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1. AnlaB der Planung

Das Quartier 001 zwischen Warnowufer, Neue WerderstraRe, Patriotischer Weg und Fried-
richstraBe ist ein Teil des Sanierungsgebietes "Stadtzentrum Rostock".

Die Nutzung und bauliche Gestaltung des Planungsgebiets entspricht zur Zeit nicht den
Zielen fiir die Funktion und Gestaltung eines zentrumsnahen Bereichs am Ufer der Unter-
warnow.

Die erforderlichen und bereits in der Vorbereitung befindlichen Veranderungen der Nutzung,
der baulichen Gestaltung und der Verkehrsanlagen sind so gravierend, daB eine Beurteilung
von Baugesuchen nach § 34 BauGB (Einfiigung in die Eigenart der ndheren Umgebung)
nicht méglich ist. Deshalb ist die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend erforderiich,
um eine geordnete stddtebauliche Entwickiung zu sichemn.

Die Aufstellung des Bebauungspians erfoigt parallel und abgestimmt mit der Bearbeitung
des Teilflachennutzungsplans flr die Innenstadt von Rostock.

2. Geltungsbereich

Die Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind entsprechend Aufstellungsbe-
schiu® Nr. 7/93/B vom 16.02.1993 wie folgt festgelegt:

Mitte der vorhandenen Fahrbahn der StraBen Warnowufer (Nordgrenze), Neue Werderstra-
Be (Ostgrenze), Patriotischer Weg (Sudgrenze), FriedrichstraRe (Westgrenze).

Das Planungsgebiet hat eine Grofte von 2,7 ha.

3. Bestand

Der Planungsbereich ist gegenwértig ein Misch- und Gewerbegebiet mit sehr unterschiedii-
cher Bausubstanz aus unterschiedlichen Bauepochen. Insbesondere die Nebengebiude im
Blockinneren und die gewerblich genutzten eingeschossigen Bauten am Wamowufer ent-.
sprechen nicht den Anforderungen an diesem besonderen Standort.

Zur Zeit (Novermnber 1994) befinden sich im Quartier 001 folgende bauliche Anlagen und
Nutzungen:

am Warnowufer:

- Autohandel und Baumarkt:
eingeschossige Verkaufs-, Bliro- und Lagergebdude, z.T. in schlechtem Bauzustand, z. T.
als demontageféhige bauliche Anlagen (Baumarkt); befestigte Hof- und Parkplatzfldchen

an der Neuen WerderstraBe:

- Wohngeb&dude (Haus Nr. 29 - 31)aus der Jahrhundertwende:
4-geschossig, Instandsetzung und Modemisierung erforderlich; niedrige Nebengeb&ude
(Hofbebauung) in schiechtem Bauzustand

- Birogeb&ude, eingeschossiger Ersatzbau aus der Nachkriegszeit

am Patriotischen Weag:
- Verwaltungsgebdude (Haus Nr. 120a), aus dem 19. Jahrhundert, dreigeschossig, voridufig

unter Denkmalschutz gestelit

- Verwaltungsgebdude (Haus Nr. 120), aus dem Anfang des 20. Jahrhundenrts, 2-geschossig
mit ausgebautem Dachgeschol

- Wohngeb&ude (Haus Nr. 119, 119 a) aus dem 19. Jahrhundert, 4-geschossig, Instandset-
zung und Modermnisierung erforderlich

an der Friedrichstrafe:
- Schule mit 20 Klassenrdumen, 4-geschossig, Plattenbauweise um 1970 Nebengebiude
(Heizanlage) in schlechtem Bauzustand
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4. Nutzungsziel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Teilflichennutzungsplan fiir die Innen-
stadt, der sich in der Aufstellung befindet, als Kerngebiet (MK) ausgewiesen. Entsprechend
der glinstigen Lage des Quartiers (N&dhe zum Kern des Stadtzentrums; angrenzend an das
Gelénde des alten Stadthafens, das zum Freizeitbereich umgestaltet wird) ist vorgesehen,
hier vorzugsweise Einrichtungen und Verwaltungen von gesamtstidtischer und iiberdrtlicher
Bedeutung unterzubringen, die eine Aufwertung der Nutzung und der Gestaltung dieses Be-
reichs erwarten lassen.

Mit der Ausweisung als Kerngebiet sind in diesem Gebiet nach § 7 der Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) zuldssig:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebiude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach Mafgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Zuldssig sind nach § 13 BauNVO auch Gebd&ude fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tti-
ger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Abweichend von § 7 BauNVO werden unter Bezugnahme auf § 15 BauNVO folgende Nut-

zungen aus besonderen stadtebaulichen Griinden ausgeschiossen:

- Vergniigungsstatten, wegen der Unzumutbarkeit in der Ndhe der Schule und wegen zu
erwartender Beeintrdchtigung der Eigenart des Baugebiets,

- Tankstellen, wegen der in diesem Gebiet nicht zumutbaren erhéhten Larm- und Abgase-
missionen,

- grof3flichiger Einzethandel, da solche Einrichtungen wegen der Zweckbestimmung und
dem zu erwartenden groen Verkehrsaufkommen der Eigenart der Baugebiete dieses
Quartiers widersprechen.

Zum Schutz der Wohnnutzung und zur Erhaltung des besonderen Charakters des Gebietes,
auch unter Berticksichtigung der Nutzung und Gestaltung der angrenzenden Quartiere, wird
festgesetzt, dal? in den Wohngeb3duden Neue Werderstrale 29 bis 31 und Patriotischer
Weg 119 bis 119a in den iiber dem ErdgeschoR liegenden Geschossen nur Wohnungen
zulgssig sind.

Im Bebauungsplan werden 7 Teilbereiche mit unterschiedlichen Nutzungen bzw. Nutzungs-
intensitdten und Bauweisen ausgewiesen:

- Gemeinbedarfsfliche fir die Hansestadt Rostock als Trager der Schule:
Auf dieser Fidche soll die Schule wegen des vorliegenden Bedarfs, wegen des guten Er-
haltungszustands des Geb&dudes und wegen der fiir innerstadtische Verhaltnisse glinstigen
Grundstiicksgrée erhalten werden. Um die unbedingt erforderliche Schulturnhalle errich-
ten zu kénnen und ausreichend groRe Freifldchen zu sichern, muR das Schulgrundsttick in
seiner jetzigen GroRe erhalten bleiben.

- Kerngebiete:

Zwischen dem Patriotischen Weg und der auszubauenden verldngerten ZochstraRe solf
die vorhandene gemischte Nutzung beibehalten und aufgewertet werden.

Die vorhandenen mehrgeschossigen Wohn- und Btirogebdude sollen erhalten werden
bzw. bei schlechtem Erhaltungszustand fiir die gleichen Funktionen rekonstruiert oder er-
neuert werden. Der zum Teil berdumte Innenbereich des Quartiers mit ErschlieBung von
der veridngerten Zochstrae ist fiir den Bau von Verwaltungsgebduden vorgesehen, die
(mindestens als Erstnutzung) durch das Gerichtswesen des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern genutzt werden. Der eingeschossige Baukérper in der Neuen Werderstral3e soll
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in mehrgeschossiger Bauweise ersetzt werden, um die fiir die Neue Werderstrale charak-
teristischen Proportionen des StraBenraums herzustellen.

Fur die Teilbereiche MK 1 und MK 2 am Warnowufer ergeben sich durch die Lage an einem
stark befahrenen Abschnitt des HauptstraRennetzes Einschrankungen fiir die Nutzung. Des-
halb und wegen der in diesem stadtzentrumsnahen Bereich wiinschenswerten héheren Nut-
zungsdichte ergeben sich dort als Vorzugsnutzungen Geschéfts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebiude. Bei der attraktiven Blickbeziehung zur Warmow ist auch Beherbergungsge-
werbe denkbar und zuldssig, wenn die Innenrdume vor den erheblichen Beldstigungen
durch den starken Verkehr auf der StraRe "Warmowufer" durch bauliche Vorkehrungen am
Gebaude (passiver Schallschutz) geschitzt werden. Wohnungen sind deshalb an der Stra-
Re Warnowufer unzuldssig. Die AuBenbauteile der in den Baugebieten MK 1 und MK 2 zu
errichtenden Geb#dude miissen den Mindestanforderungen der DIN 4109 entsprechen, d.h.
flir Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude ist ein erforderliches resultierendes Schall-
dammaR der AuRenbauteile von 45 dB(A) und fiir Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
statten ein resultierendes SchallddmmaR von 50 dB(A) mindestens zu realisieren. Eigen-
standige Larmschutzanlagen an der StraRe sind aus technischen und stadtgestalterischen
Griinden nicht zu akzeptieren.

Auch bei einer Umklassifizierung des Wammowufers von dem jetzigen Status Hauptver-
kehrsstraRe (B 103 und B 105) auf den Status einer VerkehrsstraRe nach Umleitung des
Durchgangsverkehrs auf andere Trassen verbleibt eine so starke Verkehrsbelegung
(Anbindung des Stadtzentrums und des Hafenbereichs, gewiinschte Entlastung der Dobe-
raner Strae, Zufahrt zur méglichen Warnowbriicke), dag in Spitzenzeiten Larmbelastungen
auftreten, die eine Wohnbebauung in unmittelbarer Ndhe zum Warnowufer nicht zulassen.

In der Verkehrslarmkarte der Hansestadt Rostock sind fiir diesen StraBenabschnitt Emissi-
onspegel von 73 dB(A) ermitielt worden.

Die von der Hansestadt Rostock in Auftrag gegebene Schallimmissionsprognose fir den
Bebauungsplan Justizquartier (HAMANN CONSULT, Dresden,11.12.1995) weist noch h&-
here Larmpegel aus, z.B. im Bereich der nérdlichen Baugrenze der Baugebiete MK 1 und
MK 2 (Baugrenze an der StraBe Warnowufer): Immissionspegel (tags) 77 dB(A), mafRgebii-
cher AuRenldrmpegel nach DIN 4109 80 dB(A). Fir die vorhandene Bebauung und fur ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans angenommene Neubauten wurden in
der Prognose die resultierenden SchallddmmaRe fur die Ausbildung der AuRenbauteile der
Gebdude angegeben. Bei Abweichungen von den Annahmen zur Geb&udeform, zum
Standort und zur Nutzung sind im Rahmen der Bauantragsunteriagen die resultierenden
SchallddmmaRe auf der Grundiage der in der Anlage 9 der o.g. Prognose dargesteliten
Beurteilungspegel nach Tabelle 8 der DIN 4109 zu ermitteln; dabei sind in Abh&ngigkeit
vom Fensterflichenanteil der Fassaden und von den Raumproportionen die Korrekturwerte
der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 zu beachten.

Fir Ubernachtungsraume (Schlaf- und Kinderzimmer, Hotelzimmer), an denen die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 von nachts 55 dB(A) lberschritten werden,
sind bei Neubau oder Rekonstruktion der Geb&ude schallgeddmmte Zwangsbeliiftungen
vorzusehen, da wegen des erforderlichen resuitierenden SchallddmmaRes eine aus-rei-
chende Beliiftung durch die Fenster nicht gewéhrieistet werden kann.

Zu den besonders vor Larmeinwirkungen zu schiitzenden Gebieten gehéren Schulen. Nach
TA Larm/VDI 2058 gelten die Immissionsrichtwerte von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.
Fiir die Schule ist nur der Tagesimmissionswert relevant.

Fiir die Wohnbebauung wurden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
besondere Wohngebiete herangezogen, um dem néchtlichen Schutzanspruch der Wohn-
nutzung gerecht zu werden.

Fiir die Grundstiicke am Patriotischen Weg und fiir das Schulgeldnde mit seiner besonders
schutzbediirftigen Funktion wird die Larmsituation durch die an der verléngerten Zochstrale
zu errichtenden Bebauung, die den Verkehrslarm der WarnowuferstraRe abschirmt, verbes-
sert.
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Der in den Baugebieten entsprechend der zuldssigen Nutzung entstehende L&m ist unbe-
achtlich, da die in einem MK-Gebiet unvermeidbaren Stérungen in Kauf zu nehmen sind.

Fiir die Bewohner, Besucher und Kunden und fir das Personal erforderliche Parkstellplatze
sind auf den Grundstiicken, die Verkehrsquelle bzw. -ziel sind, zu schaffen (§ 48 LBauO
M-V), vorzugsweise als Untergeschosse in den Geb&uden, die den Hauptnutzungen dienen.

Um aus Griinden des Umweltschutzes (siehe auch Kapitel 8, Abschnitt Warmeversorgung)
den Kfz-Verkehr in das Quartier zu beschridnken und um die erwiinschte Dichte der Haupt-
nutzungen zu ermdglichen und unter Beriicksichtigung der relativ giinstigen Mdglichkeiten
des Anschlusses an den OPNV (z.B. durch Einrichten einer Bus-Linie in der Uferstrae)
sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur 80 % der nach der Tabelle ,Richtzahlen
fiir den Stellplatzbedarf* nach VV LBauO M-V vom 12.08.1994 notwendigen Stellplatze
errichtet werden. Fiir die restlichen 20 % der notwendigen Stellpldtze ist von den Bauherren
bzw. den Grundstiickseigeniiimern ein Geldbetrag (Ablésebetrag) nach § 12 Abs.7 BauNVO
sowie nach § 48 Abs.5 LBauO M-V und entsprechend § 2 der Satzung der Hansestadt Ro-
stock {ber die Erhebung von Abigsebetrdgen fir notwendige Stellpldtze von Kraftfahrzeu-
gen (BeschluR Nr. 803/51/1993, verdffentlicht im Stadtischen Anzeiger vom 30.07.1993) an
die Hansestadt Rostock zu zahlen, die dafir an geeigneter Stelle 6ffentliche Parkeinrichtun-
gen und/oder private Stellpldtze herstellt und Fahrradwege sowie bauliche Anlagen oder
andere Anlagen und Einrichtungen schafft, die den Bedarf an Parkeinrichtungen verringern
(§ 48 Abs.8 LBauO M-V).

Unter Berticksichtigung des in den Baugebieten zu erwartenden umfangreichen Besucher-
verkehrs ist darauf zu achten, daR in der Ndhe der Geb&udeeingdnge nutzungsgerechte
Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl errichtet werden (§ 86 Abs.1 Nr.7 LBauO

M-V).

Entsprechend § 52 LBauO M-V sind die 6ffentlichen Verkehrsflichen und die mit Geh- und
Fahrrechten belegten privaten Fldchen so zu gestalten, da sie von Rollstuhifahrern pro-
blemlos genutzt werden kdnnen. SinngemaR gilt dies auch fiir die Eingangsbereiche von
Geb&uden, die fiir eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen sind.

5. Stddtebaulich-gestalterisches Konzept
Ausgangspunkte flir das gestaiterische Konzept sind:

- die Lage in einem im Wesentlichen durch die Griinderzeit geprégten, dicht bebauten,
stadtkernnahen Bereich,

- die Lage an der Warnowuferstralle, einer Hauptstrale der Stadt in unmittelbarer Nahe der
alten Hafenanlagen an der Unterwarnow, die ein stddtebauliches Konzept fiir eine einheit-
liche Gestaltung des Stadtrandes von der Fischerbastion bis zum Kabutzenhof erfordert.

Aus dieser Lage ergeben sich folgende gestalterische Zielstellungen:

- Etwa in der Flucht der siidlichen Bebauung an der Zochstrae soll eine geschlossene Be-
bauung als Nordrand der Krépeliner Tor-Vorstadt fortgefiihrt werden. Der Ubergang vom
geschlossenen Rand dieses Stadtgebietes zur weiten FluRlandschaft soll durch eine of-
fene, punkt- bzw. scheibenférmige Bebauung an der Warnowuferstrale gestaltet werden.
Aus stadtgestalterischen Griinden soli der westliche Teil der Bebauung zwischen der ver-
langerten ZochstraRe und dem Warnowufer (Baugebiet MK 1) als geschlossene Bebau-
ung, d.h. als Scheibe an der verldngerten ZochstraRe mit vorgelagerten eingeschossigen
Gebdiudeteilen am Warnowufer, ausgebildet werden. In Verbindung mit den Festlegungen
zur Héhe und zur Grundflache der Geb&ude soll in diesem fir die Stadtsilhouette wichti-
gen Bereich ein reprasentatives Gebdudeensemble gestaitet werden. Damit und durch
Baumpflanzungen an der StraBBe und zwischen den Geb&uden soll die in Teilbereichen der
Uferstrale(zwischen Doberaner Str. und Kabutzenhof, zwischen Neue Werderstrae und -
Haedgestralle) bereits begonnene gestalterische Aufwertung fortgesetzt werden.
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- An den anderen Stralen, die das Quartier umgeben, soll der urspriingliche Eindruck des
Straenraums erhalten bzw. wiederhergestellt werden:

Im Patriotischen Weg soll die vorhandene Bebauung erhalten werden bzw., wenn erfor-
derlich, unter Beibehaltung der Gebdudehdhe rekonstruiert werden. Dabei ist der Ein-
druck einer relativ offenen Bebauung (kurze Baukdrper) zu erhalten. Das villenartige
Geb&ude Patriotischer Weg 120a steht als ehemalige Fabrikantenvilla unter Denkmal-
schutz (Nr. 4 P. 003 der Denkmalliste der Hansestadt Rostock). Der Eindruck eines
freistehenden Geb&udes soll erhalten und die urspriingliche Fassadengastaltung soll im
denkmalpflegerischen Sinne wiederhergestellt werden.

. In der Neuen Werderstrate sollen bei der Rekonstruktion von Gebiuden und beim Er-
satzbau fiir die z.Zt. eingeschossige Bebauung die fiir die Griinderzeit charakteristischen
Proportionen des StraBenraumes anndhernd wiederhergestellt werden. Dementspre-
chend wurden die Festsetzungen zur Baulinie, zur Geb3udehdéhe und zur Baukérper- und
Fassadengestaltung getroffen und damit eine aus stadtebaulichen Griinden zuldssige
Reduzierung der in der Bauordnung festgelegten Abstandsflichen festgesetzt.

. An der FriedrichstraRe dominiert das Schulgeb&dude, das in seiner symmetrischen Fas-
sadengestaltung und der gestalterischen GroRform den in der Krépeliner Tor-Vorstadt
vorhandenen Schulen aus der Griinderzeit dhnelt. Funktionell erforderliche Verénderun-
gen (z.B. Anbauten) sind bei Wahrung des Gesamteindrucks, Einhaltung der Baugrenze
und Verbesserung der Fassadengestaitung mdéglich. Der erforderliche Neubau einer
Turnhalle ist gestalterisch dem Schulgeb&dude anzupassen. Die Bebauung an der Ein-
mindung in das Warnowufer ist der Bedeutung der Friedrichstrale als einer Haupizu-
fahrt zum Stadtzentrum entsprechend zu gestaiten.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die im Kapitel 4 genannten Nutzungsziele und das in Kapitel 5 dargestelite stidtebaulich-
gestalterische Konzept bestimmen in Verbindung mit dem Baugesetzbuch, der Baunut-
zungsverordnung und der Landesbauordnung unter Bertlicksichtigung des starken
Verkehrsldrms von der Strae Warnowufer die im Bebauungsplan, Teil A und Teil B, getrof-
fenen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung.

Durch im Baugesetzbuch, in der Baunutzungsverordnung und in der Landesbauordnung
getroffene Regelungen zu Ausnahmen und Befreiungen, soweit diese nicht in der Satzung
zum Bebauungsplan fir unzuldssig erklart wurden, wird eine gewisse, im innerstadtischen
Bauen erfordertiche Flexibilitdt des Baugenehmigungsverfahrens erméglicht.

Um einen gr6eren Gestaltungsspielraum, inshesondere bei der Gestaltung der Bebauung
an der Wamowuferstra3e zu ermdglichen, wird im Teil B der Satzung ausdriicklich gestat-
tet, da die nach § 6 Abs.5 zul8ssigen Tiefen der Abstandsflachen unterschritten werden
kénnen, wenn Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen, eine ausreichende Be-
leuchtung und Belliftung der Gebdude im Bauantrag nachgewiesen wird und der stddtebau-
lichen Gestaltung durch das Amt fir Stadtplanung zugestimmt wird (§ 6 Abs.14 LBauO

M-V).

Bei der Planung und Ausfiihrung von baulichen Anlagen ist zu beachten, daf alle Fi&chen
unter 3,00 m NN bzw. 2,90 m HN im Bereich des 100jdhrigen Bemessungshochwassers
liegen, d.h. fur etwa zwei Drittel des Planungsgebietes die Wahrscheinlichkeit besteht, daR
sie einmal in 100 Jahren tiberschwemmt werden. Auf die Wahrscheinlichkeit des Auftretens
von Hochwasserstdnden wird im Teil A des Bebauungsplans hingewiesen. Die Wahrschein-
lichkeit erhohter Wasserstdnde wird als Hinweis im Bebauungsplan mitgeteilt.

Die ZweckméRigkeit und Wirtschaftlichkeit des Baus von Hochwasserschutzanlagen, die
kinftig die Uberschwemmungsgefahr ausschlieRen kénnten, wird im Auftrage des Staatli-
chen Amtes flir Umwelt und Natur Rostock z. Zt. untersucht. Entscheidungen bzw. eventuel-
le SchutzmaBnahmen sind nicht vor 1997 zu erwarten. h
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Die Gemeinbedarfsflache fiir das Schulgeldnde muR in seiner vorhandenen GréRe erhalten
bleiben, da es unter Beriicksichtigung des erforderlichen Turnhallenneubaus und der Ka-
pazitdt des vorhandenen Schulgebdudes von ca. 400 bis 500 Schiilerpldtzen den Mindest-
anforderungen an die GréRe der Freiflichen nur knapp entspricht, wobei Sportflaichen nicht
berticksichtigt sind.

Nach der Richtlinie fiir die Gewéhrung von zweckgebundenen Zuwendungen des Landes fir
Schulbauten (Schulbaurichtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommermn, Erlal der Kultus-
ministerin vom 30.07.1992 -VII 240-323-01-, verdffentlicht im Amtsblatt fiir Mecklenburg-
Vorpommern 1992 Nr. 34 und im Deutschen Architektenblatt vom 01.03.1993) Anlage 3
werden fir 400 bis 500 Schiiler 5000 m? bis 6250 m? Grundstiicksfliche benétigt. Vorhan-
den sind rund 5600 m?. Nach der o0.g. Richtlinie betrégt die kieinste GréRe fiir eine Turnhalle
(Regelhalle fiir eine Ubungseinheit) 15 x 27 m, d.h. 405 m? Nettoflache; das entspricht einer
Brutto-GeschoRfldche von 650 m?, die nicht unbedingt in einem GeschoR untergebracht
werden muB. Unter Beriicksichtigung der voraussichtlich erforderlichen 2 Nutzungsge-
schosse und einem offenen ErdgeschoB zum Abstellen von PKW wird eine Gebdudehshe
von bis zu 15 m festgesetzt.

Fléachen fiir einen Spielplatz werden wegen der besonderen Struktur und Nutzung des Ge-
bietes (dicht bebautes Kerngebiet mit relativ geringer Wohnnutzung) im Bebauungsplan
nicht festgelegt. Sie sind nach § 8 LBauO M-V auf den Baugrundstiicken bereitzustellen.

Entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan sind folgende NutzungsgréRen még-
lich:

Teilbereiche ndrdlich der verldngerten Zochstrafie (MK 1 - MK 2):

max. 3.000 m? bebaute Flache
(Grundflache ohne Nebenanlagen),
max. 11.200 m? Geschoffldche,
max. & Geschosse (iber OK StralRe

Teilbereiche siidlich der verldngerten Zochstrae (MK 3 - MK 6):

max. 1.450 m? (Bestand)
+ 2.150 m? (Planung)
= 3.600 m? Geb&udegrundflache
(ohne Nebenanlagen)
max. 4.800 m? (Bestand)
+ 7.550 m? (Planung)
= 12.350 m2 Geschofflache in Vollgeschossen
(ohne Kellergeschosse)

Aus besonderen stddtebaulichen Griinden, u.a. wegen der Anpassung der Geb&udehdhen
von Neubauten an den Geb&udebestand im Patriotischen Weg und in der Friedrichstrale
und wegen der Zielstellungen zur Gestaltung des Stadtrandes werden geringere MaRe der
baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl, GeschoRfldchenzahl) festgesetzt als die Obergren-
zen nach § 17 Abs.1 BauNVO. Diese Unterschreitung der Cbergrenzen soll auch sichern,
daR die Abstandsflichen an Gebduden mit Gberwiegender Wohnnutzung eingehaiten wer-
den (mit Ausnahme der StraRenseite) und auf der Hofseite nicht mit Nebenanlagen fiir den
ruhenden Verkehr belegt werden.

Als Ausnahme wird fiir das Baugebiet MK 6 aus stidtebaulichen Griinden - Herstellung der
charakteristischen Proportionen des StraRenraums der Neuen WerderstraBe - und unter
Hinweis auf § 17 Abs.3 BauNVO eine iiber die Obergrenze hmausgehende Geschoffla-
chenzahl GFZ=3,5 festgesetzt. : o
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7. VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke im Planungsbereich werden z.Zt. durch die umgebenden StraRen Neue
WerderstraBe, Patriotischer Weg und FriedrichstraBe und durch die NebenstraRenansatze
(Sackgassen) "verldngerte ZochstraRe" und nérdlich der Schule erschlossen.

Eine ErschlieBung der Anlieger vom Wamowufer aus ist wegen der Klassifizierung als
HauptverkehrsstraBe, der starken Verkehrsbelegung und dem damit verbundenen Parkver-
bot bzw. Halteverbot nicht mdéglich.

Auch bei einer Herabstufung der Warnowuferstra3e von einer Hauptverkehrs- zu einer Ver-
kehrsstrale (siehe Entwurf des Generalverkehrsplans der Hansestadt Rostock) ist eine Ver-
ringerung der Verkehrsbelegung kaum zu erwarten (siehe Kapitel 4). Deshalb ist auch in
Zukunft eine ErschlieBung der Grundstiicke von der Warnowuferstrae aus nicht méglich.
Im Bebauungsplan wurde diese StraBe als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die
Baugrenze und die StraRenbegrenzungslinie wurde in diesem Bereich so gelegt, dak die
erforderliche Verbreiterung der Fahrbahn des Warnowufers zur Herstellung von Links- und
Rechtsabbiegespuren im Zusammenhang mit dem Ausbau der Einmiindung der Friedrich-
strale und die Anordnung einer Radbahn (3 m breit einschlieRlich Sicherheitsabstand),
gines Pflanzstreifens (3 m breit) fiir Bdume und niedrige Strducher und einer Gehbahn (3 m
breit) gesichert werden. Zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist ein
Vorgartenbereich von 3 m Breite festgesetzt. Die vorgesehene Fahrbahnverbreiterung kann
gleichzeitig fiir die Einrichtung einer Bushaitestelle genutzt werden.

Die FriedrichstraRe erhélt eine wachsende Bedeutung als Hauptzufahrt zum Stadtzentrums-
bereich zwischen Warnowufer, Gertrudenstrae, Doberaner StraBe bzw. Doberaner Platz
und WindmiihlenstraBe/Kehrwieder. Im Entwurf des Generalverkehrsplans ist die Friedrich-
straRe als Sammeistralle eingestuft.

Da diese StralBe wegen ihrer bedeutenden ErschlieBungsfunktion die Zufahrt aus beiden
Richtungen und die Ausfahrt in beide Richtungen der Warnwouferstrale ermdglichen muR,
ist der Ausbau von Abbiegespuren sowohi in der Warnowuferstralle als auch in der Fried-
richstraRe erforderlich. Bei der Verbreiterung der StraReneinmiindung sind die vorhandenen
und neu zu verlegenden Versorgungsleitungen zu beachten (siehe auch Bestandskarte der
technischen Versorgung).

Dabei ist auch der Ausbau einer Anliegerstrale zu beriicksichtigen, die in Verldngerung der
ZochstraBe die beiden vorhandenen Sackgassen miteinander verbindet und die Grund-
stiicke an der WarnowuferstraRe erschlieBt. Der Stralendurchbruch nimmt die bereits vor-
handenen StraRenansdtze auf und foigt im wesentlichen den vorhandenen Flurstlicks-
grenzen, so daR die zu erschlieRenden Flurstiicke relativ gleichmé&fig mit der Flacheninan-
spruchnahme belastet werden und einen relativ giinstigen Fldchenzuschnitt erhalten. Mit der
gekurvten Trassenfiihrung soll eine Beruhigung des Verkehrs erreicht werden. Die Breite
der Gehbahnen solite unter Berlicksichtigung des Publikumsverkehrs zum Gerichtsgebdude
und zu den mdglicherweise stark frequentierten Geb&duden am Warnowufer und unter Be-
achtung des Schulweges nicht zu knapp bemessen werden, so da3 folgender Querschnitt
des Verkehrsraums der verldngerten Zochstralle vorgeschlagen wird: Fahrbahn 5,0 ... 5,5
m, 2 Gehbahnen je 2,5 m; d.h. eine Breite von 11,5 m fiir den 6ffentlichen Verkehrsraum.

Ein- und Ausfahrten fur Garagengeschosse werden nur in der verlangerten ZochstralRe zu-
gelassen, um die anderen Straflen nicht zusétzlich mit Kfz-Verkehr zu belasten. Garagen-
einfahrten diirfen den flieRenden Verkehr auf den 6ffentlichen StraBen nicht behindern.

Die Neue WerderstraRe und der Patriotische Weg bleiben in ihren Querschnitten erhalten.
Bei der Breite der Fahrbahn der Neuen Werderstrale (8 m) und der zu erwartenden relativ
geringen Verkehrsbelegung kann in dieser Strale (auRer in dem Abschnitt zwischen Zoch-
straBe und Warnowufer) einseitiges Parken (Langsaufstellung) gestattet werden. Die Ein-
miindung der Neuen WerderstralRe in die WarnowuferstraBe ist nur fiir Rechtsabbieger
befahrbar. Wegen dieser Vereinfachung der Verkehrsfiihrung kann am Ostrand des Bauge-
bietes MK2 die Herstellung einer Ein- und Ausfahrt fiir eine Pkw-Steliplatzaniage mit maxi-
mal 25 Stellplatzen gestattet werden.
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Im Patriotischen Weg wird bei Aufwertung der Bebauung im gesamten Bereich zwischen
Doberaner StraBe und Warnowufer mit erhéhtem FuBgangerverkehr gerechnet, der von den
vorhandenen Gehbahnen aufgenommen werden kann.

Mit gréerem Aufwand zu errichtende FuBRgéngeraniagen (z. B. Briicken) als Verbindung
vom Planungsgebiet zum attraktiv zu gestaltenden Bereich der Hafenanlagen sind nicht
vorgesehen, da sie in den Bereichen Fischerbastion und Kabutzenhof zweckm&Riger sind.
Eine Uberquerung der Fahrbahn des Warnowufers durch FuBgénger und Radfahrer kénnte
durch die Lichtsignalaniage an der Einmindung der FriedrichstraBe ermdglicht werden.
Anlagen fiir Radfahrer sind im Planungsbereich (dem Generalverkehrsplan entsprechend)
nur als Radbahn am Warnowufer vorgesehen. Bei der relativ geringen Verkehrsbelegung in
den anderen Stralen kdnnen die Radfahrer die Fahrbahn benutzen.

Die néchstgelegenen Trassen des &ffentlichen Personennahverkehrs sind die StraRenbahn-
trasse und die Buslinien am Doberaner Platz, ca. 250 m Luftlinie von der Siidgrenze des
Planungsbereichs entfernt. Das entspricht den lblichen Haltestelleneinzugsbereichen. Im
Zusammenhang mit der funktionellen und gestalterischen Aufwertung der Bereiche nérdlich
(Hafenbereich als Naherholungszone) und siidlich der WarnowuferstraRe wére die Einrich-
tung einer Buslinie, z. B. als Verbindung zwischen dem Holbeinplatz und dem kinftigen S-
Bahnhof Stadtzentrum mit gieichzeitiger Anbindung an S-Bahn und Strafenbahn denkbar
und fiir eine attraktive OPNV-ErschlieBung der Kerngebiete im Uferbereich erforderlich.

8. Stadttechnische ErschlieBung

Das Bebauungsplan-Gebiet kann im wesentlichen durch vorhandene Leitungssysteme bzw.
zur Verbesserung der Versorgung des Stadtteils bereits geplante Leitungen versorgt wer-
den. ] -

Regenwasserableitung:

Der quer durch das Quartier verlaufende Regenwassersammler (Kupfergrabensiel, NW
1000) wird bereits durch die in der FriedrichstraBe verlegte bzw. z.T. noch im Bau befindli-
che Regenwasserieitung ersetzt. Durch unkontrollierte Zufliisse (Anschiiisse) an das Kupfer-
grabensiel slidlich des Patriotischen Weges anfaliendes Abwasser miif3te durch eine vor-
handene oder eine zu verlegende Abwasserieitung im Patriotischen Weg in die 0.g. Re-
genwasserleitung in der Friedrichstrale abgeleitet werden, so daR das Kupfergrabensiel
zwischen Patriotischem Weg und Warnowufer stillgelegt und nach entsprechenden Vorbe-
reitungs-MaRnahmen iiberbaut werden kann. Der Teil des Kupfergrabensiels zwischen der
Siidseite der Warnowuferstrale und der Warnow soll erhalten bleiben und kann eventuell
als Regenwasservorflut fiir die neu zu bebauenden Grundstiicke und die veridngerte Zoch-
stralBe dienen.

In der verldngerten ZochstraBe, deren Verkehrsflichen (Fahrbahn, Gehbahnen) insgesamt
(auch im bereits vorhandenen Bereich) neu zu gestalten sind, ist eine Regenwasserleitung
unter Berlicksichtigung des Zustandes und der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Leitung
(NW 250, Stz) neuzubauen. Jedenfalls sind neue Abwasserleitungen im Trennsystem vor-
zusehen.

Da nicht vorgesehen ist, den Anteil bebauter bzw. befestigter Fldchen zu erhdhen, ist eine
Zunahme des Regenwasseranfalls nicht zu erwarten.

Schmutzwasserableitung:

Fir die Schmutzwasserableitung werden im wesentlichen die vorhandenen Sammler ge-
nutzt.

Wie weit ein Schmutzwassersammler in der verldngerten ZochstraRe verlegt werden muB
und ob die Grundstiicke in den Teilbereichen MK 1 und MK 2 an die vorhandene Leitung in
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der WarnowuferstraBe oder an eine neue Leitung in der verlangerten ZochstraRe ange-
schlossen werden, ist in der Projektphase zu priifen.

Wegen des hohen Alters und des z. T. unbefriedigenden Zustandes sind einige Sammler in
der Zukunft zu rekonstruieren bzw. zu erneuern.

In Abhé&ngigkeit von der Nutzungsart und -dichte der neu zu bebauenden Grundstiicke wird
mit einer Zunahme des Schmutzwasseranfalls von 1 bis 4 I/s im Bereich des Bebauungs-
plans gerechnet.

Wasserversorgung:

Das vorhandene Rohrnetz sollte durch eine Leitung in der verldngerten ZochstraRe ergédnzt
werden.

Die an der Warnowuferstrale verlegte Leitung 32 PE hat eine zu geringe Dimension, um
die zu erwartenden Anforderungen einschlieBlich der Léschwasserversorgung zu erfiillen, so
da voraussichtlich die Verlegung einer Trinkwasserleitung in der verldngerten ZochstraBe
erforderlich wird. Die in den anderen Strafenziigen verlaufenden Graugufleitungen missen
in Zukunft wegen ihres Alters und Zustandes ausgewechselt werden.

Der Léschwasserbedarf fiir das Quartier 001 ist entsprechend den technischen Regeln
JArbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW W 405)*
mit 96 m3/h fiir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden bereitzustellen.

Der zu erwartende zusétzliche Trinkwasserbedarf wird in Abhéngigkeit von Nutzungsart und
-intensitdt mit 1-4 /s eingeschétzt.

Elektroenergieversorgung:

Da die in der Haedgestrafte und in der Friedrichstrale befindlichen Trafostationen im we-
sentlichen ausgeiastet sind, wird der Neubau einer Trafostation im Lastschwerpunkt des
Quartiers erforderlich. Mdgliche Standorte fiir einen freistehenden Trafo (6 x 4 m Grund-
stiicksfldche) sind an der veridngerten Zochstralle auf dem Schulgrundstiick, im neu zu
schaffenden o&ffentlichen Verkehrsraum oder auf einem Grundstiick nérdlich der neuen
Stralle. Eine freistehende Station wird gegeniiber einer Einbaustation bevorzugt, da sie
platzsparender, billiger und problemioser zu betreiben ist. Der Standort der Trafostation ist
im Rahmen der ErschiieBungsplanung und im Zusammenhang mit dem Ablauf der Maf-
nahmen zur Grundstiicksbildung und Baufreimachung unter Beachtung der im Bebauungs-
plan dargestellten Festsetzungen und Kennzeichnungen zu kléren.

Die Zufiihrung vom Mittelspannungsnetz im Patriotischen Weg zum geplanten Trafo kdnnte
am einfachsten auf einer mit Leitungsrecht zu belegenden Trasse mitten im Planungsgebiet
erfolgen. Ansonsten ist auch eine Leitungsfiihrung in der FriedrichstralRe denkbar.

Durch die Neubauten ist eine Zunahme des AnschiuBwertes im Quartier um ca. 200 kW zu
erwarten.

Gasversorgung:

In den Vorgérten im Patriotischen Weg liegt eine Mitteldruck-Gasleitung DN 300 St zur Ver-
sorgung des Gebietes, fiir die im Bebauungsplan ein Bereich mit Leitungsrecht eingetragen
wurde.

Die in den Randstralen des Baugebietes vorhandenen Niederdruck-Leitungen (GuB- bzw.
Stahlleitungen) sind fiir die Versorgung auch der geplanten Neubauten ausreichend. Wegen
der Umstellung von Stadtgas auf Erdgas sind die Hausanschliisse zu priifen und auszu-
wechsein. '



Hansestadt Rostock, Quartier 001 B-Plan, Begriindung Seite 12

VWérmeversorgung:

Das Quartier 001 liegt innerhalb des Bereichs der Stadt, fiir den die Birgerschaft in der
Waérmesatzung fiir die Hansestadt Rostock - AnschiuB- und Benutzungszwang fiir leitungs-
gebundene Energietrdger (Beschlu® Nr.511/36/1992, veréffentlicht im Stadtischen Anzeiger
vom 25.09.1992) den Vorrang der Versorgung mit Fernwdrme vor der Eigenversorgung
beschlossen hat. Danach sind die Warmeverbrauchsanlagen (Heizung, Warmwasserberei-
tung) auf den Grundstiicken an das Fernwdrmenetz anzuschlieBen. Diese Festlegung er-
folgt nach § S Abs.1 Nr.23 BauGB wegen des erforderiichen Immissionsschutzes: Die
Umgebung des Planungsgebietes ist durch eine hohe Wohndichte und eine zumeist erheb-
lich sanierungsbediirftige Altbausubstanz gekennzeichnet. Der Raumwarmebedarf liegt dort
wesentlich lber dern Stadtdurchschnitt und wird noch zu {ber 80% mit festen Brennstoffen
gedeckt. AuRerdem sind die erheblichen Emissionen des StraRenverkehrs zu beriicksichti-
gen: Im Norden begrenzt die zu den verkehrsreichsten Straen der Stadt zihlende StraRe
Warnowufer (B 103/105) mit taglich durchschnittlich 50.000 Kfz das Planungsgebiet. Die
Emissionen pro Tag und Meter StraRenldnge betragen nach Verkehrsemissionskataster der
Hansestadt Rostock 1994:

Stickoxide 101 - 150 Mikrogramm/m
Kohlenmonoxid 1001 - 1500 »
Kohlenwasserstoffe 91 - 180 R
Partikel 6,1 - 8,0 ,

Im Siiden verlauft die ebenfalls hoch belastete Doberaner Strale mit mehr als 20.000 Kfz
téglich.

Mehrjéhrige Immissionsmessungen an der B 103/105 am rund 1 km entfernten Holbeinplatz
belegen die innerstédtische Luftbelastung kontinuierlich. Nach den einjéhrigen Rastermes-
sungen fir 130 Beurteilungsflichen (Bericht des LAUN 1995) ergibt sich fiir die Umgebung
des Planungsgebiets: Fir Stickoxide und Benzol liegt hier das Maximum der Jahresmittel;
beziiglich Schwefeldioxid liegen lediglich drei Beurteilungsflichen noch héher.

Das Netz der Femwarmeversorgung der Stadtwerke ist bereits bis in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans vorhanden.

Fir die nach den Festlegungen des Bebauungsplans mdglichen Neubauten kann mit einem
Warmebedarf bis zu 2 MW gerechnet werden. Fiir die einzelnen Teilbereiche stehen fol-
gende Kapazititen zur Verfiigung:

MK 1 max.800 kW, MK 2 max.500 kW, MK 4+6 je max.150 kW, MK 3+5 max.1000 kW.

Fir die ErschlieBungstrasse zum Stadthafen ist vorgesehen, den Bauraum des alten totge-
legten Heizkanals (von der Schule zum Stadthafen) entlang der Friedrichstrae zu nutzen
(Demontage des Altkanals und Neubelegung durch Leitungstrasse).

StraBenbeleuchtung:

Die in den RandstraBen vorhandenen Anlagen zur StraRenbeleuchtung miissen durch Kabel
und Leuchten in der neu zu bauenden veridngerten Zochstrae ergédnzt werden. Bei dem
Ausbau der WarnowuferstraRe und des nérdlichen Teils der FriedrichstraRe sind die Tra-
ssen der Kabel und die Standorte der Leuchten der Stra3enbeleuchtung zu veréndern.

Fernmeldeversorgung:

Die Versorgung der mdglichen Neubauten kann nach der geplanten Rekonstruktion bzw.
Ergdnzung des Fernmeldenetzes in den Randstralen erfolgen. Eine Vollversorgung ist erst
1995 mdglich.

Das auf dem Hof des eingeschossigen Gebdudes an der Neuen Werderstralle vorhandene
Kabel zur Versorgung auch der Wohngebdude bis Neue WerderstraRe 30 muB entfernt
werden. Die Versorgung muf durch ein neues Kabel von der Neuen WerderstraRe aus er-
folgen.
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Far alle Versorgungsmedien bzw. Versorgungsleitungen gilt:

Bei der Verbreiterung der Einmiindung der Friedrichstrae in das Warnowufer und bei der
Verbreiterung der Fahrbahn des Warnowufers sind die dort vorhandenen Leitungen zu be-
achten. Insbesondere bei Kabeltrassen wird eine Umverlegung erforderlich werden.

Bei der Projektierung von ErschiieBungsanlagen ist zu beachten, daR ein groRer Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Uberschwemmungsgebiet liegt (siehe Hinweis im
Teil B des Bebauungsplans).

9. Griinordnung

Die Flache des Quartiers 001 war entsprechend seiner innerstadtischen Lage und den dort
vorhandenen Nutzungen vor der Berdumung der Hofbebauung hochgradig versiegelt. Be-
sonders extrem ist der Grad der Bebauung und Flachenbefestigung im Bereich am Warnow-
ufer. Der geringe, meist nicht sehr wertvolle Baumbestand (Pappeln) wird zum gré@ten Teil
wegen der festgelegten Baugrenzen und eventuell durch die Bauarbeiten entfernt werden.

Im Bebauungsplan (im Teil A und Teil B) werden Fidchen und MaRnahmen festgesetzt, die
sichemn sollen, dai die gestalterischen Zielstellungen fiir dieses Gebiet und die &kologi-
schen Erfordernisse durchgesetzt werden:

- Der Bereich der Vorgérten am Patriotischen Weg ist zu erhalten und gestalterisch aufzu-
werten, entsprechend seiner Bedeutung als stark von FuBgédngern frequentierter Bereich.
Die vorhandenen Pflanzungen sind zu erhalten und bei Erfordernis zu ergédnzen bzw. zu er
setzen. Dabei ist der architektonische Charakter der Bebauung zu beriicksichtigen.

Baum- und Strauchpflanzungen auf dem Schulhof sind zu erhalten und zu pflegen. An der
ostlichen Grundstiicksgrenze ist eine Hecke aus Bdumen und Strauchern zu pflanzen. Die
Schulhoffldche sollte, soweit wie es der Schulbetrieb zuldft, mit Bdumen bepflanzt wer-
den.

Die Baumreihe (Pappeln) an der hinteren Grundstlicksgrenze der Bebauung an der Neuen
Werderstrae, die in der Folge der Bauarbeiten abgéngig werden kann, soll dort vom Ver-
ursacher durch langlebige Baumarten ersetzt werden.

In den Baugebieten am Warnowufer ist die durch die Bebauung entfallende Baumreihe
(Pappeln) am Warmnowufer durch das Pflanzen langlebiger Baumarten auf den Freiflichen
der betroffenen Grundstiicke zu ersetzen. Auch auf den anderen Grundstiicken am \War-
nowufer sind entsprechend den Festsetzungen im Teil B (Text der Satzung) die Freifla-
chen mit langlebigen standortgerechten einheimischen Baumarten zu bepflanzen. Dabei
sind soviele Bdume zu pflanzen wie mdéglich, auf Parkflichen mindestens je 5 Stelifiachen
ein Baum.

Zur gestalterischen Aufwertung der Warnowuferstrae und der Ansicht des Stadtzentrums-
randes ist das Pflanzen einer Baumreihe im &ffentlichen StraRenraum unter Berlicksichti-
gung des Gesamtkonzepts fiir den Uferbereich vorgesehen. In den ausgewiesenen
Pflanzstreifen an der Warnowuferstrae und im Nordabschnitt der Friedrichstra3e sollen
bei einem mittleren Abstand der StraRenbdume von 12m mindestens 16 Baume gepflanzt
werden. Der Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze) und der
Baugrenze (Geb&udefront) ist gértnerisch zu gestalten.

Bei allen Pflanzungen sind standortgerechte, einheimische Bdume und Strducher zu ver-
wenden und dauernd zu erhalten bzw. bei Abgang durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen.
Ursprtinglich waren fiir diesen Bereich typisch: Rotbuchen, Eschen und Ulmen. Bei der
Auswahl der anzupflanzenden Baumarten sind die gegenwiértigen Standortbedingungen
(u.a. Auswirkungen des starken Kfz-Verkehrs) zu beachten.

- Aus Grinden der Gestaltung und des Umweltschutzes sind an fensterlosen Geb&iudefas-
saden flir 30 % der Fassadenfldche Fassadenbegriinungen vorgesehen.
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~ Bei der Durchfilhrung von Baumafnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzbestédnden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen® anzuwenden. Die geplan-
ten Baumstandorte sind von Leitungstrassen in einem Mindestabstand von 2,50 m freizu-
halten. Fur Bdume, die bei der Errichtung von zuldssigen Gebduden und Nebenanlagen
beseitigt werden sollen, ist ein Baumfallantrag beim Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und
Landschaftspflege einzureichen. Es ist pro Baum eine zehnfache Ersatzleistung der Stéarke
20/25 zu erbringen. Wenn diese Ersatzpflanzung aus technischen Griinden nicht auf dem
betroffenen Grundstiick bzw. im Geltungsbereich des Bebauungsplans realisiert werden
kann, sind die erforderlichen Ersatzmafnahmen in Abstimmung mit dem o.g. Amt auRer-
haib des Geltungsbereichs durchzufiihren.

10. Kosteneinschéatzung

Grundlage fiir die Kosteneinschatzung sind die in den Konsultationen mit den Versorgungs-
betrieben eingeschatzten MaRnahmen zur Versorgung des Planungsgebietes und die vom
Planverfasser gesammelten Kostenkennziffern. Es werden nur die Kosten eingeschétzt, die
zur ErschlieBung des Gebietes erforderlich sind und auf die zu erschlieBenden Grundstiicke
umgelegt werden kénnen. :

MaRnahmen, die sich aus Anforderungen des Stadtzentrums ergeben, z. B. die Verbreite-
rung der Fahrbahn der Warnowuferstrae, die wegen des Zustands der vorhandenen Lei-
tungsnetze erforderlichen Rekonstruktionen und Ersatzmafnahmen und die von den
Versorgungsbetrieben selbst zu finanzierenden MaRnahmen werden nicht beriicksichtigt.

ErschlieBungskosten:

Neubau der Fahrbahn der verldngerten Zoch-
straf3e zwischen Friedrichstrale und Neue
Werderstralle (ohne Grundstlickserwerb) 120.000,00 DM

Neubau von 2 Gehbahnen an der verldngerten
ZochstraBe (ohne Grundstlickserwerb) 70.000,00 DM

Neubau der Gehbahn bei Straenverbreiterung
in der Friedrichstrale (chne Grundstiickserwerb) 10.000,00 DM

Neubau der Gehbahn bei Verbreiterung der
Fahrbahn der Wamowuferstralle 35.000,00 DM
(ohne Grundstiickserwerb)

Umbau der Lichtsignalanlage Friedrichstralle 25.000,00 DM
Neubau der StraBenbeleuchtung in der veridnger-

ten Zochstrale 50.000,00 DM
Rekonstruktion und Neubau der Regenwasserieitung 50.000,00 DM

in der veridngerten Zochstralle

Rekonstruktion und Neubau der Schmutzwasseriei- 50.000,00 DM
tung in der verldngerten Zochstrale

Neubau einer Trinkwasserleitung in der veridnger-
ten Zochstralle 40.000,00 DM

Verlegung von Mittelspannungs-Elektroenergiekabeln
und Errichtung eines Trafos ca 70.000,00 DM
davon voraussichtlich umlagefahig 20.000,00 DM
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bis 50.000,00 DM angenommen: 30.000,00 DM

Pflanzen einer Baumreihe und von Strguchem
im Pflanzstreifen an der WarnowuferstraRe und
an der Friedrichstrale 50.000.00 DM

Summe umliagefdhige Kosten ca. 540.000,00 DM
(ohne Grunderwerb fiir StraBen- und Wegebau)

11. Hinweise fiir die Baudurchfiihrung

- Die zu entfernenden Gebadude und baulichen Anlagen sind geordnet zuriickzubauen. Wie-
derverwertbare Materialien, Bauschutt, Metall und unbelasteter Bodenaushub sind wei-
testgehend einer Verwertung zuzufiihren. Eine Entsorgung auf Deponien ist nicht zuléssig.

- Nicht wiederverwertbare Abfille sind getrennt nach hausmiilizhnlichem Abfail und beson-
ders Uberwachungsbediirftigem Abfall (z.B. schadstoffbeiasteter Bodenaushub) zu erfas-
sen und geordnet zu entsorgen.

- Bei auftretendem Altlastenverdacht ist das Umweltamt der Hansestadt Rostock zu infor-
mieren.

- Beim Auffinden von archéologischen Gegenstdnden oder auffilligen Bodenverfdrbungen
ist die untere Bodendenkmaischutzbehdrde(Kulturhistorisches Museum, Kloster zum Heili-
gen Kreuz, Herr Mulsow, Tel.4934856) zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer und zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen
(§ 11 DSchG M-V vom 30.11.1993).



BeitrittsbeschluR Bebauungsplan Nr. 10.MK.44 , Justizquartier” Anlage 5
Auszug aus dem Genehmigungsbescheid vom 26.07.1995
- nur zur Information -

MaBgaben:

1. Im Rahmen der gebotenen Beriicksichtigung der Belange des Verkehrs gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB ist nachzuweisen, da® im Bebauungsplan die erforderlichen Flichen fiir den ruhenden
Verkehr hergestelit werden kénnen.

Bei der Errichtung von Gebduden und Anlagen, fiir die ein Zugangs- und Abgangsverkehr zu erwarten
ist, sind Stellpldtze bzw. Garagen in ausreichender Anzahl, GréRe und Beschaffenheit herzustellen. Die-
ser Forderung ist im Bebauungsplan dadurch zu entsprechen, daR die Festsetzungen die Errichtung der
nach Bauordnung erforderlichen Anzahl der Stellpldtze erméglichen. lhre Zahl und GréRe richtet sich
nach Art und Zahl der vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benutzer und der
Besucher der Anlagen. Hieriiber fehit ein hinreichender Nachweis.

In der Abwdgung ist die Stadt davon ausgegangen, daR durch die Festsetzung Nr. 25 im Teil B - Text -
die Anzahi der herzustellenden Pflichtstellplatze reduziert wird und somit den Belangen des ruhenden
Verkehrs hinreichend Rechnung getragen werden kann. Eine derartige Festsetzung ist jedoch im Bebau-
ungsplan unzuléssig, da der abschlieBende Katalog des § 9 BauGB dies nicht zuidRt. Nach § 9 Abs. 4
BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzung aufge-
nommen werden, wenn dies in einer Rechtsvorschrift des Landes bestimmt ist. § 48 der Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) enthait keine Ermachtigung, Regelungen zur Untersagung
oder Einschrankung der Stellplatzpflicht in einem Bebauungsplan zu treffen. Vielmehr verlangt § 48 Abs.
S LBauO M-V den EriaR einer eigenstdndigen Satzung, da hier nicht auf die Festsetzungsméglichkeit in
einem Bebauungsplan verwiesen worden ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 25 ist daher mangels Rechtsgrundlage zu streichen (vgl. hierzu auch MaR-
gabe Nr. 4).

2. Die zur Einhaltung der schallschutztechnischen Orientierungswerte erforderiichen MaBnah-
men sind im Bebauungsplan festzusetzen.

Aus den vorliegenden Unterlagen geht eine sachgerechte Schalischutzplanung, z.B. durch eine schall-
technische Bestandsaufnahme bzw. Prognose, nicht hervor Damit ist nicht nachvollziehbar, welche
Larmbelastung tats&chlich vorliegt. Die prazise Analyse hinsichtlich der Immissionsbelastung und die erst
daraus resultierende Mdéglichkeit der Beurteilung notwendiger SchallschutzmaRBnahmen ist im Hinblick
auf die erforderliche planerische Konfliktbewaltigung unerlaRlich.

Der Bebauungsplan enthélt im Teil B - Text -, Nr. 24, Festsetzungen iiber einzuhaitende Immissions-
richtwerte. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen jedoch im Bebauungsplan nur ,.die Fidchen fiir beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinflissen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor soichen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zutreffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen"” fest-
gesetzt werden. Immissionsrichtwerte sind als Festsetzung aber ungeeignet, da sie weder selbst als
bauliche oder technische Vorkehrung anzusehen sind, noch aus ihnen unmittelbar die erforderlichen
MaRnahmen bzw. Vorkehrungen hergeleitet werden kénnen. Von der Mdglichkeit, das Baugebiet gemaR
§ 1 Abs. 4 BauNVO nach den besonderen Eigenschaften (z.B. Immissionsverhalteniflichenbezogener
Schalleistungspegel) zu gliedern, hat die Stadt nur zum Teil Gebrauch gemacht.

Auf der Grundlage einer Immissionsprognose sind daher im Bebauungsplan rechtseindeutige Festset-
zungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen zu treffen.
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Die Stellungnahme des Umweltschutzamtes der Hansestadt Rostock vom 18.02.1994 &Rt vermuten,
daB eine Verkehrslarmkarte der Hansestadt Rostock die Grundlage fiir die Beurteilung der auftretenden
Immissionen bildete. Die Karte sowie die dazugehdrigen textlichen Aussagen sind jedoch, auch aus-
schnittsweise, den Unterlagen nicht beigefiigt. Es kann daher nicht gepriift werden, ob diese Larmkarte
tatsachlich als aktuelle Beurteilungsgrundiage dienen kann und weiche Aussagen dort getroffen worden
sind.

Es ist nicht nachvollziehbar, warum der in der Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Rostock vom
18.02.1894 enthaltene Vorschiag fiir die Festsetzung Nr. 24 nicht ibernommen worden ist. Die hier ge-
nannten baulichen Vorkehrungen wéren lediglich um die unmiBverstandliche Begrenzung des Bereichs,
fiir den die Festsetzung gelten soll, zu ergénzen.

Die Festsetzung in Nr. 24 zum AusschluR der Wohnnutzung entlang der StraRe Warnowufer ist nicht zu
beanstanden. Es ist jedoch zu priifen, inwieweit aufgrund der Immissionsbelastung diese Festsetzung
auch fiir die an die an das Warnowufer angrenzenden Teile der FriedrichstraRe und der neuen Werder-
straRe erforderlich ist.

Die zum Schutz der Schule vor schidlichen Einwirkungen durch Larmimmissionen erforderlichen MaRk-
nahmen bzw. Vorkehrungen sind ebenfalls rechtseindeutig im Bebauungsplan festzusetzen.

Hinsichtlich der Festsetzung (Nr. 24, Satz 3,2. Halbsatz) zum Schutz der Wohnnutzung im MK bitte ich
im Rahmen der Uberarbeitung zu priifen, inwieweit sie (iberhaupt erforderlich ist. Da das Wohnen auch
bei der vorgenommenen Festsetzung nach § 7 Abs. 4 .BauNVO nicht zur vorrangigen Funktion des ge-
samten MK-Gebiets wird, miissen die Bewohner die dort in einem MK-Gebiet unvermeidlich bestehen-
den Stbrungen, insbesondere durch den Larm des Geschifisiebens, mit ailen bekannten
Begleiterscheinungen in Kauf nehmen. Die allgemeine Zweckbestimmung des MK-Gebiets muB im
Grundsatz vorrangig bleiben. Soll etwas anderes gelten, ist zu (iberlegen, ob fiir diesen Gebietsteil nicht
besser die Festsetzung als WB-Gebiet im Sinne eines ,,Stadt-Wohngebiets" in Betracht kommt.

3. Die nach LBauO M-V getroffenen gestalterischen Festsetzungen sind gesondert zusammen-
zufassen und als ,,ortliche Bauvorschriften” zu bezeichnen; die Rechtsgrundlage ist anzugeben.

4. Aus Griinden der Rechtseindeutigkeit der Satzung sind die textlichen Festsetzungen im Teil B
- Text - des Bebauungsplanes zu tiberarbeiten.

Textliche Festsetzungen sind stets auf die entsprechende Rechtsgrundlage abzustellen, sie sind recht-
seindeutig und zweifelsfrei zu formulieren und miissen zur Durchsetzung der Planungsabsichten objektiv
geeignet und zugleich notwendig sein. In diesem Sinne ist der Teil B - Text - des Bebauungsplanes wie
folgt zu Gberarbeiten:

Nr. 3

Der Teil des Kerngebietes, fiir den diese Festsetzung nach § 7 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO getroffen werden
soll, ist durch ein geeignetes Planzeichen in der Planzeichnung unmiRverstandlich zu umgrenzen.

Die Festsetzung Nr. 3 ist auf den Bereich vorhandener Wohngeb&ude abgestellt, ohne eindeutig klarzu-
stellen, ob die in Kiammern gesetzte Aufzahlung abschlieRend ist. Da die vorhandenen Wohngebéude
am Rechtscharakter des Bebauungsplans nicht teilnaben und daher in ihrem Bestand (z.B. durch AbriR)
verdnderbar sind, bieten sie keine rechtseindeutige Grundlage fir die vorgenommene Festsetzung.

In Ersatz der Bezeichnung ,,Neue Werderstrale 28, 30, 31 kénnte z.B. ,,im MK 4" festgesetzt werden.
Fir den Bereich Patriotischer Weg 119 und 119 a sind geeignete Festsetzungen vorzunehmen. Die Ein-
beziehung des Grundstiickes 1206/1 - Patriotischer Weg Nr. 119 - bitte ich zu {berpriifen, da die im MK
5 festgesetzte (iberbaubare Grundstiicksfliche nur einen unwesentlichen Teil dieses Grundstiickes er-
fat. Die Festsetzung nach § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO0 erstreckt sich aber nur auf die innerhalb der Bau-
grenzen zu realisierende Nutzung. Fiir den Bereich des Grundstiickes 1205/1 - 119 a - ist in der
Planzeichnung eine geeignete Festsetzung vorzunehmen.



Nr. 8

In Festsetzung Nr. 8 ist das Wort ,,Mindest-" zu streichen, da Mindestfestsetzungen fiir die Héhe bauli-
cher Anlagen in der Planzeichnung nicht getroffen worden sind. Statt dessen ist der Bezug auf die zwin-
gende Festsetzung der Traufhéhe im MK 4 herzustellen.

Nr. 8

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist um die Aussage zum seitlichen Grenzabstand zu er-
génzen.

Die abweichende Bauweise muR im Bebauungsplan durch Text oder Zeichnung festgesetzt und inhaltlich
genau bhestimmt sein. Das wesentliche Merkmal der Bauweise ist der seitliche Grenzabstand der Gebéu-
de. Die Bauweise ist demnach die Art und Weise, in der die Gebdude in Bezug auf die seitlichen
Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzte abweichende Bauweise mufl daher zum seitlichen Grenzabstand eine unmiversténdliche Aussa-
ge treffen. Hierbei ist zu beachten, daR § 22 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausdriicklich die Mdglichkeit
vorsieht festzusetzen, inwieweit an die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen her-
angebaut werden darf oder muf3.

Nr. 10

Die Festsetzung Nr. 10 Satz 1 ist miRverstandlich und daher zu streichen. Sofern hiermit eine konkrete
Planungsabsicht realisiert werden soll, ist diese auf der Grundlage des § 9 BauGB rechtseindeutig fest-
zusetzen.

Nr. 13

Nr. 13, Satz 7 ist zu streichen; die Forderung, mit dem Bauantrag einen mit der unteren Naturschutz-
beh6rde abgestimmten Freiflichenplan einzureichen, findet weder in § 8 Abs. 1 BauGB noch in § 86
LBauO M-V eine Rechtsgrundiage.

Nr. 14

Die Festsetzung Nr. 14 ist zu streichen. Der Regelungsgehalt der Festsetzung Nr. 14 kann nur durch eine
entsprechende Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock erreicht werden. Soweit eine solche Sat-
zung ggf. in nach dem Einigungsvertrag tibergeleiteter Form vorhanden ist, ist diese Festsetzung chne-
hin entbehrlich.

Nr. 17

Die Festsetzung, die dem Schutz von Bdumen und anderer Vegetation bei BaumaRnahmen dienen soll,
sowie die Regelung zu Mindestabstdnden der Bdume zu Leitungstrassen finden ebenfalls keine Rechts-
grundlage in § 9 Abs. 1 BauGB; die Festsetzung ist daher zu streichen.

Nr. 18

Die Festsetzung Nr. 18 ist dahingehend klarzusteilen, ob es sich hier um eine Ausnahme nach § 31 Abs.
1 BauGB handeln soll oder um eine allgemeine Zuldssigkeit. Es ist weiterhin unmiBverstdndlich zu
definieren, was unter dem Begriff ,, Teile von Anlagen” zu verstehen ist.

Um unerwiinschten Entwicklungen vorzubeugen, empfehle ich, das zuldssige AusmaR der Uberschrei-
tung festzuiegen.

Nr. 19

Die Festsetzung des Abstimmungsgebotes im Bereich der geschlossenen Bauweise ist rechtlich
unbestimmt und daher zu streichen.

Sofern dies aus stidtebaulichen Griinden erforderlich sein sollte, sind statt dessen eindeutige Festset-
zungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen nach § 86 LBauO M-V zu treffen.

Nr. 21
Die Festsetzung ist zu streichen, da § 52 LBauO M-V keine Erméachtigung fiir dieAufnahme derartiger
Festsetzungen in einen Bebauungsplan enthélt.
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Nr. 25
. Die Festsetzung Nr. 25, Satz 1, 2 und 3 ist zu streichen. § 48 LBauQ M-V gestattet derartige Regelungen
nur im Rahmen einer eigenen (,,isolierten") Satzung, nicht aber in einem Bebauungsplan.

Nr. 26
Die Festsetzung zum AnschiuB an das Fernwdrmenetz ist mangels Rechtsgrundiage in § 9 BauGB zu
streichen.

Hinweise:

1. Die in der Planzeichenerkldrung dargesteliten Planzeichen - Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung - und - Zweckbestimmung; 6ffentliche Parkfidche - sind im Teil A nicht verwendet worden. Ich
empfehle, diese Planzeichen daher auch aus der Zeichenerkidrung zu entfernen.

2. Es bleibt festzustellen, dal die Numerierung der Bebauungsplidne der Hansestadt regelmaBig derart
vorgenommen worden ist, dal aus ihr zweifelsfrei die geplante besondere Art der baulichen Nutzung der
fur die Bebauung vorgesehenen Flachen hervorgeht (Beispiel: Kerngebiet ,, Teleport/Alte Feuerwache”,
Bebauungsplan Nr. 10.MK.33).

Es ist deshalb irritierend, daR fiir die Numerierung dieses fiir ein Kemgebiet (MK) geltenden Bebau-
ungsplans die Abkirzung ,,MI" verwendet worden ist.



