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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 15.WA.123 dient der planungsrechtlichen Vorbereitung fiir
die abschliel3ende Herstellung noch fehlender Freianlagen im zentralen Bereich des Plange-
bietes zwischen der Stral3e Zur Yachtwerft und dem Ufer der Unterwarnow sowie einer im
Detail verdnderten Zuordnung von Offentlichen und privaten Flachen in diesem Bereich.

Mit der Plandnderung werden die Voraussetzungen geschaffen, den im B-Plan vorgesehe-
nen zentralen Platzraum und die von dort zum Warnoufer fihrende Ful3géngerverbindung
ohne das bisher konzipierte Wasserbecken mit anschlieRendem Wasserlauf zu verwirkli-
chen.

Anlass der Plandnderung sind der unverhéltnismafiige Herstellungsaufwand und die hohen
Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir die Hansestadt Rostock nach Ubernahme eines bis-
her konzipierten kiunstlich unterhaltenen Wasserlaufs. Zur Sicherung einer angemessenen
stadtebaulichen Qualitat lie3 die Hansestadt Rostock in diesem Zusammenhang eine Ent-
wurfsplanung fiir den zentralen Platzraum und die FuRgadngerverbindung erarbeiten und hat
diese als Grundlage fir die fertigzustellenden Freianlagen mit der ErschlieBungstragerin ab-
gestimmt.

Gleichzeitig wurde fiir das bisher noch unbebaute Umfeld des zentralen Platzraums ein Bau-
vorhaben akquiriert, das den Intentionen des Plankonzeptes nach der Baudichte und —h6he
sowie auch hinsichtlich einer geschéftlich unterlagerten Wohnnutzung gerecht wird. Hieraus
ergab sich die Moglichkeit einer zwischen der Hansestadt Rostock und dem privaten Investor
abgestimmten Umsetzungsplanung fiir den zentralen Platzraum in enger Verzahnung priva-
ter und Offentlicher Flachen. Mit dieser Plan&nderung wird die daraus folgende Abgrenzung
zwischen o6ffentlichen und privaten Flachen fir den FuRgéngerverkehr im zentralen Platz-
raum festgesetzt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plangebietes mit einer Gesamtflache
von ca. 45,1 ha bleibt von der 2. Anderung unberihrt.

Die Plananderung betrifft den zentralen Platzbereich stdwestlich der Stral3e Zur Yachtwerft
und eine Wegeverbindung zum Ostufer der Unterwarnow — insgesamt ca. 7.087 m2. Der An-
derungsbereich ist in der Planzeichnung (Teil A) mit einer blauen Balkenlinie abgegrenzt.

Er schlie8t folgende Flurstiicke in der Gmk. Gehlsdorf, Flur 1 bzw. Teile davon ein:
442/122, 442/146, 442/150 - /153, 442/157, 442/209, /210, 442/242, /243, 442/254 - 257,
442/264, 1265, 442/274 - [277, 442/304 - /306, 443/16, /17, 461/1, /2.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben, da der Anderungs-
bereich Bestandteil des integrierten Siedlungskorpers der Hansestadt Rostock ist und mit der
Plananderung keine zusatzlichen Grundflachen zugelassen werden. Dartber hinaus wird
weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet noch sind Natura 2000 —
Gebiete von Planauswirkungen betroffen. Von einer Umweltprifung wird deshalb gem. § 13a
(2) i.V.m. § 13 (3) BauGB abgesehen.

Auf der Grundlage eines Anderungs-Vorentwurfs und eines vorlaufigen Gestaltungskonzep-
tes fur den Platzraum und die anschlieiende FuRgangerverbindung zum Warnowufer erfolg-
te in der Ortsbeiratssitzung am 24.11.2015 eine friihzeitige 6ffentliche Erdrterung der Pla-
nungsziele. Der angestrebte Verzicht auf den urspringlich konzipierten Wasserlauf wurde
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hier nach kontroverser Diskussion grundsétzlich gebilligt; fir das Gestaltungskonzept wurden
dabei Uberarbeitungen zur Sicherung der Qualtat im 6ffentlichen Raum empfohlen.

Der Entwurf der Plan&dnderung wurde am ..... durch die Blrgerschaft gebilligt und nach Be-
kanntmachung im Rostocker Anzeiger vom ..... in der Zeitvom .......... bis .............. gem. 8
3 (2) BauGB o¢ffentlich ausgelegt. Die Behordenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgte mit
Schreibenvom ...............

Die Rostocker Birgerschaft hat die 2. Plananderung am ........... als Satzung beschlossen.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen

Grundlagen der Bebauungsplandnderung sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1'S. 1057)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden im Landsraumentwicklungsprogramm (LEP vom
27.05.2016, GVOBI. M-V, S. 322) und im Regionalen Raumentwicklungsungsprogramm Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock (RREP vom 22.08.2011, GVOBI. S. 938) dargelegt.

Die Plananderung bertihrt keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Der am 01.03.2006 beschlossene Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock stellt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Wohnbauflache W 15.5 und zum Warnow-
ufer hin eine Grunflache dar.

Die Bebauungsplananderung ist unverandert aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt
Rostock entwickelt (8 8 Abs. 2 BauGB).

Sonstige Ubergeordnete Planungen:
Die Plananderung berihrt keine Ubergeordneten sonstigen Planungen der Hansestadt Ros-
tock.

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage des Plangebietes zwischen der Unter-
warnow und der StrafRe Zur Yachtwerft. Er stellt sich zzt. als naturbelassener Freiraum dar;
die ErschlielBungs- und Freianlagen sind in diesem Bereich nicht fertiggestellt.

Die geplante Fuligéngerverbindung zum Warnowufer ist beidseitig mit Einfamilienh&dusern
bebaut. An den geplanten zentralen Platzraum grenzen dreiseitig noch unbebaute Flachen.
Hier wird zzt. eine Mehrfamilienhausbebauung vorbereitet. Die vierte, 6stliche Platzseite
grenzt an die StralRe Zur Yachtwerft, die das Plangebiet zentral erschlief3t.
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2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Areal des Anderungsbereichs ist derzeit ungenutzt. Es wird von zwei Trampelpfaden
gequert, die jeweils die StralRen Zeesenweg — Kutterweg und Jollenweg — Kadettweg ful3lau-
fig verbinden.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Im Ortsteil Gehlsdorf befinden sich Einzelhandelseinrichtungen der Grundversorgung, gast-
ronomische Angebote, Arztpraxen sowie eine Kindertagesstatte und eine Grundschule.

Das Baugebiet ,Ehemaliges Marinegelande” ist Uber die Strae Zur Yachtwerft gut in das
HauptstraRennetz der Stadt eingebunden. Es ist an die OPNV-Buslinien 45, 45A der RSAG
angeschlossen; OPNV-Haltestellen befinden sich im Abstand von ca. 300 m.

2.2.4 Eigentumsverhdltnisse

Die von der Plananderung betroffenen Flurstiicke befinden sich Giberwiegend im Eigentum
der WIRO GmbH (Flst. 442/306, 442/151, /152). Die jeweils 1,25 m breiten Randflachen der
geplanten FuRgangerverbindung sind Bestandteil der angrenzenden privaten Wohn-
grundstiicke. Die Randflachen des geplanten zentralen Platzraums im norddstlichen Ande-
rungsbereich sind ebenfalls privat (Flst. 442/146, 442/157, 442/304, 442/305).
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3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artund Mald der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstucksflache

Bauliche Nutzungen werden von der 2. Anderung des B-Plans nur formal betroffen.

Beidseitig der Ful3gangerverbindung erfolgte die private Grundsticksbildung unter Inan-
spruchnahme eines jeweils 1,25 m breiten Streifens der bisher festgesetzten Ful3ganger-
Verkehrsflache; eine bauliche Nutzung ist auf diesen Grundstlcksteilen bisher unzulassig.

Mit der Plandnderung wird hier eine Anpassung an die tatsdchlichen Nutzungsverhaltnisse
vorgenommen. Die besagten Grundstiicksteile werden nunmehr als Baugebietsflachen — All-
gemeines Wohngebiet, 8 4 BauNVO - festgesetzt. Die Grundsticksteile gehéren weiterhin
nicht zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen (Lage auRerhalb der unverandert fortgelten-
den Baugrenzen). Aufgrund der (ebenfalls unverandert fortgeltenden) Textfestsetzung Nr.
2.1.1. sind auch Nebengeb&ude, Stellplatze oder Garagen auf diesen Grundstticksteilen wei-
terhin unzulassig.

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen, hier: Verkehrsflachen

Die Plandnderung betrifft eine Flache fir den FuRgangerverkehr zwischen der Stral3e Zur
Yachtwerft und dem Ufer der Unterwarnow. Hier wird die Festsetzung Uber eine Wasserfla-
che aufgegeben, die bisher als Becken im zentralen Platzraum mit anschlieBendem Wasser-
lauf in Richtung Unterwarnow konzipiert war. Mit der Planédnderung wird der beschriebene
Bereich nunmehr vollflachig als Flache fur den FuRgangerverkehr festgesetzt.

Der bereits im Ursprungsplan festgesetzte Platzbereich bleibt in seinen Abmaf3en unvera-
nert. Der westlich anschlieRende Fulweg verbleibt mit einer Gesamtbreite von 7,5 m (bisher
2 x 2,5 m). Der insgesamt als offentliche Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung
,FuR-/Radweg’ festgesetzte Korridor soll einen 3,0 m breiten, bedestigten Weg mit randlicher
Begriinung aufnehmen. Im westlichen Abschluss des FuRBweges werden beidseitig Teile der
bisher festgesetzten Griinflache zwischen den Wohngrundstiicken und dem Uferweg in die
FuRgangerflache einbezogen.

Die Wegeverbindung hat mafigeblich eine strukturbildende Bedeutung fur das Plangebiet
und gewahrleistet die im Plankonzept angelegte Gliederung in kurze WohnstralRen mit einer
Zasur zwischen noérdlichem und stdlichem Planbereich. Im Wege- und ErschlieRungssystem
des Plangebietes kommt der FuRgéngerverbindung eine erganzende Bedeutung zu; der An-
schluss an den Ubergeordneten FuR-/Radweg am Warnowufer erfolgt funktionsgerecht und
in der Hauptsache Uber die SteuerbordstraRe und Uber die BackbordstralBe. Die Ergan-
zungsfunktion im Wegenetz erwachst insbesondere aus der Fortsetzung des von Osten
kommenden Griinzuges mit Spielplatz in Richtung Unterwarnow und aus der planerischen
Intention, einen zentralen Platzbereich in der Mitte des Wohngebietes zu gestalten.

Fur die Gestaltung des Platzraumes und der Wegeverbindung wurde ein Gestaltungsplan
erarbeitet und mit der ErschlieBungstragerin sowie dem privaten Bauherrn fir die am Platz-
raum liegenden Flachen abgestimmt (sh. Anlage). Er beinhaltet die Anlage eines begriinten
Stadtplatzes mit Sitzgelegenheiten, kleinen 6ffentlichen Spielangeboten, einem noch naher
zu bestimmenden baukilnstlerischen Akzent (z.B. Skulptur, Wasserspiel 0.4.) und einen
Wechsel von befestigten Bereichen mit begrinten Flachen, die als Rasen und als Schmuck-
beet sowie auch mit Baumen zu gestalten sind. Auf der nach Westen an den Platzbereich
anschlielenden Wegeverbindung werden diese Gestaltungsgrundsatze fortgefuhrt. Hier ist
eine organisch geschwungene, 3 m breite Wegefiihrung mit randseitigen Rasenflachen, ei-
nem Graserband und Schmuckbeetflachen vorgesehen; zur Herausarbeitung der vertikalen
Raumdimension werden einzelne Baumpflanzungen als Baumreihenfragmente geplant. Als
Baumart wurde die Saulenhainbuche gewahlt, da diese Baumart eine kleine und schmale
Wuchsform auszeichnet. Die Achsenschnittpunkte mit den quer verlaufenden Wohnstral3en
sollen als kleine Verweilbereiche ausgeformt werden. Am westlichen Abschluss des FulR3we-
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ges soll Raum fiir eine Treppe / Rampe zur Uberwindung der Hoéhendifferenz (Boschung)
und flr die Gestaltung eines mdblierten und begriinten Verweilbereichs eréffnet werden.

Der Gestaltungsplan bildet die konzeptionelle Grundlage fir diese Plandnderung und fir die
anschlielende Umsetzung auf der Ebene des ErschlieRungsvertrages (6ffentlicher Raum)
bzw. des privaten Bauvorhabens (privater Raum). Der betroffene private Bauherr hat sich
bezuglich der zum Platzraum gehdérigen privaten Flachenanteile gegentber der Erschlie-
Rungstragerin vertraglich verpflichtet, hier einen uneingeschrankten Zugang fir die Offent-
lichkeit dauerhaft einzuraumen; die Umsetzung der bestehenden Verpflichtungen aus dem
ErschlielBungsvertrag ist dadurch gewahrleistet.

Die mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium steuerbaren Bestandteile des Gestal-
tungsplans wurden in die B-Plananderung aufgenommen. Dies betrifft eine Abgrenzung der
offentlichen Flachen des FulRgangerbereichs, die zur Sicherung seiner Aufenthalts- und Ver-
bindungsfunktion erforderlich sind, von erganzenden privaten Platzflachen, die ihrerseits der
erganzenden raumlichen Ausformung des Platzraumes sowie der Freiraumsicherung und
Gestaltung dienen. Dabei wird die o.a. privatrechtliche Verpflichtung zur Zugénglichkeit der
privaten Platzflachen fur die Allgemeinheit durch Festsetzung eines entsprechenden Wege-
rechts 6ffentlich-rechtlich fixiert. Weiterhin werden die vorgesehenen Baumpflanzungen als
zusatzliche Anpflanzgebote in den B-Plan aufgenommen. Fir weitergehende Detaillierungen
fehlt es an einer gesetzlichen Regelungsermachtigung im Rahmen eines B-Plans. Der Ges-
taltungsplan wird deshalb ebenfalls Gegenstand des Erschlielungsvertrags zwischen der
Hansestadt Rostock und der Erschliel3ungstragerin.

3.3 VerkehrserschlieBung, Flachen fir Versorgungsanlagen

Aus der 2. Anderung des B-Plans ergeben sich keine Auswirkungen auf die Verkehrser-
schlieBung des Plangebietes oder auf einen verénderten Flachenbedarf fir Versorgungsan-
lagen. Im Anderungsbereich sind keine Trassen oder Flachen fiir (ibergeordnete Versor-
gungsleitungen zu beachten.

3.4 Technische Infrastruktur

Die Planédnderung berthrt im Bereich der offentlichen ErschlieBung Belange der Stral3enbe-
leuchtung und der Regenentwasserung.

Eine ausreichende und funktionsgerechte StralRenbeleuchtung und Oberflachenentwasse-
rung ist bei der Herstellung der ErschlieBungsanlage zu bertcksichtigen. Das auf den Platz-
und Wegeflachen des Anderungsbereichs anfallende Oberflachenwasser soll leitungsgebun-
den direkt in die Unterwarnow eingeleitet werden.

3.5 Grinordnung

Die Grundziige des Grunordnungskonzeptes des Plangebietes werden von der 2. Anderung
nicht berthrt. Die im urspringlichen Konzept baulich dominierte Gestaltung der Platz- und
FuRgangerflache soll nunmehr jedoch starker durch landschaftsplanerische Elemente ge-
pragt weden (Konzept — s.0. Pkt. 2.2). Als neues, zusatzliches Gestaltungselement werden
Baume als Gestaltungselement eingefihrt und im Plan als Anpflanzebot festgesetzt.

Am westlichen Abschluss der Ful3gangerverbindung sind 5 Hybridpappeln, die bisher mit ei-
nem Erhaltungsgebot im B-Plan festgesetzt sind, von der Planung betroffen. Die bestehen-
den Hybridpappeln (StU 2,30 / 1,80 / 3-stammig 2,88 / 2,30 / 2,30m) erwecken einen vitalen
Gesamteindruck. Im Schwachastbereich ist ein leichter Totholzanteil zu verzeichnen. Durch
das artbedingte Wurzelwachstum sind Schadigungen am angrenzenden Uferradweg festzu-
stellen. Planbedingt wird das bisherige Erhaltungsgebot mit der 2. Plandnderung aufgeho-
ben. Gleichwohl unterliegt eine Fallung der Baume dem Ausnahmevorbehalt nach § 20 (3)
NatSchAG M-V und setzt in diesem Zusammenhang entsprechende Ersatzpflanzungen vor-
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aus. Die Untere Naturschutzbehorde hat die Erteilung der Ausnahmegenehmigung im Plan-
anderungsverfahren in Aussicht gestellt.

Das Ausnahmeerfordernis ergibt sich zun&chst aus einer offensichtlich fehlerhaften Einmes-
sung der Baume, die tatsachlich unmittelbar in der Wegeachse stehen und insoweit mit einer
Verwirklichung der festgesetzten Fufl3géangerverbindung unvereinbar sind. Das Erfordernis
einer Fallung der Baume ergibt sich konkret aus der Notwendigkeit, den 6rtlich bestehenden
Hoéhenunterschied (Hochwasserbéschung) durch eine Treppenanlage und auch barrierefrei
durch eine Rampe Uberwinden zu kénnen. Ersatzpflanzungen kénnen in die Neugestaltung
der Verkehrsanlage integriert werden und werden dafiir im 6rtlichen Zusammenhang als An-
pflanzgebot neu festgesetzt.

Die Plananderung berihrt keine bisher getroffenen Regelungen Uber naturschutzrechtliche
AusgleichsmaRnahmen. Zusatzlichen Eingriffe werden durch die 2. Anderung nicht ausge-
|6st. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ertbrigt sich dartiber hinaus auch in Anwendung
des § 13a (2) BauGB.

3.6 Nutzungsbeschrankungen, Immissionsschutz

Die 2. Plananderung hat keine Auswirkungen auf die bestehenden Regelungen zum Immis-
sionsschutz.

3.7 Ubernahme von Rechtsvorschriften

3.7.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung
Die bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften Uber die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen-
gelten fort und werden durch die Plandnderung nicht berihrt.

3.7.2 Naturschutzrechtliche Festsetzungen
Auf die Vorschriften des § 18 NatSchAG — Gesetzlich geschitzte Baume — und den damit
verbundenen Ausnahmevorbehalt bei Baumfallungen wird hingewiesen (vgl. Pkt. 2.5).

3.8 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Im Anderungsbereich sind keine Flachen bekannt, die nach § 9 (5) BauGB besonders zu
kennzeichnen waren.
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4 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Zuge der planerischen Abwagung zu der 2. Anderung des Bebauungsplans war insbe-
sondere Uber die Bedeutung des Wasserlaufs fiir die stadtebauliche Qualitat des Wohnge-
bietes und Uber die Verhaltnismafigkeit zu dem Herstellungs- und Unterhaltungsaufwand ei-
ner solchen Anlage zu entscheiden.

Eine spezifische stadtebauliche Qualitédt des Baugebietes resultiert hauptsachlich aus der
besonderen Lage an dem nattrlichen Flusslauf der Unterwarnow, die vor allem fiir die west-
lich gelegenen Bauzeilen einen besonderen landschaftlichen Wert darstellt. Ein hufeisenfor-
miger StralRenraum bildet die gebietstibergreifende Grundstruktur des ErschlieRungssys-
tems, die durch einen mittigen Griinzug erganzt wird. Sie kennzeichnen diesen Siedlungs-
korper als planmaRige stadtebauliche Entwicklung und ermdéglichen ein von Fremdverkehren
weitgehend unbelastetes Wohnen. In seinen sonstigen Qualitdtsmerkmalen wird das Gebiet
durch eine homogene, dem Wohnen dienende Stralenrandbebauung gepragt. Diese klein-
raumige Baustruktur ist durch kurze Stichstraf3en in Wohnnachbarschaften mit jeweils ca. 15
Einfamilienh&usern gegliedert und entspricht der Typik moderner Einfamilienhausgebiete.
Die mit der 2. Plandnderung aufgegebene Festsetzung einer Wasserflache geht zuriick auf
ein ursprungliches Planungskonzept, das u.a. ein fleetartig in das Baugebiet hineingezoge-
nes Kanalsystem vorsah. Dieser Planungsaspekt wurde aus unterschiedlichen Griinden je-
doch bereits mit der Aufstellung des B-Plans aufgegeben. Das Thema Wasser wurde letzt-
lich reduziert auf einen von einer FuRgangerverbindung beidseitig begleiteten Wasserlauf,
der das westliche Plangebiet in einen nérdlichen und einen sudlichen Teil gliedert und in die-
ser Funktion die Zasurfunktion fortsetzt, die der Griinzug im dstlichen Plangebiet austibt. Die
stadtebauliche Bedeutung dieser Flache liegt insoweit vorrangig in ihrer gliedernden Wirkung
und in der Verbindungsfunktion zwischen der StralRe Zur Yachtwerft und dem Warnowufer.
Dem gegenuber verlangt eine Umsetzung des bisher zugelassenen Wasserlaufs aufgrund
der Gefallesituation eine vergleichsweise aufwendige technische Lésung. Die damit verbun-
denen erheblichen Herstellungskosten und der dauerhafte Betriebskostenaufwand zur Be-
reitstellung des Wassers sowie zur Gewahrleistung eines Pumpenbetriebs und der hygieni-
schen Anforderungen konnten nicht in ein vertretbares Verhaltnis zu dem stadtebaulich-
gestalterischen Mehrwert einer solchen wassertechnischen Anlage gebracht werden.

Im Ergebnis dieser Aufwand-Nutzen-Abwagung wurde deshalb entschieden, die Festsetzung
einer Wasserflache aufzugeben und die gesamte Flache, die bereits im rechtskraftigen Be-
bauungsplan auf geringerer Flache eine FulRwegeverbindung beinhaltete, nunmehr ganzlich
dem Fuf3gangerverkehr zu widmen. In einer hierzu im Zusammenhang mit dem Planéne-
rungsverfahren erarbeiteten Gestaltungsplanung wurde eine qualitativ hochwertig zu gestal-
tende Platz- und Wegeflache abgestimmt, die mit Aufenthalts- und Spielangeboten und mit
landschaftsplanerischen Akzenten ausgestattet ist. Eine solche Anlage ist in vergleichbarer
Weise geeignet, die Gliederungs- und Verbindungswirkung des bisherigen Konzeptansatzes
zu erfullen. Ein derart verdndertes Umsetzungskonzept stellt deshalb auch keine Nachteile
fur die umgebenden Wohnnutzungen und die damit verbundenen privaten Belange der An-
wohner und sonstiger potenzieller Nutzer dar.

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage Plandnderung ergibt sich folgende Veranderung der Flachenbilanz:

‘Nr. ‘Nutzung Flache

1 |WA1, 2, 3b,4b,5b, 6b, 7b, 8b, 9¢c, 10c 411,47 m?
2 | Offentliche FuBgéangerverkehrsflache 3.659,07 m2
3 | Private FulRgéngerverkehrsflache 2.728,59 m?2
4 | Offentliche Griinflachen (Uferstreifen, Uferbdschung) 244,76 m?
5 | Private Grinflachen (Versickerungsmulde) 42,67 m?2

Seite - 9 -



Hansestadt Rostock —
2. Anderung des Bebauungspans Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestttzpunkt Gehlsdorf*
Begrundung / Satzung, Stand: 30.11.2017

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MalRnahmen

Es ergeben sich keine Erfordernisse der Bodenordnung.
Die Festsetzungen der Plandnderungen entsprechen den bestehenden Katasterverhaltnis-
sen.

6.2 Vertrage

Zur Sicherung der Herstellung des zentralen Platzes und der Ful3gangerverbindung zur Un-
terwarnow ist der bestehende Erschlielungsvertrag zwischen Hansestadt Rostock und der
WIRO GmbH zu andern.

Im ErschlieBungsvertrag ist zu regeln, dass im zentralen Platzraum eine Wasserfontane her-
zustellen ist und dass die Unterhaltung und der Betrieb der Wasserfontdne durch den Inves-
tor zu tragen und zu leisten ist.

6.3 Kosten und Finanzierung

Aufgrund der Planénderung sind keine Kosten aus 6ffentlichen Haushalten zu finanzieren.
Mit der Plananderung ist eine Reduzierung der bisher im Anderungsbereich geschatzten lau-
fenden Unterhaltungskosten verbunden. Auf der Grundlage einer vorlaufigen Schéatzung der
Herstellungskosten sind fir den festgesetzten oéffentlichen Bereich Unterhaltungskosten von
ca. 4.200 €/a (netto) zu kalkulieren.

7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fur die zur Umsetzung der Fu3gédngeranlage erforderliche Fallung von 5 Hybridpappeln ist
eine Ausnahme nach § 18 (3) NatSchAG M-V bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu bean-
tragen.

Auf die Meldepflicht gegeniiber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht
werden, wird hingewiesen (88 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Artenschutzhinweise: Im Zusammenhang mit den geplanten Baumfallungen der Pappeln
sind die Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten zu berticksichtigen, die betroffen
sein kénnen. Zum Schutz der Brutvogel gilt § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz, wonach
in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September Baume nicht gefallt oder gerodet werden drfen.
Es ist daher eine entsprechende ,Bauzeitenregelung” fur die Féllung der Bdume zu beach-
ten. Weiterhin ist vor der Fallung der Baume eine Kontrolle auf das Vorhandensein von Ho6h-
len (Fledermause, Brutvbgel) zu veranlassen. Das gesetzliche Verbot des § 44 (1)
BNatSchG bzgl. der Zerstérung oder einer Beeintrachtigung solcher Hohlen als jahrlich wie-
derkehrend genutzte Vermehrungsstatte gilt das ganze Jahr. Beim Auffinden von besetzten
oder bewohnten Hohlen sind entsprechende ErsatzmalRnahmen in Form von Nistkésten
und/oder Fledermauskasten zu veranlassen.

Sonstige GehoélzschnittmalRnahmen dirfen ebenfalls nicht zu einer erheblichen Stérung von
Bruten der Singvoégel fihren (8 44 (1) BNatSchG). Der fur die Gehdlzschnittmal3nahmen
Verantwortliche ist verpflichtet, sich vor Beginn der Arbeiten davon zu Uberzeugen, dass
durch die SchnittmaRnahmen keine durch Vdgel besetzte Hohlen oder Nester zerstort oder
beschadigt werden kénnen.
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ANLAGE

Wohnstandort Marine Gehlsdorf
Zentrale FuBwegeverbindung
- Entwurfsplanung, Lageplan -

Dipl.-Ing. Thomas Henschel, Landschaftsarchitekt
Rostock, 10.03.2017
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