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1. PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Ziel der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 "Ehemaliger
Friedrich-Franz-Bahnhof" ist die Umwidmung des Mischgebietes MI 1 in ein Allge-
meines Wohngebiet mit der Ifd. Nummer 9.

Aufgabe eines Bebauungsplanes ist geméal 8 1 Baugesetzbuch (BauGB) die bauli-
che und sonstige Nutzung von Grundstiicken vorzubereiten und zu leiten. Nach 8§ 1
Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sichern.
Nach 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Grundzuge der Planung basieren auf dem planerischen Leitbild der Stadt und
werden mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes als objektiv sichtbarer Wille
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock verbindlich dokumentiert.

Mit der Ursprungsplanung verfolgte die Hanse- und Universitatsstadt Rostock das
Ziel, eine innerstadtische Brachflache einer neuen, zeitgemaflen und der Umgebung
angepassten Nutzung zuzufiihren. Der ndrdliche, stadtzentrumsnahe Bereich des
Plangebiets soll als sudlicher Auftakt zur Altstadt herausgebildet werden und eine
stadtebauliche Verbindung zwischen der dstlichen Altstadt und den Bereichen Blei-
cherstralRe/Neue BleicherstraRe schaffen. Von besonderer Bedeutung sind die guten
Verbindungen in den Landschaftsraum und das Stadtzentrum Uber das Stral3ennetz
hinaus und die Einbindung der o6ffentlichen und privaten Freiflachen in ein Gesamt-
konzept.

In den vergangenen Jahren konnte auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 11.W.159 auf dem Gelande des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofs ein hoch-
wertiges Wohngebiet fir den Eigentums- und Mietwohnungsbau umgesetzt werden.
Durch die Nahe zum Zentrum und die gro3ziigige Freiflachengestaltung und Begri-
nung hat sich ein attraktives, stadtisches Wohnquartier auf den ehemaligen Bahnfla-
chen entwickelt. Es wurden Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohnungen als
Lofts in der ehemaligen Glterabfertigung sowie Einfamilienhduser geschaffen.

Aufgrund des grofien Wohnungsbedarfs in Rostock hat sich auch der nordliche Teil
des Plangebietes zu einem Wohngebiet entwickelt. Gewerbliche oder Einzelhandels-
nutzungen konnten trotz intensiver Bemuhungen nicht angesiedelt werden. Dadurch
ist der ehemalige "Kopfbereich" im Unterschied zum urspringlichen Entwicklungsge-
danken nicht durch gewerbliche Nutzungen gepragt, bildet aber stattdessen den
stadtebaulichen Abschluss des attraktiven Wohnquartiers in Richtung Altstadt.

Die benachbarten Nutzungen im nérdlichen Teil der Bleicherstral3e und der Bahnhof-
straRe sind durch Wohnungen gepragt. So befindet sich westlich der zur Anderung
beantragten Flache MI 1 der Ursprungsplanung das Pflegewohnheim Wutschke, sud-
lich wurde das Wohngebiet WA 1 bebaut und im Osten befinden sich mehrgeschos-
sige Wohnhauser sowie das ebenfalls zum Pflegewohnheim umgebaute ehemalige
edis-Gebaude. Schliel3lich wurde der sudliche Teil des Ml 1 bereits mit Wohnungen
bebaut und nérdlich sind ebenfalls komplett bezogene Wohngebéude im Sonderge-
biet vorhanden.
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Dadurch wird deutlich, dass sich zwar die damaligen Zielstellungen des Bebauungs-
planes hinsichtlich gewerblicher Ansiedlungen nicht umsetzen lieRen, dafur aller-
dings ein sehr beliebtes und interessantes neues Wohngebiet entstanden ist. Die
Schaffung von Dauerwohnungen entspricht aktuell der vorrangigen Zielstellung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Vor diesem Hintergrund soll die letzte verbleibende Bauflache im nérdlichen Teil des
MI 1, die derzeit brach liegt und deshalb als Parkplatz genutzt wird, ebenfalls mit ei-
nem Wohngebaude bebaut werden. Aus den o.g. Grinden bietet sich die Wohnnut-
zung fur diese Flache auf3erordentlich an und schliel3t die noch vorhandene Baull-
cke im Wohnquatrtier. Zusatzliche Wohnungen tragen dazu bei, das Wohnungsdefizit
in Rostock zu verringern.

Bereits im Jahr 2016 wurde die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11.W.159 fur das Gebiet des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofs diskutiert, die
nun aufgrund veranderter Rahmenbedingungen wieder aufgegriffen werden soll.

1.2  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet bezieht sich auf einen Teilbereich der Ursprungplanung, auf das
Mischgebiet MI 1, nérdlich der Planstral3e A (Strafl3e "Beim Elektrizitatswerk") sowie
westlich der Bleicherstral3e. Das gesamte Wohngebiet befindet sich direkt stiddstlich
der Altstadt zwischen der Steintorvorstadt und dem Ubergang zum Warnowniede-
rungstal.

Es wird begrenzt im Norden durch Wohnbebauung, im Osten durch die Bleicherstra-
Be, im Suden durch die Stral’e "Beim Elektrizitatswerk™ und im Westen durch einen
neu angelegten FulRweg sowie das Pflegewohnheim Wutschke.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 2077/220, 2077/228 und 2077/229 der
Flur 5, Flurbezirk Il der Hansestadt Rostock und ist rund 0,3 ha grof3.

1.3  Bisheriger Verfahrensablauf, ergdnzende Untersu  chungen

Die Burgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat in ihrer Sitzung am
05. September 2018 die Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 11.W.159 "Ehemaliger Friedrich-Franz-Bahnhof" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 04. Oktober 2018 im Stadtischen Anzeiger ortsib-
lich bekannt gemacht. Der von der Burgerschaft ebenfalls am 05. September 2018
gebilligte Entwurf lag zwischen dem 15. Oktober und dem 23. November 6ffentlich
aus. Seitens der Einwohner wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Parallel dazu fand die Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie der Nachbargemeinden (TOB) statt. Der Planung wurde dabei im Gro-
Ren und Ganzen zugestimmt, lediglich kleinere textliche Anderungen werden in die
Begriindung tbernommen.

Beriicksichtigung bei der Erarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11.W.159 fanden die im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes erarbeiten
Gutachten.
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Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine Schallimmissionsprognose  der
TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG mit Datum vom 07. Dezember 2009 auf
Basis der ausgewiesenen Nutzungen erstellt, um notwendige Schallschutzmafnah-
men fur das Plangebiet vorzusehen, die aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelas-
tung v.a. auf der Ernst-Barlach-Stral3e und der Bahnhofstral3e, sowie aufgrund der
kinftigen Belastungen auf der Planstral3e A (Stral3e "Beim Elektrizitatswerk") und der
BleicherstralRe notwendig werden.

Mit Datum vom 22. Marz 2010 liegt eine 1. Ergdnzung zur Schalltechnischen Unter-
suchung vor. Das Larmgutachten wurde um Aussagen zu den gewahlten Verkehrs-
varianten und zu moglichen Larmminderungsmalinahmen sowie zu den Auswirkun-
gen auf die Umgebung des Plangebietes ergédnzt. Unter anderem spielt dabei die
Sanierung der Bleicherstral3e eine zentrale Rolle, um den Verkehrslarm zu vermin-
dern.

Nachdem zum heutigen Zeitpunkt die Bleicherstral3e bereits asphaltiert sowie eine
Tempo-30-Zone eingerichtet wurde, wurde fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
durch das Amt fir Umwelt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock eine Erganzung
der schalltechnischen Untersuchung berechnet. Diese wird im Kapitel 3.5 behandelt.

Das Buro Junker und Kruse aus Dortmund hat auf der Basis des Nutzungskonzeptes
erganzende Untersuchungen zum Einzelhandelskonzept (Aug. 2009/Dez. 2010)
durchgefiihrt, um die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsansiedlungen
im Plangebiet zu prufen. Grundlage ist der Beschluss der Burgerschaft vom
04. Méarz 2009, wonach die Auswirkungen von Einzelhandelsansiedlungen auf3erhalb
der im Zentrenkonzept festgelegten Standorte (zentrale Versorgungsbereiche) gut-
achterlich untersucht werden mussen. Im Ergebnis wurde eine stadtebauliche Ver-
traglichkeit bescheinigt, die fir Lebensmittel bei maximal 1 400 m? Verkaufsflache als
Vollsortimenter und fur Drogeriewaren bei maximal 300 m2 sowie in der Summe aller
Laden bei insgesamt hochstens 1 600 bis 1 700 m? Verkaufsflache liegen darf. Zen-
trenrelevante Warengruppen sollen dabei ausgeschlossen werden. Im vorhandenen
Sonstigen Sondergebiet wurde der Lebensmittelmarkt nicht realisiert, sodass die
stadtebauliche Vertraglichkeit gewahrleistet werden kann. Fiur das neue Allgemeine
Wohngebiet WA 9 sollen wie zuvor Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfla-
che von maximal 200 m? zulassig sein. Zentrenrelevante Sortimente bleiben ausge-
schlossen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 11.W.159 wurden ein Umweltbericht und ein Grinord-
nungsplan (Feb. 2011) durch die Landschaftsarchitekten Adolphi-Rose, Kahlenberg
bei Wismar, erarbeitet. Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes und
der Begrindung. Die Ergebnisse der Grunordnungsplanung wurden in der Begrin-
dung zusammenfassend dargestellt. Die ermittelten Eingriffe wurden durch interne
und externe AusgleichsmalRnahmen vollstdndig kompensiert.

Bezlglich der Umweltbelange wurde aul3erdem eine Faunistische Bestandserfas-
sung und Artenschutzbericht  (2009/2010) vom Gutachterbiiro Martin Bauer, Gre-
vesmiuhlen, nach den Forderungen des Amtes fir Stadtgriin, Naturschutz und Land-
schaftspflege erstellt. Darin wurden das Vorkommen von Brutvogeln und sonstigen
geschutzten Tierarten wie Amphibien, Reptilien und Flederméduse untersucht. Eine
artenschutzrechtliche Betroffenheit lag dem Gutachten nach nicht vor. Im Rahmen
von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sollten aber fir geféhrdete Artengruppen
Habitate geschaffen werden. Seitens des zustandigen Landesamtes fur Umwelt, Na-
turschutz und Geologie wurde bestatigt, dass somit keine artenschutzrechtlichen
Verbote betroffen waren.
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1  Planungsrechtliche Grundlagen/Vorgaben Ubergeor  dneter Planungen

Mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan wurden die Brachflachen des ehemaligen
Friedrich-Franz-Bahnhofes Uberplant. Die rechtskraftige Ursprungsplanung ist nahe-
zu vollstandig realisiert. Mit der vorliegenden Bebauungsplan&nderung sollen fur eine
letzte verbleibende Bauflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes anstelle eines Mischgebietes geschaf-
fen werden. Mit der Plandnderung werden keine Vorhaben vorbereitet, fir die eine
Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig ist.

Die zulassige Grundflache liegt unter dem zuldssigen Schwellenwert von 20 000 m?2
nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die "Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung bzw. um andere MalRnahmen der Innenentwicklung" han-
delt, soll der Bebauungsplan als "Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Im "beschleunigten Verfahren" kann von der Auf-
stellung eines Umweltberichtes abgesehen werden.

Ein grol3er Teil der Flachen war bereits versiegelt und wird derzeit als Parkplatz ge-
nutzt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. eine Beeintrachtigung von
Schutzgutern sind mit der beabsichtigten Planung von Wohnbauflachen nicht zu er-
warten.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) ein-
schlieRlich aller rechtsgtiltigen Anderungen.

Als Plangrundlagen wurden die Automatisierte Liegenschaftskarte im Malstab
1:1 000, Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock; der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Hansch & Ber-
nau, Rostock, 23. Dezember 2008, erganzt 14. Juli 2009, Mai 2013 und April 2016;
die digitale topographische Karte im Mal3stab 1:10 000, Landesamt flr innere Ver-
waltung M-V, © GeoBasis DE/M-V 2018 sowie eigene Erhebungen verwendet.

Ubergeordnete Planungen sind im Flachennutzungsplan der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock und im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Meck-
lenburg/Rostock (RREP) festgeschrieben.

Das RREP weist Rostock als Oberzentrum der Planungsregion aus. Die Zentren des
Landes halten die wesentlichen infrastrukturellen, kulturellen und wirtschaftlichen
Einrichtungen vor. Insofern soll sich auch die Siedlungsentwicklung auf die Kernstad-
te und ihre Stadt-Umland-Raume konzentrieren. Die Umnutzung der Verkehrs- bzw.
Gewerbebrache entspricht den raumordnerischen Zielen und den Zielen des Um-
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weltschutzes, bereits bebaute Flachen zu reaktivieren und einer Neubebauung auf
"freiem Feld" vorzuziehen. Die Méglichkeit der Nachverdichtung der letzten unbebau-
ten Flache innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 entspricht diesen Zielen
ebenso.

Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist gemal3 Be-
kanntmachung vom 02. Dezember 2009 rechtswirksam. Im Flachennutzungsplan ist
gemald 8 5 BauGB fiur das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen
darzustellen. Das Plangebiet ist zusammen mit dem Quartier Bleicherstral3e und
dem Gelande Ostseedruck bis zur Stral3e "Am Guterbahnhof" im F-Plan generalisiert
als gemischte Bauflache dargestellt. Der sudliche Teil (stdlich des IKK-Gebaudes)
ist als Grunflache ausgewiesen. Im F-Plan heil3t es dazu: "Die Flachen der ehemali-
gen Guterbahnhdofe in Warneminde und in der N&he der Innenstadt ... werden nicht
mehr fir den Bahnbetrieb genutzt und sind auf Grund ihrer Lage hervorragend fir die
Nutzungsmischung von Wohnen mit Biros, Dienstleistungs- und Versorgungseinrich-
tungen geeignet. Beide Standorte erganzen damit die Versorgungssituation des
Stadtzentrums und des Sonderzentrums Warnemuinde. Auf der gemischten Baufla-
che des ehemaligen Giterbahnhofs Innenstadt (Friedrich-Franz-Bahnhof) ist bei der
zukunftigen verbindlichen Planung eine Verlangerung der Griinachse von Suden bis
zur Ernst-Barlach-Stral3e vorzusehen."

In der Konkretisierung der Planung auf Bebauungsplan-Ebene wurde der ndrdliche
Teil als Sonder- bzw. Mischgebiet und der sidliche Teil als Allgemeines Wohngebiet
mit einer kleinteiligen Erweiterung in stdliche Richtung (bis zum Pflegeheim Blucher-
straRe) festgesetzt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll eine Mischge-
bietsflache in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet werden. Im Gesamtrahmen
des Flachennutzungsplanes sind diese Abweichungen bzw. Konkretisierungen des
Bebauungsplanes sowie der 1. Anderung als kleinteilig zu bewerten, daher kann der
Bebauungsplan als mit den Grundzigen der Flachennutzungsplanung vereinbar be-
trachtet werden. Damit ist die Planung gemal} 8 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt zu bewerten, sodass keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich ist.

Die von der Burgerschaft am 14. Mai 2014 als Leitlinie und Zielorientierung fur die
Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
beschlossene 1. Aktualisierung des Landschaftsplanes ist eine Rahmenvorgabe bei
der Durchfuhrung der Bauleitplanung, aller Fachplanungen (einschlie3lich der land-
schaftspflegerischen Begleitplane) und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf
dem Gebiet der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Fir den Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 werden im Landschaftsplan Wohn-
bauflachen/gemischte Bauflachen dargestellt. Diese liegen im Trinkwasserschutzge-
biet Zone 3 der Oberflachenwasserfassung Warnow sowie der Grundwasserfassung.
Fur den Geltungsbereich wird weiterhin eine wichtige Wegeverbindung von Norden
nach Suden in Kombination mit einer Grinachse dargestellt. Diese wurde bereits
realisiert.
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2.2  Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Stadtebaulich begrenzen im Osten die Flachen an der Bleicherstral3e sowie das
ehemalige Gaswerk, im Norden die Rostocker Innenstadt mit der ¢stlichen Altstadt
und im Westen die Steintorvorstadt an ihrem Ubergang zum Warnowniederungstal
im Sdden das Gelande des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofes. Durch die jahr-
zehntelange Pragung als Bahnflache ist dieser Bereich der Stadt trotz seiner zentra-
len Lage nicht im Fokus einer urbanen Entwicklung gewesen. Der ehemalige Fried-
rich-Franz-Bahnhof ist durch seine innenstadtnahe, wenn auch nicht unmittelbare
Zentrumslage gekennzeichnet.

In den letzten Jahren konnte mit der rechtskréaftigen Satzung tUber den Bebauungs-
plan Nr. 11.W.159 auf dem Gelande des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhof ein
hochwertiges Wohngebiet fir den Eigentums- und Mietwohnungsbau umgesetzt
werden. Durch die Nahe zum Zentrum und die grol3zligige Freiflachengestaltung
durch den zentralen Griinzug hat sich ein attraktives, stadtisches Wohnquartier auf
den ehemaligen Bahnflachen entwickelt. Es wurden Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern, Wohnungen als Lofts in der ehemaligen Gulterabfertigung sowie Einfamili-
enhauser geschaffen. Pragend ist auch der zentrale 6ffentliche Grinraum mit einer
FuRwegeverbindung zwischen der Grubenstral3e im Norden und der Warnowniede-
rung im Stden.
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Die umgrenzende Bebauung ist entsprechend der Ursprungsplanung als vier- bis
funfgeschossige Wohngebaude realisiert worden. Diese wurden durch Grunflachen
und Baumpflanzungen stadtebaulich aufgewertet.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 ist be-
reits bebaut. Lediglich im Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich noch ein
freies Baufeld. Geplant war hier eine durchmischte Nutzung, weshalb die Mischge-
bietsflache MI 1 festgesetzt wurde.

Nachdem der Ursprungsplan Rechtskraft erlangte, konnten gewerbliche oder Einzel-
handelsnutzungen trotz intensiver Bemihungen nicht angesiedelt werden. Dadurch
ist der ehemalige "Kopfbereich" im Unterschied zum urspriinglichen Entwicklungsge-
danken nicht durch gewerbliche Nutzungen gepragt, bildet aber stattdessen den
stadtebaulichen Abschluss des attraktiven Wohnquartiers in Richtung Altstadt. Auch
die benachbarten Nutzungen sind durch Wohnungen gepragt. So befindet sich west-
lich der zur Anderung beantragten Flache MI 1 der Ursprungsplanung das Pflege-
wohnheim Wutschke, sudlich wurde das Wohngebiet WA 1 bebaut und im Osten be-
finden sich mehrgeschossige Wohnhauser sowie das ebenfalls zum Pflegewohnheim
umgebaute ehemalige edis-Gebaude. Schliel3lich wurde der sudliche Teil des MI 1
bereits mit Wohnungen bebaut und nérdlich sind ebenfalls komplett bezogene
Wohngebaude im Sonstigen Sondergebiet vorhanden.

Derzeitige Baullicke an der Bléiéherstrafse mit Blick auf die sudliche Wohnbebauung
sowie die westliche Grinflache mit angepflanzten Baumen

2.2.3 Verkehrliche und stadttechnische Infrastruktu r

Das Plangebiet liegt direkt an der Bleicherstrale und an der Stral3e "Beim Elektrizi-
tatswerk", zudem befindet sich westlich des Plangebietes ein FuBweg, der im Be-
bauungsplan Nr. 11.W.159 von Norden nach Siuden verlauft. Das Plangebiet ist ver-
kehrlich bereits voll erschlossen. Im Laufe des Jahres 2018 wurde das Kopfstein-
pflaster der BleicherstraRe durch Asphalt ersetzt, was zu einer deutlichen Reduzie-
rung der Larmbelastigung fuhrt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Giber die Bus- und StraBenbahnlinien an der
Haltestelle "Steintor IHK" nordwestlich des Plangebietes. Diese ist in etwa 400 m
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Entfernung fuB3laufig erreichbar. Damit ist eine gute Erreichbarkeit zum Stadtzentrum,
zum Bahnhof und in die anderen Stadtgebiete gegeben. Der Rostocker Hauptbahn-
hof liegt ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt.

Die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes ist gesichert oder wurde im
Rahmen der Ursprungsplanung ausgebaut, sodass das WA 9 nunmehr vollkommen
erschlossen ist.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes befin-
den sich in Privateigentum.

3. PLANUNGSINHALTE
3.1  Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Ursprungsplanung wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt,
das fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung ein Mischgebiet Ml 1 vorsah. Nunmehr
ergibt sich die Situation, dass ein Wohngebaude bereits innerhalb der sudlichen
Baugrenzen errichtet wurde. Zur Gewahrleistung des Gebietscharakters eines
Mischgebietes, der in einem ausgewogenen Nutzungsverhdltnis der Hauptnutzungs-
arten besteht, ware auf dem Grundstlick eine gewerbliche Nutzung unterzubringen.
Fur das Bauvorhaben konnten trotz intensiver Bemihungen jedoch keine gewerbli-
chen oder Einzelhandelsnutzungen angeworben werden, sodass ein nérdliches Ge-
baude bisher nicht errichtet wurde.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 setzt deshalb ein Allgemeines
Wohngebiet mit der Ifd. Nummer 9 fest. Das WA 9 dient vorwiegend dem Wohnen.
Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulés-
sig. Dadurch soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen bzw. mittlerweile erhalten
werden. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit
verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorhandenen und vorgesehe-
nen Nutzungen beurteilt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 9 sind aul3erdem Pflege-
heime (-anstalten) und Krankenhauser unzuldssig. In der ndheren Umgebung gibt es
derzeit bereits zwei Pflegewohnheime, sodass im WA 9 das Hauptaugenmerk auf
Dauerwohnungen gelegt wird. Deshalb sind gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO von den
ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben Ferien-
wohnungen gemaf § 13a BauNVO auch ausnahmsweise nicht zul&ssig.

Auch wenn eine Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben bisher nicht realisiert werden
konnte, soll diese weiterhin eingeschrankt moglich sein. Im WA 9 sind Einzelhan-
delsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von max. 200 m? zulassig. Ausgeschlossen
sind alle zentrenrelevanten Sortimente laut Rostocker Sortimentsliste. Die Sortimente
Blumen/Zoo, Bulcher/Zeitschriften/Zeitungen sind nur als Randsortimente zul&ssig.
Das Erdgeschoss soll dem urspriinglich planerischen Ziel folgend und zur Belebung
des Gebietes gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden, hier ist z.B. auch ein
Wohngebietscafé denkbar. Wohnungen sind daher gemaR 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO
iIm Erdgeschoss nicht zul&ssig.
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Der Stellplatzbedarf im WA 9 soll durch Tiefgaragen oder Garagengeschosse abge-
deckt werden. Diese sollen mindestens 75 Prozent der benétigten Stellplatze fassen,
um die zusatzliche Versiegelung auf den AulRenflachen so gering wie mdglich aus-
zupréagen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den bisheri-
gen Festsetzungen und der vorhandenen Bebauung. Entsprechend der Ursprungs-
planung wird fir den nordlichen Teil eine dichte, stadtische Bebauung angestrebt, die
sich nach Suden hin auflockert. Im MI 1 war eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
zulassig. Im neuen WA 9 ist gemal’ 8 17 Abs. 2 BauNVO eine GRZ von maximal 0,5
zulassig. Abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO soll hier eine héhere Ausnutzung der
Grundstuicke zulassig sein, da die Baufelder aufgrund des stadtebaulichen Entwurfes
der Ursprungsplanung auf mogliche Gebaudedimensionen zugeschnitten wurden
und ein stadtischer Charakter angrenzend an die Altstadt ermoglicht werden soll. Ei-
ne Uberschreitung der zulassigen Grundflaiche gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO fir Ne-
benanlagen ist allgemein zuléssig, sodass maximal eine GRZ von 0,75 erreicht wird.
Durch offentliche Grinflachen im Geltungsbereich des Ursprungsplanes, kann den-
noch eine umfassende Durchgrinung gewahrleistet werden. Durch die Einbeziehung
der Flache fur einen "Grinen Stadtplatz”, der bereits bepflanzt wurde und erhalten
bleibt, kann so das stadtebauliche Entwicklungsziel weiterhin verfolgt werden.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Ursprungsplanung
Ubernommen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 9 sind mindestens drei und maximal
vier Vollgeschosse zulassig. Dieses Entwicklungsziel wird im Rahmen der 1. Ande-
rung beibehalten, da die angrenzenden neugebauten Wohnhauser ebenfalls dieser
Festsetzung entsprechen. Ebenso wird die Firsthéhe von 20,0 m G.HN nicht veréan-
dert.

3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entgegen der Ursprungsplanung als offene Bauweise festgesetzt.
Dies entspricht der bisherigen Bebauung im Stiden des WA 9 und soll als stadtebau-
liches Ziel beibehalten werden.

Die sudliche Baulinie wird ebenfalls beibehalten. Das sudliche Gebaude ist bereits
entsprechend errichtet worden. Allerdings wird die westliche Baulinie im ndrdlichen
Geltungsbereich nunmehr als Baugrenze festgesetzt und um ca. vier Meter in westli-
che Richtung verschoben, sodass das Baufeld im Norden eine Breite von 27,50 m fur
das Erdgeschoss erhalt. Die weiteren Geschosse springen hinter dieser Baugrenze
um mindestens vier Meter zurlick. Dadurch soll ausreichend Platz fur ein Garagen-
geschoss geschaffen werden, ohne jedoch das gesamte Gebaude zu vergrol3ern.
Innerhalb der Baugrenze wird deshalb eine Staffelung der Geschosse vorgenom-
men. Aufgrund der zum Satzungsbeschluss konkretisierten Gebaudeplanung wurde
die Baugrenze fir die Errichtung eines Balkon im Westen des Gebaudes geringfligig
erweitert.
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Staffelung der Baugrenzen nach Vollgeschossen

Das sudliche bereits errichtete Gebaude verbleibt bei der Festsetzung von drei Voll-
geschossen als Mindestmald und vier Vollgeschossen als Hochstmald. Im Norden
des Geltungsbereiches wird ein Vollgeschoss als Hochstmald festgesetzt und durch
eine weitere Baugrenze mit drei bis vier Vollgeschossen erganzt.

Fur die Errichtung von nicht Uberdachten Terrassen darf die festgesetzte, nach Wes-
ten ausgerichtete Baugrenze um maximal drei Meter Uberschritten werden, sodass
eine attraktive Anbindung an die vorhandene Grunflache erfolgen kann.

3.4  Grunordnung

Das griinordnerische Konzept der Ursprungsplanung gilt auch fur die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 weiterhin fort und wurde in der vorliegenden
Planung bertcksichtigt. Der vormals geplante "Grine Stadtplatz" zwischen dem da-
maligen MI 1, dem SO und dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Nr. 4 ist
bereits als Grunflache mit Einzelbdumen entwickelt worden und soll erhalten bleiben.
Daher wird diese Flache mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Aufgrund der privaten
Grundstiicksverhaltnisse wird sie jedoch dem WA 9 zugeordnet.

Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine Versiegelung generell unzulassig. Die vorhandenen Baume sind
dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand ge-
fahrden, durch MaRnahmen gemaf DIN 18920 fachgerecht zu schitzen. Befestigun-
gen, Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb des Kronentraufbereiches zzgl.
1,50 m sind unzulassig. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Ver-
kehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschadigte oder abgegangene
Geholze sind gleichwertig, nahe dem entfallenden Standort zu ersetzen. Die zu er-
haltenden Baumpflanzungen wurden im Rahmen der Ausgleichspflanzungen vorge-
nommen, wodurch sich der besondere Schutzstatus dieser Baume ergibt.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die geplante Anderung erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des Na-
turschutzrechts, da innerortliche Bereiche Uberplant werden. Besondere Schutzge-
biete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Das griinordne-
rische Konzept gilt auch fiir die Satzung tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
unverandert fort.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung ab-
gesehen. Auch die Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung. Durch die Um-
widmung des Mischgebietes MI 1 in ein Allgemeines Wohngebiet WA 9 und damit
einhergehend der Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,5, kann
kunftig trotz einer zulassigen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO weniger
Flache versiegelt werden.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsuberplanung handelt, die im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht durchgefuhrt wird.

Eine dauerhafte Nutzung ist in dem Anderungsbereich bereits vorhanden. Dadurch,
dass im Wesentlichen die Art der baulichen Nutzung umgewandelt wird und es sich
um eine vollstdndig berdumte Flache handelt, kann davon ausgegangen werden,
dass artenschutzrechtliche Belange nicht bertihrt werden. Betroffenheiten nach dem
Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

3.5 Immissionsschutz

Mit den Belangen des Immissionsschutzes wurde sich bereits im Rahmen der Ur-
sprungsplanung intensiv auseinandergesetzt, um die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

Aktive Schallschutzmallinahmen wie Larmschutzwéande schliel3en sich in dieser zent-
ralen Lage aus. Das Kopfsteinpflaster der Bleicherstrale wurde bereits durch As-
phalt ersetzt, dadurch sinkt die Larmbelastung durch Stral3enverkehr deutlich. Zu-
satzlich fuhrt die Ausweisung einer Tempo-30-Zone zu einer Minderung der Larmpe-
gel.

Durch die Anderung des Baufeldes MI 1 in das Baufeld WA 9 wird der Schutzan-
spruch der Nutzungen des Baufeldes u.a. gegen einwirkende Gerdusche erhoht. Die
zur Bewertung der Zumutbarkeit von Gerauschen herangezogenen Orientierungs-
werte der DIN 18005 sinken von 60 dB(A) tags und 50 bzw. 45 dB(A) nachts jeweils
fur Verkehr und Gewerbe in Mischgebieten auf 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A)
nachts in Wohngebieten.

Das zu andernde Baufeld wird mal3geblich durch die Gerausche des Verkehrs der
BleicherstraRe und der StralRe Beim Elektrizitatswerk beeinflusst. Durch diesen Ver-
kehr werden heute an der 6stlichen Baugrenze Beurteilungspegel von 57 dB(A) tags
und 48 dB(A) nachts verursacht. Dabei sind bzgl. der Bleicherstral3e die Asphaltober-
flache und die Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h berucksichtigt. Die Orien-
tierungswerte werden um 2 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts tUberschritten. An der sid-
lichen Baulinie betragen die Beurteilungspegel 55 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts.
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Die Orientierungswerte werden tags eingehalten und nachts um 1 dB(A) Uberschrit-
ten.

Es wird auf passiven Schallschutz nach den Anforderungen der DIN 4109:1989-11,
in diesem Fall fur die LPB IIl und II, abgestellt. Aul3erdem sind innerhalb des Larm-
pegelbereichs 1l schallgedammte Luftungseinrichtungen in Ubernachtungsraumen
vorzusehen, wenn keine Luftungsmdoglichkeit zur larmabgewandten Geb&udeseite
besteht.

Bei der Bestandsbebauung im Anderungsbereich sowie bei den angrenzenden Ge-
bauden sind die genannten bautechnischen Malinahmen bzw. Mal3hahmen gleicher
Wirkung umgesetzt. Dadurch ist die Planung in Bezug auf die Bestandsbebauung
abwagungsgerecht.

In der Planzeichnung sind die heute, nach Realisierung der Asphaltstral3e und der
Tempo-30-Zone, gultigen LPB 1l und Il festgesetzt. Diese unterscheiden sich von
den in der Planzeichnung in grau dargestellten LPB Ill und IV aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung, da zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungs-
planung die Asphaltstral3e und die Tempo-30-Zone noch nicht realisiert waren. Da-
her ergaben sich damals héhere Larmpegelbereiche.

Aufgrund der veranderten schalltechnischen Grundlagen werden die textlichen Fest-
setzungen folgendermalien erganzt:

"Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel flr
die Fassaden oder Aulienwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung oder von Ab-
schirmungen durch vorgelagerte Baukérper oder durch gednderte Verkehrsverhalt-
nisse bzw. durch schallmindernde Malinhahmen an den Verkehrswegen soweit ver-
mindert, dass sich ein geringerer Larmpegelbereich ergibt, dann kdnnen die Mal3-
nahmen entsprechend angepasst werden."”

3.6  Kennzeichnungen/nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il (OW III) der Oberfla-
chenwasserfassung Warnow. Aul3erdem liegt der Geltungsbereich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Illb (GW llIb) der Grundwasserfassung. Die damit verbunde-
nen Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen zum Trinkwasserschutz gemafl der
Schutzzonenverordnung des Trinkwasserschutzgebietes "Warnow" (Bezirkstag
Rostock: Beschluss-Nr. 54-15/80 vom 27. Marz 1980) sind zu beachten.

4. FLACHENBILANZ

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
ist komplett als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und umfasst rund 2 900 m2. Die
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzte Fla-
che im Nordwesten des Geltungsbereiches nimmt davon etwa 490 mz ein.
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5. SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
5.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die bebaubare Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in
Privateigentum. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2  Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden von den Grundstiicks-
eigentimern getragen. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemal3 § 12 BauGB
mit der Hanse- und Universitatsstadt Rostock geschlossen.

6. DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fur Spielplatze gilt die Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock tber Be-
schaffenheit und Gr6éRe von Spielflachen fir Kleinkinder bis 6 Jahre, beschlossen
durch die Burgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock am 07.11.2001.

Fur vorhandene Baume des Plangebietes gilt die Baumschutzsatzung der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock vom 29.11.2001.

Bezlglich der Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstell-
maoglichkeiten fur Fahrrader gilt die Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock vom
15.11.2017.

Die Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften sowie die weiteren durchfuhrungsre-
levanten Hinweise der Ursprungssatzung gelten unverandert fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11.W.159 weiter fort.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Normen und Richtlinien sowie die Rostocker

Sortimentsliste kdnnen im Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschatft,
Neuer Markt 3, 18055 Rostock, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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