


Beba ngggﬁan Nr. 01.GE.17

Hier: Gewerbegebiet Warneminde, dstlich B 103/0rtseingang

Mit BeschluB3 der Blrgerschaft der Hansestadt Rostock in ihrer Sitzung
vom 10.04.1991 wurde die Aufstellung gemdB § 2 Abs. 1 BauGB wund § 246
Abs. 4 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 01.GE.17 beschlossen, um der erfor-
derlichen Neuordnung fiir den Eingangsbereich nach Warneminde eine
stddtebauliche Qualitdt zu verleihen.

1. Stadtebauliche Zielsetzung
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ii ‘dlesem Bereich sollen durch die rechtsverbindliche Festsetzung ein

2 . g

tf\%%2§§ u§ Gewerbegebiet - hier Tankstelle und Auto handelshaus
gemaf

\»ij‘rf;/

§ 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5§

und ein sonstiges Sondergebiet - hier "lLebensmittelmarkt” und "Discount-
markt" geman

§ 11 (3) BauNVv0

mit Laden, Biros und dazugehdrigen Woh-
nungen errichtet werden.

Mit dieser Gesamtanlage soll der Eingangsbereich nach Warneminde eine
stddtebauliche, optische GroBziUgigkeit erhalten, wie sie die Ortslage
bendtigt.

2. Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
(§ 1 Abs. 4 BauGB) und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Ubergeleitete und zur Zeit gUltige Flé&chennutzungsplan der Hanse-
stadt Rostock gemdB § 246 a BauGB sieht nach Prézisierung (1fd. nach
BUrgerschaftsbeschlu) fir den entsprechenden Bereich ein Gewerbe- und
Sondergebiet vor.

Damit wird das planerische Ziel der Stdrkung der zentralen Funktionen
der Stadt durch die Unterbringung von B8etrieben fir Handel wund Ver-
sorgung unterstitzt.

3. Das Plangebiet

Die Fldche des Plangebietes liegt innerhalb folgender Grenzen:

im Norden Wohnbebauung Ortseingang Warneminde/Lortzingstrafe
im Sdden Heiztrasse zur IHS

im Osten S-Bahn-Trasse Rostock Hbf - Warneminde

im Westen B 103 Nord Schutow - Warneminde

Die Flache des zu erschlieflenden Gebietes betragt 4,78 ha.



4. StrafBlenanbindung

Die Ersterschlieflung des Plangebietes erfolgt von der B 103 aus. Eine
Herabklassifizierung erfolgt erst nach durchgehendem Ausbau der neuen
Ortsdurchfahrt B 103.

Vom Xnotenpunkt Rostocker Strafe/R.-Wagner-Str. aus bis zur FuBgénger-
bricke ist eine ndrdliche Randstrafle mit AnschluB der Lortzingstrafe
anzulegen.

Spater wird die &stliche RandstraBe bis in Hohe FuBgdngerbricke herge-
stellt und zur Anbindung mit genutzt.

In der endgiltigen Ldsung mit durchgehendem Ausbau der Umgehungsstrafe -
Fahrstrae Warneminde als B 103 erfolgt die straBenseitige Anbindung von
Lebensmittelmarkt, Discountmarkt, Tankstelle, Autohaus sowie der &ffent-
lichen wund betrieblichen Parkflidchen zugunsten des Transitverkehrs
vorzugsweise von der verldngerten Rostocker Strafie her.

An der VerbindungsstraBe zwischen UmgehungsstraBe und Rostocker Strafe,
werden auf der Nordseite Haltestellen fir Busse eingeplant und auf der
Seite zum Discountmarkt ein Wendeplatz fUr Busse, der als Platzflidche zu
gestalten ist. Detaillierte Aussagen hieriber werden mit folgenden Am-
tern in der Phase der Bauantrdge abgestimmt:

Amt fUr Verkehrsanlagen
Amt fUr Stadtgrin

Amt fUr Stadtplanung
Ortsamt Warneminde.

5. Anlagen fUr den ruhenden Verkehr

Der vorhandene Groflparkplatz Sid vor Warneminde wird neu gegliedert. Die
Neptun-Warnow-Werft nutzt zukinftig einmen eigenen Parkplatz auf ihrem
Betriebsgeldnde. FUr das Autohaus und die Tankstelle sind Stellplatze
auf dem jeweiligen Grundstuck untergebracht. FUr den "Lebensmittel- und
Discountmarkt" werden Parkpldtze fUr Kunden und Beschdftigte ausge-
wiesen.

An den Wochenenden stehen sie der Offentlichkeit zur Verfigung (ca. 160
Platze). Der Auffangparkplatz fiUr WarnemiUnde erhdlt durch Parkdecks eine
héhere Kapazitét.

Stellplatze offen, ebenerdig ca. 330 Platze
Stellplatze auf den Parkdecks ca. 430 Platze
insgesamt ‘ ca. 760 Platze
zusdtzlich:

Parkflachen der Einzelhandelsein-
richtungen als Wochenendangebot ca. 160 Platze
Gesamt ca. 920 Platze
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6. Begrunungskonzept

Da innerhalb der Bebauungsplangrenzen geschitzte Bereiche Uberbaut bzw.
stark beeintrachtigt werden, sind folgende ErsatzmaBnahmen, auBerhalb
der Bebauungsplangrenzen notwendig:

1. Anlegen eines Magerrasens im Bereich zwischen B 103 und Bahndamm,
Hoéhe Grof Klein, ndérdlich des Gehdlzbestandes (sh. Skizze).

2. Erarbeitung einer Studie zur Wasserstandsregulierung im Diedrichs-
hdger Moor mit dem Ziel der Verndssung des Gebietes.

3. Festschreibung des Réhrichtbestandes stdlich des B-Plan-Gebietes und
Anlegen eines Kleingewdssers (naturnah gestalteter Retentionsteich).

Samtliche Grundsticke sind mit einer Randbepflanzung mit B&umen wund
Strduchern und sonstigen Pflanzen zu begrinen -> sh. Festsetzungen Ein-
grunung im B-Plan.

Alle StraBen bzw. 6ffentlichen Flachen wie der Parkplatz erhalten ein
StrafBenbegleitgrin. Die Bepflanzung erfolgt in Abstimmung mit der Land-
schaftspflege und der StraBenbaubehdrde.

Auf den eingeschossigen Gebdudeteilen der Handelseinrichtungen ist eine
Dachbegrinung vorzusehen.

Das gereinigte Regenwasser ist in das suUdlich neuanzulegende Kleingewds-
ser einzuleiten.

7. Stadttechnik

Die Erschliefung wird im Benehmen mit der Hansestadt Rostock im Rahmen
des ErschlieBungsplanes durchgefihrt. 0Oas Geldnde 1ist ohne grofien
Aufwand (primdrseitig) erschliefibar, nach heutigem Kenntnisstand werden
keine wesentlichen Leitungen Uberbaut.

8. Die Versorgung

Das geplante Gebiet kann an das vorhandene stddtische Versorgungsnetz
angeschlossen werden. Es werden Neuverlegungen von allen Versorgungsme-
dien erforderlich. Die Haupterschlieflungsleitungen wie Wasser, Abwasser,
Gas, Elt und Post sind im dffentlichen Raum zu verlegen.

Die Verlegung aller Versorgungsleitungen soll nach Méglichkeit mit Erd-
leitungen oder Erdkabeln in den Gehwegen erfolgen, auch die vorhandenen
Fernsprechleitungen sind zu verkabelt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt gemdB Absprache und Satzung der Hansestadt

Rostock.



Die erforderliche Trafostandortfldche ist nach  Standortoptimierung
wahrend der Realisierunsmaf3nahmen einzuordnen.

Die erforderlichen dffentlichen WC-Anlagen sind in den Parkdecks einzu-
ocrdnen.

8. Bestand und 6rtliche Verhdltnisse

Der unterirdische Leitungsbestand im Planungsgebiet wurde nach Angaben
der einzelnen Versorgungsbetriebe dargestellt.
Infolge der Neubeplanung sind folgende Medien umzuverlegen:

- die 20-KV Kabeltrasse an der B 103 und quer durch die geplante
GE-Flache bzw. bei Verbleib ohne Bitumendeckung zu Uberbauen.

- Aufnehmen der Beleuchtungskabel und Entwdsserungsleitungen im Be-
reich des jetzigen Parkplatzes im Zuge der geplanten Umgestaltung.

Die auf dem Geldnde des Plangebietes befindlichen baulichen Anlagen
gehen bei GrundstUckskaufvertrag in den B8esitz des neuen Eigentimers
Uber und sind abzubrechen und zu entsorgen, um prinzipiell Baufreiheit
zu gewahrleisten. Die vorhandene FuBgdngerfihrung Uber die S-Bahn ist
stadndig aufrecht zu erhalten.

10. y
Bie ~é‘%twurfsbegrundung dient wahrend der Planaufstellung und
Auslegunghder,naterrichtung der Birger und beteiligten Trdger G&ffent-

licher 3elange.

Sie soll damit eine Mitwirkung aller Beteiligten an der Planung
erleichtern.

Sofern Bedenken und Anregungen vorgebracht werden, wird durch die Ab-
wagung gemaB § 6 BauGB seitens der 3irgerschaft der Hansestadt Rostock
sichergestellt, dafl der Bebauungsplan ordnungsgemdB und gesetzesgerecht
zum Abschlufl gebracht wird.

11.
Vorgezogene Birgerbeteiligung:
fand am 25.03.82 im Kurhaus in WarnemUnde im Rahmen einer dffentlichen

Sitzung des Ortsamtes/Ortsbeirates statt.

12. Umweltschutz

o Fahrradabstellanlagen
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Zur Férderung der Erschlieflung durch den umweltfreundlcihen Radverkehr
sind an den Eingdngen der Gebdude Fahrradabstllanlagen einzuordnen.
Sie sollten so beschaffen sein, dafl Fahrrader bequem abgestellt und am
Rahmen abgeschlossen werden kdnnen.



Der Bedarf an Abstellanlagen ist anhand der Anlage zu den Ausfihrungs-
vorschriften zu § 48 Bau0O zu ermitteln und in den Bauantragen darzu-

stellen.

Altlasten
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Die gegebenenfalls erforderliche Sicherung und Sanierung der Altlasten
muB technisch, rechtlich wund finanziell durch den Vorhabenstriger
abgesichert werden (§ 1 (3) BauGB; § 5 (3) und § & (5) Nr. 3 BauGB).

Bodenschutz

B ek

Einer vollstdndigen Bodenversiegelung ist in Abh&ngigkeit vom Altla-
stengutachten besonders in den Randbereichen und auf den Stellflédchen
entgegenzuwirken.

Immissionsschutz/Larm
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Es ist durch den/die GrundstickseigentUmer des B-Plan-Gebietes zu
sichern, daf die Gesamtimmissionen nicht dazu fihren, dafl die schall-
technischen Orientierungswerte der OIN 18005, Beiblatt 1

im Gewerbegebiet tags : 85 dB (A)
nachts : 50 dB (A)

im angrenzenden Wohngebiet tags : 55 dB (A)
nachts : 40 dB (A)

Uberschritten werden (§§ 42, 22 (1) BImSchG, § 1 (5) Nr. 1, 7 BauGB).

Warmeversorgung
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Der Bedarf an Niedertemperaturwdrme (Raumwdrme, Warmwasser) 1ist aus
Grinden des Immissionsschutzes in 2 Nahwdrmeinseln auf Erdgasbasis zu

decken ;
(1. Komplex Lebensmittel- und Discountmarkt
2. Komplex Rankstelle und Autchandel).

Warmeddmmung und Emissionsminderung
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- Dem Stand der Technik (Bundesbauministerium) entsprechend, sind fur
Biro- und Verwaltungsrdume die folgenden Warmedurchgangskoeffizien-
ten zu erreichen:



* Fenster incl. Rahmen ... 1,5 W/m3X
(zwei-Scheiben-Wérmeschutzverglasung)

* AuBenwande, Kellerdecken, Geschofldecken ... 0,3 W/m2K
(§ 22 BImSchG ).

- Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie in jeglicher Form
“~ist ausnahmslos zuldssig.

1

e Verwendung von Tropenhdlzern ist nicht gestattet.

AuBlenbeleuchtung
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Die Beleuchtung im AuBenbereich ist durch insektenschonende Natrium-

pf Niederdrucklampen zu realisieren (in Anlehnung an das BNatschG
9)).

w%;élan ist im T81l "Hinweise" folgendes aufzunehmen:

&\%@éﬁﬁflm Zuge der ErschlieBungsarbeiten u.a. Teilbauarbeiten Altlasten

gefunden werden, ist dies zuverziglich dem Amt fir Umweltschutz, Abt.
Altlasten mitzuteilen.

Rostock, im Mai gﬁy



