Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
27.Juli 2001 (BGBI. | 5. 1950, 2013), sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612), zuletzt gedndert durch das 1. Gesetz zur
Anderung der LBauQ M-V (1. AndG-LBauO M-V) vom 28. Marz 2001, wird nach Beschlussfassung durch die
Birgerschaft vom 03. 07. 2002 und mit Genehmigung des Ministeriums filr Arbeit und Bau Mecklenburg-

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geédndert 1.
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
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des Aufstellungsbeschlusses ist im "StédtischenAﬂ@@dﬂ Sy By
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TEIL B

Art der baulichen Nutzung

TEXT

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1-5) sind die Arten der Nutzung nach

§ 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

allgemein zuléssig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten der Nutzung:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen,

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mischgebiete

In den Mischgebieten (MI 1-5) sind die Arten der Nutzung nach § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebiude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind) in den
Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind,

allgemein zuldssig.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung:
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aulRerhalb der iiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets

wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Das eingeschrinkte Gewerbegebiet GEg 1 dient vorwiegend der Unterbringung von

Gewerbebetrieben aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1 sind die Arten der Nutzung:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpldtze und &ffentliche Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

allgemein zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1 kénnen die Arten der Nutzung:
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten,

ausnahmsweise zugelassen werden.

Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
Fldchenbezogene Schallleistungspeqgel

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet GEg 1 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Schallemissionen die immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel L, am
Tage von 57 dB(A) und im Nachtzeitraum von 42 dB(A) nicht iiberschreiten.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB

§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Hihe baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Trauthdhe im Sinne der getroffenen Festsetzungen ist der Schnittpunkt der AuRenfliche des
aufgehenden Mauerwerks mit der aueren Dachhaut. (§ 16 und 18 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise § 9 Abs. 2 BauGB

In der abweichenden Bauweise in den Wohngebieten WA 1 bis WA 5 werden die Gebaude als
Einzel- oder Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand emichtet. Die Lange der beiden Haus-
formen darf héchstens 24 m betragen. (§ 22 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Der Abstand zur StraRenbegrenzungslinie muss vor Garagen mindestens 5 m und vor lber-
dachten Stellplatzen und Carports mindestens 3 m betragen. (§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

Von Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

In den von Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen innerhalb der in Teil A -Planzeichnung-
gekennzeichneten Sichtdreiecke sind bauliche Anlagen und sonstige sichtbehindernde
Nutzungen, auch Einfriedungen, nur bis zu einer Héhe von 70 cm (ber der angrenzenden
Verkehrsflaiche zuldssig.

Strauchpflanzungen sind zuldssig, sofern die natiirliche Wuchshdhe 0.70 m, gemessen lber
Fahrbahnoberkante, nicht liberschreitet. Baumpflanzungen sind zuldssig, sofern die Baum-
krone oberhalb 2,50 m Stammhdhe ansetzt (Hochstamme).

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen in den Mischgebieten MI 3 und MI 5 sind
zum Schutz der Biaume jegliche bauliche Anlagen, auch Wege- und Platzbefestigungen aus
Schotter oder Rasengittersteinen, unzuldssig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Grundstiicke in den Baugebieten MI 2 und MI 2a, die an die Planstraken A, C, oder CA
grenzen, miissen ihre Zufahrten an diese StraRen legen.

Hochwasserschutz

FuBbodenhiéhe § 9 Abs. 2i.V.m. Abs. 5 BauGB
Zum Schutz vor Hochwasser muss die unterste FuRbodenhdhe von Rdumen die dem Wohnen
dienen, mindestens 3,00 m iiber HN betragen.

Im Zuge der PlanstraRen C, C1 und B ist der Stralenkd&rper als Schutzbauwerk auszubilden.
Die Héhenlage des StraRenkdrpers muss in einer durchlaufenden Linie zwischen dem Verbin-
dungsweg und der Kreuzung Planstrake C/C1 mindestens 3,20 m iiber HN betragen.
Innerhalb der Flachen fiir den Hochwasserschutz ist die Ermrichtung von weiteren eigenstandi-
gen Schutzbauwerken (Deiche oder Wande) zulassig.

Innerhalb der Flachen fiir den Hochwasserschutz sind notwendige Aufschittungen und
Stiitzmauem zur Herstellung des Stralenkdrmpers auf den Baugrundstiicken und Griinflichen
zu dulden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 h BauGB

20 % der Vegetationsflichen der dffentlichen Griinfliche Zweckbestimmung -Parkanlage- im
Bereich des Rdnngrabens sind mit Ausnahme des Rdnngrabens mit landschafistypischen
Gehdlzen zu bepflanzen. Der Rénngraben ist zu erhalten, zu renaturieren und naturnah zu
gestalten. Die B&schungen sind abzuflachen (1:2 bis 1:3) und anzuséen.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB mit Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sowie
die Baume, Straucher und Gehdlze innerhalb der mit Erhaltungsgebot festgesetzten Flachen
im Bereich des Spielplatzes, am Westrand des WA 3 und auf der naturbelassenen Griinfliche
am Sildwestrand des Bebauungsplangebiets sind zu erhalten und wahrend der Bauzeit vor
Beschédigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit Baufahrzeugen zu
schiltzen. Abgrabungen oder Geldandeauffilllungen sowie Grundwasserabsenkungen, Unter-
kellerungen und Baudranagen im Wurzelbereich von Baumen sind unzulassig. Graben fir
Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich sind in Handschachtung oder mit Durchérte-
rung vorzunehmen.

Innerhalb der mit Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Fliche am
Verbindungsweg in den Baugebieten Ml 5 und GEg 1 ist der vorhandene “naturnahe Tiimpel*
und sein Uferbereich zu erhalten und wihrend der Bauzeit durch einen mindestens 1,80 m
hohen Bauzaun vor Verdnderungen und Beeintrdchtigungen zu schiitzen.

Wahrend der Bauzeit sind die im Teil A -Planzeichnung- nachrichtlich tibernommenen Natur-
denkmale durch einen mindestens 1,80 m hohen Bauzaun im Bereich ihrer Kronentraufe
zuziiglich eines Sicherheitsabstandes von 5 m Breite vor Verdnderungen und Beeintrachti-
gungen zu schiitzen.

Wahrend der Bauzeit ist der westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende geschiitzte
Landschafisbestandteil “Herrenwiese® durch einen mindestens 1,80 m hohen Bauzaun
entlang der Grenze des Bebauungsplangebiets vor Verdanderungen und Beeintrachtigungen
zu schiitzen.

Zum Schutz der Insekten sind fiir die StraRenbeleuchtung ausschlieBlich quecksilberfreie
Natriumhochdrucklampen einzusetzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

In den Planstralken A, B und C1 sowie straRenbegleitend zur Planstrafe B innerhalb der
dffentlichen Griinfliche Zweckbestimmung -Parkanlage- sind wie in Teil A -Planzeichnung-
standdrtlich festgesetzt, groRkronige Laubbdume mit Ballen und einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm bei einem Pflanzabstand von durchschnittlich 10 m zu pflanzen.

In den PlanstraRen C, C2 und D sind kleinkronige Laubbdume mit Ballen und einem Stamm-
umfang von mind. 18-20 cm bei einem Pflanzabstand von durchschnittlich 10 m zu pflanzen.

Bei Pflanzungen nach den vorstehenden Festsetzungen 8.1 und 8.2 kann von den festgesetz-
ten Standorten um bis zu 3 m abgewichen werden, wenn Grundstiickszufahrten, &ffentliche
Stellplatze oder Anlagen der Straltenbeleuchtung dies erfordern.

Im Kronenbereich der zu pflanzenden und zu unterhaltenden Baume ist eine offene Vegetati-
onsfliche von mind. 9 m? je Baum anzulegen und zu begriinen. Wo dies technisch nicht még-
lich ist, sind Baumscheiben-Wurzelbriicken vorzusehen.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht liberbaut werden, mit einer Mindestiiberdeckung von 40 cm
Bodensubstrat zu bedecken und vollstandig zu begriinen.

Mindestens 30 % der &ffentlichen Griinflichen mit den Zweckbestimmungen -Spielplatz- sind
zu bepflanzen. Auf 100 m? Vegetationsfliche ist mindestens 1 Laubbaum mit Ballen und
einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen ist fiir je 4 Stellplitze min-
destens ein Laubbaum mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen.

25 % der nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sind mit Stauden und Gehélzen zu bepflan-
zen. Auf 100 m? nicht liberbauter Grundstiicksfliche sind mind. 1 Laubbaum oder 2 Obstb&u-
me zu pflanzen. Fiir die Bepflanzung sind alle handelsiiblichen Gehdélze und Stauden zuge-
lassen.

Entlang des geschiitzten Landschaftsbestandteils “Herrenwiese” ist in einer Breite von 6 m die
Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten, Scheinzypressen, Lebens-
baume, Hangebuchen und andere Zierformen nicht zuldssig (auch § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Bei den festgesetzten Anpflanzgeboten auf privaten Grundstiicksflichen (Festsetzung 8.7 und
8.8) kdnnen die Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB und bestehende Biaume angerechnet werden.

Innerhalb der Fléchen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewadssern sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen unzuldssig.

Bei den Erhaltungs- und Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB sind die
Flachen in der Zusammensetzung ihres Bewuchses dauerhaft zu erhalten. Im Falle der
Ergénzung oder des Absterbens von Baumen und Stréauchern sind ausschlieBlich gleichartige
Gehdlzarten zu verwenden. Das gilt auch fiir zu erhaltende Einzelbdume.

Fir das StraRenbegleitgriin und die dffentlichen Griinflichen ist eine dreijahrige Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege durchzufithren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

passive Schallschutzmafnahmen in den Baugebieten

In den dafiir in Teil A -Planzeichnung- festgesetzten Baugebieten und Teilen von Baugebieten
(WA 2, WA 3 WA 5 MI1-MI5 und GEg) sind bei der Errichtung von Gebiuden in Abhangig-
keit von den gekennzeichneten Larmpegelbereichen und der Raumnutzung die erforderlichen
resultierenden Schallddmmafe der AuBenbauteile R',,.. nach Tabelle 8 der DIN 4109
“Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe November 1989) in Verbindung mit Nr. 5.2 bis Nr. 54
der Norm einzuhalten.

Schlafraume und Kinderzimmer, die in Richtung Miihlendamm, Tessiner Stralte und Verhin-
dungsweg orientiert sind, sind nur zuldssig, wenn sie eine ausreichende schallgedammte
geregelte Raumliiftungsanlage aufweisen.

Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesenermalfen infolge einer abschirmenden
Bebauung u.a.m. geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz der dahinterliegen-
den Geb&ude zu stellen sind.

Wertstoffcontainer

In den in Teil A -Planzeichnung- festgesetzten Flachen fiir Versorgungsanlagen Zweckbe-
stimmung -Woertstoffcontainer- sind larmarme Behailter nach Klasse | mit einem maximalen
Schallleistungspegel von < 92 dB (A) zulassig.

Ortliche Bauvorschriften § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

Standorte fiir die voriibergehende Aufbewahrung fester Abfallstoffe auf den Baugrundstiicken
sind im Freien durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor Einsicht und direkter
Sonneneinstrahlung zu schiitzen. (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

An Gebauden sind spiegelnde Elemente ausschlieflich in Form von Fenstern und Tiren
sowie von Elementen zur Energiegewinnung und -einsparung zuléssig.
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

In &ffentlichen Verkehrsflichen und &ffentlichen und privaten Griinflachen sind Werbeanlagen
unzulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Hinweisschilder, die Inhaber und Art gewerblicher Betriebe im
Plangebiet ausweisen, wenn sie auf einer Tafel zusammengefasst sind, sowie Kandelaber-
werbung.
Werbeanlagen und Hinweisschilder an Gebiuden sind nur bis zur Trauththe des jeweiligen
Gebaudes zuldssig.
Gesonderte Werbetiirme und Aufsteller sind nur bis zu einer Héhe von 14,5 m iiber HN
zuléssig.
GroRtafelwerbung (Euroformat -3,60 x 2.60m- und gréRer) ist nur innerhalb der Baulinien und
Baugrenzen zuldssig.
Werbeanlagen mit Fernwirkung und wechselndem Licht sind unzuléssig.

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Nachrichtliche Ubernahme von geschiitzten Baumen nach Landesnaturschutzrecht
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 25 und 75 LNatG M-V)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende nach § 25 und 75 LNatG
M-V i.V.m. Beschluss Nr. 94/51/81 des Rates der Stadt Rostock vom 18.06.1981 geschiitzte
Baumdenkmale (Naturdenkmale). Es sind dies das Baumdenkmal Nr. 33 (Eibe) und Nr. 34
(Ginkgo). Die weitergehenden Bestimmungen des § 25 LNatG M-V sind zu beachten.

HINWEISE

A) Innerhalb der nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Fldche siiddstlich des Baugebiets
WA 5 auf den Flurstiicken 2/2 und 3/4 der Gemarkung Kassebohm, Flur 4, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, ist in einem Umfang von ca. 90 m® der Aus-
tausch von belasteten Bdden vorzunehmen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie
abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen oder
Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der Abfallbesitzer
bzw. der Abfallerzeuger zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach
§ 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KAN-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | 5. 2705),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455) verpflichtet. Er unterliegt der
Anzeigepflicht nach § 42 Ki-fAbTG.

Fiir alle Erdarbeiten gilt, dak hierbei jederzeit Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden kénnen. In diesem Fall ist umgehend die untere Denkmalschutzbehdrde/Bodendenkmal-
pflege durch den Leiter der Arbeiten, Grundeigentiimer oder zufilligen Zeugen, dem der Wert
des Gegenstandes bekannt ist, zu benachrichtigen (§ 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V). Der Fund
und die Fundstelle sind 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
belassen, wobei diese Frist, die eine sachgerechte Untersuchung und Dokumentation der Denk-
male gewdhrleisten soll, im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden kann (§ 11 Abs. 3
DSchG M-V).

Fiir das notwendige Fallen von Baumen, die nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt sind, ist
die Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock vom 29. November 2001 anzuwenden und
rechtzeitig eine Fallgenehmigung bei der unteren Naturschutzbeh&rde (Amt fiir Stadtgriin, Natur-
schutz und Landschafspflege) zu beantragen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Quartiere von nach Bundesartenschutzverordnung
geschiitzten Fledermausarten und Brutvorkommen gebdudebriitender Vogelarten. Die
betreffenden Gebaude sind im Bebauungsplan dargestellt. Sollen die Gebdude abgerissen
werden, ist eine Befreiung von den Vorschriften des § 31 BNatSchG erforderlich.

Der Abriss von betroffenen Gebauden sowie alle baulichen Verdnderungen an Gebduden sind im
Zeitraum von Marz bis September zu unterlassen. Vor dem Abriss ist Quartierersatz in
quartiergleicher oder —dhnlicher Ausfilhrung nahe dem urspriinglichen Quartier zu schaffen.
Sollten keine vorgreifenden QuartierersatzmafRnahmen geschaffen werden kénnen, ist die
Neuanlage geeigneter Quartiere in die Neuplanung von Gebduden zu integrieren. Fir die
zerstdrten Quartiere ist mehrfach Ersatz zu leisten.

Bei geplantem Abriss oder baulicher Verdnderung betroffener Gebaude ist 6 Wochen vor Beginn
der Arbeiten der Artenschutzbeauftragte der Hansestadt Rostock zu informieren.

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich mit Kampfmitteln belastet.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Sondierung und gegebenenfalls eine Berdumung durch den
Munitionsbergungsdienst durchzufithren.
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Geschitzter Landschaftsbestandteil “Herrenwiese”
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