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B-Plan Nr. 09.S0.162 fiir das Sondergebiet ,,Groter Pohl

Zu dem mit Schreiben vom 18.02.2010 Ubergebenen Entwurf des B-Planes und der Begrin-
dung, Bearbeitungsstand 14.12.2009, nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Plandurchfiihrung - Regelungsmaoglichkeiten im ErschlieBungsvertrag

Auf den Seiten 19 und 21 der Begriindung wird ausgefiihrt, dass in einem ErschlieBungs-
bzw. stéddtebaulichen Vertrag etwas vereinbart werden wird. Da bisher noch keine Vertrage
abgeschlossen worden sind, ist nicht sicher, dass in Ubereinstimmung mit dem Vertrags-
partner die gewiinschte Regelung getroffen werden kann. Die Regelungswinsche sind dem-
zufolge im Konjunktiv auszudriicken. Das betrifft auch die Aussage auf S. 85, dass die Um-
setzung der Mallnahmen zum Ausgleich in stadtebaulichen Vertragen geregelt wird. Eine
solche Regelung kann allenfalls angestrebt werden. Ob sich im Zuge der Plandurchftihrung
ein ErschlieBungstrager oder Vertragspartner Gberhaupt finden wird, kann zurzeit nicht mit
Sicherheit vorausgesagt werden.

2.  StraBenverkehr - Ersatz fiir entfallende Parkplatze der Kleingartner

Auf S. 19 der Begriindung wird gefordert, fiir entfallende Parkplétze der Kleingartner proviso-
rischen Ersatz zu schaffen und im ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Im Zuge der Bearbeitung des ErschlieRungsvertrages flir das im anliegenden Plan gekenn-
zeichnete Gebiet wurde bisher weder von Amt 62, das die VerauBerung der bisher als Park-
platz fur Kleingérten genutzten Flachen vorbereitet, noch durch Amt 67, das fiir die Kleingar-
ten zusténdig ist, eine entsprechende Vereinbarung gefordert. Es ist auch nicht ersichtlich,
woraus sich die Notwendigkeit fiir den Ersatz ergeben soll. Die gegenwartige Situation ist
zunachst eine Zwischennutzung der stadtebaulich ungenutzten und brachliegenden Flache.
Ob fiir die Kleingarten Stellplatze bereitgestellt werden miissen und in welcher Zahl, ist uns
nicht bekannt. Fir die Kleingarten besteht eine Parkmdglichkeit in Héhe der FulRgéngerbru-
cke. Da die weitere Umnutzung des Kleingartengebietes vorgesehen ist, kann es sich dem-
nach nur um einen zeitlich begrenzten Ersatz handeln. Worin das Provisorium bestehen soll,
ist unklar. Wir bitten um Information, woraus der Bedarf resultiert, in welcher Hohe er sich
ergibt, an welcher Stelle und in welchem Zeitraum er realisiert werden soll, wenn eine ent-
sprechende Vereinbarung im ErschlieRungsvertrag getroffen werden soll. Der Vertragsent-
wurf ist nach Abstimmung mit den betroffenen Amtern bereits ausgereicht.

3.  FuB- und Radwegverkehr

Am 6stlicheh Plangebietsrand ist ein kombinierter Geh- und Radweg vorgesehen, der die

bisher tiber den Putterweg verlaufende Fufl- und Radwegverbindung in Richtung Innenstadt |

und Bahnhof aufnehmen soll. Da sich im unmittelbar angrenzenden Siidring bereits eine
FuR- und Radwegverbindung befindet und im ErschlieBungsvertrag die Herstellung nur fur
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die ersten gut 100 m geregelt werden kann, sollte zum einen die Notwendigkeit der Festset-
zung im B-Plan und zum anderen die Notwendigkeit der Vereinbarung der Herstellung des
ersten Teilstucks im Erschlieungsvertrag geprift werden. Fur das Flurstlick 129/5 besteht
keine Verfugungsbefugnis des ErschlieBungstragers oder der Stadt.

4, Technische Infrastruktur

Auf S. 21 wird davon gesprochen, zwischen dem ErschlieRungstrdger und dem WWAYV ei-
nen Vertrag zur Léschwasserversorgung abzuschlieen. Die gleiche Aussage findet sich
ebenfalls auf S. 85. Die Léschwasserversorgung ist Aufgabe der Stadt und wird nicht im vier-
seitigen Vertrag, sondern regelmaRig in ErschlieBungsvertrdgen geregelt. Die vierseitigen
Vertrage enthalten lediglich zur Klarstellung eine Regelung zur Kostentragung bei Bereitstel-
lung von Léschwasser aus dem Trinkwassernetz. Die Léschwasserversorgung ist jedoch
nicht Gegenstand dieser Vertrage. ' ‘

Es kann davon ausgegangen werden, dass zur Herstellung der Loschwasserversorgung
nicht nur der zurzeit in Rede stehende ErschlieBungstrager, sondern dariiber hinaus ein an-
derer oder weitere Erschliefungstrager bzw. die Stadt selbst verantwortlich sein werden.

Die Loschwasserversorgung ist nicht Gegenstand von stadtebaulichen Vertragen, sondern
von ErschlieBungsvertréagen. Zurzeit ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages nicht
beabsichtigt. Die Formulierung ist klarzustellen.

5.  Grunordnerisches Konzept - Eingriffsregelung fiir Baugrundstiicke

Das Ausgleichskonzept sieht die Sanierung von gewerblichen Bauflachen durch Bauschutt-
beraumung, Bodenaustausch, naturnahe Umgestaltung auf den Flurstlicken 3/2, 2/5, 2/1
teilweise der Flur 4, Flurbezirk Il, Stadtgebiet Rostock (Osthafen) vor (S. 24). Die Malnah-
men sind als Ausgleichsmaflnahmen nicht geeignet, da sie bereits dem Ausgleich von Ein-
griffen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 13.GE.93 Gewerbegebiet Osthafen dienen. Sie
sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 4 dieser geltenden Satzung als mit Nummer 3 in einer
Raute gekennzeichnete 6ffentliche Grinflache den mit einer 1 in einem Quadrat gekenn-
zeichneten Baugebieten zugeordnet. Die Erhebung von Betrdgen aufgrund der Kostenerstat-
tungssatzung oder eine Abldsung scheidet aus unserer Sicht wegen der doppelten Zuord-
nung von vornherein aus..

Darlber hinaus ist die Zuordnung zu den Baugebieten SO-FE 6 und SO-HDB 7 nicht um-
setzbar, da der ErschlieBungstrager zur Durchfiihrung der Maflnahme aufgrund der nicht
kalkulierbaren Kosten und Risiken nicht bereit ist.

Hinsichtlich der AusgleichsmafRnahmen hat der ErschlieRungstrager darauf aufmerksam
gemacht, dass von einem 6kologisch hochwertigen Bestand ausgegangen wird. Er bittet um
Ergénzung, dass die Beseitigung von Kontaminationen/Aufschiittungen auf dem Grundstiick
auf die ErsatzmalRnahmen angerechnet wird. Die Vornutzung war ein Autohandels- und
Parkplatz und zum Teil Abstellplatz fir ,Gerimpel“. Ebenso gibt es direkt angrenzend eine
alte Tankstellennutzung. Teile des Grundstiicks werden von Aufschittungen tUberdeckt, zum
Teil mit Baustoffresten durchsetzt, wie ein erstes aktuelles Bodengutachten ergeben hat.
Diese Situation konnte von dem mit der Griinbestandsaufnahme befassten Umwelt-
amt/Ingenieurbdiro nicht erkannt und bewertet werden. Diesen Wunsch des Erschliefungs-
tréagers haben wir an die Amter 67 und 73 zur Priifung bereits weitergegeben.

Das Flurstiick 140/9 Flur 1, Gemarkung Biestow, befindet sind im Eigentum der Treuhand-

- anstalt Berlin. Wie auf S. 32 ausgeflihrt, kommen fiir die erforderliche Sicherung dieser ex-
ternen Ausgleichsmaflinahme ein Flachenerwerb durch den Investor bzw. eine Duldungsver-
einbarung mit dem Eigentlimer, verbunden mit einer dinglichen Sicherung durch Eintragung
einer Baulast oder Dienstbarkeit zugunsten der Hansestadt Rostock in das Grundbuch in



betracht. Die Zuordnung dieser Ausgleichsmafinahme im B-Plan ist nur mdglich, wenn vor
Satzungsbeschluss die Verfligungsbefugnis ber die betroffene Flache geregelt worden ist.
Der ErschlieBungstrager hat sich hierzu noch nicht positiv positioniert. Wenn der Erschlie-
Rungstrager dazu nicht bereit sein wird, muss die Stadt die Verfligungsbefugnis selbst erlan-
gen. Die Zustandigkeit sehen wir bei Amt 62.

Den Baugebieten WA, SO-FE 1, SO-FE 2, SO-FE 3, SO-FE 4 wurden Ausgleichsmalinah-
men gesammelt zugeordnet. Die Eingriffsgrundstiicke befinden sich berwiegend im Eigen-
tum der Stadt, jedoch auch im Eigentum des Bundes (Bundeseisenbahnvermégen) und in
Privateigentum. Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Umsetzung der Aus-
gleichsmallnahmen scheidet wohl aus, da die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu
erbringende Leistung unzulassig ist, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegen-
leistung (Baugenehmigung) hétte. Es bleibt die Méglichkeit, nach Inkrafttreten des B-Planes
aufgrund der Kostenerstattungssatzung Ablésevereinbarungen zu schlieffen bzw. Kostener-
stattungsbeitrage zu erheben und die Mallnahmen als Stadt selbst durchzufiihren. Im Fall
der Abldsevereinbarungen oder der Erhebung von Kostenerstattungsbetragen wird es nicht
maglich sein, Kosten der dauerhaften Pflege und MalRnahmen zum dauernden Erhalt der
Flachen zu vereinbaren bzw. umzulegen. Wir empfehlen daher, den Geltungsbereich des B-
Planes auf das derzeitige Erschliefungsgebiet (Anlage) zu beschrénken und den {ibrigen
Geltungsbereich erst dann in Kraft zu setzen, wenn konkrete Ansiedlungswiinsche bzw. Er-
schlieBungstrager ersichtlich sind. Das betrifft auch das Flurstiick 129/5.

Andernfalls wird ggf. ein Kostenerstattungsbetrag von den Eigenttimern der Grundstiicke
100/9 und 85/1 zu erheben sein, auch wenn diese Grundstiicke nach Inkrafttreten des B-
Plans nicht fur eine plangemaRe Nutzung bereitgestellt werden. Nach § 5 der Kostenerstat-
tungssatzung entsteht die Kostenerstattungspflicht mit der Herstellung von zugeordneten
Ausgleichsmafnahmen durch die Stadt, sobald die Grundstlicke, auf denen Eingriffe zu er-
warten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden durfen. Das wird der Fall sein, wenn
diese AusgleichsmaRnahmen aus dem Verkaufserlds der Grundstiicke von der Stadt selbst
durchgeftihrt werden mussten.

6.  Griinordnerisches Konzept - Eingriffsregelung fiir 6ffentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen werden im B-Plan Teil A nicht festgesetzt. lhnen wird jqdobh
Ausgleich in Teil B zugeordnet. Die Begriffe sind aus Griinden der Eindeutigkeit in Uberein-
stimmung zu bringen.

Gegenstand des in Vorbereitung befindlichen ErschlieRungsvertrages sind lediglich die Plan-
stralden B und C und ein Teil des Ful3- und Radweges. Der B-Plan enthalt eine Sammelzu-
ordnung zu allen o6ffentlichen Verkehrsflachen, also auch zur Erich-Schlesinger-Stralte, zur
Plantraf’e A, zum Putterweg und zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Da
nicht alle Verkehrsflachen gleichermalen Eingriffe verursachen, sollte eine differenzierte
Zuordnung zu den einzelnen Anlagen erfolgen. Zugeordnet werden Mal3nahmen in Kasse-
bohm und die sich aus den textlichen Festsetzungen 4.1, fir Griinflache Nr. 1 (Park), und 4.2
fur Griinflache Nr. 2 ergebenden MaRnahmen. Da die Begriindung auf den Seiten 33 ff. kei-
ne differenzierte Zuordnung der Eingriffe bzw. Ausgleichsmaflinahmen zu den einzelnen Er-
schlielungsanlagen enthalt, ist eine Nachbearbeitung im Zuge des Erschliefungsvertrages
notwendig. Wiinschenswert ware, den ErschlieBungseingriff den einzelnen ErschlieBungsan-
lagen getrennt zuzuordnen, um diesen nachtréglichen Aufwand zu vermeiden.

Dem Eingriff durch éffentliche Verkehrsflachen wurde die Pflanzung von 113 Baumen zuge-
ordnet. Auf S. 39 der Begriindung wird Bezug genommen auf die griinordnerischen Festset-
zungen Nr. 3.2 und 3.3. Textliche Festsetzungen mit den Nummern 3.2 und 3.3 sind im Teil
B des B-Planes nicht enthalten, der Bezug fehlt. Die Baumpflanzungen sind ebenfalls den
einzelnen Erschlielungsanlagen getrennt zuzuordnen.
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7. Griinordnerisches Konzept - 6ffentliche Griinflachen

Auf S. 26 der Begriindung wird gefordert, in der mit Nr. 3 bezeichneten Grinflache den vor-
handenen Baum- und Strauchbestand zu erhalten. Amt 67 hat dagegen in einer Stellung-
nahme zum Erschlieungsvertrag gefordert, das vorhandene Brombeergeholz zu roden.
Diese Forderung ist in den B-Plan aufzunehmen.

8. Verkehrslarmschutz

Auf S. 58 wird ausgefuhrt, dass im Zuge der Erschliefungsplanung der Planstrallen A und B
sowie bei einem Ausbau des Kreuzungsbereiches Erich-Schlesinger-Stralle/Siidring Larm-
vorsorgeanspriche zu prifen sind. Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsplanung fur die
Straflen B und C dem ErschlieRungstréger zu tbertragen und ihn gegebenenfalls ganz oder
teilweise an den entstehenden Kosten fir Untersuchungen und Schallschutzmallnahmen
heranzuziehen.

Nach unserer Auffassung kann der ErschlieRungstrager nur insoweit herangezogen werden,
wie die Larmbelastung durch den Bau der zurzeit im B-Plan festgesetzten Planstrafien B und
C und die nach dem vorliegenden B-Plan zuldssige Bebauung verursacht sind. Da eine Ent-
wicklung einer Bebauung auf den dbrigen Baufeldern des Strukturkonzeptes nicht Gegens-
tand dieses B-Planes ist, kann der ErschlieBungstréger nicht mit einer entsprechenden Un-
tersuchung beauftragt werden. Wir hatten vorgeschlagen, dass der Erschlieungstrager nur

flr die im B-Plan festgesetzten und durch ihn herzustellenden Verkehrsanlagen Larmvorsor-

geanspriiche gutachterlich priifen lasst und die Stadt von entsprechenden Anspriichen frei
halt. Der ErschlieBungstrager stellt dagegen nur auf die Larmbelastungen ab, die ausgehend
von der Entwicklung des Gesamtareals seinen Grundstiicksteilen hinzuzurechnen sind. Der
B-Plan sollte eine klare Aussage zur Rechtslage enthalten.

Mt Lot ok

~Ulrike Wilke
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