles Kreuz* keine Anwendung.

(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)*

Nachrichtliche Ubernahme von geschiitzten Baumen nach Landesnaturschutzrecht
(8 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 22 NatSchAG M-V)

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans befinden sich folgende nach § 22
NatSchAG M-V i.V.m. Beschluss Nr. 94/51/81 des Rates der Stadt Rostock vom 18.06.1981
geschitzte Baumdenkmale (Naturdenkmale). Es sind dies das Baumdenkmal Nr. 33 (Eibe)
und Nr. 34 (Ginkgo). Die weitergehenden Bestimmungen des § 22 NatSchAG M-V sind zu be-
achten.”

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans ist beabsichtigt, die derzeit ungenutzten
Flachen einer Nutzung fir den Wohnungsbau und gewerbliche Nutzungen zuzufiihren. Da
es sich um einen Plan der Innentwicklung handelt, sind eine Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich sowie die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.
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Die Inanspruchnahme dieser Flachen erfolgt unter dem Aspekt, dass fir die stetig wachsen-
de Einwohnerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock keine ausreichenden Flachen
im Sinne einer Innenentwicklung zur Verfiigung stehen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt,
Kultur- und Sachguter sowie der Wechselwirkungen zwischen ihnen, werden keine uniber-
windlichen Konflikte gesehen.

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Aufgrund der langjahrigen Darstellungen des Flachennutzungsplans wird eine Nutzung der
Flachen fir den Wohnungsbau und gewerbliche Zwecke unter Wahrung der naturrdumlichen
Bedingungen und in Anpassung an die angrenzende bauliche Nutzung vorbereitet.

Daher ist davon auszugehen, dass es im Zuge des Aufstellungsverfahrens nicht zu erhebli-
chen abwéagungsrelevanten Einwanden und Stellungnahmen kommen wird. Es sind momen-
tan keine Belange erkennbar, die in grundsétzlich gegensatzlicher Zielrichtung stehen und im
Rahmen der Prufung der Stellungnahmen einer sachgerechten Abwagung bedurften. Fir die
derzeit bekannten Belange liegen Lésungsansatze vor, die wahrscheinlich wéahrend des Auf-
stellungsverfahrens abgeschlossen werden kdnnen. Es wird davon ausgegangen, dass im
Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB mit dem vorliegenden Entwurf eine ausgewogene Planung vor-
liegt, die es nicht erfordert, dass ein Belang besonders unter der Durchsetzung des ausge-
wogenen Planungskonzeptes in einem besonders hohen Maf3 zurlicktreten muss.

6 FLACHENBILANZ
Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flachengroile Prozent %
1. Wohngebiete gesamt ca. 49.216 m2 37,84
davon WA 1 ca. 7.714 m2
davon WA 2 ca. 8.708 m2
davon WA 3 ca. 8.355m2
davon WA 4 ca. 4.631 m2
davon WA 5 ca. 6.340 m2
davon WA 6 ca. 4.589 mz
davon WA 7 ca. 8.879 m2
2. Mischgebiete gesamt ca. 29.714m?2 22,85
davon Ml 1 ca. 909 m2
davon MI 2 ca. 4.092 m?
davon MI 3 ca. 5.677 m2
davon Ml 4 ca. 2.593m2
davon M1 5 ca. 16.443 m2
3. Grinflachen ca. 12.669 m? 9,74
. StralRenverkehrsflachen ca. 33.292m?2 25,60
5. Verkehrsflachen besonderer ca. 4.308 m2 3,31
Zweckbestimmung
6. Flachen fir die Regelung des ca. 796 m2 0,61
Wasserabflusses
7. Versorgungsflachen ca. 60 m?2 0,05
Wertstoffcontainer
Gesamtflache ca. 130.055m?2 100
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7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

Der fur eine Neubebauung vorgesehene Bereich im Bebauungsplangebiet befindet sich zu
grolRen Teilen im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Daneben befinden sich weitere Teile des Bebauungsplangebiets in privatem Eigentum.

Die Planungsziele der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs stehen in weitgehender Ubereinstimmung mit den Interessen der jeweiligen
Eigentimer.

Es werden daher keine bodenordnenden MaRRnahmen etwa fir die Herstellung der Anlage
der Stral3enverkehrsflachen oder der Grinflachen in Aussicht genommen.

Es ist derzeit nicht beabsichtigt, mit den Mitteln zur Sicherung der Bauleitplanung (88 45 ff
BauGB, Umlegung) tatig zu werden.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Umsetzung der Planung ohne weitere Probleme
maglich sein wird.

7.1 Vertrage

Das Bebauungsplangebiet ist iber die umgebenden Stral3en ausreichend erschlossen.

Ein ErschlieBungsvertag ist daher gegebenenfalls nur fir die ErschlielBungsanlagen inner-
halb des Bebauungsplangebiets notwendig, falls die Flachen an einen ErschlieBungstrager
veraul3ert werden.

Der ErschlieBungsvertrag ist dann friihzeitig vor Satzungsbeschluss zu schlieBen, um das
Entstehen von Kosten fir die Herstellung der ErschlieRungsanlagen zu vermeiden.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gema 8 13b i.V.m. 8§ 13a
BauGB handelt, werden Ausgleichsmalinahmen nicht erforderlich. In diesem Zusammen-
hang entstehen daher auch keine Kosten fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

8 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Plangrundlage
Als Plangrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Sperlich und Froh-
lich GbR, offentlich bestellte Vermessungsingenieure, Schonenfahrerstrafle 7, 18057 Rostock
im MaRstab: 1:500, H6henbezug: DHHN92, Lagebezug: ETRS89 mit Stand vom Januar 2018
auf der Grundlage der ALK der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Fundmunition

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich nicht mit Kampfmitteln belastet. Sollten bei Tief-
bauarbeiten jedoch unvermutet kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefun-
den werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigen-
falls sind die Polizei und ggf. auch die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung des Plangebietes sind gebiih-
renpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Tech-
nik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Bodenschutz
Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypi-
schen Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Forderungen der 88§ 10 bis 12 Bun-
des- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Baumschutz
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GemalR § 18 Abs. 1 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Feb-
ruar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai
2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436), sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich ge-
schitzt. Die weitergehenden Bestimmungen in § 18 NatSchAG M-V sind zu bertcksichtigen.

Fur das notwendige Fallen von Baumen, die nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt sind,
gilt der Schutz gemal? 8 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock. Eine Féllgenehmigung ist rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehoérde (Amt fur
Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege) zu beantragen.

Bodendenkmalpflege
Beim Auffinden von archologischen Gegenstéanden oder auffélligen Bodenverfarbungen sind
das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V und die untere Bodendenkmalschutzbehér-
de der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierfir sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten und der Eigentiimer. (8 11 DSchG M-V)

Bohrungen
Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 8§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934, (RGBI.
I, S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 750-1, veréffentlichten be-
reinigten Fassung, geéndert durch Gesetz vom 10.12.2001 BGBI. | S. 2992, meldepflichtig.

Beleuchtungsanlagen

Um fir die Stadt Rostock eine effektive und kostengiinstige Beleuchtung zu realisieren, ist die

Planung mit der Stadtwerke Rostock AG (SWR AG), Hauptabteilung Licht, zu koordinieren.

- Die Planung der Beleuchtungsanlage muss nach Projektierungsvorschrift, Beleuchtungska-
talog und Einmessvorschrift des Amtes fir Verkehrsanlagen erfolgen.

- Lichtpunkte mit gelenkter Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung sind unter Be-
ricksichtigung des speziellen Anwendungsfalls zu bevorzugen.

- Das Aufstellen von Baumen/Griinanlagen ist in der Planungsphase rechtzeitig zwischen
Grun-und Elektroplaner (speziell Lichtplaner) abzustimmen.

Stellplatze
Kfz-Stellplatze und Garagen sind so anzuordnen und auszufuhren, dass durch ihre Benutzung
keine Gefahren oder unzumutbaren Belastigungen durch Gerdusch- und Abgasimmissionen in
der Nachbarschaft verursacht werden.
Daher ist im Rahmen der Planverwirklichung sicherzustellen, dass der Abstand zwischen
Stellplatzen/Garagen und Fenstern von Aufenthaltsrdumen in Mehrfamilienhdausern (Wohn-
und Schlafraume, Kinderzimmer) ein Mal3 von 5 m nicht unterschreitet.

Altlastenverdacht

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie
abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Fllssigkeiten, Ausgasungen
oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der
Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/-AbfG) vom 27.09.1994
(BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Genehmigungsverfahrensbeschleuni-
gungsgesetzes vom 12.09.1996 (BGBI. I, 5.1354) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht
nach 8 42 Krw-/AbfG. In diesem Fall ist das Amt fir Umweltschutz der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock, zu benachrichtigen.

Folgende Satzungen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sind zu beachten:

Baumschutzsatzung

GemalR der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock, bekanntgemacht am 12. Dezember
2001 im Stadtischen Anzeiger), sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,50
Metren, bei Obstbdumen mindestens 0,80 Metern; gemessen in 1,30 Meter Héhe Uber dem
Erdboden oder unterhalb des Kronenansatzes, sofern dieser unter 1,30 Meter Hohe liegt ge-
schitzt. Walniisse und Esskastanien zéhlen nicht als Obstbaume. Geschiitzt sind mehrstam-
mige Baume, sofern die Summe der Stammumfénge von zwei Einzelbdumen mindestens 0,50
Meter erreicht.
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Stellplatzsatzung
Es gilt die Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader und tber die Erhebung von Ablésebe-
tragen fir notwendige Stellplatze und Fahrradabstellmdglichkeiten (Stellplatzsatzung), be-
kanntgemacht am 15. November 2017 im Stadtischen Anzeiger.
Die weitergehenden Bestimmungen der Festsetzung 12.2 sind zu beachten.

Spielplatzsatzung
Es gilt die Satzung der Hansestadt Rostock Uber Beschaffenheit und GréfRe von Spielflachen
fur Kleinkinder bis 6 Jahre (Spielplatzsatzung), bekanntgemacht am 12. Dezember 2001 im
Stadtischen Anzeiger.

/\ TUV NORD Umweltschutz

GmbH & Co. KG TEL.: (0381) 7703 434
Verfasser Trelleborger Str. 15 FAX;  (0381) 7703 450
Bauleitplanung: TUVNORD 18107 Rostock E-MAIL: urueckwart@tuev-nord.de

Frau Dipl.-Ing. U. Rickwart
Umweltschutz

Biro fur Landschaftsarchitektur Lammel

Freiraumplanung + Landschaftsplanung + Umweltplanung

Grinordnerischer
Beitrag:

Dipl.-Ing. Kai Lammel Landschaftsarchitekt
Rosa-Luxemburg-Strae 19, 18055 Rostock
Tel.: (0381) 490 99 82
Fax.: (0381) 490 99 83
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