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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung, Umnutzung und Nachverdichtung von Fla-
chen fur den Wohnungsbau am sidlichen Rand des Stadtteils Gartenstadt/Hansaviertel im
Sinne der Innenentwicklung gemal § 13a des Baugesetzbuches (BauGB). Dabei verfolgt die
Hansestadt Rostock die Absicht, die Attraktivitdt des neuen Wohnstandortes durch Schaffung
moderner Wohnformen zu steigern und so eine Entwicklung der Bevolkerung im Stadtteil Gar-
tenstadt/Hansaviertel zu sichern. Der Standort zeichnet sich durch seine zentrale Lage im
Stadtgebiet und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) sowie die Nihe
zu den Barnstorfer Analgen, als einem der wesentlichen Naherholungsgebiete der Stadt aus.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 08.W.170 verfolgt die Hansestadt Rostock das
Ziel, in seinem Geltungsbereich im Sinne der Vorpragung als studentischer Wohnstandort und
unter Weiterentwicklung der vorbereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplans Bau-
recht fir neue Wohngebéude zu schaffen. Dabei sollen die bestehenden wesentlichen Ele-
mente der GroRRgrinausstattung und des Gemeinbedarfs erhalten werden. Die entstandene
Brachflache soll durch neue Nutzungen rekultiviert und als attraktiver Wohnstandort in ginsti-
ger Verkehrslage entwickelt werden. Der B-Plan tragt dazu bei, den vorhandenen Wohnraum-
bedarf zu befriedigen.

Die bislang fir ein sonstiges Sondergebiet SO.8.3 Wissenschaft und Technik vorgesehene
Entwicklung hat sich bisher nicht eingestellt. Wenn mit Einrichtungen des Landes (Landesamt
fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei Mecklenburg-Vorpommern - LALLF,
Universitat Rostock mit dem Institut fir Chemie) und der freien Wirtschaft (Bioserv) auch Nut-
zungen einschlagiger Art im unmittelbaren Umfeld und mit der Tierklinik im Gebiet vorhanden
sind, besteht fur die sonstigen Flachen absehbar kein weiterer diesbezlglicher Bedarf.

Die Hansestadt Rostock hat in ihrem Flachennutzungsplan 49,2 ha Sondergebiete fir Wis-
senschaft und Technik ausgewiesen. Sie dienen der Unterbringung von Einrichtungen und
Anlagen fur Wissenschaft, Forschung und Technologieentwicklung. Die Entwicklungsbereiche
fur Wissenschaft und Technik konzentrieren sich auf Grund der engen Verbindung mit den
Einrichtungen der Universitat im Wesentlichen auf das Umfeld der Universitat und sonstige
Zentren der Forschung, vorrangig in der Stdstadt bzw. im Hansaviertel.

In diesen Stadtbereichen sind insgesamt 4 Sondergebiete flr Wissenschaft und Technik im
Flachennutzungsplan dargestellt: die Gebiete in der Ernst-Heydemann-Strale, an der
Parkstral3e bzw. in der Thierfelderstrafl3e sollen vorrangig Ansiedlungen im biomedizinischen
und biotechnologischen Bereich dienen. Der Standort ThierfelderstraRe mit 12,0 ha war hier-
bei als rdumlich-funktionale Verbindung zwischen den Bereichen an der Ernst-Heydemann-
StraRe und dem Universitdtscampus Sudstadt gedacht. Der Bebauungsplan nimmt davon
rund 3,5 ha fir Wohnnutzung in Anspruch.

Durch Umstrukturierungen und Umverlagerungen von Sondergebietsflichen Universitat im
Bereich des Universitdtscampus Sidstadt und im Bereich der Erich-Schlesinger-
Stral’e/Sudostliche Bahnhofsvorstadt sowie dortiger Kerngebietsflichen wéare eine teilweise
Kompensation méglich. Eine Kompensation ist jedoch derzeit nicht erforderlich, da der Ende
der 1990er Jahre herrschende Druck auf Flachen fiir Ansiedlungen im biomedizinischen und
biotechnologischen Bereich in diesem konkreten Bereich gegenwartig nicht mehr besteht. Die
Sondergebietsflachen Wissenschaft und Technik an der Ernst-Heydemann-Stral3e, im Bereich
,Groter Pohl* in der Sudstadt sowie teilweise sudlich der Friedrich-Barnewitz-Strafe in
Warnemiuinde sind weiterhin fir eine entsprechende Nutzung als Entwicklungsflachen verflig-
bar. Damit existiert ein Flachenpotenzial von ca. 18 ha fiur spezielle Einrichtungen im Bereich
Wissenschaft und Technik. Die mit dem Bebauungsplan ,Thierfelderstral3e” verbundene Re-
duzierung der Sondergebiete fur Wissenschaft und Technik gefahrdet die mit der Ausweisung
der Sondergebietsflachen beabsichtigten Entwicklungsabsichten und -mdglichkeiten der Stadt
nicht.



Die Birgerschaft hat am 12.10.2016 eine ,Wissenschaftskonzeption fir die Hansestadt
Rostock (und Region)“ beschlossen, in der der Wegfall der entsprechenden Sondergebietsfla-
che im Bereich Thierfelderstral3e bereits Berticksichtigung findet.

Demgegentiber steht ein Verlagerungsbedarf fir das Tierheim und ein weiteres Interesse zur
Nutzung als Wohnstandort. Neben dem ,normalen* Wohnbedarf fir die Bevdélkerung bieten
sich die Flachen insbesondere auch flr Wohnprojekte oder studentisches Wohnen an. Diese
konnten in Zuordnung zu den Einrichtungen der Universitdt Rostock beispielsweise im westli-
chen Teil des Plangebiets errichtet werden.

Diese Interessen gilt es hinsichtlich einer inhaltlichen und funktionellen Einordnung von Woh-
nungsbau, der Erhaltung von Einrichtungen des Gemeinbedarfs, der Verhinderung der Ent-
stehung von Missstanden, des Schutzes von Natur und Landschaft und der Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorzubereiten und zu leiten. Es besteht daher eine drin-
gende Veranlassung fiir die Hansestadt Rostock mit den Mitteln der verbindlichen Bauleitpla-
nung steuernd tatig zu werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere auch die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berlcksichtigen. Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu
larmintensiven Verkehrsflachen und emmitierenden Gewerbebetrieben waren Untersuchun-
gen zur Immissionsbelastung durchzufihren. Verkehrslarm wirkt von der Satower StrafRe und
Parkstral3e sowie den Trassen der Stral3enbahn und der sudlich verlaufenden Bahnstrecke
auf das Plangebiet. Relevanter gewerblicher Larm entsteht durch angrenzende Nutzungen,
wie der LT-Club mit der dazugehérigen Stellplatzanlage, die technischen Anlagen der Labor-
gebdude der Universitat und des LALLF und das Tierheim im Plangebiet. Die sich aus der
Schalluntersuchung ergebenden MalRhahmen zur Gewahrleistung des erforderlichen Immissi-
onsschutzes werden Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden durch entsprechende Gutachten ermittelt.
Der Grinordnungsplan greift diese Belange auf und regelt deren Bertlicksichtigung im Bebau-
ungsplan. Der im Plangebiet vorhandene Grol3griinbestand soll - soweit dies mdglich ist - er-
halten werden.

Die Grundziige der Planung sind das planerische Leitbild der Hansestadt Rostock als Ergeb-
nis der in 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB enthaltenen Planungspflicht. Die Grundzige dieses Be-
bauungsplans werden mit seinen Festsetzungen als objektiv sichtbarer Wille der Hansestadt
Rostock verbindlich dokumentiert.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 08.W.170 fur das Wohngebiet “Thierfelderstral3e” liegt im
zentralen Bereich der Hansestadt Rostock, im stidlichen Randbereich des Stadtteils Garten-
stadt/Hansaviertel.

Der raumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:

im Norden:  durch die StraBenbahnlinie zum Neuen Friedhof,

im Osten: durch die Parkstralle,

im Stden: durch die Satower Stral3e und

im Westen:  durch das Universitatsgelande am Dr.-Lorenz-Weg und das Geldnde des Lan-
desamtes fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei.

Der Geltungsbereich umfasst vollstandig die Flurstlicke 4543/1, 4543/5, 4543/6, 4543/7,
4543/8, 4543/16, 4544, 4545, 4546/1, 4546/2, 4547, 4548/1, 4548/2, 4549, 4551/1, 4551/2,
4551/4 und teilweise die Flurstiicke 4140/19, 4081//7, 4115/2, 4361/7, 4543/11, 4543/13 und
4543/17 der Flur 10, Flurbezirk 1.

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt etwa 6,8 ha.

Das mit ca. 177 m? teilweise erfasste Flurstiick 4543/11 der Flur 10 des Flurbezirks 1l der Ge-
markung Rostock befindet sich derzeit noch im Eigentum der DB AG. Es handelt sich um eine
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noch gewidmete Bahnfliche der Bahnstrecke Wismar-Rostock. Es handelt sich im Bestand
um eine Grunflache.

Bevor Bahnflachen einer anderen Nutzungsart zugefuhrt werden kénnen, ist ein Grunderwerb
von der DB AG zu tatigen. Voraussetzung fur den Grunderwerb ist die Einleitung eines Frei-
stellungsverfahrens nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) beim zustandigen Eisen-
bahn-Bundesamt (EBA), AuRRenstelle Hamburg/Schwerin.

Nach positivem Abschluss des beantragten Freistellungsverfahrens und getéatigtem Grunder-
werb kann die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgen und damit die Rechtskraft
der vorliegenden Satzung hergestellt werden.

Als Plangrundlage dient der Lage- und HOhenplan des Vermessungsbiros Manthey &
Schmidt, Hinrichsdorf 3 in 18146 Rostock, mit Stand vom 25.01.2011 (H6henbezug HN, La-
gebezug GauRR-Krlger). Dieser wurde ergdnzt um Angaben zum Kataster aus der Automati-
schen Liegenschaftskarte mit Stand von Mai 2015 und weitergefihrt mit Angaben vom No-
vember 2015 und April 2016.

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. Januar
2007 in Anlehnung an die Regelungen uber die vereinfachte Anderung eines Bauleitplans
nach § 13 BauGB ein "beschleunigtes Verfahren" eingefihrt. Mit dem 8§ 13a BauGB steht un-
ter bestimmten Voraussetzungen ein Instrument der stadtebaulichen Planung zur Verfligung,
das rechtspolitisch das Ziel verfolgt, die Begiinstigung einer Entwicklung des Stadtgebiets
“nach innen“, zu beférdern. Mit dem beschleunigten Verfahren wird ein Instrument zur deutli-
chen Erleichterung der Innenentwicklung gegentber der AuRenentwicklung bereitgestellt, das
insbesondere hinsichtlich des teilweise UberschieRenden Umgangs mit der Umweltprifung
und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung eine Beglinstigung bewirkt.

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung, Umnutzung bzw. Nachverdichtung von Fla-
chen im Sinne der Innenentwicklung angestrebt.

Damit wird auch dem Ziel der Raumordnung ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, Pro-
grammsatz 4.1 (3) des Regionalen Raumentwicklungsprogramms entsprochen.

Eine flachenschonende nachhaltige Stadtentwicklung trégt zur Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden sowie zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei.

Ebenso wird den Leitlinien zur Siedlungsentwicklung Wohnen des Entwicklungsrahmens
Stadt-Umland-Raum Rostock entsprochen, wonach vorrangig die Wohnflachenentwicklung in
der Kernstadt zu sichern ist.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist u.a. dass in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird, keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutzgiter bestehen.

- Mit der vorliegenden Anderung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine Grundflache
von mehr als 20.000 m? dberschreiten. Dieser Wert wird mit einer Grundflache von
ca. 18.072 m2 entsprechend § 19 Abs. 2 BauGB unterschritten.

Unter Berlicksichtigung des teilweise vorhandenen baulichen Bestandes, besonders im
Westen des Bebauungsplangebiets, stellt sich dieser Vergleich noch wesentlich glinstiger
dar.

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

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

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB vor.

Gemall 8§ 13a Abs. 2 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vereinfachtes Verfahren) entsprechend anzuwenden.

- Das férmliche Planverfahren wurde durch die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung am
27.09.2011 eingeleitet. Dabei wurde die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung offentlich unterrichtet. Sie
erhielt dabei Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung. Es erfolgte eine weitere friihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit in einer o6ffentlichen Sitzung des Ortsbeirates im Zu-
sammenhang mit dem Auslegungsbeschluss.

Mit dem Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss vom 09.09.2015 wurden die Verfahren zur
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB einge-
leitet.

- Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (§ 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 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB).

- Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 und 8§ 3 Abs. 2 BauGB eine offentliche Auslegung in der Zeit vom 26.10.2015 bis
zum 27.11.2015 durchgefihrt. Dies wurde durch Abdruck im Stadtischen Anzeiger am
14.10.2015 ortsuiblich bekannt gemacht. Erganzend konnten die Planunterlagen im Inter-
net auf der Seite der Hansestadt Rostock eingesehen werden.

- Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 8 4 Abs. 2 BauGB holte die
Hansestadt Rostock die Stellungnahmen der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, mit Schreiben
vom 21.10.2015 ein.

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

- Anderungen am Entwurf nach der 6ffentlichen Auslegung (Flache fiir die Loschwasserbe-

reitstellung sowie Regelungen zu einer verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser)
berthren nicht die Grundziige der Planung. Die Anregung dazu erging insbesondere vom
Brandschutz und Rettungsamt der Hansestadt Rostock sowie von EURAWASSER und
dem WWAV.
Von den von der Anderung betroffenen Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange wurde die Stellungnahme dazu gemaf § 4a Abs. 3 BauGB eingeholt. Die Flachen,
in denen die technischen Anlagen zu errichten sind, befinden sich im Eigentum der Han-
sestadt Rostock.

- Aufgrund der Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die zu erwar-
tenden Eingriffe gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auch wenn die Eingriffs-
regelung nicht zum Tragen kommt (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), finden die naturschutz-
rechtlichen Aspekte angemessen Berlicksichtigung.

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen bezlglich der Verfahrens-
fihrung nach § 13a BauGB wurden beachtet.



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tGbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplans sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I,
S. 1722),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) ,

- Planzeichenverordnung -PlanzV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 2011 1 S. 1510)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), berichtigt am 20.01.2016
(GVOBI. M-V S. 28/29,

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGB. | S. 1474),

- Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), zuletzt ge&ndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 15.01.2015 (GVOBI. M-V S.
30, 36).

Verbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Mal3gebend ist das Landesraumentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2005. Hier ist die Han-
sestadt Rostock als Oberzentrum ausgewiesen. Sie bildet die Kernstadt innerhalb eines Stadt-
Umland-Raumes. Fur den vorliegenden kleinteiligen Planungsraum lassen sich neben den
allgemeinen Aufgaben fiir das Oberzentrum Rostock keine speziellen Vorgaben entnehmen.
Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung ist gemal Punkt 4.1(3) des Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm Mittleres Mecklenburg /Rostock (RREP MMR-LVO M-V) (GVOBI. M-V Nr. 17
vom 16.09.2011 S. 938) der Nutzung von Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen einzurdumen.

Dieser Programmsatz steht in Ubereinstimmung auch mit dem aktuellen Entwurf der Fort-
schreibung des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 02.12.2009, stellt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sonstiges
Sondergebiet SO.8.3 Wissenschaft mit ca. 12 ha dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
weichen somit teilweise von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Eine Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB ist damit nicht gegeben.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist es mdglich, den Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung den Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans anzupassen, wenn die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt wird. Im vorlie-
genden Fall wird keine Veranlassung gesehen, eine Beeintrachtigung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zu beflrchten.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans kann verfahrenstechnisch mit einer Anderung des
Flachennutzungsplans verbunden werden. Eine gesonderte Berichtigung ist nicht vorgesehen.
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Die weitergehenden Ausfuhrungen im Kapitel 1. sind zu beachten.

Unverbindliche Vorgaben tbergeordneter Planungen sind:

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

Die von der Birgerschaft 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 MalRnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele fla-
chendeckend fur das Gebiet der Hansestadt Rostock dar und begriindet diese.

.Die Inhalte des aktualisierten Landschaftsplans sollen im Rahmen der Bauleitplanung nach-
weislich und nachvollziehbar in die Abwagung einbezogen werden. Sie kbnnen als Darstellung
oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufgenommen werden.

Die dargestellten Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft sowie Erholungsvorsorge dienen
als Rahmenvorgabe fiir alle Fachplanungen einschlie3lich der Landschaftspflegerischen Be-
gleitplane und aller staddtebaulichen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hansestadt
Rostock. Sie sind insbesondere fur die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit heranzuziehen.*
(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 fur das Plangebiet
ein Sondergebiet ,Wissenschaft‘ und im Norden Waldflachen vor. Weiterhin erfolgen dort die
Kennzeichnung des Naturdenkmals ,Weil3e Maulbeere* und die Kennzeichnung des Dr.-
Lorenz-Weges als ,wichtige Wegeverbindung®.

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

Aus sportfachlicher Sicht ist auf die am 08.07.2015 beschlossene 3. Fortschreibung des
Sportstattenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock zu verweisen, aus der abzuleiten ist,
dass fiur das vorgesehene Wohngebiet ,ThierfelderstraBe” die Planung und Entwicklung einer
Sportanlage nicht vorgesehen ist.

Allerdings ist mit dem vorliegenden Bebauungsplan davon auszugehen, dass der Bedarf der
Bevolkerung an Sport- und Freizeitmoglichkeiten in diesem Gebiet ansteigen wird.

Betrachtet man die zahlreich vorhandenen und fu3laufig erreichbaren Sport- und Sonder-
sportanlagen sowie kommerziell und kommunal vorgehaltenen Sportstatten, kann davon aus-
gegangen werden, dass diese den zuséatzlichen Bedarf an Sport- und Freizeitangeboten auf-
fangen werden.

Zu den betrachteten Sportanlagen und Sportstatten zahlen dabei in unmittelbarer Nahe der
LT-Sportclub als kommerzieller Anbieter, die Eishalle und die Kunstturnhalle in der ,Schillin-
gallee” sowie das Leichtathletik-Stadion mit der Laufhalle im ,Trotzenburger Weg“ als Sonder-
sportanlagen. Hinzu kommen zwei Tennisanlagen in der ,Tiergartenallee” und ,Am Waldes-
saum“ sowie eine Skateranlage am ,Platz der Jugend”.

Weiterhin sind Sportplatze im Grof3feldformat im ,Damerower Weg", ,Am Waldessaum* und
»Trotzenburger Weg" zu finden.

Zu erwéhnen ist hier ebenfalls die Anlage des Barnstorfer Waldes, die von einer breiten Be-
volkerungsgruppe im Sport- und Freizeitbereich genutzt wird.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass sich durch die geplante Wohnbebauung perspektivisch
keine Notwendigkeit flr die Planung und ErschlielBung weiterer Sportanlagen fir den vereins-
gebunden und vereinsungebunden Sport fir diesen Standort ergibt.



2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Die Flachen des Bebauungsplangebiets bilden den siudlichen Rand des Stadtteils Garten-
stadt/Hansaviertel.

Im Norden grenzen die Stral3enbahnlinie zum Neuen Friedhof und die begleitende Tiergarten-
allee mit den dort befindlichen Barnstorfer Anlagen (Waldflachen) das Gebiet ab.

Im Norden - ebenfalls au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans - nérdlich der
Tiergartenallee befinden sich der LT-Club mit seiner Stellplatzanlage und die Kirche der Ev.
Luth. St.-Johannis-Gemeinde.

Im Westen begrenzen das Geldnde der Firma Institut Bioserv, das Institut fir Chemie der Uni-
versitat Rostock und das Landesamt fir Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei
Mecklenburg-Vorpommern das Gebiet, wobei die beiden Erstgenannten tber den Dr.-Lorenz-
Weg erschlossen werden und das LALLF Uber die Thierfelderstra3e angebunden ist. Das La-
borgebaude des LALLF stellt mit 5 Geschossen das hochste Gebaude der unmittelbaren Um-
gebung dar.

Ostlich wird das Gebiet durch die ParkstraBe mit dem angrenzenden hochwertigen Wohnge-
biet begrenzt. Die Grundstiicke an der VolR3stral3e, der Schliemannstrale und der Parkstral3e
sind durch eine straRenbegleitende offene Bebauung mit begrinten Innenhéfen gepragt. Die
Gebéaude weisen Uberwiegend 3 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss in Form
eines Satteldaches auf.

Im Sitden grenzen die Eisenbahnlinie Wismar - Rostock mit dem Haltepunkt ,Thierfelderstra-
Re" und daran anschlieBend die relativ stark befahrene Satower Stral3e mit dem Kreuzungsbe-
reich in den Sidring an. Stddstlich angrenzend befindet sich die St. Johannis Kirche.

Direkt im Osten grenzt das Wohngebiet zwischen Parkstra3e und VoR3straRe an das Bebau-
ungsplangebiet. Pragend ist hier eine durchschnittlich 2- bis 3-geschossige Bebauung mit im
Wesentlichen geneigten Dachern.

Durch die Nahe zu den Verkehrsanlagen der Satower Stral3e, der Eisenbahntrasse und der
StralRenbahnlinie sowie die eher gewerblich einzustufenden Nutzungen des LT-Clubs unter-
liegt das Gebiet negativen Auswirkungen von Larm. Dabei werden durch die Vorbelastung die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” teil-
weise Uberschritten.

Vom Geltungsbereich selbst werden erfasst die Kindertagesstatte “Spielhaus” der Volkssolida-
ritat Kreisverband Rostock-Stadt e.V. zwischen der ThierfelderstraRe und der Stral3en-
bahntrasse und die Flachen des ehemaligen MELI-Clubs (zwischenzeitlich berdumt).

Ebenfalls nérdlich der Thierfelderstral3e befinden sich, in raumlichem Zusammenhang mit den
angrenzenden Barnstorfer Anlagen, Waldflachen gemald § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-
V). Im Zusammenhang damit sind die Regelungen gemalRg§ 20 LWaldG M-V zum Abstand
baulicher Anlagen zum Wald zu berlcksichtigen.

Westlich angrenzend, ndrdlich der ThierfelderstralRe, befindet sich das 2016 errichtete BUW,
das der Stromeinspeisung in das unmittelbar nérdlich angrenzende Stralenbahnnetz dient. Es
handelt sich hierbei um eine Verlagerung eines bisherigen BUW im Dr.-Lorenz-Weg.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein zusammenhangender Komplex, der
das Tierheim der Stadt sowie eine Tierklinik und erganzende Einrichtungen beherbergt. Die
baulichen Anlagen wurden beginnend in den 30er- und weiter in den 50er Jahren errichtet und
teilweise ergénzt.



Auf den Flachen zwischen Kobertstral3e und angrenzende Bahntrasse befindet sich im westli-
chen Bereich eine Garagenanlage, die vom Garagenverein betrieben wird sowie im Wesentli-
chen leerstehende wenige Einzelgaragen. Nach Osten schlieRen sich Brachflachen an, die
begriint sind.

Die zentralen Flachen im Plangebiet stellen Griinflichen mit teilweise wertvollem Baumbe-
stand dar. Bis in die 90er Jahre befanden sich hier 1- bis 2-geschossige Studentenwohnheime
in barackenartiger Struktur, die zwischenzeitlich abgerissen wurden.

Im sudoéstlichen Randbereich befindet sich als Naturdenkmal eine Baumgruppe der Weil3en
Maulbeere.

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich in einer Entfernung von ca. 350 m nérdlich des Bebau-
ungsplangebiets die Eissporthalle mit der nach dem BImSchG genehmigungsbediirftigen
Ammoniak-Kélteanlage befindet. Dabei handelt es sich um eine Altanlage, die gem. § 67
BImSchG dem StALU MM angezeigt wurde und zu deren Betrieb ein Gesamtinhalt an Kélte-
mittel von maximal 6 t Ammoniak zulassig ist. Aufgrund der Entfernung der Anlage zum Be-
bauungsplangebiet ist hier nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Die Grundsticke innerhalb des zentralen Teils des Bebauungsplangebiets sind ursprtinglich
vollstandig mit teilweise zweigeschossigen Baracken des Studentenwohnheims bebaut gewe-
sen. Trotz des Bedarfs war eine zeitgemaf3e Nutzung der Bausubstanz nicht méglich. Daher
erfolgte der ersatzlose Abriss.

Auch wenn der vorhandene teilweise wertvolle Grof3griinbestand das Gebiet sehr grof3ziigig
pragt, sind die Flachen bis auf die Naturdenkmale (WeilRe Maulbeere) sich selbst Uberlassen
und es droht ein stadtebaulicher Missstand zu entstehen.

Im Nordosten befindet sich die Kindertagesstatte “Spielhaus” der Volkssolidaritat. Es handelt
sich hierbei um ein eingeschossiges Geb&ude mit einem Sockelgeschoss. Unmittelbar dstlich
angrenzend, auf dem Grundstiick des ehemaligen Meli-Studentenclubs wird derzeit durch die
Hansestadt Rostock ein Neubau einer 2-geschossigen Kita geplant, der die Kita ,Spielhaus*
aufnehmen soll.

Im Nordwesten, zwischen der Thierfelderstral3e und der Stral3enbahntrasse wurde 2016 durch
die RSAG ein Bahnunterwerk (BUW) errichtet, das der Stromeinspeisung in das Oberleitungs-
netz der Stralenbahn dient. Hierbei handelt es sich um ein eingeschossiges, rein technisch
genutztes Gebaude.

Der westliche Bereich des Bebauungsplangebiets wird von der Tierklinik - Tierheim GmbH und
einigen damit im Zusammenhang stehenden kleineren Einrichtungen genutzt.

Das Tierheim hat den Standort im September 2016 verlassen, so dass die bisher genutzten
Geb&ude leer stehen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Stélle und Wirtschaftsge-
baude am westlichen Rand des Plangebietes. Im zentralen Bereich befinden sich ehemalige
grolRere Stalle sowie Gebaude der Forschung und Lehre. Diese sind seit mehreren Jahren
ungenutzt.

Besonders pragend ist die einheitliche Planung und Gestaltung der gesamten Anlage mit Klin-
kerfassaden und Satteldachern. Die Gebaude sind im Wesentlichen eingeschossig mit hohen
Satteldachern. Das grof3te Gebaude beinhaltet den ehemaligen Horsaal.

Die aktiv genutzte Tierklinik befindet sich im noérdlichen Bereich, in einem eingeschossigen
Gebé&ude.

Im Osten, im Zugangsbereich zu diesem Komplex, befinden sich ein Gebaude, das als Wohn-
haus und Hundesalon genutzt wird und ein Geb&ude, in dem sich Blronutzungen befinden.
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Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erfolgt derzeit nur am Ende der
KobertstralRe auf einer ca. 750 m2 grof3en Flache eine Nutzung durch eine private Garagenan-
lage. Hier befinden sich angrenzend auch Einzelgaragen, die zum Uberwiegenden Teil offen-
sichtlich aufgegeben wurden.

2.2.3 Soziale, stadttechnische und verkehrliche Infrastruktur
Soziale Infrastruktur

Die fur ein Wohngebiet erforderliche soziale Infrastruktur, wie Schulen sowie Alters- und Pfle-
geheim sind im Stadtteil grundsatzlich in ausreichendem Umfang vorhanden.

Der Stadtteil Gartenstadt/Hansaviertel wird von den drei Stadtteilzentren Reutershagen, Sud-
stadt und Kropeliner Tor-Vorstadt versorgt. Die Ansiedlung kleinerer Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen kénnte die Versorgungssituation der Bevolkerung mit Waren des tagli-
chen Bedarfes hier erheblich verbessern.

Der Stadtteil verfugt nur tber eine geringe Ausstattung mit Kindertageseinrichtungen. Insge-
samt sind nur vier Einrichtungen vorhanden. Daher liegt es nahe, die vorhandene Kinderta-
gesstatte nicht nur planungsrechtlich zu sichern, sondern auch eine Erweiterung zu ermdogli-
chen. Zu diesem Zweck wird die Flache des ehemaligen MELI-Clubs in den Geltungsbereich
einbezogen und als entsprechende Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Stadttechnische Infrastruktur

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans um urspriinglich bereits baulich genutzte Grundstiicke handelt und das Gebiet innerhalb
des intensiv genutzten Siedlungskorpers liegt, kann davon ausgegangen werden, dass alle
Medien, die zur Sicherung der technischen Infrastruktur erforderlich werden, am Standort
grundsatzlich vorhanden sind.

Ebenso ist bekannt, dass Teile dieser Anlagen und Netze nicht den Anforderungen bei einer
Neubebauung entsprechen und demgemalR teilweise erneuert und umverlegt werden missen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die vorhandenen Nutzungen sowie Einrichtungen des Lan-
des auf den westlich angrenzenden Flachen jederzeit versorgt werden missen. Derer Bedarf
ist bei der Dimensionierung und Trassierung zu bertcksichtigen.

Der B-Plan liegt in einem Fernwéarmevorranggebiet gemaf Fernwarmesatzung der Hansestadt
Rostock.

Verkehrliche Infrastruktur

Die Flachen innerhalb des Plangebiets sind Uber die Thierfelderstral3e und die Kobertstralle
erschlossen, die jeweils an die ParkstraRe anbinden. Uber diese StraRen sind auch die weiter
westlich liegenden Flachen des LALLF angebunden. Beide Straf3en bilden im Gebiet eine
LSchleife”.

Die Verkehrsflachen weisen keine separaten Ful3- oder Radwege auf.

Die Randbereiche, insbesondere in der Thierfelderstrafle und im westlichen Bereich, werden
zum Abstellen von Pkw genutzt. Eine besonders intensive Nutzung erfolgt bei Heimspielen
des FC Hansa Rostock und grof3eren Veranstaltungen im LT-Club.

Die Verkehrsflachen sind mit einer Betondecke versehen, die teilweise einen schlechten Zu-
stand aufweist.

Im westlichen Bereich existieren unbefestigte FulRwegeverbindungen (Trampelpfade) nach
Siudwesten entlang der Bahntrasse zum Dr. Lorenz-Weg und nach Nordwesten zur StrafRen-
bahnhaltestelle Dr. Lorenz-Weg.

Uber die StraRenbahnlinien 3 und 6 (Haltestelle ThierfelderstraRe) und den direkten Anschluss
an die Regionalbahn (Haltepunkt Thierfelderstraf3e) besteht eine tGiberaus ginstige Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr. Zur Erleichterung des Umstiegs vom Auto auf die
Bahn wurde (auRerhalb des Geltungsbereiches) am Haltepunkt Thierfelderstra3e ein ,park-
and-ride“-Platz angelegt.
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2.2.4 Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet umfasst diverse Flurstiicke und Teile von Flurstiicken.

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich im Eigentum der Hansestadt Rostock.
Dies betrifft den gesamten zentralen und 6stlichen Bereich des Plangebietes.
Damit bestehen glnstige Voraussetzungen fir eine Umsetzung der Planung.

Der gesamte siudwestliche Bereich (Geldnde von Tierheim und Tierklinik) befindet sich in pri-
vatem Eigentum, mit einem Eigentimer aller wesentlichen Flachen.

Die Flache, auf der der Garagenkomplex liegt, befindet sich im Eigentum der WIRO.

Im sudostlichen Bereich, zwischen Kobertstraf3e und Parkstraf3e, befindet sich eine ca. 177 m?2
grol3e Flache im Eigentum der Deutschen Bahn, als Teil eines gro3eren Flurstiicks, auf dem
der ,park & ride-Parkplatz“ der Bahn liegt. Die Flache wurde in den Geltungsbereich aufge-
nommen, da hier eine neue rechtwinklige Einmindung der KobertstraRe auf die Parkstral3e
errichtet werden soll.

Da das Flurstick (bzw. das betreffende Teil) zu einer gewidmeten Bahnflache gehort, ist ein
Freistellungsverfahren nach 8§ 23 Allgemeines Eisenbahngesetz notwendig. Verbunden im
dem Antrag auf Freistellung wurde durch die Stadt bei der Bahn ein Kaufantrag gestellt.
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Kennzeichnung (rot schraffierte Flache) des im Eigentum der Deutschen Bahn befindlichen
Teilgrundsticks, das im Geltungsbereich des B-Plans liegt.

Zu beachten ist, dass sich auf diversen Flurstiicken Lasten und Beschrankungen befinden.
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3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Gberwiegende Teil der Baugebiete wird entsprechend dem Planungsziel als allgemeines
Wohngebiet gemaR 8 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Fur die allgemeinen Wohnge-
biete gilt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO folgendes:

Zulassig sind: - Wohngebaude
- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind nur im ostli-
chen Baufeld des Baugebietes WA 4 zulassig.

Ausnahmsweise
zulassig sind: - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

werden gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplans, da sie dem an-
gestrebten Charakter des Wohngebiets widersprechen und sich aufgrund des durch sie her-
vorgerufenen Verkehrsaufkommens storend auf die Wohnnutzung auswirken konnen. Die
Ausstattung des Umfeldes mit Tankstellen ist ausreichend, so dass kein zusatzlicher Bedarf
erkennbar ist. Gartenbaubetriebe mit ihrem groR3eren Flachenverbrauch vereinbaren sich nicht
mit dem Ziel der Sicherung der Grundstlicke fiir den héherwertigen Wohnbedarf. Anlagen fir
Verwaltungen widersprechen der Zielstellung, ein Wohngebiet zu entwickeln, dessen Schwer-
punkt auf der Schaffung von Wohnraum liegt.

Die Flachen zwischen der ThierfelderstraBe und der Kobertstral3e waren bis zu Beginn der
1990er Jahre mit Unterkinften fur Studierende bebaut. In Tradition dieser Nutzung und auf
Grund des aktuellen Bedarfs sind Gebaude, die alternative Wohnprojekte oder Studentenun-
terklinfte beherbergen, an diesem Standort auch fir die Zukunft gewlinscht.

Gemal § 13 BauNVO sind in Baugebieten, auch in allgemeinen Wohngebieten, Raume fur die
Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnli-
cher Art austiben, zuladssig.

Grundsatzlich ist klarstellend festzuhalten, dass Ferienwohnungen nicht in den allgemeinen
Zulassigkeitsrahmen eines allgemeinen Wohngebiets gemaR 8§ 4 BauNVO gehdren und somit
im Bebauungsplangebiet unzuléssig sind.

Einzelhandelsbetriebe sind in allgemeinen Wohngebieten nur in Form von Laden zulassig,
soweit sie der Versorgung des Gebiets dienen und, gemaR der Rechtsprechung, eine Ver-
kaufsflache von maximal 800 m2 nicht Gberschreiten. Damit wird die Nahversorgung der Be-
volkerung gesichert. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, sind innerhalb
des Plangebiets nicht zuldssig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, soll rAumlich auf den
ostlichen Eingangsbereich in das Gebiet (6stliches Baufeld im Baugebiet WA 4) beschrankt
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werden. Auf Grund der geringen Grol3e des Plangebietes mit prognostiziert ca. 300 Wohnein-
heiten wird davon ausgegangen, dass der Bedarf an Laden, die sich auf die Versorgung des
Gebietes beziehen, gering ist, zumal sich in unmittelbarer Nahe an der Satower Stral3e ein
Discounter befindet, der die Funktion des Nahversorgers fur das Plangebiet tbernehmen
kann. Eine kleinere Nahversorgungsflache befindet sich ebenfalls ful3laufig in der Vol3stralie.
Grundsatzlich besteht das Planungsziel, fir das Gebiet eine ausreichende Versorgung zu er-
moglichen. Es ist zu erwarten, dass Laden, auf Grund der geringen GroR3e des Plangebietes
bei gleichzeitigen wirtschaftlichen Erfordernissen, so ausgerichtet sein werden, dass sie auch
auf das Umfeld ausstrahlen. Um Beeintrachtigungen der Wohnnutzung zu vermeiden, die sich
aus der Frequentierung von gebietsversorgenden Laden durch das weitere Umfeld ergeben,
sollen diese auf den Rand des Gebietes beschrénkt bleiben, wo ein leichter Zugang moglich
ist.

Die Unterteilung des Baugebiets WA 1 in WA 1.1 und WA 1.2 erfolgte lediglich zur Sicherung
verschiedener Bauweisen.

Fur alle allgemeinen Wohngebiete gilt, dass Wohngebaude und Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mit Ubernachtungsraumen erst nach
Aufgabe der Nutzung des Tierheims zuldssig sind, da insbesondere durch das Bellen der
Hunde, die in offenen Gehegen untergebracht sind, zu allen Tageszeiten Spitzenschallwerte
erreicht werden, die mit einer Wohnnutzung nicht vereinbar sind (bedingte Zulassigkeit von
Nutzungen§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf wurden neben der Zweckbestimmung -Kindertages-
statte- und immissionsschutzrechtlich begriindeter Einschréankungen der Nutzungszeiten keine
weitergehenden Regelungen getroffen. Die Flache der bestehenden Kita ,Spielhaus” wurde
um die Flachen des ehemaligen MELI-Clubs erweitert, um dort durch die Hansestadt Rostock
einen Neubau fur das marode Geb&aude der bestehenden Kita zu errichten. Das vorhandene
Gebéude soll dann abgerissen werden und eine zweite Kita errichtet werden, die dann den in
der Schliemannstral3e befindlichen Montessori-Kindergarten aufnehmen soll. Das dortige Ge-
baude wird dann wieder einer Wohnnutzung zugefuihrt. Die Flachenausdehnung der Gemein-
bedarfsflache ist so gewahlt, dass die Kitas mit voraussichtlich zusammen ca. 175 Kindern in
Bezug auf die Baukdrper und die notwendigen Freiflachen (gem&alR den gesetzlichen Vorga-
ben) realisiert werden kénnen. Sollte die Flache in westliche Richtung nicht in der Ausdehnung
bendtigt werden, ist von einer Nutzung als Grinflache (entsprechend der Bestandssituation)
auszugehen.

Zum Schutz der Kindertagesstatte/n vor Immissionen durch den noérdlich an das Plangebiet
angrenzenden LT-Club und seine zugehorigen Nebenanlagen ist die Nutzung der Einrichtun-
gen der Kindertagesstatte/n im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht zulassig.

Die Nutzung der Grundsticksfreiflachen der Kindertagesstatte zum Zweck des dauernden
Aufenthalts von Menschen ist nur aul3erhalb der LaArmpegelbereiche IV und V zulédssig. Aus-
nahmen sind moéglich, wenn durch entsprechende MalRnahmen des aktiven Schallschutzes (z.
B. Errichtung einer Wand) eine Abschirmung gegenlber den Verkehrsimmissionsgeréduschen
der ndrdlich angrenzen StralRenbahnlinie erfolgt.

Fur alle Wohngebiete gelten entsprechend der Larmbelastung durch die gewerblichen Nut-
zungen im Westen (Universitat Rostock), im Nordwesten (Landesamt fur Landwirtschaft, Le-
bensmittelsicherheit und Fischerei M-V) und im Norden (LT-Club) besondere Vorschriften zur
Orientierung schutzbedurftiger Raume bzw. zum passiven Schallschutz durch die Aul3enbau-
teile.

Hinsichtlich der Larmbelastungen aus dem Verkehr (Parkstra3e, Satower Stralde, Stral3en-
bahnlinien 3 und 6) sind im WA 1.1 und WA 2 nach Siden, im WA 1.2 nach Suden und Osten,
im WA 4 nach Suden und Osten, im WA 5 nach Siden und Osten und in den Flachen fur den
Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) nach Norden, Osten und Suden orientierte Gebaudeseiten
und Dachflachen von schutzbedurftigen Radumen im Sinne der DIN 4109* (siehe folgende Ta-
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belle) innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so
auszufihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MalRe gemaR
Tabelle 8 der DIN 4109* eingehalten werden.

Im Bereich der heutigen Tierklinik wird ein sonstiges Sondergebiet fir ein veterinar-
medizinisches Zentrum (SOyer) gemal3 8§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt.

Es dient vorwiegend der Errichtung und dem Betrieb von das Wohnen nicht wesentlich st6-
renden veterinar-medizinischer Einrichtungen sowie mit diesen im Zusammenhang stehenden
Einrichtungen.

Insbesondere ist hier der Neubau bzw. die Erweiterung der Tierklinik vorgesehen.
Zulassig sind daneben

- Nebenanlagen die dem Betrieb veterinar-medizinischer Einrichtungen dienen,

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude,

- Réaume und Gebaude fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger,

- L&den des veterindr-medizinischen und pharmazeutischen Bedarfs,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Dienstleistungsbetriebe,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die der veterinar-medizinischen Einrichtung dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Stellplatze fur den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten Bedarf.

Zur mdglichst flexiblen und zukunftsorientierten Nutzung dieses Baugebiets wurden einige
Arten der baulichen Nutzung ausnahmsweise zugelassen.

- Gewerbebetriebe zur Herstellung von Produkten aus dem veterinar-medizinischen Be-
reich,

- Wohnungen fur Gaste und zeitweilig Beschétftigte,

- Stellplatze fur den durch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen verursachten Be-
darf.

In einem kleinen Teilbereich hat die Rostocker StralRenbahn AG, zur technischen Sicherstel-
lung des Strallenbahnbetriebs, im Jahr 2016 ein Bahnunterwerk (BUW) neu errichtet. Das
BUW dient der Einspeisung von Strom in das Leitungsnetz der StralBenbahn. Die Stromzufih-
rung zum BUW erfolgt durch Leitungen aus sudlicher Richtung, die sich im Stra3enraum be-
finden. Diese Nutzung wird durch entsprechende Festsetzung von Flachen fir Versor-
gungsanlagen innerhalb des Bebauungsplangebiets gesichert.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Um eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl
(GRZ) in allen allgemeinen Wohngebieten mit 0,4 festgesetzt. Damit wird das gemaR § 17
BauNVO hdchst zulassige Mal? der baulichen Nutzung voll ausgeschopft. Es besteht keinerlei
Veranlassung, an diesem wertvollen innerstadtischen Wohnstandort die Nutzungsdichte ver-
mindernde Regelungen zu treffen.

Die Mdglichkeit, gemaf} 8 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % zu Uberschreiten, wird durch den Bebauungsplan
nicht eingeschrankt.

In allen Baugebieten (WA 1.1 bis WA 5) soll Uber die Festsetzung einer Mindest- und Hochst-
zahl der Vollgeschosse (llI-1V und IV-V) eine stadttypische Bebauung gewahrleistet werden,
die sich an den Hohen des dstlich angrenzenden Wohngebietes zwischen ParkstralRe und
Vol3stralRe orientiert. In dem Baugebiet WA 2 wird die Mindest- und Hochstzahl der Vollge-
schosse (IV-V) etwas hoher angesetzt, da hier ein Ubergang zu den teilweise groReren Ge-
bauden der Landeseinrichtungen geschaffen und eine larmabschirmende Wirkung erreicht
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werden soll. Damit wird einerseits ein groRer Spielraum erdffnet und andererseits eine Uber-
mafige Grundsticksnutzung verhindert.

Hinsichtlich der Definition des Begriffs Vollgeschoss ist auf 8§ 2 -Begriffe- Abs. 6 der Landes-
bauordnung M-V (LBauO M-V) zu verweisen.

Erganzt werden diese Festsetzungen durch eine Regelung in den drtlichen Bauvorschriften,
die sicherstellt, dass Uber den letzten festgesetzten Vollgeschossen keine weiteren Geschos-
se zulassig sind.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden durch die zulassigen absoluten Hohen
(Oberkante Gebaude Uber HN) ergénzt. Damit sollen Auswiichse bei der Hohenentwicklung
im Rahmen der Vollgeschossregelungen vermieden werden.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Gebaudeoberkante durch die Héhen einzelner, betrieblich
notwendiger Gebaudeteile und technischer Anlagen sowie fiir Anlagen zu Gewinnung regene-
rativer Energien um maximal 1,50 mist zulassig.

Fur das Sondergebiet fiir ein veterinar-medizinisches Zentrum wird die Grundflachenzahl mit
GRZ 0,6 festgesetzt. Ein groReres MalR an Uberbaubaren Grundstiicksflachen erscheint nicht
notwendig. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einer Mindest- und Hochstzahl (11-1V) festge-
setzt. Eine mindestens zweigeschossige Bebauung ist notwendig. Jedoch sind mehr als 4
Vollgeschosse nicht fiir einen Betrieb der Tierklinik sinnvoll nutzbar.

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitdt des geplanten Wohngebiets ist die
Errichtung von Tiefgaragen gewinscht. Wenn die erforderlichen Stellplatze unterirdisch
angeordnet werden, kénnen die oberirdischen Grundsticksfreiflachen begrint und qualitats-
voll gestaltet werden. Um die Errichtung von Tiefgaragen zu erméglichen und zu férdern, dr-
fen die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) in den allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 - WA 5) fir unterirdische Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
auch bis zu einer Obergrenze von maximal 0,80 Uberschritten werden, wenn sie als Tiefgara-
gen errichtet werden. Dabei sind die Dacher der Tiefgaragen mit einer extensiven Begrinung
mit einem Substrataufbau von mindestens 40 cm zu versehen. Die Oberflachen der Tiefgara-
gen sind mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusden oder mit standortge-
rechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.

Die sonstigen Regelungen des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bleiben hiervon unbe-
rahrt.

Auf Grund der guten Anbindung des Gebiets an den OPNV, sowie des wohnungsnahen An-
gebots an Versorgungseinrichtungen und der naturnahen Lage kann davon ausgegangen
werden, dass diese Uberschreitung der Grundflachenzahl auch unter Berlicksichtigung der
festgesetzten Begrinung der Tiefgaragen als ausgeglichen einzuschatzen ist.

Fiur die Gemeinbedarfsflachen wird eine der Nutzung als Kindertagesstatte entsprechende
Grundflachenzahl von 0,3 ermdglicht. Hier ist eine Zahl von maximal 2 Vollgeschossen zulés-

sig.

3.3 Bauweise, Baulinien, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Mit der grundséatzlichen Festsetzung einer offenen Bauweise (Gebaude nicht langer als 50 m
bei Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes) wird die Mdglichkeit verhindert, hier allzu ver-
dichtete blockartige Gebaudekomplexe zu errichten und eine Anpassung an die beliebte
hochwertige Bebauung im Bereich der Parkstrafl3e zu sichern.

In den Baugebieten WA 1.1 und WA 2 sowie WA 5 wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Dort durfen Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange der Gebaude von
Uber 50 m betragen. Damit wird die Errichtung von langeren Gebauden ermdglicht, die die
rickwartigen Flachen vor Gewerbelarm beziehungsweise starkerem Verkehrslarm schitzen
kdnnen.
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Auch wenn keine spezielle Gliederung zur Art der baulichen Nutzung in den einzelnen Bauge-
bieten (WA 1-WA 5) erfolgt, ist beabsichtigt, im Baugebiet WA 5 eine riegelartige Bebauung
vorzunehmen, die geeignet ist, die Larmauswirkungen von der Satower Stral3e auf das dahin-
terliegenden Baugebiet WA 4 zu vermindern.

Innerhalb des Baugebiets WA 4 sind Teile der Bebauung unter besonderer Bertcksichtigung
von Larmauswirkungen - besonders im Nachtzeitraum - zu errichten. Hier dirfen schutzbe-
dirftige Raume nicht in Richtung des LT-Clubs eingeordnet werden.

Eine Baulinie wird lediglich im 6stlichen Bereich des Baugebiets WA 4 in Richtung der
Parkstral3e festgesetzt. Dies zielt auf die Sicherung einer klaren baulichen Kante, um so eine
platzartige Gestaltung im Zugangsbereich des Plangebietes zu erreichen.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der Lage der ErschlieBungsstralen und
umfassen grofRzigig die jeweiligen Baugebiete. Damit verbleibt fir die Gestaltung der kinfti-
gen Bebauung eine grol3tmdagliche Flexibilitat. Es sind keine Belange erkennbar, die eine wei-
tere kleinteilige Festsetzung der Baugrenzen oder Regelungen zur Stellung der baulichen An-
lagen erforderlich machen. Die eher blockartige Struktur des dstlich angrenzenden Gebietes
zwischen Parkstral3e und Vol3stralRe soll nicht zwingend auf das Plangebiet Ubertragen wer-
den, zumal die Gebiete WA 1 und WA 4 groRRere Tiefen aufweisen. Hier soll eine lockere Be-
bauungsstruktur maglich sein, die auf den zu erhaltenden Baumbestand Riicksicht nimmt und
so dem Gebiet einen eigenen Charakter gibt.

Der zur Erhaltung vorgesehene Baumbestand, zuziiglich eines Schutzabstandes, wurde bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen bericksichtigt.

3.4 VerkehrserschlieBung

FlieBender Verkehr

Bei den StralRenverkehrsflachen sieht der B-Plan Anderungen bei der angrenzenden Haupt-
verkehrsstral3e, bei den Anbindungen des Baugebietes an diese Straf3e und im nordwestli-
chen Bereich im Plangebiet vor.

Mit einer Neukonzipierung der Anbindungen der Thierfelderstral3e im Zusammenspiel mit der
Vol3stral3e sollen jetzt die Voraussetzungen zu einer Neugestaltung geschaffen werden. Ziel
ist die Verbesserung der bestehenden Situation besonders hinsichtlich der Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer.

Die ParkstralRe selbst und die daran anliegenden Anbindungen werden neu gestaltet. Die der-
zeit ungunstig gefuhrte Parkstrae wird kinftig in ihrer Lage optimiert und die Zahl der ver-
setzten Anbindungen (VofR3stralle und Thierfelderstraf3e) reduziert. Die bisherige Anbindung
der ThierfelderstraRe wird aufgegeben. In Hohe der VolistralRe ist die Errichtung eines Kreis-
verkehrs vorgesehen, an den die ThierfelderstraRe angebunden wird.

Mit der Schaffung einer Kreisverkehrslésung werden die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs verbessert und der Verkehrsfluss gleichzeitig beruhigt.

Erganzt wird diese L6sung der Verkehrsfiihrung durch eine optimierte Zufahrt der Kobertstra-
Re auf die Parkstraf3e kurz vor dem beschrankten Bahniibergang.

Die verkehrlich nicht mehr tragbare Anbindung der KobertstraRe an die Parkstrae wird neu
gefasst, um einen besseren Winkel der Einmindung herzustellen. Aufgrund der Nédhe zum
beschrankten Bahniibergang ist hier allerdings nur eine Ausfahrt aus dem Wohngebiet sinnvoll
maoglich, um Komplikationen und Ruickstauerscheinungen auf der Parkstral3e zu verhindern.
Auf eine Ausfahrt sollte hier nicht verzichtet werden, da somit z. B. ein erleichterter Abfluss
des Verkehrs aus dem Wohngebiet erméglicht wird und um mégliche verkehrliche Komplikati-
onen bei nur einer Anbindung des Gesamtgebiets zu vermeiden.

Der 6stliche Bereich der Thierfelderstral3e wird als verkehrsberuhigter Bereich umgestaltet. Er
dient als Zugang in das Gebiet aus Richtung Stadtzentrum flr FuRganger und Fahrradfahrer.
Gleichzeitig dient diese Flache einem gesicherten Zugang zu den angrenzenden Kitas.
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Die ErschlieRung im Plangebiet erfolgt im Wesentlichen auf der Grundlage der vorhandenen
StraBen. Fur die Thierfelderstrale wird im westlichen Abschnitt eine Verlegung nach Norden
vorgenommen. In diesem Bereich befinden sich Waldflachen, die einen Abstand von 30 m fir
bauliche Anlagen auslésen. Im Zusammenhang mit einer teilweise vorgesehenen Waldum-
wandlung werden die Verkehrsanlagen der ThierfelderstralRe in den Bereich der nicht fir eine
Wohnbebauung nutzbaren Waldabstandsflachen verlegt.

Da anzunehmen ist, dass die stadttechnischen Medien Utberwiegend ohnehin einer Erneue-
rung mit entsprechendem Stral3enaufbruch bedurfen, ist dabei nicht von einem erhdhten Auf-
wand auszugehen. Die StrafRenfihrung wird im Wesentlichen beibehalten. Entfallende bishe-
rige Verkehrsflachen werden nicht tberbaut, so dass der unterirdische Bauraum unberthrt
bleiben kann.

Fur die Baugebiete WA 1.1 und WA 1.2 und den westlichen Teil des zentralen Baugebiets WA
4 sind gegebenenfalls erganzende private verkehrliche Anlagen als Bestandteil des jeweiligen
Baugebiets notwendig.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet ist der interne Bedarf an privaten und 6ffentlichen Pkw-Stellplatzen vollstandig
abzudecken. Grundlage bildet die Satzung der Hansestadt Rostock iber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Abldsebetragen fir not-
wendige Stellplatze (Stellplatzsatzung), bekannt gemacht im Stadtischen Anzeiger am
15. November 2006. Die Anlage 1 der Satzung bestimmt als Richtzahlen fir den Stellplatzbe-
darf fur Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude mit Wohnungen 1 - 1,5 Stpl. je Wohnung.
Diese Richtzahlen sind im Bebauungsplangebiet selbstverstandlich durch die Vorhabentrager
einzuhalten. Auf die aus planerischer Sicht bevorzugte Errichtung von Tiefgaragen unter be-
stimmten Bedingungen (Begriinung) wurde im Kapitel 3.2 hingewiesen.

Fur die notwendigen Besucherstellplatze ist der 6ffentliche Raum ausreichend bemessen. Im
offentlichen StralRenraum ergibt sich ein Potenzial zur Errichtung von bis zu etwa 60 Stellplat-
zen fur Besucher.

In Vorgarten, d.h. zwischen der jeweils zugehoérigen ErschlieRungsstralie und den Gebauden,
sind keine Stellplatze zulassig.

Am westlichen Ende der KobertstralRe befindet sich auf der Stidseite eine private Garagenan-
lage, die vom Garagenverein betrieben wird. Die Flache ist in Privatbesitz. Die Nutzer wohnen
in umliegenden Bereichen. Auf Grund der geringen Grof3e der Anlage ist es aus planerischer
Sicht unerheblich, ob diese Anlage erhalten bleibt oder durch den Grundstiickseigentimer
aufgelost wird. Eine Kindigung ware auch losgelést vom B-Plan bereits jetzt grundsatzlich
moglich. Der Wegfall dieser Garagen wirde auf Grund der verhaltnismafig geringen Anzahl
und der rAumlichen Streuung der Nutzer in deren jeweiligen Wohngebieten zu keinen erkenn-
baren Auswirkungen auf den Parkplatzbedarf fiihren.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Hinsichtlich des o6ffentlichen Personennahverkehrs sind im Zusammenhang mit der vorliegen-
den Planung keine Veranderungen vorgesehen oder notwendig. Die bestehenden Anschlisse
an den OPNV (StraRenbahnlinien 3 und 6 sowie die Eisenbahnlinie) sind ausreichend und
werden durch die Planung nicht beeintréachtigt.

Im Planverfahren wurde Gberlegt, ob die stadteinwarts liegende Stral3enbahnhaltestelle ,Thier-

felderstraRe” von der ParkstralRe in die Tiergartenallee verlegt werden sollte. Die RSAG, als

Betreiber, hat sich hierzu nicht eindeutig positioniert. Der Haltestellenbereich wirde sich nérd-

lich unmittelbar an den Geltungsbereich anschlieRen und gegebenenfalls minimal in die fest-

gesetzte Gemeinbedarfsflache eingreifen. Aus diesen Grinden wird eine Aufnahme in den B-
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Plan nicht vorgenommen. Falls die Haltestelle zu einem spéateren Zeitpunkt in diesem Bereich
errichtet werden sollte, ist diese Uber die Parkstral3e erreichbar. Im Sinne direkter Wegverbin-
dungen wére bei der konkreten Planung der Haltestelle zu prufen, ob ein FuRweg zwischen
den geplanten Kitas zur Haltestelle moglich ist. Auf Grund der planerischen Unwéagbarkeiten
wird auf eine Festsetzung im B-Plan zu Gunsten einer flexiblen Grundsticksabgrenzung der
Kita-Grundstlicke verzichtet.

Ful3- und Radwegenetz

Fir eine gesonderte Fihrung von Ful3- und Radwegen wird grundsétzlich keine Veranlassung
gesehen. Die Anlagen innerhalb der StraRenverkehrsflachen werden als ausreichend aufge-
fasst. Fur die FuRganger sind einseitige Gehwege vorgesehen. Die Radfahrer missen die
Fahrbahn benutzen. Lediglich zur Sicherung einer kurzen Wegeanbindung von der Parkstral3e
zur Kindertagesstatte wird nérdlich der offentlichen Parkanlage auf der Flache der dort beste-
henden Thierfelderstrale eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) verbindlich festgesetzt, die auch der Auf-
nahme des Ful3- und Radverkehrs dient.

Daneben sichern zwei kleine Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Ful3weg - den
Erhalt bzw. die Neuanlage von ful3laufigen Verbindungen nach Norden in den Barnstorfer
Wald und nach Sdden in Richtung Dr.-Lorenz-Weg. Dabei besteht fur die beabsichtigte Ful3-
wegeverbindung nach Norden, in Richtung der Barnstorfer Anlagen, noch Klarungsbedarf mit
der Rostocker StralRenbahn AG hinsichtlich der erforderlichen Querung der StralRenbahntras-
se.

Bei der Planung der Geh- und Radwege sind die Belange einer effektiven Strafl3enreinigung zu
berticksichtigen, wie z.B. die Arbeitsbreite von Reinigungstechnik, Einlaufe, Wendeanlagen
und Stral3enbelége.

Die Wege sollten nicht durch Poller, Licht- oder Verkehrsmasten in der durchgéangigen Befahr-
barkeit eingeschréankt sein, um ggf. eine satzungsgemafe StraRenreinigung und Winterdienst-
leistung mit maschineller Technik durchfiihren zu kénnen.

3.5 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Standorts innerhalb des baulich genutzten Stadtgebiets und der Tat-
sache, dass die betroffenen Flachen zuvor bereits bebaut waren, sind die Grundvorausset-
zungen zur ErschlieBung mit allen Medien der technischen Infrastruktur grundsatzlich gege-
ben.

3.5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Trinkwasser erfolgt in Abstimmung mit der
EURAWASSER GmbH aus dem offentlichen Netz der Hansestadt Rostock.

Die innere ErschlielBung der Trinkwasserversorgung kann entsprechend den jeweiligen Erfor-
dernissen vorgenommen werden. Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus der Druckzone des
Wasserwerkes Rostock. Das Bebauungsplangebiet stellt einen Hochpunkt innerhalb der Ver-
sorgungszone da. Der Mindestversorgungsdruck im Versorgungsbereich liegt im Durchschnitt
bei 2,9 bar. Dieser Versorgungsdruck deckt den ublichen Bedarf einer Bebauung mit Erdge-
schoss und zwei Obergeschossen. Bei der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Bebauung
bis zu funf Vollgeschossen muss der Bauherr selbst die Voraussetzung flr einen ausreichen-
den Druck schaffen. Der Einbau privater Druckerhéhungsanlagen ist bei einer solchen Bebau-
ung unumganglich.

3.5.2 Loschwasser/Brandschutz

Zur Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Loschwasser ist gemal Arbeitsblatt W 405 der
technischen Regel des DVGW davon auszugehen, dass eine Léschwassermenge von 96 m®h
Uber 2 Stunden bereitzuhalten ist.

Dem Mitfihren von Léschwasser im o6ffentlichen Trinkwassernetz wird seitens der
EURAWASSER Nord GmbH nur dann zugestimmt, wenn keine anderen Moglichkeiten der
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Loschwasserbereitstellung bestehen und die dadurch notwendigen Leitungsdimensionierun-

gen zu keinen Qualitatsbeeintrachtigungen fihren.

Die Sicherstellung der Loschwasserbereitstellung ist nur Gber einen zusatzlichen Loschwas-

serbehdlter nach DIN 14230 im Bebauungsplangebiet méglichst in zentraler Lage wirtschaft-

lich mdglich. Aus dem Trinkwassernetz kann auf Grund der Lage des Plangebietes maximal
eine Léschwassermenge in Héhe von 48 m®h uiber einen Zeitraum von zwei Stunden realisiert
werden. Am westlichen Ende der Thierfelderstra3e ist im Stralenraum eine unterirdische

Loschwasserzisterne zu errichten. Die Stadt geht davon aus, dass die notwendigen Anlagen

durch einen ErschlielBungstrager errichtet werden und dies in einem stadtebaulichen Vertrag

geregelt wird. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die Zufahrt zur Loschwasserent-
nahmestelle sowie die Aufstellflache fur ein Fahrzeug der Feuerwehr (HLF) sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten hierzu sind zwingend im Vorfeld mit dem Brandschutz- und Rettungsamt,

Abt. Vorbeugender Brandschutz, abzustimmen (siehe hierzu 8§ 3 und 14 LBauO M-V in Ver-

bindung mit der ,Richtlinie fur Flachen der Feuerwehr”, DIN 4066/14210/14230, HE LBauO M-

V- Pkt. 5, Liste der Technischen Baubestimmungen - Anlage 7.4/1). Pflege und Wartung der

Léschwasserbevorratung (Zustandigkeiten) sind rechtzeitig im Vorfeld zu klaren!

- Die StralRenanbindungen sowie die Kurvenradien innerhalb des Bebauungsgebietes
missen den Anforderungen der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr” i.d.F. 2006
entsprechen. Eine durchgangige Strallendurchfahrtsbreite muss an jeder Stelle mindes-
tens 5,50m betragen.

- Private ErschlieBungsanlagen sind mit einer Wendemdaglichkeit fir ein Fahrzeug der
Feuerwehr (Drehleiter) auszustatten, um den 2. Rettungsweg Uber eine Drehleiter der
Feuerwehr (Gebaudehothe) sicherzustellen.

- Baumbewuchs darf die Sicherstellung von Rettungswegen insbesondere die Anleiterbar-
keit von Rettungsfenstern mittels Drehleitern der Feuerwehr oberhalb 8 m Briistungsho-
he Uber Gelande nicht beeintrachtigen.

- Es ist ein durchgehender Trinkwasserversorgungsring mit Loschwasser in DN 200 mit
Anschluss an die Trinkwasserleitung DN 150 GG in der Graf-Lippe-Stral3e und DN 200
GG in der Satower Stral3e herzustellen.

Die Standorte der Unterflurhydranten sind mit dem Amt fur Verkehrsanlagen sowie dem
Brandschutz- und Rettungsamt der Hansestadt Rostock abzustimmen.
Ein Hydrantenabstand von 100 m untereinander darf nicht Gberschritten werden.

- Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten sind mit einer FeuerwehrschlieBung auszustat-
ten.

- Die Sicherstellung des 2. Rettungsweges mittels Drehleiter der Feuerwehr in der Thier-
felderstraRe Waldbereich ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus auf Grund des Bau-
grenzabstandes nicht moglich. Gleiches gilt z.B. auch fur WA 4 in Hohe Kobertstralle
sowie zu errichtende Gebaudeaul3enseiten, die dem Baugebiet zugewandt sind.

- Weiterfuhrende Hinweise zur Errichtung einer Saugstelle in Anlehnung nach DIN 14210
(Loschwasserteiche) bzw. DIN 14230 (Loschwasserbehalter) sind zu beachten.

- Der fur die Loschwasserenthnahme notwendige Saugschacht bzw. Saugrohr muss sich
aul3erhalb des Trimmerschattens von Geb&auden befinden.

- Die normgerechte Ausfiihrung ist mittels Fachunternehmererkléarung zu fuhren.

- Mit Fertigstellung der Léschwasservorhaltung hat eine Saugprobe zur Uberpriifung der
Funktionsfahigkeit mittels Tankloschfahrzeug des Brandschutz- und Rettungsamtes
Rostock zu erfolgen.

- Saugstelle und Zufahrt sind entsprechend zu beschildern.

- Das Schild ,Feuerwehrzufahrt' steht an der Nahtstelle zwischen 6ffentlicher und privater
Verkehrsflache, muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar und amtlich ge-
macht sein (Hansestadt Rostock Der Oberbirgermeister). Vor Ausfiihrung ist Ruckspra-
che mit dem Amt fur Verkehrsanlagen beziglich der Einholung einer Schachtgenehmi-
gung zu halten. Mit dem Stadtamt, Sachgebiet Verkehrsbehdordliche Aufgaben, ist im
Vorfeld die Ortlichkeit festzustellen (genauer Standort des Schildes).

- Nach Abschluss und Umsetzung dieser Malinahmen hat der Eigentiumer das Brand-
schutz- und Rettungsamt Rostock hiertiber schriftlich in Kenntnis zu setzen. Im An-
schluss erfolgt die Amtlichmachung der ,Feuerwehrzufahrt” durch Mitarbeiter des Brand-
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schutz- und Rettungsamtes Rostock.
- Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung hat auch bei Baugebieten mit grof3er Tie-
fe zu erfolgen.

3.5.3 Abwasserableitung

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet ist grundsatzlich durch den Anschluss
an das vorhandene Netz gesichert.

Das Bebauungsplangebiet ist im Trennsystem zu erschlieen. Die daftir notwendigen Kanale
sind neu zu errichten. Das anfallende Schmutzwasser ist dem Schmutzwassersammler DN
400 B in der Parkstral3e zuzuleiten.

Der Mischwassersammler Ei 800/1200 B, der heute im Seitenbereich verlauft, wird zuktnftig
voraussichtlich im Stralienraum liegen. Die ausreichende Tragfahigkeit des genannten Samm-
lers ist im Rahmen der StralRenfachplanung zu prifen und nachzuweisen.

Die offentlichen Mischwassersysteme in der ndheren Umgebung des Bebauungsplangebiets
sind ausgelastet

Eine Einleitung von zusatzlichem Niederschlagswasser ist nicht méglich.

Zu beachten ist, dass das Bebauungsplangebiet keine Vorfluter (Gewésser zweiter Ordnung)
fur die direkte Ableitung von Niederschlagswasser tangiert.

Fur die Niederschlagswasserentsorgung erscheint langfristig nur eine gebietstibergreifende
und komplexe Losung nachhaltig.

Unter Federfiihrung des Umweltamtes der Hansestadt Rostock arbeitet eine Arbeitsgruppe an
einer Generalentwéasserungsplanung. Es bestehen Uberlegungen zum Ausbau der Entwésse-
rungsleitachse Hasenbak-Rdper-Warnow. Mit einer Umsetzung des Projektes wird eine nach-
haltige Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet angestrebt. Dabei ist der
Abfluss des Niederschlagswassers durch eine gesteuerte Zurickhaltung in der nérdlich der
Strallenbahntrasse befindlichen Senke bzw. in zu schaffenden Retentionsflachen nachhaltig
zu steuern.

Neben der langfristigen, gebietsiibergreifenden und komplexen Losung ist jedoch bei einer
entsprechenden Riickhaltung im Gebiet, z.B. durch Staukandle, eine lediglich gebietsorientier-
te zeitnahe L6sung ebenso mdaglich.

Daher wird zur zligigen Umsetzung der vorliegenden Planung auf eine ausreichende Riickhal-
tung des Niederschlagswassers durch die Errichtung von Staukanédlen im unterirdischen Stra-
Renraum orientiert, um das anfallende Niederschlagswasser stark gedrosselt abzuleiten. Hier-
zu wurden durch das Biro WASTRA-PLAN Varianten untersucht. Einer mittels Staukanale
gedrosselten Einleitung des Niederschlagwassers wurde von EURAWASSER und dem
WWAYV, im Zuge einer erneuten Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange, zugestimmt

Die Trassen der Leitungen dirfen auf keinen Fall mit starkwiichsigen Gehoélzen oder BAumen
bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und Rohraul3en-
wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande nicht
gewahrleistet werden, ist gemal Merkblatt Gber BAume und unterirdische Leitungen und Ka-
nale (DVGW GW 125, Ausgabe Februar 2013) zu verfahren. Einer Baumpflanzung mit einem
Abstand unter 1,50 m stimmt die EURAWASSER Nord GmbH nicht zu.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes weist das “Integrierte Entwasserungskonzept® der
Hansestadt Rostock eine Abflussbahn mittlerer Gefahrdung aus. Diese flihrt bei Starkregen zu
oberirdischem Abfluss, welcher die PlanstralRe kreuzt. Die Stral3e kann und sollte die Funktion
der Abflussbahn tGbernehmen. Im ErschlieBungsvertrag ist darauf hinzuwirken. Dabei ist auf §
37 WHG zum Umgang mit wild abflie@Rendem Wasser (Niederschlagswasser von unbefestig-
ten Flachen) hinzuweisen.
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3.5.4 Elektroenergieversorgung

Es kann davon ausgegangen werden, dass Elektroenergie in ausreichendem MalRe in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets zur Verfligung steht.

Das Bebauungsplangebiet ist niederspannungsseitig erschlossen.

Im sudlich gelegenen verkehrsberuhigten Bereich verlauft auch ein Mittelspannungskabel von
der Satower Stral3e aus in Richtung Barnstorfer Wald.

Das Gebiet wird zurzeit aus der in der Sudwest-Ecke der Flache WA 4 befindlichen Trafostati-
on KobertstralRe versorgt. Diese Trafostation hat weiterhin Bestand und ist in die Planzeich-
nung dbernommen worden.

Fur die Versorgung der Baugebiete WA 4 und WA 5 sind 0,4-kV-Kabel neu zu verlegen. Fir
diese ist entlang der Kobertstral3e eine Trasse umlaufend zu bericksichtigen (Verlegung der
Kabel erfolgt im Geh-/Radweg).

Auf dem Gelande ist der Standort fir eine zweite Trafostation zu sichern (siehe anliegender
Plan). Die Grundflache der Station inklusive Umpflasterung betrédgt 4 m x 6 m. Die aus westli-
cher Richtung heranzufiihrenden 20-kV-Kabel sind ebenfalls im Geh-/Radweg zu verlegen
(Vorhaltung entsprechender Trasse). An noch festzulegenden Stellen ist die Querung der Ko-
bertstrafl3e fiur 0,4-und 20-kV-kabel mit Schutzrohren vorzubereiten.

Bei der niederspannungsseitigen ErschlieBung kdénnen auch Kabelverteilerschréanke (KVS)
erforderlich werden, deren Anzahl und genaue Standorte zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
festlegbar sind. KVS beanspruchen eine Grundflache von BXxT 1 m x 0,5 m und werden mit der
Vorderkante an den grundstiicksseitigen Gehwegbord gestellt.

Kabeltrassen sind generell gemaf DIN 1998 ,Leitungen im 6ffentlichen Bauraum*® zu planen.

Neben den Belangen der Versorgung des vorliegenden Gebiets besteht das Erfordernis, zur
Sicherstellung des Betriebs der Stral3enbahn, die das Gebiet im Norden tangiert, ein neues
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Bahnunterwerk (BUW) im Bereich des Bebauungsplangebiets zu errichten. Zur standértlichen
Sicherung dieser Versorgungsanlage erfolgt eine entsprechende Festsetzung. Das Bahnun-
terwerk wurde zwischenzeitlich errichtet. Es wurde in die von Stden nach Norden verlaufen-
den 20-kV-Kabel eingeschleift.

3.5.5 Fernwarmeversorgung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Vorranggebiet der Satzung lber die oOffentliche
Versorgung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock (Anlage 7). Die Erschliel3ung und Ver-
sorgung mit Fernwarme fir Raumheizung und Trinkwassererwdrmung kann durch die Stadt-
werke Rostock AG aus dem vorhandenen Netz sichergestellt werden. Erdgas steht fir die
Wwarmeversorgung gemaf Warmesatzung der Hansestadt Rostock nicht zur Verfligung.
Vorhandene Anlagen des Warmenetzes sind zu bertcksichtigen.

3.5.6 Strallenbeleuchtung

Die notwendige StralBenbeleuchtung ist innerhalb der StralRenverkehrsflachen und gegebe-
nenfalls auch innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen Zweckbestimmung -Parkanlage- sicher-
zustellen. Die vorgesehenen Querschnitte der Verkehrsflachen weisen einen ausreichenden
Bauraum dafur auf.

Um dem Umweltschutz (u.a. dem Insektenschutz) gerecht zu werden, sind LED-Lampen ein-
zusetzen. Bei Anordnung von Baumen ist in der Planungsphase eine rechtzeitige Abstimmung
zwischen dem Grunplaner und dem Elektroplaner vorzunehmen.

3.5.7 Anlagen der Telekommunikation

Zur Sicherstellung der notwendigen Anlagen zur Telekommunikation wird davon ausgegan-
gen, dass mit den Stra3enverkehrsflachen und offentlichen Grunflachen fir diese Anforderun-
gen ausreichend Raum zur Verfligung steht.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH.

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Anlagen bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu
sichern sind, nicht iiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.
Sollte eine Umverlegung dieser Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigt die
Vodafone Kabel Deutschland GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn einen Auftrag,
um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durch-
fuhren zu kdnnen.

Die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und Ser-
vice GmbH bei Arbeiten Dritter (Kabelschutzanweisung)* Stand 2013 ist zu beachten

Ebenso sind zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Telekom im Bebauungsplangebiet
vorhanden. Eine Beschadigung dieser Anlagen muss unbedingt ausgeschlossen werden, sie
verbleiben in ihrem aktiven Betriebszustand.

Im Falle einer eventuell notwendig werdenden Umverlegung von Telekommunikationsanlagen
hat man sich mindestens 4 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom Technik GmbH
Niederlassung Ost, schriftlich in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen Malinahmen
(Planung, Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet wer-
den kdnnen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stral3enbau und den BaumafRnahmen der anderen Versorgungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der Erschlielungsmaflinahmen im Geltungsbereich der Deutschen
Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost, so frih wie mdglich, mindestens 4 Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine Versorgung des Neubau-
gebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
moglich ist. Es ist daher sicherzustellen, dass fur den Ausbau des Telekommunikationslinien-
netzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der
zukUnftigen Verkehrswege moglich ist, der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, recht-zeitig
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verlassliche Angaben zum Zeitpunkt der Bebauung der Grundstiicke sowie der Dimensionie-
rung und Nutzung der Gebaude zu liefern, der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Ab-
stimmung mit der Telekom im erforderlichen Umfang Flachen fur die eventuelle Aufstellung
von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern, eine rechtzeitige und ein-
vernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenom-
men wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalinahmen fur Stral3enbau und Leitungsbau
durch den Erschlie3ungstrager erfolgt.

Eine Versorgung des Gebietes mit Breitbandkabel ist vorgesehen. Die Kabelfihrung hat im
StralRenraum zu erfolgen. Fur die Hausanschlisse sind die jeweiligen Grundstiickseigentimer
zustandig.

3.5.8 Miullentsorgung/Abfallwirtschaft

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafen Mull- und Abfallentsorgung wird ebenfalls voll-
standig auf das Netz von Verkehrsflachen abgestellt. Fir alle Baugrundstiicke ist der An-
schluss bzw. Zugang zu éffentlichen Verkehrsflachen sicherzustellen.

3.6 Grinordnung
3.6.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § l1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist daher nicht erforderlich.

3.6.2 Grinordnerische Inhalte des Bebauungsplans

Mit der Planung wird angestrebt, den groRziigigen, insbesondere stral3enbegleitenden Baum-
bestand auch bei Verlegung eines Teils der Thierfelderstral3e zu erhalten und sowohl in die-
sem Bereich, als auch im weiteren Verlauf und in der KobertstralRe durch Anpflanzgebote in
Form von stral3enbegleitenden Baumreihen, teilweise auch beidseitig, zu erganzen.

Daneben werden die das Gebiet prdgenden Trauerweiden im zentralen Bereich erhalten. Drei
der vier vorhandenen Winter-Linden im @stlichen Bereich des Bebauungsplans werden zur
Erhaltung festgesetzt, da sie das Erscheinungsbild des zukinftigen Eingangsbereiches in das
Gebiet deutlich pragen werden. Aus diesem Grund wird angestrebt, dass auch der sidliche
Baum, der am dichtesten an der geplanten Stral3e steht, durch SicherungsmalRnahmen (z.B.
Wurzelbriicken im Gehwegbereich und Schutz wahrend der Bauphase) mdglichst zu erhalten
ist

Ebenso das Naturdenkmal (WeilRe Maulbeere), das sich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung Schutz- und Begleitgriin befindet. Fur das Naturdenkmal wird eine
ausreichend grol3e Flache von jeglicher baulicher Nutzung freigehalten. Mit einer Verlagerung
der Anbindung der Kobertstral3e an die ParkstralRe kénnen Flachen im unmittelbaren Wurzel-
bereich des Baums entsiegelt werden.

Der Nachbarschaft zum Barnstorfer Wald Rechnung tragend, verfolgen die im Bebauungsplan
festgesetzten Baumpflanzungen das Ziel, im kinftigen Wohngebiet einen angemessenen
Baumbestand zu etablieren.

Fur die Anpflanzung von Baumen im nordwestlichen Bereich der Thierfelderstral3e sind Stadt-
linden - Tilia cordata "Greenspire" zu verwenden. Fir die Ubrigen Anpflanzungen sind vor-
zugsweise die Arten:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Pyramiden-Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
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Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata “Greenspire” Winterlinde - Stadtlinde
Ulmus resista “Regal” Resista-Ulme “Regal”

Zu verwenden.

Neben den o6ffentlichen Grinflachen werden innerhalb der Bauflachen der Wohngebiete fla-
chige Pflanz- bzw. Erhaltungsgebote festgesetzt, die der Erhaltung der Bestandsbdume die-
nen sollen. In WA 2 bis WA 5 sollen Pflanzgebote fiir Laubbaume eine angemessene Durch-
grinung der Wohnbauflachen sichern. Die gleichen griinordnerischen Maflinahmen gelten flr
die Gemeinbedarfsflache.

3.6.3 artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 08.WA.170 “Thierfelderstral3e" war im Rah-
men eines Artenschutzfachbeitrages gutachterlich zu untersuchen, ob bei der Umsetzung des
Bebauungsplans die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatschG fur die Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir die Europaischen Vogelarten gemaf Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie erfillt werden kénnten und ob im Fall der Verletzung der Verbote eine Aus-
nahme nach § 67 BNatschG unter Beachtung der Ausnahmetatbestdande des § 45 Abs. 7
BNatschG zulassig ist. Als Grundlage der Beurteilung der Beeintrdchtigungen, die zu einer
Verletzung der Verbote filhren kénnten, wurden fir die Artengruppen Vogel und Flederméause
Felduntersuchungen im Jahr 2011 durchgefuhrt.

Fur alle weiterhin zu prifenden Arten bzw. Artengruppen wurde auf der Grundlage einer Le-
bensraum-Potenzialabschatzung der Verletzungstatbestand gutachterlich untersucht. Im Er-
gebnis der Untersuchungen konnten flr alle potenziell durch die Umsetzung der Planung be-
troffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der Europaischen Vogelarten unter
der Voraussetzung der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen die Verlet-
zung der Verbote gemaf § 44 Abs. 1 BNatschG ausgeschlossen werden.

Eine Prifung der Voraussetzung einer Befreiung von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatschG
entfallt entsprechend.

Nach gutachterlicher Einschéatzung ist unter Einhaltung der oben genannten Mafihahmen eine
Erteilung der artenschutzrechtlichen Genehmigung zu empfehlen.

Artengruppe Vogel

Es wurden drei Arten als Brutvogel ermittelt, die in der Vorwarnliste der Roten Liste M-V oder
BRD gefihrt werden. Das Untersuchungsgebiet hat keine Bedeutung als Brut- oder Nah-
rungsgebiet fir geschiitzte oder gefahrdete Arten. Eine erhebliche Beeintrachtigung solcher
Vogelarten - im Sinne einer Gefahrdung der lokalen Population - durch die Umsetzung des
Bebauungsplans ist auf der Grundlage der Kartierungen nicht zu erwarten. Dies trifft auch fir
alle weiteren Arten von Geholz- und Gebaudebritern zu, fir die im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans Verluste der Fortpflanzungsstatten zu erwarten sind, unter Voraussetzung,
dass MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen ergriffen wer-
den.

Artengruppe Flederméuse

Es wurden drei Sommerquartiere und sechs Balzreviere im Untersuchungsgebiet festgestellt.
Baumquartiere wurden nicht festgestellt. Es ist ein hoher Anteil an potenziell nutzbarer Quar-
tiermoglichkeit in Form von unsanierter Geb&udesubstanz vorhanden, die Einstufung des
Quartierbestandes wird als mittel- bis hochwertig angesehen. Es konnten Jagdnachweise fir 6
Arten im Gebiet erbracht werden.

Durch Gebaude-Abriss- und -UmbaumalRnahmen sind keine erheblichen Auswirkungen auf
die lokalen Zwerg- und Breitfligelfledermaus-Populationen zu erwarten, da keine Wochenstu-
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ben betroffen sind. Es ist eine erhebliche Beeintrachtigung des als "bedeutsames Jagdgebiet”
eingestuften Geholzbestandes zu erwarten, insbesondere bei Komplettrodung.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen getroffen worden, die einerseits den Quartierstatus fur
Gebaude bewohnende Fledermausarten erhalten, und andererseits die aktuelle Jagdgebiets-
situation sichern. Diese beinhalten das Anbringen von Fledermauskasten an Baumen, Holz-
bzw. Kombiverschalungen an Gebauden, Baumerhaltungsgebote, Baumneupflanzungen so-
wie Strauchneupflanzungen im Zusammenhang mit der Griunflachengestaltungssatzung der
Hansestadt Rostock.

Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen

1

Zielarten

Brutvdgel, sonstige Europdische Vogelarten

Art der MaRnahme

Gehoélzrodungen und Flachenberdumungen sind nur im Zeitraum von
15. September bis 15. Februar zulassig. Eine Anpassung der Zeiten
ist nach fachlicher Untersuchung und Sicherstellung, dass keine
Brutvorkommen im Bebauungsplanbereich anséssig sind, mdglich.

Begriindung Vermeidung von Individualverlusten sowie erhebliche Stérungen der
heimischen Vogelarten

2

Zielarten Hausrotschwanz, Haussperling, Rauchschwalbe, Grinfink

Art der MaRnahme

Bauzeitenregelung. Der im Rahmen der Umsetzung der Planung er-
forderliche Abriss bzw. die Umgestaltung von Gebauden sollte au-
Rerhalb des Zeitraumes vom 15. Februar bis 15. September erfolgen.

Begriindung Vermeidung der Tétung von Einzelindividuen und der Stérung beson-
ders geschutzter Vogelarten

3

Zielarten Hausrotschwanz, Haussperling, Rauchschwalbe

Art der MaRnahme

Uberprufung des zum Abriss bzw. zur Umgestaltung vorgesehenen
Gebaudebestandes auf Brutvorkommen der o0.g. Zielarten. Bei Posi-
tivnachweis sollte ein vorgezogener Ausgleich von jeweils einem
Brutplatz durch Anbringung von Nisthilfen an geeigneten Stellen des
in der Umgebung vorhandenen Gebaudebestandes (Ersatz im Ver-
haltnis 1:2) erfolgen.

Begriindung Ausgleich bzw. Ersatz von Verlusten der Fortpflanzungsstatten be-
sonders geschitzter Vogelarten.

4

Zielarten Zwergfledermaus

Art der MaRnahme

Abbruch bzw. Sanierung vorzugsweise in den ersten beiden Maide-
kaden oder von Mitte August bis Ende September. Vor Abbruch sind
alle potenziell méglichen und leicht demontierbaren Quartierbereiche
(Holzverschalungen, Bleche, Verkleidungen, Dacheindeckungen etc.)
per Hand zu entfernen, eine Verletzung der Tiere durch hebelnde
Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden.
Es wird empfohlen, bei allen Abbruch-, Sanierungs- und Umbauarbei-
ten einen Fledermaussachverstandigen hinzuzuziehen.

Begriindung Vermeidung der Tétung von Einzelindividuen und der Stérung einer
streng geschiitzten Fledermausart.

5

Zielarten Baumbewohnende Fledermause

Art der MaRnahme

Einschlag von Grol3gehélzen nur von Ende August bis Mitte Septem-
ber. Ein Einschlag kann auch in dieser Zeit erfolgen, wenn sicherge-
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stellt wurde, dass potenziell nutzbare Quartierbdume unbesetzt sind.
Eine Kontrolle der H6hlungen sollte am Tag des Einschlages erfol-
gen, da tagliche Wechsel auch im Winter grundsatzlich nicht auszu-
schlielBen sind. Bei Auffinden von Tieren sind diese zu sichern. Die
Baume sind nach der Fallung ca. 35 bis 40 Minuten liegen zu lassen,
um ein Verlassen des Baumes durch unentdeckte Tiere zu ermdgli-

chen.

Begriindung Vermeidung der Tétung von Einzelindividuen streng geschutzter Fle-
dermausarten.

6

Zielarten Zwergfledermaus, Baumbewohnende Fledermuse

Art der Malinahme Gebaudequartierverluste (Sommer- und Zwischenquartiere) sind
durch die Installation verschiedener Holzverschalungen bzw. Kom-
biverschalungen an Gebauden bzw. Bauwerken in rdumlichem Zu-
sammenhang mit der Planung zu kompensieren.

Vorgefundene Baumquartiere sind durch geeignete Késten im Ver-
haltnis 1:3 bis 1:10 (Verlust: Ersatz, je nach Quartierwertigkeit) zu
ersetzen. Die Auswahl und Anbringung der Ersatzquartiere ist nach
folgenden Kriterien vorzunehmen:

- Auswahl verschiedener Kastenmodelle (unterschiedliche Volumi-
na, unterschiedliche An- und Einflugmdglichkeiten),

- Auswahl langlebiger Kastenmodelle (z.B. Holzbeton),

- Anbringung in unterschiedlichen H6hen (>5 m — Schutz vor Van-
dalismus),

- Anbringung mit unterschiedlicher Exposition (von schattig bis
sonnig, am Bestandsrand bzw. im Bestand),

- Gewadhrleistung guter Anflugmoglichkeiten (Beseitigung der unte-
ren Aste und aufkommender Geholze),

- Gewadhrleistung einer langen Hangzeit (>10 Jahre) durch a) die
Auswahl gunstiger Geholzbestdnde mit hoher Umtriebszeit und
b) durch die Verwendung einer zweckmafigen Aufhéngevorrich-
tung (Dickenwachstum!).

Begrindung Ausgleich bzw. Ersatz von Verlusten der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten streng geschiitzter Fledermausarten.

Empfohlene MaRnahmen zur Minderung von Beeintrachtigungen:

Die Beleuchtung des Gelandes sollte unter Verwendung von LED-Lampen erfolgen und auf
das notwendige Mal3 beschrankt werden. (Vermeidung der Stdrung streng geschitzter Fle-
dermausarten - betrifft alle im Gebiet vorgefundenen Fledermausarten)

Zur Verbesserung der Jagdsituation sind folgende Malinahmen empfehlenswert:
- Pflanzung standortgerechter kompakter Laubgehdlzgruppen,
- Anlage von Baumreihen und Alleen (vorzugsweise heimische Laubbdume wie Linde,
Kastanie).

Zur vorbeugenden Minderung von Beeintrachtigungen sollten zumindest fur den Feldsperling
(BRD V) MalRnahmen in Form von Strauchpflanzungen im neu zu gestaltenden Areal vorge-
sehen werden.

Den empfohlenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmafl3nahmen wurde durch entspre-
chende Festsetzungen im Teil B Text der Satzung, insbesondere zur Begriinung der Grund-
stucke, nachgekommen.
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3.7 Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere auch
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Aufgrund
der Nahe des Plangebiets zu Anlagen des Stral3en- und Schienenverkehrs sowie insbesonde-
re zum LT-Club, dem Landesamt fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei M-V
und der Universitat Rostock mit dem Institut fir Chemie, ergeben sich Larmimmissionen, die
z.T. die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
uberschreiten. Anhand einer Schalltechnischen Untersuchung der TUV Nord Umweltschutz
GmbH vom 19.03.2010, mit Ergdnzungen (zuletzt im Juni 2016, wurden die genauen Belas-
tungen ermittelt.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen werden durch den StralRenverkehr auf der Satower
StraBe bzw. Parkstrae hervorgerufen. Schienenverkehrsgerdusche sind weniger relevant
und fuhren nur im Nachtzeitraum an der sidlichen Grenze des Bebauungsplangebiets zu
Uberschreitungen des Orientierungswertes.

Bei den gewerblichen Larmquellen geht das grof3te Konfliktpotential vom Betrieb des LT-Clubs
und der Nutzung des Landesamtes fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei
M-V und der Universitdt Rostock mit dem Institut fir Chemie aus. Die damit verbundenen
Larmeinwirkungen, z.B. durch den Zu- und Abgangsverkehr sowie durch das Verhalten der
Gaste im Freien beim LT-Club und durch Geréusche technischer Anlagen zum Betrieb der
Labore beim Institut fir Chemie und beim LALLF, fihren zu einer grof3flachigen Verlarmung
des Untersuchungsgebiets. Die Gerausche weisen durch ihre Auffélligkeit eine besonders
hohe Storwirkung auf.

Das Tierheim als Larmquelle ist mit dessen zwischenzeitlichem Umzug nach Schlage zu ver-
nachlassigen. Am Standort verbleibt die Tierklinik, die die Aufgabe Ubernehmen wird, Tiere fur
das Tierheim anzunehmen, diese tierarztlich zu betreuen, in geschlossenen Raumen zwi-
schenzeitlich unterzubringen, um sie innerhalb von 48 Stunden nach Schlage zu Uberfuhren.
Als Larmquelle verbleibt damit lediglich die Stellplatzanlage. Im Zuge der Planumsetzung ist
davon auszugehen, dass die Stellplatzanlage in den Bereich des festgesetzten Sondergebie-
tes zu verlagern ist. Die Tierklinik ist bereits am Standort ansassig und wird im Sinne eines
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebs planungsrechtlich eingeordnet. Die sich daraus
ergebenden Werte missen im anstehenden Genehmigungsverfahren durch den Betreiber der
Tierklinik in geeigneter Form nachgewiesen werden.

Der oben benannte Larmkonflikt, durch die angrenzend an das Plangebiet vorhandenen, auf
das Gebiet wirkenden Larmquellen, kann nicht mit Festsetzungen zum baulichen Schallschutz
bewaltigt werden.

Zur Bewaltigung der Larmimmissionen werden grundsatzlich zwei Festsetzungen herangezo-
gen.

Hinsichtlich der LA&rmimmissionen aus dem Verkehr werden die ermittelten LArmpegelbereiche
gemal DIN 4109 im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Mittels textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass zum Schutz vor Verkehrslarm (Parkstral3e,
Satower Stralle, StralRenbahn) die Gebdudeseiten und Dachflachen von schutzbediirftigen
Raumen im Sinne der DIN 4109 (bei Wohnungen alle Raume mit Ausnahme von Kiichen, Ba-
dern und Hausarbeitsraumen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raume und &hnliches, Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien und Biroraume und
ahnliches) innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so
auszufihren sind, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-Malie ge-
manR Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

D.h., mittels baulicher SchallschutzmalRhahmen kann die erforderliche Wohnruhe schutzbe-
durftiger Raume gesichert werden.

Zum Schutz vor Larmimmissionen vom LT-Club und dem Landesamt fur Landwirtschaft, Le-
bensmittelsicherheit und Fischerei M-V und dem Institut fliir Chemie der Universitdt Rostock,
die besonders im Nachtzeitraum relevant sind, werden Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
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vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen gemdl § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen sind zum Schutz vor Gewerbelarm im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00
Uhr) schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 auf den larmabgewandten Gebaudesei-
ten anzuordnen.

D.h., es sind entsprechende Grundrisslosungen zu finden, z.B. Wohngeb&ude mit Lauben-
gangen ohne zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsrdumen in Richtung der gewerblichen Larm-
quellen. Mdglich sind z.B. auch Blronutzungen, universitdre oder andere Forschungseinrich-
tungen oder Gemeinbedarfsnutzungen (ausschliel3lich am Tage) sowie Nutzungen fiur freie
Berufe. Der breite Zulassigkeitsrahmen ermdéglicht hier ein groRes Spektrum an Nutzungen im
Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets.

Damit wird ein angemessener Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erreicht, ohne die
angestrebte Wohnnutzung an diesem attraktiven und integrierten Standort erheblich einzu-
schranken.

Auch die Errichtung von abschirmenden Geb&uderiegeln - besonders zu den westlich liegen-
den Larmqguellen (WA 1.1 und WA 2) - ertffnet die Mdéglichkeit, dahinterliegende Wohngebau-
de zu schitzen.

Die durch das Tierheim urspriinglich verursachten Emissionen waren weder mit aktiven noch
mit passiven SchallschutzmalRnahmen zu bewaéltigen. Voraussetzung fir die Errichtung von
schutzbedurftigen Nutzungen (Wohngebaude und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke mit Ubernachtungsraumen) in allen allgemeinen
Wohngebieten ist daher die vorherige Aufgabe der Nutzung des Tierheims, siehe Text (Teil B),
Punkt 4. Das Tierheim wurde im September 2016 nach Schlage verlagert.

Im Rahmen des Betriebs des Landesamtes fur Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und
Fischerei Mecklenburg-Vorpommern kann es im Seuchenfall zu besonderen Larmbelastungen
kommen. Da dies ein sehr seltenes Ereignis im Katastrophenfall, also eine Ausnahmesituation
darstellt, wurde es nicht in der Schalltechnischen Untersuchung der TUV Nord Umweltschutz
GmbH beriicksichtigt.

Im Fall der Errichtung von Tiefgaragen sind diese so auszufiihren, dass die Schallimmissions-
richtwerte nach TA Larm von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) an den schutzbedirftigen
Raumen der geplanten Wohngebaude nicht Gberschritten werden. Bei der konkreten Planung
ist ggf. auf eine entsprechende Ausrichtung der Wohnungsgrundrisse zu achten.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.
Dabei sind die ertffneten Ausnahmemaglichkeiten unter bestimmten Gegebenheiten zu be-
ricksichtigen.

3.8 Flachen fur Wald

Durch die Forstbehdrde wurde fur Teilbereiche des Bebauungsplangebiets zweifelsfrei Wald
im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V) festge-
stellt.

Fur die Teile der Waldflache zwischen der Thierfelderstral3e und der StralRenbahnlinie wurde
im Hinblick auf eine sinnvolle Baulandnutzung eine Waldumwandlung in Aussicht gestellt,
wenn die entsprechenden Waldersatzpflanzungen gemanR § 15 Abs. 5 LWaldG M-V bereitge-
stellt werden. Es handelt sich um Flachen aus dem Flurstick 4543/12 im Umfang von
461 m2 (fur das BUW), 167 m2 (fur die Gemeinbedarfsflache) bzw. 1.547 m2 (StraRenverkehrs-
flachen und Wohngebietsflachen).

Die Hansestadt Rostock stellt in der Gemarkung Alt Bartelsdorf, Flur 1 auf einem 0,8 ha gro-
Ren Teilbereich des Flurstiicks 57/30 eine Flache in ausreichendem Umfang bereit.
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Fur diese Flache wird ein Verlangerungsantrag zur Aufforstungsgenehmigung gestellt.

Der entsprechende Antrag auf Waldumwandlung wird im Zuge des derzeit laufenden Verfah-
rens gestellt. Die Hansestadt Rostock geht davon aus, dass einer Genehmigung der Wald-
umwandlung nichts entgegensteht.

Die weiter im Geltungsbereich des Bebauungsplans verbleibenden Waldflachen werden als
Wald gemal § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB festgesetzt. Aufgrund des § 20 LWaldG M-V ist von
diesen Flachen ein Abstand von 30 m durch bauliche Anlagen einzuhalten. Dieser Abstand
wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen gesichert. Innerhalb der
Waldabstandsflachen werden weitgehend Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

3.9 Einsatz erneuerbarer Energien

Hinsichtlich des immer aktueller werdenden Einsatzes erneuerbarer Energien im Wohnungs-
bau werden keine speziellen Festsetzungen getroffen. Der Ermachtigungsrahmen dazu ist
auch aulerst eingeschrankt. Lediglich im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften wird sicher-
gestellt, dass auch glanzende Materialien auf den Dachern (Kollektoren oder Solaranlagen)
angebracht werden kdnnen.

3.10 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften sollen bei aller Zuriickhaltung einen gestalterischen Rahmen
vorgeben, der mit individuellen Gestaltungsvorstellungen gefullt werden kann. Sie sollen die
stadtebauliche Qualitat des Wohngebiets gewahrleisten, ohne dabei Individualitat und gestal-
terische Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschlieRen bzw. zu stark zu begrenzen. Ziel
ist die Entwicklung eines Wohngebiets in zeitgeméafier architektonischer Gestaltung, in dem
Gebéaude mit mehreren Wohnungen, auch in Form von Stadtvillen, entstehen kénnen. Zudem
wird die angrenzende Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets bertcksich-
tigt. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewdahrleisten,
dass sich das geplante Wohngebiet harmonisch in die Umgebung einflgt.

In den Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften auf Basis
des § 86 LBauO M-V aufgenommen:

“Die Dacher aller Geb&ude sind als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit Neigun-
gen bis maximal 20° auszubilden.”

Unter Anpassung an die teilweise prdgenden modernen Geb&ude der westlich angrenzenden
Landeseinrichtungen soll so gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V
eine zeitgemé&Re Orientierung der baulichen Anlagen angestrebt werden.

“Die Dacheindeckung der Geb&ude ist innerhalb der Baugebiete nur in roten bis rot-
braunen und anthrazitfarbenen Farbténen oder als begriintes Dach zugelassen. Ausge-
nommen davon sind Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien.”

Diese Festsetzung nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V soll die teil-
weise angebotenen, aber untypischen Farbgebungen im norddeutschen Raum verhindern. Mit
den Uberlieferten roten, braunen und auch grauen bis schwarzen Farbtonen der Dachde-
ckungsmaterialien steht ein ausreichender vorgepragter Gestaltungsrahmen zur Verfliigung.
Die Festsetzung zielt nicht auf das Verbot von in der Regel glanzenden Dachaufbauten zur
Nutzung regenerativer Energien wie Kollektoren oder Solaranlagen ab. Diese Dachaufbauten
bleiben zulassig.

“In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 ist das jeweils oberste
Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zuldssig, das an mindestens 3 Geb&audeseiten
Uber mindestens 2/3 der jeweiligen Seitenlange um mindestens 1,5 m gegenulber den
AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses zurlckspringt.

Uber den letzten festgesetzten Vollgeschossen sind keine weiteren Geschosse zulas-

sig.
Die durch den Rucksprung entstehenden Dachflachen auf der Ebene des Staffelge-
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schosses konnen als nicht Uberdachte Dachterrassen ausgebildet werden.*

Mit dieser Regelung wird eine zeitgeméfRe Bebauung angestrebt, die auch bei voller Aus-
schopfung des MalRes der baulichen Nutzung gewahrleisten soll, dass sich die Baukdrper in
die ndhere Umgebung einfiigen.

“Vorgarten sind dauerhaft gartnerisch anzulegen, zu pflegen und zu erhalten. Der Cha-
rakter des Vorgartens als Garten muss insgesamt gewabhrt bleiben; daher muss der An-
teil der Grunflachen mindestens die Halfte der Vorgartenflache, also mindestens 50 %
betragen. Bei Eckgrundstiicken ist darauf zu achten, dass beide Seiten entsprechend
ausreichende Griinanteile aufweisen.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.”

“Aufschittungen oder Abgrabungen von mehr als 0,50 m Hohe oder Tiefe, bezogen auf
das mittlere Gehwegniveau im Bereich vor dem Vorgarten des jeweiligen Grundstlicks,
sind nicht zulassig. Satz 1 gilt nicht fur Tiefgaragenzufahrten und Kellerlichtschachte.*

“Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Es sind maximal 2 Werbe-
anlagen in einem Vorgarten zulassig. Die GroRRe einer Werbeanlage darf 0,35 m2 nicht
Uberschreiten.”

“Vorgarten sind einzufrieden. Die Hohe von zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen oder
Griunflachen orientierten Einfriedungen darf eine Héhe von 0,50 m nicht unterschreiten
und eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten. Fur Hecken gilt abweichend hiervon
eine maximale Héhe von 1,40 m. Bezugspunkt fir die jeweilige Hohe ist das mittlere
Gehwegniveau im Bereich vor dem Vorgarten des jeweiligen Grundstiicks.

Im Bereich von Kreuzungen oder Einmiindungen sind Sichtdreiecke von jeglicher Sicht-
behinderung und Einfriedung ab einer Hohe von 0,80 m Uber Oberkante Fahrbahn frei-
zuhalten.”

Damit soll gemalRl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V erreicht werden,
dass die Bebauung vom 6ffentlichen Raum aus einsehbar bleibt.

“Abfall- und Wertstoffbehalter sowie deren standige Standplatze sind in Vorgéarten unzu-
lassig. Abweichend von Satz 1 sind Abfall- und Wertstoffbehalter sowie deren standige
Standplatze dann zuldssig, wenn sie durch hochwachsende Gehoélze oder durch ent-
sprechend begrinte bauliche Anlagen (z. B. Mauern, Zaune oder Pergolen) gegenuber
der offentlichen Verkehrs- oder Griinflache abgeschirmt sind.”

Die Festsetzung zielt auf ein Freihalten des 6ffentlichen Raums von den oft stérenden Abfall-
und Wertstoffbehaltern, die das Ortshild erheblich beeintrachtigen kénnen.

“Als ,Vorgarten" im Sinne der Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften 10.4 bis
10.8 gilt die Freiflache, die durch die StralRenbegrenzungslinie der an das Grundstiick
grenzenden offentlichen Verkehrsflache und der Stralle zugewandten Gebaudekante
bzw. bei Bebauung mit Grenzabstanden (offene Bauweise) ab der (Haupt-) Gebaude-
kante bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze verlangerte Geb&audeflucht begrenzt wird.

Bei Eckgrundstiucken bestehen an beiden Stral3enbegrenzungslinien Vorgartenzonen.
Seitlich des Hauptgebaudes gelegene Grundsticksfreiflachen hinter der vorderen Ge-
baudeflucht und ihrer Verlangerung sind nicht Bestandteil des Vorgartens.”

“Briefkasten und Briefkastenanlagen sind am Gebaude an- bzw. unterzubringen.”

Vorgarten sind als innerstadtische Freirdume Teil der Stadtlandschaft. Als verbindendes Glied
zwischen 6ffentlichem und privatem Raum Ubernehmen sie nicht nur mit der Nutzung des Ge-
baudes verbundene Funktionen, sondern sind Schutzzone zwischen Gebaude und Verkehrs-
raum, Okologische Nische und haben vor allem stadtgestalterische Bedeutung. Sie sind eine
stadtplanerische Errungenschaft, da sie bereits vor tiber 100 Jahren angelegt wurden und bis
heute in ihrer Struktur weitgehend erhalten geblieben sind. Nicht nur deshalb préagen sie so
ganze StralRenzige. Auch aufgrund ihrer Vielzahl sind sie wichtige Gestaltungselemente in-
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nerhalb des Stadtbildes und tragen erheblich zu dessen Asthetik und zum Wohlbefinden der
Einwohner und Géaste der Hansestadt Rostock bei.

Auch die Vorgarten unterliegen gesellschaftlichen und zeitlichen Einflissen. Aufgrund ihrer
Bedeutung sind somit der Erhalt und die zur Erfullung ihrer zahlreichen Funktionen gerechte
Gestaltung der Vorgarten fur die Einwohner und Géste und fiir das Stadtbild wichtig.

Dies kann durch ein einheitliches Gestaltungskonzept, das sich in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten findet, erreicht werden. Die Festsetzungen sollen die Grundséatze der Gestaltung der Vor-
garten unabhéangig von deren Eigentumsform regeln, mit dem Ziel, ein ausgewogenes Ver-
héltnis zwischen der Wahrnehmung 6ffentlicher und privater Interessen herzustellen, um somit
weiterhin neben der Erfullung der 6ffentlichen Aufgaben auch gentigend Raum fir individuelle
Vorstellungen der Eigentimer bzw. Nutzer zu bieten. Die Festsetzungen entsprechen in wei-
ten Teilen der ,Satzung der Hansestadt Rostock zur Gestaltung und Pflege der Vorgarten im
Thianenviertel (Vorgartensatzung Thiunenviertel)®, die fir den Bereich der Dethardingstralle
(teilweise), der Ernst-Heydemann-Straf3e (teilweise), der Rembrandtstra3e (teilweise), der
EichendorffstraRe, der ThiinenstraBe und der Virchowstral3e gilt.

“Die Grunflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9. Oktober 2001
(Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) findet
im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Anwendung.”

Mit dieser Festsetzung werden allein die weitergehenden und auf die konkreten Standortbe-
dingungen zugeschnittenen grinordnerischen Festsetzungen im vorliegenden Bauungsplan-
gebiet rechtskréaftig.

“Abweichend von 8 6 Abs. 5 LBauO M-V betragt die Tiefe der Abstandsflachen im
SOver 0,2 H, jedoch mindestens 3 m.”

Auf der Grundlage der Landesbauordnung wird damit in dem westlichen Bereich des Bebau-
ungsplangebiets ein Unterschreiten der Tiefe der sonst Ublichen Abstandsflachen ermdglicht,
um den besonderen Anforderungen an den gebotenen Immissionsschutz entgegenzukommen
und eine dichter aneinanderriickende Bebauung zu ermoglichen.

32



4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, derzeit baulich ungenutzte Flachen neu
einer Nutzung fur den Wohnungsbau zuzufiihren. Da es sich um einen Plan der Innentwick-
lung handelt, sind eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Erstellung eines
Umweltberichts 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.

Im Zuge der Umsetzung der Planung wird es im nordwestlichen Bereich der ThierfelderstralRe
notwendig, vorhandene Waldflachen in andere Nutzungsarten umzuwandeln.

Fur die Flachen zwischen der Thierfelderstrale und der StraRenbahnlinie wurde im Hinblick
auf eine sinnvolle Baulandnutzung eine Waldumwandlung in Aussicht gestellt, wenn die ent-
sprechenden Waldersatzpflanzungen gemafR § 15 Abs. 5 LWaldG M-V bereitgestellt werden.
Es handelt sich um Flachen aus dem Flurstick 4543/12 im Umfang von
461 mz (fur das BUW), 167 m2 (fir die Gemeinbedarfsflache) bzw. 1.547 m2 (Stral3enverkehrs-
flachen und Wohngebietsflachen).

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird gemaf 8 15a Abs. LWaldG M-V - besondere Falle
der Umwandlung von Wald — die Inaussichtstellung der Genehmigung der Waldumwandlung
gemal § 15 LWaldG M-V bzw. die Erteilung einer Umwandlungserklarung beantragt. Diese
Umwandlungserklarung wéare die Voraussetzung zum Beschluss tber den Bauungsplan und
die Bekanntmachung des Beschlusses. Die tatsachliche Waldumwandlung wird erst im Zuge
der Inanspruchnahme der Waldflachen fir andere Nutzungen beantragt und genehmigt.

Da ein dringendes 6ffentliches Interesse an der vorliegenden Planung besteht, geht die Han-
sestadt Rostock von einer entsprechenden Genehmigung aus.

Mit dem Bebauungsplan werden auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neuge-
staltung der Verkehrsfiihrung im vorliegenden Bereich geschaffen. Die ungunstig gefiihrte
Parkstral3e wird in ihrer Lage optimiert und die Zahl der versetzten Anbindungen (VolR3stral3e
und Thierfelderstral3e) reduziert. Die bisherige Anbindung der Thierfelderstral3e wird aufgege-
ben. In H6he der VoRstral3e wird die Errichtung eines Kreisverkehrs vorgesehen, tber den die
Thierfelderstralle angebunden wird. Mit der Schaffung einer Kreisverkehrslésung werden die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs verbessert und der Verkehrsfluss gleichzeitig beru-
higt.

Erganzt wird diese Losung der Verkehrsfihrung mit Vorteilen auch fir Bereiche aul3erhalb des
Bebauungsplans durch eine Zufahrt der KobertstraBe auf die Parkstral3e kurz vor dem be-
schrankten Bahnibergang.

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens, insbesondere bei der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden sowie Tragern offentlicher Belange kam es zu keinen erheblichen Einwanden
und Stellungnahmen die eine Anderung des Planentwurfs erforderlich gemacht hatten. Es sind
keine Belange bekannt geworden, die in gegensatzlicher Zielrichtung stehen und im Rahmen
der Prifung der Stellungnahmen keiner sachgerechten Abwégung zuzufihren sind. Fur die
bekannten Belange liegen Lésungen vor, die mit der vorliegenden Priifung der Stellungnah-
men (Abwagung) gesichert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan eine ausgewogene Planung vorliegt, die es nicht erfordert, dass ein Belang be-
sonders unter der Durchsetzung des ausgewogenen Planungskonzepts in einem besonders
hohen Malfl3 zurticktreten muss.
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6 FLACHENBILANZ

Gebiet FlachengroRe | Zulassige Grundflache | Anteil an Ge-
in m2 im Sinne des § 19 samtflache
Abs. 2 BauNVO in m2
WA 1.1 (GRZ 0,4) 3.712
WA 1.2 (GRZ 0,4) 6.251
WA 2 (GRZ 0,4) 3.665
WA 4 (GRZ 0,4) 16.405
WA 5 (GRZ 0,4) 5.774
WA gesamt 35.807 14.323 52,67 %
Sonstiges Sondergebiet (GRZ 0,6) 3.572 2.143 5,25 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf 7.737 2.321 11,38 %
-Kindertagesstatte- (GRZ 0,3)
-StralRenverkehrsflachen 13.096
-Verkehrsberuhigter Bereich 482
-FuBwege 105
Verkehrsflachen gesamt 13.683 20,13 %
Versorgungsflachen 462 0,68 %
Flachen fur Wald 3.092 4,55 %
Schutz- und Begleitgriin 3.387
Stral3enbegleitgrin 241
Offentliche Griinflachen gesamt 3.628 5,34 %
Gesamtflache des Plangebiets 67.981 18.787 100 %

7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

7.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die Uberwiegenden Flachen des Bebauungsplangebiets befinden sich im Eigentum der Han-
sestadt Rostock. Mit den wenigen privaten Eigentimern sieht sich die Hansestadt Rostock
hinsichtlich der Planungsziele in Ubereinstinmmung. Es kann davon ausgegangen werden,
dass es privatrechtliche Einigungen zur Umsetzung der Planung geben wird.

7.2 \Vertrage

Es ist vorgesehen, dass die Erschlielfung des Gebiets tber die WIRO als ErschlieBungstrager
erfolgen wird. Der ErschlieBungstrager soll die Herstellung der ErschlielBungsanlagen und der
offentlichen Grunflachen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gemaf? 8 11 BauGB um-
setzen. Die offentlichen Flachen wirden nach der Umsetzung der Planung kostenfrei an die
Hansestadt Rostock Uibergeben.

7.3 Kosten und Finanzierung

In den Jahren 2001 bis 2016 sind der Hansestadt Rostock Planungskosten entstanden, die in
diesen Jahren bezahlt wurden.

Finanzielle Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt werden im Zuge der Planumsetzung

entstehen.

Hierunter fallen Kosten fur:

- Aufforstung von Flachen im Rahmen der Waldumwandlung

- Grunderwerb einer ca. 177 m2 grof3en, noch gewidmeten Bahnflache

- ErschlieungsmalRnahmen fir die Verschiebung der Parkstral3e einschlie3lich der Errich-
tung eines Kreisverkehrs an der Kreuzung Parkstral3e/Vol3stralRe/Gebietszufahrt (Thierfel-
derstral3e)
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ErschlieBungsmalinahmen fir den grundhaften Ausbau sowie teilweisen Neubau von ge-
bietsinternen Verkehrsflachen, einschlie3lich der technischen Medien der Ver- und Entsor-
gung.

Die Kosten fur die Herstellung incl. der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fiir 6ffentli-
che Grunflachen sowie Baumpflanzungen auch in den StralBenverkehrsflachen belaufen
sich auf etwa 103.000 €. Die jahrlichen Unterhaltungskosten fir die o6ffentlichen Grinfla-
chen sowie die Baumpflanzungen von ca. 6.000 € sind in den Haushalten der Hansestadt
Rostock zu bertcksichtigen.

Den Kosten stehen zu erwartende Einnahmen aus den Verkaufen stadtischer Grundstlicke
und aus Anliegerbeitragen Dritter gegeniiber.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafld § 13a BauGB handelt,
werden AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang entstehen daher

auch keine Kosten fir die Hansestadt Rostock.

8 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fur das Bebauungsplangebiet sind Belastungen durch umweltgefdhrdende Stoffe nicht
bekannt. Teilbereiche sind jedoch als Aufschittungsflache gekennzeichnet. Es besteht je-
doch die Mdglichkeit, dass bei Tiefbauarbeiten deutlich auffalliges Bodenmaterial festge-
stellt wird. Jedoch kénnen bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Féarbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdull, gewerbliche Abfalle
usw.) angetroffen werden. Dann ist der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger zur ord-
nungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 10 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geéndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 03.05.2000 (BGBI. | S. 632), verpflichtet. Er unterliegt der An-
zeigepflicht nach 8 41 KrW-/AbfG, daher ist das Amt fur Umweltschutz der Hansestadt
Rostock daruber zu informieren.

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.

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.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht
auszuschlieen sind. GemaR 8§ 52 LBauO ist der Bauherr fir 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 auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen
Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) des Bebauungsplangebiets sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
LPBK M-V zu erhalten.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.
Sollten bei Tiefbauarbeiten jedoch unvermutet kampfmittelverdédchtige Gegenstédnde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Noétigenfalls sind die Polizei und ggf. auch die értliche Ordnungsbehdérde hin-
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zuzuziehen. Weiterfihrende Arbeiten durfen nur durch oder in Begleitung von fachkundigen
Firmen, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprenG) sind, durchge-
fuhrt werden, bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt flir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str.
6,19061 Schwerin) die weitere Vorgehensweise fest.

Sofern im Zuge der Baugrunderschliefung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegentiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934,
(RGBI. I, S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 750-1, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geédndert durch Gesetz vom 10.12.2001 BGBI. | S. 2992, melde-
pflichtig.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbei-
ters oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege - Arch&ologie und
Denkmalpflege - M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Vor den ErschlieBungsarbeiten fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen. Bei einer eventuellen Neuanlage von Spielplatz-
flachen ist flr die Bodenuntersuchung des betroffenen Standortes das Mindestuntersu-
chungsprogramm der Hansestadt Rostock (MUP) zu bertcksichtigen.

Bauvorhaben Vorankiindigung

Bauvorhaben/Bautétigkeiten im Rahmen dieses B-Planes, sind gemal3 82(2) Baustellenver-
ordnung (BaustellV) dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS M-V) spétes-
tens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels einer Vorankindigung zu tbermitteln,
die mindestens die Angaben nach Anhang 1 der BaustellV enthélt.

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

M-V) umgehend anzuzeigen.
GefStoffV § 18 Abs. 2 und 3 i.V.m. TRGS 524 - Schutzmaf3nahmen fir Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen-

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbetrie-
be - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffv) und der techni-
schen Regeln fir Gefahrstoffe, ,,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten
(TRGS 519)" - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales
Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat

Rostock (LAGUS M-V) spatestens 7 Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen. GefStoffv § 8
Abs. 8i.V.m. Anh. 1 Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 (1)

Bei der ErschlieBungsplanung zur weiteren Entwicklung des Bebauungsplangebiets ist die
Stadtwerke Rostock AG friihzeitig einzubeziehen.

Hinsichtlich der Elektroenergieanlagen ist zu beachten:

- dass die Anlagen nicht unter-/Uberbaut werden dirfen und von Bepflanzungen, An-
schuttungen oder @hnlichem freizuhalten sind,

- dass MalRnahmen zur Baufreimachung bei Erfordernis zu Lasten des Verursachers ge-
hen,

- dass gesetzliche Vorschriften (z. B. Landesbauordnung, Baugesetzbuch) und das gel-
tende technische Regelwerk einzuhalten sind.
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Hinsichtlich des Warmenetzes ist zu beachten:

- dass zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen die Richtlinien der Stadtwerke
Rostock AG einzuhalten sind,

- die Merkblatter “Allgemeine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwarmeversor-
gung bei Kreuzung oder Naherung durch BaumalRnahmen und bei Bepflanzung“ und
“Tiefbauarbeiten im Bereich von Fernwarmeleitungen“ zu beachten sind.

Hinsichtlich der Erdgasversorgung ist zu beachten:
- dass die vorhandenen Erdgasleitungen lediglich der Versorgung bestehender Objekte
fur wissenschatftlich-technische Aufgaben dienen.

Hinsichtlich informationstechnischer Anlagen ist zu beachten:

- dass die mit den Fernwarmeleitungen mitgefiihrten Anlagen vereinzelt nicht durch Ka-
belwarnband markiert sind,

- dass bei Bauarbeiten in Leitungsnahe (> 1,0 m) Baumaschinen erst eingesetzt werden,
wenn die eindeutige Lage der Leitung festgestellt und eine Gefahrdung ausgeschlossen
wurde,

- dass bei Arbeiten in unmittelbarer Nahe der Leitung (<0,5 m), Handschachtung erforder-
lich ist.

Hinsichtlich der Beleuchtungsanlagen ist zu beachten:

- dass entsprechend der Verkehrssicherungspflicht eine Beleuchtung entsprechend DIN
13201 abzusichern ist,

- um fir die Stadt Rostock eine effektive und kostenglinstige Beleuchtung zu realisieren,
ist die Planung mit der Stadtwerke Rostock AG (SWR AG) - Hauptabteilung Licht - zu
koordinieren,

- dass die Planung der Beleuchtungsanlage nach Projektierungsvorschrift, Beleuchtungs-
katalog und Einmessvorschrift des Amtes fur Verkehrsanlagen erfolgen muss,

- dass unter Bertcksichtigung des speziellen Anwendungsfalls Lichtpunkte mit gelenkter
Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung zu bevorzugen sind und

- dass Aufstellen von Baumen/Grunanlagen in der Planungsphase rechtzeitig zwischen
Grin- und Elektroplaner (speziell Lichtplaner) abzustimmen ist.

Bei allen Tiefbauarbeiten im Bereich der Anlagen der Stadtwerke Rostock AG ist mindes-
tens drei Wochen vor Baubeginn eine Einweisung fur Erdarbeiten durch die bauausfiihrende
Firma bei der Stadtwerke Rostock AG - Zentraler Auskunftsdienst - zu beantragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die

- die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock vom 07. November
2001, bekanntgemacht am 12. Dezember 2001 im Stadtischen Anzeiger,

- die Bestimmungen der Satzung uber die 6ffentliche Versorgung mit Fernwérme in der
Hansestadt Rostock vom 17. Oktober 2007, bekanntgemacht am 28. November 2007 im
Stadtischen Anzeiger und

- die Bestimmungen der Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstellung notwendi-
ger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und uber die Erhebung von Abldsebetragen fir not-
wendige Stellplatze vom 11. Oktober 2006, bekanntgemacht am 15. November 2006 im
Stadtischer Anzeiger,

zu beachten.
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