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1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflache des ehemaligen Geléandes der Neptunwerft Rostock. Das
Geléande hat eine Uber viele Jahre wahrende Tradition. Bereits Im Jahre 1850 griindeten Wilhelm Zeltz
und Albrecht Tischbein auf einer kleinen Parzelle des spateren Werftgelandes die ,Maschinenbauan-
stalt und Schiffswerft®. Hier lief unter anderem im Jahre 1851 der erste in Deutschland gebaute
Schraubendampfer ,Erbgroherzog Friedrich Franz* vom Stapel. Im Laufe der Jahre entstanden an
diesem Standort weitere Schiffbaubetriebe, aus denen schlieBlich im Jahre 1890 die ,Aktiengesell-
schaft Neptun Schiffswerft und Maschinenfabrik“ hervorging. Neben dem eigentlichen Werftbetrieb
diente das Gelande auch verschiedenen anderen Zwecken. So befand sich zum Beispiel auf dem Ge-
lande des heutigen Max-Planck-Instituts im Jahre 1942 noch ein Gaswerk.

Wahrend des II. Weltkrieges wurden auf dem Werftgelande u.a. Untersee- und Minensuchboote her-
gestellt. Dies war auch der Grund fir intensive Bombenangriffe der Alliierten Truppen, die ein Grof3teil
der Produktionsanlagen zerstorten.

Zu DDR-Zeiten diente die Werft vorrangig militarischen Zwecken. Die Schiffswerft ,Neptun®, firmierte
sich dann am 01.03.1993 zur ,Neptun Industrie Rostock GmbH" um. Grinde hierfir waren u.a. der
sich vollziehende Wandel zur Reparatur, Modernisierung und zum Umbau von Schiffen aller Art sowie
zum Stahlbau, Anlagenbau und zur Systemtechnik.

Im Jahre 1994 hatte die Hansestadt Rostock bereits einen Rahmenplan fur das Gelande der ehemali-
gen Neptunwerft aufgestellt. Er umfasste auch die auRerhalb des Bebauungsplans gelegenen Berei-
che westlich des Kayenmuhlengrabens. Der Rahmenplan ging von einem langfristigen Weiterbestehen
der ,Neptun Industrie Rostock GmbH" aus, entsprechend dem damaligen Produktionsprofil. Dement-
sprechend war der dstliche Teil des Gelandes, etwa ab Flache der Eurawasser GmbH, sowie der Be-
reich der Neptun Oberflachentechnik GmbH als Industriegebiet ausgewiesen worden. Das ehemalige
Klubhaus der Werftarbeiter, der Bereich nérdlich der Neptun Oberflachentechnik GmbH, unmittelbar
am Warnowufer gelegen, sowie der Bereich zwischen Libecker Stralle, Warnow und ehemaliger
Schiffbauhalle, war als Sondergebiet ausgewiesen worden. Die Sondergebiete waren vorgesehen fur
Fremdenverkehr, Gastronomie, Beherbergung sowie fir Biro und Verwaltung. Die Ubrigen Bereiche
waren eingeschrankte Gewerbegebiete.

Nach dem Umzug der Unternehmensgruppe nach Warnemuinde und der Bildung einzelner Betriebe
mit den unterschiedlichsten Leistungsbereichen z.B. die Neptun Isolierglas GmbH, die Neptun Skan-
hus GmbH, die Neptun Oberflachentechnik GmbH, die Neptun Reparaturwerft GmbH, sowie die Nep-
tun Techno Produkt GmbH, die auf dem Werftgelande verblieben, anderte sich auch die langfristige
stadtebauliche Zielstellung fir das Plangebiet. So ist im Jahre 2001 der Rahmenplan Uberarbeitet und
an die neuen Entwicklungen angepasst worden. Im Rahmenplan sind zukiinftige Nutzungsmaglichkei-
ten untersucht sowie Restriktionen fur das Plangebiet aufgezeigt worden. Der Uberarbeitete Rahmen-
plan ist nicht durch die Birgerschaft beschlossen worden. Er diente vielmehr der Entscheidungsfin-
dung als Vorstufe fur den vorliegenden Bebauungsplan.

Im Uberarbeiteten Rahmenplan ist die Flache 6stlich des Geléandes der Eurawasser GmbH (jetziges B-
Plan Gebiet) als Sondergebiete bzw. als gemischte Bauflachen dargestellt worden.

Die Sondergebiete sind in zwei Kategorien eingeteilt worden:
Sondergebiete Kunst und Kultur:

Bereich zwischen Klubhaus der Werftarbeiter und Schiffbauhallen. Die Darstellung sollte die Nachnut-
zung der vorhandenen Gebaudesubstanz fiir kulturelle Zwecke erméglichen.

Sondergebiete Buro und Verwaltung:

Bereich nordlich der Eurawasser GmbH sowie am 6stlichen Ende des Plangebietes. Die Ausweisung
dieses Sondergebietes respektierte die bereits begonnene Nutzung z.B. durch das Max-Planck-Institut
bzw. die Buronutzungen am Warnowufer.
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Die Flachen, die insbesondere aus Griinden des Immissionsschutzes fur sensiblere Nutzungen geeig-
net sind, wurden als gemischte Bauflachen dargestellt. Es handelt sich hierbei um die Flachen nérdlich
der Schiffbauhallen, zwischen Bundesamt fur Seeschifffahrt und Hydrographie (BSH) und der ehema-
ligen Helling. Dabei war der Gedanke die Wohnnutzung in Richtung Uferkante und die gewerbliche
Nutzung in den sidlichen Teilen dieses Gebietes anzuordnen.

Der Bereich westlich des Gelandes der Eurawasser GmbH (aul3erhalb des B-Plan Gebietes) ist als
Gewerbegebiet ausgewiesen worden. Damit wurde der heutigen Nutzung, die auch langfristig Bestand
haben soll, entsprochen.

Der im zentralen Bereich angeordnete Parkplatz sollte die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur
das Gesamtgebiet sicherstellen.

Die heutige Situation des Plangebietes ist zum Teil gepragt durch Gebaudeleerstand, der mit dem
Wandel in der Produktionsstruktur einherging. Zwischenzeitlich sind eine Reihe von Gebauden abge-
rissen worden, deren baulicher Zustand den weiteren Erhalt nicht mehr erméglichte. Gleichzeitig gab
es aber auch Ansiedlungswinsche fir Teilflachen des ehemaligen Werftgelandes. So ist bereits das
BSH im Bereich der Ausriistungshallen sowie das Max-Planck-Institut fir demografische Forschung
entstanden. Weitere Ansiedlungswiinsche liegen bereits vor. Aufgrund der komplizierten Gesamtsitua-
tion des Gelandes (Altlasten, Larmimmissionen, Hochwasserschutz u.a.) ist es erforderlich, weitere
Ansiedlungen tber einen Bebauungsplan stadtebaulich zu ordnen. Derzeitig existiert noch kein schliis-
siges Gesamtkonzept fur das ehemalige Werftgelande. Insbesondere die Nachnutzung der grof3en
Schiffbauhallen ist noch nicht abschlieend geregelt. Aus diesem Grunde sind im Bebauungsplan kei-
ne sonstigen Sondergebiete festgesetzt worden, wie urspriinglich im Rahmenplan vorgesehen. Um
eine groRere Flexibilitat fur zuklnftige Ansiedlungen zu erreichen, sind stattdessen Gewerbegebiete
und Mischgebiete festgesetzt worden.

2. Planungsrechtliche Grundlagen

Fur den Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141 ber. 16.01.1998, BGBI. | S. 137) zuletzt geéndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002
(BGBI. | S. 2850),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL |
S.132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998
S. 468), ber. 15.06.1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 612), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 9. August 2002 (GVOBI. M-V. S. 531).

3. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Ubergeleitete Flachennutzungsplan stellt fir den gesamten Geltungsbereich eine industrielle Nut-
zung dar. Gegenwartig erfolgt die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes. Die ehemalige Pla-
nungsabsicht, die Sicherung des Werftstandortes wird im neuen Entwurf aufgegeben, da die vorherige
Nutzung den Standort verlassen hat und eine industrielle Nutzung in Nachbarschaft zu vorhandener
Wohnnutzung problematisch ist.

Der Entwurf zum Flachennutzungsplan enthalt eine Gebietseinteilung entsprechend dem B-Plan.

Da der Bebauungsplan und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3 BauGB) aufge-
stellt werden, ist eine inhaltliche Abstimmung beider Planungen gegeben.

Die Sonderbauflache S.10.6 (Bund) sollte ggf. in Flache fiir den Gemeinbedarf - 6ffentliche Verwaltung
- geéndert werden, da es sich hier um eine Bundesbehérde handelt.
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4, Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Werftstral3e und 6stlich des Kayenmihlengrabens. Es wird
oOrtlich begrenzt:

im Norden: durch die Bundeswasserstraf3e Unterwarnow
im Osten:  durch die Libecker Stral3e

im Suden: durch die Werftstral3e
im Westen: durch den Kayenmihlengraben (im Geltungsbereich)

Die Gesamtflache des Plangebietes betréagt ca. 20,6 ha.

5. Angaben zum Bestand

Das Gebiet fallt von Stiden nach Norden hin ab. Die Hohen bewegen sich zwischen 9,00 m Gber HN
entlang der WerftstraRe bis zu 1,50 m tber HN an der Kaikante. Damit liegen Teile des Plangebietes
im Uberflutungsgefahrdeten Bereich (BHW 2,90 m Gber HN). Siehe hierzu auch Kapitel 10 Umweltbe-
richt sowie Kapitel 7.4 H6henlage baulicher Anlagen.

Das Plangebiet ist zum grof3en Teil bebaut. Insbesondere die alten Schiffbauhallen pragen das Gebiet.
Westlich der alten Kesselschmiede und Maschinenwerkstatt (Halle 206) befindet sich das ehemalige
Klubhaus der Werftarbeiter, das zu DDR-Zeiten zu kulturellen Zwecken genutzt wurde. Das Gebaude
steht unter starkem baulichen Verfall. Westlich davon liegt das Gelande der Eurawasser GmbH. Hier-
auf befindet sich eine Pumpstation, die das aus dem stadtischen Kanalnetz ankommende Abwasser
zur Klaranlage Bramow pumpt. Zwischen dem Geléande der Eurawasser GmbH und der Unterwarnow
verlauft der Kayenmuhlengraben, ein Gewdasser Il. Ordnung. Er liegt im Zusténdigkeitsbereich des
Wasser- und Bodenverbandes ,Untere Warnow-Kiiste*. Der Kayenmiihlengraben dient als Uberlauf fiir
den Regenwasserkanal Schwanenteichgraben und fir das Pumpwerk Werftstrale bei Starkregener-
eignissen. Der nérdliche Auslauf des Kayenmiihlengrabens wurde im Zusammenhang mit den Stra-
Renbaumalinahmen Schonenfahrerstral3e verrohrt und in nordwestliche Richtung umverlegt.

Ostlich des Kayenmiihlengrabens im Bereich der Kaikante befinden sich die ehemaligen Ausriistungs-
hallen, die zum Teil schon saniert sind und heute gewerblich genutzt werden. Daran schlie3t das Ge-
lande des BSH an. Es wurde im Jahre 2002 unter Einbeziehung vorhandener Ausristungshallen neu
errichtet. Das BSH ist ein maritimer Dienstleister und zentraler Ansprechpartner fir die Schifffahrt und
den Freizeitsport.

Die Halle 207 (alte Schlosserei) nordlich der alten Maschinenwerkstatt wird heute zu Ausstellungszwe-
cken genutzt. Auf der Kranbahn im Bereich der Helling befinden sich noch zwei Hellingkrane. Die Er-
haltung dieser Krane ware wiinschenswert, da sie von der Vergangenheit des Gebietes zeugen.

Zwischen der Helling und dem Gelande des neu errichteten Max-Planck-Instituts fir demographische
Forschung befand sich das ehemalige Eisenlager. Die baulichen Anlagen sind zwischenzeitlich voll-
sténdig beseitigt worden.

Die Abgrenzung zwischen dem Plangebiet und der Unterwarnow besteht aus Kaianlagen der vormals
gewerblichen Nutzung. Die Kaianlagen sind weitgehend offen, besitzen also keine geschlossene verti-
kale Kante. Im &stlichen Bereich existieren Steinschittungen.

Innerhalb des Baugebietes GE 7 befindet sich ein aktives Fledermausquartier. Das Quatrtier ist im Be-
bauungsplan gekennzeichnet. Flederméause unterliegen den Bestimmungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG). Sollen Quartiergebaude abgerissen werden, ist eine Befreiung von den Vor-
schriften des § 42 BNatSchG erforderlich. Der Abriss von Quartiergebduden muss auf das notwendige
Mal beschrankt bleiben. Notwendiger Abriss darf nur in den Wintermonaten nach erfolgter Auskuih-
lung, méglichst nach mehrtagiger intensiver Frostphase erfolgen, um den Aufenthalt von Flederméau-
sen sicher auszuschlieRen. Abrissarbeiten sollen vorsichtig und unter Hinzuziehung eines Sachkundi-
gen zur ordnungsgemalen Bergung moglicherweise aufgefundener Tiere erfolgen.
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Vor dem Abriss ist Quartierersatz in ausreichendem MalR und in quartiergleicher oder -ahnlicher Aus-
fihrung nahe dem urspringlichen Quartier zu schaffen. Sollten keine vorgreifenden Quartierersatz-
maflinahmen geschaffen werden kénnen, ist die Neuanlage geeigneter Quartiere in die Neuplanung
von Geb&uden zu integrieren.

Fur die zerstorten Quartiere ist mehrfach Ersatz zu leisten. Durch bauliche Differenzierung sind unter-
schiedliche Quartiertypen anzubieten. Es sollte zu den Planungen ein sachkundiger Vertreter der Unte-
ren Naturschutzbehérde bzw. des NABU hinzugezogen werden.

6. Nutzungsbeschréankungen

Die besondere Lage des Plangebietes, unmittelbar an der Bundeswasserstraf3e Unterwarnow, einem
Gewasser |. Ordnung, erfordert die Beachtung und Einhaltung einer Reihe von gesetzlichen Bestim-
mungen.

Zu beachten ist § 31 des Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) bei der Errichtung, der Verénde-
rung und dem Betrieb von Anlagen in, Gber und unter einer Bundeswasserstral3e und an ihrem Ufer.
Die strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung ist beim Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund
rechtzeitig vor Baubeginn zu beantragen.

Weiterhin ist darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die
Schifffahrt stéren, zur Verwechslung mit Schifffahrtzeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklame,
die von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzei-
tig anzuzeigen. Im Bebauungsplan sind 6rtliche Bauvorschriften tber die Gestaltung von Leuchtrekla-
me erlassen worden.

Gemal § 82 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bedurfen bauliche Anla-
gen an, in und Uber oberirdischen Gewassern sowie im Uferbereich der Genehmigung der Wasserbe-
hérde. Die Erfordernis fur die Einholung einer Genehmigung ergibt sich insbesondere fiir die Uberbau-
ung der Kaikante und der Unterwarnow mit dem Gewerbegebiet GE 13. Zustandige Behorde ist im
vorliegenden Fall das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur (StAUN) Rostock.

Das Plangebiet liegt zum Teil im 100 m Gewasserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Ausnahmegenehmigung von den Vorschriften des § 19
Abs. 1 (Kisten- und Gewasserschutzstreifen) LNatG M-V erforderlich. Die Zustandigkeit liegt beim
Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern. Ein entsprechender Antrag ist bereits gestellt worden.
Die Genehmigungspflicht gilt auch fir bauliche Anlagen innerhalb des zukiinftigen Plangeltungsberei-
ches, wenn der Plan den Stand nach § 33 BauGB erreicht hat.

Von der 100 m Linie sind die Baugebiete GE 1, GE 2, Ml 1 bis Ml 4, sowie GE 4 bis GE 8, GE 13 und
die Gemeinbedarfsflache des Bundes betroffen.

Zu beachten ist, dass es sich bei allen Flachen, mit Ausnahme des GE 13, um bereits in der Vergan-
genheit baulich genutzte Flachen handelt. Die stadtebauliche Begriindung fiir die Festsetzung des GE
13 im Gewasser Unterwarnow ist im Abschnitt 7.1 enthalten.

Weitere Nutzungsbeschrankungen fur das Plangebiet ergeben sich aus der historischen Nutzung der
Flache und deren raumliche Lage im Stadtgebiet (Altlasten, Larmimmission). Hierzu sind im Kapitel 10
Umweltbericht ndhere Ausfihrungen enthalten.

7. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, H6h  enlage baulicher Anlagen

7.1  Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO, Mischgebiete nach § 6 BauNVO sowie
eine Gemeinbedarfsflache des Bundes festgesetzt worden. Mit der Festsetzung der Gewerbe- und
Mischgebiete werden die Vorschriften der 88 6 und 8 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans, so-
weit unter Anwendung des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO nichts anderes bestimmt wird.



Hansestadt Rostock ¢ Bebauungsplan Nr. 10.M1.138 « Ehemalige Neptunwerft ¢ Begriindung

Fiur beide Gebietstypen sind nach § 1 Abs. 5 sowie nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO néhere Bestim-
mungen zu den zulassigen Nutzungsarten getroffen worden. Die FlachengréRen in m2 und der jeweili-
ge Anteil an der Gesamtflache des Plangebietes in % ist der Flachenbilanz in Kapitel 14 zu entneh-
men.

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Im Bebauungsplan sind die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 13 festgesetzt worden.

In den Gewerbegebieten ist die allgemein zuldssige Nutzungsart Tankstellen (8§ 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO) ausgeschlossen worden. Tankstellen ziehen naturgemafd einen hohen Zielverkehr nach
sich. Aus diesem Grunde sollten sie in der Regel unmittelbar an hochfrequentierten Stra3en angeord-
net werden. Hierflr wirden sich allenfalls die unmittelbar an der Werfstrae/Liibecker StralRe gelege-
nen Baugebiete GE 9 bis GE 11 anbieten. Die Baugebiete GE 10 und GE 11 sind bereits mit den
ehemaligen Schiffbauhallen sowie mit dem ehemaligen Klubhaus der Werftarbeiter bebaut. Die im
westlichen Teil des GE 10 stehenden beiden Hallen der alten Kesselschmiede (Halle 204 und 206)
stehen unter Denkmalschutz. Damit sind fur diese Hallen sowie fiir die ndhere Umgebung die Belange
des Denkmalschutzes zu beachten. Im Baugebiet GE 9 sollen Geb&ude als stadtebauliche Dominante
mit VI bis VIII Vollgeschossen errichtet werden. Der Einordnung einer Tankstelle stehen demnach
stadtebauliche Belange entgegen. Im Ubrigen Plangebiet sind sie ebenfalls unzweckmafig und wirden
dem Charakter des Gebietes, welches unmittelbar an den Stadthafen Rostock angrenzt, entgegenste-
hen. Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Uberflutungsgeféahrdeten Bereich, so dass Tankstel-
len bereits aufgrund des Gewasserschutzes unzulassig sind.

In den Gewerbegebieten sind nur solche Nutzungen zuldssig, deren Immissionen die jeweils zugeord-
neten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel nach DIN 18005, Ausgabe 05.87
Abschnitt 3.3 fir den jeweiligen Tag- und Nachtwert nicht Gberschreiten. Fir den Tagzeitraum gilt hier-
bei die Zeit zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr und fur den Nachtzeitraum die Zeit zwischen 22.00 Uhr
und 06.00 Uhr. Die Festsetzungen erfolgten unter den Pramissen der akustischen Anforderungen der
vorhandenen Gewerbestruktur und der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte an den
immissionsempfindlichen Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes.

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel wurden fir die einzelnen Baugebie-
te abgestuft vergeben. Grundlage bildete die vorliegende ,Schalltechnische Untersuchung fur den
Entwurf des Bebauungsplans 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft' der Hansestadt Rostock” (HAMANN
CONSULT AG, 16. Mai 2003, 2. Erganzung vom 12.September 2003).

Im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes GE 10 ist eine Flache fur die Begriindung von
Gehrechten fir die Allgemeinheit in einer Breite von 5,0 m und einer Hohe von 3,50 m festgesetzt wor-
den. Es handelt sich hierbei um einen geplanten Durchgang durch die ehemalige Schiffbauhalle in
Verlangerung der Mal3mannstral3e. Damit wird die 6ffentliche Zugénglichkeit des Plangebietes deutlich
verbessert. Bisher ist die fuBlaufige Zuganglichkeit des Gebietes nur lber die Neptunallee (zwischen
Klubhaus der Werftarbeiter und Halle 206) und die Konrad-Zuse-Str. (6stlich der Schiffbauhalle) mog-
lich. Damit sind fir den Fufl3gangerverkehr aus Richtung MalRmannstral3e groRere Umwege nétig.
Zukinftig gelangt man in Verlangerung der Malmannstrale direkt in das Plangebiet und weiter tiber
die festgesetzte o6ffentliche Stral3e unmittelbar an die Kaikante. Die Notwendigkeit der Festsetzung der
Gehrechte begriindet sich somit aus 6ffentlichen Belangen.

Mit dem Gewerbegebiet GE 13 wird die Kaikante und zugleich die Bundeswasserstral3e Uberplant.
Hierzu ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung beim Wasser- und Schifffahrtsamt
Stralsund einzuholen. Mit dem Gewerbegebiet GE 13 soll ein stadtebaulicher Akzent an der Kaikante
gesetzt werden. Der Standort bietet sich hierfir an, da sich die Kaikante an dieser Stelle platzartig
verbreitert. So konnte fir eine eventuelle gastronomische Einrichtung im Erdgeschoss eine attraktive
Freiflache geschaffen werden. Die ehemalige Dockanlage kénnte in die Gesamtplanung fur das GE 13
z.B. als Anlegemadglichkeit fiir Sportboote einbezogen werden. Das Gebiet konnte sich somit zu einem
Anziehungspunkt fir Wassersportler und Spazierganger entwickeln. AuRerdem befindet sich das GE
13 unmittelbar in Verlangerung der Neptunallee, so dass gunstige ErschlieRungsbedingungen gege-
ben sind.

Weitere Einschrankungen hinsichtlich zulassiger Nutzungsarten wurden fiir die Gewerbegebiete nur im
Hinblick auf das Emissionsverhalten festgesetzt. (Siehe hierzu Kapitel 10 der Begriindung)
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Mischgebiete nach § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Im Bebauungsplan sind die Mischgebiete MI 1 bis MI 4 festgesetzt worden.

Mischgebiete sind gekennzeichnet durch die quantitative und qualitative Gleichrangigkeit und Gleich-
wertigkeit von Wohnnutzung und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Keine
dieser Nutzungen hat einen Vorrang. Die mischgebietstypische quantitative Durchmischung von Woh-
nungen und nicht stérendem Gewerbe verlangt, dass keine der Nutzungen tbergewichtig in Erschei-
nung tritt, also nach Zahl oder Umfang eine beherrschende Stellung einnimmt.

Insbesondere darf ein Mischgebiet nicht in einen anderen Gebietstypus ,umkippen, sich also nicht
durch Verdrangung gewerblicher Nutzungen zu einem allgemeinen Wohngebiet bzw. durch die Ver-
drangung der Wohnnutzung zu einem Gewerbegebiet entwickeln. Dieses ist bei der zukinftigen Be-
bauung der Mischgebiete MI 1 bis MI 4 zu beachten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfs ist geprift worden, ob eine vertikale Gliederung der
Gebiete nach 8 1 Abs. 7 BauNVO in Betracht kommt, um das Verhdltnis zwischen Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung zu regeln. Ebenfalls geprift wurde eine horizontale Gliederung des Gebietes
nach 8 1 Abs. 4 Nr. 1 BauGB. Dagegen spricht, dass es zum jetzigen Zeitpunkt noch kein schlissiges
Bebauungskonzept fir die Mischgebiete 1 bis 4 gibt. Um einen mdglichst grol3en Spielraum fur kinfti-
ge Ansiedlungen zu belassen, ist auf konkrete Regelungen im Bebauungsplan verzichtet worden.

In den Mischgebieten sind die allgemein zuldssigen Nutzungsarten Gartenbaubetriebe (8 6 Abs. 2 Nr.
6 BauNVO) und Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) ausgeschlossen worden. Der Ausschluss von
Tankstellen ist bereits bei den Ausfiihrungen zu den Gewerbegebieten begriindet worden. Gartenbau-
betriebe sind Betriebe, die Kulturpflanzen fur die unterschiedlichsten Gebrauchszwecke zwischen Ver-
zehr und Schnittblumen anbauen. Die Spanne der Produkte reicht von Obst und Gemuse lber Baume
und Straucher hin zu Zierpflanzen. In Anbetracht der Bodenbeschaffenheit des Plangebietes (Vorhan-
densein einer Vielzahl von Altlastenverdachtsflachen aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nut-
zung des Gebietes) ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben zwingend erforderlich.

Einrichtungen fir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Bei der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf, 6ffentliche Verwaltung, handelt es sich um das
BSH. Gemeinbedarfseinrichtungen kommen der Allgemeinheit zugute. Das ist immer dann der Fall,
wenn sie einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevélkerung zuganglich sind. Es wird
eine offentliche Aufgabe ohne kommerziellen Hintergrund wahrgenommen.

Die an dem Standort angesiedelte Bundesbehdrde erfilllt die Kriterien einer Gemeinbedarfseinrichtung
und ist daher nach § 9 Abs. 2 Nr. 5 BauGB festzusetzen.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung nach § 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

Westlich des ehemaligen Klubhauses der Werftarbeiter befindet sich das Betriebsgelande der Eura-
wasser GmbH. Es handelt sich um das Abwasserpumpwerk Werftstral3e. Die Anlage befindet sich in
Nutzung und wird auch weiterhin betrieben. Auf dem Gelénde befindet sich weiterhin eine Rechenan-
lage sowie drei offene Regenklarbecken.

7.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan bestimmt worden durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ), einer Baumassenzahl (BMZ), durch die
Zahl der Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen tber HN.

Grundflachenzahl (GRZ)

Bei Festsetzung des Maf3es der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder
die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Nach § 17 BauNVO darf bei Festsetzung
im Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 in Mischgebieten und eine GRZ von 0,8 in Gewerbegebieten
nicht Uberschritten werden.




Hansestadt Rostock ¢ Bebauungsplan Nr. 10.M1.138 « Ehemalige Neptunwerft ¢ Begriindung

Sowohl fir die festgesetzten Gewerbegebiete als auch fur die festgesetzten Mischgebiete ist das
Hochstmald der GRZ ausgeschoépft worden. Zum einen ist dieses Gebiet seit Jahrzehnten intensiv
bebaut und zum anderen spricht die Bodenbeschaffenheit eher fir eine mdglichst hohe Versiegelung
des Plangebietes. Aus diesem Grunde ist auch die 50%ige Uberschreitungsméglichkeit der sich aus
der GRZ errechneten zulassigen Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zugelassen worden. Da die ,Kappungsgrenze® hierfur aller-
dings bei 0,8 liegt, ist diese Regelung nur bei den Mischgebieten anwendbar. Die tatsachliche Uber-
schreitungsmdéglichkeit liegt demnach in den Mischgebieten bei 1/3 der festgesetzten GRZ.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Nach § 17 BauNVO darf bei Festsetzung im Bebauungsplan eine GFZ von 1,2 in Mischgebieten und

eine GFZ von 2,4 in Gewerbegebieten nicht (iberschritten werden. Eine Uberschreitung ist nur dann

zuléssig, wenn

1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern

2. die Uberschreitungen durch Umstiande ausgeglichen sind oder durch MaRRnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3 ist von dieser Regelung Gebrauch gemacht worden. In den
drei Baugebieten ist eine GFZ von 1,8 festgesetzt worden.

besondere stadtebauliche Griinde

Die urspriingliche Bebauung der Neptunwerft wies eine Baudichte auf, die deutlich Uber den Ober-
grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO lag. Dies war bedingt durch die vormals gewerblich/industrielle Nut-
zung des Gebietes. Mit dem Wegfall der eigentlichen Nutzung als Schiffswerft, ist ein Teil der bauli-
chen Anlagen zwischenzeitlich abgerissen worden. Ein Teil der Geb&aude besteht jedoch weiterhin und
ist pragend fir das Gebiet. Das betrifft sowohl die ehemaligen Schiffbauhallen an der WerftstralRe als
auch die ehemaligen Ausrustungshallen an der Kaikante, die heute zum Teil saniert und einer neuen
Nutzung zugefihrt wurden. Sie beinhalten neben gewerblichen Nutzungen auch das BSH. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans soll der begonnene Nutzungswandel des Gebietes planungsrechtlich
gesichert und die Neubebauung von Teilflachen stadtebaulich geordnet werden. Die Neubebauung soll
hierbei an den historischen Ursprung und die ehemalige Nutzung des Gebietes erinnern. Hierzu gehort
unverzichtbar auch eine bestimmte stadtebauliche Dichte, die bei Einhaltung der Mal3obergrenzen
nicht erreichbar wére. Stattdessen wirde sich ein starkes Dichtegefélle innerhalb des Plangebietes
auftun, welches den stadtebaulichen Zielen fir dieses bedeutende Gebiet entgegenstehen wiirde. Nur
bei Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl ist die Erhaltung der stadtischen Ei-
genart des Gebietes erreichbar.

Die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 liegen unmittelbar an der Kaikante der Unterwarnow. Dies ist eine be-
sondere stadtebauliche Situation nicht nur innerhalb des Plangebietes sondern letztendlich auch im
Gebiet der Hansestadt Rostock. Das Wohnen, das anteilig im Rahmen der Mischgebietsfestsetzung
zuléssig ist, ist hier unmittelbar am Wasser mdglich. Dies lasst sich nur an wenigen Punkten im Ver-
laufe der Unterwarnow verwirklichen. Damit besteht hier eine auBergewéhnliche stadtebauliche Situa-
tion, die eine Uberschreitung der Obergrenze der GFZ rechtfertigt.

Durch die Einordnung von Wohnungen in Verbindung mit nichtstérendem Gewerbe zur Wasserseite
hin erfahrt auch das ansonsten gewerblich genutzte Gebiet eine stadtebauliche Aufwertung. Insbeson-
dere fur die Wohnnutzung steht jedoch nur eine réaumlich eng begrenzte Flache innerhalb des
Plangebietes zur Verfiigung. Die Ubrigen Flachen sind fir Wohnnutzungen ungeeignet, da sowohl in
Richtung Westen als auch nach Siden und Osten hin, die Immissionen deutlich zunehmen. Haupt-
larmquellen hierbei sind sowohl die angrenzenden Stral3en (Werftstral3e, Libecker Stral3e) als auch
die gewerblichen/industriellen Nutzungen westlich des Plangebietes. Es ist also aus stadtebaulichen
Grinden geboten, mit den Flachen sparsam umzugehen, die fir den Wohnungsbau geeignet sind.
Aus diesem Grunde ist eine Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ im Bebauungsplan notwendig.

Der stadtebauliche MaR3stab fur die Neubebauung innerhalb der Mischgebiete ergibt sich aus den
westlich gelegenen ehemaligen Ausristungshallen. Die zuklnftige Bebauung soll nicht wesentlich
unterhalb und auch nicht wesentlich oberhalb der Gebaudehthen dieser Hallen liegen. Das bedingt
eine Anzahl von mindestens IV und héchstens VI Vollgeschosse.
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Will man dieses stadtebauliche Ziel erreichen, kdnnten bei Einhaltung der Maf3obergrenze fir die GFZ
hdchstens 30 % der Grundstiicksflachen bei IV Vollgeschossen und héchstens 20% der Grundstiicks-
flachen bei VI Vollgeschossen bebaut werden. Diese geringe Grundstiicksauslastung wiederspricht
den Zielen nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Mit der Umnutzung und Neubebauung des Gebietes findet gleichzeitig eine Konzentration von Woh-
nungen und Arbeitsstatten an leistungsféahigen Verkehrstrassen des OPNV statt. Unmittelbar angren-
zend an das Plangebiet befindet sich eine Haltestelle der Stra3enbahn.

Ebenfalls In fuRlaufiger Entfernung liegt ein Haltepunkt der S-Bahn. Uber die offentlichen Nahver-
kehrsmittel ist das Stadtzentrum in wenigen Minuten erreichbar. Mit der Konzentration von Wohnungen
und Arbeitsstatten in der Nihe des OPNV wird ein gleichsam Beitrag zur Verringerung des individuel-
len Verkehrsaufkommens geleistet. Auch aus diesem Grunde ist eine moglichst intensive Ausnutzung
des vorhandenen Baulandes sinnvoll.

Mit dem Bebauungsplan werden durch die Festssetzung von Mischgebieten und Gewerbegebieten
Wohnungen und Arbeitsstétten in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander ausgewiesen. Lange Wege
zwischen Wohnen und Arbeiten werden vermieden. Durch diese Funktionszuordnung wird das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen verringert was sich letztendlich positiv auf die Umwelt auswirken wird.
Auch aus diesem Grunde ist eine mdglichst hohe Auslastung der Mischgebietsflachen in Zuordnung zu
den Gewerbegebieten sinnvoll.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 3 sind mindestens IV und héchstens VI Vollgeschosse zulassig. In
Verbindung mit der festgesetzten GFZ von 1,8 kann eine Uberbauung von bis zu 45 % der Grund-
stucksflache bei IV Vollgeschossen und bis zu 30 % bei VI vorgenommen werden. Das bedeutet, dass
noch mehr als die Halfte der jeweiligen Grundstiicksflache von Bebauung freigehalten werden muss.
Selbst bei Hinzurechnung von Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann davon ausgegangen
werden, dass auch mit der festgesetzten GFZ von 1,8 das Héchstmall der Grundflachenzahl (GRZ)
nicht Uberschritten wird.

Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen wird im Bebauungsplan geregelt. Danach
ist auf den nicht Gberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke fir jeweils 150 m2 Flache mindes-
tens ein standortgerechter Baum sowie 10 standortgerechte Straucher zu pflanzen. Fir je vier ebener-
dige Kraftfahrzeugstellplatze ist mindestens ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Durch
diese Regelungen ist gewéhrleistet, dass die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen in ausreichender
Weise begriint werden. Der § 3 Abs. 1 der Grinflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock ist
im Plangebiet nicht anzuwenden.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Etwaige Auswirkungen durch die Uberschreitung der Geschossflachenzahl auf die Umwelt wéaren ins-
besondere ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und damit verbunden Abgase und Verkehrslarm, mehr
Verkehrsflachen, weniger Licht- und Sonneneinfall, Verschattung sowie Veranderung des Kleinklimas.

Ein erhohtes Verkehrsaufkommen ist durch die giinstige Lage zu den Haltestellen des OPNV sowie
durch die glinstige Zuordnung zwischen Wohnungen und Arbeitsstatten nicht zu erwarten. Die angren-
zenden Verkehrsflachen sind so dimensioniert worden, dass auch der Verkehr aus den gewerblich
genutzten Teilflachen des Plangebietes hieriiber abgewickelt werden kann. Die Uberschreitung der
GFZ fuhrte nicht zur H6herdimensionierung von Verkehrsflachen.

Zur Vermeidung von hdherer Verschattung sowie einem geringeren Licht- und Sonneneinfall ist offene
Bauweise innerhalb der Mischgebietes MI 1 bis MI 3 festgesetzt worden. Das bedeutet, dass die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden missen und eine maximale Geb&dudelange von
50 m nicht Uberschreiten durfen. Die Vorschriften tUber Abstandsflachen nach § 6 LBauO M-V sind
einzuhalten. Eine Verringerung der Abstandsflache ist nur in Kerngebieten, Gewerbe- und Industriege-
bieten sowie in Sondergebieten méglich.

Hinsichtlich des am Standort herrschenden Kleinklimas ist im Rahmen der Umweltpriifung festgestellt
worden, dass das Bebauungsplangebiet eine untergeordnete, geringe klimadkologische Bedeutung
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aufweist. Die lokalklimatischen Verhaltnisse innerhalb sowie in der Umgebung des Bebauungsplange-
bietes sind dem Klimatoptyp Industrie- und Gewerbeflachenklimatop zuzurechnen.

Hier herrschen geringe Luftfeuchtigkeit, geringer Wéarmeinseleffekt und in Abhangigkeit von der verti-
kalen Gliederung entsprechende Windfeldbeeinflussungen vor. Das Plangebiet liegt nicht im direkten
Einwirkbereich einer Frischluftbahn. Die Plangebietsflache der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 war zu
einem Uberwiegenden Teil mit Gebauden der ehemaligen Neptunwerft bebaut. Hinzu kommt der hohe
Grad an Flachenbefestigungen fir technologische Ablaufe. Ein Teil der Hochbauten ist bereits abge-
rissen worden. Mit zunehmender Flachenversiegelung verringert sich die klimatische Bedeutung einer
Flache. Fur die geplanten Mischgebiete ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden.

Auch unter Einrechnung der Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird der
ursprungliche Versiegelungsgrad nicht wieder erreicht. Negative Auswirkungen auf das Kleinklima sind
durch die Uberschreitung der GFZ Obergrenzen nicht zu erwarten.

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Die Mischgebiete MI 1 bis Ml 3 werden durch leistungsfahige, zum Teil bereits hergestellte Verkehrs-
flachen erschlossen. Die geplante Strafle zwischen den Baugebieten Ml 2 und MI 3 hat eine Gesamt-
breite von 11,50 m. Es ist vorgesehen, den befahrbaren Teil in einer Breite von 5,50 m auszubilden.
Die StralRe erhdlt einen einseitigen Gehweg in einer Breite von 2,0 m. Am Ende der Stral3e ist ein
Wendehammer mit einem Durchmesser von 20 m vorgesehen. Damit ist das Wenden, auch fir Ver-
sorgungsfahrzeuge, problemlos maglich. Westlich angrenzend an die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 ist
bereits eine neue StralBe gebaut worden (Neptunallee). Sie ist so ausgebildet, dass hierliber auch der
Verkehr aus den westlich angrenzenden Gewerbegebieten aufgenommen werden kann. Fur den Be-
darf an offentlichen Parkstanden ist in fuBlaufiger Entfernung eine offentliche Parkflache festgesetzt
worden. Sie hat eine Kapazitdt von 144 Einzelplatzen. Entlang der festgesetzten Verkehrsflachen kon-
nen nochmals 50 Platze untergebracht werden. Damit kann der 6ffentliche Parkraumbedarf im Gebiet
abgedeckt werden.

Die Haltestellen des OPNV liegen in fuBlaufiger Entfernung zu den Mischgebieten MI 1 bis MI 3. Das
betrifft insbesondere die Haltestelle der StraRenbahn ,MalBmannstrale” im Bereich der Kreuzung LU-
becker Stral3e, Werftstral3e/ Doberaner Strale sowie den Haltepunkt ,Holbeinplatz“ der S-Bahn. Die
Haltestellen des OPNV sind iiber stralenbegleitende Gehwege und lber verkehrsberuhigte Bereiche
innerhalb des Plangebietes erreichbar. Angrenzend an das Plangebiet, nordlich der Libecker StralRe
ist ein neuer FuR- und Radweg hergestellt worden. Uber bestehende bzw. im Bebauungsplan festge-
setzte Verkehrsflachen ist ein Anschluss an die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 fur den Radverkehr gege-
ben.

ausgleichende Umstande und MalRnahmen

Ausgleichende Umstande und MalRnahmen bestehen insbesondere in der bevorzugten Situation am
Standort selbst. Die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 sind Insbesondere durch die Nadhe zum Wasser der
Unterwarnow gepragt. Eine hdhere Bebauungsdichte wird damit ausgeglichen, dass sich an der Nord-
bzw. Ostseite der Gebiete eine freie, unverbaubare Wasserflache befindet. Selbst fir die Beschaftigten
von Gewerbebetrieben sowie die Nutzer von Wohnungen die nicht zum Wasser orientiert sind, ergibt
sich durch den in wenigen Minuten erreichbaren Zugang zum Wasser ein attraktives Erholungspoten-
tial. Im Bebauungsplan ist entlang des Warnowufers ein Ful3gangerbereich bzw. ein verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt worden. Hieruiber ist der 6stlich gelegene Stadthafen ful3laufig zu erreichen.

Ostlich des Mischgebietes MI 3 ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sowie eine
Wasserflache festgesetzt worden. Bei der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung handelt es
sich um die ehemalige Helling, die gestalterisch erhalten werden soll. Sie hat insbesondere Aufent-
haltsfunktion und soll mit kleineren gastronomischen Einrichtungen bzw. Laden bebaut werden. Auch
damit wird im unmittelbaren Umfeld der Mischgebiete ein attraktives Freiflachenpotential geschaffen.

Durch die gunstige Zuordnung von Wohnungen zu den Arbeitsstatten kdnnen notwendige Verkehrsab-
laufe entfallen. Arbeitsstatten sind in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar. Damit besteht die reale
Aussicht, dass das ansonsten zu erwartende Verkehrsaufkommen geringer wird.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt worden, dass gréf3ere fensterlose Fassadenabschnitte begriint wer-
den mussen. Damit wird, abgesehen vom 6kologischen Aspekt, ein auch optisch angenehmes Wohn-
und Arbeitsumfeld geschaffen. Die angrenzenden Verkehrsflachen erhalten zumindest einseitige
Baumpflanzungen in einem Abstand von 10 m, was ebenfalls zur Durchgriinung des Gebietes beitragt.
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sonstige 6ffentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen

Ein weiterer zu berlcksichtigender Belang ist der nach § 19 LNatG M-V bestehender Gewéasser-
schutzstreifen, der grundsétzlich von Bebauung freizuhalten ist. Hierbei ist jedoch festzustellen, dass
dieser Bereich bereits baulich genutzt wird bzw. wurde. Es handelt sich im Bestand bereits um intensiv
genutzte Industrieflachen. Die festgesetzten Geschossflachenzahlen von GFZ 1,8 liegen, trotz Uber-
schreitung der Hochstwerte nach § 17 BauNVO, noch deutlich unterhalb derer von Gewerbe- und In-
dustriegebieten (GFZ=2,4). Es wird gegenuber der friheren Nutzung nur noch eine geringere Bebau-
ung zugelassen, was sich am Ende positiv auf das Orts- und Landschaftshild am Wasser auswirken
wird.

Da mit dem Bebauungsplan eine zum Teil brach gefallene Gewerbeflache stadtebaulich geordnet wer-
den soll, stehen Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen. Das Orts- und Landschaftsbild
wird sich durch eine Neubebauung eher positiv verdndern. Vorhandene Baudenkmaler innerhalb des
Geltungsbereichs werden erhalten und sind durch die Planung nicht beeintrachtigt.

In den Baugebieten Ml 4 und GE 6 ist das HochstmalR der Geschossflachenzahl bzw. der Baumassen-
zahl nicht ausgeschopft worden. Eine Bebauung der Kranbahn soll nur bis zu deren Oberkante zuge-
lassen werden. Damit bleibt die Kranbahn als Zeuge der industriellen Vornutzung des Gebietes zumin-
dest optisch erhalten. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die beiden noch verbliebenen Hellingkrane
nicht tberbaut werden kdnnen. Eine bauliche Erweiterung kann in Richtung Osten erfolgen. Die fest-
gesetzten Baugrenzen, verbunden mit der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen ermdglichen eine
Bebauung bis zu einer Baumassenzahl von 6,0 im Gewerbegebiet und 1,2 im Mischgebiet.

Baumassenzahl (BMZ)

Fur die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 7 sowie GE 10 bis GE 12 ist anstelle der Zahl der Vollgeschosse
und der Geschossflachenzahl eine Baumassenzahl von 10,0 und die Oberkante baulicher Anlagen im
Bebauungsplan festgesetzt worden. Diese Festsetzungen berlcksichtigen die besonderer Anforderun-
gen im Gewerbebau inshesondere die gréReren Geschosshéhen.

Bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, ins-
besondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den Baugebieten Ml 1 bis MI 3 sowie GE 8 und GE 9 festgesetzt
worden. In den Mischgebieten Ml 1 bis MI 3 sind mindestens IV und héchstens VI Vollgeschosse zu-
lassig. Maf3stab fur die Hohenfestsetzung sind insbesondere die ehemaligen Ausristungshallen an der
Kaikante.

Im Gewerbegebiet GE 8 (Max-Planck-Institut) sind bis zu V Vollgeschosse zulassig. Das Gelédnde ist
bereits mit dem Institutsgebaude in dieser Geschossanzahl bebaut. Eventuelle Erweiterungsbauten
sollen diese Hohe ebenfalls nicht Uberschreiten.

Im Gewerbegebiet GE 9 sind zwischen VI und VIII Vollgeschossen zuldssig. Damit entsteht an dem
StralRenkreuz Lubecker Stral3e/Doberaner StralRe/Werftstral3e eine stadtebauliche Dominante als ,Auf-
takt* zum Gelande der ehemaligen Neptunwerft.

Oberkante baulicher Anlagen

Fiur die Baugebiete GE 1 bis GE 7, GE 10 bis GE 13 sowie MI 4 ist die Oberkante baulicher Anlagen
festgesetzt worden. Die Festsetzung erfolgte differenziert entsprechend den jeweiligen stadtebaulichen
Bedingungen. Mit Ausnahme der Gebiete GE 6, GE 13 und MI 4 ist mit der Festsetzung des Hochst-
mafles fur die Oberkante baulicher Anlagen Uber Stral3e zugleich auch ein MindestmalRd festgesetzt
worden. Damit werden flache, eingeschossige Gewerbehallen unzuldssig. Mal3stab fur die Hohenbe-
grenzung in den einzelnen Baugebieten sind insbesondere die Ausristungshallen an der Kaikante im
Norden, das Max-Planck Institut im Osten sowie die ehemaligen Schiffbauhallen im Stden des Plan-
gebietes.

Fur die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 3 sowie GE 11 und GE 12, westlich der Neptunallee, sind ein-
heitliche Hohenfestsetzungen getroffen worden. Sie bewegen sich zwischen 7,50 m als Mindestmald
und 17,50 m als Héchstmaf3. Damit wird die Héhe der Ausristungshallen an der Kaikante sowie die
Hohe des ehemaligen Klubhauses der Werftarbeiter aufgenommen.
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Fur das Gewerbegebiet GE 4 ist eine differenzierte Hohenfestsetzung vorgenommen worden. Der
ehemalige Bunker hat eine Hohenbegrenzung auf 21 m Uber Stral3e. Die festgesetzte Gebaudehdhe
entspricht dem sudlichen Gebéaudeteil der alten Kesselschmiede (Halle 206). Damit ist eine Erhéhung
des Bunkers um ca. 8,50 m mdglich. Die &stlich davon gelegene Halle 207 orientiert sich in der Ho-
henentwicklung an der Geschossigkeit des nordlich angrenzenden Mischgebietes MI 2. Das trifft auch
fur das 6stlich angrenzende GE 5 zu. Fir das Gewerbegebiet GE 6 sowie das Mischgebiet Ml 4 er-
folgte wiederum eine differenzierte Héhenfestsetzung. Im Bereich der Kranbahn ist die Oberkante bau-
licher Anlagen auf 8,00 m tber HN festgesetzt worden. Damit bleibt die Kranbahn in ihrer jetzigen Di-
mension erhalten und auch zukiinftig erlebbar. Ostlich angrenzend ist die Oberkante baulicher Anlagen
auf 9,00 m Uber StraRe festgesetzt worden. Da das Gelande nach Norden hin abféllt, ist neben der
Kranbahn eine gestaffelte 2-geschossige Bebauung maglich.

Das Gewerbegebiet GE 7 orientiert sich in der Hohenentwicklung an das 6stlich gelegene Max-Planck
Institut (GE 8).

Fur das Gewerbegebiet GE 10 ist die Oberkante baulicher Anlagen zwischen 7,50 m und 22,0 m fest-
gesetzt worden. Das Hochstmal? orientiert sich am mittleren Gebaudeteil der ehemaligen Schiffbauhal-
le, das Mindestmald verhindert eine stadtebaulich unerwiinschte eingeschossige Bebauung.

Fur das Gewerbegebiet GE 13 ist eine Oberkante von 14,50 m Uber HN festgesetzt worden. Gegen-
Uber der Kaikante mit einer Oberkante von ca. 2,00 m Uber HN ist eine Gebaudehohe von ca. 12,50 m
maoglich.

Gemeinbedarfsflache

Fur die Gemeinbedarfsflache -6ffentliche Verwaltung- sind keine MaR3festsetzungen getroffen worden.
Grundsatzlich ist es nicht erforderlich, fir Flachen fiir den Gemeinbedarf Festsetzungen zum Mald
baulicher Nutzungen zu treffen. Solche zuséatzlichen Regelungen missen nur dann getroffen werden,
wenn aulergewdhnliche Randbedingungen der Planung eine solche Festsetzung erfordern. Dieser
Sachverhalt ist hier nicht gegeben. Die Flache ist bereits mit den Betriebsgebduden des BSH bebaut
worden. Die bauliche Entwicklung des Gebietes ist abgeschlossen.

7.3 Bauweise

Im Bebauungsplan ist, mit Ausnahme der Baugebiete GE 6, GE 8, GE 10 und MI 4 eine offene Bau-
weise festgesetzt worden. Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine
Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Hingewiesen werden soll auf § 6 LBauO M-V, wonach in Gewer-
be- und Industriegebieten eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,25 H, mindestens 3,0 m ausreicht.

Die Baugebiete, bei denen keine Festsetzung zur Bauweise getroffen wird, sind dadurch gekennzeich-
net, dass der Gebaudebestand Langen von tber 50 m aufweist ohne das eine geschlossene Bauweise
vorliegt. Dieser Charakter dieser Baugebiete kann erhalten bleiben.

Im GE 6 und MI 4 liegt die Kranbahn mit den zwei noch verbliebenen Hellingkranen. Die Kranbahn hat
eine Lange von 135 m und reicht von dem verkehrsberuhigten Bereich im Suden bis zur Fu3ganger-
bricke im Norden. Die Kranbahn soll mdglichst erhalten werden. Anbauten in éstliche Richtung sind
nach der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Hier wird die Frage der Bauwei-
se offen gelassen und bleibt der Umsetzung vorbehalten. Auch die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise erscheint nicht sinnvoll.

7.4  Hohenlage baulicher Anlagen

Da das Plangebiet zum Teil im Gberflutungsgefahrdeten Bereich liegt, sind im Bebauungsplan Festset-
zungen Uber die H6henlage baulicher Anlagen nach § 9 Abs. 2 BauGB getroffen worden. Zum Schutz
vor Hochwasser muss die Oberkante der Erdgeschossful3béden von Raumen die dem Wohnen die-
nen, mindestens 2,90 m tber HN liegen.

Gemal Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern betragt der Bemes-
sungshochwasserstand (BHW) fur Rostock 2,90 m tUber HN. Das BHW basiert auf dem Scheitelwert
des bisher héchsten, zuverlassig gemessenen Ereignisses (Pegel Warnemiinde 2,43 m NN — Sturm-
flut 1872) und bertcksichtigt den sdkularen Anstieg des Meeresspiegels, bezogen auf das Jahr 2070.
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Mit der Hohenlage von 2,90 m ist somit ein ausreichender Schutz von Menschenleben gewahrleistet.
Der Uberflutungsgefahrdete Bereich ist dartiber hinaus im Bebauungsplan gekennzeichnet worden.

Die Kennzeichnung dient dem Schutz kunftiger baulicher oder sonstiger Nutzungen des Grundstiicks,
indem sie den spateren Nutzer auf mdgliche Gefahrdungen oder Erschwerungen der planerisch vor-
gesehenen Nutzung hinweisen und so die Mdglichkeit eréffnen, vor der Planverwirklichung entspre-
chende bauliche Vorkehrungen zu treffen.

8. Gestalterische Festsetzungen des Bebauungsplans

In den Bebauungsplan wurden einige gestalterische Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften gemaf
§ 86 Abs. 4 LBauO M-V) aufgenommen. Das betrifft Festsetzungen zu Werbeanlagen. Ohne Festset-
zungen zu Werbeanlagen im Bebauungsplan besteht die Gefahr, dass sich eine Haufung von Werbe-
anlagen an ungeeigneten Standorten negativ auf das Gesamtbild auswirken kénnte.

Die Festsetzung zu Leuchtwerbung sind insbesondere deshalb erfolgt, weil das Plangebiet an eine
Bundeswasserstrale grenzt. Es besteht die Gefahr, dass die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irregefiihrt oder behindert werden.

9. Grunordnung / Griinausgleich

Grinordnerische Inhalte des Bebauungsplanes
9.1  Offentliche und private Griinflachen

An der Westseite des Planungsgebietes befindet sich der Verlauf des Kayenmuhlengrabens, welcher
die Funktion des Vorfluters ubernimmt. Der vorhandene Verlauf des Grabens einschlief3lich eines dar-
an anschlieBenden in dstliche Richtung verlaufenden Erweiterungsbereiches werden als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ ausgewiesen.

Die Grabenbdschung weist einen dichten Bewuchs mit heimischen Pflanzen (Weide, Holunder, Brom-
beere, wilde Clematis) auf, welcher Lebensraum vieler Tierarten (Vdgel, Insekten) ist. Der Grabenver-
lauf bildet ein wichtiges Jagdgebiet und eine Flugschneise der Zwergfledermaus.

Durch einen Wegeverlauf entlang der 6stlichen Grabenbdschung wird der interessante Bewuchs ohne
Eingriffe erlebbar. Partiell sollen an leicht zu 6ffnenden Stellen Einschnitte bis zur Béschungsoberkante
in Form von Stichwegen erfolgen, um Blicke in den Graben zu erméglichen. Ein direkter Zugang zum
Wasser ist nicht zu realisieren, da in den Kayenmiihlengraben vor allem bei Starkregenereignissen
Uber das Abwasserpumpwerk WerftstralRe Mischwasser eingeleitet wird. Aufgrund der méglichen Be-
lastungen ist der Kontakt Wasser-Mensch zu vermeiden.

Der Graben verlauft ab der Halfte der Parkanlage B in unterirdischer Verrohrung. Da sich in diesem
Bereich eine Vielzahl an unterirdischen Medien befinden und der Verdacht auf Altlasten (Boden) be-
steht, kann die Verrohrung nicht gedffnet werden. Um einen bis zur Warnow geschlossenen Griinzug
zu erhalten, wird ein Streifen in einer Breite von 14 m als neue Grinflache mit einem Anpflanzgebot
belegt.

Die sudliche Abgrenzung des Grabens bildet ein geschlossener Gehdlzbestand als Rahmung des
Grundstiickes der EURAWASSER GmbH. Dieser wertvolle Griinbereich erhalt ein Erhaltungsgebot.
Die Grinflache D wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Uferbegriinung’ festge-
setzt. Durch eine Weiterfihrung des jetzt schon beginnenden Aufwuchses wird ein Gegensatz zu der
sich nordwestlich anschlieRenden harten Kaikante erreicht. Der Uferbereich erhélt eine Steinschiittung
als wasserbauliche MaRhahme und wird mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen ergénzt.

Die Griinflache E erscheint als Weiterfiihrung des Umgebungsbereiches des Denkmals der aufstandi-
gen Matrosen. Durch Einzelbdume wird der Bereich aufgewertet, ohne massive optische Riegel zu
bilden.
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9.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic klung von Boden, Natur und Land-
schaft

Der im Baugebiet GE 7 befindliche Tiefobunker wird aufgrund der giinstigen klimatischen Bedingungen
als Winterquartier der Zwergfledermaus genutzt. Gleiches gilt wahrscheinlich und fur den Hochbunker
im Baugebiet GE 4. Durch den bereits erfolgten Abriss verschiedener alter Hallen sind ca. 5 Fleder-
mausquartiere vernichtet worden. Die Nutzung des Tiefbunkers als Quartier fir Flederm&use und der
damit verbundenen Schutz vor Abriss und baulicher Veranderung stellt ein entsprechendes Aquivalent
dar. Die Gitter der oberen Offnungen des Hochbunkers sollten mdglichst derart verandert werden,
dass sie als Einflugéffnungen dienen. Die vorhandenen Eingange des Tiefbunkers sind in gleicher
Weise von Bebauung und Veréanderung freizuhalten.

Durch bereits erfolgte Abrisse alter Hallen sind ebenso Brutplatze von Mauersegler, Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe und Dohle vernichtet worden. Besonders der Mauersegler ist mit 181 Brutplatzen be-
troffen. Eine Festsetzung entsprechender Ersatzquartiere ist nicht méglich, da sich diese Mal3nahmen
nicht fur die entsprechenden Baugebiete definieren lassen. Allerdings gilt generell der § 62 des
BNatSchG. Entsprechende Hinweise wurden in Teil B Text aufgenommen.

9.3 Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern

Die Griinflachen A und B dienen der Erweiterung der intensiv begriinten Béschung des Kayenmih-
lengrabens und erhalten auf 30 % ihrer Flache eine Anpflanzung mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen. Dabei ist auf Griinflache A der vorhandene Ruderalaufwuchs nach Méglichkeit einzubezie-
hen.

Die Grinflache C grenzt an die Uferpromenade. Damit bildet sie die Verbindung zwischen dem natir-
lich wirkenden Umfeld des Grabens und der ,harten’ Uferkante. Dementsprechend lockerer und durch-
lassiger erfolgt die Bepflanzung. Es werden 20 Baume als raumliche Begrenzung des Plangebietes
und optische Weiterfihrung des Grabens vorgesehen. Die Bepflanzung mit Strauchern erfolgt auf 10
% der Gesamtflache. Die Straucher sind in Gruppen zu verwenden.

Innerhalb der Grinflache D mit der Zweckbestimmung ,Uferbegrinung’ werden auf 20 % der Flache
heimische, standortgerechte Gehdlze gepflanzt. Dabei ist eine optimale Anpassung an den Standort
gewahrleistet.

Die Grinflache E mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ wird mit 7 Baumen bepflanzt. Diese passen
sehr gut zum Umfeld des benachbarten Denkmalbereiches. Hochstamme lassen den Blick Uber die
Rasenflache in Richtung Warnow frei.

Fur die Durchgrinung der Bebauung und die Verbesserung des Mikroklimas werden die Verkehrsfla-
chen mit einem linearen Anpflanzgebot fiir Baume belegt. Die Straf3en werden mit StraBenbaumen
gemal der Pflanzenliste A bepflanzt. Dabei handelt es sich um standortgerechte Baume, welche durch
ihre Wuchsform fir den Verkehrsraum geeignet sind. Die Baumscheiben sind mit einer Flache von 12
mz2 und einer Breite von mindestens 2,5 m freizuhalten. Durch die Dimensionierung der Baumscheibe
wird eine ausreichende Wasser- und Nahrstoffaufnahme des Baumes und der notwendige Gasaus-
tausch des Bodens gewéhrleistet. Die Mdglichkeit der Verschiebung um bis zu 3,0 m ist aufgrund not-
wendiger Grundstiickszufahrten erforderlich.

Der Abstand von neuen Baumstandorten zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss min-
destens 2,50 m betragen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes werden Schutzmaflinahmen erforder-
lich.

Die Einzelbaume auf den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung werden mit StralRen-
baumen der Pflanzliste B bepflanzt. Die Baume werden als Blocke in unterschiedlichen Formationen
verwendet. Somit wird eine massive Verbesserung des Mikroklimas erreicht, und stadtebaulich ein
massiver Korper als besonderer Akzent und als Betonung wichtiger Punkte gesetzt. Diese Baumblo-
cke dienen der Durchgriinung, ohne die wertvolle Sicht in Richtung Warnow zu versperren. Die
Sumpfeiche und die Pyramiden- Hainbuche wurden in Rostock an &hnlichen Extremstandorten (Wind-
druck, salzhaltige Luft, Oberflachenversiegelung) mit Erfolg eingesetzt. Die geforderte Qualitat mit
einem Stammumfang von 18-20 cm ist erforderlich, um den Pflanzen an diesem schwierigen Standort
das Anwachsen zu erleichtern, und eine sofortige reprasentative Wirkung zu erzielen. Die Verschie-
bung um bis zu 3,0 m ist aufgrund der spateren Detailplanung und der Beachtung unterirdischer Ver-
sorgungsmedien notwendig.
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Nicht Gberbaute Grundsticksflachen sind entsprechend der LBauO M-V zu begrinen. Damit diese
Flachen eine gewisse Wertigkeit als Lebensraum bekommen, wird die Anpflanzung von einem stand-
ortgerechten Laub- oder Obstbaum und 10 standortgerechten Stréduchern je 150 mz nicht tiberbauba-
rer Grundsticksflache festgesetzt. Dabei miissen die Abstande zu den Grundstiicksgrenzen und zu
den Gebauden von mind. 3,0 Metern, bei grél3eren Baumen von 6,0 Metern eingehalten werden. Der §
3 Abs. 1 der Grinflachengestaltungssatzung, der hierzu andere Regelungen trifft, ist im Plangeltungs-
bereich nicht anzuwenden.

Innerhalb des Baufeldes GE 4 ist die mit einem Pflanzgebot zu begriinende Flache mit 9 Baumen und
180 m2 Strauchern zu begriinen. Damit wird eine Platzflache geschaffen, welche durch ihren Bestand
an Groflgrin zur klimatischen Verbesserung des Baufeldes beitragt. Aufgrund der stadtebaulichen
Wertigkeit der angrenzenden Geb&ude (z.B. Hochbunker) werden nur kleinere Akzente durch Gehdlz-
flachen gesetzt.

Fur die Durchgriinung der Bebauung und die Verbesserung des Mikroklimas ist die Anpflanzung von
Baumen auf offentlichen Parkflachen und privaten Stellplatzanlagen von Bedeutung. Je 4 PKW-
Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen, wobei die Auswahl wiederum auf die Liste A bezogen wird.

Eine generelle Begriinung der Fassaden wird nicht festgesetzt. Sollten allerdings groRRere fenster- und
turlose Fassaden entstehen, so wird eine Begriinung mit folgenden Arten: Hedera helix (Efeu), Parthe-
nocissus tricuspidata ‘Veitchii’ (Mauerwein), Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii’ (Mauerwein),
Euonymus fortunei var. radicans (Immergriine Kriechspindel), Clematis vitalba (Waldrebe), Polygonum
aubertii (Schling-Kndterich), Lonicera x heckrottii (Geil3blatt) gefordert. Wirksam wird das fur Fassa-
denflachen, die auf einer Lange von 10 m in der gesamten Wandhohe keine Fenster- oder Turéffnun-
gen besitzen. Mit der Festsetzung wird die Durchgrinung und die Auflockerung von Fassadenflachen
gesichert. Diese Festsetzung gilt nicht fir Baufeld GE 4 (Hochbunker) und GE 6 und Ml 4 (Kranbahn),
da an den vorhandenen Gebéauden eine Fassadenbegriinung nicht sinnvoll erscheint.

Fur die Anpflanzungen im B-Plangebiet sollten standortgerechte, vorrangig heimische Gehdlze ver-
wendet werden. Damit kann die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung am besten erfolgen
und die Lebensraumfunktionen der Pflanzungen fiir Tiere gewahrleistet werden. Da es sich aber um
ein stadtisches Gebiet handelt, wird auf diese Festsetzung verzichtet. Ziel der Anpflanzgebote ist gene-
rell die Erreichung der ausreichenden Durchgriinung des Gebietes. Um diese zu sichern, werden Min-
destanforderungen an das Pflanzmaterial und die Gro3e der Baumscheiben definiert.

9.4  Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die im Gebiet vorhandenen Laubbdume sind nach der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock
(Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 25 vom 12. Dezember 2001) zu schitzen und
zu erhalten.

Wahrend der Baumaflinahmen sind die Geholze vor Beschadigungen zu schitzen. Dabei ist beson-
ders darauf zu achten, dass keine Grabungen im Traufbereich sowie einem zusatzlichen 1,5 m breiten
Streifen durchgefiihrt werden. Die ansonsten unvermeidlichen Schadigungen der Wurzeln kénnen den
Bestand des Baumes erheblich gefadhrden. Auch Aufschiittungen sind in Stammnéahe zu vermeiden.
Mit einem Erhaltungsgebot sind au3erdem der hufeisenférmige Griingurtel in Baufeld GE 7 belegt. Die
Fledermause des naheliegenden Tiefbunkers nutzen ihn als Jagdgebiet. Dieser auf einer starken B6-
schung befindliche Streifen aus Grof3gehdlzen ( Ulmen, Birken, Pappeln, Spitz- und Bergahorn) bildet
einen wichtigen stadtebaulichen Akzent. Das neue Baufeld erhélt so eine massive griine Rahmung.
Der Bereich ist zum Schutz der Baume vor starkem Bodenab- und -auftrag zu schitzen.

9.5 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemafl §la BauGB in Verbindung mit 8 14 des LNatG M-V
die Eingriffsregelung zu Uberprifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung er-
gebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen sind,
MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fir unvermeidbare, aber zulassige
Eingriffe MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden missen.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB fur Eingriffe nicht erforderlich, die ,bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren“. Das bedeutet, dass fir den gréRten Teil der
Baugebiete im Bebauungsplangebiet kein Ausgleich erforderlich wird. In einigen Baugebieten ist die
Bebauung bereits erfolgt, wie zum Beispiel im GE 8 das Institut der Max-Planck-Gesellschaft. Die
meisten anderen Gewerbebauflachen kdnnten nach § 34 BauGB bebaut werden, auch in den im Be-
bauungsplan vorgesehenen Dimensionen wie der Geschossigkeit. Ein Eingriff entsteht ausschlieRlich
im Gewerbegebiet GE 13 sowie durch die Anlage der offentlichen Parkflache.
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Vorhaben innerhalb des Gewerbegebietes GE 13 kénnten nach § 34 BauGB nicht zugelassen werden,
da sich die Flache im AuRenbereich (§ 35 BauGB) befindet. Auch die Zulassigkeit der offentlichen
Parkflache wéare nach § 34 BauGB nicht gegeben, da sie sich schon allein wegen ihrer Grof3e nicht in
die Umgebung einflgt.

Kurzbeschreibung der Eingriffe

In groRen Teilen des Geltungsbereiches werden durch den Bebauungsplan keine Eingriffe in Natur
und Landschaft gemaR §1a BauGB vorbereitet. Diese Bereiche sind bereits bebaut oder versiegelt.
Innerhalb einiger Baugebiete kommt es zu Eingriffen durch Versiegelung, Bebauung oder Umnutzung.
Fur diese entféllt aber das Erfordernis des Ausgleichs, wie bereits oben ausgefihrt.

Somit ergeben sich die im folgenden zu untersuchenden Eingriffe nur fir die 6ffentliche Parkflache und
das Gewerbegebiet GE 13.

Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage des Entwurfes "Hinweise zur Ein-
griffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Juni 1999).
Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft von 1998 anhand der Landschaftsfak-
toren, der Landschaftselemente sowie der Funktionen werden auch die vorhabensbedingten Wirkun-
gen und die dadurch verursachten potentiellen Beeintrachtigungen der Funktionen in jedem Einzelfall
ermittelt. Erst in der Korrelation der Wirkungen, die von einem Vorhaben ausgehen, und der jeweils
betroffenen Funktion in ihrer spezifischen Qualitdt und Empfindlichkeit kommt es zu Veranderungen
und ggf. zu Beeintrachtigungen der Funktionen bzw. ihrer Auspragung. Zur Berucksichtigung 6kologi-
scher Wirkungszusammenhange soll eine landschaftsfaktor- und funktionsiibergreifende Betrachtung
erfolgen.

Hinsichtlich der wirkungsbedingten potentiellen Beeintrachtigungen ist zwischen Flachenverlusten (Bo-
denversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseitigungen, Artenverluste) und Funktionsminde-
rung (z.B. Beeintrachtigungen von Biotopen und Arten) zu unterscheiden. Bei der Ermittlung und Be-
schreibung vorhabensbedingter potentieller Wirkfaktoren ist vom zu beurteilenden Vorhaben im Einzel-
fall auszugehen. Fir jeden Einzelfall ist dazu ein spezifischer Wirkungskatalog zusammenzustellen.
Um zu einer Verfahrensbeschleunigung, Vereinheitlichung und zur Sicherung der Vollstéandigkeit der
zu betrachtenden Wirkungen zu gelangen, wird fiir jeden Vorhabenstyp ein potentieller Wirkungskata-
log in Form von Checklisten (Anlage 8, "Hinweise zur Eingriffsregelung”) vorgelegt.

Neben den vorhabensbedingten Beeintrdchtigungen sind auch die positiven Wirkungen der Aus-
gleichs- und ErsatzmalBnahmen zu prognostizieren.

Die Bewertung wurde aus technischen Griinden im Anhang zur Begriindung zusammengefasst.

Zum besseren Verstandnis folgende Begriffsdefinitionen:

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
nach Stufen bewertet. Im Biotoptypenkatalog ist eine Bewertung auf der Grundlage der Regenerations-
fahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesre-
publik Deutschland” vorgenommen worden.

Kompensationsfaktor;  Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich unmittelbar
aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,0" sind Kompensationserfordernisse je nach ge-
sonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu ermitteln.

Versiegelungsfaktor:  Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in seiner maximal
moglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der Grundflachenzahl werden die
Biotoptypen in den folgenden Tabellen in vollversiegelte und unversiegelte Flachen geteilt, damit soll
eine optimale Einschatzung des maximal moglichen Eingriffs garantiert werden. Bei Vollversiegelun-
gen erhoht sich das Kompensationserfordernis um den Faktor 0,5, bei Teilversiegelungen um 0,2
(,Hinweise zur Eingriffsregelung”, Anlage 10, Pkt. 2.4.1).

Korrekturfaktor Freiraumbeeintréachtigungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen
bereits belasteten oder noch nicht belasteten Raum bestimmt malRgeblich des Entwicklungspotentials
der Werte. Bestehen Stérungen (z.B. vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotop-
typen, sind Vorbelastungen gegeben, die im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensations-
erfordernisses rechtfertigen. Umgekehrt macht die vorhabensbedingte Betroffenheit eines bislang sto-
rungsarmen bzw. -freien Landschaftsraumes eine Zunahme des Kompensationserfordernisses not-
wendig.
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Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und qualitativ mit ihren
Funktionen erfasst. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf die vom Vorhaben
betroffenen Biotoptypen wurde der tatsachliche Wert als Wertfaktor ermittelt. Dieser stellt das Produkt
aus der Summe Kompensationsfaktor und Versiegelungsfaktor mit Stérungsgrad dar, er wird zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs ins Verhaltnis zu der Flache des entsprechenden Biotoptyps ge-
setzt.

Flachenaquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenaquivalent fur
die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

Aus der Anlage kann man entnehmen, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Be-
bauungsplan vorbereitet werden, innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgeglichen werden kénnen.
Das liegt insbesondere an der geringen Eingriffsintensitat.

Ergebnisse der Eingriffsbilanzierung

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe mit einem Flachenaquivalent von 3.742 mz2,
Als AusgleichsmaRnhahmen sind die Anpflanzung von Stralenbdumen und die Anlage von naturnahen
Grinflachen vorgesehen.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 10.MI.138 firr das Gelande 'Ehemalige Neptunwerft'
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen innerhalb des Bebauungsplangebietes ausge-
glichen werden.

9.6  Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

Die Anpflanzung der StralRenbdume im Gebiet werden den Eingriffen, die durch die 6ffentliche Parkfla-
che entstehen, zugeordnet. Die Neuanlage der Parkanlage auf der Griinflache A wird den Eingriffen im
Baugebiet GE 13 zugeordnet.

Mit diesen Festsetzungen erfolgt ein vollstandiger Ausgleich der mit dem Bebauungsplan ermdglichten
Eingriffe.

Die Umsetzung der AusgleichsmafRinahmen fiir das Baugebiet GE 13 erfolgt durch die Hansestadt
Rostock. Die Stadt erhebt zur Deckung ihres Aufwandes fur Malinahmen zum Ausgleich einschlief3lich
der Bereitstellung hierfir erforderlicher Flachen einen Kostenerstattungsbetrag (§ 135a Abs. 3 BauGB)

Hinweis:

Eine ausfihrliche Eingriffsbewertung ist dem Grinordnungsplan zu entnehmen. Die Ausgleichsbilan-
zierung ist der Begriindung als Anlage beigefigt.
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10. Umweltbericht

10.1 Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhabe n

Planungsabsicht ist eine Nutzungsmischung von Gewerbe- und Mischgebieten, unter Beriicksichtigung
der bestehenden Gewerbebetriebe. Der Entwurf zum Flachennutzungsplan enthélt eine Gebietseintei-
lung entsprechend dem B-Plan. Somit entspricht der Bebauungsplan Nr. 10.MI1.138 ,Ehemalige Nep-
tunwerft* dem gegenwartigen Stand des Entwurfes des Flachennutzungsplans und der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der HRO in diesem Gebiet.

10.1.1 Charakteristik des Standortes

Das Bebauungsplangebiet stellt eine wichtige Schnittstelle zwischen erweitertem Stadtzentrum, an-
grenzenden Wohn- und Gewerbegebieten sowie der Warnow dar.

Das Bebauungsplangebiet hat eine in das Jahr 1850 zuriickreichende industrielle Vergangenheit als
Werftstandort. Wandel und Niedergang der Produktionsstruktur brachten massiven Leerstand der
ehemaligen Schiffbauhallen mit sich. Eine gezielte Ansiedlungspolitik flhrte in Teilen des ehemaligen
Werftgeldndes zur Ansiedlung neuer Nutzungen, z.B. Max-Planck-Institut. Daneben werden noch vor-
handene industriell oder gewerblich genutzte Betriebe (z.B. Montagebau-Neptun Rostock GmbH) an-
getroffen. Der nahezu flachendeckende Einsatz von schadstoffbelasteten Abprodukten, insbesondere
Schlacken, zur Gelandeaufhdéhung fuhrte zu hohen anthropogenen Hintergrundbelastungen.
Larmemissionen gehen insbesondere von der Werftstral3e, der Carl-Hopp-Stral3e sowie der Montage-
bau-Neptun Rostock GmbH und weiteren bestehenden Gewerbetrieben, die nordwestlich an das Be-
bauungsplangebiet angrenzen, aus.

Das Bebauungsplangebiet liegt bei Ansatz des Bemessungshochwassers von 2,90 m HN im Uberflu-
tungsbereich der Warnow. Im westlichen Bebauungsplangebiet verlauft der Kayenmuiihlengraben, der
in Fallen von Starkregenereignissen Vorflutfunktion tibernimmt.

Zwei der ehemaligen Werfthallen stehen als technische Einzeldenkmale unter Denkmalschutz.

10.1.2 Art der Festsetzungen

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung und Nutzungsmischung im Bebau-
ungsplangebiet werden Misch- und Gewerbenutzungen festgesetzt. Griinachsen und Wegefiihrungen
aus benachbarten Gebieten werden aufgenommen und weitergefiihrt, inshesondere im Bereich der
Uferzone und des Kayenmihlengrabens.

Da das Plangebiet wechselnden Wasserstanden bzw. Sturmfluten der Warnow ausgesetzt ist, sind
Festsetzungen von Malinahmen des Hochwasserschutzes erforderlich.

Die beabsichtigte Nutzungsmischung von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung erfordert eine in-
tensive Auseinandersetzung mit den Belangen des Immissionsschutzes, insbesondere zum Schutz vor
Larmbeeintrachtigungen in den Mischgebieten.

10.1.3 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Die GesamtgrtRe des Plangebietes betragt ca. 20,6 Hektar.
Die genaue Flachenbilanz ist dem Kapitel 14 zu entnehmen.
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10.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihre  r Bestandteile, Beschreibung der
Auswirkungen durch die Planung und Ableit  ung von Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmalRnahmen

10.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Das Bebauungsplangebiet schliet neben den gewerblichen Nutzungen mit der Mischgebietsauswei-
sung auch sensible Bereiche hinsichtlich der dort moglichen Wohnnutzung ein.

Weitere Schwerpunkte stellen die Uberflutungsgeféhrdung, Altlasten und die etwaige Entwick-
lung/Aufwertung des Kayenmihlengrabens dar, so dass fur die betroffenen Schutzgiter des § 1 a
BauGB der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Untersuchungsraum herangezogen wird.

Schutzgut Mensch

- Ermittlung der Larmbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes durch Verkehr und beste-
hende GE/GI-Nutzungen

- Beschreibung der Larmauswirkungen bei voller Auslastung der bestehenden zuldssigen Nutzun-
gen unter Berlicksichtigung bestehender und kiinftiger Genehmigungen

- wechselseitige Betrachtung der Auswirkungen auf Wohnen bzw. Gewerbe durch die Festsetzung
von Ml

- Beurteilungen fur die tberflutungsgefahrdeten Bereiche innerhalb des Plangebietes

Schutzgut Boden

- Bewertung des Bebauungsplangebietes hinsichtlich der Nutzungsmoéglichkeiten und -
einschrankungen infolge der Altlastensituation

Schutzgut Wasser

- Aussagen zu wasserwirtschaftlichen und 6kologischen Aspekten zum Umgang mit dem Kayen-
muhlengraben sowie mit anfallendem Niederschlagswasser

- Aussagen zur Gefahrdung des Grundwassers gegeniber nutzungsbedingtem Stoffeintrag sowie
vorhandene stoffliche Belastungen durch schadliche Bodenverénderungen

Schutzgut Klima

- Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen, insbesondere im Hinblick
auf die Vorbelastung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Bewertung der Aufwertung des Kayenmihlengrabens als Griinverbundbestandteil

- Umgang mit Arten aus Sekundéarbiotopen (z.B. Fledermausquartier Bunker)

Schutzgut Landschaftsbild

- kein spezieller Untersuchungsbedarf

Schutzgut Kultur- und Sachguter

- Einfluss der Bebauungsplanung auf die beiden denkmalgeschiitzten Werfthallen

- Umgang mit den Sachgutern Kai- bzw. Hellingkrane

10.2.2 Schutzgutbezogene Beschreibungen

10.2.2.1 Schutzgut Mensch

Als empfindlich gegeniiber Larm und Luftschadstoffen sind die sensiblen Nutzungen Wohnen, Erho-
lung und die besonders schutzbedirftigen Nutzungen, wie Krankenh&user, Kurgebiete, Kliniken und
Alters- und Pflegeheime einzustufen.

10.2.2.1.1 Larm

Beschreibung der Situation

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende als sensibel gegentber Larmeinwirkung
einzustufende Gebiete:
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« Mischgebiets- bzw. Kerngebietsnutzung Werftdreieck (geplant),

e Wohnnutzung entlang der Liibecker Stral3e,

« am gegeniberliegenden Warnowufer die Wohngebietsnutzung Gehlsdorf mit der Pflegeeinrich-
tung Michaelshof.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist in Mischgebieten Wohnnutzung vorgesehen.

Die Vorbelastung durch Larm wurde der Schalltechnischen Untersuchung des Buros Hamann Consult
AG von 2003 entnommen. Sie basiert auf dem in diesem Zusammenhang aktualisierten Schallinfor-
mationssystem fir Gewerbe und Industrie ,Neptunwerft bis Schmarl Rostock” fiir die gewerb-
lich/industriellen Larmquellen. Danach gibt es innerhalb des Bebauungsplangebietes mit der Montage-
bau-Neptun Rostock GmbH eine immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlage. Aul3er-
halb des Bebauungsplangebietes wirken diesbeziiglich mit OTR Oberflachentechnik Neptun GmbH
und Rugen-Feinkost GmbH zwei Anlagen auf das Plangebiet. Weiterhin ist der Umbau der ,,Undine" an
der Kaikante zu nennen.

Der StraRenverkehrslarm, von der B 105 (Achse Hamburger Stral3e - Lubecker Stral3e - Warnowufer),
der Carl-Hopp-Stral3e, der Max-Eyth-Stral3e und der Werftstral3e wurde neu bestimmt.

In der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes befindet sich ein genehmigter Wasserlandeplatz fur
Wasserflugzeuge.

An funfzehn Immissionsorten, die sowohl innerhalb des Plangebietes als auch im Bereich der genann-
ten sensiblen Nutzungen liegen, wurde die Vorbelastung durch Gewerbe- und Verkehrslarm ermittelt.
Die Vorbelastung an den Immissionsorten resultiert v.a. aus Verkehrslarm der Hauptverkehrsstral3en
und aus den Betrieben des Gewerbegebietes Bramow mit Freianlagen und ausgepragtem Fahrzeug-
verkehr, wie z.B. OTR GmbH.

Nr. Immissionsort Gebietsart Vorbelastung in dB(A)
(BauNVO) Tag/Nacht
Al bis A8 (*) innerhalb des Plangebietes GE 58,2/51,2
A13 Am Kabutzenhof Ml 70,4/63,6
Al4 Gehlsdorf - Amtsstralie WA 495/41,0
Al5 Pflegeeinrichtung Michalshof SOK 57,6 /48,1
Al2 LUbecker StralRe 16 WA 70,3/63,0
A10 bis A11 (*) |innerhalb des sudwestl. angrenzenden Gebietes MK 63,2 /55,9

(*) angegeben wird der héchste Wert
Tabelle 1: Vorbelastung an den Immissionsorten durc h Verkehrslarm

Nr. Immissionsort Gebietsart Vorbelastung in dB(A)
(BauNVO) Tag/Nacht
Al bis A8 (*) innerhalb des Plangebietes GE 42,7139,0
A13 Am Kabutzenhof Ml 34,7/30,7
Al4 Gehlsdorf — Amtsstral3e WA 39,2/35,5
Al5 Pflegeeinrichtung Michaelshof SOK 36,8/33,0
Al2 LUbecker StralRe 16 WA 40,1/ 36,4
A10 bis A11 (*) |innerhalb des sudwestl. angrenzenden Gebietes MK 42,6/ 38,9

(*) angegeben wird der héchste Wert
Tabelle 2: Vorbelastung an den Immissionsorten durc h Gewerbelarm

Nr. Immissionsort Gebietsart Vorbelastung in dB(A)
(BauNVO) Tag/Nacht
Al bis A8 (*) innerhalb des Plangebietes GE 58,2/51,2
A13 Am Kabutzenhof Ml 70,4/63,3
Al4 Gehlsdorf — Amtsstral3e WA 499/42,1
Al5 Pflegeeinrichtung Michaelshof SOK 57,6 /48,1
Al2 LUbecker StralRe 16 WA 70,3/63,0
A10 bis A11 (*) |innerhalb des sudwestl. angrenzenden Gebietes MK 62,2 /56,0

(*) angegeben wird der héchste Wert
Tabelle 3: Gesamtvorbelastung an den Immissionsorte n durch Verkehrs- und Gewerbelarm
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Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Als Bewertungsgrundlage werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau* fur die aufgefiihrten schutzbedurftigen Gebiete herangezogen. Der Bewertungs-
ansatz berucksichtigt die besondere Bedeutung néchtlicher Verkehrsbelastung (zweiter Wert in der
Spalte). Im Beiblatt der genannten Norm werden Pflegeheime nicht explizit erfasst. Sie kénnen den
schutzbedirftigen Sondergebieten zugeordnet werden. Die Schutzbedurftigkeit des Michaelshofes als
Therapie- und Pflegestatte wird zwischen einem WA und einem klassischen Pflegeheim angesehen.
Die Einhaltung des Orientierungswertes ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen zu erfullen. Aufgrund besonderer ortlicher Gegebenheiten kann ein Abweichen
nach oben oder unten angemessen sein.

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte in dB (A)
Tag (6 - 22 Uhr) [ Nacht (22 - 6 Uhr)

allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebie- 55 40/ 45
te (WS) und Campingplatzgebiete
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 45/50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete(GE) 65 50/55
Schutzbediirftige Sondergebiete (SO) je nach Nut- 50 40/ 45
zungsart; hier Alters- und Pflegeheim

Tabelle 4: Bewertungsgrundlage Larm nach DIN 18005

Aus Tabelle 4 im Vergleich mit den Werten der Vorbelastung wird ersichtlich, dass die Orientierungs-
werte am Tage und in der Nacht fir Verkehrslarm fir die beabsichtigte Nutzung an den gewahlten
Immissionsorten innerhalb des Plangebietes, an der Amtsstrale in Gehlsdorf und dem sudwestlich
angrenzenden Kerngebiet eingehalten werden. Damit ist die Vorbelastung durch Verkehrslarm an die-
sen Immissionsorten als gering einzustufen (Stufe 1).

An den stralRenzugewandten Baufeldern des siidlichen Gebietsrandes entlang der Werftstral3e sowie
entlang der Lubecker StraRe werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 7 dB(A) am
Tage und bis zu 9 dB(A) nachts Uberschritten. An den Immissionsorten aul3erhalb des Plangebietes
werden die Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A) Uberschritten. Damit liegt fur diese Immissions-
orte (A 12, A13, Al5) sowie fiir die Baugebiete GE 8 bhis GE 11 eine hohe Vorbelastung (Stufe 3) ge-
geniber Verkehrslarm vor.

Gegeniber Gewerbelarm werden alle Orientierungswerte eingehalten, so dass diesbeziiglich eine
geringe Vorbelastung (Stufe 1) besteht.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Bei der zukunftigen Verkehrsbelegung ist infolge der Inbetriebnahme der festen Warnowquerung mit
einer geringeren Verkehrsbelegung und etwa 1 bis 2 dB(A) niedrigeren Pegeln zu rechnen. Dennoch
bleibt es bei Uberschreitungen der Orientierungswerte entlang der HauptverkehrsstraRen in den an-
grenzenden Gewerbegebieten. Fir den Fall, dass hier Unterrichts- oder Blrordume zugelassen wer-
den sollen, sind entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" in Abhangigkeit von der Larm-
belastung und der Raumnutzung festzusetzende Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile einzuhalten.
Die Bebauungsplanung beabsichtigt einen Teil der bisher gewerblich genutzten Flachen als Mischge-
biet auszuweisen und dort Wohnnutzung zu ermdoglichen. Larmkonflikte fiir diese sensible Nutzung
sind nicht auszuschlieRen, da diese Nutzung inmitten einer bestehenden gewerblich/industriellen Nut-
zung neu entsteht. Es muss auch eine weitere gewerbliche Entwicklung der umgebenden Flachen
einkalkuliert werden.

Aus der schalltechnischen Prognose von Hamann Consult geht hervor, dass, wahrend die Tagwerte
eingehalten werden, nachts eine deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte von 10 bis 14 dB(A)
zu erwarten sein wird. Dabei wurde eine auslastende Belegung der gewerblich genutzten Flachen mit
einem zulassigen Pegel von 60 dB(A)/m2 angenommen.
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Um belastigende bzw. schadigende Wirkungen an den Immissionsorten der Mischgebietsnutzung zu
vermeiden, wird die Larmemission durch die Vergabe von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(FSP) begrenzt. Da die Larmwirkung in den sensiblen Gebieten nicht nur von der Schallemission, son-
dern auch von den Schallausbreitungsbedingungen (z.B. Abschirmungen) abhangt, werden immissi-
onswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt und das Bebauungsplangebiet da-
durch gegliedert.

Zu beachten ist hierbei, dass die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel nicht nur auf die Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes abzielt, sondern auch
die bestehende Wohnnutzung entlang der Lubecker Stral3e berticksichtigt. Tagsuber werden die Ori-
entierungswerte fir Mischgebietsnutzung eingehalten (geringe Beeintrachtigung, Stufe 1). Die beste-
hende Wohnnutzung entlang der Libecker Stral3e ermdglicht nur eine eingeschrankte nachtliche Nut-
zung der Gewerbeflachen.

Das betrifft auch die Flache der Montagebau-Neptun Rostock GmbH, GE 10, auf der gegenwartig
noch Behéalter hergestellt oder repariert werden kénnen. Hierbei handelt es sich um eine bestehende
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftigen Anlage (Nr.: 3.15,
Spalte 2 des Anhanges der 4. BImSchV, Anlage zur Herstellung und Reparatur von Behaltern).

Das Unternehmen besitzt eine Genehmigung nach BImSchG, welche es gegenwartig nicht ausnutzt
und dieses auch nicht beabsichtigt. Die tatsachlichen Auswirkungen des Unternehmens haben Aus-
mafle und zeitliche Begrenzungen, die unter den getroffenen Festsetzungen mit der festgesetzten
Mischgebietsnutzung vereinbar sind. Im Sinne der Bestandssicherung des Unternehmens und der
Umsetzbarkeit der Mischgebietsnutzung wurde durch das Unternehmen mit Schreiben vom
29.03.2004 beim StAUN eine Anzeige der Anderung der Anlage Montagebau - Neptun Rostock GmbH
gemal § 15 BImSchG gestellt. Die Anderung basiert auf den Festsetzungen des B-Plans beziiglich
immissionswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel.

Mit Datum vom 22.09.2004 erfolgte durch das StAUN Rostock die Nachtragliche Anordnung zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren nach § 17 BImSchG und Mess-
anordnung nach § 28 BImSchG.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Anordnung von Obergrenzen fur Larmbelastun-
gen und zeitliche Einschrankungen der Produktionszeiten die Belastungen fiir die angrenzenden
Mischgebiete soweit reduziert werden, dass die festgesetzten Immissionswerte eingehalten werden
und damit eine anteilige Wohnnutzung zulassig ist.

Damit werden auch in der Nacht die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten, geringe Beein-
trachtigung, Stufe 1. Die MI-Flachen haben keine Auswirkungen auf die gewerbliche Nutzung aulRer-
halb des Bebauungsplangebietes.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurde fir die Mischgebietsnutzungen in Ufernahe der
Beurteilungspegel fir den Wasserflugzeuglandeplatz umgerechnet. Mit Beurteilungspegeln von 44 bis
49 dB(A) tagsiuiber werden hier die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten (Stufe 1).

Durch die Bebauungsplanung werden keine schadigenden oder belastigenden Larmeinwirkungen au-
Berhalb des Plangebietes verursacht. In den GE 9 und 10 werden die ermittelten immissionswirksa-
men FSP/Tag jeweils um 1 dB(A) vermindert, um die hohe Vorbelastung auRerhalb des Gebietes an
der Lubecker Straf3e nicht zu erhéhen.

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Mensch/Larm

schadigende oder belastigende Larmeinwirkung Ausflihrung von baulichen Teilen der GE-Flachen,
durch Verkehrs- und Gewerbeléarm in den Gebie- |in denen keine larmintensiven Tatigkeiten ausge-
ten GE 6, 7, 8,9, 10, 11 und 12 sowie MI 2, MI 3 | Uibt werden entsprechend Larmpegelbereich IV fir
und 4 (ab Larmpegelbereich III) die genannten GE und Il fur MI 2, 3 und 4 gem.
DIN 4109

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

schadigende oder belastigende Larmeinwirkung Gliederung des Bebauungsplangebietes hinsicht-
durch Gewerbelarm in den Mischgebieten MI1, 2, |lich zulassiger Gewerbeldarmimmission durch
3und 4 Festsetzung immissionswirksamer flachenbezo-
gener Schallleistungspegel

« gem.§1Abs.4Satz1, Nr. 2 BauNVO

Tabelle 5: Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schutz gut Mensch/Larm
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10.2.2.1.2 Luft

Beschreibung der Situation

Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis lokaler Luftbelastung voraus. Aus
dem Luftgitebericht des Landes M-V kann Uber die Auswertung der Messstationen Holbeinplatz und
Stuthof die Grundbelastung fir die HRO abgeschatzt werden. Genaue Angaben fir das Bebauungs-
plangebiet liegen nicht vor.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Bebauungsplangebietes zur Messstation Holbeinplatz (ca. 500
Meter zum Zentrum des Bebauungsplangebietes) kdnnen diese Werte als noch reprasentativ zur Be-
urteilung der Vorbelastung gelten.

Danach kann von folgender Belastungssituation ausgegangen werden:

Messort Jahr Stickstoff- Stickstoffdi- Schwefel- Feinstaub Benzol
monoxid oxid dioxid PM 10
Holbeinplatz 2002 16 30 eingestellt |21 14

Tabelle 6: Messwerte der Jahresmittelwerte der Luft  belastung in pg/m3

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Das Umweltqualitétszielkonzept (UQZK) enthélt zum Schutz der Luftqualitdt unter anderem die Vorga-
be, Emissionen aus Industrie und Gewerbe zu begrenzen. Als Zielwerte der Luftqualitat werden die
Grenzwerte der EU-Richtlinien 1999/30/EG und 2000/69/EG, die auch der novellierten TA Luft zugrun-
de liegen, herangezogen. Sie gelten nutzungsunabhangig fir das gesamte Stadtgebiet.

Zeithorizont 2003 Mittelfristig Langfristig Zeitintervall Empfindlichstes
5 Jahre 10 - 15 Jahre Schutzgut
Benzol 5 25 <13 Jahresmittel | Mensch
Partikel PM 10 40 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickstoffdioxid 40 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickoxide”’ 30 15 <15 Jahresmittel | Vegetation

*)__Stickoxide als Summe von Stickstoffmonoxid und Stickstoftdioxid ausgedruckt als StCKSIoTdIoxX!

Tabelle 7: Zielwerte der Luftqualitat in pg/m?

Im Zusammenhang mit den 0.g. Werten der Luftbelastung kann davon ausgegangen werden, dass fir
die im UQZK aufgefuhrten Luftschadstoffe die Zielwerte der Luftqualitét fir das Jahr 2008 innerhalb
des Bebauungsplangebietes unterschritten bzw. erreicht werden. Damit besteht fiir das Schutzgut
Mensch im Zusammenhang mit der Luftqualitéat eine geringe Empfindlichkeit (Stufe 1).

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Mit der Mischgebietsplanung und der bestehenden gewerblichen Nutzung sind Emissionen von Luft-
schadstoffen und Staub verbunden, die im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch/Luft eine mitt-
lere Intensitat (Stufe 2) aufweisen. In Verbindung mit der bestehenden Vorbelastung ist hier mit gerin-
gen Beeintrachtigungen (Stufe 1) zu rechnen.

Fur die Neuplanung hangen Emissionsart und -konzentration insbesondere von Gewerbezweig und
eingesetztem Stand der Technik ab, die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung nicht bekannt
sind. Entsprechende Regelungen bleiben nachfolgenden Genehmigungsverfahren nach BImSchG
oder Baurecht vorbehalten. Fir eine gewisse Verringerung der Staubentwicklung sowie in geringem
Umfang zur Filterung von Luftschadstoffen sind grinordnerische Maf3hahmen sowie die Fernwéarme-
nutzung fur den energetischen Niedertemperaturbedarf entsprechend Warmesatzung der Hansestadt
Rostock geeignet.
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mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Mensch/Luft
Freisetzung von Stauben und Luftschadstoffen Festsetzungsmadglichkeiten fir das Schutzgut

Mensch/Luft stehen in engem Zusammenhang zu
grunplanerischen MalRRnahmen im Bebauungs-
plangebiet, z.B.:

» Baumpflanzungen mit unterschiedlichen Arten
zur Gliederung des StralRen- und Wegenetzes
und zur Beschattung des Parkplatzes

 Weitgehender Erhalt und Ergédnzung des
Baumbestandes im Bereich des Kayenmiih-
lengrabens, Neupflanzungen

 gem. §9 Abs.1 Nr.20 und 25a BauGB

Tabelle 8: Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schutz gut Mensch/Luft

Erholung

Fur die Erholung hat das Bebauungsplangebiet derzeit keine Bedeutung. Positive Auswirkungen auf
das Erholungspotential sind durch die Planung zu erwarten, wenn durch die Neubebauung und die
durchgangige Uferpromenade ein weiterer attraktiver Uferabschnitt in Stadtndhe entwickelt wird.

10.2.2.1.3 Hochwasser

Beschreibung der Situation

Bei Ansatz des Bemessungshochwassers von 2,90 m HN in diesem Bereich des Stadtgebietes, gilt
der nérdliche Bereich des Bebauungsplangebietes (GE 1, MI 1, Ml 4 , Teile des GE 2, Ml 2, MI 3, GE 6
, GE 7 und GE 8) als Uberflutungsgefahrdet. Die H6hen der Bauflachen liegen hier zwischen ca. 1,70
Meter fir GE 1 und MI 1, ca. 1,30 Meter fir Ml 4, ca. 2,40 Meter fiir den tberflutungsgeféahrdeten Be-
reich von GE 2, ca. 2,20 Meter fur den Uberflutungsgefahrdeten Bereich von MI 2 und Ml 3, sowie 2,70
Meter fir die Uberflutungsgefahrdeten Bereiche von GE 6 und GE 7.

Das Gebiet ist nicht in der Hochwasserschutzkonzeption des Landes M-V enthalten, eine spezielle
Hochwasserschutzkonzeption der HRO gibt es fur diesen Bereich nicht.

Mit industrieller bzw. gewerblicher Nutzung geht in gewissem Umfang der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen einher, die ohne geeignete SicherungsmalRnahmen im Falle eines Sturmflutereignis-
ses bei Hochwasserriickfluss in die Unterwarnow ausgetragen werden konnen. Im Uberflutungsbe-
reich befinden sich derzeitig keine Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen.

Einschatzung der Empfindlichkeit

Zum Schutz des Menschen hat die Sicherung von Siedlungsflachen vor Hochwasser Prioritat. Im Falle
der Bebauungsplanung von tberflutungsgeféahrdeten Gebieten, die nicht in der Hochwasserschutzkon-
zeption des Landes M-V enthalten sind, ist der Hochwasserschutz zu beachten (UQZK).

Das Bebauungsplangebiet liegt im tberflutungsgefahrdeten Bereich und Malinahmen des Landes M-V
sind nicht vorgesehen. Damit liegt fir das Bebauungsplangebiet eine mittlere Empfindlichkeit der Stufe
2 vor.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Die Aufgabe des Hochwasserschutzes ist auf den direkten Schutz von Menschenleben vor dem Ertrin-
ken sowie dem Schutz vor schweren materiellen Verlusten gerichtet. Gerade im ufernahen Bereich ist
mit der Festsetzung von Mischgebieten, in denen Wohnnutzung zulassig ist, dieser Umstand zu
beachten. Wird im Uberflutungsgefahrdeten Bereich des Plangebietes Wohnnutzung vorgesehen,
muss deren Ful3bodenhthe auf BHW-Niveau gebracht werden. Das BHW basiert auf dem
Scheitelwert des bisher hodchsten, zuverldssig gemessenen Ereignisses und berlicksichtigt den
sékularen Anstieg des Meeresspiegels, bezogen auf das Jahr 2070.
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Bezogen auf den Pegelnullpunkt (PN 514 cm unter HN) gelten fur den Pegel Rostock, basierend auf
einer 46 jahrigen Messreihe, folgende Werte:

Pegel Rostock (UP)
HW5 635 cm PN 121 cm HN
HW 649 cm PN 135 cm HN
HW 663 cm PN 149 cm HN
HW5s, 682 cm PN 168 cm HN
HW 100 695 cm PN 181 cm HN

Mit der Festsetzung einer Mindestfu3bodenhdhe von 2,90 m dber HN fir Raume die dem Wohnen
dienen, ist somit ein ausreichender Schutz des Lebens und von Sachwerten gegeben.

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Nutzung als Mischgebiet und der damit zulassigen gewerb-
lichen Nutzung besteht im Falle einer Sturmflut eine erhéhte Wahrscheinlichkeit (Stufe 2) gegeniiber
belastetem Stoffeintrag. Damit sind mittlere Beeintrachtigungen (Stufe 2) hinsichtlich eines schadstoff-
haltigen Wasserrickflusses in die Unterwarnow nicht ausgeschlossen.

mogliche Auswirkungen durch Sturmflut Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
schadstoffbelasteter Wasserrtickfluss in die Un- Kennzeichnung der tiberflutungsgefahrdeten
terwarnow Bereiche von GE 1, GE 2, GE 6, GE 7, GE 8
sowie MI 1 bis MI 4 im Hinblick auf das Erforder-
nis besonderer baulicher oder technischer Siche-
rungsmaflnahmen

Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 zu beson-
deren technischen Vorkehrungen beim Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (§ 9 Abs. 2
BauGB) mit Hinweis auf mdgliche Befreiung
Gefahrdung von Menschenleben und materielle | FyRhodenhshe von 2,90 m HN fiir die Gebiete MI
Verluste 1 2 3und 4

Hoéhenlage baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGBi.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Tabelle 12: Festsetzungsmdoglichkeiten zum Hochwasse  rschutz

10.2.2.2 Schutzgut Boden

Entsprechend der Forderungen des § 1a BauGB stehen die Auspragung natirlicher Bodenfunktionen
(siehe auch § 2 BBodSchG) durch die im Bebauungsplangebiet anstehenden Bodentypen im Vorder-
grund der Betrachtungen. Einschréankungen der natirlichen Bodenfunktion sind auf stoffliche Belas-
tungen (Altlasten) sowie Abgrabungen/Aufschittungen sowie Versiegelungen zuriickzufiihren.

Daruber hinaus werden die Forderungen des § 1 Abs.5 BauGB hinsichtlich der Gewahrleistung gesun-
der Arbeits- und Wohnverhaltnisse und der Sicherheit der Bevilkerung im Zusammenhang mit Boden-
belastungen in die Betrachtungen aufgenommen.

Beschreibung der Situation

Infolge der jahrzehntelangen industriellen Nutzung, einhergehend mit Bodenaufschittungen sowie
starker Versiegelung, sind auf den wenigen verbliebenen unversiegelten Restflachen des Bebauungs-
plangebietes die natirlichen Bodenfunktionen stark eingeschrankt. Vielmehr existieren im Bebauungs-
plangebiet eine Reihe von Altlastverdachtsflachen. Die bestehenden umwelt- und gefahrenrelevanten
Sachverhalte wurden in speziellen Altlastengutachten des Biros S.I.G. — DR. ING. STEFFEN GmbH
aus den Jahren 2002 und 2003 aufgezeigt und eine Bewertung des Bebauungsplangebietes hinsicht-
lich Nutzungseinschrankungen infolge von Bodenbelastungen und entsprechender Sanierungsbedarf
aufgezeigt.
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Einen Uberblick iiber die Flachen mit Bodenbelastungen innerhalb des Bebauungsplangebietes gibt
folgende Darstellung:

Nr |Bezeichnung |

22 [ Ausristungshalle Kai

21 [WWaschrarmpe

18 | Wasserwirtschaft

19| Schienentankstelle

20| Gleis &

24 [Werzinkerai

25 | Maschinenbau

23| Bereich Kai B

27 [Helling

26 | Hofkranbahn

32 |Haupteingang bzw. T3 "Faord”
28| Alte Giellerei

29 [ Untergruppenfertigungshalle

30 | Flattenlager
31 | Entzunderuny

Ubersicht Altlastverdacht

Altlastverdachtsflache
Zii saniete Flache

__1 Grenze des B-Flangebietes

IN

r

Abbildung 1: Lage der Altlastverdachtsflachen (TUV Nord,1998)

Es ist erkennbar, dass mit Ausnahme der grau dargestellten Bereiche nahezu auf der gesamten Fla-
che des Bebauungsplangebietes schadliche Bodenverunreinigungen bestehen. Aufgrund der gering
durchlassigen organogenen bzw. bindigen Sedimente sowie der nattrlichen und anthropogen beding-
ten Lagerungsstoérungen und technischen Barrieren ist davon auszugehen, dass sich die Bodenbelas-
tungen auf den Aufschittungshorizont, etwa die oberen 2 Meter unter Gelandeoberkante, beschran-
ken.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Bdden mit einer nennenswerten natirlichen Funktionsiibernahme werden im Bebauungsplangebiet
nicht angetroffen.

Im Zusammenhang mit der bestehenden Nutzung und der Vorbelastung kann eingeschatzt werden,
dass fur das Schutzgut Boden im Bebauungsplangebiet eine geringe Wertigkeit (Stufe 1) besteht.

Die Wiedernutzung von Altstandorten stellt einen zentralen Ansatz der flachenschonenden Stadtent-
wicklung dar. Dennoch kénnen Beeintrachtigungen durch Bodenbelastungen auf Flachen fur die sen-
sible Nutzungen vorgesehen sind, hervorgerufen werden; hierbei stehen die Wirkungsbeziehungen
Boden > Mensch im Vordergrund der Betrachtung, beriicksichtigt wird jedoch auch der Wirkungspfad
Boden - Nutzpflanze.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmoglichkeiten

Eine besondere Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ergibt sich aus der Art und der Intensitat der
geplanten Nutzung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen;
als Mal3 fur die Flacheninanspruchnahme dient der Grad der Neuversiegelung. Bestehende Nutzungen
werden bertcksichtigt und aus der Bewertung herausgenommen. Weiterhin muss bei der Bewertung
die Uberplanung von Flachen mit Bodenverunreinigungen beriicksichtigt werden. Diese lasst sich nicht
in ein formales Bewertungsschema integrieren und erfolgt aus diesem Grund verbal.

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch Versiegelung und der geringen Wertigkeit bzw. Nichtinan-
spruchnahme der Béden auf den verbliebenen Restflachen ist insgesamt fir das Schutzgut Boden von
geringen Beeintrachtigungen (Stufe 1) auszugehen.

Die Bodenverunreinigungen auf den Verdachtsflachen 18, 20, 21, 23, 24, 25, 27, 28, 29, 30 und 31
fuhren partiell zu Nutzungseinschrankungen fir sensible Nutzungen im Bebauungsplangebiet.
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Zur Beseitigung von Kenntnisdefiziten wurden auf den im Bebauungsplangebiet gelegenen 13
Altlastverdachtsflachen insgesamt 90 Sondierbohrungen bis jeweils 2 m Endteufe niedergebracht, der
Boden beprobt, auf die verdachtsflachenspezifischen Parameter untersucht und daraus Konsequenzen
aus abfallrechtlicher Sicht sowie hinsichtlich der aufzuwendenden Kosten abgeleitet.

Generell lasst sich sagen, dass die bestehenden Belastungen beseitigbar und die beabsichtigten Nut-
zungen nach deren Beseitigung bzw. der Durchfiihrung entsprechender SicherungsmalRhahmen még-
lich sind. In diese Einschatzung ist die Prifung mdglicher Nutzungsalternativen auf weniger belasteten
Flachen eingegangen (vgl. Kap. 4.2).

Bis zur Endteufe der Bohrungen lberwiegen stark humose, feinsandige Auffiillungen mit hohem Bau-
schuttanteil, Schrott, Kohlengrus und Schlacke. Die Schadstoffgehalte der Bodenproben an Ben-
zo(a)pyren erreichen sowohl im Teufenbereich bis 1,0 m unter GOK als auch im Teufenbereich von
1,0 — 2,0 m unter GOK uberwiegend die Z2-Werte der LAGA.Die Prufwerte der BBodSchV fiur Park-
und Freizeitanlagen und fur Industrie- und Gewerbegrundstiicke werden nicht Gberschritten. Die ermit-
telten Schadstoffgehalte des Bodens liegen fur den Parameter Benzo(a)pyren oberhalb der Bodenwer-
te fur die Bauleitplanung.

Daraus ergeben sich folgende Schlussfolgerungen fir die geplante Nutzung:

Eine Nutzung der ALVF 18 als Griin- und Parkflache und zu gewerblichen Zwecken maglich.

Der erkundete Untergrund besitzt in Bezug auf eine zukiinftige Bebauung eine nur eingeschrankte
Tragféahigkeit und Verdichtbarkeit, so dass zur Schaffung eines Planums Boden ausgetauscht werden
muss. Aus abfallrechtlicher Sicht ergeben sich aufgrund der ermittelten Schadstoffgehalte erhdhte
Aufwendungen bei der Entsorgung der Aushubmassen.

Mit Ausnahme der bereits sanierten Flachen wird das gesamte Bebauungsplangebiet aufgrund der
Bodenbelastungen gekennzeichnet.

Insgesamt werden durch die Bebauungsplanung deutliche Verbesserungen fur das Schutzgut Boden
herbeigefihrt.

mdogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Unterbringung sensibler Nutzungen auf Flachen | Altlastverdachtsflachen und Flachen mit schadli-

mit schadlichen Bodenveranderungen (Pfad Bo- | chen Bodenverdnderungen

den->Mensch) Kennzeichnung des Bebauungsplangebietes
gem. 8 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB

gartenbauliche Nutzung auf Flachen mit schadli- | Ausschluss von Gartenbaubetrieben i.S.v. § 4

chen Bodenveranderungen (Pfad Boden - Nutz- | Abséatze 2 und 4 BBodSchG

pflanze) gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

Tabelle 9: Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schutz gut Boden

10.2.2.3 Schutzgut Wasser

Nachfolgend werden das Vorhandensein, die Funktion und die Qualitat von FlieBgewassern bzw. Gra-
ben, die Geschuitztheit des Grundwassers gegenuber flachenhaftem Stoffeintrag sowie die Gefahr-
dung des Bebauungsplangebietes gegeniiber Sturmflutereignissen bzw. in diesen Fallen auch dem
Schadstoffaustrag bei Hochwasserriickfluss in Oberflachengewésser beschrieben und bewertet.

10.2.2.3.1 Oberflachenwasser

Beschreibung der Situation
Der norddstliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wird durch die Unterwarnow begrenzt.

Als reprasentativ fur die Beurteilung der Gewéassergute ist die Messstelle UW2, Unterwarnow Kabut-
zenhof, anzusehen.
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Die zur Belastungsbeurteilung maRgeblichen Mittelwerte aus dem Jahr 2002 sind in nachfolgender
Tabelle aufgefihrt:

Stoff Wert
0O, 9 mg/l
NH,4 8 mg/l

Tabelle 10: BeurteilungsgroRen zur Gewassergite der Warnow

Damit kann die Unterwarnow in diesem Abschnitt als durchschnittlich maig belastet mit Gewassergi-
te Il bis Ill eingeschétzt werden.

Durch die Wasseraustauschprozesse mit der Ostsee weist die Unterwarnow eine ausgepragte Brack-
wassercharakteristik auf (z.B. Wasserstand, Salinitdt, Temperatur). Die Uferzone ist hier durch die
industrielle- und Hafennutzung vollstandig verbaut. Allerdings schrankt diese technische Barriere (Kai-
spundwand) einen Schadstofftransport aus den tieferen Schichten der Altlastverdachtsflachen bzw.
Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen in die Warnow stark ein.

An der westlichen Grenze des Bebauungsplangebietes befindet sich der Verlauf des ehemaligen Kay-
enmihlenbaches, des heutigen Kayenmihlengrabens. Sein Haupteinzugsgebiet geht vom ehemaligen
Gut Barnstorf Uiber Botanischen Garten und Holbeinplatz bis zum Werftdreieck. Der ehemalige Vorflu-
ter existiert in dieser Form heute nicht mehr, so dass anfallendes Niederschlagswasser und aufstei-
gendes Grundwasser von der Kanalisation aufgenommen werden missen. Der Kayenmiihlengraben
wird durch zwei Einleitungen aus o6ffentlichen Abwasseranlagen genutzt, fir den Regenwasserkanal
Schwanenteichgraben und als Uberlauf der Abwasserpumpstation WerftstraRe. Bei Starkregenereig-
nissen flieRt das Mischwasser seines Einzugsgebietes, das nicht der Zentralen Klaranlage zugefihrt
werden kann (> 1:14, Schmutzwasser:Regenwasser), ungeklart in die Unterwarnow. In den Jahren
1997/98 wurde der nordliche Auslauf des Kayenmihlengrabens im Zusammenhang mit dem StralRen-
ausbau in die Schonenfahrerstrale verlegt und neu verrohrt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen
keine Messungen zur Beurteilung der Wasserqualitat des Kayenmihlengrabens vor; der visuelle Ein-
druck sowie der vorherrschende Geruch lassen jedoch auf den sehr starken Verschmutzungsgrad der
Gewassergiteklasse IV schlieRen.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Die Auswahl der Indikatoren fiir die Bewertung zielt v.a. auf das Vorhandensein eines Gewassers,
dessen Ausbaugrad sowie die Gewdassergute ab.

Entsprechend der Bewertungskriterien (vgl. Kap. 8) lasst sich die Unterwarnow der Stufe 2, Gewas-
serbett offen, technisch ausgebaut und mafig belastet, zuordnen.

Nach dieser Bewertung wird der Kayenmuhlengraben der Stufe 1 zugeordnet, da er nur noch in gerin-
gen Teilen offen gefuhrt wird (von 720 Metern Lange sind 575 Meter verrohrt) und in den Féllen einer
Wasserflihrung starke Verschmutzung aufweist.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmoglichkeiten

Beeintrachtigungen fiir Gewasser ergeben sich aus der Intensitat der angrenzenden Nutzung, die mit
der geplanten Nutzung als Mischgebiet insgesamt eine mittlere Intensitat, Stufe 2 aufweist. Hierbei
werden insbesondere mogliche nutzungsbedingte Stoffeintrage sowie Uberformungen des Gewéassers
durch Versiegelung beriicksichtigt. Indikator fiir die Bewertung ist die Uberplanung eines Gewéassers.
Das Bebauungsplangebiet ist abwasserseitig erschlossen, so dass eine Eintragsgefahrdung belasteten
Niederschlagswasserabflusses aus dem Bebauungsplangebiet in den Graben oder die Warnow nahe-
zu ausgeschlossen ist und damit geringe Beeintrachtigungen (Stufe 1) fur das Schutzgut Oberflachen-
wasser zu erwarten sind.

Mit der Bebauungsplanung verbindet sich auch die Zielsetzung, das Erscheinungsbild des Kayenmih-
lengrabens aufzuwerten und Teile der Uferzone fur die Offentlichkeit begehbar zu gestalten, so dass
insgesamt mit Verbesserungen fir das Schutzgut Oberflachenwasser und auch in dieser Hinsicht mit
einer geringen Beeintrachtigung (Stufe 1) gerechnet werden kann.
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mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Ober- Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
flachenwasser
Verbesserung der Bedingungen an einem natur- | Aufwertung des Kayenmihlengrabens durch
fern ausgebauten Gewasser geringer Gewasser- | Umgestaltung als 6ffentlicher Griinzug

gute Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft gem. § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB
Tabelle 11: Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schut  zgut Oberflachenwasser

10.2.2.3.2 Grundwasser

Beschreibung der Situation

Die oberflachennah anstehenden sandigen Sedimente und Auffullungen im Bebauungsplangebiet bil-
den den ersten ungeschutzten Grundwasserleiter. KleinrdAumige Wechsel in der Profilabfolge fiihren zu
lokal stark variierenden Grundwasserflurabstanden zwischen 0,6 Metern und 3,4 Metern. Der zweite
Grundwasserleiter ist am Standort nicht ausgebildet, der dritte Grundwasserleiter wird nach HK 50 in
einer Tiefe von 20 Metern bis 30 Metern angetroffen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, der Grundwasserflie3richtung zur Warnow sowie der un-
mittelbaren Nahe bzw. dem hydraulischen Kontakt zur Unterwarnow findet im Bebauungsplangebiet
keine nennenswerte Grundwasserneubildung statt.

Angesichts der bestehenden Altlastensituation im Bebauungsplangebiet sind Schadstoffbelastungen
im ersten Grundwasserleiter zu erwarten. Grundwasserverunreinigungen durch leichtfliichtige Halo-
genkohlenwasserstoffe wurden im Bereich der Altlastverdachtsflache 24 nachgewiesen, die nach Auf-
fassung des Gutachters aber nicht sanierungsbediirftig sind.

Die Wahrscheinlichkeit einer Grundwasserverunreinigung in tieferen Schichten im Zusammenhang mit
den Altlastverdachtsflachen und Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen ist aufgrund der gering
durchlassigen organogenen bzw. bindigen Sedimente sowie der nattrlichen und anthropogen beding-
ten Lagerungsstérungen stark eingeschrankt.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Das Umweltqualitatszielkonzept der Hansestadt Rostock formuliert folgende Zielsetzung des Grund-

wasserschutzes, die fir das Bebauungsplangebiet zutrifft:

< Die stoffliche Belastung des Grundwassers darf sich nicht verschlechtern; die Unterschreitung der
Prufwerte der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA-Richtlinie) soll langfristig erreicht wer-
den.

Entsprechend der oben beschriebenen Grundwasserverhéltnisse ist das oberflachennah anstehende

Grundwasser im Bebauungsplangebiet nicht geschitzt und damit als hoch empfindlich gegeniber

flachenhaft eindringenden Schadstoffen anzusehen (Stufe 3). Punktuell mégliche altlastenbedingte

Belastungen des Grundwassers verscharfen diese Einschatzung.

Bei der Bewertung der Auswirkungen ist jedoch der bestehende hohe Versiegelungsgrad zu berick-

sichtigen.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmoglichkeiten

Trotz der prinzipiell mit der Bebauungsplanung einhergehenden hohen Nutzungsintensitat gegeniber
dem Schutzgut Grundwasser, kann aufgrund der bestehenden Vorbelastung von keinen bzw. nur ge-
ringfligigen Veranderungen ausgegangen werden. Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der War-
nowndhe und dem bestehenden hohen Versiegelungsgrad im Bebauungsplangebiet vernachlassigbar.
Die Wahrscheinlichkeit eines Stoffeintrages in Abhangigkeit von der Nutzung kann als gering beurteilt
werden, da eine Eintragsgefahrdung durch den hohen Versiegelungsgrad nahezu ausgeschlossen ist.
Im Rahmen eines Grundwassermonitorings wird eine mégliche Mobilitéat von Schadstoffen beobachtet.
Im Grundwasser konnten keine Schadstoffgehalte nachgewiesen werden, die ein Sanierungserforder-
nis begriinden. Einschrankungen fiir die Bauleitplanung gibt es deshalb nicht.

Zum Schutz des Grundwassers sind keine Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich. Lediglich die
Grundwassermessstellen sollten im Plan dargestellt werden.
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10.2.2.4 Schutzgut Klima

Beschreibung der Situation

Wird das Bebauungsplangebiet groRraumig innerhalb der Untergliederung des norddeutschen Klima-
raumes betrachtet, so ist es dem Klimabezirk der westmecklenburgischen Kiiste und Westriigens zu-
zuordnen, der durch ausgeglichenen Tagesgang der Lufttemperatur, hohe Luftfeuchte, starke Luftbe-
wegung und haufige Bewdlkung gekennzeichnet ist.

Die lokalklimatischen Verhaltnisse innerhalb sowie in der Umgebung des Bebauungsplangebietes sind
dem Klimatoptyp Industrie- und Gewerbeflachenklimatop zuzurechnen. Hier herrschen geringe Luft-
feuchtigkeit, geringer Warmeinseleffekt und in Abhangigkeit von der vertikalen Gliederung entspre-
chende Windfeldbeeinflussungen vor. Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im direkten Einwirkbereich
einer Frischluftbahn. Eine gewisse Entlastung bei Inversionswetterlagen kann mit der tangierenden, in
Richtung Stadtzentrum verlaufenden Frischluftbahn der Warnow und einer von Stidwesten nach Nord-
osten Uber die MalBmannstraf3e verlaufenden Einstrommadglichkeit fir Stadt-Umland-Winde verbunden
sein.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Stadtklimatope besitzen eine sehr hohe planerische Bedeutung fur die Entwicklung des innerstadti-

schen Klimas. Dabei geht die Wirksamkeit eines Klimatoptyps tber die Raumeinheit hinaus, insbeson-

dere dann, wenn Austausch- und Transportvorgéange durch Frischluftbahnen wirksam sind.

Im UQZK werden zum Schutz des Lokalklimas u.a. folgende Zielsetzungen genannt:

e Forderung von Luftaustauschprozessen durch Freihaltung von Frischluftbahnen, insbesondere
Forderung der Stadt-Umland-Winde als thermische Ausgleichszirkulation,

< Erhalt wichtiger Frischluftentstehungsgebiete, Vernetzung von Ausgleichs- und Belastungsflachen.

Danach weist das Bebauungsplangebiet eine untergeordnete, geringe klimatkologische Bedeutung,

Stufe 1, auf.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Zur Beurteilung der Intensitat der Nutzung wird der voraussichtliche Versiegelungsgrad auf bisher un-
bebauten Flachen zum Ansatz gebracht. Mit zunehmender Flachenversiegelung verringert sich die
klimatische Bedeutung einer Flache.

Die geplante Nutzung des Bebauungsplangebietes wirkt aufgrund der gleichbleibenden Versiegelung
mit geringer Intensitat auf das Lokalklima, Stufe 1. Damit sind mit der Bebauungsplanung geringe Be-
eintrachtigungen (Stufe 1) fir das Schutzgut Klima zu erwarten. Mit der Bebauungsplanung ergeben
sich Mdglichkeiten, auf gunstigere lokalklimatische Verhéltnisse Einfluss zu nehmen.

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Verbesserung der lokalklimatischen Verhéltnisse | Festsetzungsmaoglichkeiten fir das Schutzgut

im Bebauungsplangebiet Klima stehen in engem Zusammenhang zu grin-
planerischen MaRhahmen im Bebauungsplange-
biet, z.B.:

» Baumpflanzungen mit unterschiedlichen Ar-
ten zur Gliederung des StraBen- und Wege-
netzes und zur Beschattung des Parkplatzes

e weitgehender Erhalt und Erganzung des
Baumbestandes im Bereich des Kayenmih-
lengrabens, Neupflanzungen

 gem. §9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB

Tabelle 13: Festsetzungsmdoglichkeiten fur das Schut ~ zgut Klima
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10.2.2.5

Schutzgut Pflanzen

Beschreibung der Situation

Die Erfassung der Biotoptypen wurde 2003 durchgefiihrt. Die Darstellung der Biotoptypen erfolgt in

Tabellenform mit einer kurzen Charakteristik und den kennzeichnenden Arten.

Das Bebauungsplangebiet weist einige charakteristische Vegetationseinheiten und verschiedene Ge-

hoélzstrukturen auf.

Biotoptyp

Charakteristik

Wertbestimmende Merkmale

alterer Einzelbaum

Einzelbestand von jungen und alten Laubbdumen im gesam-
ten Gebiet. Bestand aus Ahorn, Esche, Pappel.

struktur- und artenreich
Lebensraum fir Vogel und Kleintiere

Graben mit exten-
siver Instandhal-
tung

Wertvolle Begriinung der Grabenbdschung in einer Hohe von
ca. 3,0 m beidseitig. Bestand aus Brombeere, wilder Clema-
tis, Weiden, Holunder.

Lebensraum fir Vogel, Kleintiere und
Insekten,
Verbesserung des Mikroklimas

Graben, verbaut

Vollbetoniertes Grabenbett

Wertlos

Gestortes Ufer

Uferbefestigung aus Steinschittung, Mullablagerungen,
Ruderalaufwuchs aus Junggehdlzen, wie Weide, Holunder.
Kleinere Roéhrichtbestande.

Siedlungsgeholz
aus heimischen
Baumarten

Wertvoller Bestand aus Grol3gehdlzen, wie Birke, Pappel,
Spitz- und Bergahorn. Unterwuchs aus wilder Clematis.

struktur- und artenreich
Lebensraum fir Vogel und Kleintiere

Siedlungsgebiisch
aus heimischen
Geholzarten

Strauchpflanzung, vorrangig im bebauten Bereich, heimische
Geholze, geringer Anteil an Baumen

¢ Flache nordlich des EURAWASSER- Gelandes

Flora: Birke, Pappel, Ahorn, Schlehe, Holunder, Schneebee-
re, Traubenkirsche

¢ Schmaler Uferstreifen dstlich der Helling

Flora: Ahorn, Holunder

struktur- und artenreich
Lebensraum fur Végel und Kleintiere

Sonstige jungere
Griinflache ohne

Flache 6stlich des Neubaus des Max- Planck- Institutes: im
Zuge des Neubaus neugestaltete Griinflache, vorrangig

struktur- und artenarm
baulich gepragt

Altbdume bestehend aus Rasenflache mit Einzelstrduchern fremdléndische Vegetation
Hausgarten mit wird von artenreichen Hecken umgeben, lockerer Bestand struktur- und artenreich
GroRRbaumen von alten Laub-, Obst- und Nadelbdumen Lebensraum fir Végel und Kleintiere

Flora: Hartriegel, Flieder, Jasmin, Schneebeere, Bergahorn,
Obstgehdlze als Baume und Kleinstraucher

baulich gepragt
fremdléndische Vegetation

Versiegelter Ful3- Umgebungsbereich des Denkmals der aufstandigen Matro- Wertlos

gangerbereich sen, vollversiegelt

StralRe Vollversiegelter Fahrbahnbereich Wertlos

Hafenanlage Vollversiegelt betonierte Kaikante Wertlos
Vollbetonierte Hafen- und Dockbecken

Gewerbegebiet Hallen einschl. Freigelande in Nutzung Wertlos

Industrie-/ Gewer- | Ungenutzte Hallen und sonstige Gebaude Wertlos

begebéaude, leer-

stehend

Industrie-/ Gewer- | Ungenutzte voll- und teilversiegelte, vegetationslose Freifla- | wertlos

beflachen, versie-
gelt- teilversiegelt,
brach

chen aus ehemaligem Gewerbebetrieb

Brachen der Ver-
kehrs- und Indust-
rieflachen

Ausdauernde hochwichsige Staudenflur ohne Gehélzauf-
wuchs besiedeln in erster Linie aufgelassene Gewerbebra-
chen, Ablagerungen

Flora: Goldrute, Land-Reitgras, Gewoéhnlicher Beifuss, Wie-
sen-Schafgarbe, Kerbel, Knaulgras, Brennnessel, Hundsrose,
Brombeere

struktur- und artenreich
Lebensraum fir Vogel, Kleintiere und
Insekten

Brachen der Ver-
kehrs- und Indust-
rieflachen mit
Geholzaufwuchs

Ausdauernde hochwichsige Staudenflur mit beginnendem
Geholzaufwuchs besiedeln in erster Linie aufgelassene Ge-
werbebrachen, Ablagerungen

Flora: Goldrute, Land-Reitgras, Gewohnlicher Beifuss, Wie-
sen-Schafgarbe, Kerbel, Knaulgras, Brennnessel, Hundsrose,
Brombeere vereinzelt Birke, Weide

struktur- und artenreich
Lebensraum fir Vogel, Kleintiere und
Insekten

Tabelle 14: Biotoptypen und ihre Charakteristik

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi

Die Empfindlichkeit fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird Gber den Indikator Biotopwert eines

Biotoptyps ausgedriickt.
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Insgesamt sind im Bebauungsplangebiet nur wenige wertvolle Biotopstrukturen vorhanden. Einige
Flachen haben sich durch aufgelassene Nutzung zur wertvollen Brachflachen entwickelt, wobei die
Versiegelungen, Teilversiegelungen und Verdichtungen im Untergrund noch vorhanden sind. Von hé-
herer Bedeutung sind die wenigen Gehdlzstrukturen. Die Biotoptypen mit der héchsten Wertigkeit,
Stufe 3, sind die Uber das gesamte Bebauungsplangebiet verteilten dlteren Einzelbdume. Der offen
gefihrte Bereich des Kayenmiihlengrabens sowie die Siedlungsgehdlze mit heimischen Baumarten
und der Hausgarten in der Nahe der Abwasserpumpstation weisen einen mittlerem Biotopwert der
Stufe 2 auf.

Die Gebaudekomplexe und Brachen in den Gewerbegebieten sind nur von geringem Wert. Damit
kommt diesen Flachen die Stufe 1 zu.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Nahezu keine Bedeutung haben die bereits bestehenden, versiegelten oder Uberbauten Industrie- und
Gewerbeflachen des Gebietes. Der grofite Teil dieser Flachen wird durch das Vorhaben nicht veran-
dert. Durch neue Bebauung und die ErschlieBung des Gebietes gehen einige Flachen als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere verloren. Das betrifft vor allem Brachen der Industrie, auf denen sich nach der
Nutzungsauflassung Ruderalfluren entwickelt haben. Demgegeniber kénnen die GroRRgrinstrukturen
weitgehend erhalten werden. Die nachfolgende Tabelle bezieht sich verallgemeinernd auf die Aussa-
gen des GOP.

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Beeintrachtigung bzw. Verlust alterer heimischer e u.a.: Erhalt der &lteren Laubbaume
Laubbaume (hoher Biotopwert) Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-

tung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Beeintrachtigung bzw. Verlust von Biotopen mittle- |« u.a.: teilweise Aufwertung des Kayenmiih-

rer bis geringer Wertigkeit lengrabens

*  Grunflachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
Aufwertung von Flachen mit bisher geringer Be- e u.a.: Anpflanzung von Baumen und Strau-
deutung fir Biotope chern in der Umgebung von und auf Bau-

flachen sowie entlang der Stral3en
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéassern gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Tabelle 15: Festsetzungsmdoglichkeiten fur das Schut ~ zgut Pflanzen

10.2.2.6 Schutzgut Tiere

Beschreibung der Situation

Insbesondere die grof¥flachigen, ungestérten Ruderalflachen, die in Verbindung mit dem Altbaumbe-
stand wertvolle Lebensraume fur arten- und individuenreiche Insektenpopulationen darstellen, machen
das Gebiet zu einem wertvollen Nahrungshabitat fir Vogel und Fledermause. Von der Fachgruppe
Fledermausschutz beim Naturschutzbund Deutschland (NABU) e.V. wurde im Zuge einer ,Kartierung
gebaudegebundener Flederméause und Brutvdgel auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Neptun-
werft Rostock" (August 1996) und den dafur durchgefihrten Geldndebegehungen festgestellt, dass
das Planungsgebiet neben seiner Funktion als Nahrungshabitat, aufgrund der zahlreichen Einflugmég-
lichkeiten an den alten Gebauden, auch eine hervorragende Eignung als Sommerquartier und fur die
Aufzucht der Jungtiere von Fledermausen (Wochenstuben) aufweist. Es wurden auch auf3erhalb des
Bearbeitungsgebietes vorkommende Zwergfledermause beim Uberfliegen der WerftstraRe und an-
schlieBender Jagd auf dem Klarwerksgelande bzw. (iber dem vegetationsreichen Kayenmiihlengraben
beobachtet. Die Flederméause und die Vogel nutzen u.a. die teilweise blitenreichen Ruderalflachen als
Nahrungshabitat.

Im Rahmen der vorgenannten Untersuchungen des NABU FG Fledermausschutz und JFG Ornitholo-
gie und Vogelschutz wurden eine Vielzahl von Fledermausarten und Brutvogelarten (Mehlschwalbe,
Mauersegler, Rauchschwalbe, Dohle) im Bebauungsplangebiet nachgewiesen.
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Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Zur Einschéatzung der Empfindlichkeit des Schutzgutes Tiere wird als Kriterium das Vorkommen ge-
fahrdeter Arten herangezogen. Die eindringlichste Dokumentation des Ruckgangs von Arten und Le-
bensgemeinschaften zeigt sich in der BArtSchV sowie in der Roten Liste der gefahrdeten Arten M-V.
Die Auswertung des Bestandes von Fledermausen und Vogeln zeigt, dass alle im Bebauungsplange-
biet angetroffenen Arten auf der Vorwarnliste stehen bzw. gefahrdet (Dohle) sind. Damit ergibt sich
eine mittlere Empfindlichkeit, Stufe 2.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Tiere stehen in engem Zusammenhang zu Beeintrachtigungen
oder Verlust ihrer Lebensraume. Mit der geplanten gewerblichen- und Mischnutzung bei einer GRZ von
0,8 ist die héchste Nutzungsintensitat, Stufe 3, in Bezug zu Tieren verbunden.

Der Abriss alter Gebdude bedeutet den Verlust von Nistplatzen verschiedener Vogelarten und der
Quartiere von Flederméusen. Durch das Uberbauen von Ruderalfluren gehen auch Nahrungsgebiete
fur diese Tierarten verloren. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen, Stufe 3, verbunden.

Wichtige Lebensraumstrukturen, wie der Kayenmuihlengraben mit den angrenzenden Gebiischen und
das Gehdlz auf Baufeld GE 7 bleiben erhalten und mindern die negativen Auswirkungen. Die nachfol-
gende Tabelle bezieht sich verallgemeinernd auf die Aussagen des GOP.

mdogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
deutliche Veranderung fur die Vogelwelt sowie fur | u.a.: Gewahrleistung eines stérungsfreien Einflu-
Flederméause ges in die Montagehallen; bei Sanierung méog-

lichst raue Fassadengestaltung; Herstellung von
Nisthilfen in kleinen Gruppen

Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Tabelle 16: Festsetzungsmdoglichkeiten fur das Schut ~ zgut Tiere

10.2.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung der Situation

Das Landschaftshild des Plangebietes ist durch die Nutzungsstrukturen der industriellen Vergangen-
heit gepréagt. Die Anlagen der alten Montage- und Betriebshallen sind durch ihre GréRe pragend fur
den nordlichen Bereich des Stadthafens. Besonders dominierend sind die beiden Kaikréne, die auf-
grund ihrer H6he auch aus weiteren Entfernungen sichtbar sind.

Die negativen Landschaftselemente iberwiegen deutlich; zudem sind die Flachen zum gré3ten Teil flr
die Offentlichkeit nicht zuganglich. Allerdings wird das Bild stellenweise durch Gehélzstrukturen und
den Bereich des offen verlaufenden Kayenmiihlengrabens aufgelockert.

Von Bedeutung sind die Blickbeziehungen aus dem Gebiet heraus auf das Stadtzentrum und auf das
griine Ufer von Gehlsdorf.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Fur die Bewertung des Landschaftsbildes werden die Kriterien Vielfalt, Naturnahe und Eigenart zu dem
Indikator visueller Gesamteindruck zusammengefasst. Die Bewertung geht von der Tatsache aus,
dass der visuelle Gesamteindruck bei der Ausweisung von Vorrang- und Vorsorgerdumen der Entwick-
lung von Natur und Landschaft in das Landschaftsraumkonzept des Landschaftsplans eingeflossen ist.
Es zeigt sich nur in kleinen Teilbereichen mit Gehdlzstrukturen und Kayenmuhlengraben ein interes-
santes Landschaftsbild. Im Uberwiegenden Teil wird das Gebiet durch die zahlreichen, grof3 dimensio-
nierten technischen Bauwerke dominiert. Das Landschaftsbild ist daher insgesamt als erheblich vorbe-
lastet mit geringem visuellen Gesamteindruck, Stufe 1 zu bezeichnen.

Entsprechend Landschaftsraumkonzept des Landschaftsplans der HRO befinden sich im Plangebiet

keine Vorrangraume. Die Vorsorgerdume im Plangebiet befinden sich teilweise entlang des Warnow-
ufers, am Kayenmuhlengraben und im Bereich der WerftstraRe (wichtige Grinverbindung).
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Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Storungen des Landschaftsbildes werden hauptséchlich durch flachenhafte (Haufung von Anlagen),
punktférmige oder linienhafte bauliche Anlagen verursacht, die gebietsuntypisch sind oder aufgrund
ihrer Massivitat oder Hohe, optische Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes darstellen. Mit der
geplanten gewerblichen- und Mischnutzung im Bebauungsplangebiet ist zwar die hdchste Intensitat
der Nutzung fur das Schutzgut Landschaftsbild verbunden. Angesichts der bestehenden Vorbelastung
und der moglichen Aufwertung durch die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes ist diese jedoch
von untergeordneter Relevanz, geringe Beeintrachtigung, Stufe 1.

Hinzu kommt, dass die bedeutenden Sichtbeziehung zum Gehlsdorfer Ufer durch die Bebauungspla-
nung nicht eingeschrénkt wird. Die nachfolgende Tabelle bezieht sich verallgemeinernd auf die Aussa-
gen des GOP.

mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Land- Festsetzungsmadglichkeiten im Bebauungsplan

schaftsbild

Aufwertung durch Schaffung eines Griinzuges Entwicklung des Kayenmihlengrabens als Grin-

zum Warnowufer und Sanierung/Neubau von zug;

Gebauden sowie deren Gestaltung Grunflachen gem. 8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
Fassadenbegriinung Tir- und fensterloser Fas-
saden

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Tabelle 17: Festsetzungsmaoglichkeiten fir das Schut ~ zgut Landschaftsbild

10.2.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung der Situation

Zur Beschreibung und Bewertung von Kultur- und Sachgitern missen Werte- und Funktionselemente
mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand geschaffen wurden, erfasst werden. Hierzu gehéren
bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude), Bodenfunde und Fundstellen (z.B. Grabstellen,
Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B. Parks, Alleen), Standorte und Bedingungen mit immate-
rieller kultureller Funktion (z.B. Sicht- und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Der 0stliche Bereich des Bebauungsplangebietes ist heute noch durch die Gebaude aus dem ehemali-
gen Werftbaubetrieb geprégt. Hier dominieren insbesondere die an der Werftstralle gelegene alte
Schiffbauhalle (Halle 204) sowie die dahinter liegende ehemalige Kesselbauhalle (Halle 206). Als
Zeugnisse erhaltenswerter Industriearchitektur sind beide Hallen unter Denkmalschutz gestellt worden.
Weiterhin pragend sind die als Klinkermauerwerk ausgefiihrten alten Ausriistungshallen in Ufernéhe,
die teilweise bereits saniert wurden.

Ein besonderes kulturhistorisches Zeugnis der industriellen Vergangenheit des Bebauungsplangebie-
tes legen die zwei noch verbliebenen Hellingkréane ab.

Mit der MS ,Kronprinz* (Undine) befindet sich gegenwartig ein bewegliches Denkmal innerhalb des
Bebauungsplangebietes.

An der o6stlichen Grenze des Bebauungsplangebietes steht die Gedenkstéatte ,Revolutionare Matro-
sen®.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes, WerftstraRe 5, befindet sich das denk-
malgeschiitzte Gebaude der ehemaligen Handelsschule.

Einschéatzung der Empfindlichkeit im Zusammenhang mi t der Vorbelastung

Im Zuge der Bebauungsplanung ist vor allem erheblich, ob Werte- oder Funktionselemente direkt oder
indirekt durch die Planung betroffen sind. Als Indikator fur die Bewertung wird demzufolge das Vorhan-
densein von Werte- und Funktionselementen im Sinne des Denkmalschutzes herangezogen.

Fur die o0.g. Kultur- und Sachguter besteht danach aufgrund ihrer denkmalpflegerischen und kulturhis-
torischen Bedeutung eine hohe Empfindlichkeit (Stufe 3).
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Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festse tzungsmaoglichkeiten

Durch bauliche Anlagen, aber auch durch betriebsbedingte Wirkungen kdnnen Kultur- und Sachguter

betroffen sein. Insbesondere sind folgende Wirkungen mdéglich:

— Verlust oder Teilverlust,

— Beeintrachtigungen der materiellen Substanz durch Erschitterungen oder Immissionen, Grundwas-
serabsenkung oder klimatische Veranderungen,

— Verringerung der Nutzungsmoglichkeit sowie Einschrankung der Zugéanglichkeit durch Flachenin-
anspruchnahme, Uberbauung von Bodendenkmalen, aber auch Verlarmung,

— visuelle Beeintrachtigung freistehender Kultur- und Sachguter, Trennung funktionaler Zusammen-
hange sowie Veranderung der Umgebung.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung verbindet sich auch die Zielsetzung die kulturhistorisch und

denkmalpflegerisch bedeutsamen Elemente zu erhalten und diese in das spétere Erscheinungsbild

des Gebietes zu integrieren. Unter dieser Voraussetzung sind mit der Bebauungsplanung geringe Be-

eintrachtigungen (Stufe 1) fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter verbunden.

mogliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Verlust oder Teilverlust Hinweis auf die Unterschutzstellung der Hallen
204 und 206 sowie der ,Gedenkstatte des revolu-

tionaren Matrosen®
nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6

BauGB
visuelle Beeintrachtigung der freistehenden Hel- | Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen auf
lingkrane das Hohenniveau der Kranbahn (héchstens 8,00
m Uber HN)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Tabelle 18: Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schut  zgut Kultur- und Sachguter

10.2.2.9 Darstellung von wichtigen Wechselwirkungen

Bodenbelastung - Grundwasser > Oberflachenwasser

Die nutzungsbedingten schadlichen Bodenveranderungen im Bebauungsplangebiet fiihrten zugleich zu
punktuellen stofflichen Belastungen im Grundwasser. Die Uferzone ist durch die industrielle- und Ha-
fennutzung vollstandig verbaut. Damit schrankt diese technische Barriere (Kaispundwand) einen
Schadstofftransport aus den tieferen Schichten der Altlastverdachtsflachen bzw. Flachen mit schadli-
chen Bodenveranderungen in die Warnow stark ein.

Brachen der Verkehrs- und Industrieflachen - Pflanzen und Tiere

Wandel und Niedergang der Produktionsstruktur brachten massiven Leerstand der ehemaligen Schiff-
bauhallen sowie das Brachfallen von Industrie- und Gewerbeflachen mit sich. Dies fuhrte einerseits zu
Nutzung dieser Gebaude als Sommer-, Winter- und Paarungsquartier durch Végel und Flederm&use
und andererseits auf den brachgefallenen Flachen zur Auspragung ausdauernder hochwichsiger
Staudenfluren, teilweise mit Gehoélzaufwuchs, die ein ideales Nahrungshabitat fur die vorgenannten
Arten darstellen.

10.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblich nach  teiligen Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter kénnen durch die oben aufgefiihrten MaRnhahmen nicht in vol-
lem Umfang vermieden oder vermindert werden. Nachfolgend werden verbleibende Beeintrachtigun-
gen dargestellt und bewertet.

Schutzgut Mensch/Larm

Es bleiben Larmbeeintrachtigung in den Ml durch die Summenwirkung von Gewerbe- und Verkehrs-
larm bestehen. Aus diesem Grund werden bauliche SchallschutzmafBhahmen an Gebduden festge-
setzt.
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Schutzgut Tiere
Durch das Uberbauen von Ruderalfluren gehen Nahrungshabitate fiir Fledermause und Vogel verlo-
ren.

10.4 Ubersicht (iber die wichtigsten gepriiften ander  weitigen Lésungsmdoglichkeiten und Dar-
stellung der Auswahlgriinde

Nachfolgend wird ein Uberblick tber die Varianten gegeben, die sich der Sache nach anbieten und
ernsthaft in Betracht kommen. Varianten, die denkbar wéren, jedoch in friiherem Stadium auf Grund
einer Grobabschéatzung ausgeschieden wurden, werden nicht mehr dargestellt.

10.4.1 Standortalternativen

Mit dem B-Plan Nr. 10.MI.138 fiir die ,Ehemalige Neptunwerft* soll ein Gebiet stadtebaulich geordnet
werden, welches einerseits durch baulichen Verfall und Leerstand und andererseits durch bestehende
Nutzungen und Neuansiedlungen gepragt ist. Diese stadtebauliche Aufgabe kann an keiner anderen
Stelle des Stadtgebietes geldst werden. Die Diskussion von Standortalternativen ist damit hinfallig.

10.4.2 Varianten der baulichen Nutzung

Zum Unterbringen von Wohnnutzung im Bebauungsplangebiet sind hinsichtlich der Larmbeeintrachti-
gungen und Einschrénkungen fur bestehendes bzw. gemal der Festsetzungen magliches Gewerbe
verschiedene Varianten untersucht worden. Dabei wurden anstelle der jetzt geplanten MI-Flachen WA-
Flachen angenommen. Die Ausweisung als WA fiihrt zu héchsten Einschrankungen fir die gewerblich
genutzten Flachen sowohl am Tage als insbesondere auch nachts und scheidet deshalb aus.

Varianten zur Einordnung sensibler Nutzungen auf weniger durch Altlasten und schadliche Bodenver-
anderungen belasteten Flachen wurden diskutiert, aber aufgrund des bevorzugten Wohnens am Was-
ser und larmbedingten Nutzungseinschrankungen nicht weiter verfolgt.

Es wurde eine Entrohrung des Auslaufs Kayenmiihlengraben ab Schonenfahrerstral3e gepruft.
Folgende Sachverhalte stehen der Mal3nhahme entgegen:

« Kein Handlungsdruck aus Grinden der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung.

« Erschwerte Eigentumsverhaltnisse (die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz).

* Hohe Herstellungskosten (z.B. Flachenerwerb, Bodenarbeiten, Neubau der Kaikantenanschlisse,
Bruckenbau, Umverlegung von Leitungen, gegebenenfalls Altlastensondierung und Entsorgung) -
eine Forderfahigkeit der Malinahme ist nicht bekannt.

« Bestehende Gefahr, dass es durch die Offnung der Kaikante zum Schadstoffeintragen aus an-
grenzenden tieferen Altlastenverdachtsflachen kommt, da die Barrierewirkung der Kaikante aufge-
hoben waére.

e Aus Griunden der Herstellungskosten und der Unterhaltung sollte die Briicke im Verlauf der Kurt-
Dunkelmann-StraRe nur als Ful3gangerbriicke ausgebildet werden. Dies spricht gegen den
Wunsch der ansassigen Unternehmen nach einer durchgehenden Querverbindung zur besseren
Erreichbarkeit.

* In dem Bereich queren eine Trinkwasserleitung sowie eine Abwasserdruckleitung, die mit erhoh-
tem technischen Aufwand gediikert bzw. umverlegt werden missten.

« Auf Grund der technischen Bedingungen im Bereich der Regenriickhaltung kommt es bei Starkre-
genereignissen zu einem Abschlag von Regenwasser. Durch die Mischkanalisation wirde es in
diesen Fallen zu Eintragen von Feststoffen und damit zu einer Belastung kommen.

« Keine Wasserfiihrung wahrend niederschlagsarmer Zeit sowie Riickstau aus der Unterwarnow.

«  Mit der Offnung wiirde die erst hergestellte Kanalisation in nérdliche Richtung sowie der 1997/1998
mit Férdermitteln gebaute Auslauf hinfallig - damit Gefahr des VerstoRRes gegen Forderrichtlinien.

« Die Kaikante sollte nicht unterbrochen werden; Frage der baulichen Sicherung.

Im Rahmen der planerischen Abwagung wurden alle von der MalRnahme betroffenen Tréger 6ffentli-

cher Belange schriftlich beteiligt. In der Gegeniberstellung der Vor- und Nachteile wird von der Mal3-
nahme Abstand genommen, da die Nachteile als Uberwiegend bewertet werden.
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10.5. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zus ammenstellung der Unterlagen aufgetreten
sind

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir das Bebau-
ungsplangebiet wurden eine Reihe wichtiger umweltbezogener Fachgutachten erstellt, die dazu die-
nen, eine genaue Einschatzung der Umweltfolgen vorzunehmen. Dazu zahlen Altlastenuntersuchun-
gen, der GOP sowie das Schallimmissionsgutachten. Auf ihrer Grundlage wurden wichtige umwelt-
und naturschutzfachliche Festsetzungen im Bezug zu Mensch/Larmschutz und Eingriffsregelung fur
das Bebauungsplangebiet getroffen. Die Angaben und Wirkungsabschatzungen fur die weiteren
Schutzguter basieren auf vorhandenem Kenntnisstand, ohne auf konkrete Berechnungen oder Model-
lierungen zurlickzugreifen. Dennoch lassen sich auf dieser Grundlage bspw. Auswirkungen auf die
Luftqualitat, das Lokalklima, die hydrogeologischen Verhaltnisse oder die Uberflutungsgefahr relativ
genau treffen, ohne dass konkrete Bezifferungen erforderlich waren. Diese standen, gemessen am
gering erhéhten Aussagewert, in keinem vertretbaren Aufwand. Die im Kapitel 2 dargestellten Ausfih-
rungen zur Vermeidung umwelterheblicher Auswirkungen durch die Planung machen deutlich, dass im
Einflussbereich der Bebauungsplanung wichtige Weichenstellungen zur Erzielung eines
umweltvertraglichen Ergebnisses maéglich sind.

10.6 Zusammenfassung

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung und Nutzungsmischung im Bebau-
ungsplangebiet werden Misch- und Gewerbenutzungen festgesetzt. Griinachsen und Wegefiihrungen
aus benachbarten Gebieten werden aufgenommen und weitergefiihrt, inshesondere im Bereich der
Uferzone und des Kayenmihlengrabens.

Hinsichtlich der Larmbelastung werden die Orientierungswerte am Tage und in der Nacht fur Verkehrs-
larm innerhalb des Plangebietes, an der AmtsstralRe in Gehlsdorf und dem stidwestlich angrenzenden
Kerngebiet eingehalten. Damit ist die Vorbelastung durch Verkehrslarm an diesen Immissionsorten
gering. An den stralRenzugewandten Baufeldern des sidlichen Gebietsrandes entlang der Werftstrale
sowie entlang der Lubecker StralRe werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 7
dB(A) am Tage und bis zu 9 dB(A) nachts lberschritten. An den Immissionsorten auf3erhalb des Plan-
gebietes werden die Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A) Uiberschritten. Damit liegt fur diese Im-
missionsorte (A 12, A13, A15) sowie fir die Baugebiete GE 8 bis GE 11 eine hohe Vorbelastung ge-
geniiber Verkehrslarm vor. Gegenuber Gewerbelarm werden alle Orientierungswerte eingehalten, so
dass diesbezuglich eine geringe Vorbelastung besteht. Bei der zukinftigen Verkehrsbelegung ist infol-
ge der Inbetriebnahme der festen Warnowquerung mit einer geringeren Verkehrsbelegung und etwa 1
bis 2 dB(A) niedrigeren Pegeln zu rechnen. Dennoch bleibt es bei Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte entlang der Hauptverkehrsstraen in den angrenzenden Gewerbegebieten. Hier werden
Schalldamm-Male der AuRBenbauteile festgesetzt. Die Bebauungsplanung beabsichtigt einen Teil der
bisher gewerblich genutzten Flachen als Mischgebiet auszuweisen und dort Wohnnutzung zu ermdgli-
chen. Um belastigende bzw. schadigende Wirkungen im Mischgebiet zu vermeiden, wird die Larm-
emission durch die Vergabe von immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegeln in
den GE-Flachen begrenzt. Damit ist keine Beeintrachtigung aus der gewerblichen Nutzung im Ml zu
erwarten, geringe Beeintrachtigung.

Mit der Mischgebietsplanung und der bestehenden gewerblichen Nutzung sind Emissionen von Luft-
schadstoffen und Staub verbunden, die im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch/Luft eine mitt-
lere Intensitat aufweisen. In Verbindung mit der bestehenden Vorbelastung ist hier mit geringen Beein-
trachtigungen zu rechnen.

Fur die Neuplanung hangen Emissionsart und -konzentration insbesondere von Gewerbezweig und
eingesetztem Stand der Technik ab, die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung nicht bekannt
sind. Entsprechende Regelungen bleiben nachfolgenden Genehmigungsverfahren nach BImSchG
oder Baurecht vorbehalten. Fir eine gewisse Verringerung der Staubentwicklung sowie in geringem
Umfang zur Filterung von Luftschadstoffen sind griinordnerische MaBnahmen sowie die Fernwarme-
nutzung fur den energetischen Niedertemperaturbedarf entsprechend Wéarmesatzung der Hansestadt
Rostock geeignet.
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Fur die Erholung hat das Bebauungsplangebiet derzeit keine Bedeutung. Positive Auswirkungen auf
das Erholungspotential sind durch die Planung zu erwarten, wenn durch die Neubebauung und die
durchgangige Uferpromenade ein weiterer attraktiver Uferabschnitt in Stadtndhe entwickelt wird.

Bdden mit einer nennenswerten naturlichen Funktionsiibernahme werden im Bebauungsplangebiet
nicht angetroffen. Im Zusammenhang mit der bestehenden Nutzung und der Vorbelastung kann ein-
geschatzt werden, dass fur das Schutzgut Boden im Bebauungsplangebiet eine geringe Wertigkeit
besteht. In weiten Teilen des Bebauungsplangebietes besteht Altlastverdacht. Aufgrund der hohen
Vorbelastung durch Versiegelung und der geringen Wertigkeit bzw. Nichtinanspruchnahme der Béden
auf den verbliebenen Restflachen ist insgesamt fur das Schutzgut Boden von geringen Beeintrachti-
gungen auszugehen. Die Bodenverunreinigungen auf den Verdachtsflachen 18, 20, 21, 23, 24, 25, 27,
28, 29, 30 und 31 (vgl. Abb. 1) fihren partiell zu Nutzungseinschrankungen fir sensible Nutzungen im
Bebauungsplangebiet, die im Rahmen eines Gutachtens néher spezifiziert werden. Insgesamt werden
durch die Bebauungsplanung deutliche Verbesserungen fiir das Schutzgut Boden herbeigefihrt.

Das Bebauungsplangebiet wird im Norden durch die Warnow begrenzt. Im noérdlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes verlauft der Kayenmuihlengraben, der nur noch in geringen Teilen offen ge-
fuhrt wird (von 720 Metern Lange sind 575 Meter verrohrt) und in den Féllen einer Wasserfihrung
starke Verschmutzung aufweist. Mit der Bebauungsplanung verbindet sich auch die Zielsetzung, das
Erscheinungsbild des Kayenmiihlengrabens aufzuwerten und Teile der Uferzone fiir die Offentlichkeit
begehbar zu gestalten so dass insgesamt mit Verbesserungen fur das Schutzgut Oberflachenwasser
und auch in dieser Hinsicht mit einer geringen Beeintrachtigung gerechnet werden kann.

Entsprechend der herrschenden Grundwasserverhéltnisse ist das oberflachennah anstehende Grund-
wasser im Bebauungsplangebiet nicht geschitzt und damit als hoch empfindlich gegeniber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen anzusehen. Punktuell mdgliche altlastenbedingte Belastungen des
Grundwassers verscharfen diese Einschatzung.

Die Wahrscheinlichkeit eines Stoffeintrages in Abhangigkeit von der Nutzung kann als gering beurteilt
werden, da eine Eintragsgefahrdung durch den hohen Versiegelungsgrad nahezu ausgeschlossen ist.
Im Rahmen eines Grundwassermonitorings wird eine mdgliche Mobilitat von Schadstoffen beobachtet.

Bei Ansatz des Bemessungshochwassers (BHW) von 2,90 m HN in diesem Bereich des Stadtgebie-
tes, gilt der ndrdliche Bereich des Bebauungsplangebietes als Giberflutungsgefahrdet. Wird im Gberflu-
tungsgefahrdeten Bereich des Plangebietes Wohnnutzung vorgesehen, muss deren Sockelhéhe auf
BHW-Niveau gebracht werden. Zum Schutz vor gewerblich bedingtem schadstoffhaltigem Riickfluss
im Falle einer Sturmflut sind entsprechende Festsetzungen maglich.

Die lokalklimatischen Verhaltnisse innerhalb sowie in der Umgebung des Bebauungsplangebietes sind
dem Klimatoptyp Industrie- und Gewerbeflachenklimatop zuzurechnen. Hier herrschen geringe Luft-
feuchtigkeit, geringer Warmeinseleffekt und in Abhangigkeit von der vertikalen Gliederung entspre-
chende Windfeldbeeinflussungen vor, so dass die lokalklimatische Bedeutung des Bebauungsplange-
bietes gering ist. Die geplante Nutzung des Bebauungsplangebietes wirkt aufgrund der gleichbleiben-
den Versiegelung mit geringer Intensitat auf das Lokalklima und es sind geringe Beeintrachtigungen
fur das Schutzgut Klima zu erwarten. Mit der Bebauungsplanung ergeben sich Mdglichkeiten, auf
glnstigere lokalklimatische Verhaltnisse Einfluss zu nehmen.

Insgesamt sind im Bebauungsplangebiet nur wenige wertvolle Biotopstrukturen vorhanden. Einige
Flachen haben sich durch aufgelassene Nutzung zur wertvolleren Brachflachen entwickelt, wobei die
Versiegelungen, Teilversiegelungen und Verdichtungen im Untergrund noch vorhanden sind. Von hé-
herer Bedeutung sind die wenigen Gehdlzstrukturen. Die Biotoptypen mit der hdchsten Wertigkeit sind
die Uber das gesamte Bebauungsplangebiet verteilten alteren Einzelbaume. Der grof3te Teil dieser
Flachen wird durch das Vorhaben nicht verdndert. Durch neue Bebauung und die ErschlieBung des
Gebietes gehen einige Flachen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verloren. Das betrifft vor allem
Brachen der Industrie, auf denen sich nach der Nutzungsauflassung Ruderalfluren entwickelt haben.
Demgegeniber kénnen die GroRgrunstrukturen weitgehend erhalten werden.

Insbesondere die grof¥flachigen, ungestérten Ruderalflachen, die in Verbindung mit dem Altbaumbe-
stand wertvolle Lebensrdume fur arten- und individuenreiche Insektenpopulationen darstellen, machen
das Gebiet zu einem wertvollen Nahrungshabitat fir Vogel und Flederméause. Aufgrund der zahlrei-
chen Einflugmdglichkeiten an den alten Geb&auden weisen diese eine hervorragende Eignung als
Sommerquartier und fir die Aufzucht der Jungtiere von Fledermausen (Wochenstuben) auf und die-
nen als Brut- und Nistplatz fir Vogel.
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Der Abriss alter Gebdude bedeutet den Verlust von Nistplatzen verschiedener Vogelarten und der
Quartiere von Flederméusen. Durch das Uberbauen von Ruderalfluren gehen auch Nahrungsgebiete
fur diese Tierarten verloren. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen verbunden. Wichtige Lebens-
raumstrukturen, wie der Kayenmiihlengraben mit den angrenzenden Gebiischen und das Gehélz auf
Baufeld GE 7 bleiben erhalten und mindern die negativen Auswirkungen.

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch die Nutzungsstrukturen der industriellen Vergangen-
heit gepréagt. Besonders dominierend sind die beiden Kaikréne, die aufgrund ihrer Hohe auch aus wei-
teren Entfernungen sichtbar sind. Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der méglichen Auf-
wertung durch die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes sind mdogliche Beeintréachtigungen des
Landschaftsbildes gering.

Als Zeugnisse erhaltenswerter Industriearchitektur stehen die Hallen 204 und 206 unter Denkmal-
schutz. Weiterhin pragend sind die als Klinkermauerwerk ausgefihrten alten Ausristungshallen in
Ufernahe, die teilweise bereits saniert wurden. Ein besonderes kulturhistorisches Zeugnis der indus-
triellen Vergangenheit des Bebauungsplangebietes legen die zwei noch verbliebenen Hellingkréne ab.
Mit der MS ,Kronprinz* (Undine) befindet sich gegenwartig ein bewegliches Denkmal innerhalb des
Bebauungsplangebietes. An der 6stlichen Grenze des Bebauungsplangebietes steht die Gedenkstatte
.Revolutionare Matrosen® und in unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes, Werftstra-
Re 5, befindet sich das denkmalgeschitzte Gebaude der ehemaligen Handelsschule. Mit der vorlie-
genden Bebauungsplanung verbindet sich auch die Zielsetzung die kulturhistorisch und denkmalpfle-
gerisch bedeutsamen Elemente zu erhalten und diese in das spatere Erscheinungsbild des Gebietes
zu integrieren. Unter dieser Voraussetzung sind mit der Bebauungsplanung geringe Beeintrachtigun-
gen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter verbunden.

10.7 Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiter werden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Festsetzungen
des Bebauungsplans, die Ergebnisse des stadtebaulichen Rahmenplans von APM, 2001 sowie die
Aussagen des Grinordnungsplans (GOP) vom Planungsbiiro Kréber, insbesondere zu Tieren und
Pflanzen sowie zum Landschaftsbild herangezogen. Weiterhin wurden vorliegende schallschutzbezo-
gene Aussagen aus Anlagegenehmigungen nach BImSchG genutzt.

Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:

Schutzgut Mensch
e Schalltechnische Untersuchung fur den Entwurf des Bebauungsplans 10.MI1.138 ,Ehemalige Nep-
tunwerft* der Hansestadt Rostock, Hamann Consult AG, 2003

Schutzgut Boden

* Bodenkonzeptkarte der HRO, HRO, 2002

» Altlastenkataster HRO, HRO, aktualisiert 2003

« Zusammenfassende Bewertung der Altlastensituation auf dem Gelande der ehemaligen Neptun-
werft im Hinblick auf die Bebauungsplanung der Hansestadt Rostock, Biro S.I.G.-DR.-ING.
STEFFEN GmbH, 1995

« Mitteilung der Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) — Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln —, 1997-11-06

« Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 1999-07-12

« Ableitung von Bodenwerten fur die Bauleitplanung; IFUA — Institut fir Umwelt-Analyse Projekt-
GmbH, Bielefeld, September 1999

Schutzgut Wasser

» Gewasserkataster HRO, HRO, 2001

* Gewadssergutemessung des StAUN Rostock, 1999
*  Grundwasserkataster HRO, HRO, 2001

¢ Hochwasserschutzkonzept des Landes M-V, 1999

Schutzgut Klima
¢ Klimafunktionskarte HRO, HRO, 2002

Schutzgut Kultur-/Sachgiter
* Denkmalliste, HRO, Stand 2002
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10.8 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung bzw. die
Einschéatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfigung:

« die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
< die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder
das okologische Risiko gegentiber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Faktoren vor-
genommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhéange zu verdeutlichen. Sie sind
auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dariiber hinaus muss die Wahl der Indikatoren an die
Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig hoheren Aussagequalitat vielstufiger
Modelle gegenliber einfacheren Varianten, der besseren Datenverfligbarkeit bei weniger differenziert
zu treffenden Aussagen und der fur Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird fir das Be-
wertungskonzept im Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt. Die Aussagen werden
in der Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfol-
gende Tabelle veranschaulicht die fir alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung -

Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Beeintrachti- Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere Beeintréchtigung Hohe Beeintrachti-
gung Stufe 2 gung
Stufe 2 Stufe 3

Stufe 3 Mittlere Beeintrachti- Hohe Beeintréchtigung Hohe Beeintrachti-
gung Stufe 3 gung
Stufe 2 Stufe 3

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch die Pla-
nung (Stufe 2) fihrt zu hoher Beeintrachtigung fur das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird bertcksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknipfungen
erfolgt und dass der inhaltliche und rdumliche Aussagewert maRRgeblich von der Aussagekraft und
Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung werden Abstimmungen mit
dem zustandigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfah-
rungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer und Fachleute.

Die Bewertung findet in dieser Form nur fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen statt; bei der Uber-
planung bestehender Flachen ohne gravierende Nutzungsénderungen kann von geringen Beeintrach-
tigungen fir das jeweilige Schutzgut ausgegangen werden!

Als Bewertungsgrundlage fir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Menschliches Wohlbefinden
wird das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2002 herangezogen. Die vorsor-
georientierten Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fir diese Umweltmedien entsprechend ihrer lokalen
Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, berlicksichtigen jedoch auch politische Vor-
gaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeiraten diskutiert. Fir die Schutz-
guter Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild/landschaftsgebundene Erholung dient der GOP sowie
die Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans (HRO, 1994) als Bewertungsgrundlage.
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhdhte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als

Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) tiberschritten
Stufe 3

Nutzungsintensitat fir das Schutzgut Mensch/Larm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der La&rmimmission

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);

Stufe 1 Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) uberschritten
deutlicher Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);

Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fir das Jahr 2008 unterschritten bzw. erreicht

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2003 unterschritten bzw. erreicht
Stufe 2

hohe Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2003 uberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Grunflachen, Campingpléatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, Grof3flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze;
Stufe 3 Starkes Verkehrsaufkommen

Empfindlichkeit von Bdden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschiittete, anthropogen veranderte Boden
Stufe 1

gestorte Bodenverhaltnisse vorherrschend oder hoher Versiegelungsgrad
(>60%) und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseudogley, Gley aus
umgelagertem Material)

Naturlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige Boden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Flachen mit fir die
Region haufigen Bdden oder mittlerer Versiegelungsgrad (>20%<60%)
und/oder punktuelle Schadstoffbelastungen

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden, Pseudogleye, Podsole, Horti-, Kolluvi-
sole, Uberpragtes Niedermoor)

Naturlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Boden
Stufe 3

Seltene naturnahe Bdden (< 1% Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. fiir die Lebensraumfunktion oder
Regulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen

(Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und Podsole tber Staugley-
en)

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

erhohte Flacheninanspruchnahme Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Empfindlichkeit/Vorbelastung fur das Schutzgut Gewéasser

Anthropogen vollstandig Gberformte und belastete Gewasser
Stufe 1

Gewasser ist verrohrt und weist mit Giiteklasse IlI-1V / IV starke bis (ibermafRige
Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit
weitgehend eingeschrénkte Lebensbedingungen auf

Gewasser offen, Gewasserbett technisch ausgebaut und magig belastet
Stufe 2

Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Auspra-
gung auf und kann mit Gewasserguite 11111 / Il als belastet durch organische
sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschrénkter Lebensraumfunktion bezeichnet
werden

Naturnahes Gewésser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewéasser-
gute I/ 1-11 /1l lediglich maRige Verunreinigungen und gute Lebensbedingungen
aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers in Abhangigkeit von Flurabstand

sowie Machtigkeit und Substrat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering
Stufe 1

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone; Grundwasser geschitzt gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit mittel
Stufe 2

mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone

< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise geschutzt gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone <20 %; Grundwasser ungeschutzt gegentiiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen

Nutzungsintensitét im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1

erhohte Eintragsgefahrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3

Empfindlichkeit gegentiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich

Plangebiet liegt nicht im Gberflutungsgefahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen

Stufe 1 des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss beriicksichtigt werden Plangebiet liegt im tiberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MaRnahmen des Hochwasserschutzes
Stufe 3 sind aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)
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Nutzungsintensitét der Planung gegeniiber Gewassern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Grunflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
erhohter Einfluss durch die Nutzung Feriendodrfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhéhte Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze

Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimadkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, Innenstadtklimatop)
keine Frischluftbahn

mittlere klimadkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimadkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Grunanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 1

Grunflachen, Campingplatze

erhohte Flachenversiegelung / mdgliche Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer Frischluftbahn
Stufe 3

Grofflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert

haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe Arten- und

Stufe 1 Strukturvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspotential;

Stufe 2 mittlere Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert stark bis mafig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
Stufe 3 strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Geféhrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

keine Arten der Roten Liste M-V bzw. der BArtSchV im Bebauungsplangebiet

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit gefahrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungsplangebiet

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark geféahrdete Arten im
Stufe 3 Bebauungsplangebiet

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung

Griinflachen

Stufe 1

erhohte Einwirkung Feriendorfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

hohe Einwirkung Grofflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Landschaftsbild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich iberwiegender Anteil anthropoge-
ner Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, tiberwiegend
stérungsarme, anthropogen tberprégte Elemente (> 25 % naturnah); tiberwie-
gend ursprunglicher Charakter;

Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich Gberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebniswirk-
samer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem Maf3 urspriing-
lich;

Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitét verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung Griinflachen

Stufe 1

erhohte Verfremdung Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer

Stufe 2

hohe Verfremdung GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks
Stufe 3

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

Stufe 1

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plange-
Stufe 2 biet

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachguter

geringer Wertverlust

Griinflachen, Campingplatze

Stufe 1 (Versiegelungsgrad < 20 %; keine massiven Baukdrper)

erhoéhter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukdrper moglich)

hoher Wertverlust GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplétze, Mischgebiete
Stufe 3 (Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukorper)
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11. Verkehrserschlie3ung

Erschlossen wird das Gebiet Uber die Werftstral3e, die als Hauptsammelstral3e mit teilweise tberortli-
cher Funktion ausgewiesen ist.

Grundprinzip der ErschlieBung sind Stichstraf3en in Richtung Unterwarnow sowie erganzende gebiets-
interne Ost-West-Querverbindungen.

Mit den zum Wasser fuhrenden StralRen wird das Gestaltungsprinzip aus dem angrenzenden histori-
schen Stadtzentrum Ubernommen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Wendemdglichkeiten gestat-
ten einen Wendekreisradius von 10,0 m. Damit ist das Befahren durch Entsorgungsfahrzeuge gewahr-
leistet. Die ostlich des BSH festgesetzte Verkehrsflache mindet in einen verkehrsberuhigten Bereich.
Hier ist sowohl das Wenden als auch die Befahrbarkeit der Kaikante insbesondere in westliche Rich-
tung zur ErschlieBung der ehemaligen Ausristungshallen méglich. Auch die zwischen den Baugebie-
ten GE 6 und GE 7 festgesetzte Verkehrsflache miindet in einen verkehrsberuhigten Bereich. Auch
hier ist das Wenden und das Umfahren des Gewerbegebietes GE 7 in 6stlicher Richtung maglich.

Die durchgéangige Befahrbarkeit der Uferzone fir Fahrzeuge der Feuerwehr ist sicherzustellen. Hier
sind u.a. die vorhandenen und geplanten Straen (auch Stichstral3en) an die Kaikante anzubinden, so
dass MalRnahmen zur Menschenrettung wasserseitig verunfallter Personen, der Schiffsbrandbekamp-
fung als auch technisch-taktischer Varianten, wie z.B. die Ubernahme und Ubergabe feuerwehrtechni-
scher Kréfte und Mittel vom Feuerléschboot erfolgen kénnen. Die technischen Parameter der ,Richtli-
nie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken (Fassung August 1997) sind zu beachten.

Das Plangebiet teilt sich in zwei Bereiche, die jeweils von der WerftstraRe erschlossen werden.

Der 6stliche Bereich besteht aus der fertiggestellten Konrad-Zuse-StraRe. Uber diese Anbindung wird
das Max-Planck-Institut fir demographische Forschung (GE 8) sowie die Gewerbegebiete GE 6, GE 7
und GE 9 und das Mischgebiet Ml 4 erschlossen.

Der zentrale und westliche Bereich wird tber die ebenfalls fertiggestellte Neptunallee erschlossen. Hier
schlief3t als Querverbindung westlich die StraRe Am Kayenmuihlengraben an, die auRBerhalb des Gel-
tungsbereiches in die Schonenfahrerstrale miindet. Uber diesen StraRenring wird der zentrale Bereich
des Plangebietes, einschlielich der Bebauung des Uferbereiches sowie das westlich angrenzende
Gewerbegebiet erschlossen. Eine weitere ringférmige ErschlieBung entsteht sidlich der ehemaligen
Ausrustungshallen (Kurt-Dunkelmann-Str.). Die Flachen dstlich der Neptunallee werden Uber eine
neue StichstralRe (An der Kesselschmiede) nérdlich der Schiffbauhallen erschlossen.

Beide Bereiche werden auf der Flache nordlich der groRen Schiffbauhalle und der ehemaligen Helling
durch eine verkehrsberuhigte Zone verbunden.

HauptfulBwegeverbindungen aus dem Gebiet heraus ergeben sich:

- Uber die Max-Eyth-Str. bzw. das B-Plangebiet Werftdreieck in Richtung S-Bahn Haltepunkt bzw.
StralRenbahnhaltepunkt Holbeinplatz

- Uber vorhandene und geplante StichstraRen in Richtung Warnowufer

- entlang der verkehrsberuhigten Bereiche und die Konrad-Zuse-Stra3e 6Ostlich der ehemaligen
Schiffbauhalle in Richtung Stral3enbahnhaltepunkt Massmannstrafle

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich vielfaltige FulRwegeverbindungen, die zur Attraktivitat des
Standortes beitragen. Im Bebauungsplan sind FuRgangerbereiche und verkehrsberuhigte Bereiche
festgesetzt worden.

Eine wesentliche planerische Festsetzung ist die Sicherung der durchgéngig offentlich begehbaren
Kaikante. Hiermit soll die gesamtstadtische Zielstellung der weitestmdglichen 6ffentlichen Begehbar-
keit der Uferzonen umgesetzt werden. Die festgesetzte Fu3gangerzone entlang der Unterwarnow stellt
die Fortfihrung der Gestaltung des Stadthafens dar und schliel3t direkt an diesen an.

Eine weitere HauptfuBwegverbindung ergibt sich zwischen der Neptunallee, nérdlich des ehemaligen
.Klubhauses der Werftarbeiter" entlang der 6ffentlichen Grunflachen A, B und C bis zur Kaikante. Ne-
ben dieser FuBwegverbindung gibt es tber 6ffentliche Verkehrsflachen oder separat gefihrte FuBwe-
ge noch weitere Moglichkeiten das Wasser zu erreichen. In Ost-West Richtung kann das Gebiet eben-
falls Uber festgesetzte Verkehrsflachen bzw. separate FuBwege durchquert werden. Parallel zur Kai-
kante und in Verlangerung des dstlichen Abschnittes der Kaikante ist stidlich der Gemeinbedarfsflache
und zwischen den Baugebieten Ml 1 und MI 2 ein separater FuBweg festgesetzt worden.

Im Bereich der ehemaligen Helling ist eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung

.FuRgangerbereich mit Anlieferung” festgesetzt worden. Die Verkehrsflache dient vordergrindig dem
FuRgangerverkehr sowie der Anlieferung von Nutzungen auf der Flache.
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Vorgesehen ist ein Kommunikationsraum, von dem aus die Geschichte des Werftgelandes noch ab-
lesbar ist. Dies ist moglich durch die angrenzende Kranbahn mit den noch erhaltenen Hellingkranen,
die Verbindung mit dem Wasser Uber die geneigte Ebene und den Blick auf die alten Schiffbauhallen.
Eine punktuelle Bebauung des Platzes soll zugelassen werden bis zu einer Gesamtflache von 250 mz2,
Das sind etwa 5 % der Platzflache. Die Gro3e der Grundflache der einzelnen Baukdérper darf 80 mz
nicht tberschreiten. Wiinschenswert waren kleine Laden sowie Einzelhandelseinrichtungen.

Offentlicher Personennahverkehr

Entsprechend der Bedienstandards des Nahverkehrsplanes der Hansestadt Rostock wird das B-Plan
Gebiet durch die StralRenbahn-Haltestelle ,MalBmannstrale sowie die S-Bahn- und Stralenbahn-
/Bus-Haltestelle ,Holbeinplatz in einer guten ErschlieBungsqualitat bedient. Der Nahverkehrsplan gibt
fur das Gebiet Bramow (Verkehrsgebiet Ill) einen ErschlielBungsradius von 600 m (StraRenbahn) bzw.
800 m (S-Bahn) vor. Von den Mischgebieten ist kein Ort weiter als 530 m Radius (Ml 1) von den Halte-
stellen entfernt. Fur die Mehrheit der Bebauung ergibt sich jedoch eine maximale Entfernung von unter
350 m (MI 2 — 4). Alle Gewerbebetriebe befinden sich im 600 m Radius, die Gebiete GE 1 und GE 2
sogar im 500 m Radius zu den Haltestellen.

Ein Hineinfihren von Buslinien in das Plangebiet ist derzeitig nicht vorgesehen, dennoch kann durch
die Festsetzung und Gestaltung der Verkehrsflachen ein Busverkehr erméglicht werden.
Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen

Der in einem Gebiet nachzuweisende o6ffentliche Parkplatzbedarf wird in der Regel als bestimmter
prozentualer Anteil an den Pflichtstellplatzen ermittelt. Der Pflichtstellplatzbedarf fir das Gebiet kann
nur in grober Schatzung ermittelt werden, da die konkreten Nutzungsarten nicht bekannt sind. Eine
Orientierung liefert die Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(VVLBauO M-V). Hier sind beispielhaft folgende Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf enthalten:

Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude mit Wohnungen: 1 bis 1,5 je Wohnung

Biro und Verwaltungsraume: 1 je 30 m2 bis 40 m2 Nutzflache
Handwerks- und Industriebetriebe: 1 je 50 m2 bis 70 m2 Nutzflache
Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze: 1 je 80 m2 bis 100 m2 Nutzflache

Fur die Uberschlagige Ermittlung des Stellplatzbedarfes wurde ein Ansatz von 1 Stellplatz je 100 m2
Nutzflache gewahlt. Hierbei ist unterstellt worden, dass das angebotene Baurecht, nicht 100 % ig aus-
genutzt wird oder werden kann. Nicht in jedem Falle wird die theoretisch mégliche Geschossflache
auch tatsachlich ausgenutzt werden. Hinzu kommt, dass die notwendigen Stellplatze oftmals im Ge-
baude selbst untergebracht werden missen, wenn das angebotene Baurecht optimal ausgenutzt wer-
den soll. Das betrifft zum Beispiel die ehemalige Schiffbauhalle.

Fur die Ermittlung der Nutzflache ist, auch bei festgesetzter Baumassenzahl, das Héchstmal der GFZ
nach § 17 BauNVO angesetzt worden.

Bei den Wohnungen ist von 1,5 Stellplatzen pro WE und einer Wohnflache von 86,5 m2 pro WE
(Durchschnitt der alten Bundeslander) ausgegangen worden. In den Mischgebieten ist der gewerbliche
Anteil und der Anteil fur die Wohnnutzung getrennt berechnet worden. Weiterhin ist die Ausnutzbarkeit
des Baurechts sowohl Giber die Baugebietsflache und die festgesetzte oder angenommene Geschoss-
flachenzahl als auch Uber die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache und die Zahl der Voll-
geschosse ermittelt worden. Der geringere der beiden Werte ist fur die Bestimmung des Pflichtstell-
platzbedarfes herangezogen worden.

Im zentralen Bereich des Plangebietes, nordlich des Gelandes der Eurawasser GmbH, ist ein neuer
Parkplatz fir ca. 150 Pkw geplant. Hiertiber wird der 6ffentliche Parkplatzbedarf des Gebietes abge-
deckt. Der innerhalb der Baugebiete entstehende nutzungsabhangige Bedarf muss auf den jeweiligen
Baugrundstiicken abgedeckt werden.
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Pflichtstellplatzbedarf

1. Gewerbegebiete

Baugebiet Flache (m?) GFz Bruttogeschoss- | Nutzflache Uberbaubare Zahl der Voll- BGF Nutzflache Pflicht
flache BGF x 0,8 Grundstiicks- geschosse aus Zahl der BGF x 0,8 stellplatze
aus GFZ (m?) (m?3) flache Vollgeschosse (m?3) 1/100m2
(m?) (m?) Nutz-
flache
GE1 6.474 2,4 15.538 12.430 5.450 - - - 124
GE 2 8.442 24 20.261 16.209 5.448 - - - 162
GE3 10.725 24 25.740 20.592 7.354 - - - 206
GE4 5.873 24 14.095 11.276 3.310 - - - 113
GES 2.702 2,4 6.485 5.188 1.646 - - - 52
GE6 4.330 12 5.196 4.157 2.308 - - - 42
GE7 11.535 2,4 27.684 22.147 4.868 - - - 221
GE 8 8.421 24 20.210 16.168 4.600 \Y 23.000 18.400 161
(Max Planck)
GE?9 5.456 24 13.094 10.475 3.176 VI 25.408 20.326 105
GE 10 27.298 2,4 65.515 52.412 22.185 - - - 524
(Schiffbau-
hallen)
GE 11 8.995 24 21.588 17.270 4.258 - - - 172
GE 12 4.288 2,4 10.291 8.233 2.923 - - - 82
GE 13 1.174 24 2.818 2.254 691 - - - 23
2. gewerblicher Anteil an den Mischgebieten
Baugebiet Flache (m?) GFz Bruttogeschoss- | Nutzflache Uberbaubare Zahl der Voll- BGF Nutzflache Pflicht
flache 50 % BGF x Grundstiicks- geschosse |50 % aus Zahl | 50 % BGF x stellplatze
50 % aus GFZ 0,8 (m? flache der Vollge- 0,8 (m? 1/100m?2
(m?) (m?) schosse (m?3) Nutz-
flache
Ml 1 8.186 1,8 7.367 5.894 6.146 ) 18.438 14.750 59
Ml 2 9.482 1,8 8.534 6.827 7.752 Vi 23.256 18.605 68
MI 3 4.913 1,8 4.422 3.537 3.775 ) 11.325 9.060 35
Ml 4 1.793 12 1.076 860 931 - - 9
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2. Wohnanteil an den Mischgebieten
Baugebiet Flache (m?) GFz Bruttogeschoss- | Nutzflache Uberbaubare Zahl der Voll- BGF Nutzflache Pflicht
flache 50 % BGF x Grundstuicks- geschosse | 50 % aus Zahl | 50 % BGF x stellplatze
50 % aus GFZ 0,8 (m? flache der Vollge- 0,8 (m? 1,5/Wohnung
(m?) (m?) schosse (m?)
MI 1 8.186 1,8 7.367 5.894 6.146 VI 18.438 14.750 102
MI 2 9.482 1,8 8.534 6.827 7.752 Vi 23.256 18.605 118
MI 3 4.913 1,8 4.422 3.537 3.775 VI 11.325 9.060 61
Ml 4 1.793 1,2 1.076 860 931 - - - 15
Pflichtstellplatzbedarf 2.454

Danach ergeben sich im Plangebiet 2.454 Pflichtstellplatze. Auf dem festgesetzten 6ffentlichen Parkplatz kénnen 144 Einzelparkstdnde untergebracht werden.
Hierbei ist die Festsetzung berlicksichtigt worden, wonach fiir je 4 Platze ein Baum zu pflanzen ist. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zwischen den Pflanz-
geboten fir Einzelbdume, kdnne ca. 50 6ffentliche Parkstande eingeordnet werden (Am Kayenmihlengraben 20 Platze, Kurt-Dunkelmann-Str. 10 Platze, An der
Kesselbauhalle 10 Platze, An der Helling 10 Platze). Damit kénnen im Gebiet 194 o6ffentliche Parkstéande untergebracht werden. Das sind 7,9 % des Pflichtstell-

platzbedarfes. Diese GroR3enordnung kann fir das Plangebiet als ausreichend angesehen werden.
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12.  Stadttechnische Ver- und Entsorgung

12.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet ist zum Teil trinkwasserseitig erschlossen. Die Versorgung erfolgt Gber eine Trinkwas-
serleitung DN 2000. Fur die Umsetzung des Bebauungsplans ist die Erweiterung des Trinkwassernet-
zes erforderlich. Grundsétzlich kann das benétigte Trinkwasser aus den vorhandenen 6ffentlichen Lei-
tungen bereitgestellt werden. Die konkrete technische Losung der Wasserversorgung ist mit der
Eurawasser GmbH im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

12.2 Loéschwasser/Brandschutz

Zur Sicherung der Trink- und Loschwasserversorgung ist die Erganzung des Versorgungsnetzes erfor-
derlich. Dazu, sowie zur Abwasserableitung, ist zwischen dem ErschlieBungstrager, dem Warnow-
Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser GmbH und der Stadt Rostock ein 4-seitiger Vertrag
abzuschlie3en, in dem die Planung, Durchfiihrung und Finanzierung vereinbart werden.

Gemal Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) sind 96
m3/h flr einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden vorzuhalten.

12.3 Schmutzwasserableitung

Auch schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Netzerweiterungen sind im
Rahmen der NeuerschlielBung des Gebietes erforderlich. Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser
kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern zugeleitet werden. Die konkrete technische Lésung
der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser GmbH im Rahmen der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

12.4 Regenwasserableitung

Das B-Plangebiet ist teilerschlossen. Bei weiterer Bebauung ist eine Netzerweiterung erforderlich. Hin-
sichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde, dem Was-
ser- und Bodenverband und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband notwendig. Es wird davon
ausgegangen, dass eine Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswasser in die Warnow maoglich
ist.

12.5. Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem 6ffentlichen Stromversorgungsnetz der Stadtwerke
Rostock mdéglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Stromversorgung neu zu ordnen
und zu ergéanzen. So wird zur Versorgung der Ostlichen Baugebiete eine weitere Trafostation im Be-
reich der StraRen ,An der Helling"/ ,Konrad-Zuse-Stral3e"/ Helling erforderlich.

Grundsatzlich besteht die Forderung, samtliche Versorgungsleitungen im o6ffentlichen Bereich (Geh-
weg, Grinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Die Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stéanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen - sowie der RAS - Richtlinie fiir die Anlage von
Stral3en. Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem geplanten Kabel und der geplan-
ten Begriinung (Baume) unbedingt einzuhalten.
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12.6 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwdrmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird von Fern-
warmeleitungen berihrt. Aus diesem Grunde ist gemaR "Warmesatzung der Hansestadt Rostock” vom
01.07.1992 der Anschluss an die Fernwarmeversorgung zwingend vorgeschrieben. Im Rahmen der
ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwadrmeversorgungsnetz auszubauen.

12.7 Fernmeldeversorgung

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plangebietes
muss jedoch im Rahmen der planmaRigen ErschlieBung neu aufgebaut werden. Eine Koordinierung
mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte mdglichst vorgenommen werden.

12.8 Mullentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Millentsorgung erfolgt gemaR Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock (ber
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen. Entsprechend 8 1 a AbfG sind Abfélle nach
MaRgabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fiir jedes Vorhaben im Plangebiet
sowohl wahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ordnungsgeméaliie
Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgen kann.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiet sind so bemessen worden, dass Miillfahrzeuge verkeh-
ren und am Ende von Stichstral3en auch wenden kénnen. Damit ist eine grundsétzliche Abfallentsor-
gung im Plangebiet gewahrleistet.

13. Bodenordnende MaRRnahmen

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, insbesondere fiir den Bau der Stralen und des festge-
setzten offentlichen Parkplatzes sind private Grundstiicksflachen erforderlich. Die Stadt geht davon
aus, dass die benétigten Grundsticksflachen im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen mit den jeweili-
gen Eigentiimern bereitgestellt werden.
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14. Flachenbilanz

Flache Flachengrol3e (m?3) Anteil an der Gesamtflaiche (%)
Gewerbegebiete:

GE1 6.474 3,1

GE 2 8.442 4,1

GE 3 10.725 52

GE 4 5.873 29

GES5 2.702 1,3

GE 6 4.330 2,1

GE 7 11.535 5,6

GE 8 8.421 4,1

GE9 5.456 2,7

GE 10 27.298 13,2

GE 11 8.995 4,4

GE 12 4.288 2,1

GE 13 1.174 0,6
Gewerbegebiete gesamt 105.713 51,4
Mischgebiete

Ml 1 8.186 4,0

Ml 2 9.482 4,6

Ml 3 4.913 2,4

Ml 4 1.793 0,9

Mischgebiete gesamt 24.374 11,9
Flachen fur den Gemeinbedarf 13.986 6,8
Verkehrsflachen

allg. Verkehrsflachen 18.704 9,1
verkehrsberuhigte Bereiche 8.376 4,0
FuRwege/FuRgéngerbereiche 11.085 54

Offentliche Parkflache 4.538 2,2
Verkehrsflachen gesamt 42.703 20,7
Versorgungsflachen 6.681 3,2
offentliche Griinflachen

Park 9.007 4,4

Uferbegriinung 1.028 0,5

Grinflachen gesamt 10.035 4,9
Wasserflachen 2.306 1,1
Plangebiet gesamt 205.798 100

15. Kostenangaben

Die Kosten fur die grinordnerischen MalRnahmen betragen fur die:
13.000,00 EUR
12.000,00 EUR
6.000,00 EUR
1.000,00 EUR
6.000,00 EUR
35.500,00 EUR

Grinflache A
Griinflache B
Grinflache C
Griinflache D
Grinflache E
Baumpflanzungen

(Die Angaben sind ca. Werte)
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1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 10.MI1.138 ,Ehemalige Neptunwerft” ist seit dem 07.07.2005
rechtskraftig.
Der B-Plan setzt als zulassige Nutzungsarten Gewerbegebiete und Mischgebiete fest.

Mit  Schreiben vom 05.04.2005 wurde durch die HRI Hamburg-Rostocker-
Investitionsgesellschaft mbH & Co. KG (HRI), als Eigentimer wesentlicher Flachen im Plan-
gebiet, ein Antrag auf B-Plan-Anderung gestellt.

Der Antrag betrifft die Anderung der Gewerbegebietsflache GE 10, im Bereich der groRen
Schiffbauhallen, in ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel sowie die Zulassigkeit
von Tankstellen im Gewerbegebiet GE 11 (ehemaliges Klubhaus der Neptunwerft).
Begriindet wird der Antrag damit, dass eine gewerbliche Nachnutzung der Hallen sehr
schwierig ist und der kostenintensive Erhalt der prdgenden und stadtebaulich sowie kultur-
historisch wichtigen Hallen nur bei einer renditefahigen Folgenutzung gesichert werden
kann. Des Weiteren wird das Sondergebiet als Erweiterung des Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebots fir die angrenzende Krdpeliner-Tor-Vorstadt und die zuldssige Wohnnut-
zung im Bereich der ehemaligen Neptunwerft gesehen. Es wird von ca. 70 neuen Arbeits-
platzen ausgegangen sowie einem nicht unerheblichen Bauvolumen.

Mit der im Entwurf vorliegenden 1. Anderung des B-Plans Nr. 10.MI1.138 ,Ehemalige Nep-
tunwerft* wird im Grundsatz der Antragstellung der HRI gefolgt, wobei die Nutzungséande-
rung in grol¥flachigen Einzelhandel, hier konkret in Einkaufszentrum, vor allem gegenuber
der gesamtstadtischen Vertraglichkeit zuséatzlicher Handelsflachen sowie der Auswirkungen
auf das umliegende Verkehrsnetz abzuwagen ist. Mit der B-Plan-Anderung werden bis zu
4.800 m? Einzelhandelsflache (bis 5.800 m2 Geschossflache) planungsrechtlich zulassig. Um
die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt zu reduzieren, werden die
FlachengrofRen und zulassigen Sortimente eingeschrankt. Grundlagen der Festsetzungen
sind das Einzelhandelskonzept der Hansestadt Rostock sowie dessen Fortschreibung sowie
eine gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit von Einzelhandelsflachen im B-
Plangebiet ,ehemalige Neptunwerft* des Antragstellers und eine Plausibilitatsiiberprifung
der gutachterlichen Stellungnahme, die durch die Hansestadt Rostock beauftragt wurde.

Fur die Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen wurde ein Verkehrsgutachten ein-
schlieBlich einer Verkehrssimulation erstellt.

Zusétzlich wurden die schalltechnischen Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen B-Plan
untersucht.

Eine B-Plan-Anderung ist erforderlich, da es sich um eine Nutzungsinderung handelt, die
die Grundzlge der Planung beruhrt.

Uber das B-Plan-Verfahren wird die Vertraglichkeit des Vorhabens geprift, wobei es sich
der Zielstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unterordnen muss.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.MI.138 verfolgt die Hansestadt Rostock das
Ziel, die Entwicklung der ehemaligen Neptunwerft zu einem gemischten Standort aus Woh-
nen und Gewerbe um Handelsflachen zu erweitern. Der Standort zeichnet sich durch seine
zentrale Lage in der Gesamtstadt mit einem pradgenden Bezug zur Warnow sowie einem
starken historischen Bezug zur Entwicklung der Hansestadt Rostock aus.

Gleichzeitig dient dieser Standort einer flachensparenden Stadtentwicklung, wobei brach ge-
fallene, vormals industrielle Funktionen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Gleichzeitig stellen die Flachen der ehemaligen Neptunwerft eine rdumliche Fortfihrung des
Stadthafens dar. Diese Bedeutung wird durch geplante ErschlieRungsanlagen, einschlief3lich
einer Uferpromenade deutlich, die im Jahr 2006 begonnen werden.
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Durch die Sicherung und den dauerhaften Erhalt der grof3en Schiffbauhallen wird ein we-
sentliches Erbe der stadtischen Industriegeschichte bewahrt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden einzelne Festsetzungen des seit dem
07.07.2005 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft* gean-
dert.

Das Plangebiet des urspriinglichen B-Plans Nr. 10.MI.138 befindet sich nérdlich der Werft-
stralRe und dstlich des Kayenmiihlengrabens. Es wird ortlich begrenzt:

im Norden:  durch die Bundeswasserstrale Unterwarnow

im Osten: durch die Lubecker Stralie

im Suden: durch die Werftstral3e

im Westen:  durch den Kayenmihlengraben (im Geltungsbereich)

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 20,6 ha.

Die Anderungen des Bebauungsplans beziehen sich auf einzelne Festsetzungen innerhalb
der Gewerbegebiete GE 10 und GE 11 sowie auf die Anderung der zulassigen Nutzungsart
innerhalb der dstlichen Teilflaiche des GE 10 (ehemalige Schiffbauhalle) von Gewerbegebiet
in Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1).

Eine textliche Festsetzung (Festsetzung Nr. 1.1 zur Zul&ssigkeit von Tankstellen in den Ge-
werbegebieten) bezieht sich auf die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 13.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch die Annahme des Antrages vom 05.04.2005 auf B-Plan-
Anderung eingeleitet.

Im Zuge der frihen Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurden die betrof-
fenen Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange mit Schreiben vom 14.03.2006
zum Detaillierungsgrad und Umfang der Untersuchungen zur Umweltpriifung beteiligt. Im
Vorfeld fand mit dem Umweltamt der Hansestadt Rostock ein Scoping statt.

Fir die 1. Anderung wird kein Griinordnungsplan erstellt, da in Belange von Natur und Land-
schaft nicht eingegriffen wird.

Fir das Anderungsverfahren wurde eine verkehrstechnische Untersuchung und eine Anpas-
sung der schalltechnischen Untersuchung durchgefihrt

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tber  geordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2414)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
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Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Die Hansestadt Rostock hat mit Schreiben vom 23.05.2005 das Ministerium fiir Arbeit, Bau
und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern um Stellungnahme zur geplanten B-
Plan-Anderung gebeten.

Mit Schreiben des Ministeriums fur Arbeit, Bau- und Landesentwicklung Mecklenburg-
Vorpommern vom 02.08.2005 ist mitgeteilt worden, dass eine entsprechende B-Plan-
Anderung kritisch bewertet wird.

Fur die landesplanerische Beurteilung und die Einhaltung raumordnerischer Zielstellungen
sind das Landesentwicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumordnungspro-
gramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) vom 18.10.1994 in der
Fassung der 4. Teilfortschreibung von 2002 heranzuziehen.

Gemall LEP 4.3.2 (6) sollen ausgewogene zentrenstarkende Einzelhandelsstrukturen in
zentralen Orten auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden. Insbe-
sondere in Oberzentren bedarf die Einzelhandelsentwicklung einer stadtebaulich konzeptio-
nellen Steuerung. Grundlagen fiir eine konzeptionelle Einzelhandelssteuerung der Hanse-
stadt Rostock bilden sowohl der Flachennutzungsplan als auch das gesamtstadtische Ein-
zelhandelskonzept fur den Entwicklungszeitraum bis zum Jahr 2010/2015.

Die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten
wird durch die Raumordnung und Regionalplanung kritisch gesehen, da dieser Bereich bis-
her nicht fir Einzelhandel vorgesehen war und negative Auswirkungen auf die Innenstadt
und die gesamtstadtische Zentrenstruktur beftirchtet werden.

Raumordnungsverfahren

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 19 der Raumordnungsverordnung (RoV) vom 13. Dezember 1990, ge-
andert durch Gesetz vom 18. Juni 2002, soll fir die Errichtung von Einkaufszentren, grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben ein Raum-
ordnungsverfahren durchgefiihrt werden, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und
Uberértliche Bedeutung haben. Im vorliegenden Fall sind Raumbedeutsamkeit und Uberregi-
onale Bedeutung zu verneinen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der urspriingliche B-Plan Nr. 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft* wurde gemaf § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplan aufgestellt.
Der Entwurf zum Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
entsprechend den Festsetzungen gewerbliche und gemischte Bauflachen dar.

Der FNP wurde durch die Birgerschaft der Hansestadt beschlossen und befindet sich ge-
genwartig im Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern
zur Genehmigung.

Die 1. Anderung des B-Plans wird gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit einer
Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt. Damit ist eine inhaltliche Abstimmung bei-
der Planungen gegeben.

2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Bereich der ehemaligen Neptunwerft wird durch seine zentrale Lage im Stadtgebiet mit
einer unmittelbaren Beziehung zur Warnow, zur angrenzenden Krépeliner-Tor-Vorstadt und
Uber den Stadthafen zum historischen Stadtzentrum gepragt.

Bei der ehemaligen Neptunwerft handelt es sich um einen historischen Werftstandort, der
von der Mitte des 19ten Jahrhunderts bis 1993 intensiv industriell genutzt wurde. Nach 1993
fiel der Standort durch die Produktionsverlagerung der Werft weitgehend brach. Teilweise
erfolgte eine Nachnutzung durch kleinere Folgebetriebe.
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Durch die Hansestadt Rostock wurde Uber einen stadtebaulichen Rahmenplan eine Reakti-
vierung fur eine gemischte Nutzung angestrebt. Als erste Initialprojekte konnten das Bun-
desamt fir Seeschifffahrt und Hydrographie sowie das Max-Planck-Institut fir demografi-
sche Forschung angesiedelt werden. Weitere nennenswerte Ansiedlungen konnten bisher
nicht umgesetzt werden, sie scheiterten zum Teil an einer fehlenden Finanzierung der Pro-
jekte.

Am 07.07.2005 wurde der Bebauungsplan Nr. 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft* rechts-
kraftig, der eine gemischte Nachnutzung des Standortes zum Ziel hat.

Besonders den grofRen Schiffbauhallen kommt durch Ihre Ausdehnung und die Verwurze-
lung im Bewusstsein der Bewohner ein hoher Stellenwert zu. Auch wenn sie nicht unter
Denkmalschutz stehen, wie die westlich angrenzenden Hallen, bilden sie doch mit diesen
und der nérdlich befindlichen Helling und der Kranbahn ein beeindruckendes Ensemble der
vormaligen industriellen Nutzung.

Der Standort ist durch seine Lage an der Libecker Stral3e sowie die angrenzenden Stra-
Renbahnlinien sehr gut in das stadtische Verkehrsnetz eingebunden.

Nach erfolgten ErschlieBungsmafRnahmen in den Bereichen der Schonenfahrerstra-
Re/Neptunallee und der Konrad-Zuse-Straf3e sind fur das Jahr 2006 Erschliefungsmal3-
nahmen fur die komplette innere Erschlielung des B-Plan-Gebietes sowie weiter Teile der
Uferpromenade vorgesehen. Die MalRnahmen werden durch das Land Mecklenburg-
Vorpommern aus GA-Mitteln gefordert.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Die Sondergebietsflache wird durch die groRvolumigen ehemaligen Schiffbauhallen gepragt.
Diese stehen seit der Einstellung der Schiffbauproduktion leer. Das Innere der Hallen wurde
weitgehend beraumt. Allerdings sind durch den langjahrigen Leerstand Bauschaden deutlich
erkennbar. Die Flachen um die Hallen sind vollstandig versiegelt.

Im Bereich des westlich gelegenen Gewerbegebietes GE 11 steht die Brandruine des ehe-
maligen Klubhauses der Neptunwerft. Das Gebaude steht leer. Durch den Leerstand und die
Brandsché&den ist mittelfristig von einer allgemeinen Gefahrdung fir den stdlichen Bereich
der Neptunallee auszugehen. Eine Nachnutzung des Gebaudes erscheint als unrealistisch.

2.2.3 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktu r

Der Standort grenzt direkt an die WerftstraRe, die unmittelbar beziehungsweise uber die
MalRmannstral3e und die Max-Eyth-Stral3e an die vierstreifige Lubecker Stral3e anbindet. Die
Werftstral3e selbst stellt eine wichtige innerstadtische Verbindung in den Nordwesten, spe-
ziell zum Fischereihafen sowie zu den Wohngebieten Schmarl und Grol3 Klein, dar.

Die WerftstralRe ist Bestandteil des sudlich angrenzenden B-Plans Nr. 10.MK.63 ,Werftdrei-
eck®.

Entlang der Werftstral3e und Lubecker Strafl3e befinden sich Ful3- und Radwege.

Ostlich des im geanderten Plan festgesetzten Sondergebietes Einkaufszentrum (SO 1) er-
schlief3t die Konrad-Zuse-StralRe die nordostlichen Flachen der ehemaligen Neptunwerft mit
dem Max-Planck-Institut.

Nordlich des Sondergebietes Einkaufszentrum befinden sich festgesetzte verkehrsberuhigte
Bereiche, die die ehemalige Helling umfassen. Diese noch brach liegenden Flachen sollen
2006 als zentrale Platzflache fiir das gesamte Gebiet erschlossen und gestaltet werden.

Ostlich der Gewerbegebietsflache GE 11 fiihrt die Neptunallee in die nérdlichen und tiber die
Schonenfahrerstral3e in den nordwestlichen Bereich der ehemaligen Neptunwerft, mit dem
Bundesamt fur Seeschifffahrt und Hydrographie am ndrdlichen Ende der Neptunallee.
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Nordlich des Gewerbegebietes GE 11 befindet sich eine als Fullweg festgesetzte Flache.
Hier ist eine Verbindung zwischen dem zu entwickelnden Griinzug entlang des Kayenmiih-
lengrabens und der Neptunallee geplant.

Das festgesetzte Sondergebiet Einkaufszentrum ist Gber die unmittelbar angrenzende Stra-
Renbahnhaltestelle Malimannstrale und den S-Bahn-Haltepunkt Holbeinplatz sehr gut an
das stadtische Nahverkehrsnetz angebunden. Damit bestehen direkte Verbindungen in alle
grofRen Stadtteile der Hansestadt Rostock.

In der WerftstraRe befinden sich Leitungssysteme (Wasser, Abwasser, Energie, Telekom-
munikation), Gber die eine Ver- und Entsorgung des Standortes erfolgen kann.

2.2.4 Eigentumsverhdaltnisse

Von den Anderungen sind die Eigentiimer aller im Bebauungsplan festgesetzter Gewerbe-
gebiete betroffen.

Die Flachen, fiur die zeichnerische Anderungen vorgenommen werden, befinden sich im Pri-
vatbesitz, mit Ausnahme der Neptunallee, die sich im Eigentum der Hansestadt Rostock be-
findet.

Die von den zeichnerischen Anderungen betroffenen Flachen umfassen die Flurstiicke
436/13, 436/14, 436/15, 437/186, 437/188 und Teile der Flurstiucke 436/10, 436/12, 436/16,
437/206 der Flur 1, Gemarkung Flurbezirk IV,.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1)

Der Bereich der ehemaligen Werfthallen, als Teilflache der bisherigen Gewerbegebietsflache
GE 10, wird mit der Anderung als sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) gemaR §
11 BauNVO festgesetzt.

Die einzelnen Sortimente werden mit ihrer maximalen Groé3e und den zulassigen Sortimen-
ten festgesetzt. Die Gréf3e wird auf insgesamt maximal 4.800 m? Verkaufsraumflache be-
grenzt. Der Gesamtwert wird in max. 2.600 mz2 fur einen Vollversorger, 1.100 m? fir einen
Discounter, 600 m2 fir einen Drogeriemarkt sowie 500 m2 fir Shops untergliedert. Innen-
stadtpragende Sortimente werden ausgeschlossen. Diese Sortimente ergeben sich aus dem
Katalog im LEP des Landes Mecklenburg-Vorpommern und dem Einzelhandelsgutachten
der Hansestadt Rostock.

Bei der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf Einzelhan-
delseinrichtungen ist die Definition des Begriffes der ,Verkaufsflache* von entscheidender
Bedeutung. Durch BVerwG vom 24.11.2005 wurde der Begriff der Verkaufsflache bundes-
einheitlich geregelt. Danach sind alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kdnnen
oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal - einsehen,
aber aus hygienischen Griinden oder anderen Griinden nicht betreten darf, als Verkaufsfla-
chen anzusehen. Auch die Kassen- und Packzone ist ebenso Verkaufsflache wie etwa ein
Windfang. Nicht zur Verkaufsflache gehdren die reinen Lagerflachen und abgetrennten Be-
reiche, in denen beispielsweise Waren zubereitet und portioniert werden.
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In einer gutachterlichen Stellungnahme (ohne zeitliche und autorenrechtliche Aussage) zur
Vertraglichkeit von Einzelhandelsflachen im B-Plangebiet ,ehemalige Neptunwerft durch
die Gesellschaft fur Service und Marketing des Einzelhandels mbH (GSM) vom Méarz 2005,
erstellt im Auftrag der Antragstellerin der B-Plan-Anderung, sowie in einer von der Hanse-
stadt Rostock beim Buro Junker und Kruse beauftragten Plausibilitatsiberprifung der gu-
tachterlichen Stellungnahme von GSM vom Dezember 2005, wurde die Vertraglichkeit der
Handelsflachen im gesamtstadtischen Zusammenhang untersucht.

Die allgemeine Zielstellung der Einzelhandelsentwicklung wird im Einzelhandelskonzept der
Hansestadt Rostock (,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Ros-
tock bis zum Jahr 2010" als Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus 1996 vom Buiro
Dr. Lademann & Partner) ausfuhrlich dargestellt.

Danach soll eine ausgewogene Einzelhandelsentwicklung in den Bereichen Zentrum,
Wohngebietszentren und wohnungsnahe Grundversorgung sowie peripheren Fachmarkt-
zentren erreicht werden. Die Zielstellung basiert auf der Analyse von Parametern wie Sorti-
ment, Einzugsbereiche, Anzahl und FlachengrofRen der Einheiten und Kaufkraft.

Im Einzelhandelskonzept wird der von der B-Plan-Anderung betroffene Bereich als Bestand-
teil der Kropeliner-Tor-Vorstadt (KTV) der ,ibrigen Innenstadt” zugeordnet.

Mit dem B-Plan wird ein nahversorgungsrelevantes Sortiment festgesetzt. Da innenstadtpra-
gende Sortimente ausgeschlossen werden, kann davon ausgegangen werden, dass durch
das Vorhaben keine Gefahrdung des Citykernbereichs erfolgt. Die Zielstellung fur den City-
kernbereich besteht in der Starkung und Konzentration der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion. Damit kann die Begriindung der betreffenden Sondergebietsflache, entgegen dem Gut-
achten von GSM und dem Gutachten von Junker und Kruse folgend, nicht Uber die Starkung
der oberzentralen Funktion von Rostock erfolgen.

Es handelt sich bei dem festgesetzten Sondergebiet um einen Standort mit Sortimenten der
Nahversorgung. Im Einzelhandelskonzept wurden die Nahversorgungsstandorte mit ihren
ca. 500 m-Einzugsradien dargestellt. Es wird festgestellt, dass in der Hansestadt Rostock
ein annahernd flachendeckendes Nahversorgungsnetz existiert, wobei der Nettoexpansions-
rahmen fur nahversorgungsrelevante Sortimente bei ca. - 9.300 m? liegt. Das bedeutet, dass
bereits eine Bedarfssattigung vorliegt. Es wird empfohlen, keine weiteren Nahversorgungs-
unternehmen anzusiedeln, anderenfalls ist mit einer Verdrangungssituation zu rechnen. Auf
diese Einschatzung wird auch durch Junker und Kruse verwiesen. Bei Ausnutzung der der-
zeitigen Planungsreserven betréagt die Verkaufsflache fir Nahversorgung ca. 49.450 m2. Mit
der vorliegenden Planung wiirde eine knapp 10 % ige Erhéhung beziehungsweise entspre-
chende magliche Verdréangung erfolgen.

Bei einer Betrachtung der Sondergebietsflache als Nahversorger im engeren Sinn ist festzu-
stellen, dass sich der 500 m-Einzugsbereich im Stidwesten und Siden bis zur Bahntrasse
Rostock-Warnemuiinde, im Osten Uber den westlichen Bereich der KTV bis zur Stral3e Ka-
butzenhof und im Norden tGber den Bereich der ehemaligen Neptunwerft erstreckt. In diesem
Einzugsbereich wohnen vergleichsweise nur wenige Einwohner. Aus der vorhandenen und
Uber den B-Plan zu erwartenden Wohnbevilkerung heraus, ist, entgegen dem Gutachten
von GSM, eine entsprechende groR3flachige Einzelhandelseinrichtung nicht allein zu begrin-
den. Beim Einzugsbereich des Sondergebietes kommt es zu geringfiigigen Uberschneidun-
gen mit dem Sky- und Aldi-Markt in der Hans-Sachs-Allee, wobei hier die Bahntrasse bereits
eine grundsatzliche Barriere darstellt sowie zu relevanten Uberschneidungen mit dem Netto-
Markt in der Doberaner Straf3e und dem Plus-Markt und Schlecker-Drogeriemarkt in der
Borwinstraf3e. Damit kénnen Auswirkungen auf diese Bereiche sowie moéglicherweise auf die
weitere KTV (Erweiterungsflache Doberaner Hof), bis hin zu einer méglichen teilweisen Ver-
drangung nicht ausgeschlossen werden. Allerdings wird die wohnungsnahe Versorgung
hierdurch nicht grundsatzlich gefahrdet, da das Sondergebiet dann an die Stelle der bisheri-
gen Handelseinrichtungen tritt. Durch die Entfernung und die trennende Wirkung der Libe-
cker StrafRe wird der Standort voraussichtlich nur fir ful3laufige Kunden in den betreffenden
Randbereichen der KTV (MalBmannstral3e/Thomas-Minzer-Platz und westliches Ende der
Doberaner Stral3e) als Alternative wirken.
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Durch die Lage an einer der wichtigsten Hauptstraf3en im Stadtgebiet ist ein hoher Anteil an
Pkw-Kunden zu erwarten. Damit sind die Auswirkungen eher in diesem Kundenbereich zu
sehen und es wird der Argumentation der GSM gefolgt, die eine gesamtstadtische Betrach-
tung wéahlen. Bei einer Orientierung auf Pkw-Kunden verteilen sich die Auswirkungen tber
das gesamte Stadtgebiet einschlief3lich der peripheren Fachmarktzentren. Dadurch ist eher
eine Auswirkung auf Einzelhandelseinrichtungen entlang der HauptstralRen zu erwarten, wie
zum Beispiel Lidl-Markt im Fischereihafen sowie auf das Stadtteilzentrum Reutershagen
(,Reuterpassage").

Den aufgezeigten méglichen negativen Auswirkungen auf angrenzende Nahversorgungsein-
richtungen stehen positive stadtebauliche Argumente gegentiber.

Mit einer Umnutzung der ehemaligen Werfthallen kénnen diese dauerhaft erhalten werden.
Dieser Erhaltungswille wird durch den festgesetzten Erhaltungsbereich gemar § 172 BauGB
unterstrichen. Die Schiffbauhallen bilden mit den westlich angrenzenden, unter Denkmal-
schutz stehenden Hallen, und der Helling mit der Kranbahn ein raumliches Ensemble, das
die historische Industrieentwicklung der Stadt anschaulich dokumentiert. Dieses Ensemble
ist im Stadtbild deutlich préasent und tragt zur Identifikation der Birger mit ihrer Stadt bei. Ei-
ne funktionale und gestalterische Reaktivierung bzw. Aufwertung des Standortes wird als
Imagegewinn fur die Gesamtstadt und den konkreten Standort gewertet.

Eine Nachnutzung der Hallen wird, im Zusammenhang mit der erfolgten Ansiedlung des
Max-Planck-Instituts und des Bundesamtes fir Seeschifffahrt und Hydrographie, als ein wei-
teres Initialprojekt fur die Entwicklung des Gesamtstandortes ,Ehemalige Neptunwerft* zu
einem integrierten, zentral gelegenen gemischten Standort verstanden.

Seit der Aufgabe als Produktionsstandort 1993 wurden durch die Eigentimer unterschiedli-
che Bemuhungen zur Nachnutzung der grof3en Schiffbauhallen betrieben. Die Hallen wur-
den berdaumt und kurzzeitig als Lagerflachen fir einen Windanlagenbauer genutzt. Eine in-
dustrielle Nutzung ist auf Grund der immissionsrechtlich schwierigen Lage zu angrenzenden
Wohnnutzungen unrealistisch. Fir eine gewerbliche Nutzung konnten bisher keine Interes-
senten gefunden werden, zumal das grof3e Volumen hierbei hinderlich ist. Konzepte fir eine
kulturelle Nutzung, zum Beispiel als Schifffahrtsmuseum, als Theater-/Konzerthallenstandort
oder als GroRaquarium, wurden zum Teil sehr tiefgehend geprift und teilweise im Entwurf
geplant, aber aus Grinden fehlender Finanzierbarkeit jeweils eingestellt.

Bei weiterhin fehlender Nachnutzung besteht die Gefahr des Abrisses der Hallen, was aber
der oben genannten stadtebaulichen Zielstellung des Erhalts des Industrie-Ensembles mas-
siv entgegenstehen wirde. Der weitere Leerstand des Gebaudes wiirde ihre Existenz ge-
fahrden.

Eine wirtschaftlich vertretbare Mdglichkeit der dauerhaften Sicherung der Hallen liegt in einer
Umnutzung fur Einzelhandel. Durch die Nachnutzung der markanten Hallen ergibt sich die
Mdoglichkeit, hier eine architektonische Gestaltung mit sehr hohem Wiedererkennungswert
zu schaffen, die auf den Gesamtstandort ausstrahlen wird. Aus diesem Grund wird auch ein
Erhaltungsbereich nach § 172 BauGB fiir die Hallen festgesetzt.

Zulassigkeit von Tankstellen in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 13

Mit der B-Plan-Anderung wird die bisher ausgeschlossene, nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 bis 4
BauNVO allgemein zulassige Nutzungsart Tankstellen in allen Gewerbegebieten wieder zu-
gelassen. Damit wird die im urspringlichen B-Plan vorgenommene Einschréankung der Nut-
zung zuriickgenommen. Insbesondere die Werftstral3e stellt eine so stark frequentierte Stra-
Be dar, dass die allgemeine Zuldssigkeit hier nicht langer eingeschrankt werden soll.
Insbesondere auf der Gewerbegebietsflache GE 11 ist inzwischen davon auszugehen, dass
ein Rickbau des ehemaligen Klubhauses erfolgen kann und wird. Hier sind bereits konkrete
Ansiedlungswiinsche fir eine Tankstelle bekannt.

Problematisch wirkt sich hier die im westlichen Teil des GE 11 vorhandene Wohnnutzung
aus. Die Stadt ist bei Aufstellung des Bebauungsplans davon ausgegangen, dass die
Wohnnutzung mittelfristig zugunsten einer gewerblichen Nutzung aufgegeben wird. Aus die-
sem Grunde ist die Flache als Gewerbegebiet festgesetzt worden.
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Derzeitig ist die Aufgabe der Wohnnutzung aber noch nicht absehbar. Um zukinftige Kon-
flikte zwischen der vorhandenen Wohnnutzung und den festgesetzten Gewerbegebieten zu
vermeiden ist im Rahmen der B-Plan Anderung geprift worden, ob mit den im Ursprungs-
plan festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegeln, ein angemessener Schutz der
vorhandenen Wohnnutzung erreicht werden kann. Ziel ist hierbei die Einhaltung der schall-
technischen Orientierungswerte fir Mischgebiete nach Beiblatt 1 der DIN 18005.

Im Ergebnis der Untersuchungen ist festgestellt worden, dass mit den bisher festgesetzten
flachenbezogenen Schalleistungspegeln fur das GE 11 ein angemessener Schutz der be-
stehenden Wohnnutzung nicht erreicht werden kann. Aus diesem Grunde sind die flachen-
bezogenen Schalleistungspegel fiir die Dauer der bestehenden Wohnnutzung neu festge-
setzt worden (siehe hierzu unter Punkt 4.1.2.1 Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit).

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bereits im urspriinglichen Bebauungsplan bestimmt wor-
den durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Baumassenzahl (BMZ) so-
wie durch die Hohe baulicher Anlagen tGber HN.

Grundflachenzahl (GRZ)

Bei Festsetzung des Maflies der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Nach § 17 BauNVO
darf in Gewerbegebieten und in sonstigen Sondergebieten eine GRZ von 0,8 nicht Uber-
schritten werden. Fir das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) ist eine GRZ von 0,8 fest-
gesetzt worden. Damit ist das Hochstmal? der GRZ ausgeschopft worden. Die Festsetzung
ist entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan beibehalten worden. Zum Einen ist
dieses Gebiet seit Jahrzehnten intensiv bebaut und zum anderen spricht die Bodenbeschaf-
fenheit eher fir eine moglichst hohe Versiegelung des Plangebietes.

Im Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) darf die sich aus der festgesetzten Grundflachen-
zahl errechnete zulassige Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen um bis zu 25 % tiberschritten werden. Die Begrenzung der Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache auf 0,8 ist hier nicht anzuwenden (8 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO). Damit ist eine gegentiber 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 abweichende Regelung getroffen
worden. Durch die Uberschreitung um 25 % ergibt sich eine vollstandige Versiegelung des
Baugebietes. Diese Versiegelung ist infolge der urspriinglichen Nutzung bereits heute gege-
ben. Die Einhaltung der ,Kappungsgrenze“ der Grundflachenzahl von 0,8 wiirde zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren.

Die Ansiedlung des Einkaufszentrums erfolgt auf einer urspriinglich industriell genutzten und
seit mehreren Jahren brachliegenden Flache. Damit wird in besonderem Mal3e der Boden-
schutzklausel gemal § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Die fiir das Einkaufszentrum vorgesehene Flache ist im Si-
den durch die Werftstral3e, im Osten durch die Konrad-Zuse-StralRe, im Norden durch den
festgesetzten verkehrsberuhigten Bereich und im Westen durch ein bestehendes Gewerbe-
grundstiick eingegrenzt. Der fur das Vorhaben notwendige Stellplatzbedarf soll aber sowohl
aus ZweckmaRigkeits- als auch aus Bodenschutzgriinden innerhalb des festgesetzten Son-
dergebietes abgedeckt werden. Aus diesem Grunde soll eine effektive Ausnutzung der zur
Verfiigung stehenden Flachen angestrebt werden.
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Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl ist fir das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) mit 10,0 beibehalten
worden. Diese Festsetzungen beriicksichtigen die besonderen Anforderungen im Gewerbe-
bau insbesondere die grolReren Geschosshdohen. Die Regelung entspricht dem bisher
rechtskréaftigen Bebauungsplan.

Hohe baulicher Anlagen

Die Oberkante baulicher Anlagen ist bereits im Ursprungsplan festgesetzt worden. Die Fest-
setzung erfolgte differenziert entsprechend den jeweiligen stddtebaulichen Bedingungen.
Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sind weiterhin beibehalten worden.

Fir das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) ist die Oberkante baulicher Anlagen zwischen
7,50 m und 22,0 m festgesetzt worden. Das Héchstmal? orientiert sich am mittleren Gebau-
deteil der ehemaligen Schiffbauhalle, das Mindestmald verhindert eine stadtebaulich uner-
winschte eingeschossige Bebauung.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Im Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) ist im rechtskraftigen Bebauungsplan keine Bau-
weise festgesetzt worden. Das Baugebiet ist dadurch gekennzeichnet, dass der Gebaude-
bestand Langen von Uber 50 m aufweist, ohne dass eine geschlossene Bauweise vorliegt.
Dieser Charakter des Baugebietes soll wegen seiner besonderen stadtebaulichen Eigenart
erhalten bleiben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Bebauungsplan festge-
setzt worden. Im Gewerbegebiet GE 11 ist die Baugrenze zur 6stlich gelegenen Verkehrs-
flache um ca. 7 m zurickgenommen worden. Damit wurde sowohl die Verbreiterung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache als auch die Tatsache bericksichtigt, dass das ehemalige Klub-
haus der Werftarbeiter nunmehr fir den Abriss vorgesehen ist. Damit entféllt die Notwendig-
keit die Baugrenze zur Bestandssicherung unmittelbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache
festzusetzen.

3.4 Verkehrserschliel3ung

Zielstellung des B-Plans ist es, eine funktionsfahige ErschlieBung des Sondergebietes Ein-
kaufszentrum sicherzustellen ohne die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Erschliel3ungs-
systeme zu geféhrden.

Das Sondergebiet Einkaufszentrum ist generell Gber die WerftstralRe, das Gewerbegebiet
GE 11 von der Neptunallee zu erschlie3en. Die WerftstralRe bindet unmittelbar, beziehungs-
weise uUber die Malimannstralle und die Max-Eyth-Stral3e an die vierstreifige Lubecker Stra-
Re an, die eine wichtige und sehr hoch belegte Hauptverkehrsachse der Hansestadt Rostock
ist.

Der Kreuzungsbereich Libecker StralRe/Mal3mannstral3e stellt einen Unfallschwerpunkt dar
und befindet sich bereits an der Grenze seiner Leistungsfahigkeit.

Die Flachen der WerftstralRe liegen nicht im Geltungsbereich des B-Plans ,Ehemalige Nep-
tunwerft®, da sie Bestandteil des stidlich angrenzenden B-Plans Nr. 10.MK.63 ,Werftdreieck”
sind. Die Verkehrsflachen sind hier so bemessen, dass der notwendige Ausbau der Werft-
stral3e planungsrechtlich sichergestellt ist.

Fir die Einordnung und die Auswirkungen der Anderung des B-Plans in Bezug auf das an-
grenzende Verkehrsnetz wurden durch die Biros bpn und Logos eine Verkehrsuntersu-
chung und eine Simulation der zu erwartenden Verkehrsstréme angefertigt.
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Fur die Berechnung wurde ein Prognosezeitraum bis 2015 angesetzt. Fir das Sondergebiet

Einkaufszentrum wurde die Annahme einer Verkehrerzeugung von 175 Pkw/h getroffen.

Dieser Wert wurde auf Grund der geplanten Stellplatzanzahl von 254 und den entsprechen-

den Richtwerten der EAR 05 ermittelt.

In dem Gutachten wurden verschiedene Varianten der Lage der Zu- und Abfahrten unter-

sucht.

1. Variante: mit einer direkten Zufahrt von der MalBmannstral3e in das Sondergebiet, ein-
schlie3lich Zu- und Ausfahrten 6stlich und westlichen der ehemaligen Werfthallen (Vor-
zugsvariante der HRI)

Diese Variante hat sich in der Beurteilung als nicht umsetzbar herausgestellt, weil davon
ausgegangen werden muss, dass sich der zugehende Verkehr nicht schnell genug in der
Sondergebietsflache verteilt, so dass es zu Rickstauerscheinungen auf die Mal3mannstralie
kommen kann.

Durch den sehr kurzen Abstand zwischen dem Knoten Libecker Strafe/MalRmannstral3e
und der Zufahrt in das Sondergebiet Einkaufszentrum besteht damit die Gefahr, dass sich
der Rickstau bis auf die Schienen der Stral3enbahn erstreckt, was zu erheblichen Beein-
trachtigungen und Gefahrenpotenzialen fiihren wiirde und auszuschlief3en ist.

2. Variante: mit Zufahrten im Osten und Westen der ehemaligen Werfthallen und einer
Ausfahrt im Westen mit Abbiegemdglichkeiten auf die Werftstral3e nach Osten (Uber die
MalRmannstraRe) und nach Westen (lber die Max-Eyth-Stral3e); bei der Variante wurde
von einem zweistreifigen Ausbau der Werftstral3e in Richtung Osten ausgegangen

In dieser Variante sind die Zufahrten in das Sondergebiet unkritisch. Bei der Betrachtung der
Ausfahrten wurde durch die Simulation nachgewiesen, dass es in Verbindung zwischen dem
aus dem Sondergebiet nach Osten in die Werftstral3e abflieRenden Verkehr und der be-
grenzten Leistungsfahigkeit der Kreuzung Libecker Straf3e/Mal3-mannstral3e, in Hauptver-
kehrszeiten zu Rickstauerscheinungen auf der WerftstraRe kommen wird. In der Ausdeh-
nung wird dieser Ruickstau bis in den Kreuzungsbereich Werftstral3e/Max-Eyth-Stral3e rei-
chen. Damit ist auch diese Variante fur die ErschlieBung des Sondergebietes ungeeignet.
Eine alternative Erhéhung der Durchlassfahigkeit aus der Mal3mannstral3e in die Liubecker
StraBe durch Anderung der Ampelschaltung wiirde negative Auswirkungen auf die Haupt-
verkehrsrichtung der Lubecker Stral3e haben, die hier ein erhéhtes Staurisiko bedeuten wiir-
de, was verkehrsplanerisch nicht vertretbar ist.

3. Variante: mit Zufahrten im Osten und Westen der ehemaligen Werfthallen und einer
Ausfahrt im Westen mit einer ausschlie3lichen Abbiegemdglichkeiten auf die Werftstra-
3e nach Westen (Uber die Max-Eyth-Stral3e); eine Ausfahrt in Richtung Osten wird hier-
bei ausgeschlossen

Diese Variante hat sich in der Simulation als realisierbar herausgestellt und wird aus ver-
kehrsplanerischer Sicht als Vorzugsvariante fur die weitere Planung zu Grunde gelegt.

Die Verkehrsuntersuchung hat damit ergeben, dass die ErschlieRung des Sondergebiets nur
unter den benannten Einschréankungen maglich ist. Diese Einschrankungen betreffen neben
den Zufahrtsmdglichkeiten, vor allem die Ausfahrt aus dem Sondergebiet. Dies bedeutet,
dass der abflieRende Verkehr, der in Richtung Osten zur MalRmannstral3e und Krdpeliner-
Tor-Vorstadt/Stadtzentrum will, Gber die Max-Eyth-Stral3e gefuhrt werden muss.

Im Rahmen des B-Plans kann die direkte Verkehrsfiihrung, wie sie in der Verkehrsuntersu-
chung betrachtet wurde, aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen nicht festgesetzt werden.
Darlber hinaus ist die Werftstral3e nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Ein- und Ausfahr-
ten sind hier zwischen der Konrad-Zuse-Stral3e und der Grundstiickszufahrt (An der Kessel-
schmiede) sowie 50 m westlich der Neptunallee nicht zuldssig. Dies ist fur das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.
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Die Ergebnisse der Untersuchung sind im konkreten Genehmigungsverfahren umzusetzen.
Dies betrifft vor allem die Ausbildung der Ausfahrt aus dem Sondergebiet. Hier ist durch bau-
liche Mal3nahmen ein Linksabbiegen in die WerftstraRe zu verhindern.

Beim Ausbau der Werftstral3e ist auf die Sicherung einer Grinverbindung gem. Land-
schaftsplan, der durch die geplanten stralenbegleitenden Baumpflanzungen entsprechend
vorliegender Ausfiihrungsplanung von 2005 Rechnung getragen wird, zu achten.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten fur die
Konrad-Zuse-Stral3e sowie fur die Neptunallee festgesetzt worden. Dies betrifft fir die Kon-
rad-Zuse-Strafl3e den Bereich bis zu 50 m noérdlich der Werftstral3e sowie fiir die Neptunallee
den Bereich beidseitig ebenfalls bis zu 50 m nérdlich der WerftstralRe.

Fiur die eventuelle Einordnung einer Tankstelle im Gewerbegebiet GE 11 hat die Untersu-
chung ergeben, dass die Flache nur Gber die Neptunallee erschlossen werden kann. Eine di-
rekte Zufahrt von der Werftstral3e wirde sich zu dicht an der Einmiindung der Neptunallee in
die WerftstralRe befinden. Dies kdnnte zu geféhrlichen Verkehrssituationen fihren.

Eine Rechts-raus-Ausfahrt auf die Werftstral3e, im westlichen Bereich der Gewerbegebiets-
flache, vor den Aufstellspuren der Kreuzung Werftstral3e/Max-Eyth-StralRe ist moglich.

Mit dem Anderungsverfahren wird die Verkehrsflache der Neptunallee im siidlichen Bereich
(Einmindungsbereich in die Werftstral3e) auf eine Breite von 12,5 m verbreitert.

Mit einem moglichen Abriss des ehemaligen Klubhauses der Neptunwerft kann eine Vergro-
Rerung der Verkehrsflache nach Westen erfolgen, wodurch eine zweite Ausfahrspur und ei-
ne Verbreiterung des FuRweges madglich werden. Damit kann dieser Einmindungsbereich
Ubersichtlicher und leichter befahrbar gestaltet werden, was zu einer wesentlichen Erhéhung
der Verkehrssicherheit in diesem Bereich fuhrt.

Die Realisierung der geplanten verkehrsorganisatorischen MaRnahmen hat eine Anderung
der Grundstiickszufahrt fur das Autohaus Goldbach, sidlich der Werftstral3e, zur Folge. Zur-
zeit ist fur das Autohaus Goldbach die Grundstiickszufahrt als Linksabbieger von der Werft-
straRe aus Richtung Osten mdglich. Die entsprechende verkehrliche Lésung wurde im Zu-
sammenhang mit dem vorgenommenen Knotenumbau vorgesehen. Fir das Autohaus ent-
fiel im Rahmen dieser Mal3nahme die bis dahin existierende Grundstickszufahrt von der
MalRmannstralRe. Nach Realisierung der Ausbaumaflinahmen an der Werftstral3e ist ein
Linksabbiegen von der WerftstraBe auf das Grundstiick des Autohauses zukinftig nicht
mehr madglich.

An dem im ursprunglichen B-Plan im Gewerbegebiet GE 10 (jetzt SO 1) festgesetztes We-
gerecht zu Gunsten der Allgemeinheit wird festgehalten.

3.5Technische Infrastruktur

3.5.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist zum Teil trinkwasserseitig erschlossen. Fur die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist die Erweiterung des Trinkwassernetzes erforderlich. Grundsatzlich kann das
bendtigte Trinkwasser aus den vorhandenen offentlichen Leitungen bereitgestellt werden.
Die konkrete technische Losung der Wasserversorgung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.
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3.5.2 Loschwasser/Brandschutz

Zur Sicherung der Trink- und Léschwasserversorgung ist die Ergdnzung des Versorgungs-
netzes erforderlich. Dazu, sowie zur Abwasserableitung, ist zwischen dem ErschlieBungstra-
ger, dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser GmbH und der Stadt
Rostock ein 4-seitiger Vertrag abzuschlie3en, in dem die Planung, Durchfiihrung und Finan-
zierung vereinbart werden.

Im ErschlieBungsvertrag zwischen ErschlieBungstrager und Stadt wird die Sicherung der
Loschwasserversorgung vereinbart.

Bei der Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist gemaf Arbeitsblatt W 405 der techni-
schen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Ldschwasserversorgung von 96
ms/h Uber2 Stunden bereitzuhalten ist. Die Abstande der Unterflurhydranten sollten einen
Abstand von ca. 100 m zueinander nicht unterschreiten.

Die ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken” ist zu beachten.

3.5.3 Abwasserableitung

Auch schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Netzerweiterungen
sind im Rahmen der NeuerschlieBung des Gebietes erforderlich. Das im Gebiet anfallende
Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern zugeleitet werden. Die
konkrete technische Lésung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser GmbH im
Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehor-
de, dem Wasser- und Bodenverband und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband
notwendig. Es wird davon ausgegangen, dass eine Einleitung des unverschmutzten Nieder-
schlagswasser in die Warnow mdglich ist.

3.5.4 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem o6ffentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock maoglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist die Stromver-
sorgung neu zu ordnen und zu erganzen.

Grundsatzlich besteht die Forderung, sdmtliche Versorgungsleitungen im 6ffentlichen Be-
reich (Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

3.5.5 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwdrmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird
von Fernwarmeleitungen berihrt. Aus diesem Grunde ist gemal "Warmesatzung der Han-
sestadt Rostock™ vom 01.07.1992 der Anschluss an die Fernwarmeversorgung zwingend
vorgeschrieben. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwarmeversor-
gungsnetz auszubauen.

3.5.6 Anlagen der Telekommunikation

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plange-
bietes muss jedoch im Rahmen der planmafigen ErschlieBung neu aufgebaut werden. Eine
Koordinierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte mdglichst vor-
genommen werden.

3.5.7 Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Miillentsorgung erfolgt gemaf Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock
Uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféallen. Entsprechend § 1 a AbfG sind
Abfalle nach Mal3gabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewéhrleisten, dass fir jedes Vorhaben im
Plangebiet sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandi-
ge ordnungsgeméle Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfol-
gen kann.

Seite - 15 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft® - 1. Anderung  — Begriindung

3.6 Gruinordnung

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 10.MI1.138 ,Ehemalige Neptunwerft* werden keine
grinordnerischen Belange betroffen. Im urspringlichen B-Plan wurde die Eingriffs- und
Ausgleichssituation ermittelt und bilanziert. Hierbei wurde fir die von der jetzigen konkreten
Anderung betroffenen Flachen bereits ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Na-
turschutzgesetzes verneint.

3.7 Erhaltungsbereich

Das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO 1) ist zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart
des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt als Erhaltungsbereich gem. § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt worden.

Innerhalb des Erhaltungsgebietes bediirfen die Errichtung, der Riickbau, die Anderung oder
die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung. Mit dieser Festsetzung soll ge-
sichert werden, dass die grol3en ehemaligen Schiffbauhallen erhalten bleiben. Sie stellen im
Zusammenhang mit den westlich angrenzenden, unter Denkmalschutz stehenden Hallen
und der nérdlich befindlichen Helling und Kranbahn ein Ensemble dar, dass dauerhaft erhal-
ten werden soll.

3.8 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.8.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die im urspringlichen Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften sind nicht ge-
andert worden. Das betrifft insbesondere die Vorschriften zu Werbeanlagen.

Durch die Lage des Plangebiets an einer zentralen Stelle im Stadtgebiet werden erhéhte An-
forderungen an die Gestaltung der Werbeanlagen gestellt, um ein mdgliches ,Ausufern“ der
Werbung zu verhindern. Die Werbung wird nicht ganzlich ausgeschlossen, sondern lediglich
stark auffallende Werbeelemente wie Dachwerbung auf den hohen Geb&uden, lange Wer-
beanlagen und Lauflichter bzw. Wechsellichtanlagen werden ausgeschlossen.

3.9 Kennzeichnungen

Der gesamte Geltungsbereich, mit Ausnahme der Flachen des Max-Planck-Istituts und des
Bundesamtes fir Seeschifffahrt und Hydrographie sind als Flachen gekennzeichnet, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Hier hat sich gegenuber
dem urspringlichen B-Plan nichts an der inhaltlichen Aussage geandert.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 Umweltbericht

4.1.1 Einleitung des Umweltberichtes

Der B-Plan Nr. 10.M1.138 ,Ehemalige Neptunwerft“ soll im sidlichen Bereich hinsichtlich der
Nutzungsart und der Einschrankung von zuléssigen Nutzungen geéndert werden.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen dargelegt, die mit der geplanten 1. Ande-
rung verbunden sind. Besteht Anlass, wird jeweils der Bezug zum gesamten Plangebiet bzw.
der umgebenden Nutzung hergestellt.
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4.1.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Nutzungsénderung der 6stlichen Flache des GE 10 in ein Sondergebiet fur grof3flachigen
Einzelhandel. Fir die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 13 wird die Nutzungseinschrankung fur
Tankstellen aufgehoben.

4.1.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt 20,6 ha. Die GroRe der konkreten Anderungs-
flache zugunsten des Sondergebietes Einkaufszentrum (SO 1) betragt 1,7 ha. Die tbrigen
Anderungen beziehen sich auf einzelne Festsetzungen, die flichenmaRig nicht begrenzt
werden konnen. Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 5 zu entnehmen. Mit der Nut-
zungsanderung ist die Mdglichkeit der Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 25 % fiir
die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen im Bereich der neu festgesetz-
ten Sondernutzung verbunden. Das bedeutet eine zulassigen Versiegelungsgrad von 1,0.

4.1.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umwelt  schutzes

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP
MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 4. Teilfortschreibung von 2002 trifft fir das Plan-
gebiet keine umweltrelevanten Aussagen.

Im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock (Beschluss der Birgerschaft von 1998) werden
fir die Anderungsflache keine spezifischen Aussagen getroffen. Fur die an den Anderungs-
bereich angrenzende WerftstraRe enthélt der Landschaftsplan die Zielsetzung, eine Griin-
verbindung entlang der Stralle zu schaffen, der in der Ausfuhrungsplanung fur die
Umgestaltung der Werftstral3e durch stralRenbegleitende Baumpflanzungen entsprochen
wird.

Im Ursprungs-Bebauungsplan fiir die Anderungsflachen waren keine speziellen naturschutz-
oder umweltfachlichen Zielsetzungen vorgesehen.

4.1.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfan g

Fur die betroffenen Schutzgiter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Untersuchungsraum herangezo-

gen. Die Untersuchungszeit richtet sich nach den erforderlichen Fachgutachten (vgl. Ab-

schnitt 4.1.6.2) Untersuchungsgegenstand und —umfang resultieren aus dem abgestimmten

Untersuchungsrahmen vom 02.03.06. Nachfolgend wird der abgestimmte Untersuchungs-

rahmen kurz zusammengefasst.

Schutzgut Mensch

- Auswirkungen auf die Umgebung sowie Anforderungen an baulichen Schallschutz durch
veranderten bzw. erhdhten Verkehrsfluss; Prifung der Vereinbarkeit der festgesetzten
Schallleistungspegel mit Nutzungséanderung

- Zulassigkeit von Tankstellen mit Auswirkungen auf den festgesetzten Schallleistungspe-
gel insbesondere im GE 11, da hier am ehesten Konflikte mit der benachbarten Wohn-
bebauung zu erwarten sind.

- Einfluss des Verkehrs auf die Lufthygiene innerhalb und angrenzend des B-Plangebietes

- Beeintrachtigung der Erholungsnutzung durch an- und abfahrenden Verkehr, Wegever-
bindung Uber das Plangebiet

Schutzgut Boden

- Bewertung der Anderungsfliche hinsichtlich der Nutzungsméglichkeiten und -
einschrankungen infolge bestehender Bodenbelastungen

- Flachenbilanzierung im Hinblick auf erhéhten Versiegelungsgrad

Schutzgut Wasser

- Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser; Einleitort

- Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung
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Schutzgut Klima

- Aussagen zum Einfluss der Anderung auf das Lokalklima

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

- Vorkommen Geb&aude bewohnender Arten

- Abarbeitung der Eingriffsregelung entsprechend der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V
Schutzgut Landschaftsbild

- Einfluss der Anderung auf das Ortsbild

- Gestaltungserfordernisse im Zusammenhang mit Nutzungsansprichen

Schutzgut Kultur- und Sachguter

- Einfluss der Anderung auf die benachbarten denkmalgeschiitzten Werfthallen

4.1.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalRBhahmen

4.1.2.1 Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende als sensibel gegeniber Larm-

einwirkung einzustufende Gebiete in die auch die maRgeblichen Immissionsorte (10) gelegt

wurden:

- Mischgebiets- bzw. Kerngebietsnutzung Werftdreieck (geplant),

- Wohnnutzung entlang der Libecker Stral3e,

- am gegeniberliegenden Warnowufer die Wohngebietsnutzung Gehlsdorf mit der Pflege-
einrichtung Michaelshof.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist in Mischgebieten Wohnnutzung zuldssig.

Da die Larmwirkung in den genannten sensiblen Gebieten nicht nur von der Schallemission,
sondern auch von den Schallausbreitungsbedingungen (z.B. Abschirmungen) abhangt, wur-
den fur alle Flachen immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt,
die eine Einhaltung der Orientierungswerte an den Immissionsorten (1I0) gewahrleisten bzw.
eine Zusatzbelastung an den Immissionsorten verhindern. Um belastigende bzw. schadi-
gende Wirkungen an den Immissionsorten der Mischgebietsnutzung zu vermeiden, wurde
auch hier die Larmemission durch die Vergabe von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(FSP) begrenzt. Fur die Teilflache ,GroRe Schiffbauhalle®, SO1, mit rund 17000 m? — Grund-
flache sind immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel von 63 dB(A)/m?
tagstiber und 47 dB(A)/m’ nachts festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des FlachenmaRes
von 42 dB(A) sind somit immissionswirksame Gesamtschalleistungspegel von 105 dB(A)
tags und 89 dB(A) nachts auf dieser Teilflache realisierbar.

Im 6stlichen Bereich der Anderungsflache SO 1 befindet sich ein Weg mit Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit.

Prognose der Umweltauswirkungen

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung war zu ermitteln,

- ob die geanderte Flachennutzung fur Discounter und Verbrauchermarkt einer Teilflache
der Flache GE 10 auf die bisher im Plangebiet festgesetzten immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel Auswirkungen hat,

- ob die Larmimmission der neuen Sondergebietsflache SO 1 den bisherigen Immissions-
anteilen der festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
Tag / Nacht entspricht und

- ob die Zulassigkeit von Tankstellen auf GE 11 dem bisherigen hier festgesetzten immis-
sionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entspricht.

Zu den untersuchten Larmquellen zahlen: Zu- und Abfahrten, Parkplatz, Anlieferverkehr ein-

schlie3lich Be- und Entladevorgéngen und die technischen Anlagen, z.B. Lifter.

Fur die Tankstelle wurde die Annahme zugrunde gelegt, dass es keine Serviceeinrichtungen

oder eine Waschanlage gibt.
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Ein Vergleich der errechneten kumulativen Summenpegel von 101,0 dB(A) tags und 91,5
dB(A) nachts mit den auf der Flache mdglichen immissionswirksamen Gesamtschalleis-
tungspegeln von 105 dB(A) tags und 89 dB(A) nachts zeigt, dass diese tagsiuber unterschrit-
ten werden. Nachts liegen die kumulativen Summenpegel etwas tber den immissionswirk-
samen Schalleistungspegeln. Bei schalltechnisch guinstiger Anordnung der Quellen und Be-
ricksichtigung der Eigenabschirmung des Geb&audes sollte aber auch hier die Einhaltung
maoglich sein. Da insbesondere der nachtliche Anliefer-Verkehr hier immissionsbestimmend
ist, sollte Uberlegt werden, ob der Anliefer-Verkehr unbedingt nachts erfolgen muss oder ggf.
reduziert werden kann.

Unter Berucksichtigung der in den Annahmen formulierten Einschrénkungen und Schall-
schutzmalinahmen ist die geplante Nutzung der ,,GroRen Schiffbauhalle* als Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum mit den im B-Plan 10.MI.138 festgesetzten, immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln von 63 dB(A)/m” tags und 47 dB(A)/m’ nachts ver-
traglich. Die Verkehrslarmemissionen aus dem Jahr 2001 sind Gberwiegend kleiner als die
fir das Prognosemodell 2015, die Differenzen betragen maximal 1,5 dB(A). GroRere Ande-
rungen der an den Bebauungsgrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 tre-
ten nicht auf.

Fir die Teilflache GE11 erfolgt zum Schutz der innerhalb dieser Gewerbeflache liegenden
Wohnbebauung eine weitere Aufteilung dieser Flache in ein Ostliches Teilstiick (GE11a) mit
etwa 6300 m> — Grundfliche und ein westliches Teilstiick (GE11b) mit etwa 3400 m® —
Grundflache. Fur die Teilflachen werden flachenbezogene immissionswirksame Schalleis-
tungspegel angesetzt:

GElla: tags 60 dB(A)/m*, nachts 43 dB(A)/m’,

GE11b: tags 54 dB(A)/m*, nachts 36 dB(A)/m”.

Damit betragen die Beurteilungspegel aus gewerblichen Quellen bei freier Schallausbreitung
am 0stlichen Rand der Wohnbebauung tagsuber 60,3 dB(A) und nachts 46,4 dB(A). Unter
Berticksichtigung der Eigenabschirmung des Wohngeb&udes liegen die tatsachlichen Beur-
teilungspegel noch etwas darunter. Da im Nachtzeitraum die Quellen aus dem benachbarten
Gewerbegebiet Bramow (insbesondere Oberflachentechnik Rostock — OTR) immissionsbe-
stimmend sind, macht eine weitere Reduzierung der flachenbezogenen Schallleistungspegel
auf der Flache GE11 keinen Sinn.

Sollte die Wohnbebauung perspektivisch auf dieser Flache aufgegeben werden, kann die
gesamte Flache GE11 wie bisher mit tags 64 dB(A)/m’ und nachts mit 48 dB(A)/m’ festge-
setzt werden.

Fur den Betrieb der Tankstelle wiirde die dstlich gelegene Teilflache GE11la in Frage kom-
men. Mit einem Flachenmal} von etwa 38 dB(A) waren immissionswirksame Gesamt-
Schalleistungspegel von tags 98 dB(A) und nachts 81 dB(A) realisierbar.

Fir die Schallemission einer Tankstelle (ohne Waschanlage und Servicehalle) kann nach Li-
teraturangaben von einem Schalleistungs-Beurteilungspegel fir tags von 94,4 dB(A) und
nachts von 93,1 dB(A) ausgegangen werden.

Ein Vergleich mit den neu festgesetzten, immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegeln fiir die Teilfliche GE11a von tags 60 dB(A)/m” und nachts 43 dB(A)/m’ zeigt,
dass der Tankstellenbetrieb tags zwar mit den Festsetzungen vertraglich ist. Nachts tber-
steigt der Schalleistungs-Beurteilungspegel der Tankstelle von 93,1 dB(A) jedoch deutlich
den auf der Flache mdglichen Schalleistungspegel von 81 dB(A). Dies ist trifft auch zu, wenn
der hohere immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel von 48 dB(A) be-
trachtet wird.
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Angesichts der Hohe der Pegelliberschreitung, der Hohe der umliegenden Wohnbebauung
(3geschossig auf Flache GE11b, 4-6geschossig auf den ndrdlich gelegenen MI-Flachen,
4geschossig Wohnbebauung Libecker Stral3e ) und der Tatsache, dass die sensitiven Nut-
zungen in unterschiedlichen Richtungen liegen (MI-Flachen B-Plangebiet 10.MI.138 ndordlich,
Wohnnutzung innerhalb GE11b westlich und WA-Nutzung Libecker Strafl3e sudlich) ist die
Wirksamkeit aktiver Schallschutzmal3nahmen (Schallschutzwéande) so stark eingeschrénkt,
dass nachts von einer Unvertraglichkeit der geplanten Tankstellennutzung mit den auf der
Teilflache GE11a festgesetzten, immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspe-
geln ausgegangen werden muss.

Unter der Voraussetzung, dass ein Tankstellenbetrieb nur auRerhalb des Nachtzeitraums
durchgefuhrt wird, werden die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Bevdlkerung als mittel
eingeschatzt.

Die geringfligige Zunahme des Verkehrs fihrt nur zu einer geringen Zunahme der Verkehrs-
larmbelastung an der umliegenden Wohnbebauung (<1 dB).

Das Wegerecht fiir die Allgemeinheit wird durch die Anderung nicht beriihrt.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRnahmen

mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Bevol- Festsetzungsmdoglichkeiten im Bebauungsplan
kerung/Gesundheit

schadigende oder belastigende Larmeinwirkung Gliederung des Bebauungsplangebietes hinsicht-
durch Larm an den Immissionsorten lich zulassiger Larmimmission durch Festsetzung

immissionswirksamer flachenbezogener Schall-
leistungspegel

 gem.8§1Abs.4 Satz 1, Nr. 2 BauNVO

4.1.2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Infolge der jahrzehntelangen industriellen Nutzung, einhergehend mit Bodenaufschittungen
sowie starker Versiegelung, bestehen auf der Anderungsflache des Bebauungsplangebietes
keine naturlichen Bodenfunktionen. Die Flache ist vollstandig versiegelt. Durch die bisherige
Bebauungsplanung ist eine Versiegelung von 80 % auf der Anderungsflache zulassig.

Die Anderungsflache wurde aufgrund der bestehenden Bodenbelastungen im Ursprungs-B-
Plan gekennzeichnet. Die bestehenden umwelt- und gefahrenrelevanten Sachverhalte wur-
den in speziellen Altlastengutachten des Buros S.I.G. — DR. ING. STEFFEN GmbH aus den
Jahren 2002 und 2003 aufgezeigt und eine Bewertung des Bebauungsplangebietes hinsicht-
lich Nutzungseinschrankungen infolge von Bodenbelastungen und entsprechender Sanie-
rungsbedarf aufgezeigt.

Danach bestand fur einen westlichen Teilbereich und eine siidlichen Teilbereich der Ande-
rungsflache des GE 10 zunéachst Altlastverdacht, der durch die vertiefenden Untersuchun-
gen aus dem Jahr 2003 nicht bestatigt wurde. Gleichwohl kann das Auftreten von Bodenver-
unreinigungen nicht géanzlich ausgeschlossen werden Diese sind jedoch im Zuge der
Baumalinahmen beseitigbar.

Prognose der Umweltauswirkungen
Aufgrund der hohen Vorbelastung durch Versiegelung ist insgesamt fiir das Schutzgut Bo-
den von geringen Beeintrachtigungen (Stufe 1) auszugehen.
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Die Gegenuberstellung der ermittelten Befunde der Altlastuntersuchung mit den Prifwerten
der Bundesbodenschutzverordnung fiur Industrie- und Gewerbegrundstiicke, die sich auf
groRflachigen Einzelhandel libertragen lassen, ergab keine Uberschreitungen, so dass aus
bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Nutzungsénderung bestehen. Die
Uberschreitung der GRZ auf 1,0 ist im Zusammenhang mit bestehenden Bodenbelastungen
eher als vorteilhaft anzusehen.

Die Zulassigkeit von Tankstellen hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und Mafinahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

mogliche stoffliche Belastungen im Boden Hinweis auf ehemaligen Altlastverdacht
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3

4.1.2.3 Schutzgut Wasser

4.1.2.3.1 Oberflachenwasser

Bestandsaufnahme
Im Bereich der Anderungsflache wird kein Oberflachenwasser angetroffen. Anfallendes Re-
genwasser wird der vorhandenen Kanalisation zugefthrt.

Prognose der Umweltauswirkungen
Mit der Anderung des Bebauungsplans sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
verbunden.

4.1.2.3.2 Grundwasser

Bestandsaufnahme

Die im Zuge des aktuellen Grundwassermonitorings fir das Geldnde der ehemaligen Nep-
tunwerft am 31.07.2003 von der IUQ, Dr. Krengel GmbH durchgefihrte Beprobung hinsicht-
lich PAK und LHKW des oberen ungeschitzten Grundwasserleiters ergab keine Hinweise
auf nutzungsbedingte Beeintrachtigungen der Wasserqualitat auf der Anderungsflache. Ein
Vergleich mit den Werten der LAWA belegt, dass die Prif- oder MalRBhahmenschwellenwerte
nicht erreicht werden.

Prognose der Umweltauswirkungen
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser
zu erwarten.

Die Zulassigkeit von Tankstellen wirkt sich nicht auf die Grundwasserbeschaffenheit aus.
Schadstoffeintrdge durch Tankstellen sind theoretisch mdglich, da mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird. Rechtsvorschriften regeln den Umgang mit solchen Stoffen und
die Bauweise fur Tankstellen so, dass ein Eintrag nur aus ungewolltem Abfluss von versie-
gelten Flachen resultieren konnte.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

4.1.2.3.3 Sturmflut
nicht betroffen
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4.1.2.4 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Die lokalklimatischen Verhaltnisse innerhalb sowie in der Umgebung der Anderungsflache
sind dem Klimatoptyp Industrie- und Gewerbeflachenklimatop zuzurechnen. Hier herrschen
geringe Luftfeuchtigkeit, geringer Warmeinseleffekt und in Abhangigkeit von der vertikalen
Gliederung entsprechende Windfeldbeeinflussungen vor. Die Anderungsflache liegt nicht im
direkten Einwirkbereich einer Frischluftbahn.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die geplante Nutzungsé&nderung des Bebauungsplangebietes wirkt aufgrund der gleich blei-
benden Versiegelung und der beabsichtigten Erhaltung der Halle mit geringer Intensitat auf
das Lokalklima, Stufe 1. Damit sind mit der Anderungsplanung geringe Beeintrachtigungen
(Stufe 1) fur das Schutzgut Klima zu erwarten.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

4.1.2.5 Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme

Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis lokaler Luftbelastung vor-
aus. Aus dem Luftgutebericht des Landes M-V kann iber die Auswertung der Messstationen
Holbeinplatz und Stuthof die Grundbelastung fur die HRO abgeschatzt werden. Genaue An-
gaben fir das Bebauungsplangebiet liegen nicht vor.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe des Bebauungsplangebietes zur Messstation Holbeinplatz
(ca. 500 Meter zum Zentrum des Bebauungsplangebietes) kénnen diese Werte als noch re-
prasentativ zur Beurteilung der Vorbelastung gelten.

Danach kann von folgender Belastungssituation ausgegangen werden:

Messort Jahr Stickstoff- Stickstoffdi- Schwefel- Feinstaub Benzol
oxide oxid dioxid PM 10
Holbeinplatz 2004 19 23 2 22 0,9

Tabelle: Messwerte der Jahresmittelwerte der Luftbelastung in pg/m3

Fur Benzol und Schwefeldioxid ergibt sich demnach eine geringe Vorbelastung. Aufgrund
der leichten Uberschreitung bei Stickoxiden, Stickstoffdioxid und Feinstaub ist von mittlerer
Vorbelastung der Luftqualitdt im Bebauungsplangebiet und angrenzenden Nutzungen ge-
genlber diesen, v.a. verkehrsbedingten Luftschadstoffen auszugehen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Nutzungsanderung grof3flachiger Einzelhandel und der Zulassigkeit einer Tankstelle
verbinden sich ein hohes Verkehrsaufkommen von ca. 175 Pkw/h und damit auch ein Ein-
fluss auf die Luftschadstoffsituation. Somit werden hohe Einwirkungen und im Zusammen-
hang zu Vorbelastung auch Beeintrachtigungen im 10-Meter-Bereich der Wertstral3e sowie
mittlere Einwirkungen/Beeintrachtigungen im Hinblick auf die Luftqualitat im 50-Meter-
Bereich der Werftstral3e zu erwarten sein.

Die ermittelten Auswirkungen werden als erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift §
4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Verschlechterung der lufthygienischen Situation keine
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4.1.2.6 Schutzguter Pflanzen /Tiere/ Biologische Vi elfalt

Bestandsaufnahme

Die versiegelte Industrieflache im Bereich der Anderung wird hinsichtlich ihres Biotopwertes
als wertlos eingestuft.

Im Rahmen der Untersuchungen der JFG Ornithologie und Vogelschutz wurden Brutvogelar-
ten (Mehlschwalbe, Mauersegler, Dohle) im Gebaude nachgewiesen. Damit ergibt sich eine
mittlere Empfindlichkeit, Stufe 2.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit dem geplanten Erhalt der gro3en Halle verbindet sich die Méglichkeit auf die Einflug6ff-
nungen und Lebensraumstrukturen fur Vogel Rucksicht zu nehmen. Die Einwirkintensitat
und damit auch Beeintrachtigung wird entsprechend der Bewertungsmethodik als mittel
eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRnahmen

mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflan- Festsetzungsmdoglichkeiten im Bebauungsplan
zen/Tiere/Biologische Vielfalt
Veranderung fur die Vogelwelt Herstellung von Ersatzquartieren

Hinweis B des Textteils des Ursprungsplans

4.1.2.7 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch die Nutzungsstrukturen der industriellen
Vergangenheit gepragt. Die alte Montage- und Betriebshalle der Anderungsflache ist fiir das
Plangebiet durch ihre GroRRe pragend. Das Landschaftsbild ist insgesamt als erheblich vor-
belastet mit geringem visuellen Gesamteindruck, Stufe 1 zu bezeichnen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die Nutzungsanderung wird keinen Einfluss auf das Erscheinungsbild innerhalb des Plange-
bietes haben. Bei Erhaltung der grof3en Halle sind hier keine Verdnderungen bzw. Verbesse-
rungen zu erwarten.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRnahmen

mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Land- Festsetzungsmdoglichkeiten im Bebauungsplan
schaftsbild/Ortsbild

Bewahrung des Erscheinungsbildes eines ehemaligen | Erhaltungsbereich fur die Halle
Werftstandortes gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

4.1.2.8 Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Die Anderungsflache GE 10 des Bebauungsplangebietes ist heute noch durch die Gebaude
aus dem ehemaligen Werftbaubetrieb gepragt. Hier dominieren insbesondere die an der
WerftstralRe gelegene alte Schiffbauhalle (Halle 204) sowie die dahinter liegende ehemalige
Kesselbauhalle (Halle 206). Als Zeugnisse erhaltenswerter Industriearchitektur sind beide
Hallen unter Denkmalschutz gestellt worden.

In unmittelbarer Nachbarschaft, der Anderungsflache GE 10 gegeniiber, WerftstraRe 5, be-
findet sich das denkmalgeschiitzte Gebaude der ehemaligen Handelsschule.

Prognose der Umweltauswirkungen
Die geplante Nutzungséanderung wird keine Auswirkungen auf die benachbarten Denkmale
haben.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.
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4.1.2.9 Wechselwirkungen
Es gibt keine nennenswerten Wechselwirkungen auf der Anderungsflache.

4.1.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich
kein Eingriff durch Anderungsplanung, da vorhandene Bebauung bzw. Nutzung der Flache

4.1.4 Monitoring

Mensch
Die ermittelten Auswirkungen wurden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Boden
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.

Wasser
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

Klima
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschétzt.

Luft

Erhéhung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe tlw. tiber den

B ATSHITUI) Zielwert des UQZK fir 2015 hinaus

Uberwachungsmethode Auswertung der Rostocker Messstationen des Landes M-V
Datenquelle Luftguteinformationssystem des LUNG M-V
Ansprechpartner Amt fur Umweltschutz, Herr Matthaus

Beginn der Uberwachung seit1993

Uberwachungsintervall jahrlich

Ende der Uberwachung K.A.

Die prognostizierten Beeintrachtigungen kénnen dem Bebauungsplangebiet nicht allein in
Rechnung gestellt werden. Deshalb wird eine gesamtstadtische Beobachtung und Doku-
mentation der Luftqualitdit anhand der Rostocker Messstellen Holbeinplatz, Stuthof, und
Warnemunde durchgefihrt.

Landschaftsbild )
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt )
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Kultur- und Sachguter )
Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.
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4.1.5 Variantenprifung

4.1.5.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Fur die Anderungsflachen besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der gewerbliche Nut-
zungen zulasst. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden entweder diese Nutzungen mit
den ihnen innewohnenden Umweltauswirkungen (vgl. Umweltbericht fur B-Plan Nr.
10.M1.138) langfristig etabliert werden oder der jetzige Zustand einer Industriebrache mit der
oben unter dem jeweiligen Schutzgut beschriebenen Situation beibehalten bleiben.

4.1.5.2 Varianten der baulichen Nutzung
nicht gepruft

4.1.5.3 Varianten der VerkehrserschlielRung

Im Verkehrsgutachten wurden verschiedene Varianten der Lage der Zu- und Abfahrten un-
tersucht. Die Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass die ErschlieBung des Sondergebie-
tes nur unter Einschrankungen mdéglich ist. Diese Einschrankungen betreffen neben den Zu-
fahrtsmdglichkeiten, vor allem die Ausfahrt aus dem Sondergebiet. Dies bedeutet, dass der
abflieBende Verkehr, der in Richtung Osten zur MalBmannstra3e und Krdpeliner-Tor-
Vorstadt/Stadtzentrum will, Gber die Max-Eyth-StraRe geflihrt werden muss.

Aus Umweltsicht verbinden sich mit den Varianten geringe Unterschiede in den Auswirkun-
gen. Demzufolge gibt es aus Umweltsicht keine bevorzugte Losung.

4.1.5.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten
nicht gepruft

4.1.6 Hinweise, Grundlagen und Methodik

4.1.6.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unt  erlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir das
Bebauungsplangebiet wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Auf dieser Grundlage
wurden Festsetzungen zum Larmschutz fir die Anderungsflache getroffen. Die Angaben
und Wirkungsabschatzungen fir die weiteren Schutzgiter basieren auf vorhandenem
Kenntnisstand der aufgefihrten Informations- und Datengrundlagen, ohne auf konkrete Be-
rechnungen oder Modellierungen zurtickzugreifen. Dennoch lassen sich auf dieser Grundla-
ge bspw. Auswirkungen auf die Luftqualitat, das Lokalklima oder die hydrogeologischen
Verhéltnisse relativ genau treffen, ohne dass konkrete Bezifferungen erforderlich waren.
Diese standen, gemessen am gering erhdhten Aussagewert, in keinem vertretbaren Auf-
wand.

4.1.6.2 Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzguter werden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Festset-
zungen des Bebauungsplans, die Aussagen fur den Ursprungs-B-Plan von 2005 sowie die
Aussagen des zugehorigen Grunordnungsplans (GOP), inshesondere zu Tieren, Pflanzen
und Biodiversitat, zu Landschaftsbild sowie zur Eingriffsbewaltigung herangezogen.
Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:

Schutzgut Mensch

» Schalltechnische Untersuchung fur den Entwurf des Bebauungsplans 10.MI.138 ,Ehe-
malige Neptunwerft* der Hansestadt Rostock, Hamann Consult AG, 2003; Ergénzung
2006

Schutzgut Boden
* Bodenkonzeptkarte der HRO, HRO, 2002

« Altlastenkataster HRO, HRO, aktualisiert 2003
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» Zusammenfassende Bewertung der Altlastensituation auf dem Gelédnde der ehemaligen
Neptunwerft im Hinblick auf die Bebauungsplanung der Hansestadt Rostock, Bliro
S.I.G.-DR.-ING. STEFFEN GmbH, 1995 sowie weiterfiihrende Untersuchung; Okto-
ber 2003

Schutzgut Wasser
« Gewasserkataster HRO, HRO, 2001

¢ Grundwasserkataster HRO, HRO, 2001

* Grundwassermonitoring, IUQ, Dr. Sprengel, 2003
Schutzgut Klima

e Klimafunktionskarte HRO, HRO, 2002

Schutzgut Kultur- Sachguter

 Denkmalliste, HRO, Stand 2005

4.1.6.3 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfi-
gung:

- die Funktionseignung (0kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrach-
tigung oder das Okologische Risiko gegenliber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhénge zu
verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. DarUber hinaus muss
die Wahl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der
wenig héheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniber einfacheren Varianten, der
besseren Datenverfligbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur
Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird fir das Bewertungskonzept im Be-
bauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt. Die Aussagen werden in der Form
gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfol-
gende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung -

Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Beeintrachti-  Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere Beeintrachtigung Hohe Beeintréchti-
gung Stufe 2 gung
Stufe 2 Stufe 3

Stufe 3 Mittlere Beeintrachti- Hohe Beeintréchtigung Hohe Beeintrachti-
gung Stufe 3 gung
Stufe 2 Stufe 3

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitéat der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fihrt zu hoher Beeintrachtigung fir das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird beriicksichtigt, dass die Bewertung tber logische Verknip-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert mal3geblich von der
Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestéatigung der Bewertung
werden Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefihrt.
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Die Wahl der Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungspro-
zesses der beteiligten Planer und Fachleute. Fir den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsénderungen erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlage fur die Schutzgiter werden der Griunordnungsplan sowie das
Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die vor-
sorgeorientierten Umweltqualitatsziele (UQZ) wurden fur diese Umweltmedien entsprechend
ihrer lokalen Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, berticksichtigen jedoch
auch politische Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeira-

ten diskutiert.

Empfindlichkeit/Vorbelastung firr das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhohte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als

Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) Gberschritten
Stufe 3

Nutzungsintensitat fiur das Schutzgut Mensch/Larm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);

Stufe 1 Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der La&rmimmission Anstieg des Larmpegels >1 < 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) iiberschritten
deutlicher Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);

Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten

Empfindlichkeit/Vorbelastung fir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fiir das Jahr 2015 unterschritten bzw. erreicht

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2010 unterschritten bzw. erreicht
Stufe 2

hohe Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2010 tberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitat fur das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Grinflachen, Campingplatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhéhtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitéat Freizeitparks, Grof3flachiger Einzelhandel, Indestebiete, Parkplatze;
Stufe 3 Starkes Verkehrsaufkommen

Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

Wirkzone/Wirkintensitat 10m 50 m 150 m
Schutzgut Lufthygiene (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium - Schadstoffbelastung -

hoch  (3) > 25.000

mittel  (2) generell hoch < 25.000 a

gering (1) -

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschuttete, anthropogen verénderte Boden
Stufe 1

gestdrte Bodenverhéltnisse vorherrschend oder hoher Versiegelungsgrad
(>60%) und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseudogley, Gley aus um-
gelagertem Material)

Naturlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige Boden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Flachen mit fur die
Region haufigen Boden oder mittlerer Versiegelungsgrad (>20%<60%)
und/oder punktuelle Schadstoffbelastungen

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden, Pseudogleye, Podsole, Horti-, Kolluvi-
sole, tiberpragtes Niedermoor)

Nattrlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Boden
Stufe 3

Seltene naturnahe Boden (< 1% Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. furr die Lebensraumfunktion oder Re-
gulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (<20%), keine
stofflichen Belastungen

(Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und Podsole tber Staugley-
en)

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

erhdhte Flacheninanspruchnahme Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fir das Schutzgut Gewésser

Anthropogen vollstandig tiberformte und belastete Gewésser

Gewasser ist verrohrt und weist mit Giteklasse IlI-IV / IV starke bis (ibermaRige

Stufe 1 Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit weit-
gehend eingeschrénkte Lebensbedingungen auf

Gewa offen, G bett technisch ausgebaut und magig belastet Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Auspréa-

Stufe 2 gung auf und kann mit Gewassergute II-11 / 11l als belastet durch organische

sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschréankter Lebensraumfunktion bezeichnet
werden

Naturnahes Gewasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewasser-
gute I/ 1-11 /11 lediglich mé&Rige Verunreinigungen und gute Lebensbedingungen
aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des GrundwassershindAgigkeit von Flurabstand sowie Méchtigkeit undbs$rat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher AnteiliggidBildungen an der Versicke-

Stufe 1 rungszone; Grundwasser geschiitzt gegenuber flaahehdringenden Schadstoffen
Verschmutzungsempfindlichkeit mittel mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
Stufe 2 ckerungszone

< 80 % >20 %; Grundwasser teilweise geschutzt gegeniber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone <20 %; Grundwasser ungeschuitzt gegentber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1

erhdhte Eintragsgeféahrdung Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3

Nutzungsintensitét/Wirkzonen verkehrsbedingter fage im Zusammenhang zum Grundwasser

Wirkzone/Wirkintensité&t 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV
Einteilungskriterium Verringerung der GW-Neubildung GW-Gefahrdung GW-Gefahrdung
hoch  (3) >12.000 -
mittel  (2) generell hoch <12.000 - 5.000 >12.000
gering (1) <5.000 <12.000

Empfindlichkeit gegentiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich

Plangebiet liegt nicht im Gberflutungsgefahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen

Stufe 1 des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss beriicksichtigt werden Plangebiet liegt im tiberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MaRnahmen des Hochwasserschutzes
Stufe 3 sind aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Nutzungsintensitét der Planung gegeniiber Gewéssern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Grunflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
erhohter Einfluss durch die Nutzung Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhohte Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze

Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimadkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, Innenstadtklimatop)
keine Frischluftbahn

mittlere klimadkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimatkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Grunanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 1

Grunflachen, Campingplatze

erhohte Flachenversiegelung / mogliche Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer Frischluftbahn
Stufe 3

Grof3flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert

haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe Arten- und Struk-

Stufe 1 turvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungeféahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspotential; mittle-
Stufe 2 re Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert stark bis maRig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
Stufe 3 strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

keine Arten der Roten Liste M-V bzw. der BArtSchV im Bebauungsplangebiet

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit geféhrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungsplangebiet

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark gefahrdete Arten im Be-
Stufe 3 bauungsplangebiet
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Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung Griunflachen

Stufe 1

erhohte Einwirkung Ferienddrfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

hohe Einwirkung Grof3flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3

Empfindlichkeit/Gewahrleistung der Biologische il

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfedteti Nutzungen in raumlicher Néhg

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigetoien, einschlieBlich 200 m Ab-
Stufe 3 stand

Nutzungsintensitét von Bauflachen im Hinblick aislBgische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhdhte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb desdgiverbundes
Stufe 2

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlie3ésh2®0 m Abstandes
Stufe 3

Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Lseithftsbild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich tberwiegender Anteil anthropoge-
ner Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspringlichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, tiberwiegend sto-
rungsarme, anthropogen uberpréagte Elemente (> 25 % naturnah); iberwiegend
urspriinglicher Charakter;

Vorsorgeraum fir die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich tberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebniswirk-
samer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem MaR urspriing-
lich;

Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitat verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung
Stufe 1

Grunflachen, geringe Stérwirkung durch baulichen Anlagen;
keine Zerschneidung des Landschaftsraums

erhdhte Verfremdung
Stufe 2

Campingplatze, Wohngebiete, Parkplétze, Feriendorfer, deutlich wahrnehmba-
re Storwirkung durch bauliche Anlagen; keine Zerschneidung des Landschafts-
raumes

hohe Verfremdung
Stufe 3

Grof3flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks,
deutlich wahrnehmbare Stérwirkung durch bauliche Anlagen; sichtbare Zer-
schneidung des Landschaftsraumes

Funktionseignung von Kultur- und Sachgutern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

Stufe 1

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plange-
Stufe 2 biet

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Nutzungsintensitét von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachguter

geringer Wertverlust

Grinflachen, Campingplatze

Stufe 1 (Versiegelungsgrad < 20 %; keine massiven Baukédrper)

erhohter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukdrper moglich)

hoher Wertverlust GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkpléatze, Mischgebiete
Stufe 3 (Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukdrper)

4.1.7 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Umweltbelange gem. §§8 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB

Besch reibung

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
des B-Plans,

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben Uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden der geplanten Vorhaben

Anderung der gewerblichen Nutzung des GE 10 in
SO groR¥flachiger Einzelhandel sowie Aufhebung der
Nutzungsbeschrankung auf GE 11 fur Tankstellen;
mit der Nutzungsanderung ist keine gesonderte Fla-
cheninanspruchnahme verbunden

B)
Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Mit dem geplanten Erhalt der groRen Halle verbindet
sich die Moglichkeit auf die Einflugéffnungen und Le-
bensraumstrukturen fiir Vogel (Mehlschwalbe, Mau-
ersegler, Dohle) Riicksicht zu nehmen. Die Einwirkin-
tensitéat und damit auch Beeintrachtigung wird ent-
sprechend der Bewertungsmethodik als mittel einge-
schatzt.
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menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Zunahme der verkehrsbedingten Luftschadstoffe,
Uberwachung auf der Grundlage der Messstelle am

Die bisher fir die Flache SO 1 geltenden flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel kdnnen beibehalten
werden. GE 11 wird in zwei Teilflachen mit flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln geteilt. Eine Tank-
stelle ist nur im Tagbetrieb mit den festgesetzten fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln vereinbar. Die
Orientierungswerte werden an der bestehenden
Wohnbebauung nachts geringfligig Gberschritten,
mittlere Beeintrachtigung.

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

nicht betroffen

C)e)
Schutzgebiete

nicht betroffen

D)

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und Abwassern

Flache erschlossen, keine speziellen Hinweise

E)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

Anderungsflache liegt im Bereich der Fernwarmevor-
ranggebiete entsprechend Warmesatzung der Han-
sestadt Rostock;

Nutzung von Fernwéarme fur die Warmeversorgung
auf der Anderungsflache durch Ausbau des Fern-
warmenetzes im Zuge der ErschlieBung

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

keine spezifischen naturschutz- oder umweltfachli-
chen Planungen fir den Bereich der Anderungsfla-
che

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten,
in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung
von bindenden Beschliissen der Europaischen Ge-
meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

nicht betroffen

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden; Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MafRnahmen zur Innenent-
wicklung, Begrenzung der Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von land-
wirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

mit der Nachnutzung einer Industriebrache wird die
Inanspruchnahme bisher unbeeintrachtigter Flachen
vermieden; gegeniber der urspriinglichern zulassi-
gen Nutzung kommt es zu einer geringfiigigen zu-
satzlichen Versiegelung die dem gegenwartigen Ver-
siegelungsgrad entspricht.

D)

Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung nach
BNatSchG

Es liegt kein Eingriff vor.

J)

Bei Durchfiihrung der Planung siehe Aussagen zu

den Schutzgitern.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands | Nichtdurchfiihrung: Anderungsflache vermittelt ge-
genwadrtig einen deutlich anthropogen tberpragten
ungeordneten Eindruck, der bestenfalls durch die ur-
springlich im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte gewerbliche Nutzung eine Umgestaltung erfah-
ren wirde

(&) bei Durchfiihrung der Planung und
(b) bei Nichtdurchfiihrung der Planung

K)

wichtigste gepriifte anderweitigen Lésungsmaoglichkei-
ten und Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im
Hinblick auf die Umwelt

Varianten der VerkehrserschlieRung ohne Unter-
schiede hinsichtlich der Umweltauswirkungen

L) Uberwachung des Schutzgutes Luft durch Auswer-
tung der Luftgitemessstellen im Stadtgebiet in Zu-

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen standigkeit des Amtes fir Umweltschutz

4.2 Sonstige Auswirkungen der Planung

Baukultur/ Denkmalschutz, -pflege/

Erhaltenswertes: Ortsteile, Stralen, Platze (Orts- und Landschaftsbild)

Mit der Planung sollen die groRen ehemaligen Schiffbauhallen als industriegeschichtliches
Erbe gesichert werden. Durch Ihre Lage in der Stadt und die Wirkung auf die Ansicht von
der Warnow geht von ihnen eine besondere rdumliche Wirkung aus, die zum historisch ge-
wachsenen Ortsbild gehort.

Standortanforderungen/-bedingungen von Wirtschaft, Handel, Handwerk, Versorgung,
Dienstleistung

Durch den mit den Festsetzungen planungsrechtlich zulassigen grof3flachigen Einzelhandel
sind Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen nicht auszuschlieen. Diese Auswirkun-
gen wurden unter 3.1 dargestellt

gemeindliche Entwicklungskonzepte

Die vorliegende Anderung des B-Plans bedarf einer parallelen Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit der Einzelhandelsflachen ist nicht deckungsgleich mit
den Aussagen des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Hansestadt Rostock. Die
Abweichung wurde unter 3.1 begriindet.

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachenbilanz fiir
den Bebauungsplan:

Flache FlachengrofRe (m2) Anteil an der Gesamtflache (%)
Gewerbegebiete:

GE1 6.474 3,1

GE 2 8.442 4,1

GE 3 10.725 5,2

GE 4 5.873 2,9

GES5 2.702 1,3

GE6 4.330 2,1

GE7 11.535 5,6

GE 8 8.421 4,1

GE9 5.456 2,7

GE 10 10.297 50

GE 11 8.875 4,2

GE 12 4.288 2,1

GE 13 1.174 0,6
Gewerbegebiete gesamt 88.592 43,0
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Flache FlachengroRe (m?3) Anteil an der Gesamtflaiche (%)
Mischgebiete

Ml 1 8.186 4,0

Ml 2 9.482 4,6

Ml 3 4.913 2,4

Ml 4 1.793 0,9

Mischgebiete gesamt 24.374 11,9
SO Einkaufszentrum (SO 1) 17.001 8,3
Flachen fur den Gemeinbe- 13.986 6,8
darf

Verkehrsflachen

allg. Verkehrsflachen 18.824 9,2
verkehrsberuhigte Bereiche 8.376 4,0
FuRwege/FuRgangerbereiche 11.085 5,4

offentliche Parkflache 4.538 2,2

Verkehrsflachen gesamt 42.823 20,8
Versorgungsflachen 6.681 3,2
Offentliche Grunflachen

Park 9.007 4,4

Uferbegriinung 1.028 0,5

Grinflachen gesamt 10.035 4,9
Wasserflachen 2.306 1,1
Plangebiet gesamt 205.798 100

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

6.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die Planungsziele der Hansestadt Rostock befinden sich weitgehend in Ubereinstimmung
mit den Interessen der Flacheneigentimer. Fir die notwendigen Erschlie3Bungsmal3nahmen
haben die Eigentimer der Flachen bzw. die Bauherren der ermdglichten Vorhaben die Auf-
wendungen im Benehmen mit den entsprechenden Versorgungsunternehmen zu tragen.

Es ist nicht notwendig und vorgesehen, hier eine Umlegung nach 88 45 ff. BauGB vorzu-
nehmen.

6.2 Vertrage

Zum notwendigen Ausbau im Bereich der Werftstral3e und der Neptunallee sollen Erschlie-
Bungsvertrage mit einem zu erwartenden Erschlie3ungstrager geschlossen werden.

Die Bereitstellung der fur die Aufweitung der Neptunallee bendtigten Grundstucksflachen soll
durch vertragliche Vereinbarungen zwischen dem Grundstickseigentimer/Erschlie-
Bungstrager und der Hansestadt Rostock geregelt werden.

6.3 Kosten und Finanzierung

Der Ausbau aller erforderlichen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen soll vom Erschliel3ungs-
trager hergestellt und danach kostenfrei in kommunales Eigentum tberfiihrt werden.
Der Hansestadt Rostock entstehen durch das Vorhaben keine Kosten.
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Durch das festgesetzte Erhaltungsgebot kann bei einem eventuellen Abrissantrag (z.B. we-
gen Unzumutbarkeit der Erhaltung) und dessen Ablehnung, vom Eigentiimer eine Ubernah-
me gemall 8§ 173 Abs. 2 BauGB durch die Hansestadt Rostock verlangt werden. Diese
Konstellation ist aber nicht zu erwarten, da der Eigentimer gerade die Anderung des B-
Plans wiinscht, um die Gebaude dauerhaft zu erhalten.
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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzlge

Die Baugebiete GE 6, Ml 4 und GE 7 des rechtskraftigen Bebauungsplans konnten bislang
keiner baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Trotz intensiver Bemuhungen der Eigentiimer
sowie von Wirtschaftférdereinrichtungen ist es bisher nicht gelungen, Investoren inshesonde-
re fur Gewerbeflachen zu gewinnen.

Diese Situation und das Bestreben nach alsbaldiger Umsetzung des Bebauungsplans be-
grinden die Notwendigkeit der teilweisen Plananderung. Mit der Umwandlung der Baugebie-
te GE 6 und GE 7 in Mischgebiete kdonnten die Voraussetzungen fir eine zeitnahe Umset-
zung des Bebauungsplans geschaffen werden. Die Mdglichkeit neben gewerblicher Nutzung
auch Wohnungen errichten zu kénnen, machen die Flachen fir Investoren attraktiver. Uber-
dies liegt fur die Bebauung der ehemaligen Kranbahn (Ml 4, GE 6) ein qualitativ hochwerti-
ger stadtebaulicher Entwurf vor, dessen Umsetzung wiinschenswert ist und der gleichsam
die Anderung des GE 6 in Mischgebiet erfordert.

Eine Plandnderung schafft gleichzeitig die Voraussetzung neue Wohnbauflachen im inner-
stadtischen Bereich zu schaffen. Damit wird einer standig steigenden Nachfrage nach innen-
stadtnahen Wohnungen entsprochen.

Die bereits an der Kaikante realisierte Bebauung im GE 1 sowie in den Baugebieten Ml 1 bis
MI 3 entsprechen bereits in hohem Mal3e einem Grundgedanken der in der Diskussion be-
findlichen ,Leitlinien zur Stadtentwicklung“, ndmlich der ,Stadt am Wasser“. Danach sind u.a.
die Entwicklungspotenziale der brach gefallenen Flachen in Uferndhe entsprechend ihrer
gesamtstadtischen Bedeutung zu nutzen.

Dieses Ziel kénnte mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans auf bisher noch unge-
nutzten Flachen weiter verfolgt werden.

1.2 Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des urspriinglichen B-Plans Nr. 10.MI.138 befindet sich nérdlich der Werft-
strale und 0stlich des Kayenmuhlengrabens. Es wird ortlich begrenzt:

im Norden:  durch die Bundeswasserstraf3e Unterwarnow

im Osten: durch die Lubecker StralRe

im Suden: durch die WerftstralRe

im Westen:  durch den Kayenmuhlengraben (im Geltungsbereich)

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 20,6 ha.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen die Baugebiete Ml 4, GE 6
und GE 7, die Verkehrsflache zwischen den Baugebieten GE 2 und GE 3 sowie das Bauge-
biet GE 11 und den ndrdlich angrenzenden Ful3weg des rechtskréaftigen Bebauungsplans.

1.3 Verfahrensablauf

Durch die Hamburg-Rostocker-Investitionsgesellschaft mbH & Co. KG (HRI) wurde mit
Schreiben vom 19.10.2010 die Anderung des B-Plans beantragt. Der Inhalte des Antrags auf
B-Plan-Anderung bezog sich auf eine mdgliche Umwandlung des Baugebietes GE 7. Der
Antrag wurde durch die Verwaltung gepruft. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich die
Planungsabsichten des Antragstellers im Kern mit den grundsétzlichen Zielstellungen der
Stadtentwicklung decken.
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Unter Hinzunahme von Planungsinhalten, deren Anderungbedarf sich im Zuge der
zwischenzeitlichen Planumsetzung ergeben haben, wurde der Burgerschaft ein Anderungs-
verfahren vorgeschlagen, das diese mit dem Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss am
07.12.2011 eingeleitet hat.

Mit Schreiben vom 30.05.2011 sind zun&chst die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange von der Planungsabsicht unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert worden (8§ 4 Abs. 1 BauGB).

Nach Abschluss des Verfahrens gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde der Umfang der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans deutlich reduziert. Aufgrund eigentumsrechtlicher Probleme wird
zunéchst auf die Festsetzung eines Grinzuges zwischen der WerftstraRe und dem GE 12
verzichtet. Auch wird von einem Flachentausch zwischen dem GE 12 und der westlich gele-
genen Parkplatzflache Abstand genommen. Die geplante Verkehrsflache zwischen der Kurt-
Dunkelmann-Str. und der StraRe Am Kayenmihlengraben wird nicht mehr an den Rand des
Kayenmuhlengrabens verlegt, sondern lediglich im Stral3enverlauf begradigt.

Damit beschranken sich die Anderungen im Wesentlichen auf die Umwidmung der Gewer-
begebiete GE 6 und GE 7 in Mischgebiete, die Anderung von iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, auf den Wegfall des FuRweges zwischen der Neptunallee und dem Grinraum des
Kayenmihlengrabens sowie auf die Festsetzung eines Spielplatzes.

Das weitere Aufstellungsverfahren ist nunmehr im beschleunigten Verfahren nach den Vor-
schriften des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt worden.

1.4 Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB

Nach 8 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

Anwendungsvoraussetzungen:

Wiedernutzbarmachung von Fladchen/Nachverdichtung/andere MalRRnahmen der Innenent-
wicklung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs der Hansestadt Rostock und ist an drei
Seiten von Bebauung umgeben. Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist bereits eine
bauliche Nutzung auf den zu andernden Flachen zulédssig. Wesentlichstes Ziel der Planande-
rung ist die Umwandlung von Gewerbegebieten in Mischgebiete, um eine stadtebaulich sinn-
volle und nachfrageorientierte marktgerechte Bebauung zu ermdglichen.

zulassige Grundflache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der Grund-
flache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei zuldssigen Grundflachen von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? ist eine Uberschlagige
Prifung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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In der 2. Anderung des Bebauungsplans werden im Hochstfalle folgende Grundflachen er-

reicht:

Baugebiet BaugebietsgroRRe GRZ zul. Grundflache

MI 4 (ehemals Ml 4 6.951 m2 0,6 4,171 m2
und GE 6)

MI 5 (ehemals GE 7) 11.170 m2 0,6 6.702 m2

GE 2 (ehemalige 739 m? 0,8 591 m?
Verkehrsflache)

GE 12 (ehemaliger 776 m? 0,8 621 m?

FuRweq)
gesamt 19.636 m? 12.085 m?

Die im Hochstfalle zu erreichende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
12.085 m2 und unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m2 deutlich. Die Méglichkeiten der
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO bleiben
dabei aul3er Betracht. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen oder raumili-
chen Zusammenhang stehen, sind derzeitig nicht in Aufstellung.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet wird, ist das beschleunigte
Verfahren nicht anwendbar. Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls nicht anwendbar,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines nach Anlage 1 Landes-UVP-Gesetz
(LUVPG M-V) UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet werden soll.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, fir die
nach dem UVPG oder dem LUVPG M-V eine allgemeine oder standortbezogene Vorpriifung
erforderlich ist, darf das beschleunigte Verfahren nur angewandt werden, wenn im Ergebnis
der Vorprufung das Vorhaben keiner Umweltvertraglichkeitsprufung bedarf.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans werden Mischgebiete, anstelle von bishe-
rigen Gewerbegebieten festgesetzt. Planungsziel ist die Errichtung von Wohngebauden in
einer Durchmischung mit nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Anderung zielt
nicht auf die Zulassigkeit eines speziellen Vorhabens. Auch wird mit der Anderung des Be-
bauungsplans nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die nicht schon nach dem jet-
zigen Planungsrecht zulassig waren oder zugelassen werden kénnten, mit Ausnahme von
Wohnungen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird daher nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen. Das beschleunigte Verfahren ist von daher anwendbar.
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Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete) bestehen.

Ca. 3.500 m sudostlich des Plangebietes befinden sich die nachstgelegenen Schutzgebiete.
Es handelt sich hierbei um das FFH-Gebiet Warnowtal mit kleinen Zuflissen (DE 2138-302)
sowie um das EU-Vogelschutzgebiet Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz (DE
2137-401).

Aufgrund der groRen Entfernung des Plangebietes zu den Schutzgebieten kann eine Beein-
trachtigung ausgeschlossen werden.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai
2011 (GVOBI. M-V S. 323),

. Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

2.2 Verbindliche Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Ziele der Raumordnung

1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Mit dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30.05.2005
wurde seitens der Landesregierung eine querschnittorientierte und fachibergreifende raum-
bezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung des Landes
vorgelegt.

Oberzentrum
Die Hansestadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Oberzentrum.

Oberzentren versorgen die Bevdlkerung ihres Oberbereichs mit Leistungen des spezialisier-
ten, héheren Bedarfs (3.2.1(1)).

Seite - 6 -



Hansestadt Rostock * 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.M1.138 ,Ehemalige Neptunwerft® « Begriindung

Die Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt und wei-
terentwickelt werden. Dazu sollen vorrangig fur die Oberzentren ginstige infrastrukturelle
Voraussetzungen zur Sicherung vorhandener und zur Ansiedlung neuer Wirtschaftsbetriebe
geschaffen werden. Die Oberzentren sollen besonders in ihren Bemihungen unterstiitzt
werden, innovative Wirtschaftsbetriebe mit hoch qualifizierten Arbeitsplatzen anzusiedeln
(3.2.1(2)).

Zur weiteren Erhéhung ihrer Attraktivitat als Wohnstandorte, zur Starkung der regionalen
Identitat und als wichtige Imagetrager des ,Tourismusland Mecklenburg-Vorpommern“ sollen
die Oberzentren bei der Sanierung und Vitalisierung ihrer Innenstadte und bei der Schaffung
spezialisierter kultureller, sozialer und Sportangebote unterstitzt werden (3.2.1(4)).

Vorbehaltsgebiet Tourismus

Das Gebiet der Hansestadt Rostock liegt nach dem Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern zu grofRen Teilen in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. In den
Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrdume) soll deren Eignung, Sicherung und Funkti-
on fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwéagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben, auch der
des Tourismus selbst, besonders zu bertcksichtigen (3.1.3(1)).

Die bereits intensiv genutzten Bereiche der Auf3enkiste und der Inseln sollen in ihrer Auf-
nahmekapazitat behutsam weiterentwickelt werden. Maf3hahmen der qualitativen Verbesse-
rung und Differenzierung bestehender Beherbergungskapazitaten sowie MalRnahmen mit
dem Ziel der Saisonverlangerung haben dort eine hohere Bedeutung als eine quantitative
Ausweitung (3.1.3(4)).

Die Randgebiete des Kiistenraums und das Kistenhinterland sollen dort, wo sich besondere
Voraussetzungen fur eine umwelt- und sozialvertragliche Intensivierung des Tourismus bie-
ten, als Entlastungs- und Erganzungsgebiete zu den Hauptferienorten entwickelt werden.
Hier hat die Erweiterung des touristischen Angebots, z. B. durch die Ansiedlung von Ferien-
hausern und -wohnungen sowie der ergéanzenden Infrastruktur, eine besondere Bedeutung
(3.1.3(5)).

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Die zentralen Orte der beiden oberen Stufen, d.h. Ober- und Mittelzentren werden gem. § 6
Abs. 3 Landesplanungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern im Landesraumentwicklungs-
programm festgelegt.

Vorbehaltsgebiete Tourismus

Nach der Grundkarte der raumlichen Ordnung des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms erfolgt die Einstufung von grof3en Teilen des Stadtgebietes als Tourismusschwer-
punktraum. Tourismusschwerpunktraume sind die Teilrdume, die sich durch eine Uberdurch-
schnittlich hohe touristische Nachfrage und ein tGberdurchschnittlich hohes touristisches An-
gebot auszeichnen. In diesen Raumen soll sich die Entwicklung hauptsachlich qualitativ voll-
ziehen (LEP 3.3.3(12)).

Neben den im Landesraumentwicklungsprogramm hinsichtlich der Vorbehaltsgebiete Tou-
rismus formulierten Grundséatzen der Raumordnung, gelten folgende weitere raumordner-
ische Grundsatze fur die Tourismusraume:
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In Tourismusschwerpunktraumen an der Auf3enkiste, die bereits intensiv touristisch genutzt
werden, sollen schwerpunktmafig MalRhahmen der qualitativen Verbesserung und groReren
Differenzierung des touristischen Angebotes und der Saisonverlangerung durchgefiihrt wer-
den (G 3.1.3(2)).

Die Tourismusfunktion des Raumes wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplans nicht
beeintrachtigt. Das Plangebiet selbst nimmt keine touristischen Funktionen wahr. Durch die
Aufwertung von ufernahen Flachen an der Warnow wird die Attraktivitat des Gebietes, auch
fur den Tourismus, gesteigert.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock sind fiir das Gebiet der 2. An-
derung des Bebauungsplans folgende Darstellungen getroffen worden:

— Mischgebiet MI 10.1
— Gewerbegebiet GE 10.2

Fur das Mischgebiet MI 10.1 ist nach dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan
von folgender stadtebaulicher Zielstellung auszugehen:

.Die Flachen der ehemaligen Neptunwerft (jetzt Neptun-Industrie-Rostock/NIR) und der
Holzhalbinsel — friher Standort des Holzhandels — liegen an der Warnow und sind Teilfl&-
chen der stadtebaulichen Umstrukturierung dieser hochwertigen Areale. Die Nutzungsmi-
schung erfolgt hier vor allem durch die Schaffung von Angebotsflachen fir Wohnungsbau.”

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbegebiet GE 10.2 ist Teil eines gewerbli-
chen, am Wasser gelegenen Bereichs, der als Ergebnis der Entwicklung Rostocks zum Zent-
rum des Schiffbaus, der Fischwirtschaft und der Hochseeschifffahrt seinerzeit in der DDR
entstanden ist.

.Die Betriebe dieser Industriezweige bendtigen auf Grund ihres Profils die unmittelbare Nahe
zum Wasser. Diese Flachen, auRer dem Uberseehafen mit seinem besonderen Nutzungs-
profil, wurden auch weiterhin im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen vorgehal-
ten und entsprechend dargestellt. In gleicher Weise ist der gesamte Bereich zwischen
Schmarl und dem Stadthafen Uberwiegend gewerblich gepréagt. Die allesamt bereits vor 1990
in dieser Form genutzten Flachen - Industrie- und Lagerbezirk Marienehe (ILB), Fischereiha-
fen, Grenzschlachthof, Neptunwerft - werden auch zukinftig fur industrielle und gewerbliche
Unternehmen vorgehalten und als gewerbliche Bauflachen bzw. Gewerbegebiete im Flache-
nnutzungsplan dargestellt. Grof3e Teile dieses Bereiches sind seit 1990 mit stadtebaulichen
Rahmenplanen und teilweise mit Bebauungsplénen belegt, insbesondere die Flachen, deren
Nutzungen durch die wirtschaftlichen Veranderungen mit der Herstellung der Einheit
Deutschlands aufgegeben wurden.”

Die 2. Anderung des Bebauungsplans setzt Mischgebiete (Ml 4 und MI 5) sowie in geringem
Umfang Gewerbegebiete fest. Damit ist dem grundséatzlichen Entwicklungsziel des Flachen-
nutzungsplans entsprochen worden.
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Abb: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird geringfiigig von der flachenmaRigen Abgren-
zung zwischen MI 10.1 und GE 10.2 abgewichen. Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2
BauGB so aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzungen die
zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und
damit zugleich verdeutlicht werden. Hierbei sind auch in bestimmtem Rahmen ,abweichende
Konkretisierungen“ zuléssig, wenn hierdurch die Grundkonzeption des Flachennutzungs-
plans nicht berihrt wird.

Die Abweichungen gegeniuber dem Flachennutzungsplan sind jedoch unbedeutend und be-
eintrachtigen das stadtebauliche Grundkonzept des Flachennutzungsplans nicht. Die GroR3e
der dargestellten Gewerbegebietsflache verringert sich um ca. 1,8 ha, was einem Flachenan-
teil von lediglich ca. 13 % entspricht.

Da die Anderung im Zuge der Aufstellung eines B-Planes nach § 13a BauGB erfolgt, soll
eine Anpassung des Flachennutzungsplanes zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

3 INHALTE DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
3.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. In der 2. Anderung des Bebauungsplans sind nordlich der
ehemaligen Schiffbauhalle die Mischgebiete Ml 4 und Ml 5 festgesetzt worden.

Mischgebiete sind gekennzeichnet durch die quantitative und qualitative Gleichrangigkeit und
Gleichwertigkeit von Wohnnutzung und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Keine dieser Nutzungen hat einen Vorrang. Die mischgebietstypische quantitative
Durchmischung von Wohnungen und nicht stérendem Gewerbe verlangt, dass keine der
Nutzungen Ubergewichtig in Erscheinung tritt, also nach Zahl oder Umfang eine beherr-
schende Stellung einnimmt.

Insbesondere darf ein Mischgebiet nicht in einen anderen Gebietstypus ,umkippen®, sich
also nicht durch Verdrangung gewerblicher Nutzungen zu einem allgemeinen Wohngebiet
bzw. durch die Verdrangung der Wohnnutzung zu einem Gewerbegebiet entwickeln. Dieses
ist bei der zukulinftigen Bebauung der Mischgebiete Ml 4 bis MI 5 zu beachten.
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Das Mischgebiet MI 4 umfasst zwei zwischenzeitlich verfillte Wasserflachen der ehemaligen
Helling, das bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Ml 4 sowie das ehemali-
ge Gewerbegebiet GE 6.

Das Mischgebiet MI 5 umfasst das ehemalige Gewerbegebiet GE 7, norddstlich der ehema-
ligen Schiffbauhalle und westlich des Max-Planck-Instituts.

Mit der Festsetzung dieser Flachen als Mischgebiete greifen die Zulassigkeitsregelungen der
Baunutzungsverordnung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans.

Danach sind im Ml 4 regelmé&Rig zuléssig (8 6 Abs. 2 Nr. 1- 5 und 8 BauNVO)

— Wohngebéaude,
— Geschéfts- und Blrogebaude,
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
— Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr.2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebietes zugelassen wer-
den (8 6 Abs. 3 BauNVO).

In den Mischgebieten sind die allgemein zulassigen Nutzungsarten Gartenbaubetriebe (8 6
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) ausgeschlossen worden
(Text 1.3 des rechtskraftigen Bebauungsplans).

Tankstellen ziehen naturgemaf einen hohen Zielverkehr auf sich. Aus diesem Grunde soll-
ten sie in der Regel unmittelbar an hochfrequentierten Stral3en und nicht mittig im Plangebiet
angeordnet werden. AuRerdem wirden sie dem Charakter des Gebietes, welches unmittel-
bar an den Stadthafen Rostock angrenzt, entgegenstehen. Der nordliche Teil des Plangebie-
tes liegt im Gberflutungsgefahrdeten Bereich, so dass Tankstellen bereits aufgrund des Ge-
wasserschutzes unzulassig sind.

Gartenbaubetriebe sind Betriebe, die Kulturpflanzen fir die unterschiedlichsten Gebrauchs-
zwecke zwischen Verzehr und Schnittblumen anbauen. Die Spanne der Produkte reicht von
Obst und Gemduse Uber Baume und Straucher hin zu Zierpflanzen. In Anbetracht der Boden-
beschaffenheit des Plangebietes (Vorhandensein einer Vielzahl von Altlastenverdachtsfla-
chen aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nutzung des Gebietes) ist ein Ausschluss
von Gartenbaubetrieben erforderlich.

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans sind zwei kleinere Teilflachen des Plan-
gebietes als Gewerbegebiete (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt worden. Es handelt sich
hierbei um Flachen die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Verkehrsflachen bzw. FuRweg
festgesetzt sind.

Bei der 739 m2 groRRen Teilflache aus dem Gewerbegebiet GE 2 handelt es sich um die ur-
sprunglich geplante Stra3enverbindung zwischen der Kurt-Dunkelmann-StraRe und der
StralRe Am Kayenmiihlengraben. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ist diese
StralRenverbindung begradigt und weiter nach Osten verschoben worden. Die bisherige
StralRenflache ist nunmehr Bestandteil des Gewerbegebietes GE 2.
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Bei der 776 m2 grof3en Teilflache nordlich des Gewerbegebietes GE 11 handelt es sich um
die urspringlich geplante Fuwegverbindung zwischen der Neptunallee und dem westlich
gelegenen Grinraum des Kayenmihlengrabens sowie um Teilflachen der urspriinglichen
Grunflache. Durch Verzicht auf den FuRweg wird die urspriinglich dafir vorgesehene Flache
nunmehr Bestandteil des Gewerbegebietes GE 12. Eine urspringlich geplante 6ffentliche
Griunverbindung in Richtung Werftstrale muss aus eigentums- und planungsrechtlichen
Griunden aufgegeben werden. Der Griinbestand soll erhalten, aber in privater Hand verblei-
ben. Aus diesem Grunde sind Gewerbeflachen mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt wor-
den.

Fur beide Teilflachen gelten die Zulassigkeitsregelungen des § 8 BauNVO in Verbindung mit
der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 des Bebauungsplans.

Danach sind auf den genannten Teilflachen zulassig:
— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
— Tankstellen,
— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Vergniugungsstatten.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 des Bebauungsplans sind die o.a. Nutzungen nur
dann zulassig, wenn die jeweils zugeordneten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel fir den Tag- und Nachtwert nicht Gberschritten werden. Diese Nut-
zungsbeschrankung greift auch fur die o.a. Teilflachen der Gewerbegebiete GE 2 und GE
12.

Fur den Tagzeitraum gilt hierbei die Zeit zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr und fir den
Nachtzeitraum die Zeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr. Die aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan tbernommenen Festsetzungen erfolgten unter den Pramissen der akustischen
Anforderungen der vorhandenen Gewerbestruktur und der Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte an den immissionsempfindlichen Nutzungen innerhalb und aufRerhalb
des Plangebietes.

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel wurden fir die einzelnen
Baugebiete abgestuft vergeben. Grundlage bildete die seinerzeit erarbeitete ,Schalltechni-
sche Untersuchung fir den Bebauungsplan 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft* der Hanse-
stadt Rostock” (HAMANN CONSULT AG, 16. Mai 2003, 2. Erganzung vom 12.September
2003).

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

In den festgesetzten Baugebieten sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst die-
nen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, allgemein zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Hier gelten bestimmte Einschrankun-
gen in der Zulassigkeit von Nebenanlagen, die im Text unter den Nrn. 5 und 6 der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans néher bestimmt sind (siehe auch Punkt 3.5 der Begrindung).

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Baugebieten als Ausnahme
zugelassen werden.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist bereits im urspriinglichen Bebauungsplan bestimmt wor-
den durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ)
einer Baumassenzahl (BMZ) sowie durch die Hohe baulicher Anlagen tGber HN. Fir die bei-
den ehemaligen Verkehrsflachen, die nunmehr als Gewerbegebiete festgesetzt sind, wurde
das Mal3 der baulichen Nutzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan fur das jeweilige
Baugebiet ibernommen. Fir die Mischgebiete Ml 4 und MI 5 sowie flr die geplante Parkpa-
lette wurden Mal3festsetzungen neu getroffen.

Grundflache (GR)

Die Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (819 Abs. 2 BauNVO). Fir das geplante Parkhaus bzw. die Parkpalette auf der
bisherigen Parkplatzflache zwischen dem Kayenmihlengraben und dem Gewerbegebiet GE
12 wurde eine Grundflache von 3.400 m? festgesetzt. Das entspricht gleichsam der durch
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache. Dennoch ist die Festsetzung
der Grundflache nicht entbehrlich, weil zugleich die Hohe der geplanten Parkpalette festge-
setzt werden soll. Fur die Festsetzung von vertikalen Dimensionen, hier die Hohe der Park-
palette, ist die Festsetzung der Grundflache oder der Grundflachenzahl (GRZ) unerlasslich
(8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (819 Abs. 2 BauNVO).

Nach § 17 BauNVO darf in Mischgebieten bei der Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung eine GRZ von 0,6 nicht Gberschritten werden.

Sowohl im Mischgebiet Ml 4 als auch im Mischgebiet Ml 5 ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt
worden. Damit ist das Hochstmald gemal 8 17 BauNVO ausgeschopft worden. Da ein inner-
stadtischer, ehemals industriell genutzter Strandort bebaut werden soll, und gerade Bauland-
flachen in der Nahe der Warnow nur begrenzt zur Verfigung stehen, ist die Ausschopfung
des Hochstmales gerechtfertigt.

Nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von
0 Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o0 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
o bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird

um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Gru_ndflachenzahl von
0,8. Bei einer GRZ von 0,6 und der nach 8 19 Abs. 4 Satz 2 zulassigen Uberschreitung fur
die 0.g. Anlagen betragt die Gesamtversiegelung in beiden Mischgebieten 80 % der Flache.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind. Die Geschossflache ist nach den AuRenmalfien der Ge-
baude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Nach § 17 BauNVO darf in Mischgebieten bei der Bestimmung des MalRes der baulichen
Nutzung eine GFZ von 1,2 nicht Uberschritten werden.
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Sowohl im Mischgebiet MI 4 als auch im Mischgebiet MI 5 ist eine GFZ von 1,2 festgesetzt
worden. Damit ist auch bei der Festsetzung der Geschossflachenzahl das Hdchstmald ge-
maf § 17 BauNVO ausgeschopft worden.

Gegenuber den Festsetzungen der GFZ fur die im urspriinglichen B-Plan bereits enthaltenen
Mischgebietsflachen (GFZ von 1,8) wird hier auf eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO
enthaltenen Obergrenze verzichtet. Damit soll die Baumasse auf ein Mal3 begrenzt bleiben,
dass fur entsprechende Gebiete Ublich ist und mehr Gestaltungsmdéglichkeiten fir das unmit-
telbare Umfeld der Wohnnutzung sichert.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den beiden Baugebieten MI 4 und MI 5 differenziert festge-
setzt worden.

Im Baugebiet MI 4 sind zwischen 5 und 7 Vollgeschosse zulassig. Grundlage der Festset-
zungen ist ein vorliegender stadtebaulicher Entwurf, der mit dem Bebauungsplan umgesetzt
werden soll. Im nérdlichen Bereich ist auf einer Teilflache von ca. 300 m2 eine 7-geschossige
Bebauung zulassig. Im weiteren sidlichen Verlauf des Ml 4 verringert sich die Zahl der Voll-
geschosse stufenweise auf 6 und letztendlich auf 5 Vollgeschosse.

Im Baugebiet MI 5 sind zwischen 4 und 6 Vollgeschosse zulassig. Mit dieser Differenzierung
wird auf unterschiedliche Gelandehohen, die sich zwischen 2 m im Norden und 8 m im Si-
den des Gebietes bewegen, reagiert.

Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene

Im Mischgebiet MI 4 sind differenzierte Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen getroffen
worden. Hierbei wurden fir einzelne Teilbereiche unterschiedliche Gebaudehthen festge-
setzt. Grundlage dieser Festsetzungen ist ein vorliegender stadtebaulicher Entwurf zur Be-
bauung der ehemaligen Kranbahn unter Hinzuziehung der Ergebnisse bisheriger Erdrterun-
gen zur baulichen Gestaltung der ufernahen Bereiche in verschiedenen stadtischen Gremi-
en sowie vorliegende AuRerungen von Biirgern im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung.
Der grundsatzlichen Empfehlung des Planungs- und Gestaltungsbeirats, die Gebaudehthen
auf die Hohe des benachbarten Max-Planck-Instituts zu beschranken, wurde weitestgehend
gefolgt. Im MI 5 wurde diese Empfehlung durch die Festsetzung der Oberkante von 22,20 m
Uber HN konsequent umgesetzt.

Die Kranbahn im MI 4 als bauliches Merkmal ehemaliger industrieller Nutzung, verbunden
mit dem verbliebenen denkmalgeschitzten Hellingkran, erfordert besondere stadtebauliche
Aufmerksamkeit. Dieser Umstand ist in der bisherigen oOffentlichen Diskussion auch umfas-
send zum Ausdruck gekommen.

Die zu bebauende Kranbahn hat eine Lange von mehr als 100 m. Eine einheitliche Gebau-
deoberkante auf Hohe des benachbarten Max-Planck Instituts wirde hier keinerlei Spielraum
fur hohenmaRige Gestaltungsmdglichkeiten zulassen da davon auszugehen ist, dass das
angebotene Baurecht in der Regel auch vollstandig ausgeschdpft wird. Dadurch wirde die
zuklnftige Bebauung deutlich an stadtebaulicher Spannung verlieren. Gerade der angestreb-
te Baukdrper unter der aktuellen Bezeichnung ,Hafenkristalle” lebt aber von unterschiedli-
chen Gebaudeversétzen, Vor- und Rickspriingen sowohl in Héhe als auch im Grundriss. Um
solche Gebaudespringe auch in der HOhe zu ermdglichen, ist an zwei Stellen von der ein-
heitlichen Gebaudehohe von 22,20 m abgewichen worden. Im Kopfbereich der ehemaligen
Kranbahn sowie im mittleren Bereich des geplanten Baukorpers ist eine Hohe von 24,00 m
Uber HN zugelassen worden. Damit liegen diese Gebaudeabschnitte um 1,80 m Uber der
sonstigen Gebaudehohe von 22,20 m tber HN.
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Durch diese Festsetzung wird eine Gliederung des Baukdrpers ermdéglicht, ohne dass nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen durch unangemessene Gebaudehdhen zu beflirchten sind.
Die hoheren Gebaudeteile bleiben dabei noch unterhalb des im benachbarten MI 3 bereits
errichteten Baukorpers und vermitteln so zwischen dem Baukorper im Ml 3 und dem Max-
Planck Institut.

In den Randbereichen der Uberbaubaren Grundstliicksflachen wurde die Hohe mit 8,10 m
Uber HN festgesetzt. Diese Hohe entspricht der Oberkante der ehemaligen Kranbahn. Damit
soll eine bauliche Nutzung unterhalb der Kranbahn ermdglicht werden, die Kranbahn selbst
aber noch erlebbar bleiben.

Auf der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkhaus/Parkpalette ist eine Oberkante
von 13 m dber HN festgesetzt worden. Durch die Festsetzung der Oberkante baulicher An-
lagen von 13 m uber HN wird gesichert, dass der Baukorper auf zwei Geschosse tber dem
Gelandeniveau beschrankt bleibt. Bei einer derzeitigen Gelandehdhe von ca. 5,50 m Uber
HN kann der zukilnftige Baukorper eine Gesamthéhe von 7,50 m Uber Gelande erreichen.
Damit sind tiber dem derzeitigen Gelandeniveau noch zwei Parkebenen maglich.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt worden. Soweit eine Baugrenze festgesetzt ist, dirfen Gebaude und Ge-
baudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem
Ausmald kann zugelassen werden. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie
gebaut werden. Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmalf
kann zugelassen werden (§ 23 Abs. 1 bis 3 BauNVO).

Im Baugebiet Ml 4 sind sowohl Baugrenzen als auch Baulinien festgesetzt worden. Mit der
Festsetzung von Baulinien soll insbesondere die Erlebbarkeit der aufgehenden Wand der
ehemaligen Kranbahn aus Richtung des westlich angrenzenden FuRgangerbereichs erleb-
bar bleiben.

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen im MI 4 sind auf die Flachen nordlich des noch vor-
handenen Hellingkrans begrenzt. Dadurch wird die Erlebbarkeit des Denkmals auch bei ei-
ner Bebauung der Flache gesichert.

Die nach Norden ausgerichtete Baugrenze im Ml 4 ist in Verlangerung der nérdlichen Ge-
baudekante des im westlich angrenzenden Baugebietes MI 3 entstandenen Baukdrpers fest-
gesetzt worden. Damit soll gesichert werden, dass die zukUnftige Bebauung nicht dichter an
die Kaikante heranriickt, als die bereits vorhandene Bebauung. Aus baugestalterischen
Grinden darf diese Baugrenze ab dem 4. Obergeschoss um 1,30 Uberschritten werden.
Das MaR der Uberschreitung ist fiir die stadtebauliche Betrachtung unwesentlich. Auch bei
Inanspruchnahme dieser Uberschreitungsmdglichkeit bleibt die zukiinftige Bebauung um ca.
5 m hinter der nordlichen Kante der ehemaligen Kranbahn zurtick.

Die innerhalb der Uberbaubaren Flache festgesetzten Baugrenzen dienen der hhenmaRi-
gen Gliederung des geplanten Baukorpers und grenzen unterschiedliche Geschosszahlen
voneinander ab.

Im Baugebiet MI 5 sind ausschlie3lich Baugrenzen festgesetzt worden. Da auf dieser Flache
keine vergleichbaren stadtebaulichen Bindungen bestehen wie bei der benachbarten Kran-
bahn, sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen hier groRziigiger festgesetzt worden.
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Hinzuweisen ist darauf, dass die Uberbaubaren Grundsticksflachen nur soweit ausgenutzt
werden konnen, wie die Regelungen Uber Abstandsflachen der Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern dies zulassen. Durch die festgesetzten Baugrenzen werden hier auch
Gebiete mit unterschiedlichen Geschosszahlen voneinander abgegrenzt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widerspre-
chen. Fur Teilbereiche sind gesonderte Regelungen zu beachten (siehe 3.5 — von Bebauung
freizuhaltende Flachen).

Auf der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus/Parkpalette” sind ebenfalls
Baugrenzen festgesetzt worden. Hier soll der Bau einer zweigeschossigen Parkpalette er-
maoglicht werden. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass die gesamte Flache optimal
ausgenutzt werden kann, zur Strafe ,Am Kayenmuihlengraben“ aber noch ein angemesse-
ner Abstand eingehalten werden muss.

Die in den Baugebieten GE 2 und GE 3 festgesetzten Baugrenzen bertcksichtigen den neu-
en Verlauf der dort festgesetzten Verkehrsflache.

Mit den in den Baugebieten GE 11 und GE 12 festgesetzten Baugrenzen und dem Wegfall
des Fulweges zwischen der Neptunallee und dem Kayenmuihlengraben werden die tber-
baubaren Flachen beider Baugebiete zusammengefasst. Dadurch wird eine komplexere Be-
bauung der Gebiete ermdglicht.

Bauweise

Im Mischgebiet Ml 4 ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt worden. Die zu Uberbauen-
de Kranbahn hat eine Lange von 135 m und reicht von dem verkehrsberuhigten Bereich im
Suden bis zur fast bis zur Kaikante im Norden. Da die Flache nahezu auf ganzer Lange
Uberbaut werden soll und ggf. auch Grundstticksteilungen in Betracht kommen, ist eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt worden.

3.4 Hohenlage baulicher Anlagen

Da das Plangebiet zum Teil im Uberflutungsgefahrdeten Bereich liegt, sind im rechtskraftigen
Bebauungsplan Festsetzungen Uber die Hohenlage baulicher Anlagen nach 8 9 Abs. 2
BauGB getroffen worden. Zum Schutz vor Hochwasser muss die Oberkante der Erdge-
schossfuBbdden von Raumen die dem Wohnen dienen, mindestens 2,90 m tber HN liegen
(Text 4.1 des rechtskraftigen Bebauungsplans). Mit einer Héhenlage von 2,90 m ist ein aus-
reichender Schutz von Menschenleben gewahrleistet (siehe Kap. 3.9 Kennzeichnungen).

3.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Baugebiet MI 5 ist eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt worden. Es han-
delt sich hierbei um eine wichtige Blickbeziehung aus Richtung Konrad-Zuse-Str. in Richtung
Warnow. Da eine teilweise kompakte Bebauung entlang des Warnowufers vorgesehen ist
und zum Teil bereits realisiert wurde, sind Blickbeziehungen in Richtung Warnow stadtebau-
lich unverzichtbar. AulRerdem sichert die von Bebauung freizuhaltende Flache die Weiternut-
zung des vorhandenen unterirdischen Bunkers als Fledermausquartier. Die festgesetzte Fl&-
che ist von Nebenanlagen, Gelandeaufschiittungen sowie Garagen freizuhalten. (Text 5.1
des rechtskraftigen Bebauungsplans, Text Nr. 5 der 2. Anderung). Stellplatze sind innerhalb
der Flache zuléassig, wobei zwischen der Konrad-Zuse-Stralle und der nachstgelegenen
Baugrenze auch Stellplatze unzuldssig sind. Hier befindet sich ein unterirdischer Fleder-
mausbunker, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist um die Nutzung der Fledermaus-
guartiere nicht zu beeintrachtigen.

Seite - 15 -



Hansestadt Rostock * 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.M1.138 ,Ehemalige Neptunwerft® « Begriindung

Weiterhin sind im Stiden und im Norden des Baugebietes MI 4 von Bebauung freizuhaltende
Flachen festgesetzt worden. Hier sind Nebengebaude sowie Stellplatze und Garagen unzu-
lassig. Es handelt sich hierbei um stadtebaulich wichtige Bereiche zwischen Hellingkran und
dem angrenzenden Fuf3gangerbereich sowie im Norden, zum Wasser hin. Die an das Bau-
gebiet angrenzenden Ful3géangerbereiche haben eine hohe Aufenthaltsqualitdt und sollen
nicht durch bauliche Anlagen mit in der Regel geringen gestalterischen Anforderungen oder
durch reine Stellplatzanlagen beeintrachtigt werden.

3.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflache zwischen GE 2 und GE 3

Mit der festgesetzten Verkehrsflache zwischen den Baugebieten GE 2 und GE 3 wurde die
urspriinglich geplante StralRenverbindung zwischen der Kurt-Dunkelmann-Stra3e und der
StralRe ,Am Kayenmuhlengraben“ begradigt, um ginstigere Zuschnitte und damit eine bes-
sere Bebaubarkeit der Baugebiete GE 2 und GE 3 zu erhalten. Der vorgesehene Stral3en-
guerschnitt wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tibernommen.

Verkehrsflache zwischen dem Ml 4 und MI 5

Bei der zwischen MI 4 und MI 5 festgesetzten Verkehrsflache handelt es sich um die zwi-
schenzeitlich hergestellte HellingstraRe. Da im Bereich der Wendeanlage von den Festset-
zungen des Bebauungsplans abgewichen wurde, wurde die Stral3e entsprechend ihrer tat-
séchlichen Dimension in die 2. Anderung des Bebauungsplans tibernommen.

Verkehrsflache im Stidosten des M| 5

Bei der im Sudosten des Baugebietes MI 5 festgesetzten Verkehrsflache handelt es sich um
eine fur eine Wendeanlage am Ende der Konrad-Zuse-Straf3e erforderliche Flache.

Bisher endet die Konrad-Zuse-StraRe stumpf auf dem Gelédnde des Max-Planck-Instituts,
welches derzeitig der einzige StraRennutzer ist. Mit der Bebauung des Mischgebietes Ml 5
werden sich die Anforderungen an die verkehrliche ErschlieBung deutlich erhéhen. Zukinftig
wird der 6stliche Abschnitt der Konrad-Zuse-Stral3e nicht nur vom Max-Planck-Institut son-
dern auch fur die verkehrliche ErschlieRung des MI 5 genutzt werden. Daher ist eine Wen-
demdglichkeit am Ende der Stral3e unerlasslich.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache*

Im Siden des MI 5, unmittelbar nérdlich der Konrad-Zuse-Stral3e sind zwei 6ffentliche Park-
platze festgesetzt worden. Durch die Erh6hung des Wohnanteils im Gebiet wachst auch der
Parkplatzbedarf. Wahrend der Pflichtstellplatzbedarf (8 49 Abs. 1 LBauO M-V) auf den jewei-
ligen Baugrundstiicken untergebracht werden muss, ist der Bedarf an 6ffentlichen Parkplat-
zen (Besucher, Dienstleistungsverkehr) im 6ffentlichen Bereich abzudecken.

Letzterer wird in der Regel als bestimmter prozentualer Anteil an den notwendigen Pflicht-
stellplatzen ermittelt. In der Regel wird davon ausgegangen, dass im o6ffentlichen Bereich
zwischen 10 % und 15 % des Pflichtstellplatzes bereitzustellen sind.

Nach der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock sind 1 bis 1,5 Stellplatze je Wohnung bei
Mehrfamilienh&usern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen herzustellen.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten kann von folgenden Wohnungszahlen ausgegan-
gen werden:

MI 4 nach dem stadtebaulichen Entwurf (bei ca. 60 % der Flache): ca. 70 WE
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MI 5 (bisher GE 7) ca. 11.500 m2 x 0,6 (Anteil Wohnen) = 6.900 m2x 1,2 (GFZ) = 8.280 m?
(BGF)/100 m2 (BGF/WE) = ca. 80 WE

In den Mischgebieten MI 4 und MI 5 entstehen zukinftig etwa 150 WE. Das entspricht einem
Pflichtstellplatzbedarf zwischen 150 und 225 Stck. Der Bedarf an offentlichen Pkw-
Stellplatzen betragt damit zwischen 15 und 34 Stck. Die festgesetzten Parkplatze umfassen
eine Gesamtflache von 445 m2. Bei einem durchschnittlichen Flachenbedarf von 25 m2 pro
Stellplatz kénnen insgesamt 18 o6ffentliche Stellplatze hergestellt werden. Damit kann der
errechnete Mindestbedarf abgedeckt werden.

Bei der Planung der 6ffentlichen Parkplatze ist darauf zu achten, dass die Beleuchtungsan-
lagen die Einflugbereiche des Fledermausquartieres im ehemaligen Bunker im Siiden des Mi
5 nicht erreichen dirfen. Eine Dunkelheit der Ein- und Ausfliige ist notwendig, um die Funkii-
on des Fledermausquartiers zu gewahrleisten.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus/Parkpalette”

Auf der bisher als Parkplatz festgesetzten Verkehrsfliche zwischen dem
Kayenmiuhlengraben und dem Gewerbegebiet GE 12 soll zukiinftig der Bau eines zweige-
schossigen Parkhauses bzw. einer Parkpalette ermdglicht werden. Die allm&hliche Besied-
lung des Gebietes, die langst noch nicht abgeschlossen ist, fihrt zu einem zunehmenden
Parkplatzbedarf. Hinzu kommt, dass durch die Festsetzung des benachbarten Bolzplatzes
ca. 20 Pkw-Stellplatze verlorengehen. Durch die Festsetzung der Oberkante baulicher Anla-
gen von 13 m uber HN wird gesichert, dass der Baukorper auf zwei Geschosse Uber dem
Gelandeniveau beschrankt bleibt. Bei einer derzeitigen Gelandehdhe von ca. 5,50 m Uber
HN kann der zukilnftige Baukorper eine Gesamthéhe von 7,50 m Uber Gelande erreichen.
Damit sind Gber dem derzeitigen Gelédndeniveau noch zwei Parkebenen mdglich, wobei die
zweite Ebene als offenes Parkdeck zu gestalten ist. Damit stehen insgesamt drei Ebenen flr
das Parken zur Verfligung.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellflache fur Recyclingcontainer*

Am westlichen Geltungsbereichsrand, nordlich der Stral3e ,Am Kayenmuhlengraben® ist eine
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellflache fir Recyclingcontainer” festgesetzt
worden. Es handelt sich hierbei um eine bereits fir diese Zwecke genutzte Flache.

Da im rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich eine Verkehrsflache festgesetzt ist, soll im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans eine planungsrechtliche Sicherung der Fla-
che erfolgen.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRweg*

Westlich der Neptunallee, im Nordosten des GE 3, ist eine Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,FuBweg" festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um den geanderten Verlauf
des bereits im Ursprungsplan festgesetzten FuRweges, dessen Trasse mit einer bestehen-
den Trafostation kollidiert. Mit dem geéanderten Verlauf des FuRBweges wird eine Umsetzung
der bereits errichteten Trafostation vermieden.

3.7 Versorgungsflachen

Sudostlich der Gemeinbedarfsflache fir offentliche Verwaltungen (Bundesamt fir Seeschiff-
fahrt und Hydrographie) ist eine Versorgungsflache im Bebauungsplan festgesetzt worden.
Es handelt sich hierbei um eine vorhandene Trafostation zur Stromversorgung des Gebietes.
Die Darstellung dient der Sicherung des Standortes, da der Trafo versehentlich auf einer im
ursprunglichen B-Plan festgesetzten Verkehrsflache (FuRweg) errichtet wurde.
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Um einerseits eine Verlagerung des Trafos zu vermeiden und andererseits das Planungsziel
der gebietsinternen FuBwegeverbindung umsetzen zu kénnen, wurde eine stdlich des Tra-
fos befindliche Flache als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt.
Auf eine vergleichsweise Festsetzung der anderen im Plangebiet befindlichen Trafos wird
verzichtet, da sich diese in Randlage auf offentlichen Verkehrsflachen befinden und damit
ein Bestandteil dieser Flachen sind.

3.8 Griunflachen

Zwischen dem festgesetzten Parkplatz und dem Kayenmihlengraben ist ein 6ffentlicher
Bolzplatz fur die Altersgruppe 13 bis 19 Jahre festgesetzt worden. Die Bolzplatzflache grenzt
unmittelbar an den Grinraum des Kayenmihlengrabens und ist von weniger empfindlichen
Gewerbegebieten umgeben. Daher ist der Standort insbesondere fur die sportliche Betati-
gung der vorgesehenen Altersgruppe geeignet (siehe hierzu auch Kap. 4.2). Auf der Bolz-
platzflache kann ein Kleinspielfeld (20 m x 40 m) untergebracht werden.

3.9 Wasserflachen

Mit der 2. Anderung werden zwei im bisherigen B-Plan festgesetzten Wasserflachen (beid-
seitig der ehemaligen Kranbahn) der Baugebietsflache Ml 4 zugeordnet. Im Zuge der Her-
stellung der Promenade wurde aus Kostengrinden auf die dauerhafte Sicherung der Was-
serflachen verzichtet. In der urspringlichen Konzeption war vorgesehen, dass alle Helling-
/Slipanlagen in ihrer vorhandenen Form als schrdge Flachen ins Wasser laufen sollen und
zur Warnow eine lange Brucke die Promenade in Ost-West-Richtung verbindet. Diese Bru-
cke ware in der Herstellung und dauerhaften Unterhaltung mit sehr hohen Kosten verbunden
gewesen. AulRerdem entsprachen die Hellingflachen durch ihre starke Neigung nicht den
Anforderungen an das maximale Gefélle bei 6ffentlichen Platzen und sie hatten tberformt
oder umgestaltet werden muissen. Aus diesem Grund erfolgte eine Reduzierung auf eine
Wasserflache im rdumlichen Bezug zur 6ffentlichen Platzflache. Durch den Verzicht auf zwei
Wasserflachen konnte die Promenade deutlich erweitert werden. Zwischenzeitlich wurde die
Promenade mit einer Wasserflache realisiert.

3.10 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

uberflutungsgefahrdeter Bereich
(8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Gemall Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern betrdgt der Bemessungshoch-
wasserstand (BHW) fir Rostock 3,00 m tber HN (2,95 m tber NHN). Das BHW basiert auf
dem Scheitelwert des bisher hdchsten, zuverlassig gemessenen Ereignisses (Pegel Warne-
minde 2,43 m NN — Sturmflut 1872) und bericksichtigt den sékularen Anstieg des Meeres-
spiegels, bezogen auf das Jahr 2070.

Damit gelten Gelandehdhen unterhalb von 3,00 m als Uberflutungsgefahrdet. Der tberflu-
tungsgefahrdete Bereich ist im Bebauungsplan gekennzeichnet worden.
Die Kennzeichnung dient dem Schutz kinftiger baulicher oder sonstiger Nutzungen des
Grundstiicks, indem sie den spateren Nutzer auf mégliche Gefahrdungen oder Erschwerun-
gen der planerisch vorgesehenen Nutzung hinweisen und so die Mdglichkeit er6ffnen, vor
der Planverwirklichung entsprechende bauliche Vorkehrungen zu treffen.

Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Bebauungsplangebiet hat eine in das Jahr 1850 zurlckreichende industrielle Vergan-
genheit als Werftstandort.
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Technologische Ablaufe und der Umgang mit zum Teil umweltgefdhrdenden Stoffen haben
zur teilweisen Kontaminationen des Bodens in unterschiedlicher Auspragung geftihrt. Eine
Bewertung der vorhandenen Bodenbelastung wurde durch das Ingenieurbiro S.1.G. - Dr.-
Ing. Steffen im Oktober 2003 abgegeben. Die Schadstoffgehalte der einzelnen Verdachtsfla-
chen wurden ermittelt und mit den Prufwerten der BBodSchV sowie mit Bodenwerten fur die
Bauleitplanung verglichen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine Nutzung der Plangebietsflache insbesondere
zum Wohnen nur unter bestimmten Voraussetzungen, z.B. Bodenaustausch, méglich ist. Der
gesamte Geltungsbereich, mit Ausnahme der Flachen des Max-Planck-Instituts und des
Bundesamtes fur Seeschifffahrt und Hydrographie ist daher bereits als Flachen gekenn-
zeichnet worden, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Da
sich die geanderten Flachen innerhalb des bereits gekennzeichneten Bereichs befinden, ist
in der 2. Anderung keine nochmalige Kennzeichnung der einzelnen Flachen vorgenommen
worden. Diese wirkt aus dem Ursprungsplan auch auf die geédnderten Flachen (siehe Kap.
6.2 Bodenschutz).

3.11 nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im sidlichen Teil des MI 4 befindet sich ein ehemaliger Hellingkran, der nach 8 2 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) dem Denkmalschutz unterliegt. Das Denkmal ist nach-
richtlich in den Bebauungsplan Ubernommen worden.

4 GRUNORDNUNG
4.1 Eingriffe in Natur und Landschatft

Nach 8§ 13a BauGB gelten bei Bebauungsplanen mit einer zulassigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichs-
pflichtig. Gleichzeitig sind nach 8 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
riicksichtigen.

Von der Anderung des Bebauungsplans sind Flachen betroffen, auf denen nach dem jetzi-
gen Planungsrecht bereits eine Bebauung zuldssig ist. Der Hauptteil der Anderung umfasst
die Umwidmung von Gewerbegebieten in Mischgebiete. Auf Grund der damit verbundenen
Verringerung der GRZ von 0,8 auf 0,6 wird sich der Grad der zulassigen Versiegelung im
Plangebiet verringern. Demgegeniber wird ein Erhaltungsgebot im Mischgebiet MI 5 fir
mehrere Gehdlze (Ahorn, Birken und Hybrid-Pappeln) aufgehoben, wobei fir geschiitzte
Arten entsprechender Ersatz geschaffen werden soll.

Angesichts der Lage der Anderungsflachen innerhalb von bereits festgesetzten Baugebieten
und im Hinblick auf die Tatsache, dass sich die Anderungsflachen auf bisher industriell ge-
nutzten Flachen und nicht in einem hochwertigen Landschaftsraum befinden, besteht keine
Notwendigkeit zur Festsetzung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich.

4.2 Grunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

Erhaltung/Pflanzung von Baumen und Strauchern

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 10.MI. 138 "Ehemalige Neptunwerft" wird vom bisheri-
gen grinordnerischen Konzept im Baugebiet MI 5 abgewichen.
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Auf die Erhaltung von Gehdlzen entlang der vorhandenen Bdschungskante (Ahorn, Birken
und Hybrid-Pappeln) wird zugunsten gréf3erer zusammenhéngender Bauflachen verzichtet,
wobei eine Linde und die Geholze entlang der dstlichen Grenze, auf dem Flursttick 437/149,
weiterhin erhalten werden sollen.

Eine Fallung von nicht zu erhaltenen Badumen im Zuge der weiteren ErschlieRungsmafnah-
men setzt gleichwohl eine Ausnahmeentscheidung von den Verboten der Baumschutzsat-
zung der Hansestadt Rostock bzw. des gesetzlichen Baumschutzes gem. § 18 NatSchAG M-
V voraus. Eine Rodung ist nach § 39 (5) BNatSchG zudem auf den Zeitraum von Oktober bis
Februar zu beschranken. Die vorgesehenen Baumfallungen sind je nach Bedarf im Einzelfall
zu beantragen und bei Genehmigung entsprechend auszugleichen.

Hierzu ist eine Erfassung des Baumbestandes im geanderten Teilbereich (Ml 5) des Be-
bauungsplanes durchgefiihrt worden (Anlage: Gehdlzkompensation). Darin sind Angaben
enthalten, wie die eventuellen Baumféllungen gem. Baumschutzkompensationserlass v.
15.10.07 bzw. gem. Baumschutzsatzung Rostock zu kompensieren sind.

Die Genehmigung zur Fallung von Baumen wurde durch die Untere Naturschutzbehérde in
Aussicht gestellt. Eine Festlegung von Kompensationsmalnahmen ist erst im Zuge der Ertei-
lung der Fallgenehmigungen erforderlich.

Das Anpflanzgebot auf dem Flurstiick 437/149 wurde durch bereits ausgefiihrte flachen-
Ubergreifende Anpflanzungen realisiert. Aus diesem Grunde wird flr diese Teilflache ein Er-
haltungsgebot im Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Baugebiet Ml 4 vorgenommenen Veranderungen haben keine Auswirkungen auf das
Grunordnungskonzept. Die Uferpromenade bleibt durchgangig erhalten. Die Aufschittungen
bzw. die Uberbauung der Wasserflachen (iber der ohnehin schon betonierten Slipanlage
werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes nur im Bestand festgeschrieben.

Innerhalb der zwischen GE 2 und GE 3 sowie zwischen Ml 4 und MI 5 festgesetzten Ver-
kehrsflachen, sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt worden. Fir diese Flachen greifen die Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans, hier Text Nr. 9.5:

.innerhalb der mit einem Anpflanzungsgebot festgesetzten Verkehrsflachen sind Strafl3en-
baume gemalR Pflanzenliste A in gleichmaRigem Abstand von 10 m untereinander anzu-
pflanzen. Eine Verschiebung der Einzelstandorte um bis zu 3 m sind aufgrund von Zufahrten
zulassig. Je PlanstralRe ist eine Art zu verwenden. Als Mindestqualitat sind 4x verpflanzte
Hochstdmme mit Drahtballen mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m
Hohe, zu verwenden.”

Fur die Durchgrinung der Bebauung und die Verbesserung des Mikroklimas werden die
Verkehrsflachen mit einem linearen Anpflanzgebot fir Baume belegt. Die Strallen werden
mit StraRenbdumen gemal der Pflanzenliste A bepflanzt. Dabei handelt es sich um stand-
ortgerechte Baume, welche durch ihre Wuchsform fiir den Verkehrsraum geeignet sind. Die
Baumscheiben sind mit einer Flache von 12 m2 und einer Breite von mindestens 2,5 m frei-
zuhalten. Durch die Dimensionierung der Baumscheibe werden eine ausreichende Wasser-
und Nahrstoffaufnahme des Baumes und der notwendige Gasaustausch des Bodens ge-
wahrleistet. Die Mdoglichkeit der Verschiebung um bis zu 3,0 m ist aufgrund notwendiger
Grundstiickszufahrten erforderlich.

Parkpalette/Parkhaus

Mit der Festsetzung eines Parkhauses/einer Parkpalette auf der bisherigen 6ffentlichen Park-
flache entfallen die nach dem bisherigen Bebauungsplan gem. Festsetzung 9.7 vorgesehe-
nen Baumpflanzungen.
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Aus gestalterischen Grinden ist daher stral3en- und bolzplatzseitig eine Fassadenbegriinung
festgesetzt worden. Die zum Bolzplatz sowie zur Stralle Am Kayenmihlengraben ausgerich-
teten Fassaden der festgesetzten Parkpalette sind auf 60 % der Fassadenlange mit Kletter-
gehdlzen zu begrinen. Dabei ist je laufende Meter Fassadenlange 1 Gehdlz zu pflanzen.

Eingrinung des Recyclingcontainerplatzes

Zur optischen Eingrinung des Recyclingcontainerplatzes ist an der Ostseite, auf der Gewer-
begebietsfliche GE 2, eine ca. 4 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern festgesetzt worden. Je 1,5 m? ist ein Geholz in der Qualitat als verpflanzte Straucher
mit eine Hohe von 100-150 cm der Arten Sambucus nigra (Holunder); Cornus sanguinea
(Roter Hartriegel); Rosa canina (Hundsrose) und Salix caprea (Salweide) in Mischung anzu-
pflanzen.

Bolzplatz

Im Rahmen der planerischen Abwégung zur Grinordnung wurden der Bedarf und die M6g-
lichkeiten zur Festsetzung eines o6ffentlichen Bolzplatzes geprift. Mit der Umwidmung der
Gewerbegebiete GE 6 und GE 7 in Mischgebiete wird sich der Anteil der Wohnnutzung im
Gebiet weiter erhéhen. Von Seiten des Amtes fir Stadtgriin wird insbesondere ein Defizit an
Bolzplatzflachen in der Altersgruppe 13 bis 19 Jahre gesehen.

Bei der Ermittlung der bendtigten Flache ist zunachst vom zukinftigen Wohnungsbestand im
Plangebiet auszugehen Dabei wurden nicht nur die beiden Baugebiete Ml 4 und MI 5 son-
dern es wurde das gesamte Plangebiet betrachtet.

Zahl der Wohnungen:
Wohnungen im Bestand: 194 WE

Wohnungen in der Planung (2. Anderung):

MI 4 nach dem stadtebaulichen Entwurf (bei ca. 60 % der Flache) - ca. 70 WE
MI 5 (bisher GE 7) ca. 11.500 m? x 0,6 (Anteil Wohnen) = 6.900 m? x 1,2 (GFZ) = 8.280 m?
(BGF)/100 m2 (BGF/WE) = ca. 80 WE

Im Plangebiet sind das damit insgesamt ca. 350 WE.
Zahl der Einwohner:

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahre 2006 ist von folgender Woh-
nungsbelegung auszugehen:

Deutschland friheres Bundesge- | Neue Lander mit
biet ohne Berlin Berlin
Personen je Wohn-
einheit 2,1 2,1 2,0

Durch die Anzahl der méglichen 350 Wohneinheiten im Planungsgebiet ergibt sich eine Ein-
wohnerzahl von ca. 735 Einwohnern.

Nach den Statistischen Berichten Mecklenburg-Vorpommern betrug der Anteil der Alters-
gruppe 13 bis 19 Jahre in der Hansestadt Rostock am 31.12.2010 ca. 3 % der Gesamtbevol-
kerung. Damit leben im Gebiet zukiinftig ca. 22 Kinder und Jugendliche in der Altersgruppe
>13 bis 19 Jahre.
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In der Hansestadt Rostock wird ein stadtspezifischer Nettospielflachenwert von 7,5 m2/ Kind
berechnet. Aus diesem Bedarf ergibt sich fir ca. 22 Kinder im Alter zwischen 13 und 19 Jah-
ren ein Versorgungsbedarf von 165 m? Spielplatzflache.

Eine solche Flachengrof3e ist als Bolzplatzflache nicht praktikabel und lasst keine geeigneten
Sportmaoglichkeiten fur diese Altersgruppe zu. Die Mindestanforderung an eine Bolzplatzgro-
Re fur diese Altersgruppe betragt 800 m? fuir die Unterbringung eines Kleinspielfeldes in den
Abmessungen 20 m x 40 m fir verschiedene Sportarten (u.a. Handball, FuRball). Eine ent-
sprechende Bolzplatzflache ist dstlich des Kayenmuhlengrabens unter Inanspruchnahme
des benachbarten Parkplatzes festgesetzt worden. Damit kann der Bedarf auch eines grol3e-
ren Umfeldes abgedeckt werden (siehe auch Kap. 3.8).

5 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist weitestgehend trinkwasserseitig erschlossen. Fur die vollstandige Umset-
zung des Bebauungsplans ist die Erweiterung des Trinkwassernetzes erforderlich. Grund-
satzlich kann das bendétigte Trinkwasser aus den vorhandenen 6ffentlichen Leitungen bereit-
gestellt werden. Die konkrete technische Losung der Wasserversorgung ist mit der
Eurawasser GmbH im Rahmen der Erschlie3ungsplanung abzustimmen.

Auch schmutzwasserseitig ist das Plangebiet weitestgehend erschlossen. Netzerweiterun-
gen sind im Rahmen der weiteren ErschlieBung des Gebietes erforderlich. Das im Gebiet
anfallende Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern zugeleitet wer-
den. Die konkrete technische Lésung der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser
GmbH im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist eine Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde,
dem Wasser- und Bodenverband und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband notwen-
dig. Es wird davon ausgegangen, dass eine Einleitung des unverschmutzten Niederschlags-
wasser in die Warnow maoglich ist.

Die Stromversorgung der Baugebiete ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock moglich. Im Zuge der ErschlieRung der zur Bebauung anstehenden Fla-
chen ist die Stromversorgung neu zu ordnen und zu erganzen.

Grundsatzlich besteht die Forderung, samtliche Versorgungsleitungen im o6ffentlichen Be-
reich (Gehweg, Grunstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird
von Fernwarmeleitungen berthrt. Aus diesem Grunde ist gemafl "Wéarmesatzung der Han-
sestadt Rostock” vom 01.07.1992 der Anschluss an die Fernwarmeversorgung zwingend
vorgeschrieben. Fernwarme ist flr die Beheizung und fir die Warmwasserbereitung einzu-
setzen. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ist das Fernwarmeversorgungsnetz
entsprechend auszubauen.

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plange-
bietes muss jedoch im Rahmen der planmaRigen ErschlieRung erweitert werden. Eine Koor-
dinierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte mdglichst vorge-
nommen werden.

Die Mullentsorgung erfolgt gemaf Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt Rostock
Uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen. Entsprechend § 1 a AbfG sind
Abfalle nach Mafl3gabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass fur jedes Vorhaben im
Plangebiet sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandi-
ge ordnungsgemale Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfol-
gen kann.
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6 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung® ist gepriift worden, ob die Festsetzung
der Mischgebiete Ml 4 und MI 5 aus schalltechnischer Sicht vertraglich ist.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Gewerbe- und Mischgebietsflachen, ein Sonderge-
biet ,Einkaufszentrum” sowie eine Gemeinbedarfsflache (Bundesamt fir Seeschifffahrt und
Hydrographie) festgesetzt. Mit Ausnahme der Mischgebietsflachen wurden Emissionskontin-
gente (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel - IFSP) festgesetzt, bei
deren Ausschopfung die Immissionsrichtwerte an den Baugrenzen der Mischgebietsflachen
innerhalb des Plangebietes sowie an den schutzbediirftigen Nutzungen auf3erhalb des Plan-
gebietes eingehalten werden.

Auf der Grundlage der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans (Emissionskon-
tingente) wurden in einem ersten Schritt die Gerduschimmissionen innerhalb der neuen Mi-
Flachen ermittelt, die mit den zulassigen Emissionskontingenten auf den verbleibenden Ge-
werbe- und Sondergebietsflachen sowie auf der Gemeinbedarfsflache erreicht werden. In
einem zweiten Schritt wurden die tatsachlichen Gerauschimmissionen fiir die Ansiedlungen
auf der Sondergebietsflache (Neptun Einkaufscenter - NEC) ermittelt und mit den Immissi-
onsanteilen der SO 1 - Flache aus der Kontingentierung verglichen.

Die Berechnungen zeigen, dass durch die gewerblichen Gerduschimmissionen bei Aus-
schopfung der zulassigen Emissionskontingente innerhalb der neuen Mischgebietsflachen
Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) tags und maximal 44 dB(A) nachts erreicht werden.
Der Orientierungswert flir Mischgebiete wird im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.

Unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Emissionen des NEC werden innerhalb der neuen
Mischgebietsflachen in der Gesamtbelastung Beurteilungspegel von maximal 59 dB(A) tags
und 45 dB (nachts) erreicht. Der Orientierungswert fir Mischgebiete wird somit innerhalb der
umzuwandelnden Flachen durch Gerauschimmissionen der Gesamtbelastung eingehalten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Umwandlung der ehemaligen Gewer-
begebiete GE 6 und GE 7 in Mischgebietsflachen aus schalltechnischer Sicht vertréglich ist.

Die im Ursprungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche wurden in die 2. Anderung des Be-
bauungsplans Gbernommen und entsprechend den aktuell festgesetzten (berbaubaren
Grundstucksflachen angepasst. Unter Bericksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 8.1
des rechtskraftigen Bebauungsplans sind entsprechende Mindest-Schalldammmale der
AulRenbauteile von Gebauden einzuhalten. Die Einhaltung der Mindest-Schalldammmale
zielt darauf ab, bei geschlossenen Fenstern und hinreichend schallddmmenden Aul3enbau-
teilen (AuBenwande, Dachkonstruktionen und Fenster) den in den zu schitzenden Raum
dringenden Schall soweit zu mindern, dass in Raumen, die zum standigen Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, ein Innenraumpegel von < 35 dB(A) am Tag und von < 30 dB(A) in
der Nacht sichergestellt wird.

Bei der Objektplanung des Parkhauses bzw. der Parkpalette ist die vorhandene Wohnnut-
zung im GE 11 zu bericksichtigen. Ggf. ist in Richtung dieser Wohnnutzung eine geschlos-
sene Bauart vorzusehen.

! Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.MI.138 ,Ehemalige Neptunwerft*, TUV NORD
Umweltschutz GmbH & Co.KG, Mai 2011
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6.2 Bodenschutz

Die Anderung der Gewerbegebiete GE 6 und GE 7 in Mischgebiete beinhaltet aus Sicht des
Bodenschutzes hdhere Anforderungen an die Grundstiicksbeschaffenheit. Gewerbegebiete
haben deutlich geringere Anforderungen an die Schadstofffreiheit als Gebiete, die zum Woh-
nen bestimmt sind. Letztere sind deutlich sensibler zu betrachten.

Deshalb sind bei Wohnnutzung geringere Schadstoffkonzentrationen als nutzungsbezogene
Prufwerte in der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie bei weiteren empfeh-
lenden Bewertungslisten fir die Bauleitplanung festgelegt worden. Die Priufwerte der
BBodSchV sind als verbindliche Werte anzusehen, deren (deutliche) Unterschreitung eine
gefahrlose bauliche Nutzung erméglicht.

Malgeblich ist im Plangebiet der Wirkungspfad Boden-Mensch. Der Wirkungspfad Boden
Grundwasser ist hier nicht relevant, weil im Plangebiet kein Grundwasserleiter erkundet wur-
de, der Sanierungsmafnahmen notwendig macht.

Eine Bewertung der vorhandenen Bodenbelastung wurde durch das Ingenieurbiro S.1.G.
Dr.-Ing. Steffen im Oktober 2003 abgegeben. Die Schadstoffgehalte der einzelnen Ver-
dachtsflachen wurden ermittelt und mit den Prifwerten der BBodSchV sowie mit Bodenwer-
ten fir die Bauleitplanung verglichen. Im Bereich der Anderungen wurden Belastungen mit
Schwermetallen, PAK und z.T. PCB nachgewiesen. Eine Wohnnutzung ist mit der vorhande-
nen Bodenbelastung nur vereinbar, wenn ein Bodenaustausch bis in eine Tiefe von 0,6 m in
den Randzonen, d.h. in den nicht bebauten Flachen, die aber fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch relevant sind, stattfindet. Das betrifft insbesondere Flachen, auf denen Hausgarten
oder Spielplatze angelegt werden sollen.

Ausgehobener Boden ist zu deklarieren und entsprechend zu entsorgen. Demzufolge ist
auch mit erhéhten Kosten fir Bodenaustausch und -entsorgung zu rechnen.

6.3 klimatische Faktoren

Die Lage des Plangebietes ist sehr windexponiert. Bereits bei mittleren Windgeschwindigkei-
ten von 5 m/s kann es zu Nutzungseinschrankungen und Diskomfort im Auf3enwohnbereich
kommen. Hierauf wird hingewiesen.

7 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Ein wesentlicher Punkt im Abw&gungsprozess nach der Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung war die Diskussion Uber die maximale Hohe der zukinftigen Bebauung und deren
Abstand zur Promenade. Als ein wesentlicher Bezugspunkt wurde die vorhandene Bebau-
ung des Max-Planck-Instituts fir demografische Forschung (MPI) herausgestellt. Dieses at-
traktive Blrogebaude vom international beachteten danischen Architekten Henning Larsson
wird als Mal3stab fir die weitere Bebauung im Plangebiet gesehen. Eine entsprechende An-
passung der Planung wurde auch durch den Planungs- und Gestaltungsbeirat der Hanse-
stadt Rostock, in der Sitzung am 19.09.2012 angeraten.

Der Empfehlung wurde in der Form gefolgt, dass die absoluten Héhen des MPI auf das un-
mittelbar angrenzende Baugebiet MI 5 Ubertragen werden. Auflerdem wurden die Baugren-
zen auf die Flucht des MPI zuriick genommen. Dieser stadtebaulichen Gliederung wurde
auch durch den Planungs- und Gestaltungsbeirat auf der Sitzung am 07.12.2012 zuge-
stimmit.

Die Bebauung der ehemaligen Kranbahn (Ml 4) wird auf Grund der Lage und dem raumli-
chen Bezug zur Helling, dem Kran und zur gegentberliegenden Bebauung sowie auf Grund
der urspriinglichen Bebauung etwas differenzierter gesehen.
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Auch im Baugebiet Ml 4 wird die H6he des MPI fur die wesentlichen Bereiche Gibernommen.
Allerdings wird fr den nérdlichen ,Kopfbereich” an einer stadtebaulichen Betonung der Héhe
festgehalten. Hierdurch soll die Lage der urspringlichen Kranbahn verdeutlicht werden, die
oOffentliche Platzflache soll, entsprechend der gegeniiberliegenden Bebauung, zur Warnow
eine Akzentuierung erhalten und die Promenade durch das Hervortreten der Bebauung in
ihrem Verlauf raumlich gegliedert werden. Die Ausdehnung nach Norden wird auf die nordli-
che Grenze der Bebauung auf dem gegeniberliegenden Baugebiet Ml 3 zuriick genommen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Abwagung war die Fragestellung der Umgestaltung der ehe-
maligen Hellingflache. Der Vorentwurf des B-Planes sah eine Umwandlung von einem Ful3-
gangerbereich in eine Mischverkehrsflache vor, wobei Uber eine nachfolgende konkretere
Planung die Mdglichkeit flr eine geordnete Errichtung von Stellplatzen und eine gestalteri-
sche Begrinung ermoglicht werden sollte. Von dieser Planungsabsicht wurde wieder Ab-
stand genommen, da durch den zu erwartenden Eingriff in die mit Fordergeldern errichtete
Flache, eine Ruckforderung von Subventionsmitteln zu erwarten ware. Auf3erdem sollte ein
maoglicher Nutzungskonflikt zwischen neuen o6ffentlichen Stellplatzen und vorhandener sowie
geplanter Wohnnutzung vermieden werden.

Um allerdings den mit der Umwandlung von Gewerbegebietsflachen in Mischgebietsflachen
zu erwartenden Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen im néheren Umfeld zu befriedigen, wur-
den entsprechende Verkehrsflachen ndérdlich der HellingstraRe und Konrad-Zuse-Stral3e
festgesetzt.

Die Umwandlung der urspringlich offenen Stellplatze sitdlich der Strale Am
Kayenmihlengraben in eine Parkpalette wurde um die Mdglichkeit der Errichtung eines
Parkhauses erweitert. Mit dieser Festsetzung soll eine moglicherweise in der Umsetzung
erforderliche gesamte oder teilweise SchlieRung der Fassade aus Larmschutzgrinden ver-
einfacht werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Gestaltung einer offenen oder geschlosse-
nen Fassade an dieser Stelle von deutlich untergeordneter Bedeutung.

8 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengrolie Anteil an Gesamt-
in m2 flache
in %
GE 2 (ehemalige Verkehrsflache) 739
GE 12 (ehemaliger FuRweq) 374
GE 12 (ehemalige Grinflache) 402
GE gesamt 1.515
MI 4 (ehemals MI 4 und GE 6) 6.951
MI 5 (ehemals GE 7) 11.170
MI gesamt 18.121
Verkehrsflachen 3.088
Parkplatze 445
Stellflache fir Recyclingcontainer 255
FuRBweg 28
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. gesamt 728
Versorgungsflache 62
Griunflache Bolzplatz 551
Geltungsbereich gesamt 24.065

Seite - 25 -




Hansestadt Rostock * 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.M1.138 ,Ehemalige Neptunwerft® « Begriindung

9 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
9.1 Bodenordnende MaRRnahmen

Fur die Herstellung offentlicher Verkehrsflachen sowie fur die ErschlieBungsstralle zwischen
dem GE 2 und dem GE 3 ist Grunderwerb erforderlich. Die Stadt geht davon aus, dass die
bendtigten Grundstiicksflachen im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen mit den Grund-
stiickseigentiimern bereitgestellt werden.

9.2 Vertrage

Zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen fir das Plangebiet sind die Moglichkeiten vertrag-
licher Regelungen im weiteren Verfahren zu prufen.

Die Straf3e ,An der Helling" ist unter Verwendung von Fordermitteln des Landes hergestellt
worden. Die Foérdermittel unterliegen der Zweckbindung einer gewerblichen Nutzung in den
angrenzenden Baugebieten GE 6 und GE 7. Mit der Umwandlung der bisherigen Gewerbe-
gebiete in Mischgebiete werden dort Mdglichkeiten fir den Wohnungsbau er6ffnet. Dadurch
wird eine Rickzahlung der Férdermittel wahrscheinlich.

Der durch die Anderung begiinstigte Grundstiickseigentiimer hat die Ubernahme der Riick-
zahlungsverpflichtung erklart. Vor Satzungsbeschluss wird ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Hansestadt Rostock und dem beginstigten Grundsttickseigentimer geschlossen,
der diesen Sachverhalt verbindlich regelt.

9.3 Kosten

Fir die Herstellung des geplanten Bolzplatzes kann von folgenden Kosten ausgegangen
werden:

EP Menge Netto Brutto
Neuanlage des Rasenspielfeldes 20,00 € 800 m?2 16.000,00 € 19.040,00 €
3m -Fussballtor 1.500,00 € 2 Stk 3.000,00 € 3.570,00 €
Ballfangzaun 3m Hoéhe 105,00 € 120 Ifdm 12.600,00 € 14.994,00 €
Drehflligeltor zur Maschinen-
Rasenpflege 1.500,00 € 1 Stk 1.500,00 € 1.785,00 €
Summe 33.100,00 € 39.389,00 €

Fir die Herstellung der o6ffentlichen Stellplatze, stralRenbegleitend ndrdlich der HellingstralRe
und Konrad-Zuse-Stral3e, ist der Ankauf einer insgesamt ca. 450 m2 grof3en Flache erforder-
lich.
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10 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Bodenschutz/Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen, ist
der Grundstucksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach 8§ 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG9 vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009
(BGBI. I S. 2723) verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forde-
rungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt ge&ndert durch Art. 16 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Vorschriften zum Schutz des Wassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefdhrdenden Stof-
fen gemal § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern in Ver-
bindung mit § 62 des Wasserhaushaltsgesetzes der unteren Wasserbehdrde der Hansestadt
Rostock bzw. bei der zustandigen Genehmigungsbehorde anzuzeigen.

Evtl. notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden Baumal3-
nahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaus-
haltsgesetz dar und bedurfen einer Erlaubnis gemal3 § 8 LWaG der unteren Wasserbehdrde
der Hansestadt Rostock.

Kampfmittel
Es kénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten

mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdach-
tige Gegenstéande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ord-
nungsbehérde hinzuzuziehen.

Bodendenkmale

Es kdnnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Tei-
le von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein dffentliches
Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entde-
cker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufallige Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehorde zu
erfolgen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spates-
tens nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.
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Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die bishe-
rige Nutzung andern will
b) in der Umgebung von Denkmalen Maflinahmen durchfiihren will, wenn hierdurch
das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt
wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehorde.

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der Baugrunderschlieung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934
(RGBI. I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 1l Gliederungsnummer 750-1, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.

Umgang mit vorhandenen Strom- bzw. Telekommunikationskabeln

Vorhandene und in Betrieb befindliche Strom- und Telekommunikationskabel sind wéhrend
der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern. Sie diurfen weder freigelegt noch Uberbaut
werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingabetiefe sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabeln&he ist Handschachtung erforderlich.

11 ANLAGEN

- Ubersicht tiber die erforderliche Gehoélzkompensation
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