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1.1

Planungsrechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. |, Seite 2253), zuletzt ge&dndert durch Artikel 2 Abs. 6 des Bau- und Raum-
ordnungsgesetzes (BauROG) vom 17.12.1997 (BGBI. |, S. 3108),

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBI. I S. 890),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. I Seiten 466, 479),

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1.1991 S. 58),

e die Landesbauordnung (LBauO M-V) vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612).

Der Bauausschuf der Hansestadt Rostock beschloR am 17.05.1994 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 11.MK.86. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschiusses erfoigte im ,Stadtischen Anzeiger®, dem Amtsblatt der Hansestadt

Rostock, am 17.06.1994.

Zur frihzeitigen Unterrichtung der Blurger Uber die aligemeine Zielsetzung der Planung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand am 22.06.1995 eine offentliche Sitzung des Sanie-
rungsbeirates der BUrger statt, deren Durchfihrung vorab ortstiblich bekanntgemacht

wurde.

Die Burgerschaft der Hansestadt Rostock hat in ihrer Sitzung am 10.06.1998 den Ent-
wurf des Bebauungsplanes gebilligt und die offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Die o6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 29.06.1998 bis
31.07.1998 statt. Dieser Beschluld wurde am 17.06.1998 ortstblich bekanntgemacht.

Paralle! zur Auslegung fand die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 und 2 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB-MaRnahmenG in der Zeit
vom 29.06.1998 bis 31.07.1998 statt.

Die Grunordnungsbelange wurden in einem Fachbeitrag erarbeitet, der neben einer
Bewertung und Kartierung des derzeitigen Flachenzustandes eine detaillierte Eingriffs-
bewertung beinhaltet und die Grundlage fur griinordnerische Festsetzungen und land-
schaftspflegerische Mallnahmen darstelit.

Planfeststellungsverfahren Verbindungsstrafle Saarplatz - Steintor

Im Geltungsbereich des B-Plans liegt ein Abschnitt des Geltungsbereiches des Plan-
feststellungsverfahrens Verbindungsstralle Saarplatz - Steintor (siehe Abbildungen 1
und 2). Da der Entwurf und die Auslegung des B-Plans zeitlich vor dem Planfeststel-
lungsverfahren lagen, wurde im B-Plan die Trasse fur die Verkehrsflache freigehalten,
die Bebauung aber bis zum Anschluf} an diese vorgesehen. Die Flachen aus dem
Planfeststellungsverfahren werden nachrichtlich tbernommen.

Im Planfeststellungsverfahren muflte, da der Zeitpunkt der Verwirklichung der Stralen-
baumafnahme vor den im B-Plan geplanten Hochbaumafnahmen liegen kann, die
Anpassung der geplanten Stralle an die vorhandenen Strallen und Wege geplant wer-
den. Die ErschlieBung angrenzender Gebaude ist im Planfeststellungsverfahren be-

rtcksichtigt.
1
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Die Grunflache dstlich der Schréderstrale, eine Erweiterung der Wallanlage, ist eine im
Planfeststellungsverfahren benotigte Ausgleichsflache und wird deshalb in diesem

Verfahren belassen.

2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

Das Planungsgebiet mit einer Grofle von ca. 5,3 ha ist Bestandteil des Sanierungsge-
bietes ,Stadtzentrum Rostock” und schiief3t sich vom Bereich Kropeliner Tor/Schroder-
platz stidwestlich an den historischen Altstadtkern an. Die raumliche Abgrenzung der

Flache wird wie folgt gebildet:

im Norden:  entlang einer parallel, in 35 m Entfernung zur nérdlichen Fullwegkante
im Bereich des Wallgrabens verlaufenden Linie bis zum Schnittpunkt
dieser Linie mit der StraRenbordkante Am Vdgenteich,

im Osten: dstliche Fahrbahnkante Karlstrale bis zur Grundstticksgrenze zwischen
den Flurstiicken 3248 und 3249, an dieser Grundstiicksgrenze entlang,
weiter entlang der Grenze zwischen den Flurstiicken 3258 und 3243
sowie 3259 und 3260 bis zur Schréderstrale bis zum Schnittpunkt die-
ser Achse mit der gradlinigen Verlangerung nach Studen der westlichen
FuRwegkante im Bereich des Wallgrabens, diese Fulwegkante in Rich-
tung Norden entlang bis zu ihrem Schnittpunkt mit der oberen Bo-
schungskante am Ende des Einschnittes,

im Stden: Mitte der Fahrbahn St.-Georg-Strafle,

im Westen: entlang der ¢stlichen StraRenbordkante der Stralle Am Vogenteich.

3 Inhalt des Fldchennutzungsplanes

Der als Flachennutzungsplan fortgeltende Generalbebauungsplan der Hansestadt Ro-
stock stellt das Plangebiet als Stadtzentrum mit einer zur StraRe Am Voégenteich vor-
gelagerten Grunanlage und nérdlich der geplanten Verbindungsstrale Saarplatz -
Steintor als Grinanlage bzw. Park dar.

Diesen Darstellungen entspricht der Bebauungsplan nur zum Teil. Das Plangebiet ist
deshalb aufgrund von § 246 a (5) BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI.1
Seite 2253), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 6 des Bau- und Raumordnungs-
gesetzes (BauROG) vom 17.12.1997 (BGBI. |, S. 3108), von der Fortgeltung des Fla-
chennutzungsplanes ausgenommen worden (BeschluB zur Ausnahme von Flachen
von der Fortgeltung des Flachennutzungsplanes der Burgerschaft der Hansestadt Ro-
stock vom 03.12.1997; Genehmigung durch die Verfugung des Ministeriums vom
18.02.1998, &ffentlich bekanntgemacht am 15.07.1998). :
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Der Bebauungsplan wird nach § 8 (4) BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan aufge-
stellt. Er entspricht den Darstellungen im Flachennutzungsplan-Entwurf und im stadte-
baulichen Rahmenplan zum Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Rostock® (Beschluf3-Nr.
1681/62/1998 vom 07.10.1998) und erflllt damit die Bedingungen des § 246 a BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |, Seite 2253), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Abs. 6 des Bau- und Raumordnungsgesetzes (BauROG) vom
17.12.1997 (BGBI. I, S. 3108).

4 AnlaR und Ziel der Planung

In der Hansestadt Rostock besteht ein erheblicher Mangel an Flachen fur Einrichtun-
gen des tertidren Sektors, insbesondere in zentralen, innenstadtnahen Lagen.

Der aus der Funktion der Stadt Rostock als Oberzentrum fur die Region resultierende
Flachenbedarf fir Buro- und Verwaltungseinrichtungen kann innerhalb des Stadtkernes
nicht gedeckt werden, wenn die historisch gewachsene Innenstadtstruktur erhalten
bleiben soll, wie in der Zielsetzung fur das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Rostock"
vorgesehen ist.

Es ist daher ein wichtiges Sanierungsziel, das in verkehrsgiinstiger Lage sudwestlich
an die Innenstadt angrenzende Gebiet zwischen der KarlstraRe und der innerstadti-
schen HauptverkehrsstraBe Am Végenteich neu zu strukturieren und als ,City-Entwick-
lungsbereich” zu entwickeln.

Zur umfassenden Umgestaltung der Flache lobte die Rostocker Gesellschaft flr Stadt-
erneuerung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH in Abstimmung mit dem Amt fur
Stadtplanung im Februar 1993 den stadtebaulichen Wettbewerb ,Karlstrale” aus. Die
mit dem 1. Preis ausgezeichnete Wettbewerbsarbeit wurde von der Jury zur weiteren
Bearbeitung empfohlen und bildet die Grundlage fur den erarbeiteten Bebauungsplan
Nr. 11.MK.86 ,City-Entwicklungsbereich Karlstrafle.” :

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Einordnung
der Flachen fur den tertidren Sektor und fur die stadtebauliche Neuordnung des teilwei-
se in desolatem Zustand befindlichen und durch die Hauptverkehrsstrale Am Vogen-
teich beeintrachtigten Gebietes geschaffen. Im einzelnen werden folgende Planungs-
ziele verfolgt:

e Ausweisung von Kerngebietsflachen als Ansiedlungsgebiet fiir den tertidren Bereich
entlang der Verbindungslinie zwischen Hauptbahnhof und historischer Innenstadt,

e Entwicklung einer geschlossenen Bebauung mit gewerblicher Nutzung der Erd-
geschosse und Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschof in Anlehnung an die vorhan-
dene Grinderzeitbebauung, die an die 6stliche Seite der Karlstrafle angrenzt,

e stadtebauliche Integration der Neubebauung in die benachbarte Bau- und Nut-
zungsstruktur; Vermittlung zwischen der historischen, stédtischen Kleinstruktur an
der KarlstraBe und den grofmafRstablichen Plattenbauten Am Vogenteich und den
im Nordosten gelegenen Wallanlagen,

e Anbindung an das historische Stadtzentrum mit den Wallanlagen als Bindeglied,

e FEinbeziehung der geplanten Verbindungsstrale Saarplatz - Steintor und Berlick-
sichtigung der geanderten Trasse der Hauptverkehrsstrale Am Vogenteich.

3
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5.1

Bestand
Gebietsstruktur und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich gegenwartig Uberwiegend in stadtischem Eigentum. Der
Sanierungstrager fur das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Rostock®, die Rostocker Ge-
sellschaft far Stadterneuerung, Stadtentwickiung und Wohnungsbau mbH, ist bemiiht,
die noch in Privatbesitz befindlichen Fliachen aufzukaufen, um die Umstrukturierung
des Gebietes zu gewahrleisten.

Das urspriinglich sumpfige und daher fir eine reprasentative Bebauung ungeeignete
Gebiet sudwestlich der Altstadt zwischen HermannstraRe und Am Végenteich wurde
mit dem Bau der Hafenbahn im Zuge der Industrialisierung trockengelegt und mit einer
Mischung aus Kleinblrgerhausern, Arbeiter-Mietshausern und villenartigen Gebauden
des Mittelstandes bebaut.

Das eigentliche Plangebiet zwischen KarlstraRe und Am Végenteich ahnelt durch seine
Bebauung in seiner Bautypik am ehesten der benachbarten Kropeliner-Tor-Vorstadt,
die als einheitlich gebaute Kleinblrger- und Arbeitervorstadt am Ende des 19. Jahr-

hunderts entstand.

Durch den Ausbau der Stralfenverbindung vom Schréderplatz zur (ab 1960 errichteten)
Stdstadt wurde das Plangebiet seines organischen Zusammenhanges mit der westlich
anschlieRenden Krépeliner-Tor-Vorstadt beraubt. Auch die dort urspringlich vorhande-
nen Griunanlagen mit Tennisplatzen und Festwiese gingen verioren.

Gemessen an heutigen Wohn- und Ausstattungsstandards ist der Wohnungsbestand
als Substandard einzustufen. Mit Ausnahme der massiven Aufenwande sind alle Ge-
schof3decken und Innenwénde aus Holz bzw. Fachwerk hergestelit. Die Sanitaraus-
stattung ist véllig mangelhaft, zudem sind die Wohnungen klein und haben fensteriose
Schiafraume, sogenannte Alkoven. :

Seit dem Zweiten Weltkrieg wurde die Bebauung nur ungendgend unterhalten, da eine
Umstrukturierung aus stadtebaulichen und stadtstrukturelien Gesichtspunkten beab-
sichtigt war. Der Grolteil des Geb&udebestandes ist deshalb sehr baufallig und ware
nur mit einem hohen Kostenaufwand wiederherzustellen.

Mit Ausnahme der Gebaude St.-Georg-Stralle 63 a, Schraderstrake 13 - 15 und 19 -
24 sowie Karlstralle 2 - 3 wird von einem flachendeckenden Abrit der Bausubstanz
und einer Neubebauung ausgegangen. Das Gebiude Schréderstralle 22 steht unter
Denkmalschutz. Als Zeugen flur die urspriingliche Umgestaltungsabsicht stehen west-
lich der Hauptverkehrsstralle Am Végenteich ein 15geschossiges Studentenwohnheim
und ein 12geschossiger Wohnblock.

Die ehemalige Hafenbahntrasse durchschneidet das Quartier in einer tiefliegenden
Schneise diagonal von Studwest nach Nordost. Die Untertunnelung der Schrdderstrafe
ist noch heute intakt und bildet einen Durchbruch zum Grinzug der Wallanlagen. Die
Stutzmauer mit ihren Gewdlbebdgen steht als Dokument aus der Zeit der Industrialisie-
rung unter Denkmalschutz und ist in die geplante Neubebauung des Quartiers einzu-

binden.
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5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Die im Nordosten angrenzenden Wallanlagen stehen als Denkmalbereich ,Stadtbefe-
stigung” unter Schutz. 1998 ist. die gesamte Steintor-Vorstadt als Denkmalbereich
~oteintor-Vorstadt’ unter Schutz gestellt worden. Beide Denkmalbereiche sind im Be-
bauungsplan nachrichtlich ibernommen worden.

ErschlieBung

Uber die Hauptverkehrsstrake Am Vbgenteich ist das Plangebiet direkt an das Haupt-
strallennetz der Hansestadt Rostock angebunden. Der Standort ist durch zwei tangie-
rende Buslinien mit Haltestellen am Schraderplatz und am Goetheplatz sowie die von
vier Straenbahnlinien angefahrene Haltestelle am Doberaner Platz sehr gut an das
OPNV-Netz der Stadt angebunden. Zudem befindet sich der Hauptbahnhof als Ver-
kehrsknotenpunkt und Haltestelle fir S-Bahn und alle regional und Uberregional ver-
kehrenden Zlge in einer Entfernung von rund 750 m.

Belange von Umwelt und Natur

Rechtliche Grundlagen

»Bei der Aufsteliung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Umweltschut-
zes, des Naturschutzes und der Landschaﬁspﬂege, insbesondere des Naturhaushalits,
des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima zu berlcksichtigen.*
(BauGB §1 Abs. 5 Nr. 7)

.vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34 des
Baugesetzbuches zul&ssig sind, sind nicht als Eingriffe anzusehen, soweit sich aus Ab-
satz 4 Satz 4 nichts anderes ergibt.* (BNatSchG § 8 a Abs. 2)

»Aus der Verantwortung fir kinftige Generationen sind Natur und Landschaft im besie-
delten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraus-
setzung fur seine Erholung so zu schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und, soweit erfor-
derlich, wiederherzustellen, daR unter Berucksichtigung des Wirkungsgefiiges der ver-
schiedenen Umweltfaktoren und ihrer Bedeutung fiir einen intakten Naturhaushait

1. Boden und Wasser, Luft und Klima, Pflanzen- und Tierwelt einschliellich ihrer Le-

bensraume,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert sind.* (LNatG M-V § 1 Abs. 1 vom 21.07.1998, GVOBI. M-V S.
647)

Planerische Grundiagen

Bestandsplan vom September 1995, M 1 : 500

Baumkataster vom April 1995, M 1 : 500

Biotoptypenkartierung April 1995, M 1 : 500

Klimatopkarte Hansestadt Rostock vom Januar 1994, M 1 : 25.000
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5.3.3 Bestandsaufnahme
Relief und Boden

Die morphologische Gestalt des B-Plan-Gebietes ist gekennzeichnet durch ein Nord-
Siud-Gefalle, das heif’t 14,95 m 0. NN im nordlichsten Punkt und 10,85 m . NN im
stdlichsten Punkt des Gebietes. Der gleichfdrmige Gelandeabfall wird durchbrochen
von der schluchtartigen Trasse der Hafenbahn, die sich in den Wallanlagen fortsetzt.

Im Nordosten befinden sich starke Béschungen der Wallanlagen mit Héhenunterschie-
den von durchschnittlich 5 m auf einer Breite von 10 m. Von Ost nach West ist eben-
falls ein Gefélle zu beobachten, das mit ca. 3 m im nérdlichen Teil ab Westseite Wall-
anlagen starker als im stdlichen (ca. 0,50 m) ausgepragt ist.

Anstehen‘des Muttergestein ist Geschiebemergel. Darauf bildeten sich unter anthropo-
genem Einfluf} sogenannte Auftragsboden, das heilt Kies und Schotter als Auftrags-
materialien und teilweise Ansatze von Hortisolen, das heidt intensiv genutzten Garten-

béden.

Wasser

Oberflachenwasser innerhalb des B-Plan-Gebietes liegt in Form eines stark eutro-
phierten temporaren Kieingewéssers ohne erkennbare feste Uferlinie entlang der
denkmalgeschitzten Stutzmauer mit Gewdlbebdgen vor. Wahrend der niederschlags-
reichen Jahreszeiten vergrolert es sich, so daR der sich anschiieRende Sandweg

Uberschwemmt wird.

Lokalklima

Kleinklimatisch besteht das Gebiet des B-Planes aus dem Waldklimatop der Wallania-
gen. Das heif3t, dal® hier ausgepragte Frischiuft gebildet wird, eine vertikale Gliederung
der klimatischen Verhaitnisse stattfindet sowie die lokalen und regionalen Winde stark
beeinflutt werden. Dieses Klimatop beeinfluRt aufgrund der vorherrschenden
Hauptwindrichtung jedoch nicht den bebauten Teil des B-Plan-Gebietes.

In diesem Zusammenhang nimmt das Innenstadt-Klimatop den gréRten Teil der Flache
ein. Die Wiesen, Geholze und Nutzgarten innerhalb dieses Gebietes kommen aufgrund
des relativ geringen Anteils kaum zum Tragen. Hier entsteht Warmiuft durch die Auf-
heizung und nachtlichen Warmeabstrahlung der versiegelten Flachen.

Wegen des geringen Luftaustausches kiihit sich die Luft nachts kaum ab. Zeitweilig
liegt eine hohe Schadstoffkonzentration in diesem Gebiet, verursacht durch den moto-
risierten Verkehr vorwiegend auf der StraRe Am Vogenteich, auf dem Schroderplatz

und der Schroderstrafle, vor.

Einen geringen Teil des B-Plan-Gebietes nimmt das Stadt-Klimatop ein. Hier bewirken
Baumreihen und Kleinstgrunflachen eine geringere Erwarmung im Sommer, einen ma-
‘Rigen Luftaustausch sowie eine mafRige Anreicherung der Luft mit Schadstoffen. Auf
Veranderungen des Grinanteils reagiert das Stadt-Klimatop sehr sensibel.
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Biotopstruktur

Die Wallanlagen (Biotoptypnummer 11.231) als wesentlicher Bestandteil der Griinfia-
chen der Hansestadt sind sowohl stadtklimatisch von hervorragender Bedeutung als
auch von hohem Naherholungswert. Die Wallanlagen beherbergen einen alten Baum-
bestand. Dazu zahlen Tilia (Linde), Acer (Ahorn), Aesculus hippocastanum (Kastanie),
Salix (Weide), Sorbus aucuparia (Eberesche) und Carpinus betuius (Hainbuche).

Laut Ziel des Parkpflegekonzeptes vom Amt fir Stadtgriin, Naturschutz und Land-
schaftspflege (Dezember 1985) sollen in der Zone 4 Wallbéschungen zur Schrader-
stral’e/Schroderplatz die wertvollen Kastanienbestande an der Béschungskrone im Be-
reich Schrdderplatz erhalten bleiben und eine Baumreihe an der Béschungskrone ent-
lang der Schrdderstrale geplant werden. Dazu sei die Koordinierung mit den Planun-
gen im Baugebiet Karlstrale notwendig.

Die vom Amt fur Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege in Auftrag gegebene
Kartierung der M&use und Mausartigen vom November 1996 ergab, daf} im westlichen
Teil der Wallanlagen das Vorkommen der Waldmaus nachgewiesen werden konnte.

.Die Waldmaus gilt nach der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns als geféhrdete
Art. Zu dieser Gefahrdungskategorie gehéren Arten mit regional sehr niedrigen Be-
standen, die regional bzw. vielerorts lokal zurlickgehen oder verschwunden sind.” (Kar-
tierung von Muridae [Echte M&use], Arvicolidae [Wihimausartige] und Soricidae
[Spitzméause] in ,Lindenpark® und ,Wallanlagen“ der Hansestadt Rostock).

Hecken-/Gebuschpflanzungen (Biotoptypnummer 02.400), niederwtichsige kurzlebige
Ruderalfluren (Biotoptypnummer 09.120) und Nutzgarten (Biotoptypnummer 11.211+)
sind fast Uber das gesamte Bebauungsplan-Gebiet verteilt. Die Gehélzbestiande und
Rasenflachen stellen Lebensraum fiir zahlireiche Insekten, Vogel und Kleinsauger dar.

Einzelbdume (Biotoptypnummer 04.110) auRerhalb der Wallanlagen sind Tilia (Linde),‘
Acer (Ahorn), Aesculus (Kastanie), Carpinus (Buche), Sorbus (Eberesche), Betula (Bir-
ke) und Alnus (Erle), Quercus (Eiche), eine Taxus (Eibe) sowie Obstbaume der ehe-

maligen Nutzgarten.

Réhrichtbestéande (Biotoptypnummer 05.430) existieren an dem temporéren eutrophier-
ten Kleingewéasser (Biotoptypnummer 05.332) an der Stiitzmauer. Hier konnten Mollus-
ken beobachtet werden. Dieser Bereich wird im Planfeststellungsverfahren zur Verbin-
dungsstrafle Saarplatz - Steintor behandelt. GréRere Flachen gelten als versiegelte
Flachen (Biotoptypnummer 10.510+/10.520+) oder bestehen aus Bebauung mit nicht
begrunten Dachflachen (Biotoptypnummer 10.710).

Folgende Arten der Avifauna im B-Plan-Gebiet sind vom Artenschutz betroffen: Turm-
falke, Schleiereule, Dohle, Mauersegler und Mehl- sowie Rauchschwalbe. Bei den zu
schitzenden Saugetieren handelt es sich um verschiedene Fledermausarten.

Landschaftsbild und Stadtstruktur

Um das disperse Bild der Stadtlandschaft zu analysieren, ist es sinnvoll, das B-Plan-
Gebiet in einen ndrdlichen, mittleren und stdlichen Teil zu gliedern. Die Grenzen zwi-
schen den drei Teilen bilden die Vogenstrafie sowie die Augustenstrale.
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5.4

6.1

Der nordliche Teil wird gepragt durch die Parkanlage, alte Kastanien, welche die Gren-
ze zur Altbausubstanz darstellen, kleinere Wiesenflachen und Wohnhauser aus der

Griinderzeit.

Das Stadtbild des mittleren Teils ist gekennzeichnet durch Wohnbebauung, welche
durch Wiesen, Nutzgarten und Hecken aufgelockert wird. Ein wesentliches gestalteri-
sches Element sind die denkmalgeschitzten Gewdlbebdgen des Hafenbahntunnels
sowie der strauchartige Geholzbestand.

Laut Parkpflegekonzept vom Amt fir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege ist
,die weitere Einbeziehung bzw. Entfernung des Durchlasses vom ehemaligen Hafen-
bahngleis” fur ein generelles Umgestaltungskonzept des Elngangsberelches Schroder-
stralle ,von entscheidender Bedeutung®.

Der sudliche Teil besteht aus einer weitgehend erhaltenen Blockrandbebauung, welche
Nutzgarten, kleinere Schuppen und versiegelte Freiflachen einschliet. Erhaltenswerte
Vegetation ist in diesem Bereich nicht festzustellen.

Geologie/Hydrogeologie

Im Plangebiet ist mit einer Geschiebemergelschicht in einer Machtigkeit > 10 m ein
tragfahiger Baugrund vorhanden. Durch die geplanten BaumaRnahmen (insbesondere
die Herstellung von Tiefgaragen) ist weder die Gefahr eines Grundbruches noch ein
DurchstoRen der Geschiebemergelschicht zu erwarten. Somit kann auch eine Gefahr-
dung der unteren Grundwasserschichten ausgeschlossen werden.

Planinhalte

Stadtebauliches Konzept

Das Areal liegt an der Schnittstelle der Steintor-Vorstadt zur Krépeliner-Tor-Vorstadt,
die hier durch die Stralle Am Végenteich deutlich getrennt werden. Zudem reicht es im
Norden an die wichtige FuRgéngerverbindung von der Krépeliner Stralle heran und er-
streckt sich zum Stden hin bis in den Vorbereich des Goetheplatzes mit seiner Verbin-

dung zum Hauptbahnhof.

Durch das stadtebauliche Konzept wird zur Strale Am Végenteich mit ihrer groen Be-
deutung fur die Erschiielung der Innenstadt eine klare Kante gebildet. Zur Karlstrae
hin wird dann, in moderner Architektursprache, die Struktur der Griunderzeit aufge-
nommen.

Eine Gliederung in Nord-Sud-Richtung ergibt sich in drei Quartlere durch das Teilstuck
der geplanten Verbindungsstral’e Saarplatz - Steintor und der Augustenstrale. Funk-
tionell Ubernimmt das Areal Aufgaben, die seiner Lage im Ubergangsbereich von der
Kernstadt zu den eher vom Wohnen gepragten Griinderzeitvorstadten entsprechen.

Insbesondere entlang der grof’en Verkehrsstralen sollen sich hier Unternehmen des
tertiaren Sektors ansiedeln, die nicht die Kundenstréme der FuRgéngerzonen bendti-
gen. Sie dienen g!elchzemg als Schutz der dahinterliegenden Wohnbebauung, die mit
gewerblich genutzten Erdgeschossen der Struktur der Griinderzeitbldcke entsprechen.
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6.2

Das nérdiiche Quartier erhalt eine kiare Kante zum Schréderplatz und zur Strale Am
Végenteich. Die Bebauung an der Schroderstralle bleibt erhalten; die Schroderstralle
wird hier zur reinen Anliegerstralle und zum attraktiven Weg entlang der Wallanlagen.
Zur geplanten VerbindungsstraRe ergibt sich durch die Topographie und den Erhalt des
denkmalgeschitzten Hafenbahntunnels eine interessante Platzgestaltung im Zuge der
Verbindung Lindenpark - Wallanlagen, in die zwei solitare Baukdrper eingeordnet wer-

den.

Im mittleren Quartier kann durch die gréfere Breite zwischen dem Blroriegel im We-
sten und die Hofbebauung im Osten noch eine fuRlaufige ErschlieRung gelegt werden,
so daR die mittlere Baureihe besondere Attraktivitat erhalt. Im stdlichen Bereich wird
eine klassische Blockrandstruktur gebildet, die der engen KaristraBe etwas Luft ver-
schaffen und ebenfalls die klare Kante zur Stralle Am Vogenteich ausbildet. Das repra-
sentative Gebdude am sidlichen Kopf bleibt erhalten. '

SchlieRlich wird noch dstlich der KaristraRe die Nordspitze des Quartiers Karlstralte/
Schroderstralle/Kurze Straf’e neu ausgebildet, da dieses Quartier des StraRlenneubaus
wegen aufgerissen werden muf. ’

Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke im Planungsbereich befinden bis auf die vom Bestand gepragten Be-
reiche zwischen Karlistrale und SchroderstraRe und an der Schroderstrale im nérdli-
chen Quartier weitestgehend im Besitz der Hansestadt Rostock. Dies ist das Ergebnis
jahrelanger Ankaufe aufgrund des stadtebaulichen Rahmenplanes zum Sanierungsge-
biet ,Stadtzentrum Rostock®. In den Festsetzungen zum B-Plan wurden deshaib nur die
notwendigen und hinreichenden Bedingungen fur stadtebauliche Entwickiungen umge-

setzt.

Eine weitere Feinsteuerung, z. B. aufgrund des Einzelhandelsgutachtens der Hanse-
stadt Rostock oder.des §tédtebaulichen Rahmenplanes zum Sanierungsgebiet ,Stadt-
zentrum Rostock®, ist bei der Umsetzung der Verkaufe in der Ausschreibung bzw. den

Kaufvertragen moglich.

Kerngebiete (MK)

Zur Einordnung der bendtigten Blro- und Einzelhandelsstandorte sind die Flachen
nérdlich der g?plantgn Verbindungsstrae Saarplatz - Steintor sowie die strallenbe-
gleitend Am Végenteich gelegenen Flachen stdlich der Verbindungsstralle als Kern-

gebiete (MK) festgesetzt.

In den Kerngebieten sind zunachst Tankstellen ausgeschiossen, da diese in der ge-
schlossenen Baustruktur erheblich stéren und durch ihre An- und Abfahrbewegungen
in den stark befahrenen StraRen, zu denen sich die Kerngebiete orientieren, zu nicht
begriindbaren Stérungen fihren wiirden. Der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung,
der Unterbringung von hochwertigen tertidren Nutzungen in unmittelbarer Zentrumsna-
he, widersprechen sie zudem. '

Weiterhin sind stdlich des Planfeststellungsbereiches groRflachige Handelsbetriebe
nicht zulassig.
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Im Gegensatz zum Nordbereich, der an der Schnittstelle zwischen der Kropeliner Stra-
Re als Haupteinkaufsbereich der Hansestadt Rostock und dem Doberaner Platz als
Stadtteilzentrum durchaus eine wichtige Funktion im Handelsbereich Ubernehmen
kann, sollte der Stidbereich entsprechend dem Einzelhandelsgutachten der Hansestadt
Rostock und dem stadtebaulichen Rahmenplan zum Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum
Rostock” nur der ortlichen Versorgung dienen und nicht in Konkurrenz zu den vorge-
nannten Bereichen treten. Dies drlckte sich auch in den Vorgaben zur Baustruktur aus.

Im gesamten Kerngebiet sind die sonst nur als Ausnahme vorgesehenen ,sonstigen
Wohnungen* gemaR § 7 (3) Nr. 2 BauNVO unterhalb des 2. Vollgeschosses ausge-
schlossen. Damit soll die stéddtebauliche Zielsetzung untermauert werden und eine sich
dem Passanten 6ffnende ErdgeschofRzone (Laden/Biiros/Praxen) erreicht werden. Zu-
dem sind an den hochbelasteten Straflen gesunde Wohnverhéltnisse im Erdgeschofs

kaum vorstellbar.

Schiiefilich sind die Arten der Vergnigungsstatten, von denen anzunehmen ist, daf sie
das Wohnen erheblich storen, ausgeschlossen, da Bereiche, in denen das Wohnen
allgemein zulassig ist, unmittelbar an die MK-Bereiche im B-Plan angrenzen.

In den mit MK 2 bezeichneten Bereichen ist das Errichten von oberirdischen Garagen-
geschossen zulassig. Hier ist die Erreichbarkeit iber die StraRe Am Vogenteich unpro-
blematisch und eine Maoglichkeit einer Einfahrspur neben der Hauptfahrbahn gegeben.
Dazu ist bei der geringen Tiefe der moglichen Grundstiicke nur mit erheblichen Pro-
blemen die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in mehreren Tiefgaragenge-
schossen realisierbar.

Mischgebiete (M)

Die ubrigen von der HauptverkehrsstraBe Am Vogenteich abgewandten und zur
Karlstrafte orientierten Flachen sind als Mischgebiete (Ml) festgesetzt. Hier wird eine
gewerbliche Nutzung auf die Erdgeschosse beschrankt, in den Obergeschossen sind
Wohnungen moglich. Dies entspricht dem Charakter der angren‘zenden Bereiche und
dient der Sicherung einer gemischten und lebendigen Struktur des Quartiers.

Die nach § 6 BauNVO im Mischgebiet aligemein zulassigen Tankstellen und Garten-
baubetriebe sowie Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO sind aus-

- geschlossen, da sie sich weder gestalterisch noch unter dem Gesichtspunkt des Im-
missionsschutzes in die beabsichtigte Gebietsstruktur einfigen.

Im Bereich stdlich des Planfeststellungsbereiches ist die Gewerbenutzung auf die Erd-
geschosse beschrankt, um dem Charakter der angrenzenden Bebauung und der
Karistrafte als untergeordneter Anliegerstral’e Rechnung zu tragen.

Im Mischgebiet nérdlich des Planfeststellungsbereiches erfolgt keine vertikale Gliede-
rung, da der auch in den Obergeschossen teilweise gewerblich genutzte Gebaudebe-
stand erhalten bleiben soll und sich in seiner Nutzungsstruktur von den umliegenden
iberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Quartieren unterscheidet.
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6.3

6.3.1

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfia-
chen

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Anzahi der Voligeschosse (maximale Anzahl, Mindest- und Hochstmaf
oder zwingend einzuhalten) bestimmt.

Die Festsetzungen des erauungspianes erméglichen im gesamten Planbereich sehr
hohe Dichten, die ber die in § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Maf}
der baulichen Nutzung hinausgehen.

Nach § 17 (3) BauNVO sind Uberschreitungen der Obergrenzen in tiberwiegend vor
dem 01.07.1990 bebauten Gebieten der neuen Bundesiander (§ 26 a (1) BauNVO)
zulassig, wenn stadtebauliche Grande eine Uberschreitung erfordern und in Anlehnung -

an § 17 (2) BauNVO:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
sind, '

2. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden,

3. die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, '

4. und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Vorschrift gilt gleichfalls fur Uberwiegend bebaut gewesene Saniefungégebiete,
deren Bestand im Rahmen einer Flachensanierung volistandig beseitigt wird.

Gerade die fur die Anwendung von § 17 (3) BauNVO in Frage kommenden Gebiete
weisen in der Reggl eine erheblich Gber den Obergrenzen liegende Baudichte auf, so
daf sie ohne eine Uberschreitung der Obergrenzen nicht sinnvoll beplanbar sind.

Die Einhaltung der Obergrenzen wiirde im Regelfall eine erhebliche Anderung der
(nach § 34 BauGB) zuléssigen Nutzung zur Folge haben und Entschadigungsanspri-
che auslosen; ggf. kann der Plan sogar wegen Nichtvollziehbarkeit nichtig sein. Eine
vorhandene, die Obergrenzen Uberschreitende Baudichte - sofern damit keine stadte-
baulichen MiRstande verbunden sind - ist daher in der Regel ein stadtebaulicher Grund,
der die Uberschreitung der Grenzen auch im B-Plan erfordert.

Ferner liegen im vorliegenden Fall besondere stadtebauliche Grunde vor, die eine
Uberschreitung der Obergrenzen rechtfertigen, da das Plangebiet innerhalb des Sanie-
rungsgebietes ,Stadtzentrum Rostock” liegt (stadtebauliche Sanierungsmafinahme
nach § 136 BauGB) und der Bebauungsplan der Umsetzung der im Rahmen des
stadtebaulichen Wettbewerbes ,KaristraRe” entwickelten besonderen stadtebaulichen

ldeen dient.

Durch die Uberschreitung, die sich im stadtebaulich gerechtfertigten Rahmen bewegt,
wird der urbane Charakter des Gebietes gefordert. Ziel der Sanierungsmafinahmen ist
die Umstrukturierung des Plangebietes zu einem City-Entwicklungsbereich mit positi-
ven Auswirkungen auf die Wirtschaftskraft im gesamtstadtischen Kontext.

11
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Die Forderung nach Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ist im B-Plan selbst kaum mit ausreichender Bestimmtheit sicherzu-
stellen. Die Anforderungen ergeben sich aus verschiedenen Rechtsbereichen, fir die
die maglichen Festsetzungen im Bebauungsplan auf Grundlage § 9 (1) BauGB, nur be-
dingt greifen. Die Forderung hat daher mehr deklaratorischen Charakter und will ei-
gentlich besagen, dal® ein besonders qualifizierter Stadtebau erforderlich ist.’

Zur Bewertung der durch die Uberschreitung bedingten Folgen auf die Umwelt sind ggf.
verschiedene gegenlaufige Umweltbelange (z. B. die Auswirkungen eines hohen Ver-
siegelungsgrades auf die naturlichen Bodenfunktionen gegeniber einer - unter dem
Gesichtspunkt des immissionsschutzes glinstigen - Anordnung des ruhenden Verkehrs
in Tiefgaragen) miteinander abzuwéagen.

Zur Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs soll § 17 (2) bzw. (3) Losungen ermdg-
lichen, bei denen die Nachteile des individuellen Kfz-Verkehrs durch ein attraktives An-
gebot an Einrichtungen des OPNV, Verkehrsberuhigung und Férderung umweltfreund-
licher Verkehrsarten vermieden werden sollen.?

Befi Uberscr‘lreitungen der Obergrenzen aus § 17 (1) BauN\/O missen entweder be-
rent_s ausgleichende Umstande vorliegen oder, wenn dies noch nicht der Fall ist, aus-
gleichende Mafnahmen durch geeignete Festsetzungen getroffen werden.

Als ausgleichende Umsténde konnen folgende Sachverhalte herangezogen werden:

o das Vorhandensein groRerer, der Erholung und Freizeitgestaltung dienender Frei-
und Grunflachen im Plangebiet selbst bzw. im unmittelbaren Anschluf an das Plan-
gebiet (Wallanlagen, die fuRlaufig Gber die ehemalige Hafenbahntrasse an das
Plangebiet angebunden sind), _

o eine glnstige Zuordnung von Wohngebieten und Arbeitsstatten, durch die sonst
notwendige- Verkehrsabléufe entfailen, '

e eine gute \(erkehrsanbindung und leistungsfahige Verkehrsbedienung vorwiegend
durch den OPNV. -

Als ausgleichende MaRnahmen sind im B-Plan festgesetzt:

e die unt)er Denkmalschutz stehenden Wallanlagen als sffentliche Grinflache (Park-
anlage),

e irr_?missfonsmé{&ig giJnstige Anordnung von Stellplatzen unterhalb der Gelandeober-
flache in Verbindung mit dem weitestgehenden Ausschiuft oberirdischer Garagen,
Garagengeschosse und Stellplatze sowie einer Beschrankung der herzustellenden

Stellplatzzahl,

o Ausweisung von weitgehend immissions- und gefahrdungsfreien Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung bzw. Fufgangerbereichen, die eine hohe Aufent-
haltsqualitat aufweisen,

2

Fickert/Fieseler, Kommentar zur BauNVO, 8. Aufl,, 1995, § 17 Rdn. 35
a.a. 0., § 17 Rdn. 41
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o horizontal und vertikal voneinander getrennte Flhrung verschiedener Verkehrsarten
und Unterbauung anderer Nutzungen durch Verkehrseinrichtungen (ruhender Ver-
kehr in Tiefgaragen; Wegeverbindung in die Wallanlagen durch den ehemaligen
Hafenbahntunnel; Passagen im Quartierinnenbereich),

s Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (z. B. Dach- und
Fassadenbegriinung) sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

7ur Umsetzung der besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen und eines, gemessen
an der stadtstrukturellen Funktion des Plangebietes, optimierten Ausgleiches ist eine
Uberschreitung der in § 17 (1) BauNVO definierten Obergrenzen fur das Maf der bau-
lichen Nutzung vertretbar. Diese geplante Dichte entspricht den in der Innenstadt Ro-
stocks, auch in den Griinderzeitquartieren, nicht ungewdhnlichen Werten.

Auch das beplante Gebiet selbst war vor der stadtebaulichen Umstrukturierung in den
stdlichen Quartieren mit einer GRZ bis zu 1,0 weitgehend versiegelt; nur der Bereich
am Hafenbahntunnel, in der Planung als FuRlgangerbereich und Eingang zu den Wal-
lanlagen, und die Nordspitze, an der vormals die Christuskirche stand, waren hier Aus-

nahmen.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ 0,75) ist fur die Mischgebiete an der
Schraderstrale aufgrund der vorhandenen Baustruktur erfordertich.

Hinsichtlich Uberschreitung der Geschof¥fiachenzahl (GFZ) mufy zwischen den einzel-
nen Baugebieten bzw. Bauflachen differenziert werden:

o Im Fufgangerbereich am Hafenbahntunnel sollen Solitare mit jeweils vier bzw. funf
Voligeschossen entstehen. Da die Grundstiicksflachen voll iiberbaubar sind, ist eine
GFZ von 4,0 bis 5,0 maglich und beabsichtigt.

o Fur das Kerngebiet sudlich der Augustenstrafte ergibt sich aufgrund des geringen
Anteiles nicht Uberbaubarer Flachen und der mindestens vier Vollgeschosse auf
dem uberwiegenden Teil der iberbaubaren Fiachen mit rund 4,0 eine Uberschrei-
tung der GFZ-Obergrenze (3,0). - ’

o Die Uberschreitung falit fir das Kerngebiet zwischen Augustenstrafe und Planfest-
stellungsbereich mit ca. 3,3 wesentlich moderater aus, was durch den héheren An-
teil nicht Uberbaubarer Grundstlcksflachen und eingeschossig Uberbaubarer
Grundstiicksteile bedingt ist.

« |m Bereich der Mischgebiete an der Schriderstrale im nardlichen Quartier und im
Quartier dstlich der Karistrale ergibt sich durch die aus dem Bestand resuitierende
hohe GRZ und vier Voligeschosse eine deutliche Uberschreitung der Obergrenze

von 1,2.

o In den Mischgebieten stdlich des Planfeststellungsbereiches und westlich der
Karlstrafte sind GFZ-Uberschreitungen bis zu 1,8 bzw. 2.1 méglich, die wiederum
aus der bestandsorientierten Viergeschossigkeit der tiberbaubaren Grundsticksteile

resultieren.

13
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Dabei ist zu berticksichtigen, daf} hier die Obergrenzen fur die GRZ in Mischgebieten
eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden, so daR davon auszugehen ist, daf® die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind
und stadtebauliche Mif3stande nicht auftreten.

6.3.2 Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaf § 19 (4) Satz 1 BauNVO die Flachen
von Tiefgaragen zu berticksichtigen. Nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist dabei eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ um maximal 50 %, héchstens bis zur ,Kap-
pungsgrenze® von 0,8 zulassig.

Auf Grundlage von § 19 (4) Satz 3 BauNVO wurden fir Teile der Mischgebiete zum
Nachweis der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen abweichende Regelungen ge-

troffen:

e Auf den vom Bestand gepragten Bauflachen ist die zuldssige GRZ mit 0,75 festge-
setzt. Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 1,0 wird hier zugelassen.

e Auf den Bauflachen im Mischgebiet zwischen Planfeststellungsbereich und Augu-
stenstrae ist die zulassige GRZ mit 0,5 festgesetzt. Die zulassige Uberschreitung
betragt hier 60 %. Die Kappungsgrenze von 0,8 wird dadurch nicht iberschritten.

6.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen oder Baulinien definiert.
Baulinien sind dort festgesetzt, wo dies aus stadtebaulichen Griinden und/oder auf-
grund der Unterschreitung erforderlicher Abstandsflachen gemaR § 6 (15) LBauO M-V
notwendig ist. Die &ffentlichen Flachen unterhalb der festgesetzten Auskragungen an
der Augustenstra’e und Am Vdgenteich kdnnen auch als Arkade gestaltet werden.

Der Baukérper am ehemaligen Hafenbahntunnel sollte baulich so gestaltet werden,
dal die denkmalgeschitzte Stutzmauer sichtbar bleibt. Dies kann durch eine Auskra-
gung sichergestellt werden. Weitergehende Gestaltungsvorgaben sollen im Rahmen
privatrechtlicher Vereinbarungen (Grundstickskaufvertrag) getroffen werden.

6.3.4 Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

6.4 Erschliefung

6.4.1 Verkehrliche ErschlieBung
Verbindungsstrafle Saarplatz - Steintor
Als wesentliche Rahmenbedingung ist bei der Planung die geplante Trasse der Verbin-
dungsstrale Saarplatz - Steintor zu berticksichtigen, die das Plangebiet in zwei Teile
zerschneidet. Diese im gesamtstadtischen Kontext zu bewertende Straflenbaumaf’-

nahme stellt einen bedeutenden Baustein zum Ausbau der Rostocker Verkehrsinfra-
struktur und zur verkehrlichen Entlastung des Innenstadtbereiches dar.
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Die vorliegende Planung hat schon in den spaten 60er Jahren Vorgénger mit einem
ahnlichen Trassenverlauf. Wahrend jedoch die damalige Zielsetzung die einer Umge-
hungsstrafse mit neuer Warnowbrucke war, steht heute die ErschlieBung des Stadt-
zentrums im Vordergrund. Zwischen den Knotenpunkten ,Steintor* und ,Saarpiatz” wird
der innerstadtische Verkehr neu geordnet. :

Dabei fiihrt insbesondere der Zweirichtungsverkehr auf der Verbindungsstralie Saar-
platz - Steintor zur Mdglichkeit, den Neuen Markt fur den Durchgangsverkehr zu sper-
ren und die Lange Strafle deutlich vom Verkehr zu entlasten. Damit werden st&dtebau-
liche Briiche im historischen Kern uberbrickbar gemacht oder sogar geschlossen.
Auch fur die Geschafts- und Wohnnutzung, die in diesem Bereich dominiert, tritt eine
wesentliche Entlastung ein.

Dariber hinaus gibt es wesentliche Verbesserungen am Schrdderplatz, der wichtigsten
Nahtstelle zwischen der historischen Altstadt und der Krépeliner-Tor-Vorstadt, sowie im
Bereich der stlichen Doberaner Stralle und des Doberaner Platzes mit seiner wichti-
gen Funktion als Stadtteilzentrum und Knotenpunkt fiirr den OPNV. Nicht zuletzt werden
auch der Friedhofsweg und die Wismarsche StralRe, beides enge und beidseitig be-
wohnte Strafken, den Charakter von Anliegerstralen erhalten kdnnen.

Die Verbindungsstrafte Saarplatz - Steintor wird, entsprechend ihrer Bedeutung als Teil
des ,Inneren Tangentenringes® und ihrer Belastung mit 19.000 bis 23.000 DTV (Kfz im
durchschnittlichen Tagesverkehr), in der Regel mit zwei ,Uberbreiten Fahrspuren an-
gelegt, die jeweils 4,75 m breit sind. Dazu kommen angemessene Geh- und Radwege
und, wo moglich, Langsparkplatze.

Um aber die Trennwirkung zu den stdlichen Stadtteilen nicht zu stark werden zu las-
sen und ihrer Lage im Randbereich der City gerecht zu werden, wird die Verbindungs-
strale Saarplatz - Steintor in der Regel als dreireihige Allee mit einem breiten Mittel-
streifen ausgefuihrt. Dieser Mittelstreifen erleichtert die Querung der Stralte, da er als
Verweilflache zwischen den Uberquerungen der einzelnen Fahrtrichtungen dient. Au-
Rerdem wird natdrlich die StraRe an den Knotenpunkten bedarfsgeman aufgeweitet.

Der Verlauf dieser Straflte ist in Abb. 1 dargestelit, der Ausschnitt im Bereich des B-
Planes in Abb. 2. Da mit dem Planfeststellungsbeschlufl vor dem Satzungsbeschiuf
zum B-Plan gerechnet wird, ist der Bereich des Planfeststellungsverfahrens im B-Plan
als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet. Die Festsetzungen der Bebauung an-
dererseits sind in das Planfeststellungsverfahren eingegangen.

ErschlieRungsstrallen im Plangebiet

Durch die Verbindungsstrafte und eine entsprechend geanderte Verkehrsflihrung kann
der nordliche Teil der Schroderstrafle rickgebaut werden.

Sie ist wie auch die AugustenstralRe als ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung - verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt und wird als Mischverkehrsflache von
allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt benutzt, wobei das Befahren mit motori-
sierten Fahrzeugen unter Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit nur fur Anlieger zulas-

sig ist.

Die SchroderstraRe zum Schréderplatz und die Augustenstrale zur Strafte Am Vo-
genteich werden als Sackgassen ausgebildet. Das Wenden von Pkwi/Lieferwagen ist
innerhalb der Mischverkehrsflache maoglich (12 m Breite).
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Fur die Feuerwehr und grofiere Fahrzeuge wird eine zeitweilige Durchfahrtsmdglichkeit
(z. B. durch Klapp-Poller) vorgesehen. Die Karlstrafle als historische Wohnstrale dient
weiterhin dem Anliegerverkehr, wahrend die Vogenstrafte im Rahmen der stadtebauli-
chen Neuordnung GUberplant worden ist.

Zur weiteren Entlastung der Nebenstrallen wird die verkehrliche Erschlieung der Bau-
flachen Uberwiegend Uber die Stralle Am Végenteich sichergestelit. Eine Anbindung an
die Verbindungsstrale Saarplatz - Steintor ist nicht beabsichtigt und ist auf deren
Nordseite aufgrund des Hdhenunterschiedes auch nicht moglich.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen untergebracht, deren Zufahrten vordringlich
an der innerstadtischen Hauptverkehrsstrale Am Vogenteich liegen (siehe Kap. 6.4.3).
Als Stauraum vor den Einfahrten ist stidlich des Knotenpunktes mit der geplanten Ver-
bindungsstrafte eine mindestens 2,5 m breite Nebenspur im Stral3enprofil zu beriick-

sichtigen.
6.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch Bushaltestellen am Schroderplatz und am Goetheplatz, die
von vier Stralkenbahnlinien angefahrene Haltestelle am Doberaner Platz und den ca.
750 m entfernten Hauptbahnhof mit S-Bahn-Haltestelle sehr gut an das OPNV-Netz der
Stadt angebunden (vgl. Kap. 5.2). Perspektivisch ist eine weitere Strallenbahniinie vom
Schréderplatz in Richtung Stdstadt mit einer zusatzlichen Haltestelle im Bereich des
Knotenpunktes Am Voégenteich/Verbindungsstralle geplant.

6.4.3 Ruhender Verkehr

6.4.3.1 Private Stellplitze

Um eine standortgerechte hohe Ausnutzung der Bauflachen zu gewahrleisten und die
verbleibenden Freiflachen nicht durch gestalterisch problematische Stellplatze und Ga-
ragen zu belegen, sind oberirdische Stellplatze und Garagen (einschliefllich etwaiger
Garagengeschosse) ausgeschlossen. Nur in den Kerngebieten mit der Kennzeichnung
MK 2 sind Garagengeschosse innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oberir-

disch zuléssig.

Uber den stadtebaulichen Aspekt hinaus wirkt sich dies unter dem Gesichtspunkt des
Immissionsschutzes (Larm, Abgase) und einer wesentlichen Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat auf allen offentlichen und privaten Freiraumen in Verbindung mit vielfalti-
gen Maoglichkeiten der Gringestaltung auflerordentlich positiv auf das Bild des Quar-

tiers aus.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind somit weitestgehend in Tiefgaragen nach-
zuweisen. Da es bei der dichten Bebauung des Gebietes und der hohen Ausnutzbar-
keit der Grundstlicke problematisch ist, alle notwendigen Stellpiatze ohne zu grofien
technischen Aufwand unterzubringen, und der Standort in innerstadtischer Lage sehr
gut vom OPNV erschlossen ist, ist eine Beschrankung der herzustellenden Stellplatze
auf 80 % der nach landesrechtlichen Vorschriften notwendigen Anzahl fir gewerbliche
Nutzungen und Buros vertretbar. Fur Wohnnutzungen erfolgt keine Abminderung.

Eine tberschiagliche Stellplatzbilanz Iiegt als Anlage 3 bei.
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Tiefgaragen sind auch unterhalb der nicht Gberbaubaren Teile der Baugrundstiicke
zulassig, allerdings nicht unter den von Bebauung freizuhaltenden Baumscheiben. Ein-
und Ausfahrten von Tiefgaragen sind vordringlich zur StraRe Am Voégenteich zu orien-

tieren. Dies gilt nicht fir das Mischgebiet zwischen Karlstrafe und Schroderstrafie. ‘

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind Einfahrten im direkten Kreuzungsbereich
Verbindungsstrafie/Am Voégenteich sowie am nérdlichen und sidlichen Kopf (St.-
Georg-Strafte und Schrdderplatz) ausgeschlossen. Zugange zu den an der Schroder-
stralRe und Karlstraf’e gelegenen Baugrundstiicken sind vorzusehen. Untergeordnete
Ein-/Ausfahrten von Tiefgaragen bis zu 20 Steliplatzen kdnnen ausnahmsweise auch
von den Anliegerstralden aus erschiossen werden.

6.4.3.2 Offentliche Parkplitze

Offentliche Parkplatze in der Karlstrafle und Schréderstrale bleiben bestehen, im ge-
planten FuRgangerbereich sowie in der Augustenstralle kdnnen einige weitere einge-
ordnet werden. Die fur Wohnnutzungen erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze fir die
Neubebauung kénnen auch in den Tiefgaragen bzw. Garagen untergebracht werden.
Offentliche Parkplatze fur gewerbliche Nutzungen kénnen aufgrund der guten Erreich-
barkeit des Standortes auf ein Minimum reduziert werden (s. auch Aniage 3).

6.4.4 FuRgédnger und Radfahrer

Fur Fulganger stehen die stralRenbegleitenden Gehwege an den Haupt- bzw. Anlie-
gerstralen und den Mischverkehrsflachen Schroderstrale und Augustenstrale zur
Verfugung. Im mittleren Quartier zwischen dem Planfeststellungsbereich und der Au-
gustenstralle ist zwischen den beiden westlichen Bauzeilen ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit vorgesehen.

Dieses dient zum einen der ErschlieBung der mittleren Zeile, bietet aber zugleich die
Moglichkeit eines beiderseits erschlossenen Erdgeschofibereiches der westlichen Zei-
le, z. B. fur Laden oder Praxen und einen angenehmen FuRweg als Alternative zu dem
an der vielbefahrenen Stralle Am Vogenteich. Schlielich ist selbstverstandlich auch
eine Feuerwehrzufahrt gegeben.

Der ehemalige Hafenbahntunnel wird erhalten, so dal eine eigenstandige Fullwege-
verbindung zwischen dem Platz nérdlich der VerbindungsstraRe und der Wallaniage
geschaffen wird.

Im Verlauf der ehemaligen ,Vogenstrale® ist ein weiterer FulRgangerdurchgang vorge-
sehen, der allerdings wegen der hier verlaufenden Hauptleitung der Fernwarmeversor-
gung eher technisch begriindet ist.

6.4.5 Bauliche MaBnahmen

Im gesamten &ffentlichen Bereich wird die DIN 18024 Blatt A (174-11) ,Bauliche MaR-
nahmen fir Behinderte und alte Menschen im offentlichen Bereich” beachtet.
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6.5 Naturschutzrechtliche Belange
6.5.1 Darstellung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 8 BNatSchG. Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 5,3 ha den
Bau von Gebzuden mit Nutzungen des tertiaren Bereiches, Anlagen fir verkehrliche
Nutzungen sowie die Wohnbebauung vor. Gestalt und Nutzung des Eingriffsraumes
werden dabei zum grof3en Teil verandert. Der Eingriff wird durch Ver&nderungen wéh-
rend der Bauphase und nach Abschlufd der Bauphase verursacht:

- Errichtung von Gebauden

- Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen

- Verlegung von Stralten

- Bau von neuen Verkehrsanlagen

- Bau von Tiefgaragen

- Platzbedarf fur Anlagen zur Fertigstellung der Gebaude und Verkehrsanlagen
- Abrdumung vorhandener Vegetationsflachen

- Neuanlage von Vegetationsflachen

- Veranderung des Stadtbildes.

Die unversiegelten Flachen zwischen Karistrale, Schroderstrale und Am Vogenteich
werden bis auf einige begrinte Innenhéfe innerhalb der geplanten Neubebauung voll-
standig Uberbaut, einschliellich des Spielplatzes Am Vogenteich.

im folgenden wird nachgewiesen, daf der Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinne
durch die grinordnerischen MalRinahmen ausgeglichen wird.

6.5.2 Auswirkungen des Eingriffes - Nutzungskonflikte
Auswirkungen auf Relief, Boden und Wasserhaushalt

Eine Veranderung des Reliefs ist im Baugebiet zum Teil zu erwarten, da die Ausdeh-
nung der Baukérper sich auch auf Flachen erstreckt, auf welchen in jingster Zeit Auf-
schattungen vorgenommen wurden. Des weiteren sind Reliefveranderungen durch den
Bau der Tiefgaragen zu erwarten.

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch Uberbauung, Bodenabtrag, -auffillung,
-verdichtung und -versiegelung im Rahmen der Baumanahmen ebenfalls verandert.
Unter voll versiegelten Flachen werden die Funktionen des Bodens teilweise gestort,
wahrend es bei Uberbauung zu nicht minderbaren Beeintrachtigungen kommt:

- Verlust des Bodens als Wasser-, Luft- und Nahrstoffspeicher
- Verlust des Bodens als Lebensraum fir Flora und Fauna
- Verlust der Filter- und Pufferfunktionen des Bodens fiir das Grundwasser

Wahrend der Bauphase ist durch das Befahren mit Baufahrzeugen sowie die Lagerung
von Baumaterialien ebenfalls mit Verdichtungen des Bodens zu rechnen.

Bedingt durch die heterogene Struktur von Auftragsbéden und den zum Teil geringen
Versiegelungsgrad kann derzeit von einer geringen Versickerungs- und Grundwasser-
neubildungsrate ausgegangen werden.
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Die zu erwartenden Flachenversiegelungen im Baugebiet fihren dazu, dal Nieder-
schlagswasser nicht mehr versickert und somit oberflachlich abgeleitet wird. Dies fuhrt
zum Teil zu AbfluBspitzen, auch wird die Grundwasserneubildung stark beeintrachtigt.

Verdnderung der Biotopstruktur

Das temporare Kleingewasser an den Gewolbebdgen wird entfernt. Die vorhandenen
Amphibien werden sachgemal} abgekeschert und umgesetzt. Durch das Abraumen der
vorhandenen Gehdlz- und Rasenflachen sowie Nutzgarten innerhalb des Gebietes wird
die Frisch- und Kaltluftzufuhr verringert. Dies ist insbesondere in den Sommermonaten

spurbar.

Durch den Abril} alter Wohnhauser wird fir die im Gebiet heimische Avifauna der Le-
bensraum eingeschrankt. Der Larm wahrend der Bauarbeiten unterstutzt das Flucht-
verhalten dieser Tierarten. Dies trifft in gleicher Weise fiir die ansassigen Fledermaus-
arten zu. Das Merkblatt und Informationsmaterial der Stadt Rostock zu Naturschutz und
Artenschutzmafnahmen ist durch die Bauherren zu beachten.

Das Vorkommen und der Lebensraum der Waldmaus im westlichen Teil der Wallania-
gen wird vom Eingriff nicht berhrt. Aufgrund der Beseitigung von Geholzbestanden
wird der Lebensraum fur zahlreiche Insekten, Vdgel und Kleinsauger im unmittelbaren
Baugebiet vernichtet.

Der Ausgleich fur den Eingriff in Lebensraume gesetzlich geschutzter Tierarten wie in
und am Gebaude britender Vogel und Fledermause ist nicht Gegenstand des B-Plans,
da die Veranderungen an der baulichen Substanz (Abri? und Neubau) bereits nach §
34 BauGB zulassig waren und deshalb nach § 8 a (6) BNatSchG nicht der Eingriffsre-

gelung unterliegen.

Der alte Gebaudebestand ist auRerdem Uberwiegend bereits beseitigt worden. Die ver-
bliebene Bebauung ist mit dem B-Plan vereinbar. Sollten dennoch durch den Abril3,
Um- und Ausbau von Gebauden geschitzte Arten betroffen sein, ist das im Bauge-
nehmigungsverfahren zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wird in den B-Plan

aufgenommen.
Veridnderung des Stadtbildes

Das Stadtbild wird dahingehend verandert, daR die vorhandene, weitgehend dreige-
schossige Bebauung in eine Vier- bis FinfgeschoRbebauung Uberfuhrt wird. Das
Stadtbild des nordlichen Teils erfahrt eine starke Veranderung, da durch die geplanten
Baukdrper das Verkehrsbegleitgriin versiegelt wird.

Das Stadtbild des mittleren Teils wird dahingehend verandert, daly der Spielplatz und
die sich daran anschliefenden Grinanlagen einschliellich des strauchartigen Gehoélz-
bestandes abgeraumt werden: Geplant ist eine massive Bebauung, welche diesen Teil
zu einem kompakten Stadtkdrper macht. Im stdlichen Teil kommt es auller der héher
geplanten Geschofanzahl nicht zu nennenswerten stadtstrukturellen Veranderungen.
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6.6 Griinordnung - AusgleichsmaBnahmen

6.6.1 Zielsetzung

Die im folgenden beschriebenen Malinahmen und Auflagen sollen dazu dienen, die
durch die zukinftige Bebauung verursachten Veranderungen der Biotop- und Stadt-
struktur sowie des Landschaftsbildes zu minimieren bzw. auszugleichen. Als Ziel gelten
folgende Grundséatze:

- Schutz der zu erhaltenden Grinstrukturen und -elemente

- VerknUpfung der Bebauung mit den vorhandenen Grunstrukturen

- Beachtung &kologischer Belange bei der Freiflachengestaltung

- grotmoglicher Erhalt der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Realisie-
rung der Inhalte des Bebauungsplanes

- weitestgehender Ausgleich der durch den Eingriff verursachten Veranderungen

6.6.2 Relativierung

Ein vollstandiger Ausgleich im Sinne der Gesetzgebung wird zwar erreicht; hierbei ist
jedoch anzumerken, dal} dieser Stadtteil aufgrund politischer und ékonomischer Um-
stande abseits von stadtebaulicher Kontinuitat lag und sich somit temporéare Biotope
von hoher Wertigkeit bilden konnten. Eine heutiger konzeptioneller baulicher Entwick-
lung folgende Stadtstruktur wiirde daher einen ahnlichen Versiegelungsgrad sowie eine
relativ monotone Biotopstruktur gegentiber dem vorgefundenen Zustand aufweisen.

6.6.3 Offentliche Griinflichen

Die Wallanlagen werden in ihrem Bestand vollstandig erhalten und im Bereich der
Schroderstral’e durch grof¥flachige Entsiegelung (im Bereich der vorhandenen Kasta-
nienreihe) erweitert. Weiterhin werden sie tber den Hafenbahntunnel an den geplanten
Platz im nordlichen Bebauungsteil angebunden und stellen so ein Bindeglied zwischen
Innenstadt und geplanter Neubebauung dar. '

6.6.4 Verkehrsriaume

Die Gliederung und der gestalterische Zusammenhang der drei Bauteile des Wohnge-
bietes wird durch eine Bepflanzung mit Baumen erreicht. Innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflachen, der verkehrsberuhigten Bereiche sowie der Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht sind Baumpflanzungen in Form verschiedenartiger Baumreihen ge-
plant. '

Im Falle der beiden vorgenannten Flachen bestehen die Baumreihen aus grof3kronigen
Baumarten. Sie stehen der geplanten Bebauung als raumbildendes Band gegentber
und beschatten gleichzeitig Straenraum und Gehwege. In diesem Zusammenhang
sind die Pflanzflachen der Baume als durchgehende Streifen auszubilden.

Die Baumreihen innerhalb der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind mit
kleinkronigen Baumen festgesetzt, welche in dem als FuRgangerzone genutzten Raum
zwischen Baukdrper und Wegflache vermitteln. Als Baumarten sind standortgerechte
Arten zu verwenden. Um ein einheitliches Bild zu gewahrleisten, ist fur jede Strale je-
weils nur eine Baumart zu verwenden. Zusammengefalt wird durch die Baumpflan-
zungen eine klimaverbessernde Wirkung sowie eine qualitative Steigerung des Wohn-
wertes bewirkt.
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6.6.5 Privatgrundstiicke

Zwischen der KarlstralRe und den Baugrenzen des stdlichen und des mittleren Bautei-
les sind begriinte Vorgarten geplant, welche zwischen der Bebauung des Mischgebie-
tes und dem Strallenraum gestalterisch vermitteln. Je 200 m? ist innerhalb der privaten
Innenhéfe ein einheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm
fachgerecht zu pflanzen. Die Anpflanzung von hoch-wachsenden Nadelgeh6izen und
Koniferen ist nicht zulassig.

Die Dacher der Tiefgaragen in den innenhéfen werden dauerhaft gartnerisch gestaltet.
Auch fiir die Bereiche der Tiefgaragen ist in den Innenhoéfen je 200 m? Hofflache ein
Baum anzupflanzen. Der erhohte bautechnische und damit finanzielle Aufwand ist
durch die hohe Lagequalitdt und die hohe mogliche Bebauung der Grundstlicke zu
rechtfertigen.

6.6.6 Bebauung

Die Dachflachen der Bebauung sind zu 20 % mit extensiver Dachbegriinung anzule-
gen, wenn die Dachflachen auf einem Baugrundstiick gréfer als 20 m? und nicht mehr
als 20 % geneigt sind. Weiterhin sind innerhalb der Innenhofbereiche von mehr als 100
m? Grofte an den fensterlosen Bereichen in den Fassaden (je Ifd. m 3 Rankgehdlze)
sowie an den Regenfallrohren Fassadenbegriinung vorzunehmen.

Aufgrund der hohen Lagegunst der Grundstiicke und der hohen Bebauungsmaoglichkeit
ist ein erhdhter Pflege- und Kostenaufwand durch Dach- und Fassadenbegriinungen
dem Bauherrn zuzumuten. Zudem wird durch eine entsprechende Begriinung sowohl
das Kleinklima der Hofe stark verbessert als auch das gesamte Erscheinungsbild at-
traktiver gestaltet.

6.6.7 Pflanzenliste

Alle Pflanzen sind in handelsiblichen Qualitaten auf der Grundlage der ,Gltebestim-
mungen des Bundes deutscher Baumschulen® zu verwenden.

Auf 6ffentlichen Flachen sind gro3kronige Baume (Hochstamm, 4 x v, StU 18 - 20 cm)
folgender Arten mit folgendem Abstand zu pflanzen:

Pflanzabstand Baumart
Karlstral’e 19,0 m - 2 Stick/ Acer campestre - Feldahorn
Baumscheibe
Schroderstralte 8,0m Aesculus hippocastanum - Kastanie
Voégenstralle 8,0m Crataegus crus-galli - Hahnendorn
Augustenstralle 8,0m - Crataegus laevigata ‘Paul Scarlet’ -
Rotdorn
Am Vogenteich 8,0m Carpinus betulus ‘fastigiata‘- Pyrami-

den-Hainbuche

Die Baumscheiben der StraRenbaume sind als Pflanzflachen von mindestens 9,0 m?
GroRe oder durchgéngig als Baumstreifen von mindestens 2,5 m Breite anzulegen und
mit bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen und zu erhalten. Folgende Straucharten
(2 x v, ohne Ballen, h = 0,4 - 0,6 m) sind zu verwenden:

Berberis thunbergii - Grine Hecken-Berberitze
Mahonia aquifolium - Mahonie
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Symphoricarpos x chenaultii ‘Hancock’ - Niedrige Purpurbeere
Prunus laurocerasus ‘Mont Vernon' - Lorbeerkirsche
Ribes alpunum ‘Schmidt‘ - Alpenbeere

Innenhofe: Die Innenhofbereiche sind mit standortgerechten Pflanzen gartnerisch an-
zulegen. Je 200 m? Hofflache ist mindestens ein einheimischer Laubbaum (StU 16 - 18
cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Mindestabstand zu Gebauden darf 3,0
m nicht unterschreiten. Der Erhalt vorhandener Baume (einschlieRlich Obstbaume)
wird auf die vorgenannte Pflanzforderung angerechnet. Anpflanzungen von Nadelge-
holzen und Koniferen sind nicht zulassig.

Weiterhin sind innerhalb der Innenhofbereiche an fensterlosen Bereichen in den Fas-
saden von mehr als 100 m? Grof3e sowie an den Regenfallrohren Fassadenbegrinun-
gen vorzunehmen (je Ifd. m 3 Rankgeholze). Die Begriinungen der Dachflachen und
Fassaden sind auf Dauer zu erhalten. Folgende Rank-/Klettergehdlze sind zu verwen-
den (2 x v, mit Topfbalien):

Clematis vitalba - Waldrebe
Parthenocissus quinguefolia - Baumwein
Polygonum aubertii - Kndterich

Wisteria sinensis - Wisterie

6.6.8 Kommentierte Ausgleichsbilanz - Zusammenfassung

Mit der vorliegenden detaillierten Eingriffsbewertung wird inhaltlich nachgewiesen, daf
im naturschutzrechtlichen Sinne keine Verschlechterung des Naturhaushaltes im Ver-
gleich zum Vorzustand eintritt und somit trotz Anwendung des § 8 a Abs. 6 BNatSchG
die Belange des Naturschutzes im Bauleitverfahren berticksichtigt wurden. Danach
sind Vorhaben, die nach § 34 BauGB zulassig waren, nicht als Eingriffe anzusehen.
Dies trifft im Plangebiet zu.

Da nach dem LNatG M-V die Baumschutzverordnung der DDR im Geltungsbereich ei-
ne Bebauungsplanes keine Anwendung findet, werden die wichtigsten Baume als zu
erhaltende festgesetzt mit der dafur notwendigen unversiegelten Flache. Dies sind im
nordlichen Quartier zwei Stieleichen, eine Birne und eine Linde sowie im mittleren
Quartier eine Linde. Vom Erhalt der Baume innerhalb der &ffentlichen Griinanlagen
wird ausgegangen, diese sind nicht gesondert aufgefihrt.

Fur die offentlichen StraRenrdume werden die Baumtypen und deren einzuhaltende
Pflanzabstande festgesetzt; genaue Baumstandorte lassen sich erst nach einer Aus-
fuhrungsplanung bestimmen. Durch die im offentlichen und privaten Bereich getroffe-
nen Festsetzungen zu den Baumen wird innerhalb des Bebauungsplanes eine Uber-
kompensation erreicht (siehe Anlage 2).

Gemal § 8 BNatSchG wurde die Umsetzung des Bebauungsplanes naturschutzrecht-
lich bewertet.

Der Eingriff wird auf einer Flache vorgenommen, die bisher ein Mosaik verschiedener
Nutzungen und Raumtypen darstellte. Er wird innerhalb der Grenzen des Bebauungs-
planes volistandig ausgeglichen. Dabei geschieht der hauptséchliche Ausgleich im Be-
reich der Verkehrsrdume in Form von Baumpflanzungen, auf den Dachflachen in Form
von extensiver Dachbegriinung sowie durch Festsetzen von wasserdurchléssigen
Oberflachen und Fassadenbegrinungen.
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6.7

Die Wallanlagen als 6éffentliche Grinflache werden in ihrem Bestand erhalten und er-
weitert. Eine Beeintrachtigung des Stadtbildes ist aus dem in Punkt 6.6.2 dargestellten
Grund nicht gegeben.

Die vorliegende Ausgleichsbilanz wurde auf Grundlage der ,Richtlinien zur Bemessung
der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft* (§ 6 Abs. 3 des hessischen Natur-
schutzgesetzes) vorgenommen. Diese bildet eine Wertliste, die den in Frage kommen-
den Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Grundwert in Punkten je m? zuord-
net (siehe Anlage 1). Die Bilanz stellt somit eine Bemessung parallel zur ,technisch-
fachlichen Optimierung hinsichtlich der Schutzgiiter Naturschutz, Landschaftsbild, Er-
holung und Klima“ dar.

Es sind nur solche Nutzungs- und Biotoptypen verwendet worden, fur die ein Punktwert
errechnet worden ist. Das fur die Berechnung mafigebliche Nachausgleichsbiotop (z.
B. Einzelbaume) ist der aufgrund der Ausgleichsplanung nach drei Vegetationsperi-
oden bei planméaRiger Pflege zu erwartende Zustand. Fur die Einzelb&dume-Bewertung
wurden auf Grundlage der Baumschutzverordnung die Ersatzforderungen Uberschlag-
lich ermittelt und im Nachausgleich einbezogen (siehe Anlage 2).

Nach der dargestellten Ausgleichsbilanz ergibt sich fir den Voreingriffszustand eine
Biotopwertzahl von 7098.102 Punkten. Zusammen mit den zuséatzlichen Ausgleichs-
mafnahmen ergibt sich fir den Nachausgleichszustand eine Biotopwertzahl von
710.717 Punkten. Es ergibt sich eine positive Biotopwertdifferenz von 1.615 Punkten
fur den Nachausgleichszustand.

In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dal® der geplante Eingriff durch entspre-
chende MaRnahmen im betroffenen Gebiet ausgeglichen wird und die Bereitstellung
von externen Flachen fur AusgleichsmaRnahmen somit entfallen kann. Anzumerken
bleibt, daR der ideelle Wert von Biotopen, wie dem temporaren Kleingewasser oder
dem strauchartigen Geholzbestand, nicht auszugleichen ist. Im Sinne der zuklnftigen
Stadtstruktur wiirden solche Flachen jedoch nur eine marginale Rolle spielen, da sie fur
eine urbane Offentlichkeit nur begrenzt nutzbar sind.

Schallschutz

Zusammenfassung der Schalitechnischen Untersuchung

Um die Grundlage zu ermitteln, welche Konflikte die zu prognostizierenden Larmimmis-
sionen verursachen und welche Schallschutzmafnahmen zur Konfliktvermeidung bzw.
-minderung erforderlich und geeignet sind, wurde die Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan-Entwurf ,City-Entwicklungsbereich Karlstrale* (11.MK.86) des Amtes fur
Umweltschutz der Hansestadt Rostock vom 14.10.1997 durchgefluhrt.

Die der Untersuchung zugrundeliegenden Verkehrsdaten wurden dem Gutachten ,Er-
gebnisse der verkehrsplanerischen Berechnungen fir die Fortschreibung des GVP der
Hansestadt Rostock* (PSV Berlin 02/97) entnommen, angenommen wurde mit den
Zahlen aus dem Szenario A der schiechteste Fall fir das Untersuchungsgebiet.

Dabei wurden die Ladrmemissionen der relevanten Verkehrsstrallen beriicksichtigt. Ne-

ben der neuen Verbindungsstralie wurde auch der Neubau einer Verbindungsstralle
Schroderplatz - Warnowufer bericksichtigt.

23



Hansestadt Rostock Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11.MK.86 ,City-Entwickiungsbereich Karlstrae*

Andere relevante Larmquellen wirken nicht auf das Gebiet ein. Vorhandene (Schroder-
platz) wie geplante Strallenbahnstrecken (Am Voégenteich) gehen im dominierenden
Kfz-Verkehrsgerdusch unter und wurden folglich nicht bertcksichtigt.

Der Kfz-Zielverkehr der MK-Quartiere an der Strale Am Végenteich wird Gber eine pa-
rallele ErschlieBungsstralie in mehrere Tiefgaragen gefuhrt. Die Lage dieser Zufahrten
ist offen. Die MI-Baufelder an der Karlstrale und Schréderstralle werden nur wenig
Zielverkehr auf sich ziehen, wobei sichergestellt ist, dal hier nur kieinere Tiefgaragen-
zufahrten (< 20 Stellplatze) angeordnet werden dirfen.

Deshalb und weil die Stral’enverkehrsgerausche dominieren werden, wurde der Kfz-
Zielverkehr zu den Tiefgaragen ebenfalls nicht berlcksichtigt (in der Schroderstralle
und Karlstrafle ist der Zielverkehr aber in der prognostizierten Verkehrsbelegung ent-
halten).

Resultierend aus den Schallemissionen des Kfz-Verkehrs kommt es zu Immissionspe-
geln an den straf’enzugewandten Fassaden der MK-Baufelder Am Végenteich und der
neuen Verbindungsstrafle von ca. 70/60 dB(A), maximal 74/64 dB(A) tags/nachts. Sie
liegen Uber den ORW der DIN 18005 von 65/55 dB(A).

Da es sich um eine wertvollen Innenstadtstandort mit schon jetzt hoher Verkehrslarm-
belastung handelt und eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung geplant ist, scheiden
aktive Schallschutzmaflnahmen (z. B. Larmschutzwande) oder Abstandsflachen von
vornherein aus. Vielmehr orientierte die Planung frihzeitig auf eine moglichst kon-
fliktarme Zuordnung von Nutzungen zu den Larmgquellen. Die verbleibenden Konflikte
mussen durch bauliche Schallschutzmafinahmen gemindert werden.

e Baulicher Schallschutz/resultierende Schallddmmafe der AuRenbauteile (siehe
Festsetzung Nr. 6.1)

Basierend auf dem Immissionsraster (Tag) wurde unter Beriicksichtigung des 3-dB(A)-
Zuschlages gemaR Punkt 5.5.2 der DIN 4109 der maRgebliche Auftenlarmpegel ermit-

telt.

Es sind demnach im groen Umfang schallgedammte AuRenbauteile bis R'w, res = 50
dB(A) zu verwenden, wobei jedoch beziglich der Fassaden mit besonders hohen R'w,
res darauf verweisen werden soll, da® aufgrund der Buronutzung 5 dB(A) niedrigere
R'w, res realisiert werden mussen.

Die zeichnerische Darstellung der erforderlichen Schalldammafe wird als Nebenzeich-
nung in den Teil A (Planzeichnung) Ubernommen.

e Luftungseinrichtungen fur Ubernachtungsraume (siehe Festsetzung Nr. 6.2)

Wird der Immissionspegel von 50 dB(A) nachts berschritten, waren selbst bei einem
nur angekippten Fenster (Uberschiagliche Schallminderung gegenuber gedffnetem
Fenster = 15 dB[A]) die zulassigen Innenraummittelungspegel laut VDI 2719 von 30 bis

- 35 dB(A) tberschritten. Eine ungestdrte Nachtruhe bei gedffnetem Fenster ist hier also
nicht mehr méglich.

In der Regel wird man durch Anordnung der larmsensiblen Raume auf die larmabge-
wandte Seite eine Problemidsung finden.

24



Hansestadt Rostock Begriindung zum Bebauungsplan hr. 11.MK.86 ,City-Entwicklungsbereich Karlstrae*

Ist dies nicht mdglich, sinq_ schallgedampfte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die
Festsetzung betrifft sowohl Ubernachtungsraume in Misch- als auch Kerngebieten.

Es wird vorgeschlagen, die Forderung nach Einbau von Luftungseinrichtungen nicht
schematisch an Larmpegelbereiche oder Bereiche mit gleichem R'w, res zu knupfen,
sondern an die Uberschreitung des néchtlichen Immissionspegels von 50 dB(A); dies
wird in der Regel ab Larmpegelbereich |V, in Einzelfallen aber auch ab Larmpegelbe-
reich Il der Fall sein. Eine diesbezigliche Prifung kann mit dem detaillierten Nachweis
des baulichen Schallschutzes im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
erfolgen.

e Luftungseinrichtungen fur Aufenthaltsraume von Wohnungen in den MK-Baufeldern
(siehe Festsetzung Nr. 6.3)

Weiterhin wird die Festsetzung von schaligedampften Luftungseinrichtungen auch in
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Wohnzimmer, Wohnkichen u. &.), welche Fen-
ster ausschlieBlich an der Fassade mit einem R'w, res > 45 dB(A) aufweisen, vorge-
schlagen.

Dies betrifft folglich die Fassaden der MK-Baufelder, welche unmittelbar an den hoch-
belasteten Verkehrsstrallen liegen. Da selbst die Orientierungswerte fur ein MK von
65/55 dB(A) weit Uberschritten werden, mussen wichtige stadtebauliche Grinde fir die
allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen vorliegen.

Dies vorausgesetzt, wurde geprift, ob man Konflikte Uber eine Nutzungszuordnung
vermeiden kann. Eine Nutzungszuordnung (Anordnung aller Aufenthaltsraume auf die
straRenabgewandte Seite) wird als praktisch nicht umsetzbar erachtet, da die verlarmte
Gebaudeseite in der Regel nach Westen orientiert ist - dort wird man mdglichst die
Wohnzimmer anordnen.

Da folglich Aufenthaltsraume an der verlarmten Geb&udeseite nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind sehr weitgehende bauliche SchallschutzmaRnahmen zu treffen.

An den o. g. Gebaude herrschen am Tage Immissionspegel von 70 bis 74 dB(A) vor.
Selbst bei angekipptem Fenster (10 bis 15 dB[A] Schallminderung gegeniber geoffne-
tem Fenster) ist eine ungestdrte Kommunikation in der Wohnung nicht mehr méglich
(langere Luftungsphasen sind jedoch gerade in den Sommermonaten notwendig).

Des weiteren wurde durch aktuelle Untersuchungen des ehemaligen Bundesgesund-
heitsamtes eine signifikante Erhdhung der Herz-/Kreislauferkrankungen bei Menschen
nachgewiesen, die einem Dauerschallpegel von 65 dB(A) und mehr am Tage ausge-
setzt sind. Folglich sind auch an stark verlarmten Aufenthaltsraumen von Wohnungen
Laftungseinrichtungen erforderlich.

e Luftungseinrichtungen far Burordume

Die Festsetzung Nr. 6.3 kann im Grunde auch auf Biroraume bezogen werden. Da die
Frage der Be-/Entliftung jedoch eine Frage des Arbeitnehmerschutzes darstellt und
nicht primar ein Problem des nachbarschaftlichen Immissionsschutzes, missen hierzu
keine Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen.
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6.8

6.8.1

Vielmehr wird jeder Bauherr geeignete MalRnahmen (zentrale Liftungsanlage, Klima-
anlage, dezentrale Lifter etc.) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entspre-
chend den Bestimmungen des Arbeitsschutzes nachweisen miissen.

e Fahrbahnoberflache Karlstralle (siehe.Festsetzung Nr. 6.4)

In der Immissionsprognose wurde (um die Immissionspegel an der Wohnbebauung in
der Karlstral’e den schalltechnischen Orientierungswerten anzugleichen) fur die
Karlstrafie kein Zuschlag fur die schlechte Fahrbahnoberflache beriicksichtigt.

Das heifdt, dal} das bestehende Kopfsteinpflaster in der KarlstralRe im Abschnitt Augu-
stenstrafte - St.-Georg-StralRe (ware mit einem 6-dB[A]-Zuschlag zu bericksichtigen)
durch eine Asphaltdeckschicht, Flusterpflaster oder andere Strallenoberflachen mit ei-
nem Dg,o < 0 dB [A] gemal} Tabelle 4 der RLS-90 ersetzt werden muf.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung
Energie, Wasser, Telekommunikation, Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Im Planungsgebiet sind die Grundnetze der Ver- und Entsorgungstréger bereits vor-
handen. Die Neuplanung kann an diese Leitungen angeschlossen werden. Die Was-
serversorgungs- und Abwassereinleitbedingungen sind mit dem Betreiber der zentralen
Anlagen vertraglich zu regeln. Die Warmeverbrauchsanlagen (Heizung und Warmwas-
serbereitung) sind an das Fernwarmenetz anzuschliefen (§§ 1, 4 und 5 der Warme-
satzung der Hansestadt Rostock, Beschiul3-Nr. 511/36/1992).

Aufgrund der zu erwartenden fast vollstandigen Versiegelung der Bauflédchen durch
Uber- bzw. Unterbauung und Verkehrsflaichen stehen mit Ausnahme begrinter Vor-
gartenbereiche, einzelner Baumscheiben und moglicherweise nicht unterbauten innen-
hofbereichen keine Flachen fiir eine Versickerung des Regenwassers zur Verflgung,
so dal davon auszugehen ist, daR das auf dem Baugrundstiick anfallende Regenwas-
ser der Kanalisation zugefiihrt werden muf3.

Die Hauptachsen fir das Entwéasserungsnetz der Hansestadt Rostock wurden zwi-
schen 1911 und 1913 auf der Grundlage einer sich entwickelnden maximalen Bebau-
ungsdichte von durchschnittlich 60 % errichtet und in ihrer territorialen Ausdehnung
entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen erweitert bzw. weiter vernetzt.

Die Aufnahmefahigkeit der Hauptsammier fiir das Hoch- und Tiefgebiet der Hansestadt
Rostock einschliefllich der jeweiligen Zuleitsysteme ist somit vorgegeben, und unter
Berlcksichtigung der derzeitigen Bebauung sind bei entsprechenden Regenereignis-
sen die Kanale im allgemeinen als ausgelastet anzusehen.

lhre Erweiterung zieht investitionserfordernisse in dreistelliger Millionenhohe, zu tragen
durch den Verband und den StrafRenbaulasttrager (Hansestadt Rostock), nach sich und
wirde die Gebuhren und Beitrage in der Stadt sofort in inakzeptable Hdhen treiben.

Grundstlicksbezogene Einzelrﬁafsnahmen, die die Alternative bilden, da in diesem eng

bebauten Innenstadtbereich keine Gemeinschaftsanlagen einzuordnen sind, sind von
ihrer Grofdenordnung her dagegen durchaus zumutbar.
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Bei Zugrundelegung von in Rostock anerkannten Werten fiir ein Regenereignis von
119 Litern pro Hektar und Sekunde fir 15 Minuten ergibt sich selbst fur eine hundert-
prozentige Anrechnung der Regenwassermenge fir eine Rickhaltung von 40 % ein
Stauvolumen von ca. 0,4 m® pro 100 m? bebauter Flache.

Diese Anrechnung vermindert sich z. B. bei unversiegelten Flachen auf 10 %, bei Pfla-
ster auf 50 %, bei begriinten Dacher je nach Neigung auf 10 % bis 50 %. So entsteht
gleichzeitig ein Anreiz fur 6kologisch und kleinklimatisch sinnvolle MaRnahmen.

Technisch existieren verschiedene Méglichkeiten zur Umsetzung. Moglich sind z. B.
Staurohre mit einem gréf3eren Durchmesser als das Anschiurohr, Stauraum im Zu-
sammenhang mit den Pumpensumpfen der Tiefgaragen, sogenannte ,Wabenmatten®
unter befestigten Oberflachen, die das Wasser dhnlich einem Schwamm zeitverzégert
abgeben, Bau einer Zisterne, auch zur Grundwassernutzung, oder sogar die Nutzung
des Wassers fur die Kihlung des Gebaudes oder in gestalterischen Elementen in der
Architektur.

Diese Malinahmen sind jeweils auf dem Grundstiick umzusetzen. Betroffen sind nur
die Bauherren, die im Gegenzug die hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auch um-
setzen. Diesen ist die Rickhaltung zumutbar. Die genaue, objektbezogene Berechnung
erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung mit der Anschiuf3genehmigung. Als Festset-
zung, wie vom Warnow-Wasser- und Abwasserverband vorgeschlagen, ist dies nach
der fur den Plan giiltigen Fassung des BauGB' nicht moglich. Der Hmwe:s auf die
nachfolgenden Genehmigungsverfahren wird aber aufgefuhrt.

Der von der e.dis Energie Nord AG (HEVAG) geforderte Standort fiir einen Trafo wird
eingeordnet. Er ist Uber das entsprechende Fahr- und Leitungsrecht 6ffentlich gesichert
erreichbar; die Flache ist im Besitz der Hansestadt Rostock.

6.8.2 Loschwasser und Brandschutz

Der aktive Brandschutz ist durch die ansassige Feuerwehr gewahrleistet. Gemaf § 2
BrSchG M-V vom 14.11.1991 haben die Gemeinden die Léschwasserversorgung si-
cherzustellen.

Das Loschwasser wird mit der erforderlichen Leistung, fur die Dauer von zwei Stunden,
aus der zentralen Frischwasserversorgung entnommen. Die Bemessung des L&sch-
wasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu erfolgen. Anzahl und Standort. der notwendigen Hydranten flr die
lLéschwasserversorgung im Bereich der Bauflachen werden mit der Feuerwehr abge-
stimmt.

6.8.3 Abfall

Nach der kommunalen Abfallsatzung (AbfS) besteht fur bebaute Grundstiicke An-
schiufpflicht an die kommunale Abfallentsorgung, die im Gesamtbereich der Hanse-
stadt Rostock sichergestellt ist. Abfallbehalter sind nach § 14 AbfS auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Nach § 43 LBauO M-V sind Flachen fur die Aufstellung
von Abfall- und gegebenenfalls Recyclingbehaitern innerhalb oder auflerhalb der Ge-
b&ude vorzusehen, wobei die Erfordernisse und Mal3gaben des Entsorgungstragers zu
berlicksichtigen sind.
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6.9

6.9.1

Entsprechend den §§ 1 und 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V vom
04.08.1992 sind bei der Durchfilhrung von Bauarbeiten Abfalle und Reststoffe soweit
wie moglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzufthren. Nur bei nach-
weislicher Nichtverwertbarkeit sind sie Uber zugelassene Transporteure genehmigten
Abfallentsorgungsanlagen anzudienen. Flr besonders Uberwachungsbedirftige Abfal-
le/Reststoffe sind nach § 2 (2) und (3) AbfG vom 27.08.1986 diesbeziglich Informatio-
nen bzw. Genehmigungen bei der zustandigen Genehmigungsbehorde einzuholen.

Ortliche Bauvorschriften
Festsetzungen zur Gestaltung von Fassaden

Die Gestaltung des Plangebietes soll sich - seiner zentralen Lage und Funktion ange-
messen - vom Bild typischer vorstadtischer Gewerbegebiete unterscheiden, weshalb
Festsetzungen bezuglich der Gestaltung von Fassaden und Werbeanlagen erforderlich
sind.

In den zur Karlstralle und Schrdderstralle orientierten Mischgebieten sind alle AuRen-
wandflachen in Anlehnung an die umgebenden Wohngebiete in hellen Farbténen
(Summe des Schwarz-/Bunt-Anteiles nach NCS® < 25 %) auszuftihren. Generell sind
im Plangebiet vollflachig spiegelnde Fassaden ausgeschlossen, da diese sich nicht in
die umgebende Baustruktur einfugen. '

6.9.2 Auskragungen

Die offentlichen Flachen unterhalb der im Planteil A festgesetzten Auskragungen kon-
nen auch als Arkade oder Kolonnade gestaltet werden (§ 86 [1] Nr. 4 LBauO M-V).

6.9.3 Abstellplétze fiir Fahrrader

Auf Grundlage von § 86 (1) Nr. 7 LBauO ist festgesetzt, dal} je Geschaft mindestens
drei, je 100 m? Verkaufsflache zwei Fahrradeinstellplatze nachzuweisen sind. Fir
Wohnungen und Bulros sind die Fahrradabstellmdglichkeiten in ausreichender Anzahl
und nutzungsgerechter Beschaffenheit im Gebaude sicherzustellen. Offentliche Ein-
richtungen haben jeweils 10 Fahrradeinstellplatze zur Verfligung zu stellen.

6.9.4 Standorte von Abfallbehéditern

Standorte von Abfallbehaltern sind, wenn sie nicht im Gebaude untergebracht sind, in-
nerhalb der Baugrenzen herzustellen, einzuhausen und durch Rankgehélze einzugri-
nen. Der bei den BaumaRnahmen abzurdumende Mutterboden ist nach § 202 BauGB
zu schitzen und getrennt vom Unterboden auf Mieten zu lagern.

6.9.5 Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach § 65 (1) Nr. 46 LBauO M-V ab einer Ansichtsflache von 0,5
m? genehmigungspflichtig. Des weiteren erméglicht § 86 LBauO M-V die Erlassung von
ortlichen Bauvorschriften, die die aulere Gestaltung von Werbeanlagen und Waren-
automaten festsetzen. Der Bebauungsplan macht von dieser Moglichkeit Gebrauch.

3

Die Verwendung des Natural-Color-Systems (NCS) als Farbbestimmungssystem wird vom Deutschen Institut

fur Normung empfohien.
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Der Bereich des B-Planes Karlistralle ist ein citynaher Standort, der unmittelbar an die
Wallanlagen und die historische Stadtgrenze mit der Stadtmauer und dem Kropeliner
Tor angrenzt. Ebenso bildet er den Grenz- bzw. Ubergangsbereich zwischen Krépeli-
ner-Tor-Vorstadt und Steintor-Vorstadt. Die Stralle Am Vogenteich und die geplante
Verbindungsstral’e sind wichtige Verkehrstrassen, die das Bild des Eingangs zur In-
nenstadt mitpragen.

Aufgrund dieser exponierten Stellung wird gerade entlang der Stralle Am Vdgenteich
und der Verbindungsstrafte die Nachfrage nach Flachen, vor allem fur grof3flachige
Werbung sehr hoch sein. Die Ausweisung des Gebietes als Kerngebiet bzw. Mischge-
biet wird ebenfalls den Druck erhdhen (§ 53 LBauO M-V).

Ziel der textlichen Festsetzung zu ,Art und MaR" von Werbeanlagen und Warenauto-
maten ist es, das angestrebte aullere Erscheinungsbild dieses innerstadtisch wichtigen
Bereiches mit einem vertraglichen und notwendigen Maf an Werbeanlagen und Wa-
renautomaten in Einklang zu bringen.

Die Festsetzungen sind entsprechend dem Standort abgestuft:
1) Karlstralte, Augustenstralle, Schroderstralle, Végenstralle - Mischgebiet:

e Die Karistrale bildet die unmittelbare Schnittstelle zur Steintor-Vorstadt. Sie ist
durch den Bestand an Wohngeb&uden wesentlich vorgepragt.

o Die Augustenstrafle wird entsprechend der Baustruktur und der Lage durch
Wohnnutzung, zumindest in Richtung Karlstral’e mitgepragt werden.

¢ Die Schroderstralle ist durch eine im Plangebiet einzigartige Situation bestimmt.
Neben ihrer unmittelbaren Lage an der Wallanlage ist vor allem der hohe Anteil
an bestehender (und absehbar bestehenbleibender) Bausubstanz bildbestim-
mend.

¢ Die Vogenstral’e bildet in Zukunft die nérdliche Platzwand eines eher reprasen-
tativen stadtischen Raumes. Dieser Platz ist verbindendes Element zwischen
Verkehrsraum und Griin. Die Bebauung VoégenstralRe wird eher von Wohnen mit-
gepragt sein.

2) Am Vogenteich/Verbindungsstralle - Kerngebiet:

e Die StraRe Am Vogenteich wird als reprasentative Seite des B-Plan-Gebietes
durch einen Uberwiegenden Anteil an Gewerbeflachen (MK-Festsetzung) gepragt
sein und damit die groRten Begehrlichkeiten fur Werbeanlagen, auch fur nicht
dort ansassige Firmen, wecken.

e Die Verbindungsstrale wird, ahnlich wie Am Vogenteich, durch gewerbliche Nut-
zung gepragt. Wohnnutzung ist aufgrund der zu erwartenden hohen Verkehrs-
belastung nur eingeschrénkt sinnvoll.

o Die Platzflache mit den Solitaren nordlich der Verbindungsstralle ist als verbin-
dendes Element zwischen Verkehrsflache, Grinraum und Hafenbahntunnel
(Denkmal) ein besonders sensibler Bereich mit vermutlich hohem Nachfrage-
druck nach Werbeflachen.
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Altlasten

Das Altlastenkataster der Hansestadt Rostock verzeichnete im Januar 1997 innerhalb
des Plangebietes 27 Altlastenverdachtsflachen. Dabei handelt es sich ausnahmsios um
Flachen, auf denen eine gewerbliche Nutzung vorhanden war oder noch vorhanden ist.

Fir samtliche Flachen wurde bis Marz 1997 eine Gefahrdungsabschatzung®* und im Juli
1997 eine weitere Detailerkundung durch das gleiche Buro durchgefuhrt. Neben insge-
samt 32 bis zu einer Tiefe von ca. 6 m abgeteuften Rammkernsondierungen wurden
drei Pegel gesetzt, die Aufschiuf} Uber die Qualitat des Stau- und Sickerwassers ge-
ben.

Fur den Uberwiegenden Teil der Flachen wurde im Rahmen der Gefahrdungsabschat-
zung keinerlei Gefahrdungspotential festgestellt, so daf ihre Auflistung als ,Altlasten-
verdachtsflache” entfallen kann. Insgesamt besteht zur Planung kein Widerspruch oder
Anderungsbedarf. Notwendig bleiben die folgenden Hinweise:

1. Aufgrund einer nachgewiesenen Grundwasserverunreinigung mit chloriertem Koh-
lenwasserstoff im Bereich der im B-Plan als ,mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet* gekennzeichneten Flache ist das bei Tiefbauarbeiten in diesem Bereich und
im direkten Umfeld anfallende Grundwasser chemisch zu analysieren. Entspre-
chend den Ergebnissen der chemischen Analysen sind eine ordnungsgemafie
Entsorgung bzw. Arbeitsschutzvorkehrungen zu gewahrleisten.

2. Soliten sich im B-Plan-Gebiet bei Tiefbauarbeiten geruchlich und farblich auffallige
Bodenbereiche ergeben, ist umgehend das Amt fur Umweltschutz (Abt. Boden-
schutz/Umweltplanung) zu informieren.

Die laut Altlastenuntersuchung im Bereich des Flurstickes 3521 notwendige Nachun-
tersuchung hat im Zuge der bereits vollzogenen Bebauung stattgefunden und keine
Auffalligkeiten gezeigt.

Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Gemal § 1 (3) DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12, ber. S. 247) sind bei
dffentlichen Planungen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
beriicksichtigen. Innerhalb des Planungsgebietes sind folgende Einzelaniagen als
Denkmale nach § 2 des DSchG M-V festgesetzt und nachrichtlich im Bebauungsplan

dargestelit:

Wohngebdude Schréderstralie 22,

Stitzmauer des Hafenbahntunnels westlich der Unterfuhrung Schrdderstrale.
Denkmalbereich ,Stadtbefestigung*,

Denkmalbereich ,Steintor-Vorstadt®.

4

AnalyTech-Ingenieurgeselischaft fir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH, Rostock

30



Hansestadt Rostock Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11.MK.86 ,City-Entwicklungsbereich Karistralle"

Die in die Denkmalliste des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragenen Anlagen
sind nach § 6 (1) DSchG M-V zu erhalten. Das Wohngeb&ude ist Bestandteil der stra-
Renbegleitenden Bebauung entlang der Schréderstralle und fugt sich in die Festset-
zungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes ein.

Die Stutzmauer ist als raumpréagendes Element bei der Gestaltung des Platzes nérdlich
der Verbindungsstrale Saarplatz - Steintor beriicksichtigt. Bei einer teilweisen Uber-
bauung ist der Baukdrper so zu gestalten, dal die Stlitzmauer sichtbar bleibt (vgl. Kap.
6.3: Uberbaubare Grundsticksflachen).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V vom 30.11.1993 (GVOBI. M-V S. 975 ff.) die zu-
standige untere Denkmalschutzbehérde (Kulturhistorisches Museum, Kloster zum Hei-
ligen Kreuz) zu benachrichtigen und der Fund bzw. die Fundstelle bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten.

Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Diese Verpflichtung er-
lischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrifticher Anzeige nach einer
Woche.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landes-
amt fur Bodendenkmalpflege spatestens acht Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dal® Mitarbeiter oder Beauftragte des Lan-
desamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen, um
eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverziglich zu bergen und zu
dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der Baumafinahme vermieden. .

Fur samtliche Arbeiten und daraus entstehende Kosten gilt entsprechend § 6 (5)

DSchG M-V das Verursacherprinzip, d. h., diese sind durch den Auftraggeber der Bau-
arbeiten zu tragen.

9 Bodenordnung

im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes ist eine Bodenneuordnung erforderlich,
da nur die Hauser Schroderstrafie 13, 14, 19 - 24, KarlstralRe 3 und St.-Georg-Strafe
63 a mit inren Grundstticken erhailten bleiben sollen.
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10 Flichen- und Kostenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRe von ca. 5,3 ha. Die Fla-
chenanteile gliedern sich wie folgt:

Bauflachen 27.890 m?
davon: Kerngebiete 16.477 m?

Mischgebiete 11.713 m?
Offentliche Verkehrsflachen 15.104 m?
Offentliche Grinflache 10.161 m?
Gesamtflache 53.155 m?

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fir die Herstel-
lung der ErschlieBung sowie fur die Herstellung bzw. den Umbau der Erschlielungs-
anlagen (Kostenschéatzung liegt zur Zeit nicht vor).

Diese Maknahmen werden im Rahmen der Stadtebauférderung zum Sanierungsgebiet
,Stadtzentrum Rostock® umgesetzt. Auller im Planfeststellungsbereich ist kein Fla-
chenerwerb zur Herstellung éffentlicher Anlagen oder von Anlagen der technischen Er-

schliefung notwendig.
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Hansestadt Rostock Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11.MK.86 ,City-Entwicklungsbereich Karistrafte” Anlage 3

Uberschligliche Stellplatzbilanz

Quartier Nord (ndrdlich des Planfeststellungsbereiches)

MI: mogliche BGF ca. 8.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 80/8 &ifentliche
mogliche Stellplatze ca. 95 (Tiefgarage, eingeschossig)/25 dffentliche (im Stralden-

raum)

MK: mogliche BGF ca. 23.000 m?
notwendige Stellplatze (80 %) ca. 280/28 &ffentliche
mégliche Stellplatze ca. 180 (Tiefgarage)/12 offentliche (im Stra&enraum)
Teilweise ist eine zweigeschossige Tiefgarage notwendig.

Quartier Ost (6stlich der Karlstrale)

Ml: mégliche BGF ca. 3.600 m?
notwendige Stellplatze ca. 36/4 &ffentliche
magliche Stellplatze ca. 38 (Tiefgarage)/12 &ffentliche (im StralRenraum)

Quartier Mitte (zwischen Plénfeststellungsbereich und Augustenstrafie)

MI:  mogliche BGF ca. 11.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 110/11 &ffentliche
maogliche Steliplatze ca. 150 (Tiefgarage)/26 offentliche (im Stralenraum)

MK: mégliche BGF ca. 15.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 230/23 éffentliche
mogliche Stellplatze ca. 164 (Tiefgarage)/0 &ffentliche (im StraRenraum)

Hier ist entweder der Bau von oberirdischen Garagengeschossen moglich (entlang der Stra-
Re Am Voégenteich) oder teilweise die Errichtung zweigeschossiger Tiefgaragen.
Quartier Siid (stidlich der Augustenstrale)
MI:  mégliche BGF ca. 6.000 m?
- notwendige Stellplatze ca. 60/6 6ffentliche
mogliche Stellplatze ca. 75 (Tiefgarage)/12 offentliche (im Stralenraum)
MK: mégliche BGF ca. 13.500 m?
notwendige Stellplatze ca. 200/20 &ffentliche
magliche Stellplatze ca. 115 (Tiefgarage)/6 offentliche (im StraRenraum)

Die Errichtung von oberirdischen Garagengeschossen ist hier zuléssig.
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Hansestadt Rostock Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 11.MK.86 ,City-Entwickiungsbereich Karistrale® Anlage 3

Uberschldgliche Stellplatzbilanz

Quartier Nord (nérdlich des Planfeststellungsbereiches)

MI: mogliche BGF ca. 8.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 80/8 dffentliche
mogliche Stellplatze ca. 85 (Tiefgarage, eingeschossig)/25 offentliche (im Straflen-

raum)

MK: maogliche BGF ca. 23.000 m?
notwendige Stellplatze (80 %) ca. 280/28 &ffentliche
mogliche Steliplatze ca. 180 (Tiefgarage)/12 &ffentliche (im StraRenraum)
Teilweise ist eine zweigeschossige Tiefgarage notwendig.

Quartier Ost (6stlich der KarlstraRe)

Ml:  mégliche BGF ca. 3.600 m?
notwendige Stellplatze ca. 36/4 &ffentliche
mégliche Stellplatze ca. 38 (Tiefgarage)/12 dffentliche (im Strallenraum)

Quartier Mitte (zwischen Planfeststellungsbereich und Augustenstrafie)

Ml maégliche BGF ca. 11.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 110/11 &ffentliche
mogliche Stellplatze ca. 150 (Tiefgarage)/26 &ffentliche (im Strafienraum)

MK: magliche BGF ca. 15.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 230/23 &ffentliche
mégliche Stellplatze ca. 164 (Tiefgarage)/0 offentliche (im StraRenraum)

Hier ist entweder der Bau von oberirdischen Garagengeschoésen moglich (entlang der Stra-
Re Am Végenteich) oder teilweise die Errichtung zweigeschossiger Tiefgaragen.
Quartier Siid (stidlich der AugustenstraRe)

Ml:  mogliche BGF ca. 6.000 m?
notwendige Stellplatze ca. 60/6 &ffentliche
mogliche Stellplatze ca. 75 (Tiefgarage)/12 dffentliche (im StraRenraum)

MK: mégliche BGF ca. 13.500 m?
notwendige Stellplatze ca. 200/20 &ffentliche
mogliche Stellplatze ca. 115 (Tiefgarage)/6 offentliche (im StraRenraum)

Die Errichtung von oberirdischen Garagengeschossen ist hier zulassig.









