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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Das Plangebiet liegt im Rostocker Stadtteil Litten Klein. Es ist Uber die St.-Petersburger
StraBe und die Rigaer Stral3e erschlossen und wurde viele Jahre als &rztliches Versor-
gungszentrum (ehemalige Allende-Poliklinik) genutzt. Diese Nutzung wurde Mitte der neun-
ziger Jahre aufgegeben. Zuvor wurde in unmittelbarer Nahe stidlich der Warnowallee an der
Trelleborger Stral3e ein neues Gesundheitszentrum errichtet, so dass die arztliche Versor-
gung der Bewohner des Stadtteils gewahrleistet ist. Die Gebaude der ehemaligen Poliklinik
standen lange Zeit leer, verfielen und wurden schlief3lich 2017 abgerissen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die stadtebauliche Neuordnung des Gebiets
eingeleitet und der entstandene stadtebauliche Missstand beseitigt werden. Ziel der Planung
ist die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen fir den Wohnungsbau im
Zentrum des Stadtteiles Litten Klein im Sinne der Innenentwicklung gemal3 8 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB). Entsprechend der ungebrochenen Nachfrage sollen moderne Woh-
nungen errichtet werden. In Orientierung an der durch die angrenzenden Geb&ude geprag-
ten Bebauung werden Wohnhauser mit 5 bis maximal 7 oberirdischen Geschossen entste-
hen. Dabei sollen ca. 170 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit mit den dazugehérigen
Stellplatzen in einer Tiefgarage realisiert werden.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes und der baulichen Vorpragung um das Plan-
gebiet handelt es sich im Sinne einer Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Daher kann das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Anwendung finden.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berucksichtigen.
Aufgrund der Néhe des Plangebietes zum stdlich angrenzenden Warnowpark sowie unter
Beachtung des Verkehrs auf den angrenzenden Straflen und der nahegelegenen S-
Bahntrasse sowie der Stadtautobahn sind Untersuchungen zum Immissionsschutz erforder-
lich. Die sich daraus ergebenden MalRnahmen werden Uber Festsetzungen im Bebauungs-
plan gesichert.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie naturschutzrechtliche Ausgleichs-
maflnahmen werden daher nicht erforderlich. Die Belange des Natur- und Artenschutzes
werden durch entsprechende Gutachten ermittelt. Der Grinordnungsplan greift diese Belan-
ge auf und regelt deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan. Hierbei soll vor allen Dingen
die Einbindung des Wohngebiets in das Konzept zur geplanten Revitalisierung des Draguns-
grabens gewabhrleistet werden.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock stellt die betroffenen Grundstiicke teilwei-
se als gemischte Bauflache M 4.1 und teilweise als naturnahe Grunflachen GFL 4.1 dar.
Damit ware der Bebauungsplan mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im beschleunigten Verfahren
kann gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,5 ha.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 04.W.177 ,Ehemalige Poliklinik" befindet sich im Zent-
rum des Stadtteils Lutten Klein. Der rdumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:

im Norden: durch eine Gartenanlage,

im Osten: durch Griinflachen und die Bundesstral3e 103,
im Suden: durch die Rigaer StraRe und den Warnow-Park,
im Westen: durch die St.-Petersburger Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 30/12 und 32/3 der Flur 1, die Flurstiicke 8/9,
8/10, 42/19, 42/20 und 43/9 der Flur 2 und die Flursticke 84/64, 84/65, 84/98 (tw.), 85/1
(tw.), 85/2, 86/1, 87/2, 98/2 (tw), 98/3, 101/1 der Flur 3 der Gemarkung Lutten Klein. Die Ge-
samtflache des Plangebietes betragt 3,5 ha.

Als Kartengrundlage dient der Lage- und H6henplan des Vermessungsburos Hansch & Ber-
nau, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure aus Rostock mit Stand vom 02.09.2011,
erganzt in 2014 und stellt den Katasterbestand vom 08.11.2018 dar.

1.3 Bisheriger und geplanter Verfahrensablauf

Mit der BauGB-Novelle durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) wurde zum 1. Janu-
ar 2007 in Anlehnung an die Regelungen uber die vereinfachte Anderung eines Bauleitplans
nach § 13 BauGB ein ,beschleunigtes Verfahren“ eingefuihrt. Mit dem § 13a BauGB steht un-
ter bestimmten Voraussetzungen ein Instrument der stadtebaulichen Planung zur Verfligung,
das rechtspolitisch das Ziel verfolgt, die Beglnstigung einer Entwicklung des Stadtgebiets
.nach innen“, zu beférdern. Mit dem beschleunigten Verfahren wird eine deutliche Erleichte-
rung der Innenentwicklung gegentber der Au3enentwicklung erméglicht, insbesondere durch
eine Begunstigung hinsichtlich des teilweise tberschieRenden Umgangs mit der Umweltpri-
fung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung von Flachen im Sin-
ne der Innenentwicklung angestrebt. Dies entspricht dem Planungsgrundsatz ,Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung” des Baugesetzbuches (BauGB).

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist u.a. dass in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung o-
der nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter bestehen.

- Mit der vorliegenden Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine Grundflache
von mehr als 20.000 m2 Uberschreiten. Dieser Wert wird mit einer Grundflache von ca.
8.051 m? (GRZ 0,4) entsprechend § 19 Abs. 2 BauGB unterschritten.

- Es werden keine Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sind keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes im vorliegenden Raum bekannt. Auch ist nicht erkennbar,
dass Erhaltungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt
wurden.

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB vor.
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GemalR § 13a Abs. 2 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vereinfachtes Verfahren) entsprechend anzuwenden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wurde im Rahmen einer Ortsheirats-
sitzung am 05.02.2015 durchgeftihrt.

Dabei bestand auch die Gelegenheit, sich zur Planung zu auf3ern.

Die Blrgerschaft hat am 25.03.2015 den Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrin-
dung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB) sowie die Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) erfolgte parallel zur Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine offentliche Auslegung in der Zeit vom 27.04.2015 bis
zum 29.05.2015 durchgefihrt. Dies wurde durch Abdruck im Stadtischen Anzeiger am
15.04.2015 ortstblich bekannt gemacht.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB holte die
Hansestadt Rostock die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, mit Schreiben
vom 13.04.2015 ein.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB wurde abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden (8 13a
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe zu erwarten bzw. gel-
ten sie gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auch wenn die Eingriffsregelung
nicht zum Tragen kommt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), sollen die naturschutzrechtlichen
Aspekte angemessen Berticksichtigung finden.

Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach dem
BNatSchG, die in der Bauleitplanung grundsétzlich zu beriicksichtigen sind.

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen wurden beachtet.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. 2011 | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt ge&dndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221)
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- Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI.
M-V S. 221)

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Mal3gebend ist das Landesraumentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2016 (LEP M-V 2016
vom 24.05.2016). Hier ist die Hansestadt Rostock als Oberzentrum ausgewiesen. Sie bildet
die Kernstadt innerhalb eines Stadt-Umland-Raumes. Grof3e Teile des Stadtgebiets sind als
Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind gemaf3 Punkt 4.1.(3 und 5) des LREP Innenent-
wicklungspotentiale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen und nur
wenn dies nachweislich nicht umsetzbar ist, neue Siedlungsflachen in Anbindung an die
Ortslage auszuweisen. Konzepte zur Nachverdichtung, Rickbaumaflnahmen und flachen-
sparende Siedlungs-, Bau- und ErschlieSungsformen - unter Berticksichtigung der Ortsspezi-
fik- sollen Grundlage der kinftigen Siedlungsentwicklung sein.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock vom Au-
gust 2011 sieht das Bebauungsplangebiet als Bestandteil eines Tourismusschwerpunkt-
raums im kistennahen Raum. In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusent-
wicklungsraume festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung
und Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies
ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorha-
ben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu berlcksichtigen.

Weiterhin liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
fur den Kisten- und Hochwasserschutz (G5.3(1)). In den Vorbehaltsgebieten Kisten- und
Hochwasserschutz soll bei allen Planungen und MalRhahmen die potenzielle Hochwasserge-
fahrdung beriicksichtigt werden. In den fur die Durchfiihrung von MaflRnahmen des Kisten-
und Hochwasserschutzes bendétigten Flachen sollen keine Nutzungen und Funktionen zuge-
lassen werden, die der Durchfihrung dieser Mal3hahmen entgegenstehen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 02.12.2009, stellt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes teilweise gemischte
Bauflache M 4.1 und teilweise naturnahe Grinflachen GFL 4.1 dar. Damit ware der Bebau-
ungsplan mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes derzeit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fl&-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

In der Begrindung zum Flachennutzungsplan wird hinsichtlich der angestrebten Entwicklung
im Stadtteil Lutten Klein folgendes ausgefihrt:

.Der Standort der ehemaligen Poliklinik Lutten Klein grenzt unmittelbar nérdlich an das Zent-
rum und bietet als gemischte Bauflache den planerischen Spielraum fir die Unterbringung
zentrumserganzender Funktionen in Verbindung mit Wohnungsbau. ...

Naturnahe Grunflachen préagen wesentlich das Landschaftsbild. Sie bilden in der Freiraum-
struktur der Stadt ein wichtiges Bindeglied zwischen den Bauflachen und den stark anthro-
pogen beanspruchten Grinflachen einerseits sowie den Flachen flr die Landwirtschaft, den
Waldflachen und den sensiblen Naturbereichen andererseits.
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Durch diese Ausweisung werden Flachen hervorgehoben, in denen die Belange des Natur-

und Landschaftsraumes besondere Beachtung finden, ohne den Bezug zur baulichen Nut-

zung zu verlieren.

Naturnahe Grinflachen

- dienen der Ausweisung entsprechender sensibler Bereiche von Natur und Landschatft,

- sind wichtige Elemente der Landschaftsgestaltung z. B durch die Ausweisung der Rander
neuer Wohnbaustandorte wie Lichtenhagen und Biestow,

- wirken als Puffer zwischen sensiblen und stérenden Nutzungen und

- erhéhen den Erlebniswert der Landschaft als wesentlichen Aspekt der Erholungsfunktion.

Naturnahe Grunflachen sind Basis fur den Aufbau eines vernetzten Systems der Land-
schafs- und Griunbezige innerhalb der Stadt und im Ubergang in die umgebende Land-
schaft. Von grofRer Bedeutung sind dabei alle noch unverbauten Fluss- und Aul3enkistenab-
schnitte.”

Unverbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die von der Burgerschaft am 14.05.2014 als Leitlinie und Zielorientierung fir die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene Erste Aktualisierung des
Landschaftsplans der Hansestadt Rostock 2013 stellt die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und die Erfordernisse und MaRRnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele
flachendeckend fur das Gebiet der Hansestadt Rostock dar und begriindet diese.

.Die Inhalte des aktualisierten Landschaftsplans sollen im Rahmen der Bauleitplanung
nachweislich und nachvollziehbar in die Abwégung einbezogen werden. Sie kdnnen als Dar-
stellung oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufgenommen werden.

Die dargestellten Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft sowie Erholungsvorsorge die-
nen als Rahmenvorgabe fiir alle Fachplanungen einschlief3lich der Landschaftspflegerischen
Begleitplane und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hansestadt
Rostock. Sie sind insbesondere fir die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit heranzuzie-
hen.” (aus dem Beschluss Uber die Erste Aktualisierung des Landschaftsplans der Hansestadt
Rostock 2013 vom 14.05.2014).

Die Zielkonzeption der Ersten Aktualisierung des Landschaftsplans sieht fiir das Plangebiet
Wohnbauflachen und teilweise Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgrin“ vor.

Beachtliche Verfahren sind fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht
bekannt.

2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Stadtteil Litten Klein liegt im Nordwesten der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Er
ist als GroRRwohnsiedlung in industrieller Plattenbauweise in den Jahren zwischen 1965 und
1975 errichtet worden und hat heute ca. 17.000 Einwohner. Die Bebauung ist vor allen Din-
gen gepragt durch 5-geschossige Wohnblocks, die durch einzelne Hochhauser oder Hoch-
hauszeilen erganzt werden. Im Jahr 1971 wurde die damalige Poliklinik ,Salvador Allende*
eingeweiht, die bis Ende der 1990er Jahr die medizinische Versorgung des Rostocker Nord-
westens sicherte. Nach dem Neubau und der Inbetriebnahme des Gesundheitszentrums
sudlich der Warnowallee in der Trelleborger Stra3e steht die ehemalige Poliklinik leer und
musste schlief3lich 2017 abgerissen werden.

In den Jahren nach der politischen Wende wurde der gro3te Teil des Wohnungsbestandes
im Stadtteil Lutten Klein saniert. Durch die Errichtung des Einkaufszentrums Warnowpark
und des Boulevards mit kleineren Geschaften, Arztpraxen und Dienstleistungseinrichtungen
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sowie den Anschluss an das Netz der Rostocker StraRenbahn AG konnte der Stadtteil in den
zurtickliegenden Jahren erheblich aufgewertet werden.

In unmittelbarer Nahe zum Warnow-Park befindet sich die S-Bahnhaltestelle Litten Klein.
Der nah gelegene IGA-Park und die Parkanlage ,Fischerdorf‘ bieten attraktive Naherho-
lungsmoglichkeiten fir die Einwohner des Stadtteils.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet unterliegt seit mehreren Jahren keiner Nutzung mehr. Der Gebaudebestand
des ehemaligen Poliklinik-Gebaudes und der ebenfalls auf dem Gelande befindlichen frihe-
ren Apotheke sind abgerissen und die Flachen unter Berlcksichtigung des Artenschutzes
frei gerdumt worden.

Fur den auf dem Grundstiick vorhandenen Baumbestand wurde im Jahr 2014 eine Bestand-
serfassung durchgefihrt. Wo erforderlich und mit der geplanten Bebauung vereinbar, soll der
Baumbestand erhalten bleiben. Dementsprechend erfolgen planzeichnerische Festsetzun-
gen zum Baumerhalt.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Die fur ein Wohngebiet erforderliche soziale Infrastruktur, wie Kindergarten, Schulen sowie
Alters- und Pflegeheime sind im Stadtteil in ausreichendem Umfang vorhanden. Im sudlich
angrenzenden Warnow-Park sowie westlich des Plangebiets im Boulevard an der Warnow-
allee befinden sich u. a. das Ortsamt, Einzelhandelseinrichtungen sowie Arzte, Apotheken
und andere Dienstleistungseinrichtungen. Im Stadtteil existieren mehrere Lebensmittelein-
zelhandelseinrichtungen, die die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des téaglichen Be-
darfes gewahrleisten kénnen.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die St.-Petersburger Strafle und die Rigaer Strale grundséatzlich er-
schlossen. Da der Knotenpunkt dieser beiden Straf3en jedoch kaum noch zuséatzlichen Ver-
kehr aufnehmen kann, ist fir die verkehrstechnische ErschlieBung des Wohnparks eine neue
Zufahrt von der St.-Petersburger StralRe aus zu schaffen.

Uber die Warnowallee und den Warnowtunnel bzw. die Stadtautobahn (Bundesstrae 103)
ist das Gebiet gut an den Uberortlichen Verkehr angeschlossen.

Die Buslinien 31, 39, 45, 49 und X 41 der RSAG bedienen die Haltestellen an der Warnow-
allee. Die Linien 1 und 5 der Rostocker StralBenbahn AG (Haltestelle sudlich der Warnow-
allee) gewahrleisten weiterhin den Anschluss des geplanten Wohnparks an das ubrige
Stadtgebiet. Ostlich des Plangebiets verlauft die Trasse der S-Bahn. Die néchste Haltestelle
befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet am Haltepunkt Litten Klein.

Stadttechnische Infrastruktur

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes um baulich bereits genutzte Grundstiicke handelt, kann davon ausgegangen werden,
dass alle Medien, die zur Sicherung der technischen Infrastruktur erforderlich werden, am
Standort vorhanden sind.

Direkt an der westlichen Grenze des Bebauungsplangebiets verlauft eine derzeit oberirdi-
sche Fernwarmeleitung.

Das Gebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Uber die offentliche Versor-
gung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock.
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Baugrund
Im September 2011 erfolgte durch das Ingenieurbiro flr Geotechnik Rostock GmbH (IBG-R)

eine Baugrundbeurteilung des Plangebiets. Dabei wurde folgendes festgestellt:

Schichtenaufbau

Im jetzigen Zustand besteht die Gelandedeckschicht aus einer Auffullung mit 0,50 m bis 2,90
m Dicke. Im Gebaudeanschittungsbereich wurde eine Schichtdicke von 5 m ermittelt. Diese
Schicht besteht aus einem Sand-Lehm-Gemisch mit Mutterboden und Ziegelbruch.

Im Nordwestbereich stehen Giberwiegend Feinsande bis 7 m Tiefe an, die von einer diinnen
Geschiebelehmschicht Uberlagert werden. Im Hauptteil des Grundstiicks stehen Geschiebe-
lehm- und Geschiebemergelschichten an, die in unterschiedlichen Tiefen von Feinsand- und
Schluffschichten durchzogen sind.

Im sudlichen Teil folgen unterhalb der Gelandedeckschicht bis etwa 5 m Tiefe Feinsande, die
bis mindestens 7 m Tiefe von Geschiebemergel unterlagert werden. Im Anschlussbereich
wurden nur im oberen Bereich (bis etwa 1,50 m Tiefe) bindige Bodenschichten festgestellt.
Bis mindestens 7 m Tiefe folgen Feinsande.

Wasser
Wahrend und nach Beendigung der Bohrarbeiten wurden die Wasserstande gemessen.

In den Sandbereichen (Nordwestecke sowie Sid- und Ostseite) stellen die gemessenen
Wasserstande einen echten Grundwasserstand dar. Im Mittelteil (Uberwiegend bindige Bo-
denarten) sind die eingelagerten Sandschichten stark wasserfihrend. Es liegt Schichten-
und Stauwasser vor, das sehr stark schwankend auftritt. In einzelnen Bereichen bildeten sich
folgende Wasserstéande aus:

- Grundwasser

Nordwesten + 2,75 m HN

Osten und Siuden + 1,00 m HN bis + 1,76 m HN
- Stau- und Schichtenwasser - 0,23 m HN bis + 1,83 m HN.

Baugrundbeurteilung
Das als Gelandeauffiillung am Altbau anstehende Bodengemisch ist sehr inhomogen zu-
sammengesetzt. Es ist als Tragschicht fir Hochbauten nicht geeignet.

Fur den Einbau als Larmschutzwall (unbelastete Flachen) kann das Gemisch ohne zu gro-
3en Bauschuttanteil verwendet werden.

Die schluffigen Feinsande sind ausreichend tragfahig und nur gering zusammendrickbar.
Diese frostempfindlichen Sande reagieren sehr empfindlich auf dynamische Lasteintragung
und auf Wasserzutritt. Unter diesen Bedingungen verliert dieser Boden schnell seine
brauchbaren Tragfahigkeiten. Die Bauablaufe sind so zu gestalten, dass der Sand geschitzt
wird.

Der anstehende Geschiebelehm und Geschiebemergel sowie die darin und darunter lagern-
den Sande und Schluffe sind ausreichend tragfahig und hoch scherfest. Sie sind als Grin-
dungstrager fur Flachgriindungen auf Streifen- und Einzelfundamenten oder einer Sohlplatte
geeignet.

Geschiebelehm und Geschiebemergel sind frostgefahrdet. Ein Eindringen von Frost unter
die Grundungssohle ist zu vermeiden.

Die Hohenlage des natlrlichen Gelandes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans et-
wa zwischen 2,30 m - 3,00 m Uber HN.

2.2.4 Eigentumsverhdltnisse

Der Uberwiegende Teil der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Grundsti-
cke der ehemaligen Poliklinik) befindet sich im Eigentum der Wohnungsbaugenossenschatft,
die oder deren Rechtsnachfolger das Vorhaben voraussichtlich realisieren wird. Die an-
schlieBenden Flurstiicke, die zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlich sind, befinden

Seite 9



sich im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Damit sind glinstige Vorausset-
zungen hinsichtlich der Gewahrleistung der Realisierung des Wohnparks gegeben. Die Flur-
stiicke im Sidosten (8/10 und 42/20) sollte der Vorhabentrager von der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock erwerben. Ein entsprechender Antrag ist zu stellen.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden entsprechend der vorgesehenen kinftigen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet gemaR 8§ 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohnge-
biete gilt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO folgendes:

Zulassig sind: - Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie Anlagen
fur soziale und gesundheitliche Zwecke
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise - nicht stdrende Handwerksbetriebe,
zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen sowie
- Ferienwohnungen im Sinne von 8§ 13a BauNVO

werden nicht Bestandteile des Bebauungsplanes, da sie dem angestrebten Charakter des
Wohngebietes widersprechen und sich aufgrund des durch sie hervorgerufenen Verkehrs-
aufkommens stdrend auf die Wohnnutzung auswirken kénnen. Die Ausstattung des Stadt-
teils mit Tankstellen ist ausreichend, so dass kein zusatzlicher Bedarf erkennbar ist. Garten-
baubetriebe mit ihrem groReren Flachenverbrauch vereinbaren sich nicht mit dem Ziel der
Sicherung der Grundstticke fur den héherwertigen Wohnbedarf.

Die allgemeine Zulassigkeit nicht stdrender Gewerbebetriebe gemall § 1 Abs. 6 BauNVO
wurde im Hinblick auf die vorgesehene Einrichtung der Geschéftsstelle einer Wohnungsge-
nossenschaft festgesetzt.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit nicht stdrender Handwerksbetriebe wurde gemald 8 1 Abs.
5 BauNVO festgesetzt, um den angestrebten autofreien Charakter des Wohngebiets zu un-
terstlitzen, eine weitere Belastung des Gebiets zu vermeiden und die Entwicklung von Woh-
nungen an diesem privilegierten Standort zu férdern.

GemalR § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Raume fir
die Berufsausibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausuben, zulassig.

Nach 8§ 13a BauNVO konnen im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise nunmehr auch
Ferienwohnungen zugelassen werden; entweder als sonstige nicht storende Gewerbetriebe
oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Gemald § 1 Abs. Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird
dies hier nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans, da die Errichtung moderner Wohnun-
gen in zentraler Wohngebietslage Vorrang hat vor der Nutzung und Vermarktung geeigneter
Baulichkeiten zu Ferienwohnzwecken.
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Die geplanten ca. 170 Wohneinheiten sollen in 5 bis 7-geschossigen Mehrfamilienhdusern
errichtet werden. Fir die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze steht eine Tiefgarage
zur Verfugung. Daruber hinaus sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Im Stdwesten des Plangebiets, im Eingangsbereich zum Wohnpark, ist ein siebengeschos-
siger, wurfelartiger Gebaudeteil geplant. Hier kbnnen neben Wohnungen auf 2 Etagen Buro-
raume fur die Verwaltung einer Wohnungsgenossenschaft entstehen.

Der im Entwurf noch im Bereich der dstlichen privaten Grinflache vorgesehene Kinderspiel-
platz fur Kinder im Alter von 0-6 Jahren wurde aufgrund der Lage im Waldabstand (30 m) als
Gemeinschaftsanlage mit einem Flachenumfang von ca. 450 m2 nach Westen in den Bereich
des allgemeinen Wohngebiets verschoben und gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt.
Dieser Kinderspielplatz wird durch dezentrale Anlagen innerhalb des Wohngebiets erganzt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Um die angestrebte Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung zu erreichen und eine op-
timale Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, die fur eine Bebauung vorgesehen sind,
also mit Ausnahme der festgesetzten Griunflachen, wird die Grundflachenzahl (GRZ) im all-
gemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird das gemal § 17 BauNVO héchst zu-
lassige Mal3 der baulichen Nutzung voll ausgeschopft.

Die Moglichkeit, gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % zu uberschreiten, wird durch den Bebauungsplan noch
geringfugig erweitert.

Durch den Bau der Tiefgarage, die bis zu 1,50 m tGber das Gelande hinausragen kann, sowie
die erforderlichen Gehwege und Feuerwehrzufahrten zu den Gebauden, werden die Grund-
flachen der Nebenanlagen eine hohere Uberschreitung der festgesetzten GRZ erfordern, als
durch die Regelung der Baunutzungsverordnung méglich. Daher wird in den Bebauungsplan
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO folgende Festsetzung aufgenommen:

,Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf im allgemeinen Wohngebiet fir Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer Obergrenze von maximal 0,70
Uberschritten werden.”

Vorsorglich wird fur den Fall, dass die erméglichte und angestrebte Tiefgarage die Qualitat
eines Vollgeschosses erreicht, gemaf § 21a Abs. 1 BauNVO ermdglicht, diese nicht auf die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen. In § 21a BauNVO wurden bereits 1968 be-
sondere Vergunstigungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundsti-
cken geschaffen. Ziel der Festsetzung ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem
Baugrundstiick ohne den Stralenraum zu belasten. Daneben kénnen so die Emissionen an
diesem ohnehin belasteten Standort reduziert und das Bebauungsplangebiet weitgehend au-
tofrei gehalten werden.

In die gleiche Zielrichtung zielt die gemaR § 21a Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO getroffene
Festsetzung:

1.6 Beider Ermittlung der Geschossflache bleiben unberticksichtigt die Flachen von
- Garagengeschossen, die gemal3 1.4 nicht angerechnet werden sowie
- Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen.”

Damit wird gesichert, dass die Tiefgarage, die der stérungsfreien Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs ohne Belastung des Strallenraums und zur Reduzierung von Emissionen
dient, nicht auf die zulassige Geschossflache angerechnet wird.

Um die in Bezug auf Schallimmissionen beabsichtigte abschirmende Wirkung des im sudli-
chen Teil des allgemeinen Wohngebiets geplanten Riegels zu sichern, wird dort eine zwin-
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gende Gebaudehdhe von 24 m bzw. 27 m Uber HN festgesetzt. Damit wird sichergestellt,
dass der abschirmende Riegel die zu schitzenden, unmittelbar nérdlich anschlieRenden Ge-
baude mit einer maximalen Gebaudehdhe von 21 m tber HN um mindestens 3 m Ubersteigt.
Entsprechend wird fur die Riegelbebauung festgesetzt, dass die Gebaude mit zwingend 6
bzw. 7 Vollgeschosse zu errichten sind. Aufgrund des Abstandes der noch weiter nordlich
liegenden Gebaude, die wieder bis zu 6 Vollgeschosse und Gebaudehohen bis 24 m Uber
HN aufweisen kdnnen, ist kein Schallschutz durch den sudlichen Riegel mehr erforderlich.

Fur die sonstigen Bereiche des allgemeinen Wohngebiets werden in Orientierung an der in
den umliegenden Baugebieten (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans)
vorhandenen Gebaude maximal 5 bzw. 6 Vollgeschosse zugelassen. Ergénzend zur Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse werden auch die absoluten Hohen der Gebaude in m
Uber HN im Bebauungsplan verbindlich geregelt.

Hinsichtlich der Definition des Begriffs Vollgeschoss ist auf 8 2 Abs. 6 der Landesbauord-
nung M-V zu verweisen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die geplante Riegelbebauung im Suden des allgemeinen Wohngebiets soll fir die nordliche
Bebauung eine abschirmende Wirkung hinsichtlich der Schallimmissionen durch die Rigaer
StralRe und den Warnow-Park entfalten. Damit dies gewahrleistet ist, wird flr den stdlichen
Bereich des allgemeinen Wohngebiets die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise ist ein Gebaude mit einer LaAnge von mindestens 100 m zu errichten. An-
sonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

Dies wird weiter durch die festgesetzten tUberbaubaren Grundstlicksflachen unterstitzt.

Im nérdlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets gilt die offene Bauweise. Die Gebaude sind
mit seitlichem Abstand zur Grenze des Nachbargrundstticks zu errichten. Die Lange der ein-
zelnen Gebaude darf 50 m nicht Gberschreiten. Dies wird durch die festgesetzten Baugren-
zen noch weiter eingeschrankt, die nur die Errichtung von Hauptgeb&uden mit einer Lange
von unter 35 m zulassen.

3.4 Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen

Zur Sicherung der Wirkung des im Stden vorgesehenen Schallschutz-Riegels wird eine zeit-
lich bedingte Festsetzung gemal 8§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB getroffen:

.Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Nord sind Wohngebaude und Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mit Ubernachtungsraumen
erst nach vollstandiger Errichtung des in abweichender, sechs- bzw. siebengeschossiger
Bauweise geplanten Geb&udes im allgemeinen Wohngebiet Sud zulassig.”

Damit wird die Schutzwirkung des geschlossenen Gebauderiegel fur die in ndrdlicher Rich-
tung gelegene Bebauung vor dem Gewerbe- und Verkehrslarm von Sitden gesichert. Der
Riegel ist also zeitlich vor den ndrdlich liegenden Gebauden zu errichten.

3.5 Verkehrserschlie3ung

3.5.1 Verkehrsanbindung

Fur das Plangebiet wurde die Leistungsfahigkeit zwei verschiedener Anbindungsvarianten
durch LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH aus Rostock untersucht (Verkehrs-
technische Untersuchung; Stand: 06.07.2012). ,In Variante 1 ist eine Anbindung des geplan-
ten Wohngebietes Uber die Rigaer Stral3e vorgesehen. Bei Variante 2 erfolgt die Anbindung
uber die St.-Petersburger Stral3e. Weiterhin war zu prifen, welche Auswirkungen der zusatz-
liche Verkehr des Wohngebietes auf die Leistungsfahigkeit des benachbarten LSA-Knotens
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St.-Petersburger Stral3e/Rigaer Straf3e hat. Fur die Berechnung der Leistungsfahigkeit wurde
die Grundbelastung fur das Jahr 2025 ermittelt und um den durch das Wohngebiet erzeugten
Verkehr erhoht.

Variante 1 - Anbindung Uber die Rigaer Stralie

- Die Anbindung des Wohngebietes Uber die Rigaer Stral3e wird als Vorfahrtsknoten ge-
staltet. Dieser ist mit Wartezeiten < 10 s und einer Verkehrsqualitat von A leistungsfahig.

- In Variante 1 wird der gesamte Quell- und Zielverkehr tber den LSA-Knoten St.-
Petersburger StralRe/Rigaer StraBe zu- und abflieRen. Der LSA-Knoten hat aber bereits
im Bestand (Grundbelastung 2025) keine Leistungsreserven in der Zufahrt Rigaer Stra-
Be, so dass dieser keine weiteren Verkehre aufnehmen kann. Eine Erh6hung der Belas-
tung hétte Erh6hung der Wartezeiten und Staulangen zur Folge.

Variante 2 - Anbindung tber die St.-Petersburger Stral3e

- Fur die Anbindung des Wohngebietes Uber die St.-Petersburger Stral3e wurden 3 Mog-
lichkeiten untersucht.

- In Variante 2a erfolgt die Anbindung des Wohngebietes als Vorfahrtsknoten. Eine Ful3-
gangerquerung Uber die St.-Petersburger Straf3e ist in diesem Fall nicht zulassig. Es wird
davon ausgegangen, dass kein Bedarf zwischen dem neuen Wohngebiet und dem
Wohngebiet westlich der St.-Petersburger Stral’e besteht. Die Leistungsfahigkeit des
Vorfahrtsknotens ist mit einer Verkehrsqualitat von C und einem maximalen Sattigungs-
grad von g = 0,38 gegeben.

- Die Varianten 2b und 2c sehen die Anbindung des Wohngebietes als LSA-Knoten vor. In
der Variante 2b werden die Hauptrichtungen, der Linksabbieger und der parallel gefiihrte
FuRganger gemeinsam freigegeben. Das AbflieRen der Linksabbieger ins Wohngebiet
wird durch einen Nachlauf von 5 s gewahrleistet. Nach HBS 2001/2009 [6] ist die Varian-
te 2b mit einer Verkehrsqualitdt von D und einem Sattigungsgrad von g = 0,76 leistungs-
fahig. Die Variante 2c bertcksichtigt eine separate Linksabbiegespur, die eine gesicherte
Fuhrung der Linksabbieger ermdglicht. Es wurde eine Verkehrsqualitatsstufe von QSV =
C und ein maximaler Sattigungsgrad von g = 0,35 ermittelt. Obwohl eine Reduzierung
der Zufahrt St.-Petersburger Strale Nord von zwei auf einen Geradeausfahrstreifen vor-
genommen wurde, ist auch diese Variante leistungsfahig. In beiden Varianten wird auf-
grund des geringen Abstandes zum Bestandsknoten eine Koordinierung mit diesem er-
forderlich.

- Die Verkehrsqualitat des Knotens St.-Petersburger StralRe/Rigaer Strafl3e verschlechtert
sich bei der Variante 2 nicht. Der durch das Wohngebiet erzeugte Verkehr flie3t mit dem
Geradeausverkehr mit, d.h. dass die Nebenrichtungen nicht zusétzlich belastet werden.
Variante 2 ist somit gegenuber Variante 1 zu bevorzugen.”

Durch die Gutachter wird folgendes empfohlen:

.Die Varianten 2a, 2b und 2c fur die Anbindung des Wohngebietes sind leistungsféhig und
realisierbar. Unter der Voraussetzung, dass kein Bedarf einer Fu3gangerquerung im Bereich
der Anbindung St.-Petersburger Stral3e besteht, ist Variante 2a als wirtschaftlichste Variante
der Vorzug zu gewahren. ...

Wird eine Ful3gadngerquerung im Bereich der Anbindung gefordert bzw. wird sie durch die
verschiedenen Nutzungen im Wohngebiet erforderlich, ist die Variante 2c zu empfehlen, da
sie im Vergleich zu 2b die sicherere Variante im Hinblick auf die Fiihrung der Linksabbieger
darstellt.”

Vor diesem Hintergrund wurde eine Anbindung an die St.-Petersburger Stral3e ohne Licht-
signalanlage und mit Mittelinsel als Ful3ganger-Querungshilfe entwickelt.

In diesem Zusammenhang wird im Kreuzungsbereich der vierspurige Querschnitt der St.-
Petersburger Stral3e auf zwei Spuren reduziert.

Fur den ostlich der St.-Petersburger StraRe befindlichen 6ffentlichen Parkplatz kommt es zu
einer Verlagerung und Neuordnung der vorhandenen Zufahrt, die an diesen Knoten mit an-
gebunden wird.

Seite 13



3.5.2 FlieRender Verkehr

Neben der Zufahrt von der St.-Petersburger-Strafe und der Zufahrt zu den wenigen oberirdi-
schen Besucherstellplatzen werden keine Anlagen fir den flieRenden Verkehr innerhalb des
Bebauungsplangebiets festgesetzt.

Innerhalb des Baugebiets werden befahrbare Flachen fur offentliche Dienste (Feuerwehr,
Millentsorgung, Rettungswesen) hergestellt.

Fur diese Dienste ist eine zusétzliche Notein- und -ausfahrt auf die Rigaer Stral3e als Aus-
nahme vorgesehen.

3.5.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet ist der interne Bedarf an privaten und Besucherstellplatzen vollstandig abzu-
decken. Grundlage bildet die Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader und Utber die Er-
hebung von Abldsebetragen fir notwendige Stellplatze und Fahrradabstellméglichkeiten
(Stellplatzsatzung), bekannt gemacht im Stadtischen Anzeiger am 15. November 2017.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden unterirdisch in einer Tiefgarage errichtet. Der
Bedarf an Besucherstellplatzen wird parallel zur Fahrbahn der privaten Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich mit Besucherstellplatzen fur Ein-
richtungen/Nutzungen des allgemeinen Wohngebietes - an den planzeichnerisch festgesetz-
ten Stellen angeordnet.

3.5.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Hinsichtlich des offentlichen Personennahverkehrs sind im Zusammenhang mit der vorlie-
genden Planung keine Veranderungen vorgesehen oder notwendig. Der bestehende An-
schluss an den OPNV ist ausreichend. Anderungen am Netz sind in diesem Bereich nicht
beabsichtigt.

3.5.5 Ful3- und Radwegenetz

Entlang der St.-Petersburger StraRe und der Rigaer Stral3e sind o6ffentliche Ful3- und Rad-
wege vorhanden. Die fuR3laufige ErschlieRung innerhalb des Plangebiets wird durch die Er-
richtung entsprechender Wege gewahrleistet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen das stadtebauliche Konzept zur
Revitalisierung Niederung Dragunsgraben. Die in diesem Konzept vorgesehen Wegeverbin-
dungen queren zum Teil auch das Plangebiet. Der Weg verlauft im westlichen Teil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans zum Teil Uber Grunflachen, Uber Bauflachen und private
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und wird Uber ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit gesichert werden.

3.5.6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Entlang der St.-Petersburger Strale und der Rigaer Stral3e sind in den festgesetzten Berei-
chen Ein- und Ausfahrten aus dem Plangebiet zu diesen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Im stdostlichen Bereich ist die Anlage eine Notein- und -ausfahrt zur Rigaer Stral3e als Aus-
nahme moglich.

Diese Verkehrsanlage ist nicht im schalltechnischen Gutachten bertcksichtigt.

3.6 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Standortes innerhalb des baulich genutzten Stadtgebiets und der
Tatsache, dass die betroffenen Flachen zuvor bereits bebaut waren, sind die Grundvoraus-
setzungen zur ErschlieBung mit allen Medien der technischen Infrastruktur grundsatzlich ge-
geben.
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3.6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt im Anschluss an das in den an-
grenzenden StraRen vorhandene Leitungsnetz. Eine Trinkwasserleitung DN 350 GG der
NORDWASSER GmbH (vormals EURAWASSER Nord GmbH) verlauft in der Rigaer Stral3e.
Aufgrund der Druckverhaltnisse ist der Einbau privater Druckerhéhungsanlagen bei Uber 5
Geschossen notwendig

3.6.2 Loschwasser/ Brandschutz

Die Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwas-
sernetz. Bei der Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist gemafR Arbeitsblatt W 405
der technischen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Loschwassermenge von
96 m®h Uber 2 Stunden bereitzuhalten ist. Die Abstéande der Unterflurhydranten sollten einen
Abstand von ca. 100 m zueinander nicht unterschreiten.

Baumbewuchs darf die Sicherstellung von Rettungswegen insbesondere die Anleiterbarkeit
von Rettungsfenstern mittels Drehleitern der Feuerwehr oberhalb 8 m Bristungshohe tber
Geléande nicht beeintrachtigen (siehe Punkt 11 der “Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr* in Verbindung mit 88 5 und 33 LBauO M-V). Die weiteren inhaltlichen Angaben der
“Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr* (Fassung August 2006) sind zu beachten.

Die Einzelheiten zur ldschwassertechnischen ErschlielBung sind rechtzeitig mit dem Brand-
schutz- und Rettungsamt und dem Amt fur Verkehrsanlagen der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock abzustimmen.

3.6.3 Abwasserableitung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet ist grundsatzlich
durch den Anschluss an das vorhandene Netz gesichert.

Schmutzwasser wird dem Schmutzwassersammler DN 200 zugeleitet.

Eventuell notwendige Umverlegungen bzw. Teilstilllegungen haben zu Lasten des Verursa-
chers zu erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in den tangierenden Dragunsgraben eingeleitet.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets befinden sich vorhandene Leitungen des Warnow-
Wasser- und Abwasserverbandes (WWAYV), die von der NORDWASSER GmbH (vormals
EURAWASSER Nord GmbH) betrieben werden.

Fur diese Leitungen und einen 3 m beidseitigen Schutzstreifen lasten Dienstbarkeiten zu
Gunsten des WWAV. Zur Léschung bzw. Anpassung der Dienstbarkeiten hat sich der Vor-
habentrager mit dem WWAYV vor Baubeginn dariiber zu verstéandigen.

Wahrend des Bestehens der Leitungen dirfen weder Gebaude errichtet noch sonstige Malf3-
nahmen, die den Bestand und den Betrieb der Leitungen geféahrden, vorgenommen werden.
Baum- oder Strauchpflanzungen wird innerhalb der Schutzstreifen nicht zugestimmt.

3.6.4 Elektroenergieversorgung

Es kann davon ausgegangen werden, dass Elektroenergie in ausreichendem Malfie in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets zur Verfligung steht. Innerhalb des Gebiets ist je-
doch die Neuerrichtung einer Trafostation notwendig.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind neue 20-kV und 0,4-kV-Leitungen notwendig. Das
vorhandene 20-kV-Kabel entlang der St.-Petersburger Stral3e ist besonders im Bereich der
Zufahrt zu schiitzen bzw. umzuverlegen. Die Kosten daftir tragt der Verursacher.

3.6.5 StralRenbeleuchtung

Die notwendige StralRenbeleuchtung ist innerhalb der StraBenverkehrsflachen, der Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung -Verkehrsberuhigter Bereich mit Besucherstellplatzen
und -FuB3- und Radweg- sowie auch innerhalb der privaten Grinflache Zweckbestimmung -
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Siedlungsgriin - sicherzustellen. Die vorgesehenen Querschnitte der Verkehrsflachen weisen
einen ausreichenden Bauraum dafur auf.

Entsprechend der Verkehrssicherungspflicht (die u.a. durch eine Beleuchtung entsprechend
DIN 13201 abgesichert wird), sind folgende Hinweise zur Planung/Ausfihrung der Beleuch-
tungsanlagen zu beachten:

- Um eine effektive und kostengtinstige Beleuchtung zu realisieren, wird empfohlen, die
Planung mit der Stadtwerke Rostock AG (SWR AG) -Hauptabteilung Licht- zu koordinie-
ren.

- Die Planung der Beleuchtungsanlage muss nach Projektierungsvorschrift, Beleuch-
tungskatalog und Einmessvorschrift des Amtes fir Verkehrsanlagen erfolgen.

- Lichtpunkte mit gelenkter Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung sind unter
Berticksichtigung des speziellen Anwendungsfalls zu bevorzugen.

- Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist in der Planungsphase rechtzeitig zwi-
schen Grin- und Elektroplaner (speziell Lichtplaner) abzustimmen.

3.6.6 Fernwarmeversorgung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Vorranggebiet der Satzung tber die o6ffentliche
Versorgung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock, bekanntgemacht am 26. April 2017
im Stadtischen Anzeiger. Die ErschlielBung und Versorgung mit Fernwarme fir Raumheizung
und Trinkwassererwarmung kann durch die Stadtwerke Rostock AG aus dem vorhandenen
Netz sichergestellt werden.

Zum Schutz der unterirdischen Versorgungsanlagen sind die Richtlinien der Stadtwerke
Rostock AG einzuhalten.

Die Merkblatter ,Allgemeine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwarmeversorgung
bei Kreuzung oder Naherung durch BaumafRnahmen und bei Bepflanzung“ und ,Tiefbauar-
beiten im Bereich von Fernwarmeleitungen“ sind zu beachten.

Mindestens 3 Wochen vor Baubeginn ist eine Einweisung fir Erdarbeiten durch die bauaus-
fuhrende Firma bei den Stadtwerken Rostock AG -Zentraler Auskunftsdienst- zu beantragen.

3.6.7 Anlagen der Telekommunikation

Zur Sicherstellung der notwendigen Anlagen zur Telekommunikation wird davon ausgegan-
gen, dass die StraRenverkehrsflachen und privaten Grinflachen diesen Anforderungen aus-
reichenden Raum zur Verfigung stellen.

Im Randbereich sind Telekommunikationslinien der Telekom und der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH vorhanden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit anderen BaumalRnahmen ist es notwendig, dass der Beginn
und der Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen mit der Deutschen Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Ost, PTI 23 so friih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt wird.

Entlang der Rigaer StralRe verlauft ein Fernmeldekabel der E.DIS AG.
3.6.8 Miullentsorgung/ Abfallwirtschaft

Zur Gewaéhrleistung einer ordnungsgemafen Mill- und Abfallentsorgung wird ebenfalls voll-
standig auf das Netz von Verkehrsflachen abgestellt. Fur alle Baugrundsticke ist der An-
schluss bzw. Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherzustellen.
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3.7 Grunordnung
3.7.1 Griunflachen, Pflanzgebote und Erholungsvorsorge

Fur den vorliegenden Bebauungsplan findet das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
Anwendung. Da die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung damit nicht zum Tragen kommt,
sollen grinordnerische Festlegungen dafiir Sorge tragen, dass die Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege ausreichend Bertcksichtigung finden. Zudem werden Festsetzungen
getroffen, die gesunde Wohnverhéltnisse sichern und der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes gerecht werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen des Teil B der Satzung zum B-Plan 04.W.177 ,Ehema-
lige Poliklinik Latten Klein* intendieren eine angemessene Durchgrinung des entstehenden
Wohngebiets. Der Lage am Rande von Litten Klein geschuldet sollen die kinftigen Grinfla-
chen sowohl der abwechslungsreichen géartnerischen Gestaltung des Wohnumfeldes als
auch der Einbindung in den Zusammenhang des angrenzenden Landschaftsraumes dienen.
Die neu zu schaffenden Grinflachen sollen im Norden und Osten des Baugebietes einen
flieRenden Ubergang schaffen zur Niederung des Dragunsgrabens, die im Sinne der Erhal-
tung und Verbesserung des Naturhaushaltes und zur Sicherung von Naherholungsméglich-
keiten entwickelt wird. Fur die ErschlieBung des Landschaftsraumes sollen Wegebeziehun-
gen hergestellt werden.

Der auf dem Grundstiick vorhandene Baumbestand kann nur in sehr geringem Anteil erhal-
ten werden. Eine Baumreihe im Siiden und einzelne Baume im Osten der spateren Bebau-
ung sind zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Weitere Baume in Randlage kdnnen erhalten
werden; es ist jedoch zu priifen, wie sinnvoll eine solche Entscheidung ist, da es sich meist
um Pappeln handelt, die ihre vitale Phase hinter sich haben und fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild keine herausragende Bedeutung haben. In jedem Fall sind fir alle beabsichtigte
Fallungen entsprechende Fallantrage zu stellen, und es ist mit Ersatzpflanzungen zu rech-
nen.

Durch die Unterbringung eines Grofteils der privaten Stellplatze in einer Tiefgarage, bleibt
ein erheblicher Teil des Baugrundstiicks unversiegelt. Diese Flachen sollen eine Gestaltung
als wohnungsnahe Freiflachen mit Gehoélzbepflanzung und Rasenansaat erhalten. In Form
von Pflanzgeboten sind Mindestanforderungen per Festsetzung formuliert. Das Spektrum zu
verwendender Arten soll fur diese flachige Begrinung nicht eingeschrankt werden. Fur
Baumpflanzungen in Gebaudendhe sind mittelkronige Laubbdume vorgeschrieben. Aus-
nahmen bilden eine Baumreihe im Westen des Gebietes als Sichtschutz gegentber der St.-
Petersburger Stral3e, fur die groRkronige heimische Laubbaume gefordert werden, und zwei
Flachen, die der Abschirmung der Wohnbebauung gegeniiber der Tiefgaragenzufahrt dienen
und wegen der Schutzfunktion mit hochwachsenden Laubgehélzen zu bepflanzen sind, de-
ren Art sich an einer beispielhaften Empfehlung orientieren soll.

Das Dach der Tiefgarage wird eine extensive Begriinung mit Gras-Krauter-Vegetation erhal-
ten. Zur Sicherung einer nachhaltigen 6kologischen Wirkung ist eine Substratstarke von 15
cm vorgeschrieben.

Am Rand und auf3erhalb der eigentlichen Wohnbauflachen werden private Grunflachen mit
der Zweckbestimmung Siedlungsgriin ausgewiesen, die die Rahmung des Wohngebietes
und die Vermittlung des Ubergangs in den im Norden und Osten angrenzenden Landschafts-
raum zur Aufgabe haben. Fur diese Flachen ist zur Entwicklung des Naturhaushaltes ein Ar-
tenspektrum vorgesehen, das Uberwiegend auf heimische Gehdlze zurickgreift, Nadelgehol-
ze ausschlief3t und grof3kronige Baume fordert.

Die Zahl der zu pflanzenden Baume orientiert auf eine lockere Bepflanzung mit ausreichend
Abstand zu den Wohngebéduden und berticksichtigt, dass eine erhebliche Anzahl Ersatz-
pflanzungen fur die notwendigen Fallungen auf dem Grundsttick erforderlich werden.
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Insofern werden die aufgrund der Pflanzgebote zu pflanzenden Baume als Ausgleich fir Fal-
lungen angerechnet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Bestimmungen der Griinflachengestal-
tungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9. Oktober 2001 (Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock, Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) aufgrund der weitergehenden Festset-
zungen keine Anwendung.

Es qilt die Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock vom 29.11.2001 (Amts- und Mittei-
lungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 25 vom 12. Dezember 2001).

3.7.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans war im Rahmen eines Artenschutzfachbei-
trags (AFB), der durch das Buro fur 6kologische Studien Dr. Norbert Brielmann aus Rostock
erstellt wurde, zu untersuchen, ob bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens die Verbots-
tatbestande des § 44 (1) BNatSchaG fir die Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die
Européischen Vogelarten gemafd Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie erftllt werden kdnnten
und ob im Fall der Verletzung der Verbote eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG zulassig
ist. Als Grundlage der Beurteilung der Beeintrachtigungen, die zu einer Verletzung der Ver-
bote fuhren kénnten, wurden fur die Artengruppen Voégel und Fledermduse Felduntersu-
chungen durchgefiihrt. Stand des AFB ist der 12.02.2014.

Fur alle weiterhin zu prifenden Arten bzw. Artengruppen wurde anhand einer faunistischen
Lebensraum-Potenzialabschatzung der Verbotstatbestand gutachterlich untersucht.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurden fir die Europdischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der Voraussetzung der Einhaltung von Vermeidungs-,
Minderungs- sowie Ersatzmaflinahmen die Verletzung der Verbote gemaR § 44 (1) BNat-
SchG ausgeschlossen.

Eine Prifung der Voraussetzungen einer Befreiung von den Verboten des § 44 (1) BNat-
SchG entfallt entsprechend.

Nach erfolgtem Abriss der Ruine der ehemaligen Poliklinik werden folgende MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung sowie zum Ersatz vorhabenbedingter Beeintrachtigungen zur
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 (1) BNatSchG erforderlich und im
Bebauungsplan festgesetzt:

.7.1 Artenschutz 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. 8§ 37, 38 und 44 BNatSchG

7.1.1 Zur Vermeidung von Verlusten der Fortpflanzungsstéatten, der Tétung von Einzelindividuen und
der Stoérung européischer Vogelarten Amsel, Blaumeise, Bluthanfling, Buchfink, Elster, Fitis,
Gartenrotschwanz, Gelbspotter, Griinfink, Haussperling, Heckenbraunelle, Klappergrasmucke,
Kohlmeise, Ménchsgrasmuicke, Pirol, Rabenkrédhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Singdrossel,
Stieglitz, Sprosser, Zaunkénig und Zilpzalp wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten
dirfen notwendige Holzungsarbeiten nur im Zeitraum von Mitte September bis Anfang Februar
eines Jahres erfolgen, wenn keine Brutpaare der Arten Elster und Ringeltaube im Rahmen ei-
ner 6kologischen Baubegleitung innerhalb dieses Zeitraums festgestellt wurden. Die Arbeiten
kénnen alternativ auch auf3erhalb der Brutzeit der gehélzbewohnenden Arten begonnen wer-
den und ohne Unterbrechung in die Brutzeit hinein fortgesetzt werden. Bei einem vorzeitigen
oder spateren Baubeginn vor Mitte September oder nach Anfang Februar ist eine Kontrolle der
Brutbestéande erforderlich. Wird im Zuge der Brutplatzkontrolle festgestellt, dass die Brutsaison
der potenziell durch das Vorhaben betroffenen Arten bereits abgeschlossen ist bzw. noch nicht
begonnen hat, kann eine Verletzung der Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 2 BNatSchG ausge-
schlossen werden. Es sind die Vorgaben des 8§ 39 (5) 2 BNatSchG einzuhalten. Danach dirfen
zwischen dem 1. Marz und dem 30. September keine Geholze beseitigt werden.

7.1.2 Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie erheblichen Stérungen der heimischen Fle-
dermausarten hat ein méglicher Holzeinschlag in Bezug auf Baumquartiere von Fledermausen
im Zeitraum zwischen Ende August bis Ende September zu erfolgen.
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Ein Holzeinschlag kann auch in der Reproduktionszeit von Mai bis August und im Winter erfol-
gen, wenn sichergestellt wurde, dass potenziell nutzbare Quartierbdume unbesetzt sind bzw.
vorgefundene Tiere geborgen, zwischengehaltert und anschlielend an einem geschiitzten Ort
freigelassen wurden. Eine Kontrolle der Héhlungen sollte am Tag des Einschlags erfolgen, da
tagliche Wechsel auch im Winter grundsétzlich nicht auszuschlieBen sind. Es ist empfehlens-
wert, bei allen Fallungen einen Fledermaussachverstandigen hinzuzuziehen. Es sind die Vor-
gaben des § 39 (5) 2 BNatSchG einzuhalten. Danach dirfen zwischen dem 1. Marz und dem
30. September eines Jahres keine Geholze beseitigt werden.

7.1.3 Zum Ersatz von Fledermausquartieren sowie zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen
der Population der heimischen Fledermausarten sind mindestens 10 Fledermaus-Universal-
Sommerquartierkasten 1FTH (Firma SCHWEGLER) an Gebaudefassaden zu montieren, wo-
bei mindestens 2 Gruppen a 3 Kasten (Kombinationsmaoglichkeit durch seitliche Sollbruchstel-
le) zu bilden sind.

Weiterhin sind mindestens 10 Hohlenkasten (Modell 2FN oder 3FN der Firma SCHWEGLER
oder gleichwertig) an umliegenden Baumen zu montieren. Die Anbringung der Ersatzquartiere
sollte nach folgenden Kriterien erfolgen:
- Exponierte Anbringung in Héhen > 6 m (Schutz vor Vandalismus),
- Gewihrleistung guter Anflugmdglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste und auf-
kommender Gehdlze),
- Gewahrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch
a) die Auswahl geeigneter Baume mit hoher Standzeit sowie
b) durch die Verwendung einer zweckmafigen Aufhangevorrichtung
(Dickenwachstum).

7.2 Sonstige MalRnahmen § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bei der Herstellung der Auf3enbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz der Insekten nur ener-
gieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen wie LED-Lampen einzusetzen.

3.8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Schallimmissionsprognose
durch KOHLEN & WENDLANDT Applikationszentrum Akustik, Ingenieurbiro fir Larmbe-
kdmpfung und Schallschutz, Rostock durchgefiihrt (Stand: 02.12.2014). Ziel ist die prognos-
tische Ermittlung der zu erwartenden Gerduschimmissionen innerhalb des Plangebietes.

Die auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden malRgebenden Emissionsquellen
sind der StraRenverkehr auf der Bundesstral3e 103 (Stadtautobahn), der St.-Petersburger
Stral’e und der Rigaer Stral3e, der Schienenverkehr der nahegelegenen Bahnstrecke sowie
die gewerblichen Nutzungen des Warnow-Parks.

In der Schallimmissionsprognose von KOHLEN & WENDLANDT wird zusammenfassend fol-
gendes festgestellt:

.Fur die auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen wurden die Beurteilungspe-
gel fur die Geréduscharten Verkehrslarm (Stralen- und Schienenverkehr) und Gewerbelarm
getrennt berechnet. Die abschirmende Wirkung der geplanten Baukdrper wurde bei den
Schallausbreitungsrechnungen bericksichtigt. Bei innerstadtischen Lagen, die durch Ver-
kehrs- und Gewerbelarm vorbelastet sind, kann bei Berucksichtigung einer auf die Larmsitu-
ation abgestimmten Gebaudeanordnung héaufig die Gerauschbelastung reduziert werden. ...

Im Bereich des sidlichen Gebauderiegels liegen die Verkehrslarmimmissionen an den
larmzugewandten Fassaden des Baukoérpers um bis zu 4 dB(A), im Einzelfall um bis zu 5
dB(A) Uber dem Tagrichtwert. An der larmabgewandten Nordfassade wird der Orientie-
rungswert Tag eingehalten. Der Orientierungswert Nacht wird im Bereich der larmbelasteten
Fassaden um bis zu 6 dB(A), im Einzelfall um bis 7 dB(A) lUberschritten. Auf der larmabge-
wandten Nordseite wird der Orientierungswert in den unteren Geschossebenen eingehalten.
In den oberen Geschossebenen liegen die Verkehrslarmimmissionen um bis zu 2 dB(A) uber
dem Orientierungswert Nacht.
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Beim Betrieb der Diskothek im Warnow-Park erhdht sich infolge des Gasteparkverkehrs der
Verkehrslarm an der Sudfassade des sidlichen Gebauderiegels im Nachtzeitraum um bis zu
2 dB(A). In der mittleren Geb&audezeile liegen die Verkehrslarmimmissionen am westlich ge-
legenen Baukdrper an der zur St.-Petersburger-Str. gerichteten Westfassade im Bereich des
Orientierungswertes Tag. Nachts wird der Orientierungswert um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.
Im Bereich der zur Stadtautobahn B103 gerichteten Ostfassade des dstlichen Baukdérpers
entstehen Verkehrslarmimmissionen, die tags um bis zu 4 dB(A) und nachts um bis zu 5
dB(A) Uber den Orientierungswerten liegen. Der 6stlich gelegene Baukoérper wird an den
Nord- und Sudfassaden teilweise Uber die Orientierungswerte hinaus belastet.

Im Bereich der nérdlichen Gebaudezeile entstehen am westlich gelegenen Baukdrper an der
zur St.-Petersburger Stral3e gelegenen Fassade Verkehrslarmimmissionen, die nur geringfu-
gig Uber den Orientierungswerten liegen. An der zur Stadtautobahn B103 gerichteten Ost-
fassade des dstlich gelegenen Baukodrpers liegen die Verkehrslarmimmissionen um bis zu 4
dB(A) tags und um bis zu 5 dB(A) nachts Uber den Orientierungswerten. Im Bereich der
Nord- und Sidfassaden entstehen Beurteilungspegel, die teilweise tber den Orientierungs-
werten liegen.

Die gewerblichen Gerdauschimmissionen wurden fur die Gerduschsituationen mit und oh-
ne Diskothekenbetrieb ermittelt.

- Gewerbelarmimmissionen mit Diskothekenbetrieb

Aufgrund der Betriebszeiten der Diskothek ist der Nachtzeitraum der maflRgebende Beurtei-
lungszeitraum. Auf eine Darstellung der Gewerbelarmimmissionen im Tagzeitraum wurde
daher verzichtet. Fir den Nachtzeitraum wurden die Gewerbelarmimmissionen fir die Im-
missionsorthéhen 4 m Uber Gelande und 4. Obergeschoss berechnet.

Beim Betrieb der Diskothek im Warnow-Park erhdhen sich die Gewerbelarmimmissionen im
Nachtzeitraum an den larmzugewandten Fassaden des sudlichen Geb&uderiegels um teil-
weise bis zu 7 dB(A). Der Orientierungswert Nacht von 40 dB(A) wird dabei teilweise um bis
zu 8 dB(A), im Bereich der Auffahrt des Parkhauses um bis zu 11 dB(A) Uberschritten. Selbst
im Bereich der mittleren und nérdlichen Gebaudezeilen liegen die Gewerbelarmimmissionen
beim Diskothekenbetrieb in den oberen Geschossebenen noch um teilweise 3 bis 4 dB(A)
Uiber dem Nachtrichtwert.

- Gewerbelarmimmissionen ohne Diskothekenbetrieb

Der sudliche Gebauderiegel schirmt das Plangebiet gegeniber dem vom Warnow-Park ein-
wirkenden Gewerbelarm ab. Auf der larmzugewandten Seite des Gebauderiegels liegen im
westlichen Teil die Gewerbelarmimmissionen um bis zu 3 dB(A) tags und um bis zu 1 dB(A)
nachts Uber den Orientierungswerten. Im 0Ostlichen Teil werden die Gewerbelarmimmissio-
nen von der Auffahrt des Parkhauses bestimmt. An diesen Berechnungspunkten wurden Be-
urteilungspegel bis 61 dB(A) tags und bis 45 dB(A) nachts ermittelt. An der larmabgewand-
ten Nordseite des Gebauderiegels werden die Orientierungswerte in allen Geschossebenen
im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.

Im Bereich der mittleren und der nérdlichen Gebaudezeilen liegt der Gewerbeldrm unterhalb
des Tagrichtwertes und Uberwiegend auch unterhalb des Nachtrichtwertes. An der Westseite
des zur geplanten Stellplatzanlage nachstgelegenen Baukdrpers (BP5.2) entstehen im
Nachtzeitraum Gewerbeldrmimmissionen, die in Hoéhe des Orientierungswertes liegen.

Fur den Bebauungsplan bleiben die Gewerbelarmimmissionen eines Diskothekenbetriebes
unbericksichtigt, da der Betrieb der Diskothek bereits vor einigen Jahren eingestellt wurde.

Zum Schutz gegen AufRenlarm missen die Auf3enbauteile von Gebauden bestimmten Min-
destanforderungen an das resultierende Luftschallddmm-Mal geniigen. Dazu sind die vor-
handenen oder zu erwartenden mafigeblichen AuRenlarmpegel zu ermitteln, denen nach
DIN 4109 Larmpegelbereiche und die erforderlichen resultierenden Mindest-Schalldamm-
Malfl3e zugeordnet sind.
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Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt. Es erge-
ben sich hauptsachlich Anforderungen an die Larmpegelbereiche Il und lll, an der sudlichs-
ten und sudostlichsten Gebaudefassade insbesondere an den Larmpegelbereich 1l

Die folgenden Festsetzungen werden in den Bebauungsplan tibernommen:

10.1 Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109*
(Schlafraume, Wohnrdume, Burordume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbe-
reiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden be-
werteten Schallddmm-Mafie gemaf Tabelle 8 der DIN 4109* eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109*

Larm- Mafgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3
pegel- Aulenlarmpegel | des AuBenbauteils
bereich R'wres [dB]

[dB(A)] Bettenraume in | Aufenthalts- und | Birordume
Krankenanstalten | Wohnraume und Ahnliches
und Sanatorien

Il 56 - 60 35 30 30
[l 61 - 65 40 35 30
1\ 66 - 70 45 40 35

10.2 Schlafrdume und Kinderzimmer sind auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.
Ist dies nicht mdglich, sind mit Ausnahme des WA Sid, ab Larmpegelbereich Il aktive schall-
gedammte Luftungseinrichtungen erforderlich.

10.3 Im WA Sid sind zum dauernden Aufenthalt vorgesehene Raume entweder auf der nérdlichen
oder westlichen Gebaudeseite anzuordnen oder die Offnungen dieser Raume sind bei larmzu-
gewandter Orientierung als nicht zu 6ffnende Fenster oder in ihrer Wirkung vergleichbaren
Malnahmen vorzusehen.

In ihrer Wirkung vergleichbare Maflinahmen sind nutzerunabhéngig bellftete, verglaste Vor-
bauten (z.B. Wintergarten, Loggien, Balkone), die jedoch nicht zum dauerhaften Aufenthalt be-
stimmt sind und als stadtebauliche Schallschutzmanahme fungieren.

10.4 Fur larmabgewandte Gebdudeseiten darf der maf3gebliche AuRenlarmpegel entsprechend
Punkt 5.5.1 der DIN 4109* ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei
geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB vermindert werden.

10.5 Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fiur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass
sich der mal3gebliche Aul3enlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper
bzw. andere bauliche MalRnahmen oder den Fortfall maRgeblicher Schallquellen vermindert,
so kann von den Festsetzungen in den Punkten 10.1 bis 10.3 abgewichen werden.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuwei-
sen. Innerhalb der Planzeichnung erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche. Damit
kann jeder Bauherr/Architekt flr sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechen-
den Schallddammwerte der AuRenbauteile aus der DIN 4109, die in Mecklenburg-
Vorpommern verbindlich ist, entnehmen (Liste der Technischen Baubestimmungen - Be-
kanntmachung des Ministeriums fur Verkehr, Bau und Landesentwicklung vom 26. Oktober
2009 - VIII 310 - 516.501).

Fur die nach der DIN 4109 erforderliche Einhaltung der zuldssigen Larmimmissionen in In-
nenraumen ist z. B. im Larmpegelbereich Il eine Luftschalldammung der Aul3enbauteile von
30 dB zu gewahrleisten; dieses Mal3 der Schalldammung ist regelmafdig bereits durch die
Konstruktion der Fenster und Tiren entsprechend der gultigen Warmeschutzverordnung ge-
sichert.

Sonstige MaRnahmen zum Immissionsschutz

Im siudlichen Teil des Plangebietes ist ein geschlossener Gebauderiegel festgesetzt, der das
Plangebiet in nordlicher Richtung gegeniiber dem Gewerbe- und Verkehrslarm von Siden
abschirmt. Damit der geplante Riegel die Schallschutzfunktion fur die unmittelbar nordlich
liegenden Wohngeb&ude ubernehmen kann, ist er zeitlich vor diesen Gebaude zu errichten.
Die Gebaude im Norden sind vorher nicht genehmigungsfahig.
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Damit die geplante Wohnbebauung im sudlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets ihre
Riegelfunktion Gbernehmen kann, wird weiterhin eine abweichende Bauweise fiir diesen Be-
reich festgesetzt.

»In der festgesetzten abweichenden Bauweise ist ein Gebaude mit einer L&nge von mindes-
tens 100 m zu errichten. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.”

Zusatzlich erfolgt die Festsetzung einer zwingenden Gebaudehoéhe fir den sudlichen Riegel
von 24 m bzw. 27 m Uber HN um sicherzustellen, dass der Riegel in jedem Fall die unmittel-
bar nordlich liegende Bebauung mit einer hochstzuldssigen Gebdudehdhe von 21 m tber HN
um mindestens 3 m Uberragt. Auch fur die weiter ndrdlich liegenden Gebaude, die wieder bis
zu 6 Vollgeschosse und Gebaudehodhen bis 24 m tber HN aufweisen kénnen, wirkt sich der
sudliche Gebauderiegel gerauschmindernd aus.

Fur alle Schlafrdume und Kinderzimmer wird bestimmt, dass sie auf den la&rmabgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen sind. Dies bezieht sich vorrangig auf die stark belasteten Ost-
und Sidfassaden des norddstlichen Gebaudes sowie die Ostfassade des mittleren 6stlichen
Gebéaudes, die in besonderem MalRe dem Verkehrslarm der Stadtautobahn und deren Zu-
und Auffahrt ausgesetzt sind. Im WA Nord sind, wenn dies nicht mdglich ist, ab Larmpegel-
bereich IIl aktive schallgedammte Luftungseinrichtungen erforderlich.

Im besonders belasteten WA Sid werden, aufgrund der zusatzlichen gewerblichen Larmbe-
lastung, Schlafrdume und Kinderzimmer mit der Festsetzung 10.2 nach Siden und Osten
vollstandig ausgeschlossen.

Entsprechend der Festsetzung 10.3 sind hier zum Schutz vor Gewerbeldarm zum dauernden
Aufenthalt vorgesehene Raume entweder auf der nordlichen oder westlichen Geb&udeseite
anzuordnen oder die Offnungen dieser Raume sind bei larmzugewandter Orientierung als
nicht zu 6ffnende Fenster oder in ihrer Wirkung vergleichbaren MalRnahmen vorzusehen. In
ihrer Wirkung vergleichbare MaRnhahmen sind nutzerunabhangig bellftete, verglaste Vorbau-
ten (z.B. Wintergéarten, Loggien, Balkone), die jedoch nicht zum dauerhaften Aufenthalt be-
stimmt sind und als stadtebauliche Schallschutzmafinahme fungieren.

Als weitere MalRnahme zum Immissionsschutz werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Baugrenzen) so festgesetzt, dass fir den sudlichen Gebauderiegel ein Abstand von
mindestens 45 m bis 48 m zur Rigaer Stral3e und mindestens 66 m zur St.-Petersburger
Stral3e gewahrt bleibt.

Trotz der teilweise sehr hohen Belastung aus dem Verkehrs- und Gewerbelarm werden so
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bebauungsplan angemessen gewahrt.

Die besonders verkehrsglnstige Lage dieses innerstadtischen Gebiets, die unmittelbare N&-
he zu vielfaltigen Versorgungseinrichtungen und die Mdglichkeit der sinnvollen Weiternut-
zung eines erschlossenen aber brachliegenden Standortes und die Beseitigung eines stad-
tebaulichen Missstandes lassen eine Wohnnutzung bei den festgesetzten Einschrankungen
trotz der Belastungen als sinnvoll und vertretbar erscheinen.

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.9.1 Ortliche Bauvorschriften/ Gestaltung

Die drtlichen Bauvorschriften sollen fir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rahmen
vorgeben, der mit individuellen Vorstellungen gefillt werden kann. Sie gewéhrleisten die
stadtebauliche Qualitat des Wohngebietes, ohne dabei Individualitdt und gestalterische Frei-
heiten der Bauherren auszuschlieen bzw. zu stark zu begrenzen. Ziel ist die Entwicklung
eines Wohngebietes mit einem stadtischen Charakter und einem eigenstandigen charakteris-
tischen Siedlungsbild in zeitgemalRer architektonischer Gestaltung. Zudem wird die angren-
zende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes berticksichtigt. Die im
Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich
das geplante Wohngebiet harmonisch in die Umgebung einflgt.
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In den Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen als drtliche Bauvorschriften auf Basis
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V aufgenommen:

11.1 Fur die Dacheindeckungen aller Dacher dirfen weder Materialien mit griinen oder
blauen Farbténen noch glanzende Oberflachen (Glasuren) verwendet werden. Davon
ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie.

11.2 Sténdige Standplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind durch hoch-
wachsende Gehdlze oder durch entsprechend begriinte bauliche Anlagen (z. B.
Mauern, Zaune oder Pergolen) abzuschirmen.

11.3 Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

11.4 Soweit Einfriedungen erforderlich sind, durfen sie an 6ffentlichen Flachen eine Hohe
von 1,50 m Uber Oberkante Gehweg nicht Gbersteigen.

11.5 Werbeanlagen und Warenautomaten sind in privaten Griinflichen unzulassig. In den
Baugebieten sind Werbeanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Dachwer-
beanlagen sind unzulassig.

11.6 Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer den &rtlichen Bau-
vorschriften Nr. 11.1 bis 11.5 dieser Satzung zuwiderhandelt. Dies kann mit einem
Buf3geld bis zu 500.000 Euro belegt werden.

11.7 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Bestimmungen der Grinflachen-
gestaltungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9. Oktober 2001 (Stadtischer An-
zeiger, Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) keine Anwendung.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V).

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, derzeit baulich ungenutzte Flachen
nachzuverdichten und einer Nutzung fir den Wohnungsbau zuzufihren. Da es sich um ei-
nen Plan der Innentwicklung handelt, sind eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie
die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt,
Kultur- und Sachguter sowie der Wechselwirkungen zwischen ihnen, werden keine Konflikte
gesehen.

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens kam es nicht zu erheblichen abwégungsrelevanten
Einwanden und Stellungnahmen.

Aufgrund der Stellungnahme der Landesforst, Forstamt Billenhagen wurde der Standort des
Spielplatzes aus dem Waldabstand herausgenommen und eine neue Flache fir Gemein-
schaftsanlagen in ortlicher Nahe festgesetzt.

Weiter wurden keine Belange erkennbar, die in gegensatzlicher Zielrichtung stehen und im
Rahmen der Prifung der Stellungnahmen einer sachgerechten Abwagung bedurften. Fir die
bekanntgewordenen Belange wurden Lésungsansatze gefunden, die sicherstellen, dass im
Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine ausgewogene Pla-
nung vorliegt, die es nicht erforderte, dass ein Belang besonders unter der Durchsetzung des
ausgewogenen Planungskonzeptes in einem besonders hohen Mal3 zurlcktreten musste.

6 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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Gebiet Flachengroile Anteil an Gesamtflache
in m2 in %

Allgemeines Wohngebiet 20.112,0 56,88
Offentliche StraRenverkehrsflache 4.781,0
Privater Verkehrsberuhigter Bereich mit 1.288,0
Besucherstellplatzen fur Einrichtungen /
Nutzungen des allgemeinen Wohngebiets
FuRRgangerbereich 275,0
Verkehrsflachen gesamt 6.344,0 17,92
Private Griunflache -Siedlungsgrin- 8.918,0 25,20
Gesamtflache des Plangebiets 35.374 100,00

7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
7.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die Planungsziele der Hanse- und Universitatsstadt Rostock befinden sich weitgehend in
Ubereinstimmung mit den Interessen der Eigentimer der von der Planung betroffenen Fla-
chen. Der uberwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in privater Hand.
Bodenordnende MalRnahmen werden daher nicht erforderlich.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der Grinflachen wird davon kaum berihrt.
Die offentlichen Flachen werden nach der Umsetzung der Planung kostenfrei an die Hanse-
und Universitatsstadt Rostock tbergeben.

Es ist derzeit nicht beabsichtigt, mit den Mitteln zur Sicherung der Bauleitplanung (88 45 ff
BauGB, Umlegung) tatig zu werden.

7.2 Vertrage

Das Wohngebiet ist Gber die St.-Petersburger Strae und in zweiter Linie Uber die Rigaer
StralRe ausreichend erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt tber private Anlagen.

Um die Beteiligung des Grundstuckseigentimers an den Kosten fir die Errichtung der neuen
Zufahrt zu regeln, ist der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages auf der Grundlage des
8§ 11 Abs. 1 BauGB vorgesehen.

7.3 Kosten und Finanzierung

Grundsatzlich sind die im Plangebiet befindlichen Bauflachen durch die vorhandenen Stra-
Ben erschlossen. Zur Optimierung der ErschlieBung ist die Errichtung einer neuen Zufahrt,
ausgehend von der St.-Petersburger Strae durch den Vorhabentrdger vorgesehen, der
auch die Kosten tbernimmt.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald § 13a BauGB handelt,
werden AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang entstehen da-
her auch keine Kosten fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock.
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8 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fur das Bebauungsplangebiet sind Belastungen durch umweltgefahrdende Stoffe nicht
bekannt. Jedoch kénnen bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissig-
keiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle usw.)
angetroffen werden. Dann ist der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger zur ordnungsge-
maRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) in der gultigen Fassung verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach KrwG.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die
standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlcksichtigen. Die Forderungen der 88
10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.
Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hin-
gewiesen.

Es gilt gemal Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten, dass Abfalle, die durch den
Abriss der vorhandenen baulichen Anlagen anfallen, separat zu erfassen und fur eine ord-
nungsgemale Entsorgung (Verwertung bzw. Beseitigung) moglichst sortenrein bereitzustel-
len sind.

Zu beachten ist, dass das ausgehobene Bodenmaterial zu untersuchen, entsprechend der
Belastung zu klassifizieren und dann dementsprechend zu entsorgen ist.

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich nicht mit Kampfmitteln belastet.

Sollten bei Tiefbauarbeiten jedoch unvermutet kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls sind die Polizei und ggf. auch die 6rtliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.

Weiterfuhrende Arbeiten durfen nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die
im Besitz einer Erlaubnis nach 8§ 7 Sprengstoffgesetz (SprenG) sind, durchgefiihrt werden
bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061
Schwerin) die weitem Vorgehensweise fest.

GemalR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlie-
Ren. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieRung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fur 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 lll, Gliederungsnummer 750-1, ver&ffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 10.12.2001 (BGBI. | S. 2992),
meldepflichtig.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehérde unver-
ziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mit-
arbeiters oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege - Archaologie
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und Denkmalpflege - M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bauvorhaben / Bautatigkeiten im Rahmen dieses Bebauungsplans, sind geméal § 2 Abs.
2 Baustellenverordnung (BaustellV) dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklen-
burg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock
(LAGUS M-V) spatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels einer Voran-
kiindigung zu Ubermitteln, die mindestens die Angaben nach Anhang 1 der BaustellV ent-
halt.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts -
festgestellt werden, sind diese dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LA-

GuS M-V) umgehend anzuzeigen.
GefStoffV § 18 Abs. 2, Abs. 3i.V.m. TRGS 524 - SchutzmaRnahmen fur Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen -

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbe-
triebe - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der
technischen Regeln fur Gefahrstoffe ,,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fur Ge-
sundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische
Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGuUS M-V) spatestens 7 Tage vor Beginn der Téatigkeiten
anzuzeigen. GefStoffv § 8 Abs. 8i.V.m. Anh. I Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 Abs. 1

Bei Bauarbeiten aufgefundene Drainagen und Entwéasserungsleitungen sind funktionsfahig
zu erhalten. Dies gilt auch, wenn sie derzeit trocken gefallen sind.

Im Falle des Auffindens solcher Anlagen ist der Wasser- und Bodenverband ,Untere
Warnow-Kiste" zu benachrichtigen. Beschadigte Rohrleitungen sind fachménnisch zu repa-
rieren.

Auf dem Flurstick 86/1 befindet sich ein Brauchwasserbrunnen zur Fdrderung von
Grundwasser, der jedoch seit Schliel3ung der Poliklinik nicht mehr in Nutzung ist, so dass
dessen Funktionsfahigkeit ungewiss ist. Zur Vermeidung von Wasserwegsamkeiten in tiefe-
re Schichten muss der Brunnen nach der Technischen Regel des DVGW Arbeitsblatt W 135
fachgerecht und in Abstimmung mit der Wasserbehérde (Amt fur Umweltschutz) zuriickge-
baut werden.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ist It. Wasserhaushaltsgesetz Abwasser,
so dass ein Einleiten desselben in die Vorflut Dragunsgraben nur im behandelten Zustand
erfolgen kann und einer Genehmigung der Unteren Wasserbehdrde bedarf.

Mallnahmen des dezentralen Regenwassermanagements bieten entscheidende hydrauli-
sche sowie stoffliche Entlastungen. Dazu gehoéren beispielsweise die Entsiegelung befestig-
ter Flachen, die dezentrale Versickerung und Verdunstung von Regenwasser (abhangig von
lokaler Situation), die Sicherung und Schaffung von Retentionsflachen bei Starkregen im
Gelande (z.B. multifunktionale Nutzung von Verkehrs- und Freiflachen) sowie infauf Bau-
werken (z.B. Begrinung von Dachflachen) zum Rickhalt von Abflussspitzen, aber auch die
Installation von Systemen zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser in offentlichen
Geb&uden oder fur die Grinanlagenbewasserung und die notentwassernde Ableitung tber
Stralen und Wege. Oft ergeben sich dadurch Synergien mit den Belangen von Stadtbegri-
nung und Stadtklima, was wiederum eine héhere Lebensqualitat bewirkt.

Uberflutungsvorsorge Starkregen: Das Plangebiet befindet sich in einer Senkenlage mit
hoher hydrologischer Geféahrdung durch Binnenhochwasser. Im westlichen Teil des Plange-
bietes befindet sich eine Abflussbahn mit mittlerer Gefahrdung.

Sturzfluten infolge von Starkregenereignissen kdnnen als lokal begrenzte Ereignisse Uberall
auftreten. Diese fuhren zu Erosionen an Hanglagen sowie zu Aufstau in Ebenen und Sen-
ken, was erhebliche Schaden an Bauwerken bewirken kann.
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Zur Vermeidung solcher Bauwerksschaden ist daher eine angepasste Bauweise zu empfeh-
len, die bspw. eine angepasste Freiraumgestaltung, die Umleitung der Abflussbahn durch
Gelandemodellierungen, das Vermeiden von Querriegeln in der Abflussbahn und/oder die
Planung von Schwellen in der Tiefgaragenzufahrt beinhalten kénnen.

Uberflutungsvorsorge Sturmflut: Das Plangebiet liegt in Randlage eines sturmflutgefahr-
deten Gebietes, hinter einer vorhandenen Hochwasserschutzanlage (,IGA-Linie*). Sofern
keine erhebliche Gelandeabsenkung durch Bodenabtrag erfolgt und Wohn-/ Aufenthalts-
raume nicht unter dem Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,90 m 0 NHN angelegt
werden, ist die Gefahrdung durch Sturmfluten der Ostsee vernachlassigbar. Mit Gelande-
modellierung kann die Senkenlage hinsichtlich der Uberflutungsvorsorge gestaltet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04.W.177 sind die:

- Satzung uber die offentliche Versorgung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock
(Fernwarmesatzung), bekanntgemacht am 26. April 2017 im Stadtischen Anzeiger,

- Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock, bekanntgemacht am 12. Dezember 2001
im Stadtischen Anzeiger,

- Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge und Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader und Uber die Erhebung von Ablése-
betragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradabstellplatze (Stellplatzsatzung), be-
kanntgemacht am 15. November 2017 im Stadtischer Anzeiger

zu bertiicksichtigen.
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