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Hansestadt Rostock
Land Mecklenburg - Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 11.W.150
fuir das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer”

begrenzt im Norden durch die Stral3e “Am Strande” (L 22) und den Petridamm, im
Westen durch die Stadtmauer der historischen Altstadt und die Stral3enbahntrasse,
im Stden durch den Mihlendamm und den Denkmalbereich Fischerbruch,

im Osten durch die Unterwarnow
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1

11

PLANUNGSANLASS

Ziel und Zweck der Planung/Grundzlge

Mit dem Bebauungsplan Nr. 11.W.150 fur das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer” verfolgt
die Hansestadt Rostock das Ziel, in seinem Geltungsbereich die Schaffung von quali-
tatsvollem und nachfrageorientiertem Wohnraum auf innerstadtischen Flachen unter
Umnutzung bislang bereits bebauter und Uberwiegend gewerblich genutzter Flachen,
sowie eine Aufwertung noch rudimentéar vorhandener Wohnbebauung auch als Beispiel
fur flachen- und ressourcenschonendes Bauen, zu sichern.

Dies soll mit der Sicherung einer zeitgemafen qualitativ hochwertigen Alternative zum
Wohnen im Randbereich der Stadt verbunden werden.

Als erganzendes Planungsziel ist die Sicherung einer zur Gebietserschlie3ung notwen-
digen Sammelstral’e (Planstralle “Neue Warnowstraf3e*) mit tberwiegender Erschlie-
Rungsfunktion und einem erganzenden Verkehrsanteil zur Entlastung der Ostlichen Alt-
stadt von gebietsfremden Durchgangsverkehr Bestandteil der vorliegenden Planung.
Diese Festsetzung des Entwurfs nimmt nun als nachrichtliche Ubernahme an der Pla-
nung teil, da die Strafenfachplanung verbindlich festgestellt wurde.

Die Planung ist im Rahmen der Neu-Entwicklung des heute nur noch rudimentar ge-
nutzten Bereiches zwischen der historischen Stadtmauer und dem Westufer der Unter-
warnow -die bisher bestehende Bebauung wurde teilweise im Hinblick auf diese Pla-
nung berdumt- als Teil einer sehr aktuellen Gesamtentwicklung im Randbereich der his-
torischen Rostocker Altstadt entlang der Warnowwasserkante zu sehen.

Zustand des Bebauungs-
plangebiets 1994

Sehr deutlich wird auf dem
Luftbild die fast vollstandige
bauliche Nutzung durch
Wohnzwecken dienende
Gebaude und gewerbliche
Strukturen.
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Die geplante Entwicklung des Gebietes geht einher mit den Entwicklungszielen der Hanse-
stadt Rostock, wie sie im Flachennutzungsplan dargestellt und im Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept fixiert sind.

Ebenso ist die vorliegende Planung im Kontext der stadtebaulichen Untersuchungen, Pla-
nungen und entwickelten Zielvorstellungen fur dieses Areal zu sehen.

Das Gebiet ordnet sich als fester Bestandteil in den gro3eren stéadtebaulichen Zusammen-
hang der Innenstadt Rostocks ein.

Deutlich wird hier die
Teilnahme an der
stadtebaulichen
Struktur um die Alt-
stadt mit ihren histo-
risch gewachsenen
Erweiterungen der
Steintorvorstadt und
der Krépeliner Tor
Vorstadt.

Deutlich wird auch
die Bedeutung bei
der Beziehung zwi-
schen Stadtraum
und Landschafts-
raum.

Nordlich des War-
nowknies entwickelt
sich eine “harte*
Kante zwischen
Stadt und Land-
schaft; Stdlich des
Warnowknies eine
“weiche" Kante zwi-
schen Stadt und
Landschatft.

o Gemal den Aufgaben der Bauleitplanung zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung ist es dringend geboten, eine sinnvolle Nachnutzung seit Jahrhunder-
ten genutzter und nun Uber weite Teile brachgefallener und fiir eine Neubebauung vor-
bereiteter FlAchen zu sichern und somit einen stadtebaulichen Missstand zu vermei-
den.

Gleichzeitig soll die offentliche Infrastruktur der Ostlichen Altstadt durch sportliche Ein-
richtungen, 6ffentliche Pkw-Stellplatze und offentliche Grinflachen ergénzt werden.

o Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung sozia-
ler, wirtschaftlicher und umweltschiitzender Belange ist die Berlicksichtigung ©kologi-
scher und naturnaher Aspekte bei der Realisierung der Neu-Bebauung einer der we-
sentlichen Schwerpunkte der geplanten Entwicklung.

o Ziel ist eine nachhaltige Weiterentwicklung und ein erneuerndes Erlebbarmachen noch
rudimentar vorhandener historischer Baustrukturen, teilweise mit Denkmalstatus, im
Sinne einer Revitalisierung des alten Bruchgebiets.
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Der einmalige und beeindruckende Stadtprospekt mit den pragenden stadtebaulichen
Elementen der Altstadt darf von Osten aus von der Révershager Chaussee (L 22)
kommend, weder durch die Hohe noch die Lage der neuen Bebauung vor der Stadt-
mauer beeintrachtigt werden.

In diesem Sinne ist es ein Ziel der Planung, die Uferzone der Unterwarnow zu entsie-
geln, zu rekultivieren und aufzuwerten und sie der Offentlichkeit zugéanglich zu machen.
In diesem Sinne ist auch der weitgehende Rickbau der vielféltigen Stege in der Unter-
warnow vorgesehen.

Die Bebauungen und Versiegelungen sollen unmittelbar dstlich der Stralienbahntrasse,
also stadtnah kompakt angeordnet werden, um einen grofRzligigen Landschaftsraum
am Fluss und ein intensiv begriintes Vorfeld unterhalb der historischen Stadtmauer bei
einer engen Verzahnung von baulichen Strukturen und freiem Landschaftsraum zu
entwickeln.

Fir die Bewohner des zukinftigen Gberwiegenden Wohngebiets soll sich die Nutzung
der vorhandenen Infrastruktur der Innenstadt als wichtiger Lagevorteil gestalten.

Ziel ist weiterhin die Entwicklung 6kologischer und energieeffizienter zeitgemafier Neu-
bauten mit barrierefreien Wohnungen fur verschiedenste Nutzergruppen.

Dabei soll auch mit variablen Bauweisen innerhalb klarer stadtebaulicher Strukturen
gesichert werden, dass sich die Baugebiete sowohl fiir Einfamilienreihenh&auser, Stadt-
villen und als auch Mehrfamilien-Geschoss-Wohnungsbau eignen und sich eine vielfél-
tige und damit positive soziale Durchmischung der Bevélkerungsstruktur entwickeln
kann.

Mit der Entwicklung eines anspruchsvollen Wohnstandorts im ehemaligen Fischer- und
Gerberviertel soll ein Beitrag zur allgemeinen Stabilisierung der Innenstadt geleistet
werden.

Dabei ist es neben der allgemeinen Deckung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung
ein wesentliches Ziel, auch die Erhaltung und Schaffung sozial stabiler und ausgewo-
gener Bewohnerstrukturen zu beférdern.

Die Belange hinsichtlich des gebotenen Immissionsschutzes und der Sicherung des
Ausgleichs der Eingriffe in Natur und Landschaft sollen im Gebiet selbst bewaltigt wer-
den, um die anspruchsvollen Ziele der Planung tatséchlich erlebbar zu machen.

Damit soll auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen eine sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleistet und ein Beitrag zur baukulturellen Erhaltung und
Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes in Ver-
bindung mit dem Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen und der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt geleistet werden.

Insgesamt bindet sich die vorliegende Planung damit in die formulierten Sanierungsziele ein
und befindet sich auch in Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen der Stadt, wie sie im
Integrierten Stadtentwicklungskonzept ISEK fixiert sind.

Die genannten Grundziige der Planung sind das planerische Leitbild der Hansestadt
Rostock als Ergebnis der in 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB enthaltenen Planungspflicht. Die
Grundzuge der Planung dieses Bebauungsplans werden mit seinen Festsetzungen als
objektiv sichtbarer Wille der Hansestadt Rostock verbindlich dokumentiert. Sie entspre-
chen und sichern die stadtebauliche Grundkonzeption fur die Entwicklung des Gebiets.
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Ganz konkret sind hier
die engen Beziehungen
zu den Planungen zum
rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 11.M1.114
Mischgebiet “Holzhalb-
insel“, zum Sanierungs-
untersuchungsgebiet
Ehemaliger Guterbahn-
hof und zum Be-
bauungsplan Nr.
11.W.159 fur das
Wohngebiet
“Ehemaliger Friedrich-
Franz-Bahnhof* sowie
die Lage zu den stad-
tebaulich bedeutsamen,
besonders auf das Be-
bauungsplangebiet wir-
kenden Bauwerke der
Petrikirche und der Ni-
kolaikirche zu berick-
sichtigen.

Deutlich wird auch die
urspriingliche intensive
Bebauung des Gebiets

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer® befindet sich im
zentralen Bereich der Hansestadt Rostock, dstlich der Innenstadt, im Stadtteil Stadtmitte.

Das Bebauungsplangebiet ist durch die sehr positive spannungsvolle Lage zwischen der his-
torisch gewachsenen Altstadt und dem Ufer der Unterwarnow gekennzeichnet.

Im Norden bilden die StralRe “Am Strande” (L 22) mit der Vorpommernbriicke sowie der
Petridamm und im Stiden der Mihlendamm eindeutige raumliche Grenzen.

Die unterhalb der Stadtmauer liegende StraRenbahntrasse quert das Bebauungsplangebiet
in Nord-Sid-Richtung und stellt eine hervorragende Anbindung an das stadtische 6ffentliche
Nahverkehrssystem sicher.
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Raumlich wird der Geltungsbereich ortlich begrenzt:

- im Norden durch die Stral3e “Am Strande” (L 22) und den Petridamm,

- im Westen durch die Stadtmauer der historischen Altstadt und die Stralienbahn-
trasse

- im Suden durch den Mihlendamm und den Denkmalbereich Fischerbruch,
- im Osten durch die Unterwarnow.

Der Geltungsbereich umfasst diverse Flurstiicke und Teile von Flurstiicken der Flur 4 des
Flurbezirks II.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von etwa 14,75 ha.

Als Kartengrundlage wird die Vermessung des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Golnik vom 08.08.2005 verwendet, die durch Angaben des Automatisierten Liegenschaftska-
tasters vom 19.03.2008 ergéanzt wurden.

1.3 Verfahrensablauf

Das formliche Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Hauptausschusses
der Birgerschaft vom 13.12.2005 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im Stadtischen
Anzeiger vom 29.12.2005 ortsublich bekannt gemacht worden. Im Zuge der friihen Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurden auch Detaillierungsgrad und Umfang
der Untersuchungen zur Umweltprifung mittels des Vorentwurf 2007 abgestimmt. Entspre-
chend 8 64 Nr. 2 LNatG M-V erfolgte in Vorbereitung des Grunordnungsplans als ortliche
Landschaftsplanung nach 8§ 13 LNatG M-V die Beteiligung der anerkannten Naturschutzver-
bande.

Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND), Landesverband M-V e.V.
Naturschutzbund Deutschland (NABU), Landesverband M-V e.V.
Landesjagdverband M-V e.V.

Landesanglerverband Mecklenburg-Vorpommern e.V.

Die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Mecklenburg-Vorpommern e.V.
wurde dabei nicht angeschrieben, da ihre Aufgabenbereiche nicht berihrt werden. Die Griine
Liga Mecklenburg-Vorpommern e.V. wurde aufgrund der Bekanntmachung nach § 63 Satz 2
LNatG M-V vom 23. Juni 2003 voriibergehend nicht beteiligt.

Die Hinweise der Verbande wurden - wo mdglich - berlcksichtigt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem Vor-
entwurf in Form einer offentlichen Ortsbeirats-/Sanierungsbeiratssitzung am 17.10.2007.
Nach Verfestigung der Planung durch die friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteili-
gung und unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Wettbewerbs Europan 9 wurde der
Entwurf des Bebauungsplans durch die Birgerschaft der Hansestadt Rostock am
06.05.2009 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bestimmit.

Im Stadtischen Anzeiger erfolgt am 13.05.2009 die ortslbliche Bekanntmachung der 6ffentli-
chen Auslegung fur die Zeit vom 22.05.2009 bis zum 23.06.2009. Von den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes die Stellungnahmen gemal 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
19.05.2009 eingeholt.

Mit dem Satzungsbeschluss vom 27.01.2010 wurden durch die Burgerschaft der Hansestadt
Rostock gegeniiber dem Entwurf zwei Anderungen an den Festsetzungen vorgenommen.
Gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde der geédnderte Bebauungsplan erneut und angemessen
verkirzt in der Zeit vom 04.03.2010 bis zum 25.03.2010 6ffentlich ausgelegt und von den be-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange die Stellungnahmen zu den
Anderungen eingeholt. Die weitergehenden Bestimmungen des § 4a Abs. 3 BauGB wurden
bei der Bekanntmachung am 24.02.2010 beachtet.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplans sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. I S. 2414) geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316),

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S. 102),

) Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V S. 1), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.06.2004 (GVOBI. M-V S. 302)

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Mafigebend ist das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RROP MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 4. Teilfortschreibung von
2002. Fur das Bebauungsplangebiet lassen sich aul3er den fiir das Oberzentrum der Region
geltenden allgemeinen Angaben und Darstellungen keine speziellen Angaben ableiten.

Raumordnungsverfahren, die flr das vorliegende Bebauungsplangebiet Bedeutung entwi-
ckeln, sind nicht bekannt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock vom 01.03.2006, bekannt gemacht am
12.07.2006, stellt die hier vorliegenden Flachen als Wohnbauflachen (W.11.3) und als Griin-
flachen dar.

Die entsprechenden wesentlichen Verkehrsflachen sind ebenfalls dargestellt bzw. nachricht-
lich Gbernommen worden.

Da die Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans mit den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans grundsétzlich Ubereinstimmen, ist er nach 8 8 Abs. 2
BauGB aus ihm entwickelt.

Dabei sind der generalisierende Charakter des Flachennutzungsplans und selbstverstandlich
auch der erheblich gréRere Maf3stab zu bertcksichtigen.
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Beachtliche Verfahren

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist aufgrund der Lage an der Unterwarnow eine na-
turschutzrechtliche Ausnahme zu beantragen gewesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans reicht mit seiner dstlichen Grenze in den Gewas-
serschutzstreifen der Warnow nach 8§ 19 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V)
hinein.

Danach dirfen u.a. an Gewassern I. Ordnung bauliche Anlagen in einem Abstand bis zu 100
m landwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht errichtet oder wesentlich verandert
werden.

Ausnahmen kénnen nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V fir die Aufstellung von Bebauungs-
planen zugelassen werden.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans im Gewasserschutzstreifen (100 m von der Mittel-
wasserlinie) wurde gemaf § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V mit Schreiben vom 11.09.2007 bei
der zustandigen unteren Naturschutzbehérde (Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Land-
schaftspflege) nach § 19 Abs. 5 LNatG M-V die Ausnahmegenehmigung beantragt.

Die Genehmigung fur die vorliegende Planung wurde grundsatzlich in Aussicht gestellt und
zwischenzeitlich erteilt.

Somit besteht mit der Rechtskraft des Bebauungsplans nach § 19 Abs. 2 Nr. 3 LNatG M-V
keine Notwendigkeit mehr, fir Vorhaben im Geltungsbereich eine naturschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung zu beantragen.

Der ganz Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebiets, besonders alle fiir eine bauliche
Nutzung vorgesehenen Flachen, werden vom Geltungsbereich der Erhaltungssatzung vom
04.11.1992, ortsiiblich bekannt gemacht am 04.06.1993, erfasst.

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bediirfen der Abbruch, die Anderung oder die
Nutzungsénderung baulicher Anlagen bei stadtebaulichen Umstrukturierungen der Geneh-
migung durch die Hansestadt Rostock. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder Zustim-
mung erforderlich, wird die Genehmigung durch das Bauordnungsamt der Hansestadt Ros-
tock im Einvernehmen mit der Hansestadt Rostock erteilt. Zuwiderhandlungen kénnen als
Ordnungswidrigkeit gemaR § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuRR3e bis 25.000 € belegt
werden.

Das Bebauungsplangebiet liegt am dstlichen Rand des Sanierungsgebiets “Stadtzentrum
Rostock®.

Mit Blrgerschaftsbeschluss von 1991, der Genehmigung durch das Innenministerium von
1992 und der ortiiblichen Bekanntmachung vom 29.02.1992 wurde das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet (Sanierungssatzung) rechtskraftig und mit Beschluss vom 29.01.1997 er-
weitert.

Im Sanierungsgebiet unterliegen alle baulichen MalRnahmen einer Genehmigungspflicht
gem. § 144 und 145 BauGB uber die “normale” Baugenehmigung hinaus.

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn das Vorhaben den Sanierungszielen widerspricht.

Unverbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene Landschaftsplan (Bear-
beitungsstand: Text 1996, Kartenteil Entwicklungskonzeption 1994) ist eine Rahmenvorgabe
bei der Durchfihrung der Bauleitplanung, aller Fachplanungen (einschlieZlich der land-
schaftspflegerischen Begleitplane) und aller stddtebaulichen Rahmenplanungen auf dem
Gebiet der Hansestadt Rostock.

Dem Landschaftsplan sind fiir das Bebauungsplangebiet folgende Pramissen zu entnehmen:

- die Flache wird als Vorrangraum fir die Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt,
- vorgesehen wird die Entwicklung einer Grinflache als Park- und fiir Sportanlagen und
- die fehlende Wegeverbindung am Ufer der Unterwarnow wird als Mangel herausgestellt.
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Fur die geplante Bebauung werden die Beeintrachtigung des Vorrangraums, die Bebauung
im 100 m Gewasserschutzstreifen und die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes (ur-
spriinglicher Niederungscharakter) als Konfliktpunkte genannt.

Ausgleichend wird empfohlen, den Gewasserschutzstreifen von Bebauung freizuhalten, nach
dem Ruckbau baulicher Anlagen Flachen fur Sport, Spiel, Erholung bereitzustellen, die Ufer-
zone zu renaturieren und offentlich zugénglich zu gestalten, das Gebiet in das Erholungswe-
genetz einzubinden und den GrolRbaumbestand zu erhalten.

Beachtliche informelle Planungen

Fur das vorliegende Bebauungsplangebiet wurde eine Vielzahl von informellen Planungen
durchgefihrt.
Dazu zahlen auch studentische Untersuchungen zur Gestaltung des Gebiets.

Die Hansestadt selbst und der treuhanderische Sanierungstrager, die Rostocker Gesell-
schaft fir Stadterneuerung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH, verfolgen eine geziel-
te stadtebauliche Entwicklung des Gebiets seit Mitte der 90-er Jahre.

Erste Planungsansatze in ahnlichem Sinne wurden bereits mit dem Entwurf des Wiederauf-
bauplans fir die Seestadt Rostock 1948 von Trauer/Rauda, Dresden, vorgelegt.

In der Folge sind sowohl die formlich beschlossenen als auch nicht formlich beschlossenen
Planungen und Untersuchungen aufgefuhrt:

- Mit Beschluss des Senats vom 06.09.1990 (Beschluss Nr. 148/25/90) und dessen Be-
statigung durch die Burgerschaft vom 05.12.1990 (Beschluss NR. 155/19/90) wurden
vorbereitende Untersuchungen zur férmlichen Festlegung von Sanierungsgebieten ein-
geleitet;

- Mit Beschluss Nr. 356/26/91 der Burgerschaft vom 27.11.1991 wurde die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebiets "Stadtzentrum Rostock” als Satzung beschlossen.
Die Genehmigung wurde mit Bescheid des Innenministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 07.02.1992 erteilt;

- 1992 wurde an der TU Dresden eine Diplomarbeit mit dem Titel “Rostock - Ostliches
Warnowufer” vorgelegt und 1992/1993 an der HAB Weimar im Rahmen einer Diplomar-
beit ein raumlich-funktionales Entwicklungskonzept fir die Mantelzone um die 6stliche
Altstadt und die Steintorvorstadt erarbeitet.

- Burgerschaftsbeschluss Nr. 606/40/92 vom 04.11.1992 (ber die Erhaltungssatzung fir
das Gebiet ,Ostlich der Stadtmauer*;

- Mit Beschluss der Birgerschaft vom 31.03./01.04.1993 wurde die Strukturuntersuchung
fir das Sanierungsgebiet "Stadtzentrum Rostock" bestatigt;

- Mit Beschluss der Birgerschaft vom 19.01.1994 erfolgte die Bestétigung der Rahmen-
planung fur das festgelegte Sanierungsgebiet "Stadtzentrum Rostock";

- 1995 erfolgte die Erstellung eines stadtebaulichen Rahmenplanes fur die Untersu-
chungsbereiche “Holzhalbinsel* und “Ostlich der Stadtmauer*;

- Mit Beschluss der Burgerschaft Nr. 726/22/1996 vom 13.03.1996 wurde der Rahmen-
plan 11.RP.111 “Holzhalbinsel* und “Ostlich der Stadtmauer* beschlossen;

- Mit Beschluss Nr. 1042/39/97 der Burgerschaft vom 29.01./30.01.1997 erfolgte die Er-
weiterung des férmlich festlegten Sanierungsgebiets "Stadtzentrum Rostock™ um 7,3 ha;

- 1998 erfolgte die Einarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplane fur die Bereiche
“Holzhalbinsel* und “Ostlich der Stadtmauer” in die 1. Fortschreibung des Stadtebauli-
chen Rahmenplanes zum Sanierungsgebiet “Stadtzentrum Rostock®;
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- Mit Beschluss Nr. 1681/62/1998 vom 07.10.1998 erfolgte die 1. Fortschreibung des
stadtebaulichen Rahmenplans 10.RP.129 fir das Sanierungsgebiet “Stadtzentrum Ros-
tock";

Ausschnitt aus
dem Gestaltungs-
plan aus der

1. Fortschreibung
des Rahmenplans
fir den Bereich
Ostlich der Stadt-
mauer

- Ebenfalls 1998 erfolgte die Erstellung eines externen Gutachtens zum Thema “Okolo-
gisch orientierter Stadtumbau“ (geférdert durch die Deutsche Stiftung Umweltschutz);

- Im Jahre 2000 beginnt im Auftrag der Hansestadt Rostock auf der Grundlage des stad-
tebaulichen Rahmenplans 10.RP.129 die Erarbeitung einer Quartierplanung durch die
RGS mit einer umfangreichen Analyse der stadtebaulichen Situation.

- 2001 wurde ein externes Gutachten zu den Problemen differenzierter Hoch-
wasserschutz, Regenwasserbewirtschaftung, Altlasten (geférdert im Rahmen des Pro-
gramms Interreg IIC “Waterfront Urban Development* WUD) erstellt;

- 2002 wurde ein flachendeckendes Altlastengutachten (teilgeférdert Giber das Staatliche
Amt fur Umwelt und Natur) erarbeitet;

- Seit 2003 erfolgte die Erarbeitung einer Quartierplanung als Konkretisierung der stadte-
baulichen Rahmenplanung mit weitergehenden Untersuchungen zum Hochbau, Stra-
Renbau, offenen Grabensystem und zusatzlich vertiefende stadtebauliche Detailunter-
suchungen in Varianten einschlief3lich erforderlicher Wirtschaftlichkeitsberechnungen;

- 2004/2005 wurde eine Untersuchung zum flieRenden und ruhenden Verkehr fur die Ost-
liche Altstadt und das Areal “Ostlich der Stadtmauer erarbeitet;

- 2006/2007 erfolgten vertiefende Untersuchung zum flieBenden Verkehr im Bereich
Steintor - Ernst-Barlach-Straf3e - Planstrafe “Neue Warnowstraf3e";

- Mit Beschluss Nr. 0399/08 - BV vom 09.07.2008 erfolgte die 2. Fortschreibung des stad-
tebaulichen Rahmenplans 10.RP.129 fur das Sanierungsgebiet “Stadtzentrum Rostock".
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Ausschnitt aus
dem Gestaltungs-
plan aus der

2. Fortschreibung
des Rahmenplans
fur den Bereich
Ostlich der Stadt-
mauer

Daneben gibt es eine Reihe weiterer informeller Planungen im Umfeld, die teilweise bereits
in verbindliches Baurecht umgesetzt wurden (Stadthafen, Silohalbinsel, Holzhalbinsel), die
auch gewisse Auswirkungen auf das hier vorliegende Gebiet entwickeln.

In allen Planungsphasen erfolgte eine intensive Einbindung der Offentlichkeit tiber den Sa-
nierungsbeirat bzw. Uber den Ortsbeirat Mitte.

2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Die Flache des vorliegenden Bebauungsplangebiets liegt in unmittelbarer Nahe zur histori-
schen Altstadt der Hansestadt Rostock.

Hier ist eine der ersten Stadterweiterungen tber die Mauergrenzen hinaus vorzufinden.

Seit dem Bau des Muhlendamms im Frihmittelalter gab es ein sich immer den funktionellen
Bedurfnissen angepasstes offenes Wassergrabensystem, die so genannten “Bruchgraben®.
Sie waren auch Grundlage fur die Ansiedlung einiger typischer Gewerbe wie der Gerber, der
Kater und der Fischer. Diese Berufsgruppen waren auf die drtlichen Gegebenheiten und die
Néhe zum Wasser angewiesen.

Mit der Verlagerung eines Teils des Flussbetts der Unterwarnow im Bereich unmittelbar vor
der Petrikirche und dem Absenken des Wasserspiegels der Oberwarnow, beides realisiert zu
Beginn des 20. Jahrhunderts, wurde das FlieRverhalten des Grabensystems so nachhaltig
negativ verandert, dass die Graben in der Folge bis auf den Fischergraben zugeschittet
worden sind.

Das Gebiet war durch eine enge Durchmischung von Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet
und wies teilweise sogar industrielle Nutzungen (Holzwerke) auf.

Das Gebiet grenzt unmittelbar an den Denkmalbereich “Ostliche Altstadt®, welches durch das
Denkmal Stadtmauer begrenzt wird. Hier sind priméar die Altstadtsilhouette und die durch die
Stadtmauer definierte Altstadtkante zu beachten, die durch den erheblichen Hohenunter-
schied eine absolut dominante Wirkung in den 6stlich angrenzenden Landschaftraum entwi-
ckelt.

Die Ostliche Altstadt ist gekennzeichnet durch eine kontinuierliche Entwicklung seit dem
12./13. Jahrhundert. Trotz schwerer Zerstérungen in den Jahren 1677 und 1942 blieb die
Struktur weitgehend erhalten.
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Wiederholte Uberformungen, der Wiederaufbau in der Nachkriegszeit und die partielle Neu-
bebauung bis in jingste Zeit haben die traditionelle Bebauungsstruktur und das historische
Strallennetz kaum angetastet. Maf3stablichkeit, Proportion und Kubatur der kleinteiligen Be-
bauung wurden tberwiegend bewahrt. Die Stral3en der Altstadt blieben im Unterschied zum
grofRzugig angelegten und nach dem Krieg ausgebauten Netz der westlichen Innenstadt auf
topographische Bedingungen und Uberkommene FulBwegeverbindungen bezogen. Kenn-
zeichnend fUr den Denkmalbereich ist somit ein sehr geschlossenes Erscheinungsbild mit
der fir einen innerstadtischen Bereich charakteristischen Heterogenitét der Bebauung.

Die Silhouette der Ostlichen Altstadt wirkt weitgehend homogen dank einer meist zwei- bis
viergeschossigen Bebauung, aus der nur die beiden mittelalterlichen Grof3bauten, die Petri-
kirche und die Nikolaikirche hervorstehen. Einzigartig und seit dem Mittelalter fast unveran-
dert ist die Ansicht von Nordosten, von der StralRe, die noch heute Uber die Warnow und
nach Vorpommern fuihrt: auf der Anhdhe hinter der Stadtmauer aus Backstein eine geduckte,
kleinteilige Bebauung, tber der als Landmarke weithin sichtbar Chor und Turm der an héchs-
ter Stelle auf dem Altstadthiigel stehenden Petrikirche aufragen, daneben in geringer Entfer-
nung und an wenig niedrigerem Ort der Turm der Nikolaikirche. Das Baudenkmal Stadtmau-
er und die Nikolaikirche pragen in kleinen Abschnitten die Silhouette vom Mihlendamm
kommend. Wichtig aber auch die Silhouette, die sich vom eigentlichen Bebauungsgebiet dst-
lich der Stadtmauer zeigt, mit beiden Kirchen, der Dachlandschaft des Denkmalbereichs
“Ostliche Altstadt* mit dem gewaltigen Stadtmauerring, die sich vom Fischerbruch, Gerber-
bruch und in Verlangerung des Kiterbruchs eindrucksvoll zeigt. Dieser Situation ist im Rah-
men der Entwicklung des Gebiets besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Diese Elemente
der Altstadt durfen durch die Hohe und die Lage der Bebauung vor der Stadtmauer nicht be-
eintrachtigt werden. Hier grenzt auch die Unterwarnow mit ihrer Niederung das Gebiet nach
Osten ab. Der sldliche Teil des Bebauungsplangebiets ist durch die noch vorhandene Be-
bauung des Gerberbruchs und des Fischerbruchs gepragt.

Der Denkmalbereich “Fischerbruch”, ein Nebenarm der Warnow, ist der letzte offene Was-
serlauf im so genannten “Brokerviertel”, seit 1286 Heimstatt der Bruchfischer und als “Palus
piscatorum® im 15. Jh. Sitz des Amtes der Fischer, somit ein Stuck &ltester Geschichte
Rostocks. Fur den Denkmalbereich “Fischerbruch® besteht grundsatzlich kein Planungser-
fordernis im Sinne der Bauleitplanung. Daher bildet er weitgehend die stdliche Grenze des
Bebauungsplangebiets. Ein kleiner Teil wird durch die inzwischen planfestgestellte StralRen-
verkehrsflachen zur Herstellung der Anbindung an den Mihlendamm in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen und nachrichtlich tbernommen.

Im noérdlichen Bereich waren Industrieanlagen der Holzwerke angesiedelt, die im Hinblick auf
die vorgesehene Nutzung weitgehend beraumt wurden und nun als Industriebrache zu wer-
ten sind. Der 6stliche Teil des nérdlichen Bereichs ist auch heute noch durch inzwischen al-
lerdings leerstehende gewerbliche Einrichtungen genutzt.

Entlang der Unterwarnow wird der Uferbereich durch eine Reihe von Wassersporteinrichtun-
gen genutzt. Diese nahe Lage an der Unterwarnow ist einer der Faktoren, die den Reiz als
Wohnungsbaustandort ausmachen.

Die Unterwarnow selbst ist Bundeswasserstral3e und ein Gewdasser |. Ordnung.

Aufgrund der fehlenden wirtschaftlichen Bedeutung besteht diese Einstufung allerdings nur
aus formalen Griinden fort. Eine Bedeutung der Unterwarnow in diesem Bereich fur die
Schifffahrt besteht nicht mehr.

Hier befindet sich auch die gebietserschlieRende Warnowstral3e, die mehrmals im Jahr auf-
grund der Warnow-Wasserstande temporar gesperrt werden muss.

Unmittelbar unterhalb der Stadtmauer im Bereich der Nikolaikirche befindet sich als Teil des
Grinrings, der sich fast durchgéngig um die historische Rostocker Altstadt legt, der Spiel-
platz “Gerber".

Der nordliche Teil des Planungsgebiets wird etwa mittig in Nord-Sid-Richtung von einer
Strallenbahntrasse durchquert.

Uber diese StraRenbahntrasse wird der Rostocker Nordosten an die Innenstadt angebunden.
Zentral, zwischen Kiterbruch und Gerberbruch gelegen, befindet sich die Haltestelle Ger-
berbruch. Eine weitere Haltestelle, Stadthafen, liegt nordlich des Gebiets unterhalb der Holz-
halbinsel und erschlie3t dadurch den sich entwickelnden dstlichen Stadthafenbereich.
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2.2.2 Nutzung und Bebauung

Da es sich beim Bebauungsplangebiet um eine im Verlaufe mehrerer Jahrhunderte aufge-
schuttete Flache handelt, war vom Vorhandensein moglicher Altlasten auszugehen.
Ausgesprochen wichtig war daher die Erstellung eines flachendeckenden Altlastengutach-
tens im Jahre 2002, weil erst seitdem feststeht, dass die Altlastensituation im Gebiet bei al-
len Detailproblemen nicht grundsatzlich der geplanten Nutzung entgegensteht.

Flachig Uber das gesamte Bearbeitungsgebiet verteilt, sind aus 59 Bohrungen Beprobungen
durchgefuhrt worden.

Ausgeschlossen war lediglich die Flache des Spielplatzes, da dieser in einer friheren Unter-
suchung bereits als nicht belastet eingestuft werden konnte.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass fir einen Grof3teil des
Bebauungsplangebiets nach den Empfehlungen fur die Bauleitplanung, hier nach den Emp-
fehlungen fir Wohngebiete, aufgrund erhdhter Belastungen durch Benzo(a)pyren (PAK) und
Blei (Pb) die zulassigen Werte Uberschritten sind.

Die Flachen wurden entsprechend im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Hier werden zur Losung des Problems in den fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Berei-
chen folgende Mdglichkeiten empfohlen:

- in den Gebieten, wo eine Gelandeerh6hung maglich ist, eine mindestens 0,60 m méch-
tige Schicht mit unbelastetem Material aufzufillen,

- in den Bereichen, wo keine Gelandeerhdhung erfolgen soll oder kann, sind die obersten
0,60 m abzuschieben und durch unbelastetes Material zu ersetzen,

- oder in den Grenzbereichen eine teilweise Auskofferung und Aufhéhung durchzuftihren.

Zu beachten ist weiterhin, dass Bodenmaterial bei Aushub zu untersuchen, entsprechend
der Schadstoffbelastung zu klassifizieren und dann dementsprechend zu entsorgen ist. Eine
Sanierung der Altlasten im Vorfeld der Baumafinahmen ist weder wirtschaftlich mdglich noch
sinnvoll. Entsprechende MalRnahmen sollen im Zusammenhang mit der Umsetzung der Pla-
nung (ErschlieBung, Bebauung) erfolgen.

Bezogen auf die Problematik der teilweisen Offnung des Baugrundes durch ein Wassergra-
bennetz werden umweltrelevante Schadstoffmobilisierungen wegen der weitgehend schlech-
ten Wasserwegsamkeit des Untergrundes, der geringen FlieRgeschwindigkeit und zeitweise
sicher umgekehrten FlieRverhaltnisse im hydraulisch angebundenen Grabenumfeld sowie
der im Laufe der Zeit zu erwartenden Kolmation (Ablagerung von Sedimenten) des Graben-
profils mit nachhaltiger Wirkung auf die Unterwarnow kaum erwartet.

Da sich das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer® in unmittelbarer Nahe zu einem ehemaligen
Standort der Ristungsindustrie in der Bleicherstrae und zu einer Flakstellung auf der Holz-
halbinsel befindet, wurde es im Verlaufe des Zweiten Weltkrieges durch Bombardierungen
beeintrachtigt. Damit handelt es sich um eine mit Kampfmitteln belastete Flache.

Bei Bauarbeiten ist dieser Problematik Rechnung zu tragen und die jeweiligen Baumaf3nah-
men sind mit dem Munitionsbergungsdienst abzustimmen. Hierzu sind auch die durchfiih-
rungsrelevanten Hinweise zu beachten.

Urspringlich war das Planungsgebiet Teil des wahrend der letzten Eiszeit entstandenen
Warnowtals, welches sich im Verlaufe der Jahrtausende oberhalb der pleistozanen Geschie-
bemergelschicht und der holozanen Sedimente mit organischen Ablagerungen fillte.

Diese aus Schlick, Mudde und Torf bestehenden organogenen Ablagerungen wurden in der
Uber 800 Jahre wahrenden Siedlungsgeschichte der Stadt Rostock mit anthropogenen Fll-
materialien bis zu fiinf Metern hoch aufgeftillt und dadurch extrem verdichtet.

Die urspriingliche Machtigkeit der organogenen Schichten wurde dadurch etwa um die Halfte
reduziert.

Alle organischen Materialien und die Aufflllungsschichten stellen keinen tragfahigen Bau-
grund dar.
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Dieser beginnt mit den Sand- und Geschiebemergelschichten direkt an der Stadtmauer noch
kurz unterhalb der Oberflache, fallt dann aber rasch auf eine Tiefe von bis zu 10 m unter
Oberkante Gelande ab.

Deshalb ist bei allen Neubauten von einer Pfahlgriindung auszugehen.

Und auch bei den aus Hochwasserschutzgriinden geplanten Aufschittungen vor allem im
Bereich des zuklnftigen offentlichen Straennetzes ist sehr behutsam vorzugehen, um
Grundbriiche zu vermeiden. Zu erwartende Setzungen im Verlaufe der Aufschittungen sind
technisch und zeitlich einzukalkulieren.

Die hydrodynamische Situation im Bebauungsplangebiet wird durch die Warnow gepragt.
Sowohl das Oberflachenwasser als auch das oberflachennahe Grundwasser flieRen der
Warnow zu. Im unmittelbaren Uferbereich hdngen die Grundwasserstande von den Wasser-
stédnden der Warnow ab und unterliegen daher den Hoch- und Niedrigwasserschwankungen
des Warnowwasserspiegels.

Im Planungsgebiet betrégt der mittlere Grundwasserflurabstand weniger als einen Meter un-
ter Gelandeoberkante und entspricht damit in etwa dem Warnowwasserspiegel. Wegen die-
ses hohen Grundwasserspiegels muss auch eine eventuell erwogene Versickerung von Re-
genwasser ausgeschlossen werden.

Wenn Neubauten mit ihren Basisgeschossen als Kellergeschosse ausgebildet werden, ist
die Herstellung einer wasserdichten Konstruktion (wei3e Wanne o. A.) erforderlich. Diese
Notwendigkeit ergibt sich allerdings auch schon aus den Anforderungen an den Hochwas-
serschutz, so dass hier das Problem des hohen Grundwasserspiegels nur eine untergeord-
nete Rolle spielt.

Aufgrund der Hohenlage des Bebauungsplangebiets und des Bemessungshochwassers, das
fur den vorliegenden Bereich mit 2,90 m Uber HN prognostiziert wird (Generalplan Kusten-
und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern), sind umfangreiche und differenzierte
MafRRnahmen zum Hochwasserschutz notwendig.

In dieser Hochwassersituation wére das gesamte Planungsgebiet einschlief3lich wichtiger
Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten tberschwemmt, da die tangierenden Stralen “Am Strande®
und der Miahlendamm unter 2,50 m tber HN liegen. Gunstig, also héher liegen unmittelbar
an das Planungsgebiet angrenzend allerdings die Ostliche Altstadt und die Ernst-Barlach-
Stral3e.

Schwierig stellt sich die Situation bei den Baugebieten dar, die an den Bestandsstrafl3en
Gerberbruch und Fischerbruch liegen, die jeweils nur eine Hohenlage von ca. 1,00 m lber
HN aufweisen.

Eine vollstéandige Aufschittung des Gebiets oder ein Hochwasserschutzdamm entlang der
Uferkante der Unterwarnow wirde die von der Altstadt zum Wasser abfallende Gelandelinie
vollstandig verandern und ware technisch wegen der nachfolgenden Setzungserscheinung
problematisch.

Bei den Malinhahmen zum Hochwasserschutz ist auch die Beziehung zur Oberwarnow zu be-
riicksichtigen, da dort die Wasserfassung fir die Versorgung Rostocks angeordnet ist.

Allein aufgrund der Lage zwischen den beiden wesentlichen, das Gebiet unmittelbar tangie-
renden grol3en Strallen (Am Strande, Rovershager Chaussee und Muhlendamm) ist von ei-
ner hohen Belastung mit Larmimmissionen auszugehen. Die bestehende Stralenbahntras-
se und die PlanstralRe “Neue Warnowstral3e sind selbstverstéandlich auch larmwirksame
Faktoren.

Darauf ist anhand der Ergebnisse eines Schalltechnischen Gutachtens des Applikationszent-
rum Akustik Kohlen & Wendlandt mit Stand vom 17.07.2007 mit Mitteln des passiven Larm-
schutzes (DIN 4109 Schallschutz im Hochbau) einzugehen. Neben der entsprechenden An-
ordnung der Baugebiete und der schutzbediirftigen Raume innerhalb der Gebéaude ist mittels
der entsprechenden Festsetzungen Sorge zu tragen, dass die Ubernachtungsraume einen
ausreichenden Schutz vor Larmeinwirkungen erhalten.
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2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem Umfeld mit einer guten Infrastruktur. Schu-
len, Kindereinrichtungen und Spielplatze sind unmittelbar angrenzend in der benachbarten
Ostlichen Altstadt vorhanden.

Nachholbedarf gibt es bei den Sportanlagen. Deshalb sind unterhalb der Stadtmauer sowohl
eine Sporthalle als auch ein Sportplatz vorgesehen.

Als unbefriedigend stellen sich die Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf dar.

Hier besteht auch fur die Ostliche Altstadt Nachholbedarf.

Das soziale Hauptziel ist eine Stabilisierung der sozialen Situation des Gebietes “Ostlich der
Stadtmauer” durch die Etablierung eines Wohngebietes mit einer gesunden sozialen Durch-
mischung. Dieses soll durch die Ermdglichung verschiedenster Haustypen vom
Einfamilienreihenhaus tber das Mehrfamilienhaus bis zu Wohnprojekten mit Mehrgenerati-
onswohnen gesichert werden.

Barrierefreie Wohnangebote und die konsequente barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen
Raums sollen die Zukunftsfahigkeit des Wohnviertels fur alle Mitglieder der Stadtgesellschaft
sichern.

Eine Stabilisierung des Gebietes wird sich auch positiv auf die weitere Entwicklung der un-
mittelbar angrenzenden Ostlichen Altstadt auswirken, die damit aus ihrer Lage am Rande
der Innenstadt herauskommt. Zu beachten ist bei der Entwicklung des Gebietes die Proble-
matik notwendiger Verlagerungen einiger Bewohner, Gewerbetreibender und Firmen. Hier
sind mit den Sanierungsbetroffenen individuell gemeinsam L&sungswege zu finden.

Verkehrliche Infrastruktur

FlieRender Verkehr

Derzeit wird das Gebiet durch die Warnowstraf3e in Ufernahe erschlossen.

Diese Stral3e ist weder von der Lage, dem Ausbauzustand noch von den derzeitigen
Anbindepunkten in der Lage, die Gebietserschlielung sicherzustellen.

Um das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer” wieder baulich nutzen zu kénnen, muss ein neues
Stralennetz geplant und gebaut werden. In dieses Stral3ennetz werden sich die bereits vor-
handenen, allerdings zu sanierenden StraRen Kuterbruch, Gerberbruch und Fischerbruch
einbinden. Die WarnowstraRe, haufig auch wegen Hochwasser gesperrt, wird aufgegeben
und durch eine PlanstralRe (Arbeitstitel “Neue Warnowstral3e) entlang der StralRenbahn er-
setzt.

Diese PlanstraRe dient der GebietserschlieBung und kann entsprechend des Integrierten
Gesamtverkehrskonzeptes einen erganzenden Anteil Verkehr zur Entlastung der Ostlichen
Altstadt von gebietsfremden Durchgangsverkehr aufnehmen.

Die vorhandenen Straf3en “Fischerbruch®, “Gerberbruch* und “Kiterbruch* bleiben grund-
satzlich erhalten und Ubernehmen nach entsprechender Sanierung als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung -Verkehrsberuhigter Bereich- im Sinne einer Mischverkehrsfla-
che Anliegerfunktionen. Baulich neu sind die Anbindepunkte des Gebiets an die L 22 im
Norden und an den Mihlendamm im Siden zu entwickeln.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der noérdliche Teil des Bebauungsplangebiets wird mittig in Nord-Sud-Richtung von der Stra-
Renbahn durchquert. Zentral, zwischen Kuterbruch und Gerberbruch gelegen, befindet sich
die Haltestelle “Gerberbruch”. Eine weitere Haltestelle “Stadthafen” befindet sich nordlich des
Gebiets unterhalb der Holzhalbinsel.

Bei der Stral’enbahntrasse der RSAG handelt es sich um die Hauptan- und -abfuhrstrecke
der StraRenbahn von und nach Dierkow/Toitenwinkel. Sie wird tagsiber von drei, abends
von zwei StralRenbahnlinien befahren, die die Verbindung in die Innenstadt, zum Hauptbahn-
hof und zum Nordwesten der Hansestadt Rostock herstellen.

Auf dem derzeitigen Havarieweg 6stlich der StraRenbahntrasse verlauft die Nachtlinie F 2,
die momentan aufgrund der Sperrung der Warnowstral3e aufgrund baulicher Méngel seit
Jahren eine dauerhafte Umleitung tber den Verbindungsweg erféhrt.
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Gegenwatrtig liegt zwischen dem Gerberbruch und dem Fischerbruch eine StralRenbahnwen-
deschleife, die von Norden kommend befahren werden kann. Die stadtebauliche Losung fir
das Gebiet und die Einordnung des offenen Grabensystems lassen den Erhalt dieser Wen-
deschleife nicht sinnvoll zu. Der Riickbau dieser Wendestelle ist mit der RSAG abgestimmt.
Auf dem im Siden an das Gebiet angrenzenden Miihlendamm verlaufen Buslinien (22, 23),
welche nahe der siidlichen Zufahrt in das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer” eine Haltestelle
(Am Bagehl) aufweisen. Es ist festzustellen, dass das zukinftige Wohngebiet eine sehr gute
Nahverkehrsanbindung aufweist.

Rad- und Gehwegenetz

Durch das Gebiet verlauft bereits heute ein im Integrierten Gesamtverkehrskonzept als Velo-
route dargestellter Radweg. Dieser soll in Ubereinstimmung mit dem Integrierten Gesamt-
verkehrskonzept der Hansestadt Rostock parallel zur StralRenbahntrasse als Teil einer Velo-
route, also der héchsten Kategorie des stadtischen Radwegenetzes, planerisch gesichert, in
der Lage angepasst und ausgebaut werden.

Fur die FuRganger und Radfahrer ist zusatzlich die Nutzbarkeit des Uferbereichs der Unter-
warnow zu entwickeln, der derzeit aufgrund vorhandener Nutzungen (Wassersport) wenig er-
reichbar ist. Ebenso ist eine durchgangige Wegeverbindung unmittelbar am FulRe der Stadt-
mauer, parallel zum Radweg sicherzustellen. Diese Wege sind fertig gestellt und als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung bestandssichernd festgesetzt worden.

Die fuBBlaufige Beziehung zum Stadthafen ist besonders im Bereich des Petritors zu beach-
ten. Die Querungsmoglichkeiten der Stralenbahntrasse bleiben aus Sicherheitsgriinden auf
das gegenwartige MalR (Miuhlendamm, Haltestellenbereich der RSAG und L 22) begrenzt.

Stadttechnische Infrastruktur

Aufgrund der Lage in der Innenstadt sind fur alle Medien der technischen Infrastruktur
Grundvoraussetzungen gegeben.

Allerdings bedarf es zur Sicherstellung der ErschlieRung des Gebiets einen vollkommenen
Neuaufbau der entsprechenden Anlagen und Leitungssysteme.

Durch die geplante Bebauungsverdichtung ist ein hoherer Trinkwasserbedarf zu erwarten.
Das vorhandene Netz ist fur diesen Bedarf nicht ausgelegt. Die Versorgung mit Trinkwasser
kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 GG im Muhlendamm und DN 300 GG
in der SliterstralRe abgesichert werden. Zwischen beiden Leitungen ist ein Ringschluss her-
zustellen. Die Errichtung der Ringleitung ist fur die zukiinftige GebietserschlieRung Voraus-
setzung.

Fur die notwendige Loschwasserversorgung sind Ringsysteme sinnvoll, um die Versor-
gungssicherheit bei ausreichenden Querschnitten zu gewéabhrleisten.

Im Gebiet sind teilweise sanierungsbedurftige Anlagen zur Schmutzwasserableitung vorhan-
den. Hierzu muss aber ebenfalls von der Herstellung eines neuen Ableitungssystems ausge-
gangen werden.

Dabei ist Gberwiegend auf eine Freigefélleableitung zu orientieren, die wegen des Hochwas-
serschutzes mit wasserdichten Deckeln auszustatten ist und mit einer Be- und Entliftung
uber der Wohnbebauung zu versehen ist. Uber ein Pumpwerk ist die Einleitung in das stadti-
sche Schmutzwassernetz zu gewéhrleisten.

Im Fischer- und Gerberbruch sind Regenwasserleitungen und ein Hebewerk vorhanden.
Die sonstigen Flachen entwassern in die Unterwarnow.

Zur Elektroenergieversorgung kann nicht auf das alte Netz aus den 60er Jahren zuriickge-
griffen werden. Es reicht lediglich aus, um den Bestand zu versorgen.

Westlich der StraRenbahntrasse ist eine 20-kV-Versorgung vorhanden, von der aus eine
neue ErschlieRung aufgebaut werden kann.

Der vorhandene Bestand ist mit Gas versorgt.

Zur ErschlieBung der Bebauung innerhalb des Gebiets muss ein neues Gasversorgungsnetz
aufgebaut werden. Alternativ besteht auch die Mdglichkeit der Versorgung mit Fernwérme.
Technisch sind sowohl eine Erdgas- als auch eine Fernwarmeversorgung moglich.
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Zur Sicherstellung der notwendigen Stral3enbeleuchtung, der Anlagen zur Telekommunikati-
on sowie zur Sicherstellung der Mill- und Abfallentsorgung wird davon ausgegangen, dass
die neuen Verkehrsanlagen diesen Anforderungen durch ihren Ausbau und Querschnitt ge-
recht werden.

Bestehende Anlagen und Netze der technischen Versorgung (z.B. Informationsglasfaserka-
bel der E.DIS im Bereich der StralRenbahntrasse, Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb + Service GmbH & Co. KG und der Stadtwerke Rostock AG) sind zu
erhalten bzw. im Falle einer Uberbauung neu zu verlegen.

Sonstiges

Im Bereich moglicher Freizeitaktivitaten bietet die Lage des Gebiets unmittelbar an der Alt-
stadt, die gleichzeitig der City-Kernbereich der Hansestadt Rostock ist, ideale Mdglichkeiten.
Die Existenz von wasserorientierten Sport- und Freizeiteinrichtungen entlang der Unter-
warnow wird sich auf die Freizeitaktivitaten der zukinftigen Bewohner sicherlich ebenfalls
positiv auswirken.

Es sind dies derzeit:

1. Wassersportanlage des Instituts fur Sportwissenschaften der Universitat Rostock,

2. HSG Universitat Rostock e.V. Rudern, beide an der Warnowstral3e,

3. Grundstick Godemann am Gerberbruch (Erbbaurecht zugunsten des Nutzers) mit
Bootsliegeplatzen,

4. Motorsportverein “Hanseat” Rostock e.V. und

5. Angelverein “Am Ollen Warnowarm“ e.V..

Die Wassersportanlage des Instituts fir Sportwissenschaften der Universitat Rostock und die
HSG Universitat Rostock e.V. Rudern, sollen im Rahmen eines Baugebiets erhalten und
entwickelt werden. Fir die bestehenden Sport- und Freizeitnutzungen sind entweder die
Weiternutzung im Bestand oder die Nutzung im Rahmen einer Griinflache der entsprechen-
den Zweckbestimmung vorgesehen.

Im Bereich des Gerberbruchs 33 befindet sich derzeit eine Stellflache fir Sammelsysteme
fir Glas und Papier.

Im Zuge der Herstellung der ErschlielBungsanlagen muss dieser Standort aufgegeben wer-
den. Er wird ins Baugebiet MI 092 Siid verlagert und dort in das neue Gestaltungskonzept in-
tegriert. Dies ist notwendig, um eine Entsorgung dieser Abfélle ordnungsgeman abzusichern.
Fur die Planung ist zu beachten, dass zur Wohnbebauung ein Mindestabstand von 20 Me-
tern einzuhalten ist.

Die Flache in der Grof3e von ca. 6 m x 5 m ist zu pflastern und einzuhausen oder mit ande-
ren Mitteln gestalterisch in die Umgebung einzupassen.

2.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Das Bebauungsplangebiet im Flurbezirk 1 umfasst eine Vielzahl von Flurstiicken.

Es sind dabei vielféltige Eigentumsformen anzutreffen.

Neben den Flachen der Bundesrepublik Deutschland (BundeswasserstralRe) und dem Land
Mecklenburg-Vorpommern (Wassersportanlage des Instituts fiir Sportwissenschaften der
Universitat Rostock und die HSG Universitat Rostock e.V. Rudern) befindet sich der tber-
wiegende Teil der Flurstiicke im Eigentum der Hansestadt Rostock.

Neben dem Spielplatz, den Verkehrsflachen, den Uferbereichen und Flachen mit Erbaurecht
befindet sich davon der Gberwiegende Teil im stadtebaulichen Sondervermogen der Sanie-
rungsmaflnahme und wird vom Sanierungstrager, der Rostocker Gesellschaft, treuhande-
risch verwaltet. Die verbleibenden Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Im sudlichen Teil, zwischen Mihlendamm und Haargraben finden sich sehr schmale, klein-
teilige, Uber viele Jahrhunderte entlang der Straf3enrdume des Kiterbruch, Gerberbruch, Fi-
scherbruch und Mihlendamm gewachsene Flurstlicke.

Im nérdlichen Teil zwischen der L 22 und dem Haargraben und entlang der Uferkante der
Unterwarnow findet man zum Teil gro3zligig geschnittene Flurstiicke, deren Zuschnitt wohl
oft sehr pragmatisch nach technischen und funktionellen Anforderungen der jeweiligen Nut-
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zungen erfolgte. Viele Flurstiicke zeichnen sich vor Ort bedingt durch Abbriiche, bauliche
Veranderungen oder Aufschittungen nicht mehr erkennbar ab.

Im sudlichen Teil kdnnen etliche Flurstiicke unverandert belassen werden, da sich die Lage
der StralRen Kuterbruch, Gerberbruch und Fischerbruch nicht oder nur unwesentlich andert.
Hier ist der Anteil privater Flurstiicke wesentlich hoher und es besteht kaum Bedarf, Flursti-
cke durch den Sanierungstrager anzukaufen.

Neugeordnet oder durch den Sanierungstrager angekauft werden muissen Flurstiicke oder
Flurstiicksteile zur Sicherstellung der quartierinternen Fluchtwege und fir die Grund-
stiicksneuordnung im Bereich der Baugebiete WA 090 Nord, WA 090 Mitte n und WA 090
Mitte s. Nordlich des Haargrabens muss ein grof3es Privatgrundstick, auf welchem ehemals
das Berufsfortbildungswerk befand, ebenfalls angekauft werden, da fur die dort einzuord-
nende Bebauung eine grundsatzliche Neuordnung erfolgen muss. Ordnungsbedarf besteht
auch fur die Realisierung des offentlichen Griinraumes entlang der Uferkante der Unterwar-
now.

3 PLANUNGSINHALTE

Gegenuber dem naturgemalf und bewusst sehr weit gefassten Festsetzungsrahmen des Vo-
rentwurfs besteht nun ein eindeutiger auch gestalterisch wirksamer Festsetzungsrahmen,
der auf der Grundlage der 2. Fortschreibung des Rahmenplans fur den Bereich 6stlich der
Stadtmauer die Ergebnisse des Wettbewerbs Europan 9 aufgreift.

Die Ergebnisse des Wettbewerbs stellen eine Bestatigung der Grundziige der bisherigen
Planungen dar. Sie sind als Weiterentwicklung unter Anpassung an die tatsachlichen Gege-
benheiten und Moglichkeiten zu verstehen.

Insbesondere die Anregungen zur Hoéhenentwicklung der zukinftigen Bebauung sind hier
hervorzuheben, die zu einer Qualifizierung des bisherigen Planungsstandes beitragen haben
und alternative stadtebauliche Gestaltungsansatze zur rahmenplanerischen Grundlage dar-
stellen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend dem vorrangigen Ziel, der Schaffung von qualitdtsvollem und nach-
frageorientiertem Wohnraum auf innerstadtischen Flachen auch zur Sicherung einer zeitge-
mafen qualitativ hochwertigen Alternative zum Wohnen im Randbereich der Stadt, erfolgt
die Festsetzung der Uberwiegenden Baugebietsteile als allgemeine Wohngebiete im Sinne
des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Baugebiete WA 090 Mitte s, WA 090 Mitte n, WA 090 Nord, WA 093 Siid und WA 093
Mitte umfassen etwa 3,06 ha.
Allgemein zul&ssig sind dabei:

- Wohngebaude,

- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fr Verwaltungen.

Unzuléssig sind:

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Diese Regelungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wurden getroffen, um die Belastungen, die
diese Einrichtungen mit sich bringen, so gering wie moglich zu halten und die Vielfalt des
stadtischen Lebens nicht unndétig einzuschranken.

Seite - 20 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung

Unter Berlicksichtigung der Mischgebiete ist trotz des Ausschlusses weniger Nutzungen in
den allgemeinen Wohngebieten eine angemessene Ausstattung mit gewerblichen Einrich-
tungen im Gesamtgebiet moglich.

Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben erfolgte besonders zur Sicherung
der geringen verfigbaren Flachen an diesem innerstadtischen Standort und zur Vermeidung
unndtiger Verkehrsbedurfnisse.

Ziel der Festsetzungen, die wenig vom allgemeinen Rahmen der BauNVO abweichen, ist
das Favorisieren der allgemeinen Wohnnutzung, deren Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen, die Vermeidung von Nutzungskonflikten und die Ergdnzung mit nichtstérenden
Betrieben, die den Nutzungscharakter des Gebietes auch bereichern kénnen.

Vorhandene Gewerbenutzungen gibt es z.B. in den Bestandsgebauden des Gerberbruchs
bzw. des Fischerbruchs. Dem entspricht die Festsetzung 1.4 des Teils B Text der Satzung.
Hier konnte es im Einzelnen zu gewissen Nutzungskonflikten zum dann umliegenden Woh-
nen kommen. Aufgrund der Bestandssituation ist aber von einem Tolerieren auszugehen.
Auch bei den in den Mischgebieten vorgesehenen Sporteinrichtungen kann es zeitweise zu
Konflikten mit der angrenzenden Wohnnutzung kommen. Hier ist durch entsprechende bauli-
che Malinahmen ein entsprechender Schallschutz zu gewéhrleisten.

Mischgebiete
Im Norden des Bebauungsplangebiets werden die Baugebiete MI 092 Sud und MI 093 Nord
in einem Umfang von etwa 0,99 ha als Mischgebiete im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

In diesen Quartieren wird ebenfalls die Einordnung von Wohnen angestrebt.

Im Mischgebiet 092 Sid sind neben der Wohnnutzung eine dringend im Stadtteil bendétigte
Sporthalle vorgesehen. Hier sollten auch eine Kindertagesstatte und gegebenenfalls ein
Parkhaus madglich sein. Diese Einrichtungen sollen die angestrebte Qualitdt des neuen Ge-
biets zwischen Stadtmauer und Unterwarnow mittragen.

Das Gebiet MI 093 Nord kann mit seinen nach Norden gewandten baulichen Anlagen einen
guten Beitrag zum Schutz vor Larm von der L 22 (Vorpommernbricke) leisten, gleichzeitig
ware es geeignet, gewerblich orientierte erganzende Nutzungen fir die in der Nahe liegen-
den Sportvereine (private Grinflache Zweckbestimmung -Motorwassersport- und sonstiges
Sondergebiet Universitat/Wassersport) aufzunehmen. Auch die Erganzung mit weiteren, das
Gebiet versorgenden Einrichtungen soll hier méglich werden. Der sidliche Bereich mit der
direkten Grundstiicksanbindung an die Wasserflache des neuen Bruchgrabens ist primar fur
Wohnfunktionen vorgesehen.

Der Festsetzungsrahmen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wurde so gewéahlt, dass die beiden
Gebiete ihren zugedachten Aufgaben nachkommen kénnen und ahnlich wie bei den allge-
meinen Wohngebieten stérende Nutzungen und ungewollter Flachenverbrauch vermieden
werden.
Allgemein zul&ssig sind:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke und
- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.
Ausnahmsweise zulassig sind:
- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der Teile des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
Unzuléssig sind:
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.
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Sonstige Sondergebiete

Entlang der Uferkante der Warnow werden derzeit vier Flachen von wassergebundenen
Sport- und Freizeiteinrichtungen erfasst, die zum Teil erhalten und entwickelt werden sollen.
Sie mussen sich aber in den geplanten offentlichen und begriinten Uferbereich entlang der
Unterwarnow einbinden und sich diesem unterordnen.

Fur die Wassersportanlagen des Instituts fir Sportwissenschaften der Universitat Rostock
und die HSG Universitat Rostock e.V. Rudern an der WarnowstralRe, Eigentiimer ist das
Land Mecklenburg-Vorpommern, erfolgt eine Festsetzung als sonstiges Sondergebiet Uni-
versitat/Wassersport im Sinne des § 11 BauGB.

Die Wassersportanlage des Instituts fur Sportwissenschaften der Universitat Rostock und die
HSG Universitat Rostock e.V. Rudern stellen sehr stabile Nutzungen dar und die Universitat
Rostock beabsichtigt, den Standort zu sanieren und zu entwickeln. Die bauliche Entwicklung
der Einrichtung muss in Nachbarschaft zum Wohngebiet qualitativ hochwertig erfolgen.

Da die Nutzung bereits stark durch bauliche Anlagen gepragt ist, erfolgte die Festsetzung als
Baugebiet. Eine Trennung beider Nutzungen als gesonderte Baugebiete ist nicht sinnvoll.

Zum Teil werden bestimmte Funktionen und Nutzungen auf den gleichen Flachen vorge-
nommen und einige Einrichtungen gemeinsam genutzt.

Fur die Entwicklung wasserseitiger baulicher Anlagen innerhalb der Bundeswasserstral3e
-Unterwarnow- wird auf die wasserrechtlichen Moglichkeiten hingewiesen. Es erscheint der-
zeit nicht sinnvoll, mit den Mitteln der Bauleitplanung in wasserseitig orientierte Vorhaben
einzugreifen. Entlang der zukinftigen 6ffentlichen Grunflache sollen die vorhandenen Steg-
anlagen zuriickgebaut und nicht ersetzt werden.

Diese Flache von etwa 0,26 ha dient zur Austibung des Rudersports und der Unterbringung
dazugehorigen Anlagen bzw. Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes.
Zulassig sind:

- Anlagen fir die Forschung und Lehre des Instituts flr Sportwissenschaften der Universi-
tat Rostock,

- Anlagen fiur die Ausiibung des Wassersports durch das Institut flr Sportwissenschaften
der Universitat Rostock sowie den universitdren Ruderverein,

- Anlagen fur die Geréate- und Bootslagerung sowie deren Reparatur,
- Anlagen fir die Vereins- und Versammlungstéatigkeit,

- Anlagen flr die Sicherstellung der Versorgung sowie der kulturellen, gesundheitlichen
und gastronomischen Betreuung der Nutzer und Gaste,

Fur die verkehrliche Anbindung wird unter Bertlicksichtigung der Bestandssituation auch auf
die teilweise Nutzung von Grunflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
-FuR3- und Radweg- orientiert.

Die im Entwurf noch als FuRweg festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
dient auch in anderen Bereichen weiter der verkehrlichen ErschlieRung von Grundstiicken
als Sondernutzung. Gestutzt auf die Bestandssituation ist auch im vorliegenden Fall eine an-
gemessene Weiternutzung zur Verkehrsanbindung maoglich.

Der grundsatzliche Charakter als Ful3- und Radweg ist jedoch zu gewahrleisten.

Auch das im Bestand mogliche Uberqueren von Flachen, die nun als Griinflache 5.8 festge-
setzt sind, ist als Grundstiickszufahrt unproblematisch.

Von weiteren Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4, 5, 6, 7, 8 oder 22 BauGB zu Flachen fur
Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fur die Nutzung von Grundstiicken erfor-
derlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen fur Stellplatze und
Garagen mit ihren Einfahrten, wurde im vorliegenden Fall keine Veranlassung oder Notwen-
digkeit gesehen.

Auch soll den Mdglichkeiten der Gestaltung der jeweiligen Grundstiicksnutzung ein weiter
Freiraum gewahrt werden.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

In allen Baugebieten wurde als hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 festgesetzt.
Hinsichtlich der Mischgebiete und des sonstigen Sondergebiets ergeben sich daraus keine
Besonderheiten. Diese Festsetzungen sind mit den Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO
vereinbar.

Nach 8 17 Abs. 1 BauNVO wird fur allgemeine Wohngebiete eine GRZ von 0,4 als Ober-
grenze bestimmt.

Eine Uberschreitung dieses MaRes ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO nur mdglich, wenn beson-
dere stadtebauliche Grunde die Uberschreitung erfordern und wenn die Uberschreitungen
durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden, die si-
cherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnis-
se des Verkehrs befriedigt werden.

Weiterhin durfen sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Nach 8 17 Abs. 3i.V.m. § 26a Abs. 1 BauNVO kdnnen in Gebieten, die vor dem 01.07.1990
uberwiegend bebaut waren, die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Uberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige offentliche Belange nicht entgegenste-
hen. Besondere stadtebauliche Griinde sind hier nicht als Voraussetzung notwendig.

Die Forderung nach ausgleichenden Umstéanden oder ausgleichenden MalRnahmen besteht
hier ebenso.

Aufgrund der im Jahre 1990 vorhandenen Bebauung des Gebiets -es wurde erst im Hinblick
auf die nun zu sichernde Nutzung teilweise berdumt- ist die Inanspruchnahme der Regelun-
gen des § 17 Abs. 3 BauNVO madglich.

Nach Auffassung der Hansestadt Rostock werden aber auch die Kriterien des § 17 Abs. 2
BauNVO zur Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung hinsichtlich
der Grundflachenzahl erfiillt. Im vorliegenden Fall begriindet das qualifizierte stadtplaneri-
sche Konzept plausibel die besonderen stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der
Obergrenzen. Gleichzeitig leitet sich daraus weitgehend das Erfordernis der Uberschreitung
der Obergrenzen ab. Auch die Ausgleichsumstande bzw. die Ausgleichsmaflinahmen fulen
auf dem stadtebaulichen Konzept.

Zur Verdeutlichung ist hier der Gestaltungsplan aus dem Quartierblatt sowie auf der Folge-
seite eine perspektivische Darstellung der Vorstellungen zur baulichen Entwicklung aufge-
fuhrt.
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Besondere stadtebauliche Griinde fiir Uberschreitungen der Obergrenzen ergeben sich u.a.
aus der Funktion des Gebiets.

Mit der beabsichtigten Starkung der 6stlichen Altstadt werden neben Aufgaben im Geflige
der Hansestadt Rostock auch Aufgaben unter Berlicksichtigung des Uberdrtlichen Verflech-
tungsbereichs bzw. der Region wahrgenommen.

Die Funktionszuweisung fiir das Oberzentrum der Planungsregion erfordert hier eine Star-
kung der zentralortlichen Fahigkeiten, indem der historische Altstadtbereich gestarkt und
verkehrlich teilentlastet wird. Hier wird eine allgemeine Funktionsschwachensanierung vor-
genommen.

Gleichzeitig ist in der Planung damit ein Beitrag zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche
zu sehen.

Die qualifizierte Sachnatur der stadtebaulichen SanierungsmalRhahmen (Sanierungsgebiet)
nimmt ebenfalls an den besonderen stadtebaulichen Griinden teil.

Im Rahmen der Verdichtung, der Funktionsverbesserung und der besseren Ausnutzung vor-
handener Infrastruktur eines urspringlich vollstandig und rudimentar immer noch bebauten
Gebiets ergeben sich weitere besondere stadtebauliche Grinde.

Auch hinsichtlich der Entwicklung und Schaffung einer neuen Funktion des Gebiets als teil-
weise brachgefallene Industrieflache ergeben sich solche Griinde.

Gleiches gilt fur das im Gebiet befindliche Denkmal (ehemalige Gerberei, Gerberbruch 31 -
34) und den sudlich angrenzenden und teilweise einbezogenen Denkmalbereich Fischer-
bruch.

In der vorhandenen und wieder zu entwickelnden Bausubstanz widerspiegelt sich die ge-
schichtliche Entwicklung und Bedeutung des Gebiets, und I6st das Erfordernis der allgemei-
nen Ricksichtnahme auf die Eigenart, die das Gebiet pragt, aus.

Das spiegelt sich auch darin wieder, dass die Ziele der Entwicklung des Gebiets eine &ffent-
liche Férderung erfahren.

Auch dies ist ein besonderer stadtebaulicher Grund, der ein Fortsetzen der hohen Dichte-
entwicklung mitbegrundet.

In einigen Bereichen liefert auch die Notwendigkeit der BauliickenschlieBungen einen be-
sonderen stadtebaulichen Grund nach § 17 Abs. 2 BauNVO.

Hier wird die Randlage zu einem landschaftlich auf3erst wertvollen Freiraum in Verbindung
mit 6ffentlichen Grin- und Erholungsflachen durch verdichtete Wohnbebauung ausgenutzt.
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Weiterhin ergeben sich aus den komplizierten Versorgungs- und Verkehrsaufgaben und
-problemen Verdichtungsnotwendigkeiten. Die Konzentrationsmdglichkeiten von Wohn- und
Arbeitsstatten an Knotenpunkten des offentlichen Personennahverkehrs und an der Velorou-
te, die zur Losung der Verkehrsprobleme beitragen sollen, sind ein weiterer Grund zur Uber-
schreitung.

Im Interesse einer bestmdéglichen Versorgung und Befriedigung der Verkehrsbedirfnisse ei-
nerseits sowie der héchstmoglichen Auslastung der Anlagen andererseits ist die Erhdhung
des Mal3es baulicher Nutzung geeignet, den verschiedenen Verkehrsanlagen (Stral3e, Stra-
Benbahn, Veloroute) mdglichst viele Wohnungen und Arbeitsstatten zuzuordnen.

Ebenso erfordern die Zuordnung des Gebiets in den Rahmen der Innenentwicklung der Han-
sestadt und der Gesichtspunkt des flachensparenden und ©kologischen Bauens, der hier
ebenfalls beachtlich ist, hier eine gro3ere Grundflachenzahl.

Die Wiederaufnahme der historisch gewachsenen Uberbauung der Grundstiicke -auf den
noch baulich genutzten Flachen deutlich erkennbar- durch eine wie in der Quartierplanung
formulierte enge Blockbebauung erfordert besonders auf den Eckgrundstiicken ein hohes
Malf3 an baulicher Nutzung.

Selbst in den Bereichen der “normalen” Blockkanten in Richtung der Warnowuferkante wird
das Malf3 der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht vollstéandig ausreichen.

In den Bereichen entlang der Planstral’e “Neue Warnowstral3e* kann jedoch keinesfalls auf
die Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung verzichtet werden.

Hier ist teilweise auch eine Inanspruchnahme von Befreiungen auf bauordnungsrechtlicher
Grundlage zu erwarten.

Die vorgesehene Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Keller- bzw. in den Basisge-
schossen, die dann jedoch in die Tiefe der Baugrundstiicke ragen ist ein weiterer Grund, die
Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung zu rechtfertigen.

Auch Griinde der Stadt- und Ortsbildgestaltung begriinden hier die Uberschreitung der
Obergrenzen des MalR3es der baulichen Nutzung.

Die beabsichtigte Verbesserung der Erlebbarmachung der Silhouette der historischen Alt-
stadt erfordert ein “Freistellen” im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebiets, was mit ei-
ner baulichen Konzentration im stdlichen Bereich zu erreichen ist.

Dadurch wird der dominante Anblick besonders der Petrikirche mit der Mauerkrone der
Stadtmauer weithin von Osten aus gesichert.

Hier ist weiterhin die Hohenentwicklung aus gleichen Griinden zu begrenzen, die mit einer
hohen Ausnutzung der Flache ausgeglichen werden soll.

In &hnlicher Weise ist die mit der vorliegenden Planung beabsichtigte Freistellung des Ufer-
bereichs der Unterwarnow zu beriicksichtigen.

Hier wird ein bislang baulich genutzter Bereich flur eine grof3ziigige Freiflichengestaltung
festgesetzt. Diese den Zwecken der Erholung und dem Erleben naturnaher Freirdume die-
nende Flachennutzung wird mit einem Zurlckdrangen der Bebauung und sonstiger Nutzun-
gen wie der Steganlagen in der Unterwarnow auf die westlichen stadtnah liegenden Flachen
erreicht und begriindet damit auch das héhere Mal3 an baulicher Nutzung.

Die vorgesehene hdhere Ausnutzung ist in enge Beziehung zu setzen mit den hohen Quali-
tatszielen des vorliegenden Bebauungsplans.

In hervorragender Lagegunst zur Kernstadt mit all ihren Versorgungs- und Kulturangeboten,
die von den zukinftigen Bewohnern unmittelbarer genutzt werden kénnen, zum erlebbar
gemachten Freiraum der Unterwarnow, der hervorragende Freizeitqualitaten aufweist, in be-
sonders verkehrsgiinstiger Lage im Stadtgebiet und unter Ausnutzung einer Reihe von ge-
gebenen Grundvoraussetzungen der technischen Infrastruktur entsteht hier ein anspruchs-
voller Wohnstandort, der historisch gewachsene Strukturen aufnimmt und nur noch in Resten
vorhandene Gliederungselemente -wie die Bruchgraben- neu schafft.

Gleichzeitig werden flr die zuklnftigen Bewohner lange Wege bei Ansiedlung am Stadtrand
vermieden.
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Dieses Mal3 an Qualitat und die Standortgunst wird einerseits mit einem hohen Mafl3 an bau-
licher Nutzung sinnvoll verbunden.

Andererseits ermoglicht erst dieses hohere Mal3 an baulicher Nutzung die Schaffung dieser
angestrebten Qualitéat, sichert gleichzeitig die ausgleichenden Umstande und ermdglicht
ausgleichende Malznahmen.

Selbstverstandlich spielen auch wirtschaftliche Griinde eine Rolle bei der Wahl des hohen
MalRes an baulicher Nutzung fir die allgemeinen Wohngebiete.

Bei den komplizierten Bedingungen im Erhaltungs-, Sanierungs- und Bebauungsplangebiet
muss auch im Interesse der zukinftigen Bewohner ein nachvollziehbarer Aufwand zur Ent-
wicklung des Wohngebiets erreicht werden.

In der Zusammenschau aller Bestandteile des stadtebaulichen Konzeptes wird also eine
Reihe von stadtebaulichen -auch besonderen stadtebaulichen- Griinden sichtbar, die entwe-
der die vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung
sinnvoll erscheinen lassen oder sie erfordern, um sinnvoll umgesetzt werden zu kénnen.

Es ist vernlunftiger Weise geboten, das qualifizierte Planungskonzept, das die besonderen
stadtebaulichen Grinde ausweist, mit seinen Zielen und Zwecken durch die Uberschreitung
zu verwirklichen.

Wenn sich die Bedeutung der Obergrenzen auch aus der Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung ableitet, die im Regelfall auch ausreichend Gestaltungsraum fir die
stadtebauliche Problemlésungen bieten, wird im vorliegenden Einzelfall eine besondere Si-
tuation gesehen.

Die vorgesehenen Uberschreitungen werden sowohl durch Umstande als auch durch MaR-
nahmen ausgeglichen. Dabei werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt.

Mit den Erfordernissen zur Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nut-
zung werden teilweise auch die ausgleichenden Umstande und MalRnahmen daflr benannt.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem von nattrlichen und stadtgestalterischen
Hbhepunkten bestimmten Bereich.
Es ist gepragt von:

- der Nahe zur Unterwarnow mit ihrem Erholungs- und Freizeitpotenzial,

- dem Bestand an Freizeit- und Sporteinrichtungen und den neu zu schaffenden Einrich-
tungen dieser Art, wie dem Sportplatz und der vorgesehenen Sporthalle,

- der Bildung interessanter und attraktiver StralBenrdume mit der Bereicherung von Was-
serlaufen in Form der festgesetzten Bruchgraben,

- dem beabsichtigte Freihalten der Blockinnenbereiche als halbéffentliche begrinte Frei-
raume,

- der Entwicklung einer grof3ziigigen Parkanlage am Uferbereich, die als grof3e, zusam-
menhangende, der Erholung und der Freizeitgestaltung dienende Flache in unmittelbarer
Nachbarschaft und bei gesicherter Zugénglichkeit und Benutzbarkeit durch die Bewohner
einen hohen Freizeit- und Erholungswert aufweist,

- der Anbindung des Gebiets an das wichtige Radwegesystem (Veloroute),
- der Ausstattung mit Raumen fir die Ful3ganger an bevorzugten Bereichen,

- der ausgezeichneten Anbindung und Versorgung an und durch den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr, die in Verbindung mit der ginstigen konzentrierten Zuordnung von
Wohn- und Arbeitsstéatten zu den Verkehrsmitteln helfen, die Verkehrsprobleme zu bewal-
tigen.

Diese teilweise durch die Lage gegebenen Umstande und festgesetzte MalRnahmen werden
durch Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote und sonstigen MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erganzt.
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Hinsichtlich der Sicherung dieser MaRnahmen steht neben den Mitteln des Bauplanungs-
rechts insbesondere der treuhdnderische Sanierungstrager bereit, diese MalRhahmen mit
den Mitteln des besonderen Stadtebaurechts und den entsprechenden finanziellen Moglich-
keiten umzusetzen.

Bezlglich des Uferbereichs der Unterwarnow wirkt sich auch der Schutzstatus nach § 19
LNatG M-V aus.

Unzumutbare Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, z.B. hinsichtlich des Immissionsschutzes oder des Hochwasserschutzes,
etwa fehlende Folgeeinrichtungen und Missstidnde auf den Grundstiicken, unzulangliche
Freiflachen und Abstdnde, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder eine Beeintréachti-
gung der Bedurfnisse des Verkehrs, wie ein erhthtes Verkehrsaufkommen und wachsende
Schwierigkeiten fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, damit verbunden auch starke-
re Luftverunreinigungen und Larmemissionen, sowie wachsende Anforderungen an Ver-
kehrsflachen, sind nicht zu befirchten.

Schlief3lich kann nicht unberticksichtigt bleiben, dass die im Gebiet vorhandenen Verhaltnis-
se, die sich aus dem hdheren Mal} -als es den Regelsétzen entspricht- ergeben, als “Vorbe-
lastung" situationsgeman sind und grundséatzlich in den Grenzen einer sachgerechter Bau-
leitplanung hingenommen werden muissen.

Eine Beeintrachtigung sonstiger ¢ffentlicher Belange steht zu der Uberschreitung in keinem
erkennbaren Zusammenhang. Dies ist ohnehin auch nicht zwangslaufig.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung zur hdchstzulassigen GRZ von 0,6 und der gleich-
zeitig angestrebten Wohnqualitédt durch eine Verzahnung der offentlichen Grunflache am
Warnowufer mit den Wohnhofen der angrenzenden Wohngebiete wird gemai § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen Uber-
schreitungen der Grundflache hier auf 17 vom Hundert begrenzt sind. Somit sind hier hhere
Grundflachenzahlen als 0,7 ausgeschlossen.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung in den Baugebieten wurde gegentiber dem Vorentwurf
der noch einen generalisierenden Rahmen von vier Vollgeschossen einrdumte, mit dem
Entwurf ein sehr differenziertes Festsetzungsgeflige vorgegeben.

Im Ergebnis des Wettbewerbs Europan 9 wurde grundsétzlich eine von der PlanstralRe
“Neue WarnowstraRe* mit drei Vollgeschossen (zwei Obergeschosse und ein Basisge-
schoss) beginnende, sich Uber vier Vollgeschosse (drei Obergeschosse auf einem Basisge-
schoss) steigernde und im Osten mit finf Vollgeschossen (vier Vollgeschosse und ein Ba-
sisgeschoss) endende Hohenentwicklung angestrebt. Im Zusammenwirken mit den Festset-
zungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen und Baulinien) soll ein stadtebau-
lich charakteristischer, pragender und ausreichend weit gefasster Rahmen geschaffen wer-
den. Darauf zielen die Festsetzungen.

Unter Berticksichtigung der Mdglichkeit der Einordnung der Pkw-Abstellplatze im Basisge-
schoss, dass ebenfalls als Vollgeschoss ausgebildet werden kann, werden somit 2 bis 4
Wohngeschosse bei einer Gebaudehohe zwischen 9 und 16 m Uber Gelandeoberkante er-
mdglicht und zugelassen.

In den Baugebieten WA 090 Nord, WA 093 Sud und WA 093 Mitte lasst sich das angestrebte
Prinzip mittels der Festsetzungen zu Hohe baulicher Anlagen als Mindest- und Hochstmal3
fast vollstéandig durchsetzen.

Die “Innenbereiche” der westlich an der Planstral3e “Neue Warnowstraf3e“ liegenden Quar-
tierteile zu den neu anzulegenden o6ffentlich begehbaren “Gangen* werden dabei nochmals
in der H6henentwicklung reduziert.

In allen weiteren stral3enbegleitenden Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde eine hofsei-
tig groRere Bebauungstiefe mit geringer Hohe zugelassen, die ausschlielilich bei Bedarf der
Aufnahme des ruhenden Verkehrs in den Basisgeschossen dienen soll.
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Lediglich auf der Nordseite des Gerberbruchs, der aufgrund der Bestandsgegebenheiten nur
eine Hohe von ca. 1 m Uber HN erreichen kann, muss die Hohenentwicklung um etwa 1,5 m
herabgezont werden.

Diese reduzierte Basis fur die Héhenentwicklung wird fir die weiter sudlich liegenden Berei-
che grundsatzlich beibehalten.

Allerdings kann in den tGberwiegend durch Bestand gepragten Bereichen bei der Festsetzung
der Bebauungshohen auf die zwingende Zahl der Vollgeschosse ausgewichen werden, die
dadurch eine groéRere Vielfalt in der Hohenentwicklung als in den nérdlich angrenzenden
Wohnquartieren ermdglicht. In diesen Bereichen (WA 090 Mitte s und WA 090 Mitte n) wirde
die Festsetzung als Mindest- und Hochstmald zu Konfliktsituationen mit dem Bestand flhren
kdnnen.

In den “Innenhofbereichen” zwischen WA 090 Mitte s und WA 090 Mitte n wird aufgrund der
geringen Wirkung in den Stadtraum die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen mit der An-
gabe einer maximal méglichen Anzahl an Vollgeschossen auf ein Héchstmald beschrankt.
Dabei wird zwar ein Grundduktus angestrebt und auch ermdglicht, jedoch bleibt der individu-
elle Gestaltungsspielraum hier sehr grof3.

Im Mischgebiet MI 093 Nord besteht auch aus Griinden des angestrebten Larmschutzes kein
Grund zur Regelung einer genauen Hohenentwicklung. Hier reicht die zwingende Zahl der
Vollgeschosse Uberwiegend aus.

Im MI 092 Sid wird die Notwendigkeit einer Hochstmalifestsetzung der Hohe baulicher An-
lagen zum Schutz der Stadtsilhouette gesehen.

Fur die Hohenentwicklung baulicher Anlagen im sonstigen Sondergebiet Universitat/\Wasser-
sport und in der Grinflache der Zweckbestimmung -Motorwassersport- wird die Festsetzung
einer hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse als sinnvoll und ausreichend angesehen.

Zur Sicherung der mit dem differenzierten Festsetzungsrahmen zur Héhe baulicher Anlagen
bzw. zur Zahl der Vollgeschosse bezweckten stadtebaulichen Wirkung soll eine tber die zu-
lassigen Hohen baulicher Anlagen hinausgehende bauliche Inanspruchnahme grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

Z.B. sollen keine Dachaufbauten flr Solaranlagen oder andere Formen der Nutzung regene-
rativer Energien oder der Telekommunikation oberhalb der festgesetzten Hohen errichtet
werden.

Von daher erfolgt gemafl 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO der Ausschluss von Nebenanlagen
oberhalb der festgesetzten Héhen.

Die Hansestadt Rostock geht davon aus, dass mit dem Festsetzungsrahmen ausgewogene
Nutzungsmaoglichkeiten bestehen, die auch eine entsprechende Nutzung durch Dachaufbau-
ten im Rahmen der zuldssigen Hohen ermdéglichen.

Die optimale Ausschépfung des MaRRes der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird da-
mit zur Sicherung der Fernwirkung des dominanten Stadtpanoramas, welches durch die
Dachlandschaft der dstlichen Altstadt insbesondere der beiden grof3en Stadtkirchen oberhalb
der Mauerkrone gepragt wird, in Ubereinstimmung gebracht.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Von der Mdglichkeit zur Festsetzung einer bestimmten Bauweise wurde prinzipiell abgese-
hen, um dem hohen Qualitatsanspruch des Gebiets durch individuelle Moglichkeiten auch
der anzuwendenden Bauweise gerecht zu werden.

Lediglich in Bereichen, die aufgrund der Larmbelastungen von den tangierenden und que-
renden Verkehrsanlagen betroffen sind, wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um
eine abschirmende Wirkung fir die dahinter liegende Bebauung zu sichern.

Dies trifft auf die Bebauung entlang der Planstral3e “Neue Warnowstraf3e“ und den Nordrand
der erméglichten Bebauung zur L 22 (MI 093 Nord) zu.
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Aufgrund der Ergebnisse des Wettbewerbs Europan 9 wurden die Grundziige der Gestal-
tungsabsichten sowohl zur Hohe der baulichen Anlagen als auch zur Entwicklung in der La-
ge mit dem Entwurf konkretisiert.

GemalR dem Gestaltungsplan der 2. Fortschreibung des staddtebaulichen Rahmenplans
Stadtzentrum ist zwar aufgrund des derzeitigen stadtebaulich-rdumlichen Konzeptes eine
gegliederte relativ geschlossene Bauweise vorgesehen, jedoch soll im Einzelfall auch ein
freistehendes Stadthaus ermdglicht werden.

Im Baugebiet MI 092 Sud wird fur die Bebauung entlang der Nordseite der StralRBe Kiterb-
ruch aufgrund der durch den Bestand und die historische Pragung vermittelten Vorgaben
ebenfalls eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Demnach sind die allgemeinen Vorschriften der BauNVO Uber Grenzabstande von Gebau-
den i.V.m. den Regelungen der LBauO M-V anzuwenden.

Neben und im Zusammenwirken mit den oben erlauterten Festsetzungen zur Hohenentwick-
lung wird insbesondere mit den Festsetzungen von Baulinien ein raumliches Geflige ermég-
licht, dass in Lage und Hohe einen disziplinierten Rahmen aufweist, der dem Gebiet ein ein-
deutiges, unverwechselbares und klares stadtebauliches Erscheinungsbild sichert.

Dies sind straff gefasste und gegliederte StralRenziige, die mit zunehmender Entfernung von
der Stadtmauer in der H6he ansteigen und in baulich abgesetzten Kopfbauten enden.

In den “Innenbereichen” der jeweiligen Quartiere wird von der Festsetzung von Baulinien ab-
gesehen und die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen bestimmit.

Die verschiedenen angestrebten und ermdglichten Hohenentwicklungen werden dabei mit
berlcksichtigt und die jeweiligen Hohenebenen durch Baugrenzen umfasst.

3.4 VerkehrserschlieBung

FlieRender Verkehr

Um die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplangebiets sicherzustellen, ist ein neues
StralRennetz planungsrechtlich zu sichern und herzustellen.

Die bereits vorhandenen, allerdings zu sanierenden Stral3en Kiterbruch, Gerberbruch und
Fischerbruch werden darin eingebunden. Die vorhandene Warnowstral3e wird in ihrer jetzi-
gen Lage aufgegeben.

Stattdessen wird gemaR den vorliegenden und von der Birgerschaft beschlossenen Rah-
menplanen eine Sammelstral3e, die Planstrale “Neue Warnowstraf3e* nachrichtlich tber-
nommen, da sie zwischenzeitlich planfestgestellt wurde.

Die Planstraf3e “Neue WarnowstralRe" wird als ergédnzendes Planungsziel neben der Siche-
rung der GebietserschlieBung mit Uberwiegender ErschlieBungsfunktion auch einen ergan-
zenden Verkehrsanteil zur Entlastung der ostlichen Altstadt von gebietsfremden Durch-
gangsverkehr aufnehmen.

Sie verlauft sinnvoller Weise parallel zur StraRenbahntrasse. Beide Trassen werden durch
die bereits bestehende und in der Lage teilweise anzupassende Veloroute erganzt.

Die Lage der Planstral3e “Neue Warnowstraf3e" wurde in einem mehrstufigen verkehrsplane-
rischen Planungsprozess bestimmt und in der vorliegenden Form als einzig sinnvolle Losung
festgestellt. Dabei wurden auch alternative Losungen mit einer Kreuzung der Stralienbahn-
trasse untersucht.

Insbesondere die beiden Knotenpunkte am Muhlendamm und an der Landesstral3e 22 (Am
Strande/Révershager Chaussee) bestimmen die Lage der Planstral3e “Neue Warnowstral3e“.
Bei der Knotenpunktgestaltung ist besonders die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit der
beiden Knoten zu berticksichtigen.

Der Knoten an der L 22 wird grundsatzlich beibehalten.

Die neue Einmindung der Planstral3e “Neue WarnowstraRe* im Stiden in den Mihlendamm
wird gegenuber dem vorhandenen Zustand um etwa 10 m aus der Kurve der ankommenden
Ernst-Barlach-StrafRe nach Osten verlegt, so dass dort die entsprechenden Aufstelllangen fiir
die Linksabbieger entstehen kénnen und das verkehrsorganisatorische Konfliktpotenzial im
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Ubergangsbereich von der Ernst-Barlach-StraRe zum Mihlendamm reduziert werden kann.
Dadurch werden Teile des Denkmalbereichs Fischerbruch vom Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bzw. der Planfeststellung erfasst.

Diese neue und notwendige Sammelstral3e (Planstralle “Neue WarnowstraRe*) wurde be-
schleunigt gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplans durch ein Planfeststellungsverfah-
ren nach 8 45 StralR3en- und Wegegesetz Mecklenburg-Vorpommern (StrwWG M-V) planungs-
rechtlich gesichert.

Das Planfeststellungsverfahren wurde unter engster inhaltlicher und technischer Abstim-
mung mit dem Bebauungsplanentwurf durch die Planfeststellungsbehérde, das Ministerium
fur Verkehr, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern, mit Beschluss vom
24.06.2009, Az.: VIII 210-553-15-3-8 abgeschlossen.

Zu dieser Fachplanung bestand neben der Umsetzung von Zielen des Integrierten Gesamt-
verkehrskonzepts dringender Handlungsbedarf insbesondere als Voraussetzung zur Er-
schlieBung des Bebauungsplangebiets. Dies war auch Gegenstand der Planrechtfertigung.
Da die Planstral3e “Neue Warnowstraf3e" im Ergebnis der StralRenfachplanung festgestellt
wurde, nimmt sie nun nicht mehr als Festsetzung sondern als nachrichtliche Ubernahme wei-
ter am Bebauungsplan teil.

Die Ubereinstimmung der Festsetzungen beider Verfahren war durch deren enge Abstim-
mung jederzeit gesichert. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Festsetzungen der StralRen-
fachplanung naturgemaf wesentlich weiter gehen als die des Bauleitplans.

Neben den bereits in der Planfeststellung enthaltenen MaRnahmen zur Beruhigung des zu
erwartenden Verkehrs und zur Beriicksichtigung der Sicherheits- und Schutzinteressen der
vorhandenen und zukiinftigen Anwohner wurden im Ergebnis einer Mediation weitere ergan-
zende MalRnahmen vereinbart.

Durch verkehrsrechtliche Anordnung wird die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h

begrenzt und nicht widerrufen, solange die Sachlage gleichbleibend ist.

Solange das Grundstiick 1578/1 noch nicht bebaut ist und nicht als Schallschutzriegel fur die

vorhandene Bebauung auf dem Grundstiick 1577 fungieren kann, verpflichtet sich die Han-

sestadt Rostock dazu, einen in der Lage mit den unmittelbar betroffenen Grundstiickseigen-
timern abgestimmten temporéren Sichtschutz aus Holz mit larmmindernder Wirkung in Héhe
von 2,50 Meter herzustellen.

Gleichfalls verpflichtet sich die Hansestadt Rostock, sich mit dem Eigentiimer der Grundstu-

cke 1580 und 1581 am Mihlendamm in Verbindung zu setzen, um zu erreichen, dass sie auf

eigene Kosten dort ebenfalls einen Sichtschutz in gleicher Ausfiihrung errichten kann, bis
dort eine Bebauung erfolgt ist.

Die Hansestadt Rostock prift die technische Realisierbarkeit eines Hohenversatzes der

Fahrbahn im Bereich der Verkehrsinseln in der “Neuen WarnowstraRe* und realisiert ihn bei

gegebener technischer Machbarkeit, um die effektive Geschwindigkeit, die nicht mehr als 30

km/h betragen soll, auch zu gewahrleisten.

Die Hansestadt Rostock wird zeitnah nach Freigabe der “Neuen WarnowstraRe* die Ver-

kehrssituation insbesondere in folgender Hinsicht zu Uberprifen:

- die tatsachlich gefahrene Geschwindigkeit, die nicht mehr als 30 km/h betragen darf,

- den Umfang des Schwerlastverkehrs, der Uber die “Neue Warnowstra3e* stattfindet und
trifft ggf. Mallnahmen zur Verringerung des Schwerlastverkehrs, wenn dieser tber dem
Prognoseanteil von 3,1 % eintritt.

- die Verkehrsbelastung durch die jeweiligen Linksabbiegerregelungen von und zur “Neu-
en Warnowstral3e; sie ergreift ggf. Mallnahmen, um weitergehende Belastungen durch
diese Verkehrssituation zu reduzieren.

Die Herstellung der Planstralle “Neuen Warnowstraf3e* wird vor der ErschlieBung des
Wohngebietes erfolgen. Es ist zu beachten, dass neben der Herstellung der Stral3enflachen
incl. der neuen Bricken die Errichtung eines leistungsfahigen Netzes der Ver- und Entsor-
gung einzuplanen ist. Die Ver- und Entsorgung ist so zu planen, dass zukunftig ohne zusétz-
lichen StralRenaufbruch die neuen Quartiere des Bebauungsplangebiets problemlos ange-
schlossen werden konnen.
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Von der Planstral’e “Neue WarnowstralRe" zweigen nach Westen Anliegerstrallen ab, die
uber die StraRen “Kuterbruch* und “Oberhalb des Gerberbruchs* eine Verbindung zur Ostli-
chen Altstadt herstellen. Nach Osten in Richtung Warnow zweigen Uber die entsprechenden
Brickenbauwerke (ber den neuen Haupt-Bruchgraben entlang der Planstrale “Neue
WarnowstralRe* ebenfalls mehrere Anliegerstralen von der PlanstralBe “Neue
Warnowstra3e" ab. Diese sind alle als Sackgassen ausgebildet und sollen den Charakter
von Mischverkehrsflachen erhalten.

Uber diese AnliegerstraRen werden auch die Freizeiteinrichtungen am Ufer der Unterwarnow
erschlossen.

Die mit der Planung ermdglichte beidseitige Bebauung mit geringen Hohen (2 Vollgeschosse
als Hochstmald) entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Ful3weg- zwi-
schen den Baugebieten WA 090 Mitte n und WA 090 s ist als Bebauung in “zweiter Reihe"
verkehrlich und auch stadttechnisch jeweils vom Gerberbruch und vom Fischerbruch aus zu
erschlieRen.

Das bedeutet, dass die zuklnftigen Hauser auf der Sudseite des Gerberbruchs und auf der
Nordseite des Fischerbruchs die entsprechenden Durchfahrten bzw. Durchgange aufweisen
missen, die z.B. auch das Erreichen mit Rettungsmitteln der Feuerwehr ermdglichen (8§ 5
Abs. 1 LBauO M-V). Die notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich im Bereich der “Vorder-
hauser entlang des Gerber- und Fischerbruchs zu sehen.

Dieser Bereich wére z.B. fur ein generationsiibergreifendes Wohnen ausgezeichnet geeig-
net.

Fur die Anbindung der Sliterstral3e an die L 22 werden ausreichende Verkehrsflachen mit
dem Entwurf festgesetzt.

Brickenbauwerke

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Gebietes “Ostlich der Stadtmauer” sind ver-
schiedene Brickenbauwerke erforderlich.

Zunachst muss der inzwischen fast funktionslose Durchlass vom Bleichergraben zum Fi-
schergraben, durch welchen das gesamte Grabensystem mit Warnowwasser versorgt wer-
den soll, erneuert werden, um die Wasser-Durchflussmenge fir das neue Wassergrabensys-
tem zu erhéhen.

Dieser neue Durchlass unter dem Miuihlendamm ist auch zur Entlastung des Mihlen-
dammwehrs geeignet. An dieser Stelle ist zum Schutz des Trinkwassereinzugsgebietes der
Oberwarnow ein Rickstaubauwerk erforderlich, damit das Brackwasser der Unterwarnow im
Hochwasserfall nicht in die Oberwarnow eindringen kann.

Da Uber den Hauptgraben aul3er fur das Baugebiet MI 093 Nord alle Anliegerstrafl3en der Ost-
lich der StralRenbahntrasse liegenden Baugebiete verlaufen sollen, sind dafiir Stral3enbri-
cken zu errichten. Eine kleine FuRgéngerbricke in Verlangerung der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung -Fuweg- zwischen den Baugebieten WA 090 Mitte n und WA 090
Mitte s sollte ebenfalls den Hauptgraben queren.

Fur eine Wendemdglichkeit am Ostende des Gerberbruchs ist eine weitere Briicke er-
forderlich.

Um den geplanten Uferweg entlang der Unterwarnow realisieren zu kénnen, sind die zwei
Einmindungen des neuen Grabensystems mit FuRgangerbricken zu queren.

Weiterhin ist fur die Umsetzung einer sinnvollen querenden Gehwegverbindung durch das
gesamte Baugebiet Uber die zukinftigen schmalen Gange eine weitere FuRgangerbricke
uber den Gerberbruch notwendig.

Bei der Ausbildung der Briickenbauwerke ist weiterhin zu berticksichtigen, dass fir alle, die
als Zufahrtswege fur die Feuerwehr in Frage kommen, eine zuldssige Achslast von 10 t und
ein Gesamtgewicht von 16 t gesichert werden.

Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplangebiet ist der interne Bedarf an privaten und offentlichen Pkw-Stellplatzen
vollstandig abzudecken.
Deshalb wird angestrebt, bei allen Neubauten in den wegen des Hochwasserschutzes so-
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wieso erforderlichen Basisgeschossen Stellplatzanlagen einzurichten. Dieses kann von einer
einzelnen Garage bei einem Einfamilienreihenhaus bis hin zu einer gréBeren zweireihigen
Tiefgarage beidseitig einer ErschlieBungsgasse bei einem Uber die gesamte Lange einer
Héauserzeile reichenden Baublock gehen. Diese Garagengeschosse sind dann natirlich mit
gegen Hochwasser schiitzenden Fluttoren zu versehen.

Zur Sicherstellung ausreichender Stellplatze im 6ffentlichen Raum wurden durch textliche
Festsetzung auch die maximale Anzahl der Grundstuckszufahrten festgelegt und auch die
Anzahl der zu pflanzenden Baume bestimmt.

Eingeschrankt sind die Moéglichkeiten der Unterbringung von ruhendem Verkehr innerhalb
der Gebéaude bei zu sanierenden Bauten. Die bei Neubauten zusatzlich bendtigten 6ffentli-
chen Stellplatze (1 Stellplatz fur drei bis sechs Wohnungen) kénnen im Gebiet entlang der
offentlichen Stral3en abgedeckt werden. Die auf der Planzeichnung dargestellten StralR3en-
querschnitte zeigen die vorgesehenen Moglichkeiten dazu auf.

Eine verkehrliche Nutzung der Grinflachen am Ufer der Unterwarnow ist grundsatzlich unzu-
lassig.

Die im Norden des Bebauungsplangebiets unmittelbar unterhalb der Petrikirche festgesetzte
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Offentliche Parkflache- soll in Verbindung mit
dem angestrebten Parkhaus am Kuterbruch im Rahmen des Baugebiets MI 092 Sud neben
der Versorgung der dortigen Freizeiteinrichtungen den Gewerbestandort des Alten Marktes
bedienen und dort fur Entlastung der angespannten Stellplatzsituation sorgen. Diese Ver-
kehrsflache ist mit ihnrem Umfang fir etwa 75 Pkw-Stellplatze geeignet.

Im Bereich dieser Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bestehen auch Mdglichkei-
ten fir ein Halten von Reisebussen zum Aus- und Einsteigen von Gasten und Besuchern
bzw. ein zeitweiliges Abstellen der Fahrzeuge. Es sind gegentber dem Vorentwurf erweiterte
Mdglichkeiten zum Abstellen von 10 - 12 Reisebussen in der Planung berlcksichtigt, woraus
sich der Umfang der Verkehrsflache ergibt.

In diesem Zusammenhang ist klarzustellen, dass insbesondere fur die Belange des Touris-
mus die Errichtung von entsprechenden Nebenanlagen wie Toiletten oder auch Mullsam-
melbehalter auf dieser Verkehrsflache zuldssig sind, da sie ihrer Nutzungsart entsprechen.
Hier ist auch auf die am 11.10.2006 von der Burgerschaft beschlossene “Satzung der Han-
sestadt Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und tber die
Erhebung von Ablésebetragen fir notwendige Stellplatze (Stellplatzsatzung)“ hinzuweisen.
Sie wurde im Stadtischen Anzeiger am 15.11.2006 ortslblich bekannt gemacht.

In der Satzung wurde gemaf § 86 Abs. 1 Nr. 4 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102) die in der Hansestadt Rostock zugrunde zu legende Zahl notwendiger Stellplat-
ze bestimmt.

Danach bemisst sich die Zahl der notwendigen Stellplatze fur Krafftfahrzeuge je Einfamilien-
haus auf 1 - 2 Stellplatze je Wohnung und je Mehrfamilienhaus auf 1 - 1,5 Stellplatze je
Wohnung.

Nach derzeitigen Planungsabsichten ist von folgenden 6ffentlich nutzbaren Stellplatzen im
Bereich des Bebauungsplans auszugehen:

Planstralle B ca. 5 Stpl.
PlanstralRe C ca. 15 Stpl.
Planstral3e D ca. 13 Stpl.
PlanstralRe E ca. 16 Stpl.
Gerberbruch ca. 18 Stpl.
Fischerbruch ca. 18 Stpl.
Katerbruch ca. 8 Stpl.
Oberhalb des Gerberbruchs ca. 8 Stpl.
Summe innerhalb der ErschlieBungsstral3en: ca. 101 Stpl.
Parkhaus innerhalb des MI 092 Sid ca. 380 Stpl.
Parkplatz Petrischanze ca. 75 Stpl.
Gesamt: ca. 556 Stpl.
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Die Einordnung dieser Stellplatze ist der folgenden Skizze zu entnehmen.
Ebenso die vorgesehenen Standorte fur StraBenbaume und die Lage der jeweiligen Grund-
stuckszufahrten.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nordliche Teil des Bebauungsplangebiets wird mittig in Nord-Sud-Richtung von der Stra-
Benbahn durchquert. Zentral, zwischen Kiterbruch und Gerberbruch gelegen, befindet sich
die Haltestelle “Gerberbruch”. Eine weitere Haltestelle “Stadthafen” befindet sich nordlich des
Gebiets unterhalb der Holzhalbinsel.

Gegenwartig liegt zwischen dem Gerberbruch und dem Fischerbruch eine StralRenbahnwen-
deschleife, die von Norden kommend befahren werden kann. Die stadtebauliche Lésung fur
das Bebauungsplangebiet und die Festsetzungen zum offenen Grabensystem (Bruchgraben)
lassen den weiteren Bestand der Wendeschleife nicht sinnvoll erscheinen.

Im Ergebnis von Abstimmungen mit der Rostocker StralRenbahn AG (RSAG) kann auf diese
Wendeschleife im Bebauungsplangebiet verzichtet werden.

Auf dem im Siuden an das Gebiet angrenzenden Miihlendamm verlaufen Buslinien (22, 23),
welche nahe der suidlichen Zufahrt in das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer” die Haltestelle
“Am Bagehl” bedienen.

Es ist festzustellen, dass das Bebauungsplangebiet bereits mit dem Bestand an Netzen und
Anlagen des offentlichen Personennahverkehrs ausgezeichnet erschlossen ist und tber eine
gunstige Anbindung sowohl an das Stadtzentrum als auch die Gebiete am Stadtrand verfugt.
Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass auf dem derzeitigen Havarieweg 6stlich der Stra-
Renbahntrasse die Nachtlinie F 2 verlauft, die momentan aufgrund der Situation der Uferkan-
te am Fischerbruch eine dauerhafte Umleitung Uber den Verbindungsweg erfahrt.

Nach dem Bau der Planstral3e “Neue Warnowstra3e" ist diese auch fiir die Fihrung der Fle-
dermauslinie der RSAG sowie fir den Bus- und Schienenersatzverkehr geeignet.

Radwegenetz

Das Bebauungsplangebiet durchquert zukiinftig in Ubereinstimmung mit dem Integrierten
Gesamtverkehrskonzept der Hansestadt Rostock parallel zur Strafienbahntrasse ein Rad-
weg, der westlich der Bahntrasse verlaufen soll. Er wird Teil einer Veloroute, also der héchs-
ten Kategorie des stadtischen Radwegenetzes.

FuRganger

Alle Gehwege und -bereiche des Planungsgebietes sind miteinander vernetzt. Die Planstra-
Re “Neue Warnowstral3e” ist mit begleitenden Gehwegen ausgestattet und so fir Ful3ganger
problemlos auch entlang des Hauptbruchgrabens begehbar.

Die Anliegerstralen Planstral3en B, C, D und der Gerberbruch, die zur ErschlieBung der
Baugebiete MI 093 Nord, WA 093 Mitte, WA 093 Sid, WA 090 Nord und WA 090 Mitte n
dienen, sind als Mischverkehrsflachen auszubilden (Verkehrsberuhigter Bereich) und sollen
somit Uber keinen eigenstandigen Gehwege verfiigen. Hier ist eine gleichberechtigte Nut-
zung der Verkehrsflachen durch alle Verkehrsteilnehmer vorgesehen.

Erganzend zum Gehwegesystem entlang der StralRen und auf den Mischverkehrsflachen
gibt es durchgangige Wegeverbindungen unmittelbar am FulRe der Stadtmauer, parallel zum
Radweg und entlang der Unterwarnow in der dort festgesetzten Grunflache der Zweckbe-
stimmung -Parkanlage-. Der bereits fertig gestellte Wegeabschnitt unterhalb der Stadtmauer
wurde bestandssichernd festgesetzt.

Bautechnisch sinnvoll wird auf der Trasse der technisch noch vorhandenen WarnowstralRe
der Uferwanderweg als oOffentliche Verkehrsflache nach Straen- und Wegegesetz M-V mit
der besonderen Zweckbestimmung -Ful3- und Radweg- festgesetzt.

Hier ist unter Nutzung des Unterbaus der Warnowstral3e, die praktisch auf eine Breite von
grundsatzlich 3 Meter, teilweise 3,5 Meter, zurlickgebaut wird, ein in der Héhenlage unver-
anderter versiegelter FuR- und Radweg vorgesehen, der Uberflutungen baulich standhalt.
Wie die Veloroute haben sowohl der Weg unterhalb der Stadtmauer, als auch der Uferwan-
derweg entlang der Unterwarnow im Bereich zwischen Fischerbruch und Planstral3e C von
ihrer Bedeutung, Funktion und Ausgestaltung eher den baulichen Charakter von Verkehrs-
flachen als von Wegen innerhalb von Grinflachen. Daher erfolgte diese Festsetzung.
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Im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Charakter dieser dem Ufer folgenden Parkanlage
mit entsprechender Wegefiihrung ist der Rickbau der Steganlagen in der Unterwarnow zu
sehen, die auch nicht ersetzt werden sollen.

Der Uferweg entlang der Warnow soll sich nach Norden an der Ostseite der Holzhalbinsel
fortsetzen. Hier ist er ohne Normcharakter dargestellt, d.h. von der Wegefiihrung kann nach
den MaRRgaben der Ausflhrungsplanung in gewissen Maf3en abgewichen werden,

Fur die Sicherung der wasserbegleitenden Spazier- und Aufenthaltsbereiche entlang des zu-
kiinftigen Hauptgrabens im Bereich der Baugebiete WA 090 Nord, WA 093 Sud und WA 093
Mitte wurden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Ful3weg) in groRerer Breite
festgesetzt, um entsprechende Freiflachen z.B. fur Terrassen und Freisitzmdglichkeiten von
Gaststatten in den angrenzenden Baugebieten mit der bevorzugten Westorientierung und
Blick auf die Altstadt anzubieten und den Hauptgraben beidseitig erlebbar zu machen.

Ein weiterer Gehweg, der im Hochwasserfall als Flucht- und Rettungsweg dienen soll, ist
zwischen den Baugebieten WA 090 Mitte n und WA 090 Mitte s festgesetzt.

Eine ahnliche Funktion wird mit der im WA 090 Nord festgesetzten Flache, die mit Geh- und
Leitungsrechten (GL) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Anlieger, der Versor-
gungsunternehmen und der Rettungsdienste der Hansestadt Rostock zu belasten ist, vorge-
sehen.

Weiter wurde mit dem Bebauungsplan das Wegesystem durch die Wohnquartiere durchzie-
hende und sie auch hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung, insbesondere der
Hoéhenentwicklung, gliedernde “Gange" erganzt. Die Flachen, die den Fischerbruch und die
PlanstraRe C verbinden, sollen durch die gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten Be-
lastungen mit Geh- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, der Versorgungsunter-
nehmen und der Rettungsdienste der Hansestadt Rostock gesichert werden.

Der Bereich des Petritors soll sich mit einem im Stadthafen zwischen der ehemaligen
Ludewigwerft und der Westkantenbebauung der Holzhalbinsel im entstehen befindlichen
grof3flachigen Aufenthalts- und Gehbereich am Wasser optisch und funktionell tber die L 22
hinweg verbinden. An dieser Stelle ist auch eine Fu3gdngerquerung der Landesstralle vor-
handen und weiterhin erforderlich.

Aus nachvollziehbaren Sicherheitsgriinden bleiben die Querungsmdoglichkeiten der Stral3en-
bahntrasse im gegenwartigen Rahmen erhalten, werden aber qualitativ ausgebaut.
Sie sind vorgesehen:

- im Suden, im Bereich der Kreuzung Mihlendamm,

- in der Mitte auf Hohe der StralRen “Gerberbruch®* und “Kuterbruch” beidseitig der Stra-
Benbahnhaltestelle und

- im Norden, am Knoten der Planstraf3e “Neue Warnowstraf3e“ mit der L 22.

3.5 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage in der Innenstadt sind selbstverstandlich fur alle Medien der technischen
Infrastruktur Grundvoraussetzungen gegeben.

Allerdings bedarf es zur Sicherstellung der ErschlieRung des Gebiets einen vollkommenen
Neuaufbau der entsprechenden Anlagen und Leitungssysteme.

3.5.1 Wasserversorgung

Durch die geplante Bebauungsverdichtung ist ein hoherer Trinkwasserbedarf zu erwarten.
Das vorhandene Netz ist fur diesen Bedarf nicht ausgelegt. Die Versorgung mit Trinkwasser
kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 GG im Muhlendamm und DN 300 GG
in der SliterstralRe abgesichert werden. Zwischen beiden Leitungen ist ein Ringschluss her-
zustellen. Die Errichtung der Ringleitung ist fur die zukiinftige GebietserschlieRung Voraus-
setzung. Evtl. in den StichstralRen vorhandene Trinkwasserleitungen sind anzupassen. Wird
die Trinkwasserversorgung durch die Bebauung unterbrochen, ist die Versorgung im Zu-
sammenhang mit der Sanierung der StraRen und Freiflachen neu zu ordnen. Genannt sei
hier insbesondere das Sondergebiet Wassersport und das im 6stlichen Bereich geplante
Vereinsgebaude.
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3.5.2 Loschwasser/Brandschutz

Fur die notwendige Loschwasserversorgung ist es, auch wenn die Trinkwasserversorgung
Vorrang hat, sinnvoll, in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung die Ringsysteme zu nut-
zen, um die Versorgungssicherheit bei ausreichenden Querschnitten zu gewahrleisten.

Bei der Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist gemal Arbeitsblatt W 405 der techni-
schen Regeln des DVGW davon auszugehen, dass eine Léschwassermenge von 96 m*h
Uber 2 Stunden bereitzuhalten ist.

Vorzugsweise sollten Uberflurhydranten in ca. 100 m Abstand zueinander im Gebiet
errichtet werden, da bei Hochwasser die Nutzbarkeit von Unterflurhydranten im Brandfall be-
eintrachtigt sein kann. Zusatzlich stehen aufl3er im Hochwasserfall die unbegrenzten Lésch-
wassermengen der Unterwarnow zur Verfligung.

Dabei wére es sinnvoll, eine frostsichere Léschwasserentnahmestelle einzurichten, um eine
ganzjahrige Nutzung zu gewahrleisten. Dies kann jedoch fir den Hochwasserfall zu beson-
deren Problemen fihren.

Zur Sicherung ausreichender Bedingungen fiir die Belange des Brandschutzes ist die “Richt-
linie Uber Flachen fir die Feuerwehr” - Fassung August 2006 - zu berlcksichtigen.
Insbesondere die StralRenplanung ist mit dem Brandschutz- und Rettungsamt abzustimmen.

3.5.3 Abwasserableitung

Derzeit existiert im Bebauungsplangebiet kein leistungsfahiges Schmutzwassernetz.

Das anfallende Schmutzwasser ist dem Schmutzwassersammler DN 300 Stz. in Hohe Petri-
kirche zuzuleiten. Zur Schmutzwasserentsorgung ist ein Netz mit entsprechenden Abwas-
serpumpwerken zu errichten. Im Uberschwemmungsbereich sind wasserdichte Abdeckun-
gen incl. Be- und Entluftungen vorzusehen. Zur Vermeidung von Geruchsbelastigungen sind
die Be- und Entliftungen so anzuordnen, dass sie die zuklnftigen Wohnbebauungen nicht
beeintrachtigen. Fur geplante Abwasserpumpwerke missen hochwassersichere Standort
gewahlt werden.

Zur Niederschlagswasserentsorgung kann auf das bestehende Niederschlagswassernetz
und das dazugehdrige Pumpwerk im Gerberbruch nicht mehr zuriickgegriffen werden. Das
Niederschlagswassernetz ist im Bebauungsplangebiet komplett neu zu errichten.

Im Bereich des Kiterbruchs wird das anfallende Niederschlagswasser von Grundstiicken in
den offenen Haargraben eingeleitet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans muss eine Ab-
leitung weiterhin gesichert sein.

Die Ableitung des Niederschlagswassers kann in die geplanten Grabensysteme erfolgen. Ei-
ne Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde und dem Warnow-Wasser- und Abwasser-
verband ist erforderlich.

Die Wasserver- und -entsorgungsleitungen dirfen keines Falls mit starkwiichsigen Gehol-
zen oder Baumen bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse eines
Baumes und RohrauBenwand der Ver- und Entsorgungsleitung muss 2,50 m betragen.
Kann die Einhaltung der Abstande nicht gewahrleistet werden, sind gemal Merkblatt H 162
bzw. GW 125 SchutzmafRnahmen vorzusehen. Grundsatzlich wird einer Baumpflanzung mit
Schutzmalinahmen unter 1,50 m nicht zugestimmt.

Die technischen Lésungen fur die Abwasserentsorgung sowie flr die Trinkwasserversorgung
sind mit der EURAWASSER Nord GmbH abzustimmen.

3.5.4 Elektroenergieversorgung

Zur Elektroenergieversorgung kann auf das alte Netz aus den 60er Jahren nicht zurtickge-
griffen werden.

Es ist ausgehend von der vorhandenen 20-kV-Versorgung (westlich der Stralenbahn) ein
vollig neues Netz mit entsprechender Trafostation in den Abmessungen von ca. 3,20 m x
1,50 m in zentraler Lage aufzubauen. Dabei wird vorzugsweise auf einen hochwasserfreien
Standort fur die Trafostation, oberhalb des Gerberbruchs, westlich der StralRenbahntrasse,
orientiert.
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3.5.5 StralRenbeleuchtung

Die notwendige StraRenbeleuchtung ist innerhalb der StralRenverkehrsflachen, der Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung -Verkehrsberuhigter Bereich- bzw. -Fu3weg-, gege-
benenfalls innerhalb der Flachen, die mit Geh- und Leitungsrechten zu belasten sind und
auch innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sicherzustellen.

Die vorgesehenen Querschnitte der Verkehrsflachen weisen einen ausreichenden Bauraum
dafir auf.

3.5.6 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Bebauungsplangebiets ist netztechnisch grundsatzlich durch Er-
weiterung des Fernwéarme- oder des Erdgasnetzes maglich.

3.5.7 Anlagen der Telekommunikation

Zur Sicherstellung der notwendigen Anlagen zur Telekommunikation wird davon ausgegan-
gen, dass die neuen Verkehrsanlagen und offentlichen Grinflachen diesen Anforderungen
ausreichenden Raum zur Verfligung stellen.

3.5.8 Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaéafen Mull- und Abfallentsorgung wird vollstandig auf
das neue Netz von Verkehrsflachen abgestellt.

Die jeweiligen StichstraRen (Anliegerstral3en, Mischverkehrsflachen) wurden so bemessen,
dass es mdglich ist, Wendeanlagen mit den entsprechenden Radien fir dreiachsige Mull-
fahrzeuge anzulegen.

Die Belange der Reinigung der 6ffentlichen Flachen sind in der Planung entsprechend den
weitergehenden Hinweisen zu bericksichtigen.

Im Baugebiet Ml 092 Sid wird ein gut erreichbarer Standort fur 6ffentliche Sammelsysteme
fur Glas und Papier gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

Der bisherige Standort am Gerberbruch 33 muss im Zuge der Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen aufgegeben werden. Die Verlagerung ist notwendig, um eine Entsorgung die-
ser Abfélle ordnungsgemal abzusichern.

Fur die Planung ist zu beachten, dass zur Wohnbebauung ein Mindestabstand von 20 Me-
tern einzuhalten ist.

Die Flache in der Grof3e von ca. 6 m x 5 m ist zu pflastern und einzuhausen oder mit ande-
ren Mitteln gestalterisch in die Umgebung einzupassen.

3.6 Grunordnung

3.6.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaf § 1a BauGB in Verbindung mit § 14 LNatG
M-V die Eingriffsregelung zu tberprifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der
Planung ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu un-
tersuchen sind, MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fir un-
vermeidbare, aber zuldssige Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich in der Abwagung zu be-
riicksichtigen und gegebenenfalls festzusetzen sind.

Die Ermittlung der Eingriffe sowie der Kompensationsmaf3hahmen erfolgt zusammengefasst
im Umweltbericht sowie im Grinordnungsplan. Im Folgenden werden nur die Grundlagen
und Ergebnisse dargestellt.

Seite - 37 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung

3.6.1.1 Kurzbeschreibung der Eingriffe
In Teilen des Geltungsbereiches werden durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaf’ § 1a BauGB vorbereitet.

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 4,3 ha die Schaffung von Misch- und
Wohngebieten sowie die Herstellung von Verkehrsflachen auf insgesamt ca. 3,6 ha vor.
Der Eingriff wird durch folgende Mal3hahmen gepragt:

» Schaffung neuer baulicher Anlagen

* Umnutzung von Flachen

* Bau von Straf3en und Stellplatzen

» Umgestaltung von bestehenden Freiflachen

3.6.1.2 Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der Broschire "Hinweise
zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (Heft 3 der Schriftenreihe des LUNG Juni 1999). Die detaillierte Darstellung der
Bilanzierung erfolgt im Umweltbericht und in Anlage 1 des Grinordnungsplanes.

Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft anhand der Landschaftsfak-
toren, der Landschaftselemente sowie der Funktionen werden auch die vorhabensbedingten
Wirkungen und die dadurch verursachten potenziellen Beeintrachtigungen der Funktionen in
jedem Einzelfall ermittelt. Erst in der Korrelation der Wirkungen, die von einem Vorhaben
ausgehen, und der jeweils betroffenen Funktion in ihrer spezifischen Qualitat und Empfind-
lichkeit kommt es zu Veradnderungen und ggf. zu Beeintréchtigungen der Funktionen bzw. ih-
rer Auspragung. Zur Bertcksichtigung o©kologischer Wirkungszusammenhénge soll eine
landschaftsfaktor- und funktionsiibergreifende Betrachtung erfolgen.

Hinsichtlich der wirkungsbedingten potenziellen Beeintrachtigungen ist zwischen Flachenver-
lusten (Bodenversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseitigungen, Artenverluste)
und Funktionsminderung (z.B. Beeintrachtigungen von Biotopen und Arten) zu unterschei-
den. Bei der Ermittlung und Beschreibung vorhabensbedingter potenzieller Wirkfaktoren ist
vom zu beurteilenden Vorhaben im Einzelfall auszugehen. Fir jeden Einzelfall ist dazu ein
spezifischer Wirkungskatalog zusammenzustellen. Um zu einer Verfahrensbeschleunigung,
Vereinheitlichung und zur Sicherung der Vollstandigkeit der zu betrachtenden Wirkungen zu
gelangen, wird fur jeden Vorhabenstyp ein potenzieller Wirkungskatalog in Form von Check-
listen (Anlage 8 der “Hinweise zur Eingriffsregelung®) vorgelegt.

Neben den vorhabensbedingten Beeintrachtigungen sind auch die positiven Wirkungen der
Ausgleichsmal3hahmen zu prognostizieren.

3.6.1.3 Begriffsdefinitionen

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 der “Hinweise zur Ein-
griffsregelung” nach Stufen bewertet. In diesem Biotoptypenkatalog ist eine Bewertung auf
der Grundlage der Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der “Roten Liste
der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland“ vorgenommen worden.
Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich
unmittelbar aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,0 sind Kompensationserfor-
dernisse je nach gesonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu ermitteln.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in seiner
maximal moglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der Grundfla-
chenzahl werden die Biotoptypen in den folgenden Tabellen in vollversiegelte und unversie-
gelte Flachen geteilt, damit soll eine optimale Einschétzung des maximal moéglichen Eingriffs
garantiert werden. Bei Vollversiegelungen erhoht sich das Kompensationserfordernis um den
Faktor 0,5, bei Teilversiegelungen um 0,2 (Anlage 10, Pkt. 2.4.1 der “Hinweise zur Eingriffs-
regelung®).
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Storungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder
noch nicht belasteten Raum bestimmt mafgeblich das Entwicklungspotenzial der Werte. Be-
stehen Stdrungen (z.B. vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotoptypen,
sind Vorbelastungen gegeben, die im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensati-
onserfordernisses rechtfertigen. Umgekehrt macht die vorhabensbedingte Betroffenheit ei-
nes bislang stérungsarmen bzw. -freien Landschaftsraumes eine Zunahme des Kompensati-
onserfordernisses notwendig.

Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und qualitativ
mit ihren Funktionen erfasst. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf
die vom Vorhaben betroffenen Biotoptypen wurde der tatséchliche Wert als Wertfaktor ermit-
telt. Dieser stellt das Produkt aus der Summe Kompensationsfaktor und Versiegelungsfaktor
mit Stérungsgrad dar, er wird zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ins Verhaltnis zu der
Flache des entsprechenden Biotoptyps gesetzt.

Flachenaquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenéqui-
valent fUr die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

3.6.1.4 MaBnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe
Die Planung sieht die Bebauung stadtischer Brach- und bebauter Flachen vor. Damit wird
den grundlegenden Zielen des Baugesetzbuches und auch des Naturschutzes Rechnung
getragen. Weiterfuhrende MafRnahmen zur Minderung oder Vermeidung der trotzdem noch
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht sinnvoll.

3.6.1.5 Eingriffsermittiung

Im Grinordnungsplan werden die Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend des Mo-
dells ermittelt, wobei nach vollversiegelten und unversiegelten Flachenanteilen unterschie-
den wird. Die Eingriffe werden fiir die einzelnen Baugebiete, die Verkehrs- und Grinflachen
getrennt ermittelt, um eine Grundlage fir die Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen zu den
einzelnen Eingriffsverursachern zu schaffen.

Fur die Baugebiete ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 21.756 mz2.

Die Grunflachen Nr. 6 “Grabenbéschung®, Nr. 9 “Schulsport* und Nr. 10 “Motorwassersport*
erzeugen ebenfalls Eingriffe in Natur und Landschaft, da in kleinem Rahmen Bebauungen
und Flachenversiegelungen moglich sind. Die Griunflachen erfordern ein Kompensationsfla-
chenaquivalent von 2.553 m2.

Die neu entstehenden Verkehrsflachen, incl. der Flachen besonderer Zweckbestimmung, er-
zeugen ein Kompensationserfordernis von 17.515 m2 Flachenéaquivalent.

Die neuen Wasserflachen werden in Form von Gréaben im StraRenraum ausgebildet und er-
fordern eine Kompensation von 1.446 m? Flachenaquivalent.

Insgesamt ergibt sich aus der Bilanzierung ein Kompensationsflachenbedarf von 43.270 m2,

3.6.1.6 Ausgleich der Eingriffe
Als AusgleichsmalRnahmen sind vorgesehen:

» Neuanlage von grof3flachigen, strukturreichen, vorrangig extensiv gepflegten Parkan-
lagen, teilweise verbunden mit Entsiegelungen

» Umfangreiche Stralienbaumpflanzungen

» Anlage von Graben auf bisher versiegelten Flachen
Mit diesen MaRRnahmen wird eine Kompensation in Héhe von 50.179 m2 Flachenaquivalent
erreicht.

3.6.1.7 Verlust von Einzelbaumen

Nach dem Baumschutzkompensationserlass (Verwaltungsvorschrift des MLUV M-V vom 15.
Oktober 2007) sind verloren gehende Baume, bei denen die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung anwendbar ist, entsprechend dieses Erlasses zu kompensieren. Daher wurden die
Baumverluste gesondert ermittelt.
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Der Umfang der Kompensation richtet sich nach dem Stammumfang der Baume. Insgesamt
gehen 103 Einzelbdume verloren, wobei es sich vorrangig um Wildaufwuchs oder noch rela-
tiv junge Baume handelt.

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 87 Baumen. Diese werden im Zusammenhang
mit der Anpflanzung von Baumreihen in den Stralen und entlang der Gréaben vollstandig
ausgeglichen.

3.6.1.8 Ergebnis der Bilanzierung

Aus der im Umweltbericht und dem Grinordnungsplan dargestellten Bilanzierung der Eingrif-
fe und der Kompensationsmaf3hahmen ergibt sich, dass die durch das Vorhaben entstehen-
den erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes kompensiert werden kénnen. Es verbleibt ein Uberschuss an
Kompensationsflachenaquivalent, der anderen Eingriffen zugeordnet werden kann.

3.6.2 Grunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

3.6.2.1 Offentliche Grunflachen

Entlang der Warnow soll ein weitgehend zusammenhéangender Griinraum entstehen, der die
im Norden entlang der Holzhalbinsel bereits angelegte Parkanlage fortflihrt. Neben der Erho-
lungsfunktion sollen hier auch wertvolle Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere entstehen. Da-
her wird fur die 6ffentlichen Grunflachen Nr. 3, 4 und 5 die Gestaltung und Entwicklung na-
turnaher Parkanlagen festgesetzt. Die Grinflache Nr. 5 wird in Teilflachen unterteilt. Diese
Unterteilung dient der Zuordnung der MalRnahmen zu den einzelnen Eingriffsverursachern.

Bestehende Versiegelungen sind zu beseitigen. Das betrifft insbesondere die Gebaude und
befestigten Flachen der vorhandenen Bootsvereine, des Berufsbildungswerkes und die War-
nowstraRe. Vollversiegelte Wege- und Platzflachen sind nur in einem geringen Anteil der
Gesamtflache zuldssig, um den naturnahen Charakter zu wahren. Innerhalb der Griinflachen
Nr. 3 und 4 sind allerdings versiegelte Hauptwege notwendig, um eine Bestandigkeit bei
Hochwasser zu gewébhrleisten.

Die neben Pflanzungen und Wegen verbleibenden Flachen sind mit Landschaftsrasen anzu-
legen, wobei ein grol3er Teil als Extensivwiesen nur zweimal im Jahr gemaht werden soll.
Die intensive Mahd soll sich vorrangig auf Bereiche entlang der Wege konzentrieren. Damit
kdnnen sich wertvolle Lebensrdume fur viele Tierarten entwickeln.

Die Grunflache Nr. 2 soll ebenfalls zu einer naturnahen Parkanlage entwickelt werden. Auf-
grund der geringeren GréRe und der stadtnahen Lage wird hier eine héhere Versiegelung fur
zulassig erklart. Anpflanzungen und Rasenflachen werden analog zu den anderen naturna-
hen Grinflachen festgesetzt.

3.6.2.2 Private Grinflachen

Auf der privaten Griunflache Nr. 10 mit der Zweckbestimmung -Motorwassersport- sind sport-
liche Nutzungen und Veranstaltungen eines gemeinniitzigen Sportvereins zulassig.

Die Rasenflachen kénnen in den Wintermonaten (Oktober bis Mai) zur Lagerung von Booten
genutzt werden. Innerhalb der Baugrenze ist ein Gebaude zulassig. Ansonsten sind Fla-
chenbefestigungen aulRerhalb der Baugrenze nur auf 5 % der Gesamtflache zulassig.

3.6.2.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Uferbereiche der Grunflachen Nr. 3 und 5 sind naturnah zu gestalten bzw. zu erhalten.
Insbesondere mit der Grinflache Nr. 3 zwischen der Vorpommernbricke und dem Petri-
damm kann dann der funktionale und gestalterische Zusammenhang der neu entstehenden
offentlichen Grunanlagen entlang der Uferkante der Unterwarnow zum bereits fertig gestell-
ten Griinraum an der Ostseite der Holzhalbinsel hergestellt werden.

Vorhandene Uferbefestigungen sind zuriickzubauen. Damit soll der Flusslauf in diesem Ab-
schnitt als Lebensraum aufgewertet werden. Gleichzeitig wirkt das Ufer fir den Menschen
naturnéher.
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3.6.2.4 Anpflanzungen von Baumen und Strduchern

Bei offentlichen Parkflachen sind je 4 Stellplatze ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit werden in Anlehnung an die Griunflachengestal-
tungssatzung der Hansestadt Rostock eine Durchgrinung der Parkplatze und eine Beschat-
tung im Sommer gesichert.

Fur die Pflanzungen auf der offentlichen Parkflache unterhalb der Petrikirche sind
kleinkronige Baume zu verwenden, da hier der Blick auf die Stadtmauer als markante Stadt-
kante, insbesondere von der Vorpommernbricke aus gesichert werden soll.

Bei privaten Stellplatzanlagen sind die grundsatzlich gleichlautenden Bestimmungen der
Griunflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9. Oktober 2001 (Stadtischer
Anzeiger, Nr. 21 vom 17. Oktober 2001) zu beachten.

Zur Begrunung und Strukturierung der neu entstehenden Baugebiete und StralRenrdume sol-
len in den StralRenflachen und entlang der Graben Baumreihen angepflanzt werden. Die ent-
sprechenden Bereiche innerhalb der Verkehrs- und Grinflachen sind mit einem linearen
Pflanzgebot gekennzeichnet. Damit ist die Anpassung der Pflanzung an die ortlichen Gege-
benheiten maglich. Der flexiblen Nutzung des Stralenraumes bei Erreichen eines geschlos-
senen Reihenbildes dienen der festgesetzte Pflanzabstand von 10 m sowie die Beschran-
kung auf eine Baumart je StraRenraum. Eine Festsetzung der einzelnen Arten erfolgt nicht.
Das bleibt den weiteren Planungsschritten vorbehalten.

Innerhalb der offentlichen Grinflachen Nr. 2 und 4 mit der Zweckbestimmung -Parkanlage-
sind standortgerechte Baume und Gehdlze in Gruppen fachgerecht zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Damit soll eine vielfaltige Struktur im stadtnahen Landschaftsraum ent-
stehen. Es wird ein Mindestanteil von 10 % festgesetzt, um einen gewissen Strukturreichtum
Zu erreichen, gleichzeitig aber den typischen offenen Charakter von Uferwiesen zu sichern.
Zur Strukturierung und Erhéhung der Vielfalt wird ein Anteil von Baumen an der Gesamt-
stiickzahl der zu pflanzenden Gehdlze festgesetzt. Die Baume kdénnen auch auf3erhalb der
Strauchgruppen stehen. Der Anteil ist mit 5 % so gewéhlt, das keine zu hohe Dichte entsteht
und bei entsprechender Standortwahl der Blick auf die Warnow erhalten bleibt.

Da es sich um innerstadtische und gestaltete Grunflachen handelt, ist die Verwendung nicht-
heimischer Arten in einem Anteil von 50 % der Gesamtpflanzung zulassig. Die Verwendung
heimischer Arten dient der Entstehung landschaftsgerechter Pflanzungen. Diese Arten wer-
den im Allgemeinen von den heimischen Tierarten besser als Lebensraum angenommen.

Fur die Grunflache Nr. 5 wird eine Bepflanzung mit gleicher Intensitat festgesetzt, wie vorher
beschrieben. Allerdings wird hier die ausschlie3liche Verwendung heimischer Gehdlze vor-
geschrieben, um den ufernahen Bereich landschaftsgerecht zu begrinen.

Innerhalb der Griinflache Nr. 7 sind 3 Baume zu pflanzen. Diese Festsetzung tUbernimmt die
Forderung des Planfeststellungsbeschlusses zur “Neuen Warnowstral3e“. Auf eine Darstel-
lung der Standorte wird verzichtet, um in der Umsetzung eine gewisse Flexibilitdt unter Be-
achtung des Leitungsbestandes und des Blickes auf die Nikolaikirche zu erméglichen.

Fur die Anpflanzgebote werden Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials festgesetzt, um ein
gutes Anwachsen und eine stabile Entwicklung der Pflanzungen zu sichern. Fir Baume wird
nach den linearen Pflanzgeboten in den Verkehrsflachen und den Griinflichen sowie den
Pflanzungen in den Parkanlagen unterschieden. Fir Stralenbdume formulieren die “Hinwei-
se zur Eingriffsregelung” hohere Anforderungen. Zur Sicherung ausreichend glnstiger
Standortverhaltnisse fur die Baume wird eine Mindestgrol3e der Baumscheiben festgesetzt.

Die Pflanzenauswahl fur die Anpflanzgebote wird eingeschréankt, damit eine landschaftsge-

rechte Begrinung des Gebietes erfolgen kann. In den Festsetzungen wird teilweise die Ver-
wendung von standortgerechten Gehélzen vorgeschrieben.
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3.6.2.5 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Im Bebauungsplangebiet gibt es bereits verschiedenartige Baume und Gehdlze, die erhalten
bleiben sollen, da sie bereits eine Bedeutung flur die Begrinung des Standortes erreicht ha-
ben. Deshalb ist diese Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Baume sollen wahrend der
Durchfihrung von Bauarbeiten vor Beeintrdchtigungen durch MalRRnahmen geméafR DIN
18920 geschutzt werden. Abgrabungen und Aufschiittungen innerhalb einer um 1,5 m Uber
den Traufbereich hinausgehenden Flache sind nicht zulassig. Damit soll langfristig der Be-
stand der Baume gesichert werden.

3.6.2.6 Zuordnung der AusgleichsmalRBhahmen

Ausgleichsmalinahmen im Sinne des Baugesetzbuchs sind die Neuanlage der Parkanlagen
Nr. 2, 4 und 5, Teile der Grunflachen Nr. 6 -Grabenbéschung-, soweit diese auf bisher ver-
siegelten Flachen liegen, sowie die vorgesehenen Baum- und StrafRenbaumpflanzungen.
Diese MalRnahmen werden den Baugebieten, Verkehrsflachen und eingriffsverursachenden
Grunflachen direkt zugeordnet.

Eine gesonderte Zuordnung erfolgt fur die PlanstraRe “Neue Warnowstral3e“, da es hier zu
einem separaten Planfeststellungsverfahren gekommen ist, das am 24.06.2099 abgeschlos-
sen wurde. Der zugeordnete Anteil an der Griinflache Nr. 2 lasst sich gut separat umsetzen,
falls es zu unterschiedlichen Zeitschienen in der Umsetzung der Planungen kommen sollte.
Das Anpflanzgebot ist dabei wichtiger Bestandteil der Umsetzung.

Die entstehenden Baumverluste missen direkt durch Baumpflanzungen kompensiert wer-
den. Das erfolgt Uber die ausgewiesenen linearen und textlichen Pflanzgebote. Diese wer-
den daher den Eingriffsverursachern in der entsprechenden Stickzahl direkt zugeordnet
(siehe Eingriffsbilanzierung).

Die Zuordnung der Ausgleichsmal3nahmen dient dazu, die Aufwendungen fir diese Malf-
nahmen von den einzelnen Eingriffsverursachern erstattet zu bekommen, wenn kein Er-
schlieBungstrager vorhanden ist.

3.7 Immissionsschutz

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde im Juli 2007 von Kohlen & Wendlandt, Applikati-
onszentrum Akustik, Ingenieurbiro fur La&rmbekdmpfung und Schallschutz, ein Schalltechni-
sches Gutachten (GP683107) vorgelegt.

Im Rahmen der Prifung immissionsschutzrechtlicher Belange im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11.W.150 wurde folgendes festgestellt:

1. Die Gerauschimmission innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird
mafgeblich durch Verkehrsgerédusche
- der L 22 (Am Strande) im Norden
- den Muhlendamm und die Ernst-Barlach-Stral3e im Stiden und
- die zentral, von Nord nach Sud verlaufende Planstra3e “Neue Warnowstrafl3e* sowie

die dazu parallel verlaufende StralRenbahntrasse bestimmt.

Gerauschimmissionen des Parkplatzes (unterhalb der Petrikirche) sind auf der Grundla-
ge der Berechnungsparameter (P+R-Parkplatz mit ca. 75 Pkw und 10 - 12 Bussen) ver-
nachlassigbar.
Im Bereich der nachstgelegenen Wohnnutzungen an der Petrikirche liegen die Parkge-
rausche des Parkplatzes mehr als 30 dB(A) unterhalb der Tag- bzw. Nachtorientie-
rungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
und sind damit nicht immissionsrelevant.

2. Fur Verkehrsgerdusche ist der Nachtzeitraum der Beurteilungszeitraum mit dem héochs-
ten Konfliktpotenzial. Im Vergleich beider Beurteilungszeitraume (Tag/Nacht) liegen die
Orientierungswertiiberschreitungen im Nachtzeitraum ca. 1 dB(A) Uber denen des Tag-
zeitraumes.
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3. Die Wirkung der Verkehrswege auf die einzelnen Baugebiete ist abhéngig von der Lage
des jeweils betrachteten Immissionsortes in Bezug auf diese Verkehrswege.
Im Bereich des Mischgebiets 093 Nord kénnen die Orientierungswerttiberschreitungen
im mafgebenden Nachtzeitraum dabei Maximalwerte von 7 dB(A) erreichen. Im Bereich
von Wohngebieten kénnen Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 9 dB(A) auf-
treten.
Die hochsten Uberschreitungen werden innerhalb der westlich bzw. éstlich der Planstra-
Be “Neue Warnowstrafl3e" gelegenen Baugebiete MI 092 Siid, Ml 093 Nord, WA 093 Mit-
te, WA 093 Sud und WA 090 Mitte s(ud), im Bereich der straBennahen Westgrenze er-
reicht. Die hohen Uberschreitungen im Bereich der Westgrenze dieser Baugebiete resul-
tieren primar aus ihrem geringen Abstand zur Planstral3e “Neue Warnowstrafl3e* und zur
Strallenbahntrasse. Mit zunehmender Entfernung von der Planstrale “Neue
Warnowstrafl3e* und der StralRenbahntrasse nimmt der Einfluss dieser Verkehrswege auf
die Verkehrsgerauschimmission innerhalb der 6stlich und westlich gelegenen Baugebie-
te deutlich ab. Im gleichen Maf3e wie der Einfluss der Planstral3e “Neue Warnowstraf3e"
abnimmt, steigt der Einfluss der L 22 und des Mihlendamms auf diese Baugebiete.
Im Bereich der Baugebiete WA 090 Nord und WA 090 Mitte n, die sich nérdlich bzw.
sidlich des Gerberbruchs befinden, treten die geringsten Gerduschimmissionen auf, da
hier der Einfluss der L 22 und des Muhlendamms am geringsten ist. Fir Baugebiete
nordlich des Gerberbruchs wird die Gerauschimmission zunehmend durch die L 22 be-
stimmt. Fur sidlich des Gerberbruchs gelegene Baugebiete ergibt sich ein deutlich
spurbarer Einfluss des Mihlendammes.

4. Durch Ausbildung einer quartierbezogenen, in Richtung der Hauptlarmemittenten ge-
schlossenen Bebauungsfront und einen Baullickenschluss im Bereich der sidlichen Be-
bauungsplangrenze werden die Innenbereiche der Wohn- und Mischgebiete wirksam
gegenuber der Einwirkung durch Verkehrsgerdusche geschitzt werden.

Fur die im Bereich stralRenzugewandter, nichtabgeschirmter Hausfassaden mit Direkt-

schalleinfluss verbleibenden Richtwertiiberschreitungen wird durch

- eine larmabgewandte Raumorientierung bzw.

- durch spezifische Vorgaben an die Schallddmmung der Hausfassaden (passiver
Schallschutz)

ein weitergehender Larmschutz erreicht.

Fur die straBennahen Westfassaden der Bebauung 6stlich der Planstralle “Neue

Warnowstraf3e*/Straf3enbahntrasse und die stralRennahen Ostfassaden der Bebauung

westlich der Stral3enbahntrasse wird bei Orientierungswertliberschreitungen von teilwei-

se bis zu 9 dB(A) der Einsatz schallgedammter Raumliftungen zumindest in Kinder- und

Schlafzimmern notwendig.

5. Durch die geplante Bebauung treten im Bereich schutzbedurftiger Nutzungen auf3erhalb
des Bebauungsplangebiets weder signifikante negative noch signifikant positive Rick-
wirkungen auf. Durch Abschirmeffekte bzw. Reflexionen an der festgesetzten Bebauung
treten Immissionspegelanderungen von weniger als -1 dB(A) (Verschlechterung infolge
dominanter Reflexion) bis +2 dB(A) (Verbesserung infolge dominanter Abschirmung) auf.
Diese Anderungen sind von potenziell Betroffenen weder im negativen noch im positiven
Sinne spurbar.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets dominieren die positiven Abschirmeffekte (Pegel-
minderung).

6. Eine intensive Nutzung der Schulsportanlage unterhalb der Petrikirche kann in den Ru-
hezeiten an Werktagen und Sonn- und Feiertagen zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte um ca. 2 dB(A) fihren. AuRerhalb der Ruhezeiten treten keine Richtwert-
Uiberschreitungen auf.

Durch gerauschintensive Einzelschallereignisse (z.B. Schiedsrichter/Trainerpfiff) werden
die Spitzenpegelrichtwerte Tag nicht Gberschritten.

Ein Nachtbetrieb der Schulsportanlage nach 22 Uhr ist nicht zulassig und grundsétzlich
auszuschlief3en.

Das Konfliktpotenzial des Sportplatzes ist letztendlich abhangig von seiner tatséachlichen
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spateren Nutzung.

Sofern besonders larmintensive "trainer- oder schiedsrichtergesteuerte” Nutzungen wie
z.B. FuRRball, Basketball oder Handball bzw. Veranstaltungen mit nennenswertem Zu-
schauerbetrieb in den Ruhezeiten organisatorisch ausgeschlossenen werden kénnen,
treten keine Richtwertiberschreitungen auf.

Die Anordnung der Schulsportanlage am geplanten Standort ist prinzipiell méglich. Im
nachgelagerten Genehmigungsverfahren kénnen jedoch u.U. Beschrankungen hinsicht-
lich Nutzung des Sportplatzes in den einzelnen Teilzeiten auftreten.

7. Die Uber eine Sporthallenfassaden (im Ml 092 Sud méglich) abgestrahlten Gerauschim-
missionen sind beziglich der Gerauschimmission in der Nachbarschaft vernachlassig-
bar, sofern die Schallddmmung der Fassadenelemente ausreichend bemessen wird.

Im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung sollte diesbezlglich eine entsprechende
Beauflagung erfolgen. Im gleichen Zusammenhang sollte auch gepruft werden, inwiefern
die Beauflagung auch auf die Berlcksichtigung raumakustischer Belange erweitert wer-
den sollte bzw. muss bzw. inwiefern die Gerauschemission technischer Anlagen (z.B.
Laftungsanlagen) zu Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft fihren kann.

Die Fassadenschalldammung sollte dabei so ausgelegt werden, dass Gerausche, die
Uber die Gebaudefassaden der Halle abgestrahlt werden, die Orientierungswerte an
mafigebenden Immissionsorten in der Nachbarschaft um mindestens 10 dB(A) unter-
schreiten.

Technische Anlagen (z.B. Liuftungsanlagen) sind durch entsprechende Beauflagung im
Zusammenhang mit der Erteilung der Baugenehmigung so zu begrenzen, dass die
durch sie hervorgerufenen Immissionen unter Beriicksichtigung der tUber die AulRenfas-
saden abgestrahlten Immissionen die Orientierungswerte an mal3gebenden Immissions-
orten in der Nachbarschaft, um mindestens 10 dB(A) unterschreiten.

8. Zur Vermeidung von Spitzenpegelrichtwertiiberschreitungen durch lautes Rufen, Schrei-
en oder Pfeifen sollte zwischen Halleneingangsbereich bzw. Wegen von und zur Sport-
halle bzw. Wegen von und zum Sportplatz ein Mindestabstand von
- 15 m zu Nutzungen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes und
- 7 m zu Nutzungen innerhalb eines Mischgebietes
eingehalten werden. Da Kommunikationsgerausche aufgrund ihrer Auffalligkeit (Ton-
und Informationshaltigkeit) auch bei nicht Giberschrittenen Richtwerten stark stérend wir-
ken kénnen, wird zur Vermeidung unnétiger Belastigungen empfohlen, den Abstand zwi-
schen potenziellen Quellenorten (Halleneingangsbereich, Wege) und den zu schitzen-
den Nutzungen weitestgehend zu maximieren.

Die Anordnung des Sporthalleneingangsbereiches an der Siidfassade und im sidlichen
Teil der Nordfassade der Sporthalle sollte vermieden werden.

Ein Nachtbetrieb der Sporthalle nach 22 Uhr sollte aufgrund der damit verbundenen
Spitzenpegelrichtwertiiberschreitungen durch Kommunikationsgerdusche der Sportler im
Freien ausgeschlossen werden.

9. Gemal aktueller Rechtsprechung sind Larmimmissionen von o6ffentlichen Kinderspiel-

platzen grundséatzlich hinzunehmen und damit beziglich der von ihnen ausgehenden
Immissionen hinsichtlich der Einhaltung von Orientierungs- oder Grenzwerten nicht beur-
teilungsrelevant.
Zur Vermeidung von Belastigungen durch Kinderspiellarm in den direkt benachbarten
Baugebieten wurden Gerausche des Kinderspielplatzes Gerber ausschlief3lich bei der
Ermittlung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 bericksichtigt um eine ausreichende
Bemessung der Schalldammung von Fassaden zu gewabhrleisten, an den der Spielplatz
anteilig zur Gerauschimmission beitragt.

In Umsetzung der aus dem Schalltechnischen Gutachten abzuleitenden Empfehlungen und
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4
Abs. 1 BauGB) wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Bebauung wurde gegeniber dem Vorentwurf erheblich von der Planstralle “Neue
WarnowstraRe* abgesetzt. Damit werden die Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
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tierungswerte weitgehend auf 5 dB(A) bei der Bebauung 0stlich der Planstral3e reduziert und
damit bis auf die Quartiere Ml 093 Nord und WA 090 Mitte n und s der Larmpegelbereich l1lI
erreicht.

Im Teil B -Text- unter 2. nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zur Sicherung der abschirmenden
Wirkung fur Teilbereiche der Baugebiete WA 090 Mitte s, WA 090 Mitte n, WA 093 Sud, WA
093 Mitte, MI 092 Sid und MI 093 Nord eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Damit wird entlang der Planstrale “Neue Warnowstrale* und in Richtung der L 22 (Am
Strande, Révershager Chaussee) eine abschirmende Gebaudefront gesichert.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung 4.1 sind anhand der gekennzeichneten Larm-
pegelbereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die entsprechenden Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vor-
zunehmen. Innerhalb dieser Flachen wird die als technische Baubestimmung am 20.09.2006
eingefuhrte DIN 4109 wirksam.

Die textliche Festsetzung 4.2 regelt die Ausbildung der AuRenbauteile entsprechend der
Raumnutzungen bzw. die Anordnung von besonders schutzbedurftigen Raumnutzungen zu
den Larmquellen.

Gleichzeitig werden mit der Festsetzung 4.3 erleichternde Mdglichkeiten eréffnet, die Anfor-
derungen infolge einer abschirmenden Bebauung (Eigenabschirmung der Baukorper bzw.
Abschirmungen durch vorgelagerte Baukorper) und den dadurch sinkenden maRgeblichen
AuRRenlarm zu reduzieren.

Mit diesen Festsetzungen und besonders bei Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen
Konzeptes wird erreicht, dass trotz einer hohen Verkehrslarmbelastung besonders in den In-
nenhéfen und auch auf den Freiflachen eine hohe Lebens-, Wohn- und Aufenthaltsqualitat
erreicht wird.

3.8 Wasserflachen

Aufgrund der Besonderheiten des Gebiets, die wesentlich auch durch die tGberkommenen
Gewasserverhaltnisse gepragt sind, werden neue Wasserflachen in Anlehnung an die alten
“Bruchstrukturen” festgesetzt.

Dass seit dem Bau des Mihlendamms im Fruhmittelalter existierende, stéandig den funktio-
nellen Bedirfnissen angepasste Grabensystem, die so genannten “Bruchgréaben®, wurde im
19. und 20. Jahrhundert bis auf den Fischergraben zugeschittet.

Nachdem in einem Gutachten aus dem Jahre 2001 nachgewiesen werden konnte, dass
auch unter den heutigen Bedingungen, also der gegenwartigen Differenz der Wasserstande
zwischen Ober- und Unterwarnow, ein Grabensystem funktionieren kann, ist beabsichtigt,
dieses in der mit dem Entwurf festgesetzten Form zu revitalisieren.

Die Festsetzungen zielen auf die teilweise Sanierung des Fischergrabens und den Neubau
eines Hauptgrabens parallel zur Strallenbahn und zur Planstralle “Neue Warnowstraf3e"
unmittelbar entlang der westlichen Kante des Wohngebiets. Dieser Graben soll dann einen
Abzweig in den Gerberbruch erhalten, wo er den Verlauf des ehemaligen Gerberkanals wie-
der aufnimmt.

Weiter ndrdlich wird er sich in einem leichten Bogen zwischen den beiden Baugebieten Ml
093 Nord und WA 093 Mitte hindurchschwingen und mit der Strémungsrichtung in die Unter-
warnow munden.

Uber dieses Grabensystem muss die Regenentwasserung der unmittelbar angrenzenden
Baugebiete erfolgen.

Die Wasserlaufe des neuen Grabensystems sollen bei einer durchschnittlichen Wassertiefe
von 1,00 m mindestens 5,00 m breit werden.

Die Kanten der neuen Graben missen teilweise baulich senkrecht mit an die jeweilige Ge-
landehdhe angepassten Spundwanden gefasst werden. In den landschaftlich gepragten Be-
reichen direkt am Warnowufer und in einigen anderen Teilbereichen kann der Graben ge-
bdscht werden.

Seite - 45 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung

Die Grabensohle soll unbefestigt bleiben, so dass ein Austausch mit dem Grundwasser mog-
lich ist.

In den StralRenquerschnitten ist dargestellt, wie sich die Graben ins Gelande einfligen kon-
nen. In der Stral3e “Gerberbruch” mit ihrer Héhenlage von nur durchschnittlich einem Meter
ist dieses mit einer sichtbaren Grabenrandhéhe von nur einem Meter vollig unproblematisch.

Der Hauptgraben entlang der StralRenbahnlinie hingegen schneidet sich in das 2,50 m hoch
aufgefillte Terrain ein. Damit er optisch nicht im aufgehdhten Terrain “versinkt®, wird er so-
weit moglich, zumindest einseitig gebdscht.

Bei der weiteren technischen und gestalterischen Durcharbeitung des Grabensystems ist der
Einordnung von differenziert erforderlichen Wartungsmaoglichkeiten Aufmerksamkeit zu wid-
men.

GemalR § 81, Schutz der Gewdasserbetten und Uferbereiche des Wassergesetzes des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V 1992, S. 669,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23. Mai 2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 194) sind die Ufer
der Gewasser einschliel3lich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses zu schiitzen. Als Ufer-
bereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache in einer Breite von sieben Metern je-
weils landseits der Béschungsoberkante.

Bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erfor-
derlich sind, sind unzuléssig.

Dafiir erforderliche Flachen seitlich der Graben sind teilweise vorhanden. Der Fischergraben
konnte, da er eingeschrankt mit Booten befahrbar ist, vom Wasser aus gewartet werden.

Die Wasserflachen der “Bruchgréaben” sind zur Umsetzung der Planungsziele mit einer Reihe
von Briicken zu versehen.

Sie wurden, wo bereits erkennbar, als entsprechende Uberlagerung von Grundnutzungen
auch entsprechend festgesetzt.

Daneben wird fur die Belange des Wassersports eine Wasserflache der Zweckbestimmung
-Bootshafen- festgesetzt, die die wasserseitigen Belange des Motorsportvereins “Hanseat"
Rostock e.V. absichern soll.

Gemeinsam mit der entsprechenden privaten Griinfliche -Motorwassersport- wird dem Ver-
ein somit eine ausreichende Grundlage zur Ausiibung der sportlichen Aktivitaten gegeben.
Fur die Wasserflache -Bootshafen- ist eine Zufahrt, die den nautisch-technischen Parametern
der dort unterzubringenden Sportboote genlgt, zu berticksichtigen.

Die Wassertiefenverhéltnisse im Bereich vor der Holzhalbinsel liegen derzeit bei ca. 1,5 bis
1,7 m. Obwohl die Unterwarnow in diesem Bereich noch zur Seeschifffahrtsstral3e Warnow ge-
hort, wird die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes in diesem Bereich keine
Unterhaltsbaggerungen vornehmen lassen.

Mit einer weiteren Abnahme der Wassertiefen in diesem Bereich ist zu rechnen.

Alle Wasserflachen grenzen an die Bundeswasserstral3e Unterwarnow.

Insbesondere bei wasserseitigen Nutzungen im Zusammenhang mit der privaten Grinflache
Motorwassersport (Wasserflache Bootshafen) und wasserseitigen Nutzungen durch das
sonstige Sondergebiet Uni/Wassersport ist dies zu bertcksichtigen (siehe auch durchfih-
rungsrelevante Hinweise). Neben diesen beiden Nutzungen sind keine weiteren neuen Steg-
anlagen in der Bundeswasserstral3e vorgesehen.

Im stdwestlichen Bereich erfasst der Bebauungsplan Flachen, die innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone Ill der Wasserfassung zur Gewinnung von Trinkwasser aus Oberflachenwas-
ser liegen. In diesem Bereich sind die Bestimmungen der Trinkwasserschutzzonenverord-
nung zu beachten.

Seite - 46 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung

3.9 Einsatz erneuerbarer Energien

Wesentliches Ziel bei der Entwicklung des Gebietes “Ostlich der Stadtmauer* ist die Umset-
zung von Prinzipien 6kologischen Bauens. Es soll nicht nur ein modernes, klar strukturiertes
Okologisches Wohngebiet entstehen, sondern ein zukunftsorientiertes Beispiel fir nachhalti-
gen Siedlungs- und Stadtebau. Dabei dirfen Forderungen nach einer dkologischen Ausrich-
tung der Bebauung die Gebietsentwicklung nicht erschweren, sondern missen sie sinnvoll
erganzen.

Folgende 6kologische Aspekte sollten zum Beispiel bei einer Bebauung beachtet werden:

- Niedrigenergiestandard mit Warmertickgewinnung, kontrollierter Luftung und optimaler
passiver Nutzung von Sonnenenergie

- Energiegewinnung durch Photovoltaik

- Verwendung 6kologischer Baustoffe bei Neubau und Sanierung

- Dachbegriinungen auf den Haupthausern und den Tiefgaragen

- Fassadenbegrinungen

- Regenwassernutzung

- Maximale Entsiegelung und optimale Begriinung der Grundstiicke

Fur die Durchsetzung dieser 6kologischen Aspekte ist vorgesehen, entsprechende Bedin-
gungen zum Gegenstand von Kaufvertrdgen bei der VerduRerung stadtischer bzw. treuhan-
derischer Grundstiicke zu machen, um die Umsetzung der Planungsziele zu sichern.
Thematisch kann eines der wichtigsten Entwicklungsziele fiir das Gebiet “Ostlich der Stadt-
mauer” als “Wohnen und Leben im Grinen* definiert werden. Wenn von oberhalb der Stadt-
mauer auf das Areal geschaut wird, soll das 6ffentliche und private Griin dominierend sein.
In diesen zu entwickelnden Grinraum wird sich dann die 6kologisch orientierte Bebauung
einfigen. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zu dieser Thematik etwa nach 8 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB werden mit dem Bebauungsplan jedoch nicht getroffen, um individuellen L6-
sungen zu dieser sehr schnell verlaufenden Entwicklung nicht vorzugreifen.

In diesem Zusammenhang ist auch die Satzung Uber die 6ffentliche Versorgung mit Fern-
warme in der Hansestadt Rostock, bekanntgemacht am 28. November 2007 im Stadtischen
Anzeiger, zu beachten.

Mit dieser Satzung vom 17.10.2007 verfolgt die Hansestadt Rostock zur Schonung der Um-
welt sowie aufgrund der Verantwortung den nachfolgenden Generationen gegeniber das
Ziel, Immissionen zu minimieren, die durch die Nutzung fossiler Primarenergietrager verur-
sacht werden.

Sie férdert den Erhalt und den Ausbau gemeinwohlorientierter Infrastrukturen der offentli-
chen Versorgung mit Fernwarme zur Minimierung aller Immissionen, die durch Einzelfeuer-
statten verursacht und durch Stromheizungen bedingt werden.

3.10 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.10.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Insbesondere im Hinblick auf die offen zu haltende Mdglichkeit der Berlicksichtigung der Er-
gebnisse des Europan 9 Wettbewerbs wurde schon mit dem Vorentwurf weitgehend auf die
Festsetzung ortlicher Bauvorschriften nach 8 86 LBauO MV verzichtet.

Lediglich zwei Vorschriften scheinen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll und unerlasslich.

Fur die Dachgestaltung kommt nur ein Flachdach oder ein flach geneigtes Dach bei einer
Bebauung in Frage.

Eine entsprechende Festsetzung wurde nach 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 4
LBauO M-V getroffen.

Ziel ist zum Einen das baukdrperlich-gestalterische Absetzen des Gebiets von der historisch
gepragten Bebauung auf dem Altstadthigel einschliel3lich der Mdglichkeit von Dachbegri-
nungen und zum Anderen die Sicherung eines optimalen Blicks von den Zufahrtsstral3en,
insbesondere von der L 22 aus, auf die historische Altstadt der Hansestadt Rostock.
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Insbesondere zur Sicherung des 6ffentlichen Charakters der Parkanlage entlang der Unter-
warnow und der weitrdumigen Erlebbarkeit dieser Grinflache sowie zur Erlebbarkeit der
Verbindung zwischen offentlichen und privaten Freirdumen erfolgte gema § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V eine grundsatzliche Begrenzung der Hohe von
Einfriedungen auf 1,20 m. Eine Ausnahme wird wegen der gesteigerten Sicherheitsinteres-
sen des sonstigen Sondergebiets Universitat/Wassersport zugelassen. Dort dirfen Einfrie-
dungen eine Hohe von 1,80 m nicht Uberschreiten. In gleichem Sinne wurde bestimmt, dass
die Verwendung ganzflachig blickdichter Bauprodukte fiir Einfriedungen unzulassig ist.

Mit der weiteren Vorbereitung der ErschlieRung und Bebauung des Gebiets sind gestalteri-
sche Vorgaben im Sinne einer Gestaltungsfibel oder einer gesonderten Satzung tber ortliche
Bauvorschriften beabsichtigt.

3.11 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Neben der Kennzeichnung der Flachen nach 8 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB, bei deren
Bebauung besondere bauliche SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (hochwassergefahrdete Bereiche) und der Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB (Altlasten),
werden auch die festgestellten Larmpegelbereiche gemal’ DIN 4109 gekennzeichnet.

Die Larmpegelbereiche wurden dem Schalltechnischen Gutachten von Kohlen & Wendlandt,
Applikationszentrum Akustik, Ingenieurbiiro fir Larmbekdmpfung und Schallschutz, ent-
nommen und entsprechend der im Zuge des Entwurfs des Bebauungsplans und der Plan-
feststellung veranderten Trassierung der Planstraf3e “Neue Warnowstral3e* modifiziert.

Auf dieser Grundlage erfolgte die Festsetzung der entsprechenden passiven Schallschutz-
mafRnahmen unter Bertcksichtigung der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau.

Teilbereiche des Bebauungsplangebiets werden von der Trinkwasserschutzzone IIl der
Wasserfassung zur Gewinnung von Trinkwasser aus Oberflachenwasser erfasst. Diese Fla-
chen wurden ebenfalls nachrichtlich Gbernommen.

Wesentlichste nachrichtliche Ubernahme ist die Planfeststellung vom 24.06.2009 zum Neu-
bau der Planstra3e “Neue Warnowstraf3e*.

Dabei ist zu beachten, dass die dort getroffenen Festsetzungen naturgemald weitergehen als
die Festsetzungen des Bebauungsplans und dementsprechend einzuhalten und zu bertick-
sichtigen sind.

Sowohl die bestehende StraBenbahntrasse, auch deren Uberschneidungsbereich mit der
StralRenverkehrsflache, als auch das im Bebauungsplangebiet vorhandene Baudenkmal und
Teile eines Denkmalbereichs nach Landesrecht wurden geman § 9 Abs. 6 BauGB nachricht-
lich Gbernommen.

Dabei handelt es sich um die ehemalige Gerberei im Gerberbruch 31 — 34 und kleine Teile
des Denkmalbereichs “Fischerbruch*.

Da fast das gesamte Gebiet des Bebauungsplans von der Erhaltungssatzung vom
04.11.1992, ortsublich bekannt gemacht am 04.06.1993, erfasst wird und ebenso weitge-
hend innerhalb des Sanierungsgebiets “Stadtzentrum Rostock* von 1991 bzw. dessen Erwei-
terungsgebiets vom 29.01.1997 liegt, wurde auf die Darstellung der Grenzen dieser Rege-
lungen fur die Stadterhaltung im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme verzichtet.
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Umweltbericht

4.1.1 Einleitung des Umweltberichtes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der historischen Innenstadt au-
Rerhalb der Stadtmauer unmittelbar an der Warnow. Die Besiedlungsgeschichte dieses Teils
der Stadt reicht bis in das 11. Jahrhundert zurtick, als sich hier zunachst Slawen ansiedelten.
Seit dem Mittelalter bis Anfang der 90er Jahre
wurde das Gebiet flachenintensiv gewerblich
genutzt. Hierzu wurden Wirtschafts- und Ent-
wasserungsgraben angelegt, von denen heute
noch der Fischerbruch, der Bleichergraben
und rudimentar der Haargraben erhalten sind.
AuRerdem erfolgten grofR3flachige und teilwei-
se bis 12 Meter méachtige Aufschittungen. Mit
der historischen Nutzung verbindet sich eine
Reihe von Verdachtsmomenten hinsichtlich
schéadlicher Bodenverdnderungen. Durch die
unmittelbare Nahe zur Warnow ist der groRte
Teil des Plangebietes bei Sturmflutereignissen
betroffen. Aufgrund der geringen Grundwas-
serflurabstande, die zeitweilig artesisch wir-
ken, herrschen komplizierte Grindungsver-
haltnisse fur BaumaRBnahmen. In den alten
Gebéuden und der Stadtmauer sind Sekun-
darbiotope fiur Flederméuse entstanden, das
Bebauungsplangebiet ist Jagd- und Nistplatz
fiir zahlreiche Brutvogel und im Ubergangsbe-
reich von Unter- zu Oberwarnow lebt das sel-
tene und streng geschiitzte Flussneunauge.
Das Plangebiet unterliegt dem Einfluss der
stark befahrenen Straf3en L 22 und Mihlendamm. Mit der geplanten ErschlieBung durch den
Neubau der PlanstraBe “Neue Warnowstral3e“ kommt eine weitere Belastungsquelle hinzu.
Neben historischen denkmalgeschiitzten Geb&auden sind Fischerbruch und Ostliche Altstadt
als Quellen der Geschichte und Tradition als Denkmalbereiche geschiitzt. Heute sind die
gewerblichen Nutzungen aufgegeben und neben der vorhandenen Wohnnutzung sind am
Ufer noch verschiedene Wassersportvereine angesiedelt.

Karte von 1674

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen dargelegt, die mit dem geplanten Woh-
nungsbau verbunden sind. Besteht Anlass, wird jeweils der Bezug zur umgebenden Nutzung
hergestellt.

4.1.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

- Wohngebiet: Finf Baufelder mit GRZ 0,6

- Mischgebiet: Zwei Baufelder mit GRZ 0,6

- Offentliche Grunflachen: parkartige Grinflachen einschlie3lich Ufernutzung und Spielplatz

- Sondergebiet Universitat/Wassersport

- Ausweisung einer Flache fur Sportanlagen unterhalb der Stadtmauer im Bereich stdost-
lich der Petrikirche

- Wasserflachen (Graben, kleiner Hafen)

- Verkehrsflachen: ErschlieBungsstralRe Planstrale “Neue Warnowstraf3e* mit Stichstral3en
zur inneren Erschlielung der Baufelder, ein Parkplatz mit bis zu 75 Pkw- und 10 - 12
Busstellplatzen

naheres unter Abschnitt 3.4

4.1.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden
Die Gesamtgrof3e des Plangebietes betragt 14,75 ha. Die genaue Flachenbilanz ist dem Ab-
schnitt 6 zu entnehmen.
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4.1.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP
MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 4. Teilfortschreibung von 2002 trifft fir das Plan-
gebiet keine umweltrelevanten Aussagen.

Im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock (Beschluss der Birgerschaft von 1998) wird das
Plangebiet als Vorsorgeraum fur die Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Im
entsprechenden Entwicklungskonzept ist der Bereich als Parkanlage fir die ruhige Erholung
dargestellt. Das setzte eine Renaturierung im Hinblick auf Altlast- und Gewassersanierung
voraus. Wichtige Wegeverbindungen entlang wiederherzustellender offener Graben zur
Warnow und an der Warnow entlang sollen diesen Ansatz unterstitzen. Au3erdem zielt der
Landschaftsplan auf die Lenkung und Riicknahme landschaftsbeeintrachtigender Aktivitaten
am Ufer, die Herstellung eines landschaftstypischen bepflanzten Siedlungsrandes sowie die
Gewahrleistung der besonderen Blickbeziehung lber die Warnowniederung.

4.1.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

Fur die betroffenen Schutzgiter nach 8 2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspri-

fung (UVPG) i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungs-

plans als Untersuchungsraum herangezogen. Die Untersuchungszeit richtet sich nach den

erforderlichen Fachgutachten, vgl. Abschnitt 4.1.6.2. Untersuchungsgegenstand und

-umfang resultieren aus dem abgestimmten Untersuchungsrahmen vom 20.12.2005, der

nachfolgend kurz zusammengefasst wird.

Schutzgut Mensch

- Ermittlung von Larmauswirkung, insbesondere durch Verkehr auf Nutzungen und Emp-
fehlungen fir Festsetzungen

- durchgehender offentlicher Uferweg im Zusammenhang mit landschaftsgebundener Er-
holung

- offentlich nutzbare Uferflachen bzw. Erholungsgrin

- Schulsportanlage fur Schule am Alten Markt

Schutzgut Boden

- Flachenbilanzierung im Hinblick auf natirliche Bodenfunktionen und verénderten Versie-
gelungsgrad

- Altlastsituation, Umgang mit belastetem Bodenmaterial, Grundwasserbelastungen,
Kennzeichnung von Flachen

Schutzgut Wasser

- Auswirkungen auf die Gewdasser Fischerbruch, Bleichergraben sowie die neu zu schaf-
fenden Grében

- Aussagen zu Art/Technik, Rhythmus der Gewésserunterhaltung u.a. an den Grében

- Einbindung des Haargrabens

- Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

- Grundwassermessstellen im Plangebiet, besteht ggf. Erhaltungsgebot

- differenzierte Planung des Sturmflutschutzes (Orientierung am Bebauungsplan “Holz-
halbinsel®)

- Anforderungen an das Verschlussbauwerk am Bleichergraben (Rickschlagklappe)

- SturmflutschutzmalRnahmen am Mihlendamm

Schutzgut Klima

- Beurteilung der kleinklimatischen Folgen der geplanten Festsetzungen

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biodiversitat

- Prazisierung der Biotoptypenkartierung

- Kartierung der Biotoptypen entsprechend Modell M-V

- Spezialkartierung fur Fledermduse (Gebaude, Baumquartiere, Stadtmauer), Brutvogel
sowie Flussneunauge

- Wirkung der Aufschittungen (Hochwasserschutz) und Abgrabungen (Graben) auf den
vorhandenen Baumbestand

Schutzgut Landschaftsbild

- Wechselwirkung zwischen Plangebiet und ostlichem Niederungsbereich
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

- Umgang mit den denkmalgeschutzten Gebauden (Gerberbruch 3, 31 - 33) und Denkmal-
bereichen im Plangebiet (Bewahrung von Substanz und Erscheinungsbild)

- Beachtung des verschliffenen slawischen Burgwalls im norddstlichen Bereich (Lan-
desamt fur Kultur und Denkmalpflege)

- Erscheinungsbild und Bestandsbewahrung der Denkmalbereiche

4.1.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalRnahmen

4.1.2.1 Schutzgut Bevdlkerung und Gesundheit

Die Gerauschimmission im Bereich des Bebauungsplangebietes wird maf3geblich durch die
L 22 “StralBe am Strande“, den “Muhlendamm®, die “Ernst-Barlach-Stral3e* sowie die das
Plangebiet von Norden nach Suiden schneidende Stral3enbahntrasse bestimmit.

Im Bestand sind innerhalb des Geltungsbereiches die Wohnnutzungen am “Gerberbruch®
und “Oberhalb des Gerberbruches" als sensibel gegeniiber Larm einzuschéatzen. Aul3erhalb
des Geltungsbereiches kommen die Wohngebédude des “Fischerbruchs® und des
“Kuterbruchs* hinzu.

Die Vorbelastung durch Larm wurde dem Schallimmissionskataster des Amtes fir Umwelt-
schutz entnommen.

Als Bewertungsgrundlage fir die Vorbelastung werden die fur die umgebenden Nutzungen
relevanten Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau®
fur die aufgefihrten schutzbedurftigen Gebiete herangezogen.

Die Einhaltung des Orientierungswertes ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betref-
fenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemes-
senen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Aufgrund besonderer ortlicher Gegeben-
heiten kann ein Abweichen nach oben oder unten angemessen sein.

In der nachfolgenden Tabelle werden die fir die Einschatzung relevanten Orientierungswerte
aufgefihrt.

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte (OW) in dB(A)

Tag (6 - 22 Uhr)

Nacht (22 - 6 Uhr)

allgemeine Wohngebiete (WA)

55

40

Mischgebiete (MI)

60

50

Tabelle: Bewertungsgrundlage Larm nach DIN 18005

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die herrschende Vorbelastung im Bereich

der Wohnnutzungen.

Immissionsort Gebietsart Vorbelastung in dB(A) OW in dB(A)
(BauNVvO) Tag/Nacht Tag/Nacht
Gerberbruch WA 56/49 55/40
Oberhalb des Gerberbruchs WA 55/46 55/40
Fischerbruch WA 62/53 55/40
Kterbruch Ml 56/49 60/50

Tabelle: Vorbelastung an den Immissionsorten

Aus der Darstellung wird ersichtlich, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans die Orientierungswerte fir den Tagzeitraum eingehalten werden, wahrend es auler-
halb, bedingt durch die hohe Verkehrbelegung auf dem “Mudhlendamm® mit 7 dB(A) eine er-
hebliche Uberschreitung am “Fischerbruch” gibt. Nachts wird der Orientierungswert, mit Aus-
nahme des Kiterbruchs, nicht eingehalten. Neben der Uberschreitung “Oberhalb des Ger-
berbruchs* um 6 dB(A), sind die Nachtwerte in den anderen Bereichen zwischen 9 und 13
dB(A) Uberschritten.

Damit weist das Plangebiet eine hohe Larmvorbelastung fir den Nachtzeitraum auf.
Tagsuber sind die Gebiete innerhalb des Geltungsbereiches als gering vorbelastet einzustu-
fen, hingegen ist die Larmvorbelastung am Fischerbruch hoch.
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Erholungsnutzung

Insgesamt ist das Gebiet sehr vielfaltig, jedoch stark baulich gepragt. Dadurch entzieht es
sich einer Erholungsnutzung. Von besonderer Bedeutung ist die Lage an der Warnow mit
dem Ubergang zu den naturnahen Ufern und der Niederung auf der Ostseite des Flusses.
Allerdings ist der Uferbereich im Plangebiet meist verbaut und nicht erlebbar. Nur Teilberei-
che der Ufer sind erlebbar, aber kaum von Erholungssuchenden erreichbar.

Daher spielt das Gebiet fur die naturgebundene Erholung nur eine untergeordnete Rolle.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans gehen folgende Larmquellen einher:
- Planstraf’e “Neue Warnowstraf3e",

- ErschlieBungsstralRen,

- Sporthalle/Sportplatz,

- Parkplatz.

Parkplatz
Der Parkplatz unterhalb der Petrikirche kann vernachlassigt werden, da die Parkgerausche
mehr als 30 dB(A) unterhalb der zuldssigen Werte flr ein Wohngebiet liegen.

Verkehrstrassen

Die Gerauschimmission innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird maf3-
geblich durch die L 22 “StraRe am Strande”, den “Muhlendamm® und die “Ernst-Barlach-
Stral3e”, die PlanstralRe “Neue WarnowstraRe* und die dazu parallel verlaufende StrafRen-
bahntrasse bestimmt.

Mit der Bebauungsplanung wird nicht die Zuléssigkeitsvoraussetzung fur die PlanstralRe
“Neue Warnowstraf3e" geschaffen. Die Planstral3e “Neue Warnowstral3e" ist Gegenstand ei-
nes Planfeststellungsverfahrens, in dem auch geklart wurde, welchen Einfluss die Stral3e auf
die auRerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Nutzungen hat und welche Konsequenzen
daraus zu ziehen sind. Deshalb und weil nur Festsetzungen fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans getroffen werden kdnnen, wird hier die Wirkung der Planstralle “Neue
Warnowstrafl3e* und der weiteren Verkehrstrassen auf die Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches betrachtet.

Die Wirkung der Verkehrswege auf die jeweiligen Nutzungen ist abhangig von der Lage der
Immissionsorte zu den Verkehrswegen. Mit zunehmendem Abstand der Baufelder von der
PlanstraRe “Neue Warnowstraf3e* nimmt deren Einfluss ab, wahrend zugleich die Einflisse
von L 22 und “Muhlendamm® steigen.

An allen Baufeldern kommt es im Randbereich, der den Verkehrstrassen zugewandt ist, zu
erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte. Die Uberschreitungen liegen nachts
zwischen 7 und 9 dB(A) und am Tag zwischen 6 und 8 dB(A).

Hier kann durch eine larmabgewandte Raumorientierung bzw. durch spezifische Vorgaben
an die Schallddammung der Hausfassaden (passiver Schallschutz) ein weitergehender Larm-
schutz erreicht werden. Bei Uberschreitungen von bis zu 9 dB(A) des Orientierungswertes
wird im Schalltechnischen Gutachten zudem der Einsatz schallgedammter Raumliftungen,
zumindest in Kinder- und Schlafzimmern empfohlen.

Innerhalb bzw. in der Tiefe der Bauflachen werden durch die Abschirmung der Baukorper
entlang der Straf3entrassen und dem Baullickenschluss am Fischerbruch die Orientierungs-
werte eingehalten bzw. unterschritten.

Durch Abschirmeffekte bzw. Reflexionen an der Planbebauung treten im Bereich schutzbe-
durftiger Nutzungen aufRerhalb des Bebauungsplangebiets weder signifikante negative noch
signifikant positive Rickwirkungen auf. Maximale Immissionspegeldnderungen von weniger
als -1 dB(A) (Verschlechterung infolge dominanter Reflexion) bis +2 dB(A) (Verbesserung in-
folge dominanter Abschirmung) sind von potenziell Betroffenen weder im negativen noch im
positiven Sinne spurbar.
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Sportplatz
Sportanlagen werden nach den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV beurteilt:
Gebietstyp 18. BImSchV

Richtwerte flir Sportanlagen und Freizeitanlagen

Kern-/Dorf- u. Mischgebiete

a) 60
b) 55
c) 45
Allgemeine Wohngebiete u. Kleinsiedlungsgebiete

a) 55
b) 50
c) 40

a) Tag aulRerhalb der Ruhezeit; b) Tag innerhalb der Ruhezeit; c) Nacht

Als Tag liegt der Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr und als Nacht der Zeitraum von 22.00 bis
6.00 Uhr zugrunde. Ruhezeiten an Werktagen sind von 6.00 bis 8.00 Uhr und von 20.00 bis
22.00 Uhr und an Sonn- oder Feiertagen von 7.00 bis 9.00 Uhr, 13.00 bis 15.00 Uhr und
20.00 bis 22.00 Uhr.

Durch den Sportplatz treten auRerhalb der Ruhezeiten keine Richtwertliberschreitungen auf.
Ansonsten ist das Konfliktpotenzial des Sportplatzes abhangig von den tatsachlichen spate-
ren Nutzungen. Im Schalltechnischen Gutachten wurden verschiedene Nutzungen und Ein-
zelschallereignisse (z.B. Schiedsrichterpfiff) beurteilt. Danach kann es in den Ruhezeiten zu
Uberschreitungen des Richtwertes fiir Wohn- und Mischgebiete von 2 dB(A) kommen.
Grundsétzlich ist die Einordnung eines Sportplatzes im Bebauungsplangebiet mdglich. Zur
Vermeidung von Konflikten sollten im nachfolgenden Genehmigungsverfahren Nutzungsbe-
schrankungen gepruft werden.

Da die Orientierungswerte an den Hausfassaden entlang der Verkehrstrassen zwangslaufig
erheblich Uberschritten werden, ist insgesamt mit erheblichen Umweltauswirkungen durch
Larm an den straRenzugewandten Gebaudefassaden zu rechnen.

Erholungsnutzung

Mit den ausgewiesenen Grinflachen wird eine Nutzung des Gebietes fir die naturgebunde-
ne Erholung Uberhaupt erst méglich. Der geplante Wanderweg auf Grundlage der bisherigen
Warnowstral3e fuhrt hier zu einer erheblichen Aufwertung, ohne eine vollstandige Fuhrung
direkt am Ufer der Warnow anzubieten. Die Ufernutzung soll ohne festen Wegeausbau erfol-
gen.

Fur die ungestorte Erholungsnutzung im Uferbereich des Bebauungsplangebietes gibt es
aufgrund der von L 22 und “Mudhlendamm® resultierenden Larmpegel bis 60 dB(A) geringfi-
gig Einschrankungen durch Larm.

Die ermittelten Auswirkungen werden als erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift
§ 4c BauGB eingeschétzt.

Festsetzungsmadglichkeiten und MalRhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Bevdl-
kerung und Gesundheit

Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

schédigende oder belastigende Larmeinwirkung durch
Verkehrslarm in den Baugebieten

geschlossene Bauweise in den Baugebieten WA 090
Mitte Sud, WA 090 Mitte Nord, WA 093 Sud, WA 093
Mitte sowie MI 092 Siid entlang der Planstral3e “Neue
WarnowstraRe* und im Baugebiet Ml 093 Nord in nérd-
liche Richtung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

schadigende oder belastigende Larmeinwirkung durch
Verkehrslarm in den Baugebieten

Ausfiihrung von baulichen Teilen der Fassaden ent-
sprechend der Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Ta-
belle 8 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

gesundheitsgefahrdende Schlafstérungen durch Ver-
kehrslarm

keine Schlafzimmer in Larmpegelbereichen groRer Il
bzw. Ausstattung mit einer aktiven schallgedammten
Liftungseinrichtung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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4.1.2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/Vorbelastung

Im Bebauungsplangebiet steht machtiger Geschiebemergel (W 1) des Pommerschen Stadi-
ums an, der mit zunehmender Anndhrung an das Warnowtal durch die abschmelzende War-
now erodiert wurde und von holozanen Flusssanden tberlagert ist. Auf diesen fluviatilen Se-
dimentpaketen aus vorwiegend weitgestuften Sanden und Kiesen mit Gerdllanteilen entwi-
ckelte sich vor ca. 7.000 Jahren infolge der Verringerung der WarnowflieBgeschwindigkeit
durch Meeresspiegelanstieg ein Organogenprofil aus Schlick, Mudde und Torf.

Grof¥flachiger Bodenauftrag fuhrte dazu, dass das Bebauungsplangebiet in weiten Teilen
nicht mehr die natirliche Topografie aufweist. Im Zusammenhang mit den 5 Meter bis 10
Meter machtigen anthropogenen Aufschittungen der Vergangenheit aus unterschiedlichsten
Materialien, wurde der in der Uferzone und im zentralen Bereich des Plangebietes anste-
hende Niedermoortorf verdichtet. Der aufschiittungsbedingt ausgebildete Bodentyp in den
unversiegelten Bereichen des Plangebietes ist als Pararendzina-Gley aus umgelagertem
Material anzusprechen. Dieser Bodentyp weist eine geringe Funktionseignung hinsichtlich
naturlicher Bodenfunktionen auf.

Von den 14,7 ha des Plangebietes sind ca. 9,7 ha durch StralRen, Gebaude oder Stellplatze
versiegelt bzw. als gewerblich/industrielle Brachflache verdichtet und ohne natirliche Boden-
funktionen.

Aufgrund der Unkenntnis Uber Herkunft und Zusammensetzung der Aufschittungen, unter
anderem vermutlich Siedlungs- und Gewerbeabfélle mehrer Jahrhunderte, war von einer fla-
chendeckenden Bodenbelastung im Bebauungsplangebiet auszugehen. Dieser Verdacht
wurde im Ergebnis des diesbeziglich letzten und zusammenfassenden Altlastgutachtens der
IHU GmbH aus dem Jahr 2002 auf der Grundlage von 58 Bodenproben bestatigt. Nahezu
das gesamte Plangebiet weist Uberschreitungen der Priifwerte fiir Wohnnutzung der Bun-
des-Bodenschutzverordnung fir Benzo(a)pyren und Blei sowie der LAWA Prufwert fur PAK
auf.

Insgesamt ist das Plangebiet als stark vorbelastet einzustufen.

Prognose der Umweltauswirkungen
Beeintrachtigungen fiir den Boden ergeben sich v.a. aus Art und Intensitat der geplanten
Nutzung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen.

Die bauliche Nutzung findet in nahezu allen Baufeldern auf bereits versiegelten oder ehema-
lig genutzten Flachen statt. Trotz der auch in Wohngebieten zuldssigen GRZ von 0,6 verrin-
gert sich der Versiegelungsgrad mit der geplanten Bebauung auf 8,3 ha. In den bisher un-
versiegelten und ungenutzten Bereichen des Bebauungsplans werden mit den Baugebieten
“WA 093 Mitte* und “WA 090 Mitte s* Boden geringer Wertigkeit mit einem mittleren Versie-
gelungsgrad in Anspruch genommen. Hier, wie im Ubrigen Plangebiet besteht, auch ange-
sichts der stofflichen Vorbelastung, eine geringe Beeintrachtigung fur das Schutzgut Boden.

Die ermittelten Bodenbelastungen sind nicht als Ausschlusskriterium fur die geplante Wohn-
nutzung zu sehen. Das Gutachten von IHU GmbH nennt mit Aufschittungen von 0,6 Metern
auf belasteten Flachen bzw. Abschieben von 0,6 Metern dort, wo keine Gelandeerhéhungen
vorgesehen sind, einfach zu realisierende Mdglichkeiten, Beeintrdchtigungen auszuschlie-
Ben. In Grenzbereichen sind auch geringere Aufschittungshéhen oder Abgrabungstiefen
moglich. Gleichwohl sind die belasteten Bereiche im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne des § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan

vorhandene Bodenbelastungen, Uberschreitung der Kennzeichnung der Flachen mit Bodenbelastungen
Prifwerte der BBodSchV fiir BaP (PAK) und Pb Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
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4.1.2.3 Schutzgut Wasser

4.1.2.3.1 Oberflachenwasser
Bestandsaufnahme
Das Plangebiet wird im Westen durch die Unterwarnow begrenzt. Die Gewassergite der Un-
terwarnow wird anhand der “Vorlaufigen Richtlinie zur Klassifizierung der Wasserbeschaf-
fenheit der Seegewasser” beurteilt. Die Richtlinie ist ein landesinterner Standard zur Beurtei-
lung der Wasserbeschaffenheit der Kiistengewasser in Mecklenburg-Vorpommern. Die Klas-
sifizierung erfolgt anhand des Merkmalskomplexes ,Trophie und organische Belastung”
(Gewassergutebericht 1991). Zur Klassifizierung werden folgende Parameter herangezogen:
Nahrstoffe: Orthophosphat, Gesamtphosphor, anorganisch gebundener Stickstoff; Produkti-
onsverhéltnisse: Phytoplanktonvolumen, Chlorohyll-a, Sichttiefe; Sauerstoffverhaltnisse und
organische Belastung: Schwankungsbreite der Sauerstoffsattigung, Sauerstoffgehalt in
Grundnahe, BSB5. Die Einordnung in 6 Klassen ermdglicht eine Kategorisierung der unter-
suchten Gewasser in die trophischen Zustande oligotroph - Klasse 1, mesotroph - Klasse 2,
eutroph - Klasse 3, stark eutroph - Klasse 4, polytroph - Klasse 5 und hypertroph - Klasse 6.

Die Wasserqualitéat der Kustengewasser wird maf3geblich durch die N&hrstoffeintrdge von
Land und durch Resuspension aus den belasteten Sedimenten bestimmt.

Klassifizierungsergebnisse fur die Unterwarnow (Mittelwert 2003 bis 2006)
Wasserkorper Ort Station Klasse

Unterwarnow Kabutzenhof UW2 -
Unterwarnow Marienehe Uws3

Unterwarnow Werft uw4 3
Unterwarnow Breitling Uwe 3

sudl. Mecklenburger Bucht, Travemuinde | Mole Warnemuinde | UW5 2

bis Warnemuinde

Probleme bereitet die stidliche Unterwarnow, deren Messstellen nur der Klasse 4 — stark eut-
roph zuzuordnen sind. Hier liegen die Ursachen in den Nahrstofffrachten aus der Warnow
und den belasteten Sedimenten im Stadthafen.

Die Unterwarnow wurde 2004 im Rahmen der Bestandsaufnahme nach Wasserrahmenricht-
linie der EU (WRRL) auf Grund der hohen anthropogenen Belastung sowohl von stofflicher
Seite als auch in Folge des hohen Verbauungsgrades (Hydromorphologie) als erheblich
verandertes Gewasser ausgewiesen. Bewirtschaftungsziel ist daher das gute Okologische
Potenzial. Gegenwartig erfolgt die Bewirtschaftungsplanung nach WRRL.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Haargraben, der teilweise verrohrt das Plange-
biet etwa im Zentrum von Westen nach Osten quert. Uber den Haargraben wird Regenwas-
ser aus der Ostliche Altstadt abgefihrt. Der unverrohrte Abschnitt des Haargrabens ist mit
mehr als 1 Meter Machtigkeit massiv verschlammt. Der letzte Abschnitt des Haargrabens
(Miindung in die Unterwarnow) ist verrohrt; der genaue Verlauf der Rohrleitung ist nicht be-
kannt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich der Fischerbruch und der Blei-
chergraben. Beide Gewasser sind stark verschlammt und weisen an den Ufern erhebliche
Beeintrachtigungen durch anthropogene Nutzungen oder Veranderungen auf. Am Fischer-
bruch wurden die Uferkanten teilweise provisorisch befestigt.

Uber einen nur noch bedingt funktionstiichtigen Durchlass, der sich in einem sehr schlechten
baulichen Zustand befindet, fliel3t Wasser aus der Oberwarnow Uber den Fischerbruch in die
Unterwarnow.

Der Muhlendamm im sidlichen Bereich des Bebauungsplangebietes stellt die Grenze zur
Trinkwasserschutzzone 11l der Warnow dar.
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Prognose der Umweltauswirkungen

Der noch offene Verlauf des Haargrabens wird mit einer Bauflache (WA 093/Sid) Uberplant.
Angesichts der umgebenden Bebauung und den erforderlichen Aufschuttungen fur die Her-
stellung der Uberflutungssicherheit, wird der Graben in seinem offenen Verlauf nicht zu er-
halten sein. Der Oberlauf des Haargrabens im Bereich des Kiterbruchs befindet sich heute
in einem naturfernen Zustand; die Renaturierung des Haargrabens kame einem Grabenneu-
bau gleich und wird deshalb nicht als sinnvoll erachtet. Daher sollte er im Zusammenhang
mit der geplanten Verkehrserschlielung von MI 092/Sid dem ErschlieBungssystem der
Eurawasser Ubergeben werden.

Auf Grund der anthropogenen Beeintrachtigung des Haargrabens werden die Auswirkungen
als mittel eingeschatzt.

Als wesentliches Gestaltungselement ist die Herstellung eines offenen Grabensystems im
Plangebiet beabsichtigt. Voraussetzung fir die Funktionsféhigkeit des Systems ist die Ge-
wahrleistung eines ausreichenden Wasserzuflusses Uber den Bleichergraben und den
Durchlass am Muhlendamm. Gegenwartig lasst der stark sanierungsbedurftige Durchlass
nur eine Wassermenge von 300-500l/s passieren. Um zu gewdhrleisten, dass das neue
Grabensystem zuweilen auch starker durchspilt wird, muss der Durchlass auf einer Léange
von 40 Metern saniert und fur eine Wassermenge von 8.000-10.000 I/s ausgelegt werden.
Die Sanierung des Durchlasses geht mit einer Teil-Sanierung des Bleichergrabens im Be-
reich dieses neuen Durchlasses einher. In welchem Umfang Sedimente ausgebaggert wer-
den muissen und in welchem Maf3e diese belastet sind, ist im Rahmen weiterer Untersu-
chungen zu klaren. Durch die geplante Ertlichtigung des Durchlasses am Muhlendamm wird
eine Durchstromung des Grabensystems erreicht, die einer Verlandung der Graben entge-
genwirkt und sich gunstig auf die Wasserqualitat im System auswirkt. Der Durchlass ist auch
Bestandteil der Bewirtschaftungsplanung nach WRRL.

Die geplanten Graben setzen eine regelméRige Unterhaltung voraus. Die Wahl der Unterhal-
tungsmethode muss noch erfolgen. Grundsatzlich erscheint die Unterhaltung von Land aus
durch die grabenbegleitenden Fahrwege mdglich.

Die Planung von drei neuen Grében geht mit dem Anfall belasteten Bodenaushubs einher,
der entsprechend zu entsorgen ist.

Die Gefahr des Zutritts von kontaminiertem Grundwasser aus dem Aufschittungskomplex
wird im Gutachten von IHU als nur partielles Problem angesehen. Als Grund werden die ge-
ringen Zutrittsmengen genannt. Insofern ist auch der Einfluss auf die Wasserqualitat der Un-
terwarnow vernachlassigbar.

Die Graben speisen sich wegen der undurchlassigen Deckschicht nicht aus dem eigentli-
chen, unter dem Organogen anstehenden Grundwasser, sondern ausschlie3lich aus der
Warnow. Der Grabenquerschnitt ist mit 5 Metern und einer Wassertiefe von 1 Meter unter
Mittelwasserstand der Unterwarnow ausreichend gro3 gewahlt, so dass sich die
Wasserstandsschwankungen in der Unterwarnow nahezu gleichzeitig in den Graben vollzie-
hen und diese nur in Ausnahmeféallen trocken fallen.

Ein Versickern anfallenden Regenwassers in den neuen Baugebieten ist aufgrund der un-
gunstigen Bodenverhdltnisse (undurchlassige organogene Sedimente unterhalb des Auf-
schittungskomplexes) nicht moglich. Es kann direkt in die Warnow bzw. die bestehenden
und neu geschaffenen Graben eingeleitet werden.

Einen Einfluss der Bebauungsplanung auf die Trinkwasserschutzzone gibt es nicht; auch die
Kennzeichnung als Flache, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, stellt
keinen Widerspruch dar, da die Wasserfassung aus dem Oberflachenwasser der Oberwar-
now erfolgt. Die Trinkwasserschutzzone ist im Plan nachrichtlich Gbernommen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.
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Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Oberfla- | Festsetzungsmadoglichkeiten im Bebauungsplan
chenwasser

Herstellung eines Grabensystems und Einleitung des Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft und

anfallenden Niederschlagswassers in das System fur die Regelung des Wasserabflusses
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
teilweise Lage in der TWSZ IIl der Warnow nachrichtliche Ubernahme der Schutzgebietsgrenze

gem. § 9 Abs. 6 BauGB

4.1.2.3.2 Grundwasser
Bestandsaufnahme
Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Warnowtalbereich, in dem der sonst in Rostock
die hydrogeologische Gesamtsituation pragende méchtige Geschiebemergel der Grundmo-
réane des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit bis auf Bereiche an der dstlichen
Stadtmauer nahezu vollstéandig erodiert ist. Dadurch ist der darunter liegende, als “Unterer
Sand" bezeichnete Grundwasserleiter in einer Tiefe von etwa 20 Metern unter der Gelande-
oberflache unbedeckt. Unter den bis 10 Meter méchtigen anthropogenen Aufschittungen
stehen mit Machtigkeiten bis 11 Meter organogene Sedimente (Mudden und Torf) an. Diese
Sedimente sind durch die Auflast der Aufschittung derart verdichtet, dass sie selbst zwar
wassererfillt sind, aber keine Durchlassigkeit besitzen. Sie wirken als Grundwasserstauer,
so dass ein Grundwasserabfluss nur in horizontaler Richtung mdglich ist.
Die Aufschittung selbst ist ein inhomogener kinstlich geschaffener Grundwasserleiter. In
den Aufschittungsbereichen steht das Grundwasser im Durchschnitt 2 Meter unter Flur an
und ist nicht geschitzt gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen. Die Grundwas-
serstande korrespondieren in Uferndhe mit den Wasserstanden der Warnow. Bei Nieder-
schlagsereignissen kann es aufgrund der Undurchlassigkeit der darunter liegenden verdich-
teten organogenen Sedimente im Aufschittungskomplex zur Bildung von Staunédsse kom-
men. Im “Unteren Sand“ kénnen sich in diesen Perioden artesische Verhéltnisse einstellen.
Im Plangebiet kommt es in den Aufschittungsbereichen zu Grundwasserneubildung, die an-
gesichts der Korrespondenz des Grundwassers mit den Warnowwasserstanden von unter-
geordneter Bedeutung im Hinblick auf Tiefbauarbeiten und Griindungen jedoch beachtlich
ist. Aufgrund der bestehenden Aufschittungen und organogenen Sedimente sowie den ho-
hen Grundwasserstanden sind die Grindungsverhaltnisse fir Baukorper kompliziert. Die an-
gesprochenen Schichten stellen keinen tragfahigen Untergrund dar.

Im Plangebiet wurden an 10 weitflachig gestreuten Messstellen Grundwasseruntersuchun-
gen fur die Parameter MKW, PAK, BETX, AOX, Phenole, Cyanide und Schwermetalle
durchgefuhrt. An allen Messstellen wurden mindestens die Prifwerte der Landerarbeitsge-
meinschaft Wasser (LAWA) fur PAK Uberschritten, an 7 Messstellen der Malinahmewert. An
vier Messstellen wurde der Prifwert fir MKW Uberschritten. Je nach Schwermetall wurde der
Prifwert an einer bis drei Messstellen tberschritten. Die Untersuchungsergebnisse stehen
im Zusammenhang zu denen, die flr den Aufschittungskomplex ermittelt wurden.
Grundsatzlich ist das Grundwasser im Plangebiet als belastet einzustufen.

Das Grundwasser wird nicht fur Trinkwasser- oder gewerbliche Zwecke genutzt. Es befinden
sich keine Notwasserbrunnen im Bebauungsplangebiet.

Prognose der Umweltauswirkungen

Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die Bebauungsplanung nicht vorgesehen. Die
Grundwasserneubildung wird aufgrund des unveranderten Versiegelungsgrades nicht beein-
flusst.

Schadstoffeintrage in das Grundwasser des Bebauungsplangebietes kénnen durch folgende
Quellen verursacht werden:

- Ziel- und Quellverkehr,

- zukinftige Nutzung, z.B. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.
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Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans von Wohn und Mischgebieten sowie SO Uni-
versitat/Wassersport kann ein flachenhafter Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen ausge-
schlossen werden.

Verkehrsbedingte Stoffeintrage sind aufgrund des relativ geringen Aufkommens im Gebiet
ebenso vernachlassigbar.

Die Planstral3e “Neue Warnowstraf3e* wird mit ca. 5.000 bis 7.000 Kfz/d starker befahren
sein. Im unmittelbaren Randbereich (10 Meter) zur Trasse wird die Wirkung des Verkehrs auf
das Grundwasser als hoch eingeschatzt, im 50 Meter Abstand zur Trasse besteht eine mitt-
lere Grundwassergefahrdung durch Stoffeintrag. Angesichts der bestehenden Vorbelastung
ist von mittleren Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Grundwasser auszugehen.

Die ermittelten Grundwasserbelastungen schlieBen die geplanten Nutzungen nicht aus.
Grundsatzlich ist aber fir das gesamte Plangebiet von einer im Plan zu kennzeichnenden
Grundwasserbelastungssituation auszugehen, die nach weiteren konkreten lokalen Untersu-
chungen im Zuge der BaumalRnahmen zu berlcksichtigen ist. Hier sind Angaben hinsichtlich
Art der Schadstoffbelastung, anfallender Wassermenge, Auflagen zur Einleitung und der je-
weils einzusetzenden Reinigungstechnologie erforderlich.

Weiterhin ist aufgrund der komplizierten Griindungsverhaltnisse und der Grundwasserbelas-
tungssituation im Plangebiet, fur jeden Standort und Baukorper ein Grindungsgutachten zu
erstellen, das auch die Notwendigkeit der Wasserbehandlung und Wasserhaltung beinhaltet.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschéatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Grund- | Festsetzungsmadglichkeiten im Bebauungsplan
wasser

vorhandene Grundwasserbelastung durch PAK und Kennzeichnung der Flachen mit Bodenbelastungen
MKW, Uberschreitung der Priif- und stellenweise der Gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
MafRnahmewerte der LAWA

4.1.2.3.3 Sturmflut
Bestandsaufnahme
Mit Ausnahme des westlichen Teils des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zur 6stlichen
Stadtmauer wirde das gesamte Plangebiet bei Eintreten des Bemessungshochwassers von
2,90 Meter HN durch die Warnow Uberflutet.
Das Gebiet war urspriinglich in der Hochwasserschutzkonzeption des Landes M-V
(WASTRA-Plan 1996) enthalten. Die beabsichtigte Deichlésung wurde aber aus stadtebauli-
chen Grunden verworfen. Eine spezielle Hochwasserschutzkonzeption der Hansestadt Ros-
tock gab es fir diesen Bereich bisher nicht. Zum Schutz des Menschen hat die Sicherung
von Siedlungsflachen vor Hochwasser Prioritat. Im Falle der Bebauungsplanung von tberflu-
tungsgefahrdeten Gebieten, die nicht in der Hochwasserschutzkonzeption des Landes M-V
enthalten sind, ist der Hochwasserschutz zu beachten (UQZK).
Das Bebauungsplangebiet liegt im Uberflutungsgefahrdeten Bereich und MalRnhahmen des
Landes M-V sind nicht vorgesehen. Damit liegt fir das Bebauungsplangebiet eine mittlere
Empfindlichkeit, Stufe 2 vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die Aufgabe des Hochwasserschutzes ist auf den direkten Schutz von Menschenleben vor
dem Ertrinken sowie den Schutz vor schweren materiellen Verlusten gerichtet.

Die Planung weiterer Graben im Plangebiet verschéarft das Problem nicht. Der Rickfluss von
nutzungsbedingt belastetem Oberflachenwasser kann ausgeschlossen werden.

Um den Schutz der Menschen vor Sturmflut bei einem Sturmflutereignis von 2,90 Metern
und unter Anrechnung eines Freibordes von 0,20 Metern (Wellenschlag) zu gewahrleisten,
muss in den Bauflachen die FulRbodenoberkante von Aufenthaltsraumen mindestens 3,10
Meter Uber HN liegen. Werden die StraRen in einer Hohe von 2,50 Meter Uber HN gebaut,
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kann sichergestellt werden, dass im schlimmsten Katastrophenfall Rettungsfahrzeuge das
Gebiet immer noch erreichen kdnnen.

Der Sachschutz muss in der Gebaudeplanung Berilicksichtigung finden. Vor allem dann,
wenn Garagen oder Keller vorgesehen sind, missen bautechnische Losungen die Gefahr
von Wassereintritt bewaltigen.

Fir den Fall, dass z.B. in den Mischgebieten oder im Sondergebiet mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, sind zur Vermeidung von Schadstoffaustragen die entsprechen-
den R&ume bis zu einer Hohe von 3,10 tber HN sturmflutsicher auszufihren.

Mit diesen Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass bei Eintreten einer Sturmflut mit
geringen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmoglichkeiten und MaBhahmen

maogliche Auswirkungen durch Sturmflut Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Gefahrdung von Menschenleben und materielle Verlus- | Hohe der FuRbodenoberkante von Aufenthaltsraumen

te 3,10 m HN in Bauflachen und von 2,50 Metern fur Ver-
kehrsflachen

Hohenlage baulicher Anlagen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
i.vV.m. § 9 Abs. 3 BauGB

Verunreinigungen durch schadstoffhaltigen Wasser- Sturmflutsichere Ausfuihrung von schutzbedurftigen
rickfluss baulichen Anlagen sowie Rdumen in denen wasserge-
fahrdende Stoffe gelagert und verwendet werden, bis
zu 3,10 m Uber HN

Hohenlage baulicher Anlagen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB

4.1.2.4 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme

Das Bebauungsplangebiet ist klimatisch den Stadtrandklimatopen zuzuordnen. Charakteris-
tische Nutzungen fir diesen Klimatoptyp sind Reihen- oder Wirfelhauser sowie eine mittlere
Durchgrinung. Der Tagesgang der Temperatur ist ausgepragt, nachts kommt es zu mafigen
Abkuhlungserscheinungen. Die klimadkologische Bedeutung dieses Klimatoptyps ist als mit-
tel einzuschétzen, da wenig bis gar keine klimaaktive Wirkung zu verzeichnen ist.

Das Bebauungsplangebiet profitiert lokalklimatisch von der Lage an der Warnow und an der
gegeniberliegenden Herrenwiese, die beide sowohl im Hinblick auf Frisch- und Kaltluftent-
stehung, als auch auf die Ausbildung von Luftaustauschvorgdngen von héchster klimaékolo-
gischer Bedeutung sind.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Bebauungsplanung wird keine Zunahme der gegenwartigen Versiegelung einherge-
hen. Die bauliche Nutzung findet in nahezu allen Baufeldern auf bereits versiegelten oder
ehemalig genutzten Flachen statt. Der Versiegelungsgrad verringert sich mit der geplanten
Bebauung auf 8,3 ha. Mit der Planung von Reihenhausern ist keine Veranderung der Typi-
sierung des Klimatoptoptyps verbunden.

Die Planung des Grabenssystems wirkt sich begunstigend auf die lokalklimatischen Verhalt-
nisse aus. Insbesondere die Warmluftproduktion in den Sommermonaten kann hierdurch
verringert werden. Weitere positive Effekte kbnnen durch Dachbegriinungen von Haupthau-
sern und Nebenanlagen erreicht werden.

Insgesamt ist aufgrund des geringen bzw. positiven Einflusses der Planung mit geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima zu rechnen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschétzt.
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Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima

Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Verringerung von Warmluftproduktion weitere Festsetzungsmaoglichkeiten fur das Schutzgut
Klima stehen in engem Zusammenhang zu grinplane-
rischen MalRhahmen im Bebauungsplangebiet, z.B.:
Baumpflanzungen, Festsetzung von Dachbegriinung
fur Flachdacher (Dachneigung bis 17°)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB

4.1.2.5 Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme

Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis lokaler Luftbelastung vor-
aus. Aus dem Luftgltebericht des Landes M-V kann Uber die Auswertung der Messstationen
Holbeinplatz, Strale Am Strande, Warneminde und Stuthof die Grundbelastung fir die
Hansestadt Rostock abgeschatzt werden. Genauere Angaben fir Stickstoffdioxid und Fein-
staub fiir das Bebauungsplangebiet kbnnen dem Immissionskataster Hansestadt Rostock
des LUNG 2006/2007 entnommen werden. Fir das Plangebiet stellt sich entsprechend die-
ser Untersuchung ,Erstellung eines Immissionskatasters als Grundlage fir die Erstellung ei-
nes Luftreinhalteplanes fur die Hansestadt Rostock — Ermittlung der Ist-Situation“ (Ingenieur-
blro Lohmeyer i.A. des LUNG, 2007) die derzeitige lufthygienische Situation so dar, dass die
Feinstaubimmissionen eine vergleichsweise geringe Flachenbelastung von < 20 ug/m?® auf-
weisen und somit deutlich unter dem aktuellen Grenzwert von 40 ug/m?® liegen. Gleiches
konnte fir die NO,-Flachenmittelwerte festgestellt werden.

Im Zusammenhang mit den Messstellen entspricht die Charakteristik des Bebauungsplange-
bietes am ehesten der Situation in Warnemiinde, so dass fiir die Beurteilung der Luft die
noch fehlenden Werte dieser Messstation als reprasentativ zur Beurteilung der Vorbelastung
herangezogen werden. Jedoch soll der Einfluss der das Bebauungsplangebiet tangierenden
StralRe Am Strande nicht vernachlassigt werden. Alarmierend waren hier in der Vergangen-
heit verkehrsbedingte Belastungen an der Messstation Am Strande, v.a. im Hinblick auf
Feinstaub. Hier wurde die zulassige Tagesmittelkonzentration von 50 pg/ms3 im Jahr 2007 14
- mal Uberschritten.

Danach kann von folgender Belastungssituation ausgegangen werden:

Messort Jahr Stickstoff- Stickstoffdi- | Schwefel- | Feinstaub | Benzol
oxide oxid dioxid PM 10

Warnemiinde 2007 3 15 - 15 -

Am Strande 2007 62 50 - 28 -

Immissionskataster | 2006 - 19-23 - <22 -

Beurteilungsgrundlage sind die TA Luft bzw. das UQZK der Hansestadt Rostock.

Zeithorizont 2010 | 2015 2020 Zeitintervall EEme et
Schutzgut
Benzol 5 2,5 < 1,3 (Min) | Jahresmittel Mensch
Partikel PM 10 40 20 < 20 (Min) | Jahresmittel Mensch
Stickstoffdioxid 40 20 < 20 (Min) | Jahresmittel Mensch
Stickoxide” 30 15 < 15 (Min) | Jahresmittel Vegetation

Angaben in W/m3

geringe Vorbelastung
Stufe 1

Zielwerte fir das Jahr 2015 unterschritten bzw. erreicht

mittlere Vorbelastung
Stufe 2

Zielwerte fir das Jahr 2010 unterschritten bzw. erreicht

hohe Vorbelastung
Stufe 3

Zielwerte fiir das Jahr 2010 Uberschritten
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Aufgrund der Uberschreitung bei Stickstoffdioxid und Feinstaub ist von einer mittleren Vorbe-
lastung der Luftqualitat im Bebauungsplangebiet und angrenzenden Nutzungen gegentber
diesen, v.a. verkehrsbedingten Luftschadstoffen auszugehen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Veranderungen der Luftqualitdt kénnen durch zwei Quellen verursacht werden:

- emittierende gewerbliche/industrielle Nutzung und

- Stral’enverkehr (insbesondere auf der PlanstralRe “Neue Warnowstral3e”, der L 22 (Am
Strande und Révershager Chaussee) und dem Mihlendamm).

Mit der Bebauungsplanung sind keine emittierenden gewerblich-industriellen Nutzungen vor-
gesehen.

Verkehrsbedingt sind im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung Auswirkungen maglich.
Diese hangen von Belegung und Abstand zur Trasse ab. Entsprechend des Bewertungsan-
satzes sind jedoch nur im 10-Meter-Abstand zur StraRe Einflisse auf die Luftqualitat nach-
zuweisen. Fir das Jahr 2010 wurde in der Prognose (vgl. Untersuchung ,Erstellung eines
Immissionskatasters als Grundlage fiir die Erstellung eines Luftreinhalteplanes fiir die Han-
sestadt Rostock — Prognose 2010“ (Ingenieurbliro Lohmeyer i.A. des LUNG, 2007) auch der
Neubau der “Neuen Warnowstraf3e* bericksichtigt. Hierbei wurde entlang der Trasse eine
Gesamt-NO,-Belastung von 18-28 ug/m® in 11 m Abstand prognostiziert. Wir befinden uns
damit weit unter dem ab 2010 geltenden Grenzwert von 40 ug/m®. Gleiches gilt fiir die Fein-
staubimmissionen.

Diese relativ geringe Immissionsbelastung ist auf das im Vergleich zum HauptstraRennetz
geringe Verkehrsaufkommen von ca. 7.100 Kfz/Tag und den geringen Lkw-Anteil zurtickzu-
fuhren.

Im Umfeld der Trasse der "Neuen WarnowstrafRe* sind keine Konflikte bezuglich der Luft-
schadstoffsituation zu erwarten, weder an den vorhandenen und geplanten Wohngebauden
(allesamt > 11 m von der Trasse entfernt) noch an dem vorhandenen Spielplatz, welcher sich
in einem Abstand von mind. 25 m von der Straf3entrasse befindet.

Angesichts der Vorbelastung kann daher grundséatzlich mit mittlerer Beeintrachtigung fir das
Schutzgut Luft gerechnet werden, die auf die Verkehrszunahme auf der PlanstraBe “Neue
Warnowstraf3e* zurtickzufiihren ist.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmadglichkeiten und MaRhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Mensch/Luft
Freisetzung von Stauben und Luftschadstoffen Festsetzungsmadglichkeiten fiir das Schutzgut

Mensch/Luft stehen in engem Zusammenhang zu grin-
planerischen Malinahmen im Bebauungsplangebiet,
z.B.:

Baumpflanzungen mit unterschiedlichen Arten

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB
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4.1.2.6 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild (Quelle: GOP)

Bestandsaufnahme

Das Bebauungsplangebiet befindet sich dstlich der Altstadtmauer der Hansestadt Rostock,

am Warnowufer zwischen dem Petridamm und dem Muhlendamm.

Es handelt sich um ein seit Jahrhunderten besiedeltes Gebiet. Dabei spielten handwerkliche

Nutzungen eine grol3e Rolle, wie die Strallennamen Gerberbruch, Fischerbruch und Kiterb-

ruch verdeutlichen. In den letzten Jahrzehnten hat eine Mischung aus Gewerbenutzung,

Wohngebauden, Brachen und Bootsklubs das Gebiet gepragt. Dabei reduzierte sich die Nut-

zung zunehmend. In den letzten Jahren wurden durch die RGS zahlreiche Geb&ude abge-

rissen und Flachen beraumt, so das alte Sdgewerk zwischen Kiterbruch und der L 22 oder
auch die ruinésen Bebauungsreste westlich der Warnowstral3e.

Bei Betrachtung des Landschaftshildes sind unterschiedliche Raume zu betrachten:

- Im Norden die Grunflache zwischen der StralRenbahntrasse und der L 22:

Die Flache ist von dem Wechsel dichter Gehélzbestdnde und offener Ruderalfluren ge-
pragt. Das Ufer wirkt weitgehend naturnah. Die Rander werden durch die Damme der
Verkehrstrassen gepragt.

- Im Nordwesten Baustellenflache zwischen der Stra3enbahntrasse und der Stadtmauer:
Es handelt sich um die Flache des ehemaligen Sagewerkes, die in den letzten Jahren
berdumt und als Baustelleneinrichtung fur verschiedene angrenzende BaumafRnahmen
genutzt wird. Durch die umgebenden Geb&ude und Bauwerke sowie die Nutzung ist der
Raum stark anthropogen gepragt.

- Die Gewerbeflache sudlich der L 22 zwischen der Stral3enbahntrasse und der Warnow:
Der Raum ist dicht bebaut mit den flachen Geb&uden einer Weiterbildungseinrichtung,
den Einrichtungen flir Forschung und Lehre der Universitat Rostock, des universitdren
Rudersportvereins und der ungeordneten Bebauung des Bootsverleihs. Es ist ein stark
baulich gepragter Raum. Das Ufer der Warnow ist verbaut und kaum erlebbar.

- Die Siedlungsbrache sudlich der Gewerbeflache, nordlich des Gerberbruchs zwischen

der StraRenbahntrasse und der Warnow:
Der Raum ist vielfaltig strukturiert mit Geholzstrukturen, Ruinen von Garagen und
Schuppen, ufernahen Gebauden des Motorsportklubs, einem Einzelgehdoft und der Zei-
lenbebauung am Gerberbruch, die ebenfalls in einem ruinésen Zustand war und bereits
abgerissen ist. Im sudlichen Bereich ist die Warnow erlebbar, der Uferbereich wirkt rela-
tiv naturnah. Ansonsten weist die Flache insgesamt eine anthropogene Pragung auf.

- Das Baugebiet zwischen Gerberbruch und Fischerbruch:

Dieser Raum ist durch Reste einer Blockrandbebauung am Gerberbruch und ruindse,
leer stehende Geb&aude und Brachen im sidlichen Bereich gekennzeichnet. Auch hier
Uberwiegt die bauliche Pragung, zuséatzlich beférdert durch die vorhandene Bebauung
auf der Sludseite des Fischerbruchs. In diesem Bereich ist das Ufer der Warnow verbaut
und nicht erlebbar.

Insgesamt ist ein geringer visueller Gesamteindruck zu verzeichnen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Neubebauung entsteht in einem Bereich mit vielfaltigen, ungeordneten, aber insge-
samt baulich gepragten Strukturen ein klar gegliedertes Baugebiet. Typische vorhandene
Strukturen wie die Blockrandbebauung am Gerberbruch und Fischerbruch werden aufge-
nommen. Gleichzeitig entsteht entlang des Warnowufers ein breiter Griinraum mit naturna-
hen Uferbereichen. Verbaute Sichten auf den Fluss werden ged6ffnet und der Blick auf das
Wasser im gesamten Bereich des Bebauungsplans freigelegt. Der Blick von der Stadtzufahrt
auf die Petrikirche und die Stadtmauer wird freigehalten.

Aus Sicht des Landschaftsbildes erfolgt damit eine Erhohung der Vielfalt bei Entwicklung ei-
ner speziellen Eigenart innerhalb der einzelnen Raume. Die bauliche Pragung des Gebietes
wird eher reduziert als gesteigert. Eine gewisse negative Wirkung geht von der neuen Stra-
Rentrasse aus. Durch die Fuhrung parallel zur Stralenbahntrasse ist diese aber eher gering.
Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind geringe Beeintrachtigungen (Stufe 1) zu erwarten.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8§ 4c BauGB eingeschéatzt.
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Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Land- Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
schaftsbild

Herstellung eines groReren zusammenhangenden Festsetzung einer Grunflache

Griinraumes Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

4.1.2.7 Schutzguter Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt (Quelle: GOP)
Die speziellen artenschutzrechtlichen Aspekte der Planung gem. 88 42 und 43 BNatSchG
werden im Anhang 1 der Begrindung/Umweltbericht ausfuhrlich dargelegt.

Bestandsaufnahme

Biotope

Die Erfassung der Biotoptypen wurde im Herbst 2005 durchgefiihrt. Das Planungsgebiet
weist vordergrundig Industrie- und Gewerbeflache, Brachflache der stadtischen Siedlungs-
gebiete und Verkehrsflachen, einige dafur charakteristische Vegetationseinheiten und ver-
schiedene Geholzstrukturen auf. Im Mihlenumfluter wurde die sehr seltene Echte Erzengel-
wurz (Angelica archangelica ssp. archangelica) beobachtet.

Besonders in den Grenzbereichen zwischen den Grundstiicken oder unterschiedlicher Nut-
zungen konnten sich wertvolle Einzelbdume entwickeln.

Hervorzuheben ist die Pappel im Kuterbruch mit einem Stammumfang von 4,50 m und die
Pappelgruppe bei den Schuppen in der WarnowstralRe. Allerdings hat die Pappel im Kiterb-
ruch ein fur ihre Art hohes Alter erreicht. Durch das Amt fir Stadtgrin, Naturschutz und
Landschaftspflege wurden bereits Pflegemaflinahmen in der Krone durchgefihrt. Es ist aber
mit einem baldigen Absterben zu rechnen.

Weiterhin sind &ltere Pappel- und Weidenbdume innerhalb der Gewerbebebauung und
Bootsschuppen zu finden. Im Uferbereich der Brickenbauten und des Bootverleihes sind
mehrere wertvolle Weiden vorhanden.

In dem Bereich zwischen den Brickenbauten und an der Bdschung sidlich der Vorpom-
mernbriicke sind einige Ahorn-Neupflanzungen vorgenommen worden.

Der Baumbestand an den Ufern der Bootsvereine macht teilweise einen schlechten Eindruck
wie z.B. die gestutzte Birkenreihe direkt am Steg des Uni-Rudervereins.
Zusammenhéangende Baumbestande, bestehend aus Weiden und Ahorn mit einem dichten
Jungwuchs wie z.B. dstlich der Haltestelle bis zu den Garten des Gerberbruchs, wurden als
Siedlungsgehdlze heimischer Arten zusammengefasst.

Die pragenden Baume aber auch die jungen Anpflanzungen stellen ein Grundgerist im Bio-
topverbund des Plangebietes dar, das sonst sehr stark baulich gepragt ist.

Insgesamt weist die Flache einen geringen bis mittleren Biotopwert, Stufe 2, auf.

Fauna

Durch das Biro fur dkologische Studien Dr. Norbert Brielmann wurden Brutvdgel und Fle-
dermause im Untersuchungsgebiet erfasst. Zur Betroffenheit von Neunaugen und Fischarten
gibt es eine Gutachterliche Stellungnahme von Herrn Dr. Helmut Winkler.

Fischotter

Die Warnow ist Lebensraum des Fischotters. Dieser ist nach FFH-Richtlinie streng ge-
schutzt.

Aus dem gesamten Abschnitt des Miihlendammes von der Schleuse bis zum Wehr liegen
seit 1991 sieben Fischotter-Totfunde vor, davon fiinf eindeutig Verkehrsopfer. Dies belegt die
Nutzung der umliegenden Gewasser durch Fischotter Gber nunmehr fast 20 Jahre (LUNG M-
V). Nach der Lage des Bleicher-/Fischergrabens und der Uferstruktur des Bleichergrabens
zwischen grozem Wehr und bestehendem Rohrdurchlass ist ein Wechseln von Fischottern
jederzeit und an jeder Stelle méglich, soweit nérdlich der StraRe die Bebauung dies zulasst.
Dies kann als Beleg gelten, dass Fischotter den stidlichen Bereich des Bebauungsplange-
biets am Bleicher- und Fischergraben nutzen.
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Vogel

Bei den Feldbegehungen konnten insgesamt 23 Brutvogelarten sowie 5 Nahrungsgaste
nachgewiesen werden, wobei Brutvorkommen des Mauerseglers auf Grund von Sanie-
rungsmaflinahmen 2006 erloschen sind. Die festgestellten Brutvdgel sind weit verbreitete und
haufige Arten. Obwohl insbesondere die aufgelassenen Gebaude gebaudebewohnenden
Vogelarten potenziell ein reiches Angebot an Nistplatzen bieten, konnte eine erhéhte Brut-
paardichte nur fur den Hausrotschwanz festgestellt werden.

Gefahrdet bzw. streng geschitzte Brutvogelarten konnten bei den Kartierungen nicht beo-
bachtet werden.

Als gefahrdete Nahrungsgaste traten die Saatkrahe und die Dohle unregelméaRig im Gebiet
auf. Eine besondere Bedeutung des Untersuchungsgebietes als Nahrungsgebiet der ge-
nannten Arten kann auf der Grundlage der Beobachtungen nicht abgeleitet werden. Beson-
dere Malinahmen zur Sicherung von Nahrungsflachen der Saatkréhe und der Dohle sind
nicht erforderlich, da das Gebiet nicht zu den bevorzugten Nahrungsgebieten der Arten z&hilt.

Fur Vogel besteht demnach im Bebauungsplangebiet eine geringe Empfindlichkeit, Stufe 1.

Flederméuse

Im Zeitraum von Ende Juni 2005 bis Februar 2006 konnten fiinf Fledermausarten im Unter-
suchungsgebiet festgestellt werden.

- Zwergfledermaus,

- Rauhhautfledermaus,

- Breitfligelfledermaus,

- Abendsegler und

- Wasserfledermaus.

Im Bebauungsplangebiet wurden fir alle Arten Jagdaktivitaten geringer Intensitét festgestellt.
Fur die Zwergfledermaus konnten vier Sommer- und Zwischenquartiere in einem Wohnhaus
am Kiterbruch, einem Pfeiler der Stadtmauer, einer ehemaligen Lagerhalle und einem BfW-
Gebé&ude kartiert werden.

Winterquartiere wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt. Fir die Stadtmauer kann
das Auftreten von Winterquartieren nicht ausgeschlossen werden, punktuelle Massenvor-
kommen sind hingegen eher unwahrscheinlich.

Die im Bebauungsplangebiet hachgewiesenen Fledermausarten sind entsprechend der Ro-
ten Liste M-V geféhrdet bzw. potenziell gefahrdet; die Empfindlichkeit/Schutzbedurftigkeit
wird demnach als mittel, Stufe 2, eingeschéatzt.

Fischgemeinschaft

Im Zusammenhang mit dem StralRenausbau im Kreuzungsbereich Mihlendamm - Planstra-
Re “Neue Warnowstraf3e” und der damit einhergehenden Verlegung und leistungsfahigeren
Gestaltung des Durchlasses zwischen Fischerbruch und Bleichergraben war zu untersuchen,
welche Bedeutung dieser Teillebensraum heute fir Rundméauler und Fische hat und wie sich
der Ausbau des Durchlasses auswirkt.

Neben dem Flussneunauge konnten 14 Fischarten registriert werden. Das Flussneunauge ist
nach der Bundesartenschutzverordnung, nach diversen Roten Listen (Kategorie stark ge-
fahrdet) und nach dem Anhang Il der EU FFH Verordnung die zweifelsohne bedeutendste
Art, die hier mehrfach beobachtet werden konnte. Einen ahnlich hohen Schutzstatus weist
nur noch der ebenfalls nachgewiesene SteinbeiRer auf. Aland und Moderlieschen gelten in
M-V als nicht gefahrdet, werden aber in der Roten Liste der Bundesrepublik bzw. auch der
fur die Ostsee gefuhrt. Auch Aal, PIotz, Grindling, Flussbarsch und Dreistachliger Stichling,
sind standig in den Fangen vertreten. Bei den Arten PI6tz, Aland, Guster, Flussbarsch und
Dreistachliger Stichling wurden neben einzelnen adulten Exemplaren meist Jungfischkon-
zentrationen beobachtet. Jahrlich konnte beobachtet werden, dass der Flussbarsch im Kolk
unmittelbar vor dem Rohrauslauf die typischen Laichbénder absetzt.
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Von besonderem naturschutzfachlichem und wissenschaftlichem Wert ist das Laichen von
Flussneunaugen in dem Abschnitt. Das Besondere daran ist, dass dieser Laichplatz nur alle
4 bis 5 Jahre genutzt wird. Die zahlenmaRig grofite seit 1995 beobachtete Laichgemein-
schaft umfasste 30 Individuen. Zuletzt konnten im Jahr 2004 laichende Flussneunaugen be-
obachtet werden. Das Flussneuenauge ist entsprechend der Roten Liste M-V vom Ausster-
ben bedroht.

Das Vorkommen kleiner Steigaale scheint darauf hin zu weisen, dass diese den Durchlass
mit als Aufstieg nutzen. Flussaale gelten nach Roter Liste M-V als gefahrdet.

Bei den Steinbeil3ern ist davon auszugehen, dass sie auch hier aus der Oberwarnow in die
brackige Unterwarnow wechseln. Fir Steinbeil3er wird in der Roten Liste M-V eine Geféahr-
dung angenommen.

Alle drei genannten Arten haben einen hervorgehobenen naturschutzfachlichen Wert, so-
dass dieser Bereich des Bebauungsplangebietes als hoch empfindlich, Stufe 3 eingeschatzt
wird.

Biologische Vielfalt

Mit dem Kriterium Biotopverbund wird die 6kologische Funktionsfahigkeit einer Flache flr
notwendige groRraumige Kontaktbeziehungen von Tierarten sowie einiger Pflanzenarten be-
ricksichtigt und als Indikator fur die Beurteilung des Schutzgutes biologische Vielfalt genutzt.
Die Vernetzungsfunktion ist gegeben, wenn Biotope nicht isoliert vorkommen, sondern derart
vernetzt sind, dass sie fur bestimmte Arten (z.B. Amphibien) gut erreichbar sind. Nach der
“Inseltheorie” sind zahlreiche Populationen auf Dauer in ihrem Bestand bedroht, wenn sie zu
stark isoliert sind, das heif3t, kein genetischer Austausch méglich ist.

Die Biotope im Bebauungsplangebiet haben keine Funktion im Biotopverbundsystem. Die
Bereiche des Durchlasses am Muhlendamm sowie die verbliebenen offenen Bereiche des
Haargrabens grenzen an die Biotopverbundsysteme “Carbdk-Umland“ und “Hellbach-
Warnow-Gebiet" an.

Die Bedeutung der Funktionsféhigkeit des Durchlasses am Muhlendamm fir die Wanderbe-
wegungen von Flussaalen und Steinbeilern wurde bereits dargelegt. Nicht untersucht ist,
welche Bedeutung der Durchlass als Aufstiegsweg flr weniger leistungsstarke Fischarten
und die Neunaugen hat. Dass das Hauptwehr der Oberwarnow von leistungsstarken Wande-
rern (Meerforelle, Lachs) Uberwunden wird, steht angesichts der jahrlich beobachteten
Laichaktivitaten der Meerforelle in mehreren Warnowzufliissen aul3er Frage.

Damit wird das Bebauungsplangebiet im Hinblick auf die Biologische Vielfalt als hoch emp-
findlich, Stufe 3, eingeschatzt.

Prognose der Umweltauswirkungen

Biotope

Mit der Planung eines Wohnungsbaugebietes geht grundsatzlich eine mittlere Nutzungsin-
tensitat, Stufe 2, einher. Zu grofRen Teilen findet die Bebauung auf bereits bebauten oder
stark anthropogen beeinflussten Flachen statt. Durch die Bebauung kommt es jedoch zum
Verlust von Siedlungsgehdlzen heimischer Arten und dem Haargraben, die jeweils einen
mittleren Biotopwert aufweisen.

Kritisch zu bewerten ist der Verlust eines Standortes der selten beobachteten Echten Engel-
wurz westlich des Mihlenumfluters im Baugebiet WA 093 Sid. Das Baugebiet ist sehr eng
und muss aus Hochwasserschutzgriinden aufgeschittet werden, demnach kénnen die ge-
samten Biotoptypen in diesem Bereich nicht gehalten werden.

Mit der Bebauung kommt es zum Verlust zahlreicher Einzelbdaume. Diese sind meist jinge-
ren Alters und nach Auflassung der jeweiligen, meist gewerblichen Nutzung aufgewachsen.
Wertvoll sind einige Pappeln und Weiden, die aber aufgrund ihres Alters auch bereits meist
vorgeschadigt sind.

Insgesamt ist mit mittleren Beeintrachtigungen fiir Biotope zu rechnen.
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Fauna

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes geht keine Verschlechterung der Lebensraumsitu-
ation des Fischotters einher. Im Zusammenhang mit dem Neubau des Durchlasses an der
Kreuzung Muhlendamm/Neue WarnowstraRe im Zuge der StralRenplanung wurde zudem
gepruft, ob Malinahmen zur gefahrlosen Querung des Mihlendamms durch den Fischotter
geschaffen werden kénnen. Verbesserungsmafinahmen fir diese Art sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht sinnvoll bzw. mit auBerordentlich hohem Aufwand umsetz-
bar. Das wurde im Rahmen der Planfeststellung ,Neue Warnowstraf3e" festgelegt. Die Ver-
besserung der Querungsmaglichkeiten sollte sinnvoller im Bereich des Hauptwehres oder
der Schleuse erfolgen, da sich dort die Hauptwanderwege befinden.

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere der
Siedlungsgebiete. Davon sind vorrangig zusammenhangende Siedlungsbrachen betroffen,
die mit dem alten Baumbestand eine mittlere Wertigkeit flr Vogel besitzen. Eine besondere
Bedeutung des Gebietes als Brutgebiet streng geschiitzter bzw. gefahrdeter Arten konnte
nicht festgestellt werden.

Fir die Arten Hausrotschwanz und Mauersegler werden sich mit den neuen Haupt- und Ne-
bengebauden Ersatzbrutplatze ergeben. Eine Minimierung von Beeintrachtigungen der
Avifauna kann durch die Festschreibung einer Bauzeitenregelung realisiert werden. Durch
Erhaltungsgebote fiir besonders wertvolle Baume wird das unndétige Fallen der pragenden
Geholzstruktur minimiert. Weiterhin kénnen durch die Bepflanzung der StraRen und der
Grundsticksgrenzen und die Reduzierung der Flachenversiegelungen auf ein Minimum neue
Lebensraume geschaffen werden. Bei der Pflanzenverwendung sollen einheimische Strau-
cher, teilweise auch Vogelnéhrgehdlze verwendet werden.

Insgesamt ist mit mittleren Beeintrachtigungen fur Végel zu rechnen.

Angesichts der untergeordneten Bedeutung des Bebauungsplangebietes als Jagdgebiet fr
Flederm&use, die wenigen kleinen Sommer- und Zwischenquartiere sowie das Fehlen von
Hinweisen auf gréRere Winterquartiere, fihrt die Bebauungsplanung zu geringen Auswirkun-
gen auf Fledermause.

Die geplante Ertiichtigung des Durchlasses am Mihlendamm kommt den Lebens- und
Laichbedingungen der dort erfassten Fische und Rundmaéauler entgegen. Dabei sollte der
uberstromte Abschnitt strukturreich mit einer grof3en Tiefenvarianz gestaltet werden. Die fur
das Laichen der Neunaugen geeigneten Abschnitte sind von der Bebauungsplanung nicht
betroffen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope | Festsetzungsmadglichkeiten im Bebauungsplan

Verlust von Biotoptypen mittlerer Wertigkeit MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Verlust heimischer Laubbaume und Gehdlzstrukturen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan

Veranderung der Lebensbedingungen fiir die Vogelwelt | Die in der Planzeichnung durch ein Erhaltungsgebot
festgesetzten Baume innerhalb der Baugebiete, der
Verkehrsflachen und in Grunflachen sind dauerhaft zu
erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
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4.1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Zur Beschreibung und Bewertung von Kultur- und Sachgitern missen Werte- und Funkti-
onselemente mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand geschaffen wurden, erfasst
werden. Hierzu gehoéren insbesondere bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude),
Bodenfunde und Fundstellen (z.B. Grabstellen, Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B.
Parks, Alleen) sowie Standorte und Bedingungen mit immaterieller kultureller Funktion (z.B.
Sicht- und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb des Bodendenkmals “Altstadt‘. Das be-
deutet, dass bei Erd- oder Tiefbauarbeiten auf Funde von archaologischer Bedeutung gesto-
Ben werden kann. Konkret bekannt ist ein verschliffener slawischer Burgwall im norddstli-
chen Bereich des Bebauungsplangebietes.

Ferner grenzt das Bebauungsplangebiet an die Denkmalbereiche “Ostliche Altstadt* und “Fi-
scherbruch®. Der Denkmalbereich “Ostliche Altstadt” ist als stadtebaulicher Raum geschiitzt,
in dessen Kern vielfach Zeugnisse mittelalterlicher Bauweise erhalten sind. Der Denkmalbe-
reich der Landschafts- und Gartengestaltung “Fischerbruch” im so genannten “Brokerviertel*
reprasentiert als Nebenarm der Unterwarnow den letzten offenen Wasserlauf der “Bruchgré-
ben, die seit dem Fruhmittelalter das Gebiet pragten. Geringe Teile werden vom Geltungs-
bereich des Bebauungsplans durch Stral3enverkehrsflachen erfasst.

Denkmalgeschitzte Gebaude innerhalb des Bebauungsplangebietes sind im Gerberbruch 32
die Gerberei. Geringe Teile des Denkmalbereichs Fischerbruch werden von der Planung er-
fasst. Auch die angrenzende Stadtmauer und der Gerberbruch 3, ein spatgotisches Giebel-
haus sind als Baudenkmal geschutzt.

Damit liegt fir das Bebauungsplangebiet eine hohe denkmalpflegerische Relevanz, Stufe 3
der Bewertungsmethodik, vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Im nordlichen bzw. norddstlichen archaologisch relevanten Bereich des Bebauungsplange-
bietes ist keine Bebauung geplant. Damit wird nicht nur einer Verdnderung des Bodendenk-
mals vorgebeugt, sondern auch die denkmalpflegerisch bedeutsame Dominanz der Stadt-
mauer und der Petrikirche im Erscheinungsbild des Denkmalbereiches “Ostliche Altstadt*
respektiert.

Auf der Grundlage einer GIS-gestitzten 3-D-Simulation wurde der Einfluss der geplanten
Bebauung auf die Einsehbarkeit der geschiitzten Silhouette des Denkmalbereiches Ostliche
Altstadt eingeschatzt.

In der Analyse des Institutes fur Geodasie und Geoinformatik/Steinbeis Transfer Zentrum der
Universitat Rostock wurde, ausgehend von einer Augenhéthe von ca. 1,80 Meter und einem
Blickwinkel von -10° bis +30°, die Einsehbarkeit der Stadtmauer und der Altstadtsilhouette
von zwei Standorten aus visualisiert. Standort 1 befindet sich auf dem hoéchsten Punkt der
Vorpommernbriicke (Révershager Chaussee) und Standpunkt 2 befindet sich auf der Muh-
lendammbriicke. Diese Standorte wurden gewahlt, weil sie nicht nur die am haufigsten fre-
guentierten Punkte bei dem Erleben der Stadt von 6stlicher Richtung aus sind (Mihlendamm
22.000 DTV, Roévershager Chaussee 45.000 DTV), sondern auch, weil fir Besucher der
Stadt hier ein erster Kontakt mit der historischen Altstadt hergestellt wird. Im Ergebnis der
Analyse wurden jeweils die Bereiche farblich gekennzeichnet, die mit Bebauung sichtbar
sind.

In der Auswertung konnte eingeschatzt werden, dass eine Beeintrachtigung der
Einsehbarkeit der historischen Stadtsilhouette aufgrund der Neubebauung ausgeschlossen
werden kann. Beschrankungen sind auf den Bestand bzw. den Blickwinkel des Betrachters
zurtickzufuhren.
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Die Computersimulation der Einwirkungen der neuen Bebauung auf die Einsehbarkeit der
Stadtsilhouette wurde durch Vorortbegehungen mit Fotodokumentation von ca. 14 méglichen
Blickpunkten ergéanzt und bestatigt:
— Sichtbezug vom Muhlendamm im Einmindungsbereich der “Neuen Warnowstraf3e*
— Sichtbezug vom Einmiindungsbereich des Mihlendamm entlang der “Neuen Warnow-
straf3e”
— Sichtbeziige von der Mihlendammschleuse von der Stral3e bzw. der vorgelagerten
Spitze
— Sichtbezug vom Steg am Mihlendammparkplatz
— Sichtbezug von der Kleingartenanlage ,Grof3e Horn" westlich des Verbindungswegs
— Sichtbezug vom Kasper-Ohm-Weg
— Sichtbezug von Brinckmanshdhe
— Sichtbezug vom Ostrand der Carb&kniederung
— Sichtbezlige von der Rovershéger Chaussee
— Sichtbezug vom Ostrand der Zingelwiese
— Sichtbezug von Gehlsdorf
— Sichtbezug von der Vorpommernbriicke
— Sichtbezug vom Verkehrsknoten zur Holzhalbinsel
— Sichtbeziige vom zukinftigen Griinraum entlang Warnowwasserkante

Danach ist festzustellen, dass die denkmalgeschiitzte Altstadtsilhouette von allen wesentli-
chen Blickpunkten aus nicht oder kaum in lhrer Erlebbarkeit beeintrachtigt wird und nur von
wenigen in ihrer Bedeutung untergeordneten Blickpunkten aus eine Beeintréchtigung eintritt.
Bei den Blickbezligen etwa vom Steg am Muhlendammparkplatz, von der Kleingartenanlage
“Grole Horn“ westlich des Verbindungswegs, vom Kasper-Ohm-Weg, vom Ostrand der
Carbakniederung oder vom Ostrand der Zingelwiese sind Beeintréchtigungen festzustellen.
Sie werden aber durch die geringe Frequentierung aufgrund der abgelegenen Lage und der
die Blickmdglichkeiten ohnehin zumindest temporar erheblich beeintréachtigen Bestdnde an
Grol3grin relativiert.

Alle pragenden vielfaltigen Blickbeziige von den Hauptzufahrtsstraen (L 22 und Mduhlen-
damm), vom Gehlsdorfer Ufer oder von Brinckmanshthe aus, werden freigehalten oder ge-
genlber der historischen oder Bestandssituation nicht oder nur geringfiigig beeintrachtigt.

Die mit der Planstral3e “Neue Warnowstral3e" einhergehende Ertlichtigung des Durchlasses
am Fischerbruch unterstitzt die Ziele im geschitzten Denkmalbereich Fischerbruch. Die ge-
planten weiteren offenen Graben an den Baugebieten nehmen die ehemalige Gestalt des
Gebietes erlebbar auf. Kleine Teile des Denkmalbereichs Fischerbruch werden von der Pla-
nung erfasst. Im Bereich des Mihlendamms erfolgt in Verbindung mit Verkehrlichen MaR-
nahmen eine Ertlichtigung des Durchlasses und schafft damit auch Voraussetzungen zum
Erhalt des Denkmalbereichs.

Das Einzeldenkmal Gerberei wird in die Bebauung eingebunden und durch die Festsetzung
von héchstens drei Wohngeschossen in diesem Bereich in seinem Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigt. Der Gerberbruch 3 hat einen Abstand von ca. 55 Metern zur geplanten Be-
bauung und wird damit weder substanziell noch in seiner Erscheinung durch die Be-
bauungsplanung beeintrachtigt.

Eine Entlastung des Denkmalbereiches “Ostlichen Altstadt* im Hinblick auf die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs kann, zumindest fur den Alten Markt, durch die Festsetzung des
Parkplatzes mit bis zu 75 Stellplatzen fur Pkw und 10 - 12 fir Reisebusse erreicht werden.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung verbindet sich auch die Zielsetzung, die genannten
kulturhistorisch und denkmalpflegerisch bedeutsamen Elemente zu erhalten und diese in das
spatere Erscheinungsbild des Gebietes zu integrieren. Unter dieser Voraussetzung sind mit
der Bebauungsplanung geringe Beeintrachtigungen (Stufe 1) fir das Schutzgut Kultur- und
Sachguter verbunden.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift 8 4c BauGB eingeschatzt.
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Festsetzungsmaoglichkeiten und MalBhahmen

mogliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter | Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan
Beeintrachtigungen der Substanz oder des Erschei- Hinweis auf die Unterschutzstellung des Gerberbruchs
nungsbildes denkmalgeschutzter Gebaude und von 32 und des Denkmalbereichs Fischerbruch
Denkmalbereichen nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

4.1.2.9 Wechselwirkungen

Nennenswerte Wechselwirkungen stehen im Zusammenhang mit der geplanten Herstellung
eines neuen Grabensystems.

Gewasser — Sturmflut — Boden/Bodenbelastung

Mit der Herstellung des neuen Grabensystems wird zusétzlich zur bestehenden Uberflu-
tungsgefahrdung im Bebauungsplangebiet ein Eindringen von Wasser in das Gebiet ermog-
licht. Dies macht MalRRnahmen der Hochwassersicherung erforderlich. Geplant ist eine
Gelandeaufhéhung in den Baugebieten. Die Aufschittungen sind u.a. eine gutachterlich
empfohlene Méglichkeit zur Bodensanierung. Ebenso wird mit den Abgrabungen fir die neu-
en Graben belastetes Material aus dem Bebauungsplangebiet herausgefihrt.

Gewasser — Tiere — Biodiversitét

Die das neue Grabensystem voraussetzende Ertiichtigung des Durchlasses am Fischer-
bruch fuhrt zu verbesserten Lebens- und Laichbedingungen der dort erfassten Fische und
Rundmauler (Flussneunauge, Steigaale, Steinbeier) und beglnstigt einen Aufstieg dieser
und ggf. weiterer Arten in die Oberwarnow.

4.1.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich
(Quelle und genaue Bilanz: GOP)

4.1.3.1 Ermittlung des Eingriffes und des Kompensationsbedarfes
Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 4,4 ha die Schaffung von Misch- und
Wohngebieten sowie die Herstellung von Verkehrsflachen auf insgesamt ca. 1,7 ha vor.
Der Eingriff wird durch folgende MalRnahmen gepragt:
= Schaffung neuer baulicher Anlagen
= Umnutzung von Flachen
= Bau von Stral3en und Stellplatzen
= Umgestaltung von bestehenden Freiflachen

Im Grinordnungsplan werden die Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend des Mo-

dells ermittelt, wobei nach vollversiegelten und unversiegelten Flachenanteilen unterschie-

den wird. Die Eingriffe werden fiir die einzelnen Baugebiete, die Verkehrs- und Griinflachen

getrennt ermittelt, um eine Grundlage fur die Zuordnung der Ausgleichsmalinahmen zu den

einzelnen Eingriffsverursachern zu schaffen.

= Fir die Baugebiete ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 21.756 mz2.

= Die Griunflachen Nr. 6 “Grabenbdschung®, Nr. 9 “Schulsport* und Nr. 10 “Motorwasser-
sport* erzeugen ebenfalls Eingriffe in Natur und Landschaft, da in kleinem Rahmen Be-
bauungen und Flachenversiegelungen maglich sind. Die Grinflachen erfordern ein Kom-
pensationsflachenaquivalent von 2.553 mz2.

= Die neu entstehenden Verkehrsflachen, incl. der Flachen bes. Zweckbestimmung, erzeu-
gen ein Kompensationserfordernis von 17.515 m2 Flachenaquivalent.

= Die neuen Wasserflachen werden in Form von Grében im Stralenraum ausgebildet und
erfordern eine Kompensation von 1.446 m2 Flachenaquivalent.

Insgesamt ergibt sich aus der Bilanzierung ein Kompensationsflachenbedarf von 43.270 mz2,

Die Baumverluste wurden gesondert ermittelt.

Der Umfang der Kompensation richtet sich nach dem Stammumfang der Baume. Insgesamt
gehen 103 Einzelbdume verloren, wobei es sich vorrangig um Wildaufwuchs oder noch rela-
tiv junge Baume handelt.

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 87 Baumen.
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4.1.3.2MalBRnahmen zur Minderung und Kompensation des Eingriffs

Als Ausgleichsmalinahmen sind vorgesehen:
= Neuanlage von grof3flachigen, strukturreichen, vorrangig extensiv gepflegten Parkanla-

gen, teilweise verbunden mit Entsiegelungen,
= Umfangreiche Stralienbaumpflanzungen,
= Anlage von Graben auf bisher versiegelten Flachen.
Mit diesen Maflinahmen wird eine Kompensation in Héhe von 50.179 m? Flachenéquivalent
erreicht. Der Kompensationsbedarf fir die Baume wird im Zusammenhang mit der Anpflan-
zung von Baumreihen in den StralRen entlang der Graben vollstéandig ausgeglichen.
Aus der im Grunordnungsplan dargestellten Bilanzierung der Eingriffe und der Kompensati-
onsmafinahmen ergibt sich, dass die durch das Vorhaben entstehenden erheblichen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes kompensiert werden konnen. Es verbleibt ein Uberschuss an Kompensationsflachen-
aquivalent, der anderen Eingriffen zugeordnet werden kann.

4.1.4 Monitoring

Erhebliche und damit zu Gberwachende Beeintrachtigungen verbleiben fur das Schutzgut
menschliche Gesundheit/Bevoélkerung. Nachfolgend werden entsprechend der Vorgaben des
§ 4c BauGB die MaRnahmen zur Uberwachung benannt.

menschliche Gesundheit/Bevdlkerung

erhebliche Auswirkungen durch Larm an den straBenzugewandten Gebaude-

fassaden, da Orientierungswerte an den Hausfassaden entlang der Verkehrs-
trasse Planstral3e “Neue Warnowstraf3e” teilweise erheblich Uberschritten wer-

erhebliche Auswirkung

den
Uberwachungsmethode | Verkehrszéhlung, Geschwindigkeitsmessung
Datenquelle Erfassungsbbgen der jeweiligen Methode
Ansprechpartner Amt fir Umweltschutz, Herr Nozon
Beginn der Uberwachung | 1 Jahr nach Fertigstellung der PlanstraBe “Neue WarnowstraRe*
Uberwachungsintervall Ca. alle 2 Jahre

Ende der Uberwachung |-

4.1.5 Variantenprifung

4.1.5.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Bebauungsplangebiet ist durch langjahrige Nutzungen der Vergangenheit deutlich
anthropogen Uberpragt; an diesem Zustand wuirde sich ohne Planung nichts andern. Ohne
die Aufschittungen im Bereich der geplanten Bauflachen wiirde keine Sanierung von Bo-
denbelastungen stattfinden.

Die einsetzende Biotopentwicklung ware hinsichtlich ihrer Wertigkeit von untergeordneter
Bedeutung.

4.1.5.2 Varianten der baulichen Nutzung

Verschiedene Varianten der baulichen Nutzung wurden im Zusammenhang der Erarbeitung
des Quatrtierblattes vom Oktober 2004 fir das Bebauungsplangebiet untersucht.

Weitere Varianten ergaben sich im Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes Europan 9.

4.1.5.3 Varianten der VerkehrserschlieBung
Mit der Planung einer neuen durchgangigen ErschlieBungsstral3e, der Planstra3e “Neue
Warnowstral3e" war eine intensive Variantendiskussion verbunden.

Die radikalste Variante im Sinne einer Verkehrsberuhigung, die PlanstraBe “Neue
WarnowstraRe* nicht durchgangig zu fihren, wurde schlief3lich verworfen, da sich mit den
tiefgreifenden Veranderungen der Verkehrsfiilhrung am “Neuen Markt* und am Steintor eine
Verlagerung der Verkehrsprobleme in die 6stliche Altstadt vollzogen hatte und dort zu unzu-
mutbaren Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung fihrte.

Seite - 70 -



Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung

Diskutiert wurden bei einer durchgehenden Stral3entrasse drei Varianten der Trassenfiihrung
mit mehreren Untervarianten, die sich dahingehend unterschieden, auf welcher Seite der
StraBenbahntrasse die StrafRe gefiihrt, ob die Stralenbahntrasse gekreuzt und in welcher
Weise sie an die Knotenpunkte “Mihlendamm® und L 22 “Am Strande” angebunden wird.
Aus Umweltsicht ergeben sich zu diesen Varianten nur marginale Unterschiede, so dass die
Lage der neuen Erschlie3ungsstral3e rein verkehrsplanerisch bestimmt wurde.

4.1.5.4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten
nicht geprift

4.1.6 Hinweise, Grundlagen und Methodik

4.1.6.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir das
Bebauungsplangebiet wurde ein Griinordnungsplan (GOP) erstellt. Auf dieser Grundlage
wurden naturschutzfachliche Festsetzungen im Bezug zu Eingriffsregelung fur das Be-
bauungsplangebiet getroffen. Fir das Schutzgut Mensch wurden durch das Amt fir Umwelt-
schutz Berechungen zum Schallschutz vorgenommen. Die Angaben und Wirkungsabschét-
zungen fur die weiteren Schutzgiter basieren auf vorhandenem Kenntnisstand der aufge-
fuhrten Informations- und Datengrundlagen. Auf dieser Grundlage lieRen sich Aussagen
bspw. zu Auswirkungen auf die Luftqualitat, das Lokalklima oder die hydrogeologischen Ver-
haltnisse relativ genau treffen, ohne dass konkrete Berechnungen oder Modellierungen er-
forderlich waren. Diese stdnden, gemessen am gering erhdhten Aussagewert, in keinem ver-
tretbaren Aufwand.

4.1.6.2 Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzguter wurden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Aussa-
gen der stadtebaulichen Rahmenplanung der RGS 1998, das Quartierblatt 088-093 von
2004 und der GOP Landschaftsarchitekten Lammel, insbesondere zu Tieren, Pflanzen und
Biodiversitat (hier wurden im Zuge des GOP weitergehende Gutachten fur Vogel, Fleder-
mause und Fische beauftragt), zu Landschaftsbild sowie zur Eingriffsbewaltigung herange-
zogen.

Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:

Schutzgut Mensch
Schalltechnisches Gutachten, Kohlen & Wendlandt, Juli 2007
Luftmessstellen Stuthof und Holbeinplatz

Schutzgut Boden
Bodenkonzeptkarte der HRO, HRO, 2002
Altlastenkataster HRO, HRO, aktualisiert 2003

Schutzgut Wasser
Gewasserkataster HRO, HRO, 2004
Grundwasserkataster HRO, HRO, 2004

Schutzgut Klima
Klimafunktionskarte HRO, HRO, 2002

Schutzgut Landschaftsbild
Landschaftsplan der Hansestadt Rostock, Beschluss 1998

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalliste, HRO, Stand 2002
Hinweise des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
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4.1.6.3 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfu-
gung:

die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachti-
gung oder das 0kologische Risiko gegentiber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewéhrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhénge zu ver-
deutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Darlber hinaus muss die
Wabhl der Indikatoren an die Datenverfligbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig
héheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegentber einfacheren Varianten, der besse-
ren Datenverflgbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fir Planer
und Bearbeiter erforderlichen Information, wird fir das Bewertungskonzept im Bebauungs-
planverfahren die dreistufige Variante gewéhlt. Die Aussagen werden in der Form gering,
mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Ta-
belle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung —

Schutzgutes ¥ Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachti- Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere Beeintréchtigung
gung Stufe 2
Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachti-
gung
Stufe 2

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitéat der Nutzung durch die Pla-
nung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fiir das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird bertcksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknip-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maf3geblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung wer-
den Abstimmungen mit dem zusténdigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der Bewertungsstu-
fen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer
und Fachleute. Fur den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt
eine verbal-argumentative Einschatzung.

Als Bewertungsgrundlagen fur die Schutzgiter werden der Grunordnungsplan sowie das
Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der HRO aus dem Jahr 2005 herangezogen. Die vorsor-
georientierten Umweltqualitéatsziele (UQZ) wurden fiir diese Umweltmedien entsprechend ih-
rer lokalen Auspragung definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, berlicksichtigen jedoch
auch politische Vorgaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeira-
ten diskutiert.
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhohte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als

Stufe 2 5 dB(A) Uberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) tberschritten
Stufe 3

Nutzungsintensitét fur das Schutzgut Mensch/L&rm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);

Stufe 1 Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels > 1 < 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) Uberschritten
deutlicher Anstieg der La&rmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);

Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten

Empfindlichkeit/Vorbelastung fir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fur das Jahr 2015 unterschritten bzw. erreicht

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2010 unterschritten bzw. erreicht
Stufe 2

hohe Vorbelastung Zielwerte fur das Jahr 2010 uberschritten

Stufe 3

Nutzungsintensitét fur das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Griinflachen, Campingplatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen
Einfluss auf die Luftqualitat Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;
Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen
hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, Grof¥flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze;
Stufe 3 Starkes Verkehrsaufkommen
Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen
Wirkzone/Wirkintensité&t 10m 50m 150 m
" o L
Schutzgut Lufthygiene (RQ + 2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV
Einteilungskriterium - Schadstoffbelastung -
hoch  (3) = 25.000
mittel  (2) generell hoch < 25.000 R
gering (1) -

Empfindlichkeit von Béden im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

Aufgeschiittete, anthropogen veranderte Boden
Stufe 1

gestorte Bodenverhaltnisse vorherrschend oder hoher Versiegelungsgrad

(> 60 %) und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseudogley, Gley aus um-
gelagertem Material)

Naturlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige Boden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte Flachen mit fir die
Region haufigen Bdden oder mittlerer Versiegelungsgrad (> 20 %< 60 %)
und/oder punktuelle Schadstoffbelastungen

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden, Pseudogleye, Podsole, Horti-,
Kolluvisole, Uberpréagtes Niedermoor)

Naturlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Boden
Stufe 3

Seltene naturnahe Bdden (< 1 % Flachenanteil); naturgeschichtliches Doku-
ment; hohe funktionale Wertigkeiten z.B. fur die Lebensraumfunktion oder Re-
gulation des Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (< 20 %), keine
stofflichen Belastungen

(Niedermoorbdden, Humusgleye, Strandrohgleye und Podsole uber Staugley-
en)

Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Boden.

geringe Flacheninanspruchnahme

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)

erhohte Flacheninanspruchnahme Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)

hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Empfindlichkeit/Vorbelastung fur das Schutzgut Gewésser

Anthropogen vollstandig tiberformte und belastete Gewasser
Stufe 1

Gewasser ist verrohrt und weist mit Glteklasse I1I-1V / IV starke bis UbermaRige
Verschmutzungen durch organische, sauerstoffzehrende Stoffe und damit weit-
gehend eingeschréankte Lebensbedingungen auf

Gewasser offen, Gewasserbett technisch ausgebaut und magig belastet
Stufe 2

Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbetonte naturferne Auspra-
gung auf und kann mit Gewassergdite II-111/ 11l als belastet durch organische
sauerstoffzehrende Stoffe mit eingeschréankter Lebensraumfunktion bezeichnet
werden

Naturnahes Gewasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und weist mit Gewasser-
gute I/ 1-11/ 1l lediglich mé&Rige Verunreinigungen und gute Lebensbedingungen
aufgrund ausreichender Sauerstoffversorgung auf

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers in Abhangigkeit von Flurabstand sowie Méchtigkeit und Substrat der Deckschicht

Verschmutzungsempfindlichkeit gering
Stufe 1

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone; Grundwasser geschiitzt gegentiber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit mittel
Stufe 2

mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone

< 80 % > 20 %; Grundwasser teilweise geschiitzt gegentiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger Bildungen an der Versi-
ckerungszone < 20 %; Grundwasser ungeschitzt gegeniiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen
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Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung

Grinflachen, Freizeitparks, Campingplatze

Stufe 1
erhohte Eintragsgefahrdung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2
hohe Eintragsgeféhrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3
Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Eintrdge im Zusammenhang zum Grundwasser
Wirkzone/Wirkintensitéat 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ +2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV
Einteilungskriterium Verringerung der GW-Neubildung GW-Geféhrdung GW-Gefahrdung
hoch  (3) >12.000 -
mittel  (2) generell hoch <12.000 - 5.000 >12.000
gering (1) <5.000 <12.000

Empfindlichkeit gegentiber Hochwasser.

Hochwasserschutz unbeachtlich

Plangebiet liegt nicht im Gberflutungsgefahrdeten Bereich bzw. MaBnahmen

Stufe 1 des Hochwasserschutzes (StAUN) sind vorgesehen

Hochwasserschutz muss beriicksichtigt werden Plangebiet liegt im Gberflutungsgeféhrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MaRnahmen des Hochwasserschutzes
Stufe 3 sind aus naturschutzfachlichen Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Nutzungsintensitét der Planung gegeniiber Gewéssern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung

Grunflachen, Freizeitparks, Campingplétze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
erhohter Einfluss durch die Nutzung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhohte Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag
Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze

Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit von Stoffeintrag

Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimaodkologische Bedeutung
Stufe 1

Keine Frischluftproduktion
(Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, Innenstadtklimatop)
keine Frischluftbahn

mittlere klimaodkologische Bedeutung
Stufe 2

Mittlere Kaltluftentstehung
(Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimaodkologische Bedeutung
Stufe 3

Hohe Kaltluftproduktion
(Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,
Griinanlagenklimatop)

Frischluftbahn vorhanden

Nutzungsintensitét auf das Schutzgut Klima.

geringe Flachenversiegelung/geringe Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 1

Grunflachen, Campingplatze

erhohte Flachenversiegelung/mdgliche Behinderung einer Frischluftbahn
Stufe 2

Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete

hohe Flachenversiegelung/Zerschneidung einer Frischluftbahn
Stufe 3

Grofflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze

Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung.

geringer Biotopwert

haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen; geringe Arten- und Struk-

Stufe 1 turvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Entwicklungspotential; mittle-
Stufe 2 re Arten- und Strukturvielfalt

hoher Biotopwert stark bis méaRig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw. kaum ersetzbar; vielfaltig
Stufe 3 strukturiert, artenreich

Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung.

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

keine Arten der Roten Liste M-V bzw. der BArtSchV im Bebauungsplangebiet

Stufe 1

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit gefahrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungsplangebiet

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark gefahrdete Arten im Be-
Stufe 3 bauungsplangebiet

Nutzungsintensitét von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere.

geringe Einwirkung Grunflachen

Stufe 1

erhohte Einwirkung Feriendorfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2

hohe Einwirkung Grof3flachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3

Empfindlichkeit/Gewahrleistung der Biologischen Vielfalt

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfeindliche Nutzungen in raumli-

Stufe 1 cher Nahe

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigen Biotopen, einschlie3lich 200
Stufe 3 m Abstand

Nutzungsintensitét von Baufldchen im Hinblick auf Biologische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhohte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb des Biotopverbundes

Stufe 2

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlief3lich des 200 m Abstandes
Stufe 3
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Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Landschaftsbild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich tberwiegender Anteil anthropoge-
ner Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirksam, Uberwiegend sto-
rungsarme, anthropogen tberpragte Elemente (> 25 % naturnah); tiberwiegend
urspriinglicher Charakter;

Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich tberwiegender Anteil differenzierbarer und naturnaher, erlebniswirk-
samer Elemente/Strukturen (> 75 % naturnah); in besonderem MaR urspriing-
lich;

Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft

Nutzungsintensitat verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung
Stufe 1

Grunflachen, geringe Stoérwirkung durch baulichen Anlagen;
keine Zerschneidung des Landschaftsraums

erhohte Verfremdung
Stufe 2

Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer, deutlich wahrnehmbare
Storwirkung durch bauliche Anlagen; keine Zerschneidung des Landschafts-
raumes

hohe Verfremdung
Stufe 3

GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebiete, Freizeitparks, deut-
lich wahrnehmbare Stérwirkung durch bauliche Anlagen; sichtbare Zerschnei-
dung des Landschaftsraumes

Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder angrenzend

Stufe 1

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
Stufe 2

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Nutzungsintensitdt von Bebauungsplantypen auf Kultur- und Sachgiiter

geringer Wertverlust

Grinflachen, Campingplatze

Stufe 1 (Versiegelungsgrad < 20 %; keine massiven Baukdrper)

erhohter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukdrper mdglich)

hoher Wertverlust Grofflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze, Mischgebiete
Stufe 3 (Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukorper)

4.1.7 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Umweltbelange gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a BauGB

Beschreibung

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
des Bebauungsplans,

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben

Wohngebiet: Funf Baufelder mit GRZ 0,6
Mischgebiet: Zwei Baufelder mit GRZ 0,6

offentliche Grunflachen: parkartige Grunflachen ein-
schlieBlich Ufernutzung und Spielplatz

Sondergebiet Universitat/Wassersport

Ausweisung einer Flache fur Sportanlagen unterhalb
der Stadtmauer im Bereich sudéstlich der Petrikirche
Wasserflachen (Gréaben, kleiner Hafen)
Verkehrsflachen: ErschlieBungsstralRe Planstral3e
“Neue WarnowstrafRe" mit Stichstra3en zur inneren
ErschlieBung der Baufelder, ein Parkplatz mit bis zu
Pkw- und 10 - 12 Busstellplatzen
Bebauungsplanflaiche gesamt: 14,7 ha

B)
Auswirkungen auf:
a) Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Insgesamt mittlere Beeintréchtigungen fur Biotope:
Bebauung zu groRen Teilen auf bereits bebauten oder
stark anthropogen beeinflussten Flachen, jedoch Ver-
lust von Siedlungsgehdlzen heimischer Arten und dem
Haargraben, die jeweils einen mittleren Biotopwert
aufweisen, Verlust eines Standortes der selten be-
obachteten Echten Erzengelwurz westlich des Haar-
grabens im Baugebiet WA 093 Sud.

insgesamt keine Beeintrachtigung fiir Fischotter, mitt-
lere Beeintrachtigungen fur Vogel, geringe Beeintrach-
tigungen fur Flederméause, Fische und Rundmauler:
Verlust von Lebensraumstrukturen fur Vogel, aller-
dings keine streng geschiitzten oder gefahrdeten Brut-
vogel im Bebauungsplangebiet, untergeordnete Be-
deutung des Gebietes fur Fledermause, Verbesserung
der Bedingungen fiir Fische und Rundmé&uler am
Durchlass Fischerbruch
angesichts der nutzungsbedingten und stofflichen Vor-
belastung, geringe Beeintrachtigung
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c) Wasser
Oberflachenwasser
[ T T
S strmflut
d) wf
e Kima
~f) Landschaft(sbildy
~g) menschliche Gesundheit und Bevolkerung |
~h) Kultur- und Sachgiiter
777 Wechselwirkungen T

mittlere Beeintrachtigungen aufgrund Uberplanung des
anthropogen beeintrachtigten, aber noch offenen Ver-
laufs des Haargrabens; Schaffung neuer Graben, die
eine Ertichtigung des Durchlasses am Mihlendamm
zum Fischerbruch voraussetzt

geringe Beeintréachtigungen:

Plangebiet liegt im Uberflutungsgefahrdeten Bereich;
entsprechende Festsetzungen zum Schutz von
Menschleben und zum Sachschutz werden getroffen
(FuRbodenhdhe mindestens 3,10 m, StraRenlage neu-

mittlere Beeintréchtigungen:

bestehende Vorbelastung und Verkehrszunahme auf
der Planstra3e “Neue Warnowstrae”
geringe Beeintrachtigungen:

durch Planung keine Veranderung der Typisierung des
Klimatoptoptyps verbunden.

Planung des Grabenssystems wirkt beginstigend auf
die lokalklimatischen Verhéltnisse, insbhesondere Ver-
ringerung der Warmluftproduktion in den Sommermo-
naten, weitere positive Effekte durch Dachbegrinun-

geringe Beeintrachtigung:

typische vorhandene Strukturen werden aufgenom-
men, gleichzeitig entsteht entlang des Warnowufers
ein breiter Griinraum mit naturnahen Uferbereichen,
verbaute Sichten auf den Fluss werden gedffnet und
der Blick auf das Wasser im gesamten Bereich des
Bebauungsplans freigelegt, der Blick von der Stadtzu-
fahrt auf die Petrikirche und die Stadtmauer wird frei-
erhebliche Umweltauswirkungen durch Larm an den
stralRenzugewandten Geb&udefassaden, da Orientie-
rungswerte an den Hausfassaden entlang der Ver-
kehrstrassen zwangslaufig erheblich Uberschritten
werden, innerhalb bzw. in der Tiefe der Bauflachen
werden durch die Abschirmung der Baukdrper entlang
der StralRentrassen (geschlossene Bauweise voraus-
gesetzt) und den Baullickenschluss an Fischerbruch
die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten

geringe Beeintrachtigungen:

Denkmale werden eingebunden, Denkmalbereiche
nicht beeintrachtigt, archdologisch bedeutsamer ver-
Wechselwirkungen stehen im Zusammenhang mit der
geplanten Herstellung eines neuen Grabensystems,
indem Bodensanierung durch Auffillungen und Abgra-
bungen stattfindet und die Lebensbedingungen am
Durchlass fir Fische und Rundmauler begiinstigt wer-
den

C)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

nicht betroffen

C)c)
Schutzgebiete

100-Meter-Gewasserschutzstreifen zur Warnow; nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahren nicht anzu-
wenden

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abféllen und Abwassern

Flache ist erschlossen, eine Ertlichtigung/Erweiterung
der bestehenden Infrastruktur ist unumgéanglich;

zur Abfallentsorgung wird das StraRennetz genutzt,
Stichstral3en (Anliegerstrafen, Mischverkehrsflachen)
wurden so bemessen, dass es moglich ist, Wendean-
lagen mit den entsprechenden Radien anzulegen
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E)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

Bebauungsplangebiet liegt im Fernwarmevorrangge-
biet; 6kologische Bauweise (z.B. regenerative Ener-
giequellen, Begriinungen an Fassade und Dach, Bau-
stoffe) ist erklartes Ziel fur die Bebauung, zur Durch-
setzung dieser 6kologischen Aspekte ist vorgesehen,
entsprechende Bedingungen zum Gegenstand von
Kaufvertrdgen bei der VerauRBerung stédtischer bzw.
treuh&@nderischer Grundstiicke zu machen

keine gesonderten Festsetzungen

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen, inshesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Landschaftsplan:

Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und
Landschaft, Darstellung als Parkanlage fiir die ruhige
Erholung, Renaturierung im Hinblick auf Altlast- und
Gewassersanierung, Herstellung einer wichtigen We-
geverbindung entlang wiederherzustellender offener
Graben zur Warnow, Lenkung und Rucknahme land-
schaftsbeeintrachtigender Aktivitaten am Ufer, Herstel-
lung eines landschaftstypischen bepflanzten Sied-
lungsrandes sowie die Gewahrleistung der besonde-
ren Blickbeziehung iber die Warnowniederung

G)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten,
in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung
von bindenden Beschliissen der Européischen Ge-
meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

nicht betroffen

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden; Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenent-
wicklung, Begrenzung der Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von land-
wirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

eine stadtebauliche Brachflache wird revitalisiert; im
Bebauungsplangebiet wird insgesamt eine Verringe-
rung der urspringlich bestehenden Versiegelung er-
reicht

entfallt

)
Vermeidung und Ausgleich/Eingriffsregelung nach
BNatSchG

Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig
ausgeglichen, es verbleibt ein Uberschuss an Kom-
pensation, der anderen Eingriffen zugeordnet werden
kann

J)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung und

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung siehe Aussagen zu den
Schutzgitern

Nichtdurchfiihrung:

Das Bebauungsplangebiet ist durch langjahrige Nut-
zungen der Vergangenheit deutlich anthropogen uber-
pragt; an diesem Zustand wirde sich ohne Planung
nichts andern. Ohne die Aufschittungen im Bereich
der geplanten Bauflachen wiirde keine Sanierung von
Bodenbelastungen stattfinden.

Die einsetzende Biotopentwicklung wére hinsichtlich
ihrer Wertigkeit von untergeordneter Bedeutung.

K)

wichtigste geprufte anderweitigen Lésungsmdoglichkei-
ten und Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im
Hinblick auf die Umwelt

gepruft wurden Varianten der Trassenfuhrung der
PlanstraBe “Neue WarnowstrafRe", die sich hinsichtlich
der Umweltauswirkungen nur geringfiigig unterschei-
den

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Uberwachung fiir das Schutzgut menschliches Wohl-
befinden, Bevdlkerung durch in Zusténdigkeit des Am-
tes fur Umweltschutz
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4.2 Sonstige Auswirkungen der Planung

Unter besonderer Beriicksichtigung der nach § 1 Abs. 6 BauGB wesentlichen Belange der
Bauleitplanung treten voraussichtlich folgende weitere Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans ein.

Selbst bei der zugelassenen Uberschreitung der Grundflachenzahl gegeniiber der BauNVO
sowie dem Bau der Planstralle “Neue WarnowstralRe” treten keine Verschlechterungen der
Wohn- und Arbeitsbedingungen ein. Dies trifft hinsichtlich wahrnehmbarer Auswirkungen
auch auf angrenzende Gebiete zu.

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der bereits ansassigen Bevdlkerung
werden verbessert.

Auch hinsichtlich des Schutzes vor Hochwasser wird den Sicherheitsbediirfnissen entspro-
chen und auch fur den Bestand die Situation verbessert.

Die Planung verfolgt als wesentliches Ziel, neben der allgemeinen Deckung der Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung auch die Erhaltung und Schaffung sozial stabiler und ausgewoge-
ner Bewohnerstrukturen zu beférdern. Mit den getroffenen Festsetzungen werden Mdglich-
keiten der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie der Bevolkerungsentwick-
lung erd6ffnet.

Mit der erdffneten 6ffentlichen Nutzung der zu schaffenden Freirdume an der Unterwarnow,
den Moglichkeiten der vielfaltigen baulichen Nutzung in den Mischgebieten und den Frei-
zeitmoglichkeiten wird den sozialen, kulturellen, sportlichen und freizeitorientierten Bedurf-
nissen von Familien, von Jungen, von Alten, von Behinderten, von Frauen und Mannern ent-
sprochen.

Die Planung passt sich in hervorragender Weise an die historisch gewachsenen Strukturen
an, nimmt sie auf, erhalt sie und entwickelt sie in zeitgemalRer Form weiter.

Die Versorgungs- und Dienstleistungssituation auch im angrenzen Umfeld der Ostlichen Alt-
stadt werden mitverbessert; die stadtebauliche Situation insgesamt vervollkommnet.

Der Baukultur und dem Denkmalschutz wird angemessen entsprochen, erhaltenswerte bau-
kulturelle Situationen bertcksichtigt und insbesondere das Orts- und Landschaftshild aufge-
wertet.

Fur die Wirtschaft, den Handel, die Versorgung der Bevdlkerung und auch die Sicherung der
technischen Versorgung werden bessere Voraussetzungen geschaffen.

Die Anforderungen die sich aus dem Verkehr ergeben, auch hinsichtlich des o6ffentlichen
Personennahverkehrs und insbesondere des nicht motorisierten Verkehrs, werden in kom-
plexer Weise berucksichtigt.

Die Planung fugt sich in umfangreiche und sehr komplexe sonstige kommunale Entwick-
lungskonzepte ein.
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5

Schwerpunkte der Abwéagung

Wahrend des Verfahrens war davon ausgegangen worden, dass insbesondere die Immissi-
onsschutzsituation, der Hochwasserschutz und die festgesetzten Grundflachenzahlen in den
allgemeinen Wohngebieten tber den sonst hdchstzuldassigen Obergrenzen, Schwerpunkte
auch bei der weiteren Abwagung der Belange hinsichtlich der Sicherstellung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sein
werden.

Wahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans
traten jedoch weitere Belange hinzu.

Die Abtrennung der Planungen zur Planstra3e “Neue Warnowstraf3e* in ein gesondertes
beschleunigt durchzufiihrendes Planfeststellungsverfahren nach Straen- und Wegege-
setz M-V wurden von Teilen der Offentlichkeit kritisiert, da die planungsrechtliche Be-
rechtigung und die inhaltliche Abstimmungen fehlen wiirden und so eine fur den Tréager
beider Planungen erleichternde immissionsschutzrechtliche Bemessungsgrundlage her-
angezogen werden wirde.

Mit dem Planfeststellungsbeschluss vom 24.06.2009 durch das Ministerium fur Ver-
kehr, Bau und Landesentwicklung M-V wurde die Berechtigung der gesonderten
Planfeststellung begriindet und abgeschlossen.

Die inhaltliche Abstimmung beider Planungen wurde durch den gemeinsamen Trager
beider Planungen jederzeit sichergestellt und wird mit der nachrichtlichen Ubernahme
der Planfeststellung in den Bebauungsplan abschliel3end gesichert.

Fir die immissionsschutzrechtlichen Belange wurde in beiden Verfahren zwar auf die
jeweils zutreffende Rechtsgrundlage abgestellt (16. BImSchV und DIN 18005), aber
in jeder gutachtlichen Untersuchung wurden auch die anderen Bezlige aufgefiihrt und
die Zusammenhange dargestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit dem gesonderten Planfeststellungsver-
fahren fir die davon Betroffenen die ginstigere, weil Anspriiche auf Larmvorsorge
begrindende Rechtsgrundlage fur den Larmschutz heranzuziehen war. Bei einer Si-
cherung der PlanstraRe nur durch Bebauungsplan waren keinerlei Larmvorsorgean-
spriche die Folge gewesen.

Ein zweiter Schwerpunkt waren denkmalpflegerische Belange, die eine ungerechtfertigte
Beeintrachtigung der Altstadtsilhouette insbesondere durch die geplante Hohenentwick-
lung im Bebauungsplangebiet -insbesondere die zuldssigen Hohen von etwa bis zu 17 m
Uber Grund entlang der Uferzone wirden die Erlebbarkeit der Altstadtsilhouette stark
beeintrachtigen- und eine fehlende Denkmalpflegerische Zielstellung fur den Denkmal-
bereich "Fischerbruch” befurchteten.

Das zukiinftige Wohngebiet “Ostlich der Stadtmauer” positioniert sich mit einem stad-
tebaulich eigenen Erscheinungsbild in seiner Abstufung von fuinf zu drei Vollgeschos-
sen unterhalb des Altstadthiigels. Durch seine Anordnung &stlich der Neuen
Warnowstral3e hélt es grofen Abstand zur historischen Altstadtkante. Der Achtungs-
abstand wird durch die konsequente Anordnung einer lediglich dreigeschossigen
Baukante zum Altstadthigel zuséatzlich unterstitzt. Ebenso wird durch ein starkes Zu-
ricksetzen der Baufelder im Norden und durch einen Verzicht auf urspringlich unmit-
telbar unterhalb der Petrikirche geplante Baufelder der Blick auf die wesentlich stadt-
bildpragende Altstadtkrone um St. Petri kompromisslos freigestellt. Von den wichtigen
Einfahrtsstraen L 22 und Mihlendamm aus bleibt der Blick auf die Altstadtsilhouette
vollstandig frei bzw. wird nur unbedeutend im unteren Bereich der Silhouette durch
das Wohngebiet Uberschnitten, so dass es zu keinen Silhouettenkonflikten im Bereich
der Sichtbezlige von diesen Stral3en kommt.
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Die wichtige stadtebauliche Achse der Stral3e “Gerberbruch* zum Wasser wird im zu-
kunftigen Wohngebiet aufgenommen und ausgebaut. Durch die Anordnung aller
StraRenachsen von der Altstadt zum Wasser ergeben sich in jeder Wohngebietsstra-
3e Blickbeziige in Richtung Altstadt mit ihrer prdgenden Silhouette.

Das geplante Wohngebiet entwickelt zur Wasserkante der Unterwarnow mit einer
Perlenkette aus acht flinfgeschossigen Apartmenthdusern ein identitidtsgebendes ei-
genes Erscheinungsbild vorgelagert vor der historischen Altstadt. Damit entsteht an
der baulich freigestellten und begriinten Wasserkante der Unterwarnow eine eigene
und neue stadtebauliche Qualitat. Die Altstadtsilhouette ist von diesem Uferstreifen
aus und auch teilweise von der gegentberliegenden unmittelbaren Uferkante der Un-
terwarnow deshalb nur Gberschnitten oder durch die in Ost-West-Richtung angeord-
neten WohnstraRen sichtbar. Diese Uberschneidung ergibt sich aber nicht aus der
Hohe der geplanten Bebauung, sondern aus der Tatsche, dass 6stlich der Stadtmau-
er Uberhaupt wieder Flachen bebaut werden.

Im Ergebnis des stadtebaulichen Planungsprozesses zum zukiinftigen Wohngebiet
“Ostlich der Stadtmauer” entsteht ein qualitatvolles Baugebiet mit eigener Identitat
und Ausstrahlung, welches sich trotzdem umfassend der historischen Rostocker Alt-
stadtsilhouette unterordnet.

Nach Uberpriifung von ca. 14 mdglichen Blickpunkten aus ist festzustellen, dass die
denkmalgeschutzte Altstadtsilhouette von allen wesentlichen Blickpunkten aus nicht
oder kaum in lhrer Erlebbarkeit beeintrachtigt wird und nur von wenigen in ihrer Be-
deutung untergeordneter Blickpunkten aus eine Beeintrachtigung eintritt.

Bei den Blickbeziigen etwa vom Steg am Mihlendammparkplatz, von der Kleingar-
tenanlage “Grof3e Horn" westlich des Verbindungswegs, vom Kasper-Ohm-Weg, vom
Ostrand der Carbakniederung oder vom Ostrand der Zingelwiese sind Beeintrachti-
gungen festzustellen.

Sie werden aber durch die geringe Frequentierung aufgrund der abgelegenen Lage
und der die Blickmdéglichkeiten ohnehin zumindest temporar erheblich beeintrachtigen
Bestande an Grol3griin relativiert.

Alle pragenden vielfaltigen Blickbeziige von den HauptzufahrtsstraBen (L 22 und
Muhlendamm), vom Gehlsdorfer Ufer oder von Brinckmanshdhe aus, werden freige-
halten oder gegeniber der historischen oder Bestandssituation nicht oder nur gering-
fligig beeintrachtigt.

Da die einzige wirksame Verbesserungsmoglichkeit aus baudenkmalpflegerischer
Sicht ein kompletter Verzicht auf eine Bebauung oder deren durchgangiger Reduzie-
ren in der Héhenentwicklung auf etwa 2 Geschosse ware, und dies den grundsatzli-
chen Planungszielen der vorliegenden Planung entgegenstehen wiirde, werden nach
nochmaliger Uberpriifung der Gegebenheiten nach Auffassung der Hansestadt Ros-
tock mit der vorliegenden Planung auch die Belange der geschitzten Silhouette der
Ostlichen Altstadt ausgewogen berticksichtigt.

Die Beriicksichtigung von Belangen wie:
die Schaffung von qualitatsvollem und nachfrageorientiertem Wohnraum auf in-
nerstadtischen Flachen unter Umnutzung bislang bereits bebauter und Uberwie-
gend gewerblich genutzter Flachen, sowie eine Aufwertung noch rudimentér vor-
handener Wohnbebauung auch als Beispiel fur flichen- und ressourcenschonen-
des Bauen,

die Schaffung zeitgemaflen qualitativ hochwertigen Alternative zum Wohnen im
Randbereich der Stadt,

die sinnvolle Nachnutzung seit Jahrhunderten genutzter und nun tber weite Teile
brachgefallener und fir eine Neubebauung vorbereiteter Flachen,

die Erganzung der offentlichen Infrastruktur der Ostlichen Altstadt durch sportliche
Einrichtungen, offentliche Pkw-Stellplatze und 6ffentliche Grunflachen,
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die nachhaltige Weiterentwicklung und ein erneuerndes Erlebbarmachen noch ru-
dimentér vorhandener historischer Baustrukturen, teilweise mit Denkmalstatus, im
Sinne einer Revitalisierung des alten Bruchgebiets,

die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur der Innenstadt bei ihrer gleichzeitigen
allgemeinen Stabilisierung und

die Deckung der Wohnbedtrfnisse der Bevdlkerung bei Erhaltung und Schaffung
sozial stabiler und ausgewogener Bewohnerstrukturen

erscheint ausreichend, die geringfligige Beeintrdchtigung der Blickbezlige von eini-
gen wenigen schwach frequentierten Standorten aus zu begriinden.

Hinsichtlich der denkmalpflegerischen Zielstellung gingen die Bedenken ins Leere,
weil die betroffenen Flachen am abgeschlossenen Planfeststellungsverfahren teil-
nahmen und kein Gegenstand von Festsetzungen des Bebauungsplans mehr sind.

Die Hansestadt geht derzeit davon aus, dass im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB mit dem vor
liegenden Bebauungsplan besonders unter Beriicksichtigung:

- der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung sowie der Bevdlkerungsentwicklung,

- der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, besonders der Familien sowie
von Sport, Freizeit und Erholung,

- der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener
Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

- der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der erhal-
tenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

- der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,

- der Belange des Personen- und Giuterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung, ein-
schlief3lich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Bertcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

- der Ergebnisse sonstiger von der Hansestadt Rostock beschlossener stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte oder von ihr beschlossenen sonstigen stédtebaulichen Planun-
gen,

eine ausgewogene Planung vorliegt, die unter der Zielsetzung der Revitalisierung eines his-
torisch gewachsenen Teils der Stadt in bevorzugter innerstadtischer und naturnaher Lage
einen privilegierten Wohn- und Arbeitsstandort sichert.

Dabei ist nicht festzustellen, dass ein Belang besonders unter der Durchsetzung des ausge-
wogenen Planungskonzeptes in einem besonders hohen Mal3 zurlicktreten muss.

Im Zuge der Beteiligung der Ausschiisse der Birgerschaft der Hansestadt Rostock ergaben
sind zwei Anderungen gegeniiber dem offentlich ausgelegten Entwurf. Die bislang festge-
setzte Mindesthdhe im Baugebiet Ml 092 Sid wurde zur Erleichterung der vorgesehenen
Nutzungsvielfalt aufgegeben und die zuldassige maximale Dachneigung in allen Baugebieten
bei der Sidausrichtung der Dacher von 10° auf 17° erweitert, um eine Nutzung der Solar-
energie zu erleichtern.
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6 Flachenbilanz

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Anteir an der

FlachengroRRe Gesamtflache
Gebiet in m2 in %
allgemeine Wohngebiete 30.577
Mischgebiete 9.884
sonstige Sondergebiete 2.650
Baugebiete gesamt 43.111 29,24
StralRenverkehrsflache 15.168
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Offentliche Parkflache 3.586
Verkehrsberuhigter Bereich 9.771
FulRweg 4.530
Hauptful3- und Radweg 3.799
Verkehrsflachen gesamt 36.854 24,99
Flachen fur die Strallenbahn 3.799 3.799 2,58
(@ffentliche Grunflachen)
Parkanlage 47.805
Sportplatz 4,913
(private Grunflachen)
Motorsportverein 4.833
Grinflachen gesamt 57.551 39,03
Bootshafen 2.212
Bruchgraben 3.927
Wasserflachen gesamt 6.139 4,16
Gesamtflache Bebauungsplan 147.454 100,00

Auf 1.692 m2 findet eine Uberlagerung von Grundnutzungen statt [Briicken: Verkehrsflachen/Wasserflachen (596 m2),
StraBenverkehrsflache/Griinflache (635 m?2) sowie Gleisquerungen durch StraBenverkehrsflachen (461 m?)].
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7 Sicherung der Plandurchfihrung
7.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die Flachen im Bebauungsplangebiet befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Hanse-
stadt Rostock, insbesondere im von der Rostocker Gesellschaft als Sanierungstréger verwal-
teten Treuhandvermégen.

Weitere Flachen befinden sich wie im Abschnitt 2.2.4 erlautert, in verschieden Eigentums-
formen, besonders in Privatbesitz.

Auch wenn die Voraussetzungen lberwiegend gunstig sind, besteht zur Umsetzung der Pla-
nung noch Bodenordnungsbedarf, besonders um die Flachen zur Sicherstellung der Er-
schlieBung und zur Herstellung der Grinflachen freizulegen.

Ahnlicher Ordnungsbedarf besteht bei der Bereitstellung der Baugrundstiicke.

Dieser erhebliche Bodenordnungsbedarf wird durch den Sanierungstrager durchgefiihrt.

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

7.2 \Vertrage

Zur Umsetzung der Planung ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass al-
le MaRnahmen durch den Sanierungstrager, die Rostocker Gesellschaft fir Stadterneue-
rung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH, im Rahmen ihrer Aufgaben innerhalb des
Sanierungsgebietes “Stadtzentrum Rostock® vorgenommen werden.

Der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages ist nicht vorgesehen.

Ebenso sind keine anderen Vertrage im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung
beabsichtigt.

7.3 Kosten und Finanzierung

Naturgemal stellt sich die Kostenermittlung fur die Herstellung der mit der Planung ermdg-
lichten Anlagen und die zukinftig anfallenden Folgekosten zur Unterhaltung dieser Anlagen
zu diesem Zeitpunkt als schwierig dar.

Hinsichtlich der Herstellungskosten geht die Hansestadt Rostock davon aus, dass sie durch
den Sanierungstrager aus Mitteln der Stadtebauférderung getragen werden. Teile dieses
Aufwandes sind bereits angefallen.

Die Herstellungskosten werden durch den Verkauf des erschlossenen Baulandes teilweise
wieder erlost.

Die offentlichen Flachen werden nach der Umsetzung der Planung vom von der Rostocker
Gesellschaft verwalteten Treuhandvermdgen kosten- und lastenfrei in das fiskalische Eigen-
tum der Hansestadt Rostock tibergeben.

Anhand der durch die Rostocker Gesellschaft ermittelten vorlaufigen Mengen- und Flachen-
angaben wurden durch das Tief- und Hafenbauamt die jahrlich anfallenden Unterhaltungs-
kosten fur die Verkehrsflachen, die Briicken und die Spundwande gemal der Richtlinie fur
Ablésegebiuhren (Straw85s) ermittelt.

Die Unterhaltungskosten fiir die Verkehrsanlagen betragen danach jahrlich etwa 90.000 €.
Die Unterhaltungskosten fiir die Briicken und Spundwénde wurden mit jahrlich etwa 44.000 €
ermittelt.

Die jahrlichen Folgekosten fur die Wasser- und Abfallwirtschaft im Verantwortungsbereich
des Amtes fur Umweltschutz betragen ca. 19.000 €.

Die Kosten fur die Unterhaltung der Kleinsportanlage werden jahrlich etwa ca. 4.500 € und
die Unterhaltungskosten fir die anderen Freiflachenanlagen gemafld den Angaben des An-
hang 2 zum Grunordnungsplan jahrlich etwa 23.000 € betragen. Insgesamt ist also von jahr-
lichen Folgekosten in Hohe von etwa 180.500 € auszugehen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass in den ersten 5 Jahren (Gewahrleistung) kaum finanzielle
Mittel erforderlich werden.

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass auch ohne die geplante Erneuerung und Erweiterung
des ErschlieBungssystems flr im Gebiet vorhandene 6ffentliche Stral3en, Freiflachen und
Bauwerke Unterhaltungsaufwendungen anzusetzen waren.
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8 Durchfihrungsrelevante Hinweise

Zur Sicherung der Belange des Brandschutzes und insbesondere zur Sicherung der Ret-
tungswege ist es zur Ausfiihrung des § 5 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern er-
forderlich, die Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr, - Fassung August 2006 -, zu berlck-
sichtigen.

Hinsichtlich - Befestigung und Tragfahigkeit, - Zu- oder Durchfahrten, Kurven in Zu- oder Durch-
fahrten, - Fahrspuren, - Neigungen in Zu- oder Durchfahrten, - Stufen und Schwellen, - Sperrvorrich-
tungen, - Aufstellflachen auf dem Grundstiick, - Aufstellflachen entlang von AuRenwanden, -
Aufstellflachen rechtwinklig zu Aulienwénden, - Freihalten des Anleiterbereiches, - Nei-
gung von Aufstellflachen, - Bewegungsflachen und - Zu- oder Durchgénge werden dort de-
taillierte Vorgaben gemacht.

Die Aushildung der Verkehrsanlagen ist nur unter Abstimmung mit dem Brandschutz- und Ret-
tungsamt vorzunehmen.

Zur Sicherung des 2. Rettungsweges kann es unter Bertcksichtigung der zuldassigen Hohen
baulicher Anlagen und der Hohenlage der ErschlieBungsstrafl3en (Flachen fir die Feuerwehr) im
Einzelfall Anlass zu besonderen Lésungen geben.

Mitunter werden die Anforderungen an die Sicherstellung des 2. Rettungsweges z.B. nur durch
die Ausbildung von Maisonettewohnungen gesichert werden kénnen.

Dies wird besonders in den auf einem geringen Hohenniveau verbleibenden Bestandsstra3en
(Fischerbruch und Gerberbruch) der Fall sein kdnnen.

Fur einen Grofteil des Bebauungsplangebiets sind Belastungen durch umweltgefahrdende
Stoffe bekannt.

Innerhalb der gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind in fur bauliche
Nutzungen vorgesehenen Bereichen daher:

- in den Bereichen, in denen eine Gelandeerhéhung mdglich ist, eine mindestens 0,60 m
machtige Schicht mit unbelastetem Material aufzuftllen,

- in den Bereichen, wo keine Gelandeerhdéhung erfolgen soll oder kann, die obersten 0,60
m abzutragen und durch unbelastetes Material zu ersetzen

- oderin den Grenzbereichen eine teilweise Auskofferung und Aufhéhung durchzufuhren.

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

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiuill, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist
der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach 8 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG) vom 27.09.
1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 03.05.2000
(BGBI. I S. 632), verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Geléande, in dem der Munitionsbergungsdienst
(MBD) auf Grund vorliegender Kriegsluftbilder, dokumentierter Einzelfunde oder anderer vor-
liegender Unterlagen in Abhangigkeit durchzufiihrender Bautatigkeit weitere Kampfmittel-
funde wie Bomben, Granaten etc. erwartet.

Laut Sicherheits- und Ordnungsgesetz - SOG MV, 88 68 ff, ist der Eigentimer einer Sache,
die die 6ffentliche Ordnung und Sicherheit stort, fir diese Sache verantwortlich. Thm
obliegt die Verkehrssicherungspflicht Gber sein Eigentum.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Sondierung und gegebenenfalls eine Beraumung durch
den Munitionsbergungsdienst durchflihren zu lassen.

Bauherren, wie wirtschaftliche Unternehmen von Kommunen, Privatunternehmen und juristi-
sche Personen, tragen die Kosten der Sondierung und ggf. Freilegung von Kampfmitteln.
Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpflichtet bei den Angaben zur Baustelle
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auch Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle sowie zu Ergebnissen
von Erkundungs- und Beraumungsmafhahmen zu machen.

Gemal § 2 der Kampfmittelverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GS MeckI.-
Vorp. GIl. Nr. 2011-1-1) ist der Umgang mit Kampfmitteln nur dem Munitionsbergungs-
dienst bzw. einer durch ihn beauftragte Stelle gestattet.

Wird eine andere Stelle durch den Munitionsbergungsdienst mit dem Sondieren und dem
Bergen von Kampfmitteln beauftragt, so obliegt die Fachaufsicht dem MBD.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel er-
halt, ist nach 8 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverziglich den 6rtlichen Ord-
nungsbehdrden anzuzeigen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten unvermutet kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls sind die Polizei und ggf. auch die stadtische Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Hansestadt Rostock ulber
die Gestaltung von Baugrundstiucken (Grunflachengestaltungssatzung), veréffentlicht im
Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 21 vom 17. Oktober 2001, anzuwen-
den.

Gemal 8§ 7 Vermessungs- und Katastergesetz M-V (VermKatG) sind Vermessungsmarken
vor Veranderung, Beschadigung und Verlust zu schitzen. Wer notwendige MaRnahmen tref-
fen will, durch die Vermessungsmarken gefahrdet werden kdnnen, hat dies unverziglich der
zustandigen Behdérde mitzuteilen.

Zuwiderhandlungen kénnen gem. 8 19 VermKatG M-V als Ordnungswidrigkeiten mit einer
Geldbuf3e bis zu 5.000 € geahndet werden.

Informationen zur genauen Lage von Vermessungsmarken sind in der katasterfiihrenden
Stelle erhaltlich.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934,
(RGBI. I, S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 750-1, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 10.12.2001 BGBI. | S. 2992, mel-
depflichtig.

Im Bereich des Bebauungsplangebiets sind Bodendenkmale bekannt, deren Veranderung
oder Beseitigung nach 8 7 DschG M -V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sicherge-
stellt ist. Alle durch diese MalRBhahme anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs
zu tragen (8 6 Abs. 5 DschG M-V; GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12ff, gedndert durch
das 1. Gesetzes zur Deregulierung und zum Birokratieabbau-GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 201-
2). Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
dendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unver-
zuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitar-
beiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei der unteren
Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege - Archaologie
und Denkmalpflege - M-V in Schwerin zu erhalten.

Denkmale sind gemal § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile
von Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die
Sachen bedeutend fir die Geschichte des Menschen, fir Stadte und Siedlungen oder fir die
Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fir die Erhaltung und Nut-
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zung kunstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche
Grunde vorliegen (8 2 Abs. 1 DSchG M-V).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Briicken sowie die technisch notwendigen Grabenein-
fassungen aus Spundwanden sind Uberwachungspflichtige Ingenieurbauwerke nach DIN
1076.

Deren Planung hat unter Beriicksichtigung der Vorschriften des Bundesministeriums fur Ver-
kehr, insbesondere der zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen fiir Ingenieurbauten
(ZTVING) sowie der Richtzeichnungen des BMV zu erfolgen.

Fur alle Ingenieurbauten sind Bauwerksentwiirfe nach den Richtlinien fur das Aufstellen von
Bauwerksentwurfen fur Ingenieurbauten des BMV (RAB-ING) zu erarbeiten und dem Tief-
und Hafenbauamt zur Prifung vorzulegen.

Hinsichtlich der Stral3enbeleuchtung sind entsprechend der Verkehrssicherungspflicht (die
u.a. durch eine nach DIN 13021 entsprechende Beleuchtung abgesichert wird), die Standor-
te von Baumen und Lichtpunkten abzustimmen.

Vorrangig ist die DIN/EN-gerechte StralRenbeleuchtung als auch die geforderte Ausleuchtung
der Geh- und Radwege zu beachten. Dem wird auch im Rahmen europaischer Vorschriften-
anpassungen eine immer grof3er werdende Bedeutung beigemessen. Hier spielen Fakten
der Kriminalitatsentwicklung eine groRe Rolle wie z.B. die Gesichtserkennung unter be-
stimmten Bedingungen.

Lichtpunkte sind entsprechend dem Beleuchtungskonzept und den Projektierungsvorschrif-
ten und dem Beleuchtungskatalog (fir Beleuchtungsanlagen) des Tiefbauamtes der Hanse-
stadt zu planen, wobei abschlieRend zum Vorhaben dann die Einmessvorschrift fir Beleuch-
tungsanlagen zur Anwendung kommt.

Lichtpunkten mit gelenkter Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung ist unter Be-
ricksichtigung des speziellen Anwendungsfalls der Vorzug zu geben ist.

Die Auswahl der in diesem Gebiet einzusetzenden Leuchten ist in enger Zusammenarbeit
mit dem Stadtplanungsamt, dem Tief- und Hafenbauamt sowie den Stadtwerken Rostock AG
abzustimmen.

Um dem Umweltschutz (speziell dem Insektenschutz) gerecht zu werden sind vorzugsweise
quecksilberfreie Natriumhochdruckdampflampen einzusetzen, besser jedoch Hochdruck-
Metallhalogendampf-Lampen, da durch deren wesentlich bessere Farbwiedergabeeigen-
schaften ein optisch angenehmeres Umfeld in der Beleuchtungsphase entsteht.

Bei ggf. geplanten Lampenleistungen gréRer 150 W sind technischen Ausfiihrungen zur ge-
steuerten Leistungsreduzierung mit dem Tief- und Hafenbauamt der Hansestadt Rostock
oder auch mit den Stadtwerken Rostock AG, Hauptabteilung Licht, abzustimmen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutsch-
land Vertrieb und Service GmbH & Co. KG.

Diese Anlagen sind bei der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern. Sie dirfen nicht
uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung
der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigt die Kabel Deutschland Ver-
trieb und Service GmbH & Co. KG mindestens drei Monate vor Baubeginn, um eine Planung
und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kon-
nen.

Die “Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH & Co. KG bei Arbeiten Dritter* (Kabelschutzanweisung) ist zu bericksichti-
gen.

Daneben sind informationstechnische Anlagen der Stadtwerke Rostock AG wie Informati-
onskabel, Informationskabel im Leerrohr, Informationskabel, die mit 20-kV Leitungen verlegt
wurden, LWL Kabel im Schutzrohr und Leerrohre fiir Informationskabel im Gebiet vorhanden.
Die Anlagen sind nicht immer durch Kabelwarnband gekennzeichnet. Bei Bauvorhaben mus-
sen neue Erkundigungen und Einweisungen eingeholt werden. Baumaschinen duirfen in Lei-
tungsnahe (< 1,0 m) erst eingesetzt werden, wenn die eindeutige Lage der Leitung festge-
stellt wurde und eine Gefahrdung der Leitung auszuschlieen ist. Bei unmittelbarer Annéhe-
rung an die Leitung (< 0,5 m) darf nur mit Handschachtung gearbeitet werden. Im Ubrigen
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sind die Vorschriften der Richtlinie der Stadtwerke Rostock AG zum Schutz unterirdischer
Versorgungsanlagen einzuhalten.

Das Bebauungsplangebiet grenzt an die Bundeswasserstrale Unterwarnow, die entspre-
chend vermerkt wurde.

Nach 8§ 31 und 8§ 34 Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG) vom 02. April 1968 in der Neu-
fassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. I, S. 971 und 972) ist fiir die Errich-
tung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter der Bundeswasser-
stralBe oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen,
in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen berlcksichtigt werden.
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkung, Spiege-
lungen oder anderes irrefuhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im Bebauungsplangebiet, die von
der WasserstralRe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frih-
zeitig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung uber die 6f-
fentliche Versorgung mit Fernwarme in der Hansestadt Rostock (Fernwéarmesatzung).
Die Satzung wurde durch die Birgerschaft der Hansestadt Rostock am 17. Oktober 2007
beschlossen und beim Innenministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern angezeigt.
Die Bekanntmachung der Satzung erfolgte am 28. November 2007 durch Abdruck im Stadti-
schen Anzeiger.

Ziel der Satzung ist es, zur Schonung der Umwelt sowie aufgrund der Verantwortung den
nachfolgenden Generationen gegeniber, Immissionen zu minimieren, die durch die Nutzung
fossiler Primérenergietrager verursacht werden. Sie fordert den Erhalt und den Ausbau ge-
meinwohlorientierter Infrastrukturen der 6ffentlichen Versorgung mit Fernwérme zur Minimie-
rung aller Immissionen, die durch Einzelfeuerstatten verursacht und durch Stromheizungen
bedingt werden.

Daneben reagiert die Satzung auf Liberalisierungen im Energiesektor und Fortschritte in al-
len Heizungstechniken.

Bei der Anwendung der Satzung innerhalb des Bebauungsplangebiets sind gerade im vorlie-
genden Fall auch die Bestimmungen des 8§ 2 (Anschluss- und Benutzungsrecht), des § 3
(Begrenzung des Anschlussrechtes) und des § 5 (Befreiung vom Anschluss- und Benut-
zungszwang) zu bericksichtigen.

Z.B. wenn den Grundsatzen der Satzung durch besonders immissionsarme innovative War-
meversorgungskonzepte Genlge getan wird.

Die technischen Voraussetzungen, wie z. B. die Arbeitsbreite von Reinigungstechnik, Kur-
venradien und Wendehammer sollten bei der Planung neuer Stral3en bzw. deren Umbau be-
kannt sein und bertcksichtigt werden, um eine effektive maschinelle und kostengtinstige
StralRenreinigung- und Winterdienstdurchfihrung, entsprechend der StralRenreinigungssat-
zung der Hansestadt Rostock durchzufiihren zu kénnen. Gleiches gilt fur die Mullfahrzeuge.
Ein Wenden in den verkehrsberuhigten Planstral3en muss moglich sein, evtl. durch eine Be-
schilderung mit Halteverbot.

Neue Offentliche Verkehrsanlagen (Stralen, Gehwege, Parkplatze, Radwege, Verkehrsin-
seln) sind dem Umweltamt vorab zur Kenntnis zu geben, um eine Kostenplanung der Reini-
gungs- und Winterdienstleistung, als Grundlage fir kiinftige Beauftragungen an Dritte, zu er-
stellen. Manuelle Reinigungsleistungen sind weit kostenintensiver und zeitaufwendiger, als
die maschinelle Durchfiihrung.

Bezuglich der Papierkorbstellplatze, der Anzahl der Papierkérbe und Auswahl der Systeme
ist eine Abstimmung mit dem Umweltamt erforderlich, da die Folgekosten fur die Entsorgung
und Ersatzbeschaffungen im Einzelfall im Umweltamt zu planen sind.
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Zusammenfassende artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Folgenden werden zusammengefasst die artenschutzrechtlichen Aspekte des Bebauungsplans Nr.
11.W.150 fur das Gebiet “Ostlich der Stadtmauer“ betrachtet.

Rechtliche Vorgaben
§ 42 BNatSchG enthélt Vorschriften fur besonders geschiutzte und bestimmte andere Tier- und Pflan-
zenarten. Danach ist es verboten,

1. ..

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsver-
bote).

Besonders geschitzte Arten sind in diesem Zusammenhang Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
(92/43/EWG) aufgeflihrt sind sowie ,,europaische Vogelarten®. Streng geschiitzte Arten sind besonders
geschiitzte Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie (92/43/EWG) aufgefihrt sind.

Mit einbezogen werden in Anhang Il der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Fischarten. Diese kénnen im Zu-
sammenhang mit dem in ca. 900 m befindlichen FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen Zufliissen*
(DE2138-302) von der BaumaBnahme betroffen sein.

Die Betrachtung erfolgt in zwei Stufen. Zunachst wird das mdgliche Vorkommen von in Mecklenburg-
Vorpommern lebenden, durch die Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng geschitzten*
Pflanzen- und Tierarten anhand deren typischer Lebensrdume untersucht. Dies erfolgt in Tabellen-
form. Bei potenziell vorkommenden Artengruppen werden die Ergebnisse aus vorliegenden Untersu-
chungen zusammenfassend dargestellt. AnschlieBend werden weitere im Gebiet vorkommende ge-
schitzte Arten betrachtet.

Lammel Landschaftsarchitektur
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Anhang

1

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Betroffenheit von in Mecklenburg-Vorpommern
lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,,streng geschitzten*

Pflanzen und Tierarten
EU- Art Lebensraumanspriche = Wahrscheinlich-
Code/ E E keit des Vor-
Art- <| <| kommens im UG
Code I| T
LL| L
L] W
Pflanzen
1903 Sumpf-Glanzkraut (Z/- | Kalkflachmoore, mykorrhizal, bevorzugt in Kalkflachmooren x | x | Sehr unwahr-
paris loeselii) sehr nasse moosige Standorte, meidet dichte Vegetation und scheinlich
néhrstoffreichen Untergrund; bendétigt hohe Luftfeuchtigkeit
1902 Frauenschuh Kalkhaltige, basenreiche Lehm- und Tonbdden sowie Rohbo- | x | x | Sehr unwahr-
(Cypripedium calceo- den , gut Wasserversorgung, teils feuchte Standorte, ober- scheinlich
lus) flachliche Versauerung wird ertragen, lichte bis halb-
schattige Standorte, in Laub- und Nadelwaldern, An Saumen,
Gebuschen
1831 Froschkraut Flache meso- bis oligotrophe Stillgewésser und Grében zwi- X | x | Sehr unwahr-
(Luronium natans) schen 20 und 60 cm Tiefe, Untergrund: magig Nahrstoff- scheinlich
reich, kalkarm, schwach sauer, zeitweise wird Trockenfallen
toleriert, ertragt kein Durchfrieren des Wasserkorpers
Sandiger bis torfiger Grund
1805 Sand-Silberscharte Offene, aber bereits festgelegte Sandflachen, basen- bis x | Sehr unwahr-
(Jurinea cyanoides) kalkreiche Diinen- und Schwemmsande, néhrstoffarme, zeit- scheinlich
weise oberflachlich austrocknende Boden
1617 Sumpf-Engelwurz Anmoorige Standorte, humusreiche Mineralbdden, ertragt X | x | unwahrscheinlich
(Angelica palustris) kein Austrocknen, aber auch keine Staunésse, quellige Stan-
dorte bevorzugt, Uberflutung im Winter giinstig
Weichtiere
1032 Kleine Flussmuschel schnell flieBenden Bache und Flisse, deren Untergrund gut x | x | Sehr unwahr-
(Unio crassus) mit Sauerstoff versorgt ist. Wasserqualitat | bis max. Il, un- scheinlich
verénderte, unverbaute Gewaésser, Wirtsfische zur Jungen-
entwicklung notig
Nahrung: Detritus, Plankton (Diatomeen, Cyanobakterien,
Grunalgen), Ciliata, Rotatoria, Kleinkrebse, Bakterien
Salzgehalt bis 0,5 %
Zierliche Tellerschne- pflanzenreiche, meist kalkreiche, klare Stillgewéasser und x | x | Sehr unwahr-
cke Gréaben scheinlich
(Anisus vorticulus) Nahrung: abgestorbenes Feinmaterial, lebende Algen und
abgestorbene hohere Pflanzen
Libellen
Grline Mosaikjungfer Stehende Gewasser in Verbindung mit der Krebsschere x | Sehr unwahr-
(Aeshna viridis) (Stratiotes aloides), haufig in Auen grofRer Flusse scheinlich
1040 Asiatische Keiljungfer FlieBgewasser, Mittel- und Unterlaufe grofRer Strdme mit x | unwahrscheinlich
(Gomphus flavipes) sandigem Bodengrund, auch in Buhnenfeldern, Hafenbecken,
meist stromungsarme Buchten, Gleithangzonen.
Ostliche Moosjungfer Flache Kleingewasser, Altarme von Flissen, Torfgewasser, x | Sehr unwahr-
(Leucorrhinia albifrons) | Kiesgewasser, nahrstoffarmes, bis oligotrophes, leicht saures scheinlich
Wasser, reiche Unterwasservegetation, entwickelter Uferbe-
wuchs, kein Fischbesatz
Zierliche Moosjungfer Stehende, schwach saure Gewasser, Altwasser, reiche x | Sehr unwahr-
(Leucorrhinia caudalis) | Submersvegetation scheinlich
1042 GroRRe Moosjungfer Mesotrophe Stillgewésser mit Laichkraut- und Seerosenbe- X | x | Sehr unwahr-
(Leucorrhinia pectora- | stédnden, vorrangig in Moorgebieten, Moor-Randbereichen, scheinlich
/is) extensive Torfstiche, Pioniergewasser oder dicht bewachsene
oder verlandete Gewasser meidend

Lammel Landschaftsarchitektur
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Anhang 1 Artenschutzrechtliche Untersuchung
EU- Art Lebensraumanspriiche = Wahrscheinlich-
Code/ E E keit des Vor-
Art- <] < kommens im UG
Code I| T

L] W
L] W
Kéafer
1914 Menetries Laufkafer Waldstimpfe, ausgedehnte Bruchmoore; Durchstrémungs- x | x | Sehr unwahr-
(Carabus menetriesi moor des Peenetals; Vorwaldstadien; tyrphophil, kaltste- scheinlich
ssp. pacholer) notherm
Aktionsradius: < 1.000 m
1088 GroRer Eichenbock halboffene Alteichenbestande und Parks oder Alleen mit x | x | Sehr unwahr-
(Heldbock) "Uralteichen“, naturnahe Wélder ohne unterbrochene Biotop- scheinlich
(Cerambyx cerdo) tradition, sekundér vorgeschadigte Baume, die aber nicht
abgestorben sind (werden dann verlassen), am glnstigsten:
durchfeuchtete, stark besonnte Stieleichen mit Umfang 2,0-
4,0m
Nahrung: Flussigkeiten aus Bast und Splint der Eichen, ga-
rende Séafte blutender Eichen, Obstsafte, Wasserlachen
1084 Eremit, Juchtenkéafer* Vorkommen in Laubwaldern und Parks, Larven an Vielzahl x | x | Sehr unwahr-
(Osmoderma eremita*) | von Laubholzarten, auch Eibe, benétigen hohle Baume mit scheinlich
einer durch Zersetzung und FraR entstandenen Mulmschicht
oder hohen Altholzanteil in einem Wald, traditionelle Brut-
b&dume werden uber Jahre und Jahrzehnte von Larven ge-
nutzt, Larvalentwicklung ca. 1-3 Jahre oder unter schlechten
Bedingungen auch langer, Weiden (insbesondere alte Kopf-
weiden) neben Obstbdumen die bedeutendsten Brutbdume
in Mitteleuropa
1082 Schmalbindiger Breit- groRe, moglichst nahrstoffarme Seen und Teiche mit Was- x | x | Sehr unwahr-
fligel- Tauchkafer serpflanzen (Hottonia palustris) zur Eiablage, Besonnung der scheinlich
(Graphoderus bilinea- Gewasser, geringer Fischbesatz
tus) Nahrung: Crustacea, Ephemeroptera-Larven, Chironomiden-
Larven und —Puppen, Chlorophyceae, Bacillariophyceae
Toleriert schwach saures Wasser
Ufer mit groBen nur 1m tiefen Bereichen, mit Shpagnum-
Bestanden und Kleinseggenrieden wichtig
1081 Breitrand mind. 1 ha groBe mind. ,0 m tiefe besonnte Stillgewasser mit | x | x | Sehr unwahr-
(Dytiscus latissimus) Wasserpflanzen und geringem Fischbesatz, zur Verpuppung: scheinlich
feuchten Erdhohlen unter Moospolstern
Nahrung: Insekten, z.B. Wasserwanzen, Kocherfliegenlarven
und —puppen, Wasserasseln, Larven von Eintagsfliegen, im
Wasser liegendes Aas, kranke Fischeis
Toleriert niedrige pH-Werte
Falter
1060 GroRer Feuerfalter (Ly- | Lebensraum: Feuchtwiesen und -weiden (extensiv genutzt), x | x | Sehr unwahr-
caena dispar) Feuchtgebiete, Simpfe, Niedermoore, hygrophil scheinlich
RaupenfraBpflanze: Riesenampfer (Rumex hydrolapathurm)
(auch andere oxalatarme Ampferarten)
Mindestareal ca. 70 ha auch auf Teilflachen innerhalb eines
einige km2 grof3en Areals
4038 Blauschillernder Feuer- | Blutenreiche Feuchtwiesen, Hochmoore, auch Brachflachen X | x | Sehr unwahr-
falter mit groBen Bestdnden an Wiesen-Knéterich (Polygonum scheinlich
(Lycaena helle) bistorta - Raupen-Futterpflanze) mit Gehdlzstrukturen und
kuhlfeuchtem Kleinklima, in Deutschland vorrangig in Mittel-
gebirgen, Eifel, Westerwald
Nachtkerzenschwéarmer | An Epilobium- und Oenothera-Arten gebunden, Bach- und x | Sehr unwahr-
(Proserpinus proserpi- | Grabenufer, Schlagfluren, Sand- und Kiesgruben, Bahndam- scheinlich
na) me, Boschungen, wéarmeliebend
Fische
1113 Nordseeschnépel (Co- Nordsee x | x | kein Vorkommen
regonus oxyrinchus)
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EU-
Code/
Art-
Code

Art

Lebensraumanspriiche

FFH-ANh. 11
FFH-ANh.

Wahrscheinlich-
keit des Vor-
kommens im UG

Lurche

1166

Kammmolch (7riturus
cristatus)

groRere Teiche, Weiher (auch temporar) Gewasser in Erd-
aufschlissen in volliger oder teilweise sonnenexponierter La-
ge mit mafig bis gut entwickelter submerser Vegetation und
einem reich strukturierten Gewasserboden, kein oder gerin-
ger Fischbesatz, reich an Futtertieren im benthonischen Be-
reich; Landlebensrdume in der Nahe der Gewasser, Laub-
und Laubmischwalder, Sumpfwiesen, Flachmoore, Felder,
Wiesen und Weiden

Aktionsradius: bis 1.000 m

x

x

Sehr unwahr-
scheinlich

1188

Rotbauchunke (Bombi-
na bombina)

stehende sonnenexponierte Flachgewéasser mit dichtem
submersen und emersen Makrophytenbestand (offenen Feld-
solle, Uberschwemmtes Grinland, Flachwasserbereiche von
Seen, verlandete Kiesgruben, Qualmgewasser im Deichhin-
terland, Flussauen); charakteristische Pflanzenarten der
krautigen Vegetation: Ranunculus aquatilis, Spargarnium
erectum, Rorijppa spec., Glyceria fluitans, Juvenile und Suba-
dulte oft in vegetationslosen Pfiitzen, in den Laichgewés-
sern haufig vergesellschaftet mit anderen Amphibienarten:

Aktionsradius: 500 m bis >1.000 m

Sehr unwahr-
scheinlich

1193

Gelbbauchunke (Bom-
bina variegata)

Temporéare Kleingewasser auf lehmigen Grund, Nordgrenze
des Verbreitungsgebietes liegt in der Mitte Deutschlands

Sehr unwahr-
scheinlich

Kreuzkrote
(Bufo calamita)

trockenwarme Lebensraume, lockere, sandige Béden, Bra-
chen in Verbindung mit weitgehend vegetationsfreien Klein-
gewassern, Tumpeln, Abgrabungsflachen, Binnendinen,
Truppenibungsplatze, Ruderalflachen, Vorkommen zerstreut
und unstetig

unwabhrscheinlich

Wechselkréte
(Bufo viridis)

offene, sonnenexponierte, trockenwarme Lebensraume mit
luckiger Vegetation, Ruderalstandorte, Brachen, Felder, Ab-
grabungsflache in Verbindung mit flachen, vegetationsarmen
Kleingewassern mit mineralischem Boden, Truppenubungs-
platze, Abbauflachen

unwabhrscheinlich

Laubfrosch
(Hyla arborea)

Fischfreie, besonnte Kleingewasser als Reproduktionshabita-
te, auch temporére Gewasser, Wasser- und Sumpfpflanzen-
gesellschaften aus Laichkrautern, Flutrasen, Rieden und Roéh-
richten.

Nahrungshabitate: Feucht- und Nasswiesen, vorzugsweise
extensiv, Geholzstreifen, Rohrichte, Hochstaudenfluren an
Gewassern, auch Auwalder, Feldgeholze, Niederwalder

unwabhrscheinlich

Knoblauchkréte
(Pelobates fuscus)

Offene Landschaften mit lockeren, sandigen bis sandig-
lehmigen Bdden in Verbindung mit stehenden oder auch tra-
ge flieBenden Gewéssern, Sandécker

Sehr unwahr-
scheinlich

Moorfrosch
(Rana arvalis)

hoher Grundwasserstand, Zwischen- und Niedermoore,
Bruchwalder, Nasswiesen, Weichholzauen groRerer Flisse,
auch offene Uberschwemmungsbereiche, Laichgewésser sind
sonnenexponiert, teilweise verkrautet,

unwahrscheinlich

Springfrosch
(Rana dalmatina)

Lichte gewasserreiche Laubmischwalder, angrenzende Offen-
landbereiche, Laichgewasser sind Waldtiimpel, Weiher,
Kleingewasser, Graben. Warmeliebend und trockenheitstole-
rant, im Norden nur kleine isolierte Vorkommen auf Riigen
und Darf}

Sehr unwahr-
scheinlich

Teichfrosch, Kleiner
Wasserfrosch

(Rana lessonae)

Moorgebiete innerhalb von Waldflachen. Laichgewasser sind
kleinere vegetationsreiche und nahrstoffarme Gewasser und
deren Umfeld. An Seen und Flissen eher selten. Anmoorige,
mesotrophe Habitate, keine stark anthropogen beeinflusste

Habitate

Sehr unwahr-
scheinlich
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EU- Art Lebensraumanspriiche = Wahrscheinlich-
Code/ E E keit des Vor-
Art- <] < kommens im UG
Code I| T

L] W
L] W
Kriechtiere
1220 Européaische Sumpf- stark verkrautete, stehende und langsam flieRende Gewasser | x | x | Sehr unwahr-
schildkréte (Emys orbi- | mit schlammigem Untergrund; flache Stillwasserzonen, die scheinlich
cularis) sich unter Sonneneinstrahlung leicht erwarmen; auch in Sél-
len der Agrarlandschaft und in Teichwirtschaften; wichtig: in
erreichbarer Nahe zu den Gewassern mussen zur Eiablage
geeignete xerotherme Standorte vorhanden sein (urspriing-
lich in der sonnenexponierten Endmoréne und in Sanddiinen)
Aktionsradius: Uberlandwanderungen méglich
Schlingnatter (Coronel- | Sonnige, trockene halboffene Biotope, Ubergange zwischen X | unwahrscheinlich
la austriaca) offener und bewaldeter Landschaft, Heideland, Auwalder,
Waldlichtungen, Waldrander, Heckenraine, Bahnddmme, Ge-
rollhalden, Grabenbdschungen, verwilderte Gérten, Gelande
mit Steinhaufen und Bodenvegetation.
Zauneidechse (Lacerta | Magerbiotope mit Wechsel aus offenen und bewachsenen x | unwahrscheinlich
agifis) Bereichen, wérmebegtinstigte Stidbdschungen, trockene
Waldrander, Bahndamme, Heideflachen, Dlnen, Steinbri-
che, Kiesgruben, Wildgéarten
Meeressauger
1351 Schweinswal Kistennahe Gewasser mit geringer Belastung durch Larm, x | x | kein Vorkommen
(Phococena phococe- Schadstoffe, Schifffahrt, Fischerei
na) seichte Gewasser zur Jungenaufzucht, Nahrung: pelagische
Fische, v.a. Grundeln, Heringe, Dorsche, Sekundarnahrung:
Schnecken, Krebse, Cephalopoda, Borstenwirmer
Flederm&use
1324 GroRes Mausohr Sommerquartiere: Gebaude mit gréReren Raumen ohne Zug- | x | x | Untersuchung er-
(Myotis myotis) luft und mit Luft-feuchte von 85-100 % sowie mit Innentem- folgt, kein Nach-
peraturen im Sommer bis 45°C, auch in Baumhohlen, Nist- weis
kasten, freie Flugwege fur Jagd, Jagdgebiete: zu > 75 % im
geschlossenen (Laub-)Wald mit héhlenreichem Altbaumbe-
stand mit geringer Bodenbedeckung aber auch Obstgarten
Jagdgebiet 15-25 km um Quartier
Hauptnahrung: Laufkéfer, sonst Schmetterlingsraupen, Gril-
len
1318 Teichfledermaus Quartiere an Gebauden, Hohlenbdume; Jagdgebiete Uber x | x | Untersuchung er-
(Myotis dasycneme groRRen stehenden oder langsam flieRenden Gewéssern. folgt, kein Nach-
Quartiere auch Nistkésten, in Gebauden sind Firstbalken und weis
Spalten erforderlich, Winterquartiere nur in frostfreien Hoh-
len, Stollen, Bunkern. Kellern mit Temperaturen von 0,5-8°C
Jagdgebiete 10-15 km vom Quartier entfernt, Flug gerne
Uber traditionelle Flugstral3en, z.B. Flisse,
Nahrung: ca. 70 % Zuckmucken, 27 % Kdcherfliegen, 3 %
Schmetterlinge
1308 Mopsfledermaus Sommerquartiere hinter Baumrinde u.a., Winterquartiere in x | x | Untersuchung er-
(Barbastella barbaste/- | Baumen und Gebauden sowie Karsthohlen, Bergwerke, Bun- folgt, kein Nach-
lus) keranlagen, mit Temperaturen von 1,6-4,8°C und 70-90 % weis
Luftfeuchte
Jagdgebiete v.a. in Waldern
Nahrungsgrundlage: Kleinschmetterlinge
Weitere Nahrung: Fliegen, Kafer, Netzfligler u.a. Fluginsek-
ten
Nordfledermaus Epte- | SQ: Gebaude X | Untersuchung er-
sicus nilssoni WQ: Hohlen, Gewslbe folgt, kein Nach-
' weis
Breitflligelfledermaus SQ: Gebaude x| Untersuchung er-
Eptesicus serotinus WQ: Hohlen, Gewdlbe, Gebaude folgt, Nachweis
vorhanden
GroRe Bartfledermaus SQ: Gebaude x | Untersuchung er-
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EU- Art Lebensraumanspriiche = Wahrscheinlich-
Code/ E E keit des Vor-
Art- <] < kommens im UG
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L] W
L] W
Myotis brandtii WQ: Hohlen, Gewdlbe, Gebaude folgt, kein Nach-
weis
Wasserfledermaus My- | SQ: Baumhohlen in Waldern X | Untersuchung er-
otis daubentonii WQ: Hohlen und Felsspalten folgt, Nachweis
vorhanden
Kleine Bartfledermaus | SQ: Gebaude X | Untersuchung er-
Myotis mystacinus WQ: Hohlen, Stollen, Keller folgt, kein Nach-
' ' weis
Fransenfledermaus SQ: Wald, Gebaude x | Untersuchung er-
Myotis nattereri WQ: Hohlen, Gebaude folgt, kein Nach-
' weis
Kleiner Abendsegler SQ: Wald, Baumspalten X | Untersuchung er-
Nyctalus leisleri WQ: Baumhohlen, Gebaude folgt, kein Nach-
' weis
Abendsegler SQ: Wald, Baumspalten, -héhlen x | Untersuchung er-
Nyctalus noctula WQ: Baumhahlen, Gebaude folgt, Nachweis
' vorhanden
Rauhautfledermaus Pi- | Gewasser und waldreiches Flachland X | Untersuchung er-
pistrellus nathusii Sommer/Winter Baumhahlen und Spalten, vereinzelt Gebau- folgt, Nachweis
de vorhanden
Zwergfledermaus Pi- SQ/WQ: Geb&ude X | Untersuchung er-
pistrellus pipistrellus folgt, Nachweis
vorhanden
Mickenfledermaus Pi- Gewasserreiche Waldgebiete, SQ/WQ: Gebaude x | Untersuchung er-
pistrellus pygmaeus folgt, kein Nach-
weis
Braunes Langohr Ple- Lockere Walder und Parkanlagen x | Untersuchung er-
cotus auritus folgt, kein Nach-
SQ: Baume, selten Gebaude we?s
WQ: Hohlen
Graues Langohr Pleco- |SQ: Gebaude X | Untersuchung er-
tus austriacus s folgt, kein Nach-
WQ: Hohlen, Keller weis
Zweifarbfledermaus SQ: Gebaude, meist hohe Gebaude x | Untersuchung er-
Vespertilio murinus folgt, kein Nach-
P WQ: Gebéude, Hohlen, Keller g
weis
Saugetiere
1355 Fischotter Stehende (auch Bodden) und flieBende Gewéasser mit dichter | x | x | Nachweise vor-
(Lutra lutra) Ufervegetation; Nahrung: Fische, Amphibien, Kleinsauger, handen
Vogel; ausgedehnte Wanderungen i. d. R. entlang von Ge-
wassern;
Reproduktionsraum mit ungestorten, reich strukturierten
Ufern an fisch- und amphibienreichen Gewassersystemen mit
geringem Zerschneidungsgrad durch Verkehrswege
1337 Biber langsam flieRende oder stehende Gewasser mit reichem X | x | Hinweise auf Vor-
(Castor fiber) Uferbewuchs aus Weiden, Pappeln, Erlen, Birken, Espen; das kommen
Gewasser darf im Winter nicht bis auf den Grund zufrieren
und im Sommer nicht austrocknen
Uferstrukturen, die die Anlage von Erdbauten oder Burgen
zulassen
Haselmaus (Muscardi- | Mischwaélder mit reichem Buchenbestand x | Sehr unwahr-

nus avellanarius)

scheinlich

Lammel Landschaftsarchitektur

Seite - 93 -




Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 11.W.150 “Ostlich der Stadtmauer — Begriindung
Anhang 1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Pflanzen

Im Bereich des Muhlenumfluters gibt es einen Bestand der in Mecklenburg-Vorpommern bisher nur
sehr selten beobachteten Echten Erzengelwurz (Angelica archangelica ssp. archangelica). Diese féllt
zwar bisher unter keinen Schutzstatus in der EU oder in Deutschland. In der Roten Liste Mecklenburg-
Vorpommern ist sie als ,,extrem selten” eingestuft. Daher wird dieses Vorkommen vor Beginn der Bau-
arbeiten umgesiedelt. Die Umsiedelung erfolgte unter Betreuung eines anerkannten Botanikers.

Im Bleichergraben gibt es Bestdnde der Weilen Seerose (Mymphaea alba) und der Gelben Teichrose
(Nuphar lutea). Diese beiden Arten sind nach Bundesnaturschutzgesetz und Bundesartenschutzver-
ordnung streng geschitzt. Unmittelbar von der Baumalinahme des Durchlasses betroffene Besténde
werden daher vor Beginn der Baumafnahme unter fachlicher Betreuung umgesiedelt.

Amphibien/Reptilien

Im Verlauf Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine potentiellen Lebensrdume von geschiitz-
ten Amphibien- oder Reptilienarten von negativen Auswirkungen betroffen. Der Ausbau des Knotens
Mdhlendamm berihrt Gewésserbereiche der Warnow. Die unmittelbar betroffenen Abschnitte sind
aufgrund der Uferausbildung und des Umfeldes als Lebensrdume wenig geeignet. Daher sind hier
kaum Auswirkungen der Bautatigkeit zu erwarten.

Fledermause

Im Rahmen des Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11.W.50 “Ostlich der Stadtmauer* der Hanse-
stadt Rostock erfolgte eine Erfassung der Flederméuse. Im Zeitraum von Ende Juni 2005 bis Februar
2006 wurde das Untersuchungsgebiet auf Fledermausvorkommen untersucht. Hierbei kamen ver-
schiedene Kartiermethoden zur Anwendung.

Im untersuchten Zeitraum konnten die Arten Zwergfledermaus, Rauhhautfledermaus, Breitfligelfle-
dermaus, Abendsegler und Wasserfledermaus nachgewiesen werden. Es konnten keine besonders be-
deutsamen Jagdgebiete festgestellt werden. Jagdgebiete mittlerer Bedeutung sind der Bleichergraben
am Muhlendamm, die Warnowuferbereiche und der Hangbereich an der Stadtmauer. Im Bereich des
Bleichergrabens und der Stadtmauer kommt es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu keinen
Auswirkungen. Die Uferbereiche der Warnow werden durch die entstehenden Griunflachen als Nah-
rungsraum attraktiver.

Es konnten nur wenige kleine Sommer- und Zwischenquartiere (Zwergfledermaus, Braunes Langohr)
sowie mehrere Balzreviere der Zwergfledermaus (Quartierhinweise) ermittelt werden. Zwei Quartier-
standorte befinden sich in Bereichen, firr die eine Anderung der Nutzungen vorgesehen ist. Im Bereich
der privaten Grunflache Nr. 10 “Motorwassersport” befindet sich ein Schaugebdude des BfW. Dieses
wurde als Mannchenquartier der Zwergfledermaus erfasst. Ein Sommer- oder Zwischenquartier der
Zwergfledermaus oder des Braunen Langohrs wurde in einer ehemaligen Lagerhalle am Fischerbruch
entdeckt. Bei Abrissarbeiten sind hier die entsprechenden Antrdge auf Befreiung von den Vorschriften
des § 42 BNatSchG zu stellen.

Es liegen keine Hinweise auf grolRere Winterquartiere (erhdhte Aktivitdten an der Petrikirche - langjah-
rig bekanntes Winterquartier) vor; dennoch weisen Einzelnachweise (Schwarmzeitbeobachtungen von
Myotis-Arten) auf Wintervorkommen im ndrdlichen Teil der Stadtmauer hin. Diese Bereiche werden
von MaRnahmen des Bebauungsplanes nicht berihrt.
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Somit kdnnen Beeintrachtigungen von Lebensrdumen der wenigen im Untersuchungsgebiet vorkom-
menden Fledermausarten weitgehend ausgeschlossen werden.

Fische

Im Rahmen des Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11.W.50 “Ostlich der Stadtmauer* der Hanse-
stadt Rostock erfolgte eine Untersuchung zu Fischen und Rundmédulern im Bereich Mihlenumfluter-
Bleichergraben.

Im Bereich des Mihlenumfluters konnten 15 Arten von Rundmaulern und Fischarten nachgewiesen
werden. Die bedeutendste Art ist das Fluss-Neunauge (Lampetra fluviatilis), die nach mehreren Roten
Listen und dem Anhang Il der FFH-Richtlinie geschitzt ist. Von Umgestaltung der Kreuzung und Ver-
lagerung des Durchlasses ist hier ein von der Art alle 4-5 Jahre genutzter Laichplatz unmittelbar im
Muahlenumfluter betroffen. Einen &hnlich hohen Schutzstatus weist noch der Steinbeil(er (Cobitis
taenia) auf. Der Aal (Anguilla anguifla) ist mittlerweile auch als geféahrdete Art in den Roten Listen
enthalten und wird seit wenigen Jahren durch besondere Verordnungen der Europdischen Gemein-
schaft untersucht bzw. bewirtschaftet. Aland und Moderlieschen gelten in M-V als nicht gefahrdet,
werden aber in der Roten Liste der Bundesrepublik bzw. auch der fir die Ostsee gefuhrt.

Naturschutzfachliche und wissenschaftlich bedeutsam ist das mehrfach nachgewiesene Laichen von
FluBneunaugen in dem Abschnitt.

Das Vorkommen kleiner Steigaale scheint darauf hin zu weisen, dass diese den Umfluter mit als Auf-
stieg nutzen. Bei den Steinbeillern ist davon auszugehen, dass sie auch hier aus der Oberwarnow in
die brackige Unterwarnow wechseln.

Alle drei Arten haben einen abgehobenen naturschutzfachlichen Wert.

Die Erneuerung des Durchlasses in Form einer Bricke mit unterschlachtigem Wehr verbessert die
Durchlassigkeit im Bereich des Muhlenumfluters. Mit der Verlegung wird der bisher sporadisch genutz-
te Laichplatz des Fluss-Neunauges zerstort. Mit der angrenzenden Neuanlage kann dieser aber 6kolo-
gische besser gestaltet werden. Dazu wird ein Experte bei Planung und Ausfuihrung hinzugezogen. Ein
Antrag auf Ausnahme von den Artenschutzregelungen des BNatSchG ist zu stellen. Im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung ist der Antrag entsprechend auf die Inaussichtstellung der Befreiung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 42 Abs. 1 BNatSchG zu richten.

In Bezug auf alle Arten sollen die BaumaRnahmen im unmittelbaren Bereich des Mihlenumfluters und
des Durchlasses nicht in den Monaten Marz bis Mai stattfinden. In dieser Zeit soll der vorhandene
Durchlass in Betrieb bleiben.

Fir den Bau des Durchlasses ist eine Umfahrung erforderlich. Wahrend der Bauzeit wird die Verbin-
dung zwischen dem Bleichergraben und dem Muhlenumfluter fur mehrere Monate unterbrochen. Das
fuhrt zu einer Unterbrechung der Wanderroute der verschiedenen Fischarten. Allerdings bleibt der al-
ternative bzw. wahrscheinliche Hauptwanderweg Uber das Hauptwehr erhalten.

Waéhrend der Schliefung des Durchlasses durch die Baustellenumfahrung sollen in Abstimmung mit
einem anerkannten Experten Reusen vor dem MalRnahmebereich aufgestellt werden, um Wanderakti-
vitaten zu beobachten und Jungtiere gegebenenfalls umzusetzen.
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Fischotter
Die Warnow ist Lebensraum des Fischotters. Dieser ist nach FFH-Richtlinie streng geschutzt.

Aus dem gesamten Abschnitt des Mihlendammes von der Schleuse bis zum Wehr liegen seit 1991
sieben Fischotter-Totfunde vor, davon finf eindeutig Verkehrsopfer (Daten des LUNG, s. Anhang).
Dies belegt die Nutzung der umliegenden Gewasser durch Fischotter Giber nunmehr fast 20 Jahre.

Nach der Lage des Bleicher-/Fischergrabens und der Uferstruktur des Bleichergrabens zwischen gro-
Rem Wehr und bestehendem Rohrdurchlaf ist jedoch ein Wechseln von Fischottern jederzeit und an
jeder Stelle mdglich, soweit nérdlich der Stralie die Bebauung dies zulasst.

Diese Hinweise sind ausreichend zu der Annahme, dass Fischotter den Baubereich seit vielen Jahren
regelmaRig und vollstédndig nutzen, sowohl innerhalb der Wechsel in bestehenden Revieren als auch
im Biotopverbund von/zum FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen Zufliissen”.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu keiner Verschlechterung der Lebensraumsitua-
tion des Fischotters. Im Zusammenhang mit dem Neubau des Durchlasses an der Kreuzung Mihlen-
damm/Neue Warnowstrale ist zu prifen, ob MaBnahmen zur gefahrlosen Querung des Mihlendam-
mes durch den Fischotter geschaffen werden kdnnen. Mdglich ist der Bau einer Trockenrdhre neben
der Bricke. AuBerdem ist durch die Errichtung von Z&unen das Queren der Stral3e zu unterbinden.

Brutvogel und Nahrungsgaste

Im Zeitraum von April 2006 bis Juni 2006 wurde der Brutvogelbestand im Untersuchungsgebiet er-
fasst. Bei den Aufnahmen konnten insgesamt 23 Brutvogelarten sowie finf Nahrungsgéste beobachtet
werden. Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere der
Siedlungsgebiete. Davon sind vorrangig zusammenhéngende Siedlungsbrachen betroffen, die mit dem
Baumbestand eine mittlere Wertigkeit besitzt.

Eine besondere Bedeutung des Gebietes als Brutgebiet streng geschitzter bzw. geféahrdeter Arten
konnte nicht festgestellt werden. Fur die Arten Hausrotschwanz und Mauersegler werden sich mit den
neuen Haupt- und Nebengebduden Ersatzbrutplatze ergeben.

Die Festschreibung von parkartigen Siedlungsgehdélzen in groReren Teilen des Bebauungsplangebietes
erhalten den Uberwiegenden Teil der gehdlzbewohnenden Brutvdgel.

Eine Minimierung von Beeintrachtigungen der Avifauna erfolgt durch die Beachtung der gesetzlich zu-
lassigen Rodungszeiten fir Gehdlze.
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Aus brandschutztechnischer Sicht sind gemafl3 § 19 PPVO M-V und § 20 Abs. 1 BrSchG M-V
folgende Belange bei der ErschlieRung und Bebauung im vorliegenden Gebiet zu beachten:

1. Anforderungen aus brandschutztechnischer Sicht

1.1 Zur Sicherung der Rettungswege und Brandbekampfung sind folgende Malf3-
nahmen notwendig:

1.1.1 Bebauung im Bereich der Planstralie B

- Vorhaltung eines Durchganges unmittelbar an den Gebauden, der parallel zur
Wasserkante verlauft,

- der Durchgang muss mindestens 2,50 m breit und hindernisfrei sein,
- Anbindung des Durchganges an die “Neue Warnowstraf3e®,
- Offentlich rechtliche Sicherung des Durchganges,

- es wird vorausgesetzt, dass die zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges not-
wendigen Fenster insbesondere deren Fensterbriistungen nicht mehr als 8 m
Uber Gelande (Aufstellflachen) liegen,

- Jjede Nutzeinheit ein stral3enseitiges bzw. zum Durchgang oder zu den o6ffentli-
chen Grinflachen gerichtetes anleiterbares Fenster aufweist.

Die Forderungen begriinden sich aus dem notwendigen In Stellung bringen der
tragbaren Leitern der Feuerwehr und der Durchfihrung von Ma3nahmen zur Brand-
bek&ampfung.

1.1.2 Bebauung im Bereich der Planstraen C und D

- Auslegung der Briickenlast fiir Fahrzeuge der Feuerwehr gemaf der “Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr” (10 t Achslast, 16 t Gesamtgewicht),

- Die Bordsteinkanten im Gebiet sollten grundsatzlich kleiner/gleich 8 cm sein,

- Vor jedem Wendehammer ist eine Halteverbot einzurichten (ist auch gleichzeitig
Stellflache zur Sicherung des 2. Rettungswegs Uber eine Drehleiter der Feuer-
wehr),

- Wendemadglichkeiten sind unter Beachtung der “Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr* zu dimensionieren,

- Baumbewuchs darf die Sicherstellung des 2. Rettungsweges nicht beeintréchti-
gen (siehe hierzu auch Aufstellflaichen fir Drehleiterfahrzeuge parallel zu den
GebaudeauRenwanden geman Pkt. 9 der “Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr").

Anmerkung:
- ruhender Verkehr darf die Sicherstellung der Aufstellflachen fiir Fahrzeuge der
Feuerwehr nicht gefahrden (ggf. Halteverbot Pfeil links/Pfeil rechts),

- In der PlanstralRe D ist beidseitig ein Gelandestreifen von 5 m Breite von Baumen
und anderen Hindernissen (Stellplatze) freizuhalten,

- Auslegung der Aufstellflachen siehe Pkt. 9 der “Richtlinie tGber Flachen fir die
Feuerwehr”.
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1.1.3

114

PlanstralRe E

- siehe Pkt. 1.1.2 sowie Anmerkungen zur Planstral3e D (z.B. Breite der beidseitig
freizuhaltenden Gelandestreifen ...)

- zwischen Planstrale E und Gerberbruch ist eine befahrbare Verbindung fir
Fahrzeuge der Feuerwehr unter Beachtung der “Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr” herzustellen (Befestigung, Breite, Kurvenradien...). Poller im Wege
der Befahrung mussen mit einer Feuerwehrschlie3ung (DIN 3223) ausgestattet
sein,

- Ausschilderung “Feuerwehrzufahrt* im Bereich Anschluss an den Uferweg.

Anmerkung:

Zur Umfahrung konnte u.U. der Uferweg genutzt werden.

Die Befahrbarkeit ist nur unter Normalbedingungen (kein Hochwasser) gegeben,
wurde aber zur Entspannung im Havarie- oder Notfall beitragen (z.B. Brandbekdmp-
fung, rettungsdienstliche MaRnahmen).

Sollten im Bereich des Uferwegs Recyclingschotter verwendet werden, sind grund-
satzlich Randmarkierungen vorzusehen.

Gerberbruch

- die Bricken mussen fur Fahrzeuge der Feuerwehr unter Beachtung der “Richtli-
nie Uber Flachen fir die Feuerwehr" ausgebildet werden,

- der Wendehammer ist zu beiden Stral3enseiten an den Uferweg anzuschlieRen
(siehe Anmerkung zu Planstral3e E), um z.B. weiterfuhrend in die Planstrale E
oder Fischerbruch einfahren zu kdnnen oder umgehrt,

- Halteverbot vor beiden Einfahrten zum Wendekreis,

- Ausschilderung “Feuerwehrzufahrt® im Bereich Anschluss Uferweg, Poller mit
SchlieBung nach DIN 3223,

- Sicherstellung der Rettungswege in Gebauden deren anleiterbare Fenster insbe-
sondere Fensterbristungen mehr als 8 m Uber Gelande liegen, auf bauliche Art
(z.B. jeweils zwei notwendige Treppenrdume, Sicherheitstreppenrdume...),

- In den notwendigen Treppenrdumen sind nasse Steigleitungen mit
Entnahmemadglichkeiten fur die Feuerwehr in jedem Geschoss vorzuhalten (Aus-
fuhrung: DIN 14461 /14462),

- alle im Baugebiet ausgewiesenen Durchgange, die mittig gelegen sowie parallel
zur “Neuen Warnowstraf3e” verlaufen, sind 6ffentlich rechtlich zu sichern (fur die
Benutzung im Havariefall).

Anmerkung:

Die bauliche Sicherung der Rettungswege ist dem Umstand geschuldet, dass bei
Hochwasser der Einsatz einer Drehleiter im Uberfluteten Bereich, wie auch bei ande-
ren bodenstéandigen Fahrzeugen, natirlich nicht gegeben ist.

Die Vorhaltung von nassen Steigleitungen in den notwendigen Treppenrdumen er-
gibt sich ebenfalls aus vorbeugenden HochwasserschutzmalBnahmen unter dem
Aspekt der Brandbek&mpfung. Anstrich 5 bezieht sich ausschlie3lich auf den “nor-
malen“ 3-Geschosser im Bereich WA 090 Mitte n.
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1.1.7

FuBgangerrettungsweg zwischen WA 90 Mitte n und s

- die Bricke muss fur Fahrzeuge der Feuerwehr unter Beachtung der “Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr* ausgebildet werden; gleiches gilt fir die Befahr-
barkeit des FuRgangerrettungsweges,

- der FulRgangerrettungsweg ist Uber eine flr Fahrzeuge der Feuerwehr befahrba-
re Verbindung an den Fischerbruch anzuschlieRen (zu beachten ist die “Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr" insbesondere Befestigung, Breite, Kurvenradi-
en...) mogliche Anbindung an den Uferweg,

- Poller im Wege der Befahrung missen mit einer FeuerwehrschlieBung (DIN
3223) ausgestattet sein,

- Ausschilderung am Ende des FuRRgangerrettungsweges mit dem Schild “Feuer-
wehrzufahrt* (Anschluss zum Uferweg).

Anmerkung:
Die Bruckenlast ist den Bedingungen des Hochwassers geschuldet (Benutzung des
Uferwegs auf Grund der Uberflutung nicht mehr gegeben).

Fischerbruch

- die Bricke muss fur Fahrzeuge der Feuerwehr unter Beachtung der “Richtlinie
uber Flachen fur die Feuerwehr* ausgebildet werden,

- fOr den Fischerbruch gelten auf Grund der Hochwassergefahrdung die gleichen
Maflinahmen wie zum Gerberbruch (z.B. Sicherstellung der Rettungswege ober-
halb 8 m Briistungshthe ausschliel3lich auf bauliche Art, nasse Steigleitungen in
den notwendigen Treppenrdumen),

- der Wendehammer ist an den Uferweg anzuschliel3en, Halteverbot vor dem
Wendehammer, Ausschilderung “Feuerwehrzufahrt®,

- Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten sind mit einer mit SchlieBung nach DIN
3223 auszustatten.

Anmerkung:

Die Sicherung Uber tragbare Leitern der Feuerwehr bezieht sich ausschlief3lich auf
den “normalen” 3-Geschosser im Bereich WA 090 Mitte s (begrenzte Ressourcen
hinsichtlich Material und Man-Power, weiter abwarts in Richtung Warnow steigender
Wasserstand)

Die Begriindung gilt auch fir Punkt 1.1.4/Anmerkung/letzter Satz.

Bebauung parallel zur “Neuen Warnowstral3e"

In den WA 090 Mitte s und Mitte n, WA 093 Sud und Mitte wird davon ausgegan-
gen, dass die Briistungshohe notwendiger anzuleitender Fenster nicht mehr als
8 m Uber den zum Wassergraben gerichteten Aufstellflachen (Gehwegen) liegt.
Andernfalls sind z.B. umgekehrte Maisonettwohnungen zur Sicherung des 2.
Rettungsweges Uber tragbare Leitern der Feuerwehr notwendig.

- Es wird vorausgesetzt, dass alle Hauseingange zur “Neuen Warnowstraf3e* an-
geordnet sind.

- Der Weg vor dem 3-geschossigen Gebaude WA 090 Mitte s darf an keiner Stelle
eine Breite von ca. 2,50 m unterschreiten (Aufstellen der tragbaren Leiter).
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2.2

Begrindung:
- Transport der tragbaren Leitern Gber unzumutbare 140 m Weglange,

- gleiches qilt sinngemaf fur MaRnahmen der Brandbekdmpfung (Auslegen von
Schlauchen...),

- Durch die Verschiebung der Bebauung in WA 090 Mitte n auf die Uferkante ist
die Sicherstellung der Rettungswege und Brandbekampfung ohne bauliche Mal3-
nahmen nicht gesichert!

Anmerkung zur Bebauung in WA 090 Mitte n:
- Notwendig waren z.B. Sicherstellung der Rettungswege auf bauliche Art (kein
Anleitern!),

- Schaffung von o6ffentlichen Durchgdngen unmittelbar und zu beiden Seiten des
Gebéudes (z.B. Transport von Verletzten, MalRnahmen der Brandbekdmpfung).

Loschwasserversorgung

- Einzelheiten zur Léschwasserversorgung [Art und Standorte der Hydranten, Aus-
legung des Leitungssystems (Ringleitung)] sind mit der Feuerwehr, Abt. Vorbeu-
gender Brandschutz, rechtzeitig abzustimmen (Tel.: 3813748).

Hinweise

Bei der Anordnung von Tiefgaragen in hochwassergefahrdeten Gebieten sind fol-
gende Punkte zu beriicksichtigen:

- ein Abpumpen lberfluteter Garagengeschosse ist im Hochwassergebiet wahrend
der Uberflutungsphase unmoglich [Aufstellung von Fahrzeugen der Feuerwehr
nicht gegeben (Untiefen)], das abgepumpte Wasser wiirde wieder zuriickflieRen,

- die technische Realisierbarkeit von Hochwasserschutztoren ist sehr anspruchs-
voll (das rechtzeitige manuelle Setzen von Hochwassersperren zur Uberflutungs-
verhinderung der Garagengeschosse ist dul3erst schwierig - Rettungskréfte kén-
nen diese Aufgabe nicht ibernehmen, die Wohnungseigentimer/Mieter sind hier
gefordert).

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist das Aufstellen von Werbepylonen, Fahrrad-
sténdern, fest installierten Papierkdrben, Banken und dgl. im Vorfeld mit dem
Brandschutz- und Rettungsamt der Hansestadt Rostock abzustimmen, um Aufstell-
und Durchfahrtsbehinderungen von Feuerwehrfahrzeugen auszuschlief3en.
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