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1 Grundlagen der Planung

1.1 Anlass der Planung

Infolge der Wiedervereinigung Deutschlands vollzog sich ein Strukturwandel in verschiede-
nen Bereichen der materiellen Produktion. Hiervon war in besonderem MaRe der Schiffbau
betroffen. Im Zusammenhang mit der Privatisierung der Rostocker Werften wurden wesentli-
che Preduktionsaufgaben an den Standort der Warnemunder ,Aker-Warnow-Werft« verla-
gert. Die Nutzung des Gelandes der ehemaligen Neptunwerft zwischen Werftstralle, Liibe-
cker StraBe und Max-Eyth-Stralle wurde vollstandig aufgegeben.

Der Standort galt seit seiner Bebauung vorrangig als Gewerbe- und Industriestandort. Neben
der Flugzeugproduktion ab 1933 diente das Gelande in zunehmendem MaRe der Schiffbau-
industrie. Dieses innerstédtische Areal scll einer neuen, dem Standort entsprechenden Nut-
zung als Kerngebiet, vor allem als Biiro- und Dienstleistungszentrum, zugefiihrt werden.

Deshalb wurde 1991 durch die TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH und die NIR
GmbH eine begrenzte Ausschreibung zum Werfidreieck durchgefithrt. Die Konzeption des
Gewinners soll unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich erfolgten Verénderung im Be-
bauungsplan umgesetzt werden. Mit der Planung wurde die INROS Planungsgesellschaft
Rostock mbH beauftragt.

1.2 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundiage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGBI. | Seite 225)), geandert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), sowie § 86 der Landesbauord-
nung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung v. 06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468,
812) zuletzt gedndert durch Gesetz v. 16.12.2003.

Das Planverfahren wurde mit dem Beschiuss des Bauausschusses der Blrgerschaft Nr.
1/1992/B vom 30.09.1992 zur Aufstellung des Bebauungsplanes eingeleitet.

Der Planentwurf hat unter der Bezeichnung Gewerbegebiet Werftdreieck Nr. 10.GE.E.63
nach der Bekanntmachung vom 01.12.1995 im Stadtischen Anzeiger Sffentlich ausgelegen.
Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan nach Uberprifung der Pla-
nungsabsichten geéndert und hat deshalb unter der neuen Bezeichnung Nr. 10.MK.63
,Kerngebiet Werftdreieck nach der Bekanntmachung vom 13.09.1996 im Stadtischen An-

zeiger erneut &ffentlich ausgelegen.
1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Im Stadtgebiet der Hansestadt Rostock wird das Plangebiet durch die WerftstraRe, die Libe-

cker Strale und die Max-Eyth-Strale begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke bzw. Teile von Grundstiicken:
- Grundstiick (Hauptgrundstiick) ~ 447/12, 447/11,

447110, 447/8= 54.194 m?
- Grundstiick (Plattenbau) 44712 = 1.990 m2
- Grundstiick (Plattenbau) 447/3 = 1.915 m?
- Grundstiick (Handelsschule) 447/6 = 3.880 m?

- Grundstlick (Eingangsgeb.Werft) 454/1

- Grundstiick (IKN) ~ 438/3, 438/4, 438/5, 439/3

1.337 m?
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. 439/4, 45473 427]7 = 2340 m?2
- Grundstick (Max-Eyth-Strake) einschi. Sichidreieck 424

= 6.380 m?
- Grundstlick (Werftstrale) zum Teil einschi. 427/8 = 10.420 m?
Sichtdreieck
- Grundstiick (LUbecker StralRe) einschl.
Sichtdreiecke Verlangerung der MalRmannstrale 454/2 = 5.757 m?
88.213 m? = 8.82 ha

1.4 Entwicklung aus der libergeordneten Bauleitplanung

Der als Flachennutzungsplan fortgeltende Generalbebauungsplan der Hansestadt Rostock
stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Industriegebiet dar. Diese Planungsab-
sicht wurde aufgegeben. Der Bebauungsplan wird deshalb abweichend von § 8 Abs. 2 Satz
2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, als
vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Das Plangebiet wurde aufgrund von § 246 a Abs. 5
BauGB aus der Fortgeltung des Fladchennutzungsplanes ausgenommen.

2 Bestand und Zustand des Plangebietes

2.4 Nutzung und Bebauung

Das zu beplanende Gebiet war bis 1989 uberwiegend Betriebsgelande der Neptunwerft. Die
ehemals vorhandene Bebauung war in hohem MaRe baufillig und wurde bis auf nachste-
hende Gebaude zuriickgebaut:

In Verlangerung der Malmannstrate zwischen Libecker StraRe und Werftstrale befindet
sich das Autohaus der IKN GmbH mit Wasch- und Pflegedienst. Das Gebaude ist einge-
schossig. Das Grundstick wird zurzeit Gber die verlangerte Malmannstraie erschiossen.

Die an der Werfistrale 5, westlich des vorgenannten Gelandes gelegene zweigeschossige
ehemalige Handelsschule mit Steildach steht unter Denkmalschutz. Das Gebaude wurde
saniert und als européische Wirtschaftsschule umgenutzt.

Das flnfgeschossige, in Plattenbauweise errichtete Verwaltungsgebaude der ehemaligen
Neptunwerft, Werftstralle 6, wird Uiberwiegend durch die Verwaltung der Hansestadt Rostock
genutzt.

Die ,Heinkelwand®, eine 86 m lange, ca. 11 m hohe Backsteinfassade der frither hier ansas-
sigen ,Heinkel’-Flugzeugwerke an der Lilbecker Strake, wurde im Januar 1995 unter Denk-
malschuiz gestellt und ist zu erhalten.

An der Strallenbahnhaltestelle MaRmannstraiie befindet sich das ehemalige Eingangsge-
baude der Werft, das zurzeit als Imbiss betrieben wird.

Der Schwerpunkt des vorhandenen Griins, vor aliem des Baumbestandes, zeigt sich an der
Einmundung der Max-Eyth-StraRe in der Libecker StraRe. Einige alte Baume stehen auf der
Sudseite der Werftstralle, einige weitere Béume verteilen sich auf dem Gelande des Werft-
dreiecks.

Das Plangebiet war bis zum Abriss der Geb&ude hochgradig versiegelt. Der Flachenanteil
der Hochbauten und Verkehrsflachen betrug etwa 85 %. An der Max-Eyth-Strae befand

sich ein Kindergarten.
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2.2  Topographie und Bodenbeschaffenhait

Das Geldnde ist eben mit fast gleich bleibender Héhe auf der gesamten Fléche (+ 8,8 m in
N&he Max-Eyth-Stralte, + 9,6 m Ostspitze Werfteingang iiber HN).

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Stauchmorzne der Weichselkaltzeit Oberflachennah
stehen Sand und Geschiebemerge! an, die von Aufschittungsablagerungen bedeckt sind.
Sand- und Geschiebemergelbdden sind generell tragfahig. Aufschiittungen sind setzungsge-
fahrdet und sollten abgetragen bzw. durchgriindet werden. Nach den Unterlagen des Geolo-
gischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommerns flielt ungespanntes Grundwasser im Lo-
ckergestein unter geologisch gestérten Deckschichten. Der Flurabstand der Grundwasser-
oberfidche betrégt mehr als 10 m. Dadurch besteht keine unmittelbare Gefahrdung fir das
Grundwasser durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Die FlieRrichtung orientiert sich
zur Warnow. Eine Trinkwasserschutzzone wurde nicht ausgewiesen. Das Plangebiet liegt
jedoch in einer Flache mit bestatigten Grundwasservorraten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale bekannt. Wenn trotzdem bei
Erdarbeiten Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen oder andere
Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, ist das Landesamt fir Bo-
dendenkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde, das Kulturhistorische Museum,
Kloster zum Heiligen Kreuz, zu benachrichtigen. Funde und Fundstellen sind in unverander-
tern Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen. Auf die Anzeigepflicht nach §
11 DSchG wird hingewiesen.

2.3 Altlasten

Im Altlastenkataster der Hansestadt Rostock sind fiir den Standort Altlastenverdachtsflachen
aufgeflihrt. FUr die bisher von der Neptunwerft genutzten Bereiche wurden vorm Amt far Um-
weltschutz der Hansestadt Rostock Auflagen erteilt. Im Verlauf der daraufhin erfolgten Altlas-
tenuntersuchungen und der geforderten RiickbaumaRnahmen waren keine Bodenkontami-
nationen erkennbar.

Ausnahme ist der Bereich der IKN-GmbH. Hier ergaben Altlastenuntersuchungen aus dem
Jahre 1992 Boden- und Grundwasserkontaminaticnen. Bei der Verlegung von Pflasterstei-
nen wurde ein Teil der Bodenkontaminierung entfernt.

roblematisch ist der unmittelbare Grenzbersich zu den Strallebaningleisen. Hier existieren
Bodenkontaminationen bis in eine Tiefe von 7 m. Die Tanks der ehemaligen Tankstelle wer-
den noch unter den Strafenbahngleisen vermutet. Eine Berdumung der Tanks und eine
Standortsanierung wird auf Grund des Umfangs der Kontamination, der Grundbruchgefahr
fir die StraRenbahngleise und der vorgesehenen Versiegeiung im Zuge der Neubebauung
als nicht verhaltnismaRig eingeschatzt. Die beabsichtigte Nutzung wird dadurch nicht beein-
trachtigt.

Das Plangebiet liegt in sinem wahrscheinlich mit Kampfmitteln belastetem Gebiet, in dem
unter Umstanden mit Kampfmitteln gerechnet werden kann.

Die Baufelder 3, 4 und 5 sind bebaut. Mit einem Abriss oder Neubau ist in né&chster Zeit nicht
zu rechnen. Die Baufelder 1 und 2 sind vollstandig beraumt. Hier ist eine Kampfmittelsondie-
rung und ggf. -berdumung realistisch.

Um auf das Geféhrdungspotential insgesamt hinzuweisen, ist der gesamte Geitungsbereich
des Bebauungsplanes gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Béden, die erheblich mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastet sind) gekennzeichnet worden. Im Bebauungsplan ist unter dem
Punkt Hinweise C auf die Kampfmittelbelastung hingewiesen worden.



24  Umgebung

Von der Umgebung des Werftdreiecks aulerhalb des Plangebietes wird folgender Rahmen
gesetzt: An der Siudseite der Libecker Strae erstreckt sich das Wohngebiet um den Tho-
mas-Muntzer-Platz. Es handelt sich um dreigeschossige Backsteinbauten mit ausgebautem
Dachgeschess mit Steildach. Ab Malmannstrale sind die Wohnbauten verputzt; der Eckbau
MaBmannstralRe/Lubecker Stralle zeigt sich als Ausnahme viergeschossig mit Flachdach.

Fur die Bauten und Bauvorhaben an der Nordseite der WerfistraRe wurde ein gesonderter
stadtebaulicher Rahmenplan erstellt. Er sieht flr das Gebiet nérdlich der WerftstraRe bis zum
Warnowufer ein weiterhin gewerblich genutztes Gebiet vor. Folgende Bauten der Neptun
Industrie GmbH sind in der Reihenfoige von Ost nach West vorhanden:

Schiffoauhalle 10,0 m hoch
Preduktionshalle 8,0 m hoch
Kulturhaus viergeschossig mit Flachdach

An der Westseite der Max-Eyth-StraBe steht an der Ecke zur Libecker Strale das ehemali-
ge Kulturgebaude der System Elekironik Rostock GmbH, heute genutzt durch den Fliesen-
und Sanitarfachmarkt ABS, zweigeschossig mit Steildach.

2.5  Eigentumsverhdltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse sind llickenlos bekannt. Das Plangebiet ist iiberwiegend im Ei-

gentum der TLG Liegenschaftsgesellschaft mbH. Davon ausgenommen sind die bebauten
Grundstiicke westlich der verlangerten MalRmannstrale.

2.6  Lagebedingungen

Das Plangebiet wird von den Straenziigen Libecker StraRe, WerftstraRe und Max-Eyth-
Straf’e an das vorhandene Strallennetz angebunden. Die Werftstrake wurde nach dem 2.
Weltkrieg zum Teil zur WerkstraRe der Schiffswerft Neptun und diente somit bis Ende 1994
nicht mehr dem &ffentlichen Straenverkehr. Entlang dieser StraRe und in Verlangerung an
der Carl-Hopp-Strale bis Bramow und weiter bis zum Schmarler Damm in Marienehe sind
heute eine betrachtliche Anzahl von Gewerbe- und Industriebetrieben in fast ununterbroche-
ner Kette angesiedelt. Dieser Sachverhalt 1asst erkennen, welche Bedeutung diese Haupt-
sammelstrale flir Rostock hat.

Die Lubecker Strale ist als VerkehrsstraRe hoch belastet. Sie tangiert das Werftdreieck im
Sliden und begrenzt die WerftstraRe an ihrem éstlichen Punkt.

Das Werftdreieck ist durch den OPNV sehr gut erschlossen. Es fiegt im Einzugsbereich von
zwei Stralenbahnhaltestellen der Linien 1, 4, und 5, die an der Nordseite der Liibecker Stra-

e verlaufen, weiterhin im Einzugsbereich des S-Bahn-Haltepunktes Holbeinplatz und der
Endhaltestelle der Buslinie 28.



3.1 Planungsziele

Die Bezeichnung des Gebietes besagt bereits, dass es sich hier um die Form eines Dreiecks
handelt. Besondere Akzente der Gestaltung liegen in der éstlichen Spitze des Dreiecks, in
der platzartigen Aufweitung an der Planstralle ,A“ (Verléngerung der Mamannstrafie) und
im Bereich der Einmiindung der Max-Eyth-StraRe in die Libecker Strake. Das Werftdreieck
ist der vorhandenen gebauten und geplanten Situation des Umfeldes anzupassen.

Dieses zentrumsnahe, verkehrstechnisch sehr gut erschiossene Gebiet soli eine betont kon-
zentrierte Bebauung erfahren. Es soll verrangig durch Bauten mit Bironutzung und Dienst-
leistungsgewerbe gepragt sein. Weiterhin sollen in begrenziem Umfang Einrichtungen des
Handels zur Nahversorgung der benachbarten Wohngebiete und zur Versorgung der im
Plangebiet t&tigen Arbeitskrafte angesiedelt werden. Die Festsetzungen erlauben die Ansied-
lung eines Vollversorgers und eines Lebensmitteldiscounters. Dieses Angebot sollte durch
unterschiedliche Dienstleistungsangebote ergénzt werden. Im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept das fir die Hansestadt Rostock 1996 aufgestellt wurde sind die geplanten Han-
delseinrichtungen flr das Werftdreieck bereits eingeflossen. In der Fortschreibung dieses
Konzeptes 2001 (Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Rostock bis
zum Jahr 2010) ist das Werftdreieck als Planreserve ebenfalls beriicksichtigt und weist fol-
gende Verkaufsraumflédchen aus: nahversorgungsrelevante Sertimente — 2000m?2, zentrums-
relevante Sortimente — 500m> Daraus ist ersichtlich, dass durch die getroffenen Festsetzun-
gen zum zul&ssigen Handel keine Beeintrachtigung der zentrumsrelevanten Sortimente be-
steht. Eine Festsetzung von zuldssigen oder nicht zuldssigen Sortimenten ist auf Grund der
Flachenbeschrankung somit nicht erforderlich.

Der ostliche Auftakt des Werftdreiecks ist mit einer Platzaufweitung architektonisch auszu-
pragen. Er bildet mit der Schiffbauhalle NIR, der spateren Neubebauung auf dem Gelénde
der IKN GmbH und der vorhandenen Bebauung an der Libecker Straike sinen interessanten
stédtebaulichen Raum.

Das IKN-Gelande ist als Auftakt 8- bis 8-geschossig zu bebauen. Die vorhandene Bebauung
hat Bestandsschutz. Dieser Betrieb entspricht in der heute bestehenden Form jedoch nicht
den stadtebaulichen Absichten fiir eine Neubebauung an dieser Stelle.

Die Baufiucht an ger WerltstraRe wird durch die vorhandene ehemalige Handelsschule be-
stimmt. Diese wurde einer neuen Nutzung zugefiihrt.

Das Verwaltungsgebaude Werftstralle 6 wird ais Dienstgebdude der Stadtverwaltung ge-
nutzt. Die Funktionsfahigkeit des Bestandes ist zu gewahrleisten. Fur den Fall eines kiinfti-
gen Neubaus wird das Gebaude die Bauflucht der ehemaligen Handelsschule aufgreifen und
Tiefgaragen erhaiten.

Flr die Bebauung an der Libecker Strale werden vier Blécke senkrecht zur Stralte, d.h.,
giebelsténdig mit 5 - 6 Geschossen im Abstand von ca. 50 m untereinander und ca. 25 m
von der vorhandenen Fahrbahnkante festgesetzt. Die Baukdrper parallel zur Strake sollen
nur viergeschossig (zwingend) und 10 m - 12 m zuriickspringend ausgebildet werden. Das
entspricht der Absicht, diese StraRenfront besonders plastisch auszubilden und damit die
Struktur der gegeniberliegenden StraRenfront aufzugreifen.

Demgegentber werden die Baukérper des Baufeldes zwischen Max-Eyth-Strake, Werftstra-
e und Planstralke ,B* zurlickhaltender plastisch gegliedert.



Der ruhende Verkehr wird zugunsten der zu bebauenden Flichen weitgehend in
untergebracht.

Das Plangebiet wird stédtebaulich in die Umgebung eingebunden durch sine Platzbildung an
der Einmindung der Max-Eyth-Strale in die Libecker Strafle, verbunden mit der zu erhal-
tenden ,Heinkelwand" als Backsteinfassade und mit einem ausgeweiteten Grinraum fiir die-
sen Platz.

Das Grin ist entlang der Max-Eyth-Stralle und besonders entlang der Libecker Strake wel-
terzuftihren, bis zu einer Platzaufweitung zwischen der ehemaligen Handelsschule und der
Lubecker Stralte einerseits und an der Planstrale ,A* andererseits. Dieser Griinzug soll au-
Rerhalb des Werftdreiecks fortgesetzt werden als Griinverbindung zwischen dem Botani-
schen Garten und dem Kabutzenhof.

3.2  Baumassengestaltung

Aligemein stehen die Geb&ude parallel und senkrecht zu den drei das Gebiet begrenzenden
Stralen. Eine Ausnahme macht der Bogen als Platzbebauung an der Max-Eyth-Strake.

Besonders an der Libecker Strae wird durch unterschiedliche Gebaudehdhen und durch
wechselnden Abstand der Gebaude zur Stralle die Plastizitit der Baumasse festgesetzt.
Hier wird durch die teilweise Festsetzung einer Baulinie dem genannten Gesichispunkt
Rechnung getragen. Ahnliches gilt an der Max-Eyth-Strake und an der Werftstrale.

An der WerftstraRe sollen Baulinien die Eckpunkte der Baublécke festsetzen. Sie werden
durch Baugrenzen in den Zwischenbereichen erganzt, um Rickspriinge zu ermdglichen.

Die angestrebt hohe Verdichtung der Bebauung macht eine geschlossene Bauwsise erfor-
derlich. Die Anzahl der Vollgeschosse schwankt zwischen | und VL.

Die hier angestrebte intensive Nutzung wird ausgeglichen durch die Unterschreitung der O-
bergrenzen fiir die Grund- und Geschossflachenzahlen nach § 17 BauNVO sowie von waeit-
gehenden Festsetzungen von &ffentlichen Grinflachen entlang der Max-Eyth-StraRe und an
der Lubecker StraBe. An beiden StraRen werden die Baugrenzen gegeniiber der Bauflucht
der ehemaligen Bebauung stark zurlickverlegt, bei Festsetzung von kraftiger Gliederung der
Baufluchten.

Die ,Heinkelwand® kann in die benachbarten Bauwerke konstruktiv und architektonisch ein-
gebunden werden. Da zwischen der Heinkelwand und dem vorgesehenen Baukérper eine
offentliche Verkehrsflache vorgesehen ist, bietet sich eine mit Glas Uberdachte Passage an.
Eine Uberdachung kann die alten und neuen Baukédrper auf interessante Art und Weise ver-
binden. Dabei ist jedoch zu sichern, dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung der
Gebaude gewahrleistet ist. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber sollten in den unteren Geschossen des sechsgeschossigen Gebaudes E
nicht eingeordnet werden.

3.3 Griinflichen

Die offentlichen Grunflachen im Plangebiet dienen nicht nur der Aufleckerung des Bebau-
ungsgebietes in optischer Hinsicht, sondern auch der Erholung der in den Biros arbeitenden
Menschen. Sie dienen der Luftverbesserung im relativ dicht bebauten und von starken Ver-
kehrsstromen umgebenen Gebiet. Durch die Freiflachen an der Max-Eyth-Strake kann fir

die angrenzende Bebauung eine Verbesserung der Lammsituation erreicht werden.



Die platzartigen Aufweitungen an der Veridngerung der Mallmannstralte und im Bereich der
Einmiundung der Max-Eyth-Siralle in die Libecker Strale stellen jeweils Anfangs- bzw. End-
punkie fir zu erwartenden intensiveren Fullgangerverkehr im Zusammenhang mit den Ein-
zelhandelseinrichtungen und in Verbindung mit dem OPNV (StraRenbahn, S-Bahn) dar und
sind entsprechend zu betonen und zu gestalten. Diese besondere Gestaltung muss auch im
Hinblick auf die Grinplanung mit der Wegefiihrung beachtet werden.

Der Platz an der Einmindung der Max-Eyth-Strale in die Lubecker Strale soll als parkahnli-
che Anlage mit Verlédngerung entlang der Max-Eyth-Strafte bis zur WerftstralRe als 6ffentliche
Grinflache gestaltet werden. Der verhandene Baumbestand ist bis auf die in der Uberbauba-
ren Grundstiicksfléche stehenden Baume zu erhalten.

Ebenfalls als &ffeniliche Grinflache werden der Platz an der Planstrale ,A® sowie der zwi-
schen der ehemaligen Handelsschule und der Libecker Strafe liegende Platz ausgebildet.
Der Platz an der Planstralte ,A“ wird weiterhin von den umgebenden Verkehrsziigen gepragt
sein. Die offentliche Grinflache zwischen der ehemaligen Handelsschule und der Liibecker
Stralle soll so begrint werden, dass die Blickrichtung von der Libecker Strale auf das
denkmalgeschiizte Gebéude der ehemaligen Handelsschule von Korff nicht durch Baume
verdeckt wird.

An der Lubecker Stralte wird ein 5 m breiter Streifen als strallenbegleitendes Griin zwischen
der vorhandenen Stralenbahntrasse und dem geplanten Geh- und Radweg gefuhrt. Win-
schenswert wéare eine Ergénzung der geplanten Baumreihe auf dem privaten Baugrund-
stiick, so dass eine alleeartige Bepflanzung entsteht.

Der Strallenraum entlang der Planstrale B erhéit ebenfalls begleitende Baumpflanzungen.

Auf den privaten Grundstiicken sind’ Baumpflanzungen an den mit Gehrechten belegten
Grundstlicksteilen zwischen Planstralle ,A* und Planstralle ,B“ vorzusehen. Aullerdem ist
Dachbegrinung auf den Tiefgaragen, sofern sie nicht Oberbaut sind, Fassadenbegriinung
und die Bepflanzung der innenhdéfe, besonders im Baufeld 1, festgesetzt.

3.4  Verkehr
3.4.1 ErschlieBungskonzept

Die innere Erschlielung des Gebietes erfclgt Gber die Werfistralle und eine dffentliche An-
liegerstralle, Planstral’e B zwischen den Baufeldern 1 und 2. Die Bebauung entlang der Li-
becker Stralle erhalt zusétzlich zu der Zufahrismdoglichkeit von der Planstrale B eine Anbin-

dung an die Werfistralle, um die Zufahrt fir den &stlichen Teil des Baufeldes sicherzustelien.

Ein Verbleib der Zufahrt zum Baufeld 3, heute IKN, von der Verlangerung der MaRmannstra-
Be ist mit der Zunahme der Verkehrsbelegung in der heutigen Form nicht mehr méglich. Ge-
gebenenfalls kénnte noch das Rechtsein-/Rechisausbiegen fiir die bestehende Firma gestat-
tet werden. Die geplante Zufahrt in einem Abstand von 80 m zum Knoten entspricht der
Funktion dieses Strallenzuges als angebaute Hauptsammelstralle.

Der innere Bereich des Plangebietes wird durch eine FuRgéngerzone, die fiir Lieferverkehr
befahrbar auszubilden ist, erschlossen.

Die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen als neue Verkehrserzeuger wurde durch ein
Verkenrsgutachten der PSV GmbH Planungsbiro Stadt- und Regionalverkehr Berlin beur-
teiit.



Buroflachen und Handelseinrichtungen sind durch ihre Strukiur groR Verkehrserzauger.
Eine verénderte Straenraumgestaitung mit separaten Linksabbiegerspuren und sine Opti-
mierung der Signalzeitenpléne an den lichtsignaigesteuerten Knotenpunkten machen die zu
erwartenden Verkehrsstréme beherrschbar. Die Qualitdt des Verkehrsablaufs an den be-

trachteten Knotenpunkten in der Libecker Strake wird sich sogar erhéhen.

Die Weritstralle und die Max-Eyth-StraRe sind als éffentliche StraRen in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen worden, weil hier Erweiterungen erforderlich und
geplant werden. Sie sind laut integriertem Verkehrskonzept als Hauptsammelstrale einge-
stuft. Sie verbinden Uber die weiterfihrenden Carl-Hopp-Straie und Schiachthofstraie die
traditionellen Industrie- und Gewerbegebiete Bramow und Marienehe mit der Innenstadt. Die
bereits heute hochbelasteten Knotenpunkte mit der Libecker StraRe sind aufgrund der
geplanten Bebauung aufzuweiten. Die zur ErschlieRung des Planungsgebietes vorgesehene
PlanstralRe B bindet an diese Stralen an.

Die Lubecker Strale hat als innerériliche Durchgangsstraie (HauptverkehrsstraRe) Verbin-
dungsfunktion und darf demzufolge nicht der ErschiieRung der Grundstiicke dienen. Der vor-
handene Strakenraum gehért nicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die sowoh! fur den Strafenverkehr als auch raumlich bisher zu enge Max-Eyth-Strafle er-
fahrt generell eine Aufweitung mit entsprechender Gestaltung des Griinraumes.

Die im Bereich der vorhandenen Fahrbahn der Werftstraie liegenden geodatischen Auf-
nahmepunkie sind bei der Umgestaltung der WerftstraRe zu erhalten.

3.4.2 Ruhender Verkehr

Aufgrund der glnstigen ErschlieRung durch den OPNV ist eine Reduzierung der Pflichtsteil-
platze auf 80 % der Richtzahlen der LBauO M-V vorgesehen. Grundlage ist eine Empfehiung
des Verkehrsgutachtens zum Standort. Hiernach belauft sich der Stellplatzbedarf auf ca.
1550 Stellplatze. Daven sind ca. 300 Stellplatze als éffentliche Stellplatze geplant. Im &ffent-
lichen Stralenraum kdnnen dabei ca. 130 Stellplétze geschaffen werden. Die anderen Stell-
platze missen auf einem separaten Parkplatz bzw. einem dort zu errichtenden Parkhaus
bereitgestelit werden (vgl. Tabelle mit Uiberschidgiger Stellplatzermittiung).

Die Mitbenutzung der Anlagen des ruhenden Verkehrs durch Anwohner des Thomas-
Muntzer-Piatzes ist durch die geplanten &ffentlichen Stellplatze ausreichend gegeben.

3.4.3 Geh- und Radweg

For die tangierenden Stralen wurden getrennte Geh- und Radwege fast durchgehend beid-
seitig der Fahrbahn ausgewiesen. An der Libecker StraRe soll neben der StraRenbahntras-
se ein kombinierter Geh- und Radweg mit Griingestaltung den StraRenraum begleiten. Die-

ser und der im inneren Griinzug gelegene FuR- und Radweg sollen als Feuerwehrzufahrt
genutzt werden.

Die Planstraite ,B* erhélt als &ffentliche AnliegerstraRe beidseitig einen Gehweg.

Zuséatzliche Gehwege wurden in Langs- und Querrichtung durch das Gebiet Uber &ffentliche
und private Griinflachen z.T. Uber Privatgrundstiicke bericksichtigt. Sie verbinden die Stra-
Renbahnhaltestelle am Holbeinplatz auf kurzem Wege mit der Planstrale B und Baufeld 1
sowie die Haltestelle MaRmannstrale Uber die éffentliche Griinfliche vor der ehemaligen
Handelsschule mit der Fufigéngerzone im inneren Beriech des Plangebietes. Fir weitere
innere Wegeverbindungen werden Wegerechte in den privaten Flachen im Zentrum des
Werfidreiecks auf der Nordseite des Baufeides 2 festgesetzt.



Die Fullganger der benachbarten \Wohngebiete werden Uber die Knoten Max-Eyth-StraRe
sowie Mal¥mannstralle mit LSA Uber die Liibecker Stralle mit neuen FuRgéngerfurten direkt
in das Plangebiet geflhrt. Eine weitere Querung der Libecker Strale als FuRgéngerbriicke
etwa in der Mitte zwischen den beiden Knoten Max-Eyth-Strafle und MaRmannstralte kénnte
fir die Bewohner des Thomas-Mintzer-Platzes wegverkirzend sein. sie wird jedoch nicht
zwingend erforderlich. Hierbei kann das gegeniiber der Libecker Stralle erhéht liegende
Gelande des Thomas-Minizer-Platzes genutzt werden, so dass fir den FuRganger keine
grolden Niveauwechsel entstehen. Die ZweckmaRigkeit einer soichen FuRgéngerbriicke ist
jedoch nur gegeben, wenn im Bereich dieses Briickenkopfes im Werftdreieck Handelsfunkti-
onen fir das Wohngebiet Thomas-Mintzer-Platz angeordnet werden.

4 Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen

41  LirmschutzmaBnahmen im Plangebiet

Schailschutzmalinahmen wurden aufgrund der Schallimmissionsprognose der Fa. Hamann
Consult Dresen vom 14.06.1995 ermittelt. Bei der Untersuchung wurden die Emissionspegel
des Straflenverkehrs, der Stralenbahn und der Eisenbahn beriicksichtigt.

Dominierende Schallquelle ist der StraRenverkehr, insbesondere auf der Liibecker Strake.
Die Abschétzung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen ergab als groRtes erforderli-
ches resultierendes SchallddmmmaR 45 dB. Die notwendigen passiven Schallschutzmaf-
nahmen wurden differenziert fir das gesamte Gelénde Werftdraieck festgesetzt. Aus stadie-
baulichen Griinden wird auf aktive MaRnahmen verzichiet.

4.2  Larmsituation auRerhalb des Plangebietes

Das Verkehrsgutachten prognostiziert fir die Spitzenstunde gegeniiber der jetzigen Ver-
kehrsmenge folgende maximaie Zunahmen des Verkehrs:

Libecker Strafke um 6 %
Doberaner Stralle ums %
Malmannstrafte (sidl. Teil) um 6 %

Diese prognostizierten Zunahmen des Verkehrs in der Spitzenstunde werden nur zu einer
unwesentlichen Erhéhung der Schallimmissionen fuhren. Sie liegt unter 0,5 dB (A).

Durch den Abbruch der Bebauung auf dem Geldnde des Werfidreiecks haben sich die
Schallimmissionen auf das gegeniberliegende Wohngebiet entlang der Lilbecker Strake
durch den vorlibergehenden Fortfall der Reflexion um ca. 2 dB (A) verringert.

Die Ergé&nzung zur Schallimmissionsprognose vom Amt fiir Umweltschutz der Hansestadt
Rostock vom 25.04.1996 sagt aus, dass sich mit der Wiedererrichtung der Bebauung auf
dem Weritdreieck die Larmimmissionen zwischen ehemaliger und neuer Bebauung nur ganz
geringfligig unterscheiden und der Unterschied nicht wahrnehmbar ist. Um die Larmimmissi-
on dennoch so gering wir méglich zu halten, ist eine gegliederte Fassadengestaltung
anzustreben und auf schallharte Fassadenausbildung zu verzichten.
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5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Zur Bewertung des Eingrifis wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt. Das Plangebiet wird
vom Bictoptyp des gewerblich-industriellen Bereiches geprégt. In Randbereich erhélt es al-
lerdings eine zusatzliche Pragung durch weitere reale (Wohnen) oder ausgelaufene (Kinder-
garten) Nutzungsformen. Gewerblich-industrielle Bereiche werden in der Regel bedingt
durch produktions- und vertriebstechnische Bedingungen gepragt und weisen tiberwiegend
mit Hochbauten und befestigten Verkehrs-, Stell- und Lagerflachen versiegelte Bereiche auf.

Im gegebenen Fall kann von einer Sondersituation ausgegangen werden, da die Gberwie-
gende Zahl der Geb&ude systematisch zurlickgebaut wurde.

5.1 Eingriffsvermeidung

Unter Berlicksichtigung des Bedarfes an konzentrierter gewerblicher Flache im zentrumsna-
hen Raum der Hansestadt Rostock kénnen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild im Bearbeitungsbereich nicht vermieden werden.

Grundsétzlich kann es aus landschaftspflegerischer Sicht begriitt werden, wenn Flachen der
ehemaligen Industriebrache innerhalb des besiedelten Raumes in Gewerbegebiete umge-
wandelt werden, und somit Flachenverbrauch und Eingriffe in unbesiedelten cder Stadtrand-
bereichen vermieden werden.

8.2  Eingriffsminderung

Im Planungsprozess erfolgte nach der Bewertung der Bedeutung der Einzelbiotope fiir den
Naturhaushait und das Landschaftsbild mehrfach eine Abstimmung zwischen der stadtebau-
lichen Planung und der landschaftspflegerischen Planung, mit dem gemeinsam verfolgten
Ziel, die Eingriffe 30 gering wie mdglich zu halten.

Auf diese Weise ist es gelungen, die fir den Naturhaushalt bedeutendsten Einzelbictope vor
potenziellen Eingriffen zu bewahren und den Bestand durch textliche bzw. zeichnerische
Festsetzungen zu sichern. Dies trifft besondere fiir die Bdume der 1. und 2. Prioritatsstufe
sowie fur die artenreichen Scherrasenflachen zu.

. Hierbei sind vor
allem der Baumbestand und der artenreiche Scheerrasen an der Westseite des ehemaligen
Kindergartens zu nennen.

Der Erhalt der wenigen wertvollen Biotope ist von beson
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Aufgrund der im Grunordnungsplan vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnahmen wird der Eingriff im Plangebiet ausgeglichen.

5.3 Artenschutz

Im Plangebiet wurde das Vorkommen von besonders geschiitzten Arten gem. BArSchV,
Anl. 1, wie Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Fledermause nachgewiesen.
(Vgl. ,Kartierung gebdudegebundener Flederméuse und Brutvégel vom Naturschutzbund
Deutschiand e. V., Kreisverband Rostock Stadt, vom August 1996)

Das Vorkommen wurde sowohl an den bereits abgerissenen, als auch an den bestehenden
Gebauden, dessen Zahl an Quartieren und Niststatten sich im Laufe der Zeit weiterhin er-
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noéht hat, festgestellt. Fur die bereits abgerissenen Gebdude auf den Baufeidern 1 und 2



wurden die entsprechenden Befraiungen von den Artenschutzbestimmun
Abrissgenehmigung erteilt.

Fur die Gebaude sind die Regelungen im Bebauungsplan im Text Teil B unter Hinweise ge-
troffen worden. Der Hinweis E lautet:

An den Gebauden wurde das Vorkommen von Flederméausen und Brutvigeln als besonders geschitzte
Arten nach § 10 BNatSchG festgestellt.

Auf Grundlage des § 42 BNatSchG sind Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn-, oder Zufluchtsstatten
dieser Arten geschiitzt.

Bei Abriss und Sanierung von Gebauden ist ein Antrag auf Befreiung von den Vorschriften nach § 42
BNatSchG an die obere Naturschutzhehérde zu steflen. Mit der Antragstellung ist das Amt fur Stadtgriin,
Naturschutz und Landschaftspflege zwecks Abgabe einer Stellungnahme seinerseits als untere Natur-
schutzbehtrde zu informieren. Der Abriss ist auRerhalb der Schutzzeiten durchzufiihren.

Vor dem Abriss sind Ersatzquartiere und Nistplatze nahe dem urspriinglichen Quartier zu schaffen. Soliten
keine vorgreifenden Ersatzquartiere bzw. Nistplétze geschaffen werden kénnen, sind diese an den neu
geplanten Gebauden zu integrieren.

(5 Technische Infrastrukiur

8.1 Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem stadtischen Wassernetz. Der Léschwasserbedarf von
96 m*/H flr einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden wird sbenfalls aus dem offentlichen
Trinkwassemetz abgedeckt.

8.2  Schmuiz- und Regenwasserableitung

Die anfallenden Abwésser kdnnen den vorhandenen Mischwassersammiern in der Werft-
stral’e und in der Max-Eyth-Stralle zugeleitet werden. Die Abwasser sind auf den Grundstii-
cken im Trennsystem abzuleiten.

8.3 Strom

Flachen fir Trafostationen sind vorrangig von den &ffentlichen StraRen zugénglich anzule-
gen. Ein Standort wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Weitere Stationen sind ggf. in Ab-
hangigkeit vom Bedarf erforderlich. Kabelverlegungen auRerhalb der Hochbauten soiiten
entlang der Strallen und Wege erfolgen.

6.4 Fernwirme

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereichs der Stadt, fur den die Wérmesatzung der Han-
sestadt Rostock gilt - Anschluss- und Benutzungszwang fiir leitungsgebundene Energietra-
ger (verdffentlicht im Stadtischen Anzeiger vom 25.09.1992) - Vorrang der Versorgung mit
Fernwarme vor der Eigenversorgung. Danach sind Wérmeverbrauchsanlagen (Heizung,
Warmwasseibereitung) auf den Grundstiicken an das Fernwarmenetz anzuschlielRen.

Bisher erfolgte eine Warmeversorgung der Bauten (iber das Verteilungsnetz der Neptun-
Industrie Rostock.

Fiur die Neubebauung bietet die Stadtwerke Rostock AG eine Fernwarmeversorgung mit
Heilwasser an. Die Heilwasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Fernwarmveriei-

lungsnetz aus der Werftstrale heraus und kann Gber die Planstrake B erfolgen. Die beste-
henden Gebaude sind bereits an die bestehende Warmeversorgung angeschlossen.



Die notwendige NeuerschiieRung soll Uber die Max-Eyth-Strake, Ostseite und entlang der
WerftstralRe/Nordseite erfolgen. Zu beriicksichtigen ist eine Trassenbraite von 2,0 m, bei &i-
nem Abstand zu Baumpflanzungen ven 5,0 m.

8.5 Fernsprechanlagen

Die im Planbereich liegenden Fernmeldeanlagen der Telekom sind wahrend der Baumai-
nahmen zu schiitzen. Um Beschéadigungen an den Fernmeldeanlagen auszuschlielen, ist es
unbedingt erforderlich, dass die Bauausfihrenden spatestens 2 Wochen vor Baubeginn beim
zustandigen Fernmeldebaubezirk aktuelle Informationen (iber bersits vorhandens Fernmel-
deanlagen einholen.

8.8 Miill- und Abfallwirtschaft

Die Mullbeseitigung wird im Rahmen der stadtischen Miillentsergung realisiert.

Sondermiill aus gewerblichen Vorg&ngen ist individuell durch autorisierte Firmen auf speziell
dafir vorgesehene und ausgewiesene Sonderabfallbehandiungsanlagen zu entsorgen.

7. Ortliche Bauvorschriften

in den Bebauungsplan wurden gestalterische Festsetzungen als drtliche Bauvorschrifien
gemafs § 86 LBauO M-V aufgenommen. Das betrifft im Wesentlichen Festsetzungen zu Wer-
beanlagen, Fassaden- und Dachgestaltungen. Die unterschiedlichen Nutzungen im
Plangebiet erfordern die Einhaltung einheitlicher Grundsétze bei der Fassaden-, Dachgestal-
tung und der Gestaltung von Werbeanlagen.

»I-assaden und Dachfidchen soilen aus lichtrefiexireien Materialien bestehen. Glasflachen sind zZul&ssig.

Zulassig sind Flachd&cher bzw. flach geneigte Dacher unter 5° Dachneigung, geneigte D&cher mit mehr als
25° Dachneigung sowie begrinte Flachdécher, die dauernd gartnerisch zu unterhalten sind. Fir geneigte
Décher mit mehr als 25° Dachneigung sind als Dachdeckung Betondachsteine und Dachpfannen zulgssig.
Solaranlagen sind zugelassen.

Das Errichten von Einfriedungen aller Art ist unzuléssig.

Dachfirste und GebéudeauBenwande sind in allen Baufeldern parallel oder rechtwinklig zu den festgesetz-
ten Baulinien bzw. Baugrenzen auszurichten.

Auf Grund der zentralen innerstédtischen Lage des Plangebietes ist ein harmonisches Einfi-
gen in die néhere Umgebung erforderlich. Vor allem unter Beriicksichtigung der verkehrii-
chen Lage sind Lichtreflexionen durch groRflachige Fassaden zu vermeiden. Die Begriinung
der Flachd&cher lockert den zul&ssigen hohen Versiegelungsgrad des Kerngebietes auf. Aus
stadtebaulichen Griinden der Raumbildung und der Erlebbarkeit wurde die Festsetzung zur
Lage der Geb&udeauRenwande und Dachfirste getroffen. Da es sich bei der geplanten Be-
bauung um ein zu entwickeindes Kerngebiet handelt, das von allen Seiten von der Offent-

lichkeit erreichbar und erlebbar sein soll, wurden Einfriedungen aller Art ausgeschiossen.
Diese Festsetzungen sind auch unter 3. Stadtebauliches Konzept, 3.1 und 3.2 begriindet.

~Parailel zur Fassade als Firmierung angebrachte Werbeanlagen sind aus Einzeiteilen zu bilden. deren
Hohe das Maf von 0,6 m nicht Gberschreiten darf. Sie dirfen nicht mehr als 0,3 m vor die Fassade ragen.
Die Lange von Schriftziigen oder Zeichen an der Fassade darf nicht gréRer als 2/3 der Fassadenbreite sein.
Zu den Gebaudekanten ist jeweils ein Abstand von 0,6 m einzuhalten

Werbeaniagen dirfen keine wesentiichen Bauglieder, Architekturelemente oder begriinte Flachen verde-
cken. Das Punktweise Anstrahlen von Werbeanlagen ist unzulassig. GroRtafelwerbung (Eurcformat 2,6 m x



3,6 m) ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig. GroRtafelwerbung mit Werbawir-
kung in Richtung Lubecker Strale ist unzulgssig.

Werbetlrme mit einer Hohe von mehr als 12,0 m und Dachwerbeanlagen sind unzulédssig. Werbeanlagen
sind in den &ffentlichen Verkehrsflachen und den 6ffentlichen Grunflachen unzulassig. Ausgenommen sind
Hinweisbarken und Plakatanschiagsaulen.”

Diese Festsetzungen dienen siner weitgehend harmonischen Gestaltung des Gebietes. Die
Handels- und Dienstleistungsunternehmen sind entsprechend ihrer Struktur und innerstadti-
schen Lage auf Zielkundschaft orientiert, so dass hohere Werbeanlagen (Uber 12m) oder
Dachwerbungen nicht erforderlich sind. Auch die Festsetzung zu GroBtafelwerbung dient der
Gestaltung des Gebietes. Da von entsprechenden groen Werbetafeln eine raumliche Wir-
kung ausgent, die die Orientierung und die raumlichen Beziige erschweren kann, sind diese
Werbeanlagen auf die tberbaubaren Grundstiicksflachen zu konzentrieren. Wegen der
raumlichen Wirkung ist die GroRtafelwerbung in Richtung Lubecker Stralke nicht zulgssig, da
diese eine innerstadtische Hauptverkehrsstrale ist und der Verkehrsfluss dadurch
beeintrachtigt werden kénnte.

8. Bodenordnung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes setzt eine Neuocrdnung der Grundstiicke voraus.

9. Flachenberechnungen

9.1 Nachweis von GRZ und GFZ

Nutzungsart Grélle m? bebaute GRZ (nur | Geschoss- Bruttoge- GFz
Fléche Gebé&ude anzah| schossflache
mit befest. m?
Flachen
Baufeld 1 12.320 11.394 0,92 V- 34,779 2,82
Baufeld 2 20.237 12.152 0,80 1=Vl 51.555 2,55
Baufeld 3 2.680 1.630 0,61 I - VI 8.105 3,00
Baufeld 4 2677 3910 0,34 1l 1.820 0,68
Baufeld 5 3.790 1.456 0,38 v 7.280 1,92
Summe Baufidchen 41.553 28.091 103.538
Parkhaus 2.382 1.340 0,56 1] 4.020 1,69

9.2  FldchengréRen und Antsile

Nutzungsart GréRe Anteil

m2 in %

Baufeid 1 12.320 14,0
Baufeld 2 20.237 22,9
Baufeld 3 2.680 3,0
Baufeld 4 2.677 3,0
Baufeld 5 3.790 4.3
Summe Baufldchen 41.704 47,3
Parkhaus ‘ 2.382 2,7
Ful- und Radweg Libecker StraRke 4.530 5,1
Strallen 30.180 34,2
Summe Verkehrsflachen 37.092 42,0
6ff. Griin am Baufeld 1 an der Max-Eyth-StraRe 1.854 2,1
o6ff. Grlin am Baufeld 2 an der Max-Eyth-StraRe 4.235 4.8
&ff. Grin an der ehem. Handelsschule 2.629 3,0
6ff. Grin an der Ostspitze (Drejeck) 600 0,7
Summe Off. Griinflachen 9.318 10,6
Versorgungsfléchen (Trafo) 99 0,1
Gesamt ) 88.213 100,0
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10.  Gberschldgige Stellplatzermittiung auf der Basis der LBauO M-V

Bruttogeschossflache Biro Steliplatze (80 %) Anteil fir Besu-
Baufeld Handel cher (20 %) als
Nettogeschossfldche Stellplatz pro m? Bruttoflache (25 dffentl. Stell-
m? Nutzfldche m?/Stellplatz plétze
1 34.778 522 104
26.083 40 13.042
2 51.555 773 155
38.666 40 19.333
3 8.105 122 24
(IKN) 6.078 40 3.039
4 1.960 29 5]
{ehemalige Handelsschule) 1.470 40 735
5 7.280 109 2
(Plattenbau) 5.460 40 2.730
Stellplatze 1.555 311
gesamt
Bruttoflache 38.879 7.775

Realisierung der 6ffentlichen Stellplatze:

gesamt (m?)

1. Auf der Slidseite der Werftstralle in Langsaufstellung im Wechsel 2 Stellplatze, 1 Baum

ca. 45 Stellplatze.

.

65 Steliplatze.

Strafte ,B* Nord- und Westseite in Queraufstellung im Wechsel 4 Stellplétze, 1 Baum ca.

3. Strale ,B" SUd- und Ostseite in Langsaufstellung im Wechsel 2 Stellpiatze, 1 Baum ca.

20 Stellplatze

4. Parkhaus an der WerftstraRe 3 Etagen und 2 Ftagen in Tiefgaragen ca. 260 Stellplatze

Die Punkte 1 - 3 ergeben ca. 130 &ffentliche Stellplatze an den Stralken. Mit ca. 260 Stell-
platzen im Parkhaus lassen sich insgesamt ca. 390 Stellplatze im &ffentlichen Raum realisie-

ren.

In den Baufeldern 1, 2, 3 und 5 sind innerhalb der Baugrenzen 1555 - 390 = 1165, d.h. ca.
1.200 Stellplatze in Tiefgaragen erforderlich.



