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I

Grundlagen des Bebauungsplanes

I.

1

Rechtliche Grundlagen
a.) Baugesetzbuch (BauGB)

b.) Verordnung zur Sicherung einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung und der Investitionen in
den Gemeinden (Bauplanungs- und Zulassungsver-
ordnung - BauZvo)

¢.) Verordnung iber die bauliche Nutzung der CGrund-
stilcke (Baunutzungsverordnung - BauNV0)

d.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung -~ PlanZvo)

e.) Kommunalverfassung

f.) Bauordnung fiir Mecklenburg-Vorpommern, Branden-
burg, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen

jeweils in der z.Zt. geltenden Fassung.

Aufstellungsbeschluf

Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hat in ihrer
Sitzung am 10.4.1991 die Aufstellung des Bebauungs-~
planes Nr. 16 SO 14 beschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 SO 14
liegt an der &stlichen Grenze des Stadtgebietes
Rostock im Ortsteil Neuhinrichsdorf.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die
Hinrichsdorfer Strafe im Westen, durch die
Goorstorfer Strafe im Norden und einem Verbindungs-
weg von der Hinrichsdorfer Strafe bis zur Goorstorfer
StraBe im Nord-Osten.

Die genaue Lage ist dem Ubersichtsplan auf dem
Bebauungsplan Zu entnehmen. Der Galtungsberelch ist
in der Planzeichnung festgesetzt und hat eine Gréfe
von ca. 5 ha.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung .



i

Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Hansestadt-Rostock
befindet sich im Aufstellungsverfahren. Zur Zeit
liegt ein vorliufiger Plan vor, der fiir den
Geltungsbereich Sonderbaufldchen vorsieht.

Der Bedarf an Einzelhandelsfldchen macht dennoch
z.2t. die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 16 SO 14 Heuhinrichsdorf notwendig. Um den
tidglichen und den periodischen Bedarf der Bevdlkerung
zu decken. Aus diesem Grunde hat die Hansestadt~
Rostock beschlossen, auch vor Wirksamwerden des
Fldchennutzungsplanes, den Bebauungsplan unter der
Beriicksichtigung der Ziele des Fldchennutzungsplanes
aufzustellen.

Plangrundlage

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 SO 14 wird auf
einer vorliufigen Kartengrundlage im Mafstab 1:500
erarbeitet. Diese wurde auf Grundlage einer
ingenieurtechnischen Vermessung in der Ortlich-
keit erstellt. Die Planung wird nach Vorliegen der
amtlichen Katasterunterlage auf derselben
fortgesetzt. Die amtliche Katasterkarte kann jedoch
erst aufgrund einer Neuvermessung flir den Geltungsbe-
reich erstellt werden.

Planungsanlaf, - ziele, Planerfordernis

Die Hansestadt-Rostock unterliegt, wie alle Stiddte
und Gemeinden in den neuen Bundesldndern, einem
starken wirtschaftlichen Umschwung.

In dieser Situation ist die Hansestadt-Rostock
veranlaft, ihre stddtebaulichen Zielvorstellungen
zu bedenken und neu zu beordnen.

Hieraus ergibt sich auch die Notwendigkeit im
Bereich Hinrichsdorf planerisch tdtig zu werden.
Dies umsomehr, als durch provisorische Ansiedlung
eines Einzelhandelsgrofprojektes in diesem Be-~
reich verkehrliche und stéddtebauliche Probleme
aufgetreten sind, die es umgehend zu ldsen gilt.

Die gute verkehrliche Anbindung dieses Bereiches
weist im Planungsbereich eine Funktion flr die
Versorgung der Bevdlkerung der Hansestadt-Rostock
zu. Diese stddtebauliche Zielvorstellung kommt auch
im Entwurf des FliAchennutzungsplanes zum Ausdruck,
der fiir den Planungsbereich Sondergebiet -grofi-
fldchigen Einzelhandel vorsieht. Der Entwurf des
Flichennutzungsplanes klirt auferdem die verkehr-
liche Erschliefung dieses zukiinftigen Baugebietes.

Die Aussagen des Entwurfes des Fldchennutzungsplanes
sollen nunnehr im Bebauungsplan Nr. 16 SO 14
planungsrechtlich umgesetzt und abgesichert werden.
Nur so besteht die M&glichkeit, die angestrebten
Nutzungen, die unter anderem durch den hdheren



IIT.

Fldchenverbrauch, grdfere Baumassen und stidrkeres
Verkehrsaufkommen charakterisiert sind, sinnvoll
stéddtebaulich zu ordnen. Dies umsomehr, da ein
sehr starker Ansiedlungsdruck auf den Fldchen im
Planbereich liegt und diese Vorhaben nur im Rahmen
eilnes Bebauungsplanes zu realisieren sind, der die
nétige stddtebauliche Ordnung bewirkt.

Inhalt des Besbauungsplanes
ITIT.1 Art der HNutzung

Entsprechend der stéddtebaulichen Zielvorstellung

wird im Bebauungsplan Sondergebiet festgesetzt.

Zweckbestimmung: Gebiet fiir grofflichigen Einzel-
handel.

In diesem Gebiet sind zuldssiqg:

- grofflédchige Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfldche veon nicht mehr als 21.000 gnm.
Davon bis zu 12.500 gm fiir Mdbelfachmidrkte

~- sonstige Einzelhandelsbetriebe

- Tankstellen

ITTI.2 Mah der Nutzung

Fiir die Festsetzung des MaBes der Nutzung ist gerade
in Sondergebieten die herkdémmliche Art mittels Grund-
fldchenzahl (GRZ), Geschoffldchenzahl (GFZ) und Zahl
der Vollgeschosse stddtebaulich nur schwer prakti-
kabel.

Die in solchen Gebieten {iblicherweise errichteten
Baukdrper sind oftmals geprigt durch hdhere Bau-
massen und groBere Geschoffldchen. Diese sind aber
weder Uber die Zahl der Vollgeschosse noch Uber die
GeschoBfldchenzahl zu fassen. Aus diesem Grund wird
im Bebauungsplan Nr. 16 S0 14 auf die Festsetzung
von Grundflichenzahl, Gebidudehdhe und Zahl der Vell-
geschosse zurlickgegriffen. Nur die Festsetzung der
maximal zuldssigen Gebdudehdhe stellt sicher, daB zu
starke HShenentwicklungen, die aufgrund der Fern-
wirkung stddtebaulich unerwiinscht sind, nicht reali-
siert werden kénnen. Die festgesetzte GRZ stellt:
einen Ausgleich des Eingriffes sicher.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 stellen
sicher, daB Garagen {§ 12 BauNVO) und Nebenanlagen
(§14 BauNVO) nur auf den iiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen und Stellplédtze (§ 12 BauNVQ) nur auf den
Uberbaubaren bzw. den festgesetzten Flichen fiir
Stellplidtze zuldssig sind.



IT¥.3 Bauwelse, Baugrenzen, lberbaubare Grund-
sticksflachen

Da in der Regel in Sondergebieten fiir den grohf-
fldchigen Einzelhandel die Errichtung groBer
Baukdrper notwendig ist, um die notwendigen Nutz-
fldchen zu erzielen, ist im Bebauungsplan

Nr. 16 S0 14 fir dieses Gebiet eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Diese ist definiert wie die
cffene Bauwelse, nur sind hiervon abweichende Ge-
bdudelidngen von mehr als 50,0 m zuldssig.

Die Baukdrper milssen aber nach wie vor Grenzabstinde
ginhalten.

Die Baugrenzen sind entsprechend den angestrebten
Nutzungen weit gehalten, damit die ibesrbaubaren
Grundstiicksfldchen der Errichtung der oben genannten
Anlagen zulassen. Dariiberhinaus sind sie so zu be-
messen, dafl auch Garagen, Steliplidtze und Nebenan~
lagen auf ihnen Platz finden. Hierdurch wird gewdhr-
leistet, daf eine Konzentration der Baukdrper ent-
sprechend der angestrebten stddtebaulichen Zielvor-
stellung stattfindet.

Der dem Bebauungsplan zugeordnete Griinordnungsplan,
zugeschnitten auf das zu realisierende Objekt,
schlieft eine Totalversiegelung aus und stellt die
Forderung nach geniigend Grinanpflanzungen weitest-
gehend sicher.

ITI.4 Stellplidtze, Garagen und Nebenanlagen

Sondergebiete flir den grofifldchigen Einzelhandel
werden in der Regel neben den grofen Baukdrpern
durch umfangreichen Bedarf an Fldchen fiir Stellpldtze
geprdgt. Um in dem festgesetzten Sondergebiet diese
Stellpldtze stddtebaulich sinnvoll zu ordnen, wurde
auf der Fliche siidlich der {iberbaubaren Grundsticks-
fldche eine Flidche flir Stellpldtze festgesetzt.
Auferden wurde zur bestehenden, verainzgelt vorhan-
denen Wohnbebauung, entlang des zur Sackgasse erkldr-
ten Anbindungsweges, ein ca. 3 m breiter Schutz-
streifen mit Pflanzgebot vorgesehen.

Durch die Xonzentration der Stellpldtze l&Rt sich
eine stddtebaulich unerwlnschte Streuung vermeiden.
Die Stellplatzfldche ist nach den Vorgaben des Griin-
ordnungsplanes sinnvoll zu durchgriinen.

Die Anlage von Stellpldtzen auf den iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen ist ebenfalls zuldssig.

Um eine stddtebaulich nicht erwiinschte Verteilung
von Garagen und Nebenanlagen lber das Gesamtgebiet
zu verhindern, wird {ber textliche Festsetzung
geregelt, daB bauliche Anlagen nur auf den {iberbau-~
baren Grundstiicksfldchen und auf den besonders aus-
gewiesenen Stellplatzflidchen errichtet werden kénnen.



)
III.5 Verkehrsflidchen, Geh—, Fahr~ und Leitungswege

Das Bebauungsplangebiet wird {ber eine in siid-
Bstlicher Richtung neu zu errichtende Verbindungs-
strafe zwischen der Hinrichsdorfer Strafe und der
Goorstorfer Strafe erschlossen. Die Anbindung an
die Hinrichsdorfer StraBe erfolgt in Héhe der Auto-
bahnein- und ausfahrt und ist dort als Knotenpunkt
planerisch zu konzipieren.

Das z.2Zt. vorhandene nordlich der {berbaubaren
Fl&chen verlaufende StraBenteilstiick, als derzeitige
Verbindungsstrafe von der Hinrichsdorfer StraBe nach
Goorstorf, wird fir jeglichen StraBenverkehr gesperrt
und die Anbindung an die Hinrichsdorfer Strafe aufge-
hoben. Dieses Strafenteilstiick soll nur als Geh- und
Radweg genutzt werden. Die dort vorhandenen B&ume
werden lt. Grinordnungsplan belassen und noch durch
Pflanzgebote sinnvell ergdnzt. Parallel zu diesen
Rad~ und Gehweg wurde siidlich eine &ffentliche Er-~
schliefungsstrafe angeordnet, von der drei Ab-
zweigungen zur Anbindung des ndrdlich gelegenen
zukiinftigen Gewerbegebietes vorgesehen sind.

An diese Erschliefungsstrafe bindet eine ndrdliche
Zufahrt auf Privatgrund zum Baukdrper (Anlieferung)
an, die in ihrer Verlingerunyg in die Hinrichsdorfer
Strafe einmiindet. Diese Strafe ist den Forderungen
der Feuerwehr entsprechend anzulegen.

Die Verkehrsfldche siidlich des slid-&stlich ver-
laufenden Grabens dient sowohl dem Fufi- und Radver-
kehr, als auch der Erschliefung der angrenzenden
Bebauung. Die kombinierte Wegenutzung ist als
Mischprofil zu erfiillen.

Es wird festgeschrieben, daf

- der nérdlich verlaufende zukiinftige Geh- und Rad~-
weyg mit dem beiderseits angeordneten Schutzstrei-
fen von jewells 2 m und der parallel verlaufenden
ErschlieBungsstrale.

- die neu zu errichtende VerbindungsstraBe von der
Anbindung an die Hinrichsdorfer StraBe bis zur
Einmindung in die vorhandene Goorstorfer StrafBe

- und der zur neuen Verbindungsstrafe parallel ver-
laufende FuB-/Radweg, der zum Teil als Anlieger-
strafe flir die angrenzenden Grundstilicke dient

im Eigentum der Stadt Rostock verbleibt und auch
in diesen zukiinftige stadteigenen Fldchen die Ent-
und Versorgungsleitungen mit Anschliissen an das SO-
Gebiet verlegt werden.

Der 40 m breite -von jeder Bebauung freizuhaltende-~
Schutzstreifen dstlich der Hinrichsdorfer Strafe bis
zum SO-Gebiet soll nach Aussagen der Stadt in einer
Breite von 30 m fUr eine spdtere Nutzung als dffent-
liche Personennahverkehrstrasse freigehalten werden.
Von daher ist diese 30 m breite Flidche auch nur bis
zur endgililtigen Nutzung mit Rasen einzusden bzw. nmit
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Niedergeh&lzen zu bepflanzen. Diese Fldche gilt somit
nicht als &ffentliche Grinfldche im Sinne der Bau-~
nutzungsordnung.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Geh~ und Fahrrechte wurden im B-Plan nicht festge-
schrieben. Die im Plan dargestellten Leitungsrechte
sind darin in ihrer Zweckbestimmung fixiert.
Hierbei handelt es sich um folgende Trager:

- Trinkwasserleitung: Nordwasser GmbH
- Gasleitung/techn. Bauwerk: Stadtwerke Rostock

III.6 Grinflidchen

Die im Bebauungsplan gesondert dargestellten vor-
handenen Griin~ und Wasserflédchen sind als erhaltens-
wert anzusehen und miissen in ihrem Bestand geschiitzt
werden.

Eine Erweiterung der Baumfldchen ist vorgesehen

und im Griinordnungsplan dargestellt.

ITTI.7 Natur- und Landschaftsschutsz

Die Realisierung von Baugebieten stellt regelnifig
einen Eingriff in Natur- und Landschaft dar. Die
Bauleitplanung, die diese Eingriffe planungsrecht-
lich vorbereitet, mup deshalb fiir die zu erwartenden
Konflikte im Rahmen der Abwigung aller Belange
Lésungsméglichkeiten aufzeigen. Um diesem Anspruch
gerecht zu werden, wurde parallel zum Bebauungs-
plan 16 S0 14 ein Griinordnungsplan erarbeitet.
Dieser stellt den naturriumlichen Bestand, die
Auswirkung der Planung, sowie die sich daraus
ergebenden Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen dar.
Letztere werden zum Teil als Fldchen fiir Mafnahmen
zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur
und Landschaft im Griinordnungsplan Nr. 16 SO 14 fest-~
gesetzt.

Dariiberhinaus werden schiitzenswerte Besténde bzw. fir
Neuanpflanzungen vorgesehene Fldchen (entsprechend
§ 9 Abs.l1 Nr. 25 a und b Bau GB) festgesetzt.

Die Summe dieser MaBnahmen, sowie die in der Begrin-
dung zum Grinordnungsplan festgeschriebenen Ersatz-/
AusgleichsmaBnahmen, stellen den Ausgleich des 2zu
erwartenden Eingriffs sicher.

Die detaillierten Aussagen und MaBnahmen sind dem
Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 16 SO 14 und dessen
Begriindung zu entnehmen, der als Anlage Bestandteil
dieser Begriindung ist.



iv.

ITT.8 Sichtdreiecke der Hinrichsdorfer Strafe und
der neuen Verbindungsstrafe bzw. 1im Bereich
der Zu- und Abfahrten zum SO-Gebiet.

In den Einmiindungsbereichen zwischen der Hinrichs-
dorfer Strafe und der neuen VerbindungsstrapBe bzw.
im Bereich der Ein- und Ausfahrten zum SO-Gebiet
werden Sichtdreiecke, die wvon allen Nutzungen iber
0,80 m freizuhalten sind, festgesetzt.

Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherhelt in
diesen Knotenpunkten.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

iv.1 Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplanbereich wird kiinftig iiber AnschluB
an das drtliche Ver- und Entsorgungsnetz erschlossen.
Diesbeziigliche Planungen werden zeitgleich mit dem
Bebauungsplan erarbeitet.

Die Versorgung mit Energie und Trinkwasser wird iiber
die drtlichen Versorgungstriger erfolgen. Die zen-
trale Millabfuhr wird lber die Hansestadt-Rostock
bzw. deren Besauftragten erfolgen.

Iv.2 Bodenordnung, Grunderwerb und soziale
MaBnahmen

Bodenordnende Mafnahmen sind zur Durchfiihrung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich. Der notwendige
Grunderwerb flir die Erschliefungsanliagen wird recht-
zeitig durch die Hansestadt-Rostock erfolgen.

Soziale MaRnahmen werden beil der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich, da er sich auf
die persdnlichen Lebensunstinde der in diesem Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen nicht nach-
teilig auswirkt.

Iv.3 Kosten der Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die notwendigen Mittel zur Durchfiihrung des Bebau-

ungsplanes (Grunderwerd, ErschlieBungskostenanteil

der Hansestadt-Rostock) werden rechtzeitig im Haus-
halt der Hansestadt-Rostock ausgewiesen.



Iiv.4 Bodenfunde

Sollten bel den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese folgenden Stellen zu melden:

a.} Denkmalpflegeamt Rostock
Friedhofgweyg 28
0-2500 Rostock

b.) Kulturhistorisches Museum
Steintor
0-2500 Rostock

iv.5s Altlasten

Die iiberwiegend landwirtschaftliche Nutzung der
Fldche 14Bt eine geringfligige Belastung des Boden-
materials vermuten. Altlasten, die das Bauvorhaben
und die Nutzer betreffen, sind auszuschliefen.

Iv.s Brandschutz

Die Auflagen zur Erfiillung des Brandschutzes werden
bautechnisch geldst. Insbesondere die Feuerwehrzu-
fahrten und aufstellflidchen sind in der "Detail-
planung” besonders bezliglich Feuerwehrzufahrten zu
beriicksichtigen und bautechnisch zu erfiillen.

Iv.7 Abwasser

Das Oberflichen- sowie Dachflichenwasser ist dem
derzeit in Planung befindlichen drtlichen Kanal-
netz zuzuleiten. Das Ortliche Kanalnetz erhidlt eine
Regenriickhaltung die so gestaltet wird, daf die
bisherige natiirliche AbfluBmenge des Liepengrabens
erhalten bleibt.

iv.s8 Immissionsschutz

Es wird festgelegt, daP die Vorschriften des § 50
BImSchG bei der Planung der Gebdude-~ und
Fldchennutzungen zu berlcksichtigen sind. Fir die an
das B-Plangebiet angrenzenden Nutzungsbereiche im
Norden und Slidosten, sind die im Planteil angegebenen
Lirmimmissionsmaximalwerte einzuhalten.
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vVerfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 SO 14 hat mit
der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs.2 BauGB in der
Zeit vom bis offentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat die —
Blirgerschaft der Hansestadt~Rostock in ihrer Sitzung
= ¥ I . den Bebauungsplan als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rostock, den . ..eernerssaonssans

ooooo

..............

Oberbilirgermeister

Entwurf und Verfahrenshetreuung:

Bearbeitet im Auftrag der Hansestadt-~Rostock

Finsterwalde im September 1992

-

DELTA~PLAN GmbH

(Dipl. Ing. Schiltz)
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Gem#B § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGs) zum
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Ergénzung der Begrindung

zu dem Bebauungsplan Nr. 15.50.14, "Einkaufszentrum Neu-Hinrichsdort™

Die BUrgerschaft hat am 28.10.1992 die Satzung des Saondergebistes Ein-
kaufszentrum Neu-Hinrichsdorf beschlossen, zu der nach Auslegung des
B-Planes eine intensive Informetion Uber die Ausschisse veorausging.
Dieser Satzungsbeschlu erfolgte jedoch mit einer negativen landes-
planerischen Stellungnahme vom Wirtschaftsministerium des Landes
Mecklenburg/Vorpemmern aber in Abstimmung mit der priifenden Oberen
Behérde. In Auswertung dieser Stellungnahme und der darauf basierenden
Versagung des B-Plan-Entwurfes fiir das Sondergebiet Neu-Hinrichsdorf
ist es erforderlich, Flichenreduzierungen im Bereich des Einzelhandels
vorzunehmen und diese als Bestandteil eines ergédnzenden Beschlusses
zur Satzung dieses B-Planes aufzunehmen.

Grundlage fir die Ermittlung von Handelsnetzstrategien und ihrer
flichenmdfigen Umsetzungen fir die Hansestadt Rostock und somit auch
dienend als Voraussetzung fUr die Ausweisung des Einkaufszentrums
Neu-Hinrichsdorf bildten vor allem:

- die GEW0S-Studie von 1990/91, die die wesentlichsten Entwicklungs-
grundzige der Stadt Rostock zum Inhalt hatte, wie Gewerbegebiets-
ansigdlung, Bevdlkerungsentwicklung, Wohnungsbautendenzen, Einzel-
handelskonzeption und Standortstrategie

- die GESA-Studie vom August 1992 sowie objektbezogene Studien, wie z.8.
des Minchner Instituts MI im Mai 1992 zum Standort "Weifles Kreuz"
und PRISMA-Gutachten vom Januar 1991; die den speziellen Standort in
Abwagung zur Konzeption fir die Gesamtstadt stellten.

In. diesen in Auftrag gegebensn Untersuchungen wurden die ausgewiesenen
Srundzige der Ansieicungspolitik fiir Hendelsflichen in der Stadt und im
Umland, sowie die ableitbaren Einzelhandelsstandorte der Stadt bestatigt.
fuf dieser Grundlage erfolgte die weitere Bearbeitung des B-Planes Sonder-
gebiet Neu-Hinrichsdorf. Eine wesentliche Grundlage zur Ausweisung dieses
Standortes war und ist die sténdige Koordinierung der Plamungen der

Stadt mit dem Umland (besonders Kreis Rostock-Land) und seinen Planungs-
einrcichtungen. : .

Die Ergebnisse wurden in einem gem81nsamen Festlegungsprotokoll vom 30 39 §2
formuliert (siehe Anlage).

Unter Bericksichtigung dieser Abstimmungen und der eingegangenen landes-
planerischen Stellungnahme und der darin enthaltenen Auflagen wurde die
Handelsnetzkonzeption punktuell korrigiert und in folgenden Schritten
wird nachgewiesen, dafl die Mafigaben geprift und abgewogen wurden.



Die Stabilisierung des Handelsnetixonzeptes der Gesamtstadt stellt sich
wie folgt dar:

1. Innenstadt

Miz laufendsn MaBnahmen der Planung und Realisierung wird die Voraus-
setzung geschaffen, um die Innenstadt als Handelsschwerpunkt mit city-
gerechtem, qualitativem Angebot zu stabilisieren und intensiv auszubauen.

2. Wohngebiete als Siesdlungsschwerpunkte der Stadt

Mit einer Reihe von Bebauungsnlénen werden die Wohngebiete als typische
Strukturkomponenten Rostocks mit den noch Iehlencen Handelseinrichtungen

ausgestattet,

Mit diesen MaBnahmen wird gesichert, daB alle Wohngebiete ausreichend
verbrauchernah und sortimentsgerecht versorgt sind und nicht auf den
neripheren Bereich der Stadt angewiesen sind, so dafi sich sine infra-
strukturelle Qualitdtssteigerung der Wohngebiete abzeichnet.

3. Peripherie des Stadtgebietes (einschlieBlich Umland)

Wie im ersten Teil der Begrindung berzits ausqefihrt, erfolgten die Aus-
welsungen des groBflédchigen Einzelhandels auf der Grundlage der Studien
und der Abstimmung mit dem Umland und den Fachvereinigungen. Die Rea-
lisierung dieses periphersn Bereiches sollte entsprechend der Entwicklung
des Kaufkraftpotentials stufenweise erfolgen, vor allem fir die Nachbar-
gemeinden, Durch InvestoreneinfluB ist diese stadtrslevante Konstellation
unterlaufen worden, so daB man nun von sinem Uberangebot am Stadtrand
ausgehen muB. Da dieses Uberangebot zum Teil noch nicht realisiert ist,
sind noch mdgliche MaBnahmen der Reduzierung, such im stidtischen Planungs-
bereich, zu vollzishen. '

Mit dem Ziel einer Reduzierung im peripheren étédtischen Bersich wird
die Verkaufsflache fir den B-Plan Sondergebiet Neu-Hinrichsdorf eben‘al‘s
reduziert,

Auf Grund der deshalb gestellten Forderungen der landesolanerischen
Stellungnahme wurde der Branchenmix im peripheren Beresich abgestimmt und
die Fléche reduziert, su daB die stddtebaulichen Auswirkungen keine
Nachteile fir die Innenstadt darstellen. Oies gilt auch fUr dss Sonder-
gebiet Neu-Hinrichsdorf und stellt somit die Uber91nst+mmung mit der
landesplanerischen Stellungnahme her. :

Aus stadtplanerischer Sicht werden auf Grund der landesplanerischen
stellungnahme die Reduzierungen von Verkaufsflédchen im Umland flr notwendig
gehalten. Das betrifft vor allem die Standorte Bentwisch und Kessin, da '
im stédtischen Planungshereich eine Reduzierung im Handels~ und Gewerbe-
park Schutow I und im Sondergebiet "Neu-Hinrichsdorf" erfolgt ist bzw..
ebenfalls erfolgen wird.



Bei einem generell nicht mehr zu verhindernden {serangebot der Verkaufs-
flichen im peripneren Bereich, veor allem der Stadtgrenzen des Oherzentrums
Apstock mub ein Ausschlubl innerstadtrsievanter Nutzungenerfolgen. Demit. =
wire die hefirchtete Wirkung auf die Innenstadt auszuschliefien, die die .
bisherigen Ausflhrungen die alternative Stabilisierung der grundsdtzlichen
Zielstellung flir die Hansestadt Rostock deutlich gemacht haben. .

Zusammenfassung:

Wie aus diesen vorangegangenen Ausfiihrungen zu entnehmen ist, wurde im
orozed der Prazisierung der Handelsnetzkonzeption und der Planungen im
gesamten Stadtgebiet eine REduzierung des Angebotss an Handelsflachen
vor allem im peripheren Bereich angestrebt und planerisch umgesetzt.
Nas hetrifft vor allem auch das Einkaufszentrum Neu-Hinrichsdorf.

Tm einzelnen wurde fir das Einkaufszentrum Neu-Hinrichsdarf entsprechend =
Forderungen der landesplanerischen Stellungnahme vom 23.03.1992 fest- N
gesetzt, eine Reduzierung der Handelsflichen vorzunenmen. Disse Reduzie-
rung wird Bestandteil des 3-Planes und ist als ergénzender Beschlull zur
Satzung des B-Planes durch die Birgerschaft der Hansestadt Rostock nach-
triglich zu beschlieBen. Bestandteil dieser Ergénzung ist die 2. landes-
planerische Stellungnahme durch das Wirtschaftsministerium des Landes
Mecklenburg-Yorpommern vom 02.04.1993, die dem Standort mit reduzierter

Fldche zustimmT,

=y

Reduzierung der Gesamthandelsfldche von 21.000 m? auf 12.000 m?

2. Festsetzung der Verkaufsraumfldchen fir folgende Sortimente
- Fachmarkt 4,100 m®
- Shops 974 m?
~ Getrénkemarkt 307 m?
- SB-Warsnhaus 5.975 m?
- Restaurant 535 m?

3. Der derzeit genutzte Standort von Allkauf (Provisorium) wird nach
Realisierung des B-Planes fir Einzelhandel nicht mehr genutzt (Aus-
weisung der Fldche fUr produzierendes Gewerbe).

Mit diesen ausfiihrlichen Darlegungen sind die stddtebaulichen Auswirkungen
der Planung des Sondergebietes Neu-dinrichsdorf auf die Einzelhandels- '
situation und dies Standortpolitik der Stadt deutlich und hewertbar darge~-
stellt und nachvollziehbar gemacht worden. Die Planung stellt im Interesse
der Entwicklung der Stadt und des Umlandes eine tragbare Ldsung dar, da
mit den gesicherten Komponenten "Innenstadt” und "Siedlungsschwerpunkte®
ein negativer EinfluB auf diese ausgeschaltet werden kann und mit den
Verinderungen an der Peripherie eine Vertrdglishkeit erzielbar ist. Der
EinfluB auf noch nicht umgesetzte bzw. noch nicht bestétigte Planungen
der Nachbargemeinden muB dennoch erkldrtes Ziel der Hansestadt Rostock .
sein, um das Angebot im peripheren Bereich gezielt beeinflussen und: nach
MBglichkeit weiter reduzieren zu kinnen. TR



Ergaﬂzang der Begrundung S ' 5 - ' : A
zum: BebauunQSplan NI iS SQ i4 “Einkaufszentrum Neu- HlnrlchsdurF“ R

Verkehrswegen srarbeitet. Mit diesem Gutachten wird nachgewiesen, daf gine’

_ﬂ51oﬁsort erfblgt

3 ;xzm Rahmen dar welteren Fartschrezhung des genehmlgten Behauungsplanesgtﬁfj;

' -wurge es erforderlich, eine 1. Anderung zum: Bebauungsplan gem&R § 13 BauGB = .
_vorzunehmen,. Die- Anderung erfolgt inmerhalb der @ffentlichen Verkehrs- . -
“trasse und: sieht eine Anbindung der Bffentlichen StraBe an  die rrachfol= .
. gende- Trasse’ (B-Flan 16.VE. 53) vor. Fir diese Trassenausweisung wurde ein 0
. Larmschutzgutachten auf der Grundlage der. BimSch- ~Verordnung-Neubiau - von 7

;gerlngfuglga Uberschr91tung der zulass1gen Larmgrenzwerte an 81nem Immls~[g$ '

3:fiﬁie Stadt ist Verpfllchtet *m Rahmen der Bauiextplanverfahren aych' den' ﬂ ff"

3”fLarmschutz fir betreffende Fldchen zu sichern. Deshalb werden fir dieg ge-. =

 i vergeschlagen

“nannten Uberschreitungen zwei Moglichkeiten des Larmschutzgutachtans_]ff H

_ﬂ;fijﬁaktlver Larmschutz durch Errzchtung eines Larmschutzwalles zwzschen derg_f  f_

'7'cQFZufahrtsstraﬁe 16.580.14 und dem betroffenen Grundstiick

_; ff2;fgass1ver Larmschutz durch MaBnahmen am Gebéude, wie Schallschutz- . -
=w,ﬂ:fanst6r L

 [fffweltvertrag11cher Sicht notwendig, so daf empfohlen wird, durch aktive
*f  8chutzmaﬁnahmen hinreichenden Schallschutz zu gewahrlemsten SRR T

- ffale notwandlgen Maﬁnahmen dazu weréan im B~-Plan festgesetzt

": fS1e betroffene Flache stellt sich planungsrechtllch als Auﬁenberezch nach'ff-'y“

fame aktiven Schallschutzmaﬁhahmen erscheinen aus stidtebaulicher und Uh;gf 3'f"

008135 BauGB dar. Das darauf befindliche Wohnhaus  hat Bestandsschutz “und.
v wird durch die susgewiesenen MaBnahmen vor Lirmbelastung geschitzt. MBgli=.
?ffche Abgasbelastungen wurden durch das zustdndige Fachamt fUr Umweltschutz @
. daningehend betrachtet, daf es noch keine gesetzlichen Richtwerte fir Be- - .=
_fjlastungen dieser Art glbt Eine 8&81ntracht1gung ist auszuschliefen, da =
- auf der Grundlage der Klimakarte eine gute Durchliftung des. Standortes =
,,;gcgewahriaxstet ist und das zu srwartende Verkehrsaufkommen nicht dle mog-:] ja_5
.i_j.lzc%en Grenzwerta ezrelcht

:'sze durch dlE erfarderllch werdenden Maﬁnahmen und damit verbundenen KGQZ 1

'7?ﬁsten gehen nicht zu Lasten des betroffenen Grundsticksbesitzers. Dazu gibt

Sogseing Vereznbarung zwischen der Hansestadt Rostock und der’ Nachbarge~~“

- -;ﬁfmeznde Bentwisch. Die Gemeinde Bentwisch Ghernimmt fUr die Stadt Rastack.’hf””"
.'Q;dxﬁ Flnanzzerung dar erfarderilchen Schallschutzmaﬁnahmen : .

' f :'5'Séﬁnfﬁr"fﬁ: 8qq7'q,&#dhﬁ&ngswesen;; ;'.3”'77f




