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1.2

1.3

14

Grundlagen der Planung
PlanungsanlaBl und Erfordernis der Aufstellung des B-Planes Nr. 01. SO. 88

Dem gemeinniitzigen Sport in Warnemiinde stehen zur Zeit nur unzureichende Riumlich-
keiten zur Verfiigung. Der reguldre Sportbetrieb ist dadurch sehr eingeschrinkt und nicht
attraktiv. Entwicklungsmoglichkeiten fiir angemessene bauliche Sportanlagen an dem der-
zeitigen Standort bestehen nicht. Zusitzliche Sportangebote sind dort undenkbar.

Der kommunale Tennisverein muf} seinen zentralortlichen Standort zugunsten der hoher-
wertigen Nutzung eines Seniorenstiftes aufgeben und benétigt einen Ersatzstandort fiir 6
Freiplitze und ein Clubhaus. Zusitzlich muB der neue Standort Raum fiir einen Center-
Court und eine Tennishalle mit maximal 3 Feldern bieten.

Das mit "Schlechtwetter-Angeboten” ungeniigend versehene Kurkonzept Warnemiindes
soll durch vielfiltige tiberdachte Nutzungen verbessert werden und zudem alle Alters- und
Interessengruppen ansprechen.

Dieser Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die schrittweise Umsetzung der ge-

- planten MaBBnahmen des Strukturkonzeptes und des Kurkonzeptes fiir den Ortsteil Warne-

miinde. Er ist die Grundlage fiir die Entwicklung einer attraktiven Sport- und Freizeitanla-
ge, das den gesamten offentlich geforderten Sport Warnemiindes sowie zusétzliche kom-
merzielle Sportangebote in sinnvoller Weise konzentriert.

Planungsrechtliche Grundlagen

§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBL. I, S. 2253) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132) und das MaBnahmengesetz zum Bau-
gesetzbuch (BauGB-MaBnahmengesetz) vom 17.05.1990 (BGBI. I, S.926) sowie § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04 1994 (GVO BI.
M-V Nr. 11, S. 518) und die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZVO 90 vom 18.12.1990).

Aufstellungsbeschluf}

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf Nr. 24/1994/B der Biirgerschaft
am 17.05.1994 nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 1 BauGB eingeleitet und ist ortsiib-
lich - durch Abdruck am 17.06.1994 im "Stéidtischen Anzeiger" (Amtsblatt der Hansestadt
Rostock) - dffentlich bekannt gemacht worden.

Planungsanzeige

Nach dem Erla des Wirtschaftsministers vom 06.05.1991 - V - 740 erfolgte die Anzeige

der Planungsabsicht fiir diesen Bebauungsplan mit Vorlagebericht vom 07.06.1994 gegen-
liber dem Wirtschaftsministerium.

Mit Schreiben vom 26.07.1994 hat das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Ro-
stock dem Bebauungsplan grundsitzlich zugestimmt.
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1.5

1.6

1.7

Entwicklung des Bebauungsplanes aus der iibergeordneten Bauleitplanung

Ein rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan FNP fiir den Bereich Warnemiinde hat wihrend
des Zeitraums der Planung nicht bestanden, da er sich noch im Entwurf befindet. Auch
wurde dieser Planungsbereich bisher nicht im Sinne einer Bauleitplanung geordnet.

Abweichend von den Bestimmungen des § 8 (2) 1 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus
dem FNP zu entwickeln ist, wird nach § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB dieser Bebau-
ungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird von der Fortgeltung des FNP parallel herausgenommen. Der Entwurf zum
FNP mit Stand vom 20.01.1995 beriicksichtigt bereits die gednderte Nutzungskategorie,
welche nach BauNVO als Sondergebiet "Sport" festgeschrieben ist.

Der Bebauungsplan klirt wichtige stddtebauliche Entwicklungsfragen des Ortsteiles War-
nemiinde und stdrkt mit den Voraussetzungen zur Einrichtung eines Sport- und Freizeit-
zentrums die allgemeine Attraktivitét dieses Standortes.

Planungsbearbeitung

Fiir die Bearbeitung des Entwurfes wurde gem. Beschlufl des Senats vom 17.05.1994 das
Planungsbiiro Brockmdller bestimmt. Das beauftragte Planungsbiiro hat im Einvernehmen
mit dem Amt fiir Stadtplanung der Hansestadt Rostock mit der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes im Dezember 1994 begonnen.

Planungsvorgaben
Im Rahmern der Anlaufberatung am 12.10.1994 wurden folgende Vorgaben diskutiert:

Ein detailliertes Programm iiber Nutzungen sowie dazugehorige Rdume und Fldchen wur-
de zunidchst vom Sportamt der Hansestadt Rostock vorformuliert und desweiteren durch

. das Amt und das Planungsbiiro gemeinsam iiberarbeitet und abgestimmt. Das Programm

diente als wichtige Rahmenbedingung des Entwurfes und konnte in seinen wesentlichen
Punkten umgesetzt werden. Es ist als Anlage dieser Begriindung angefiigt.

Die vorhandene Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens” sollte durch die Planung nach
Moglichkeit nicht angetastet werden. Vielmehr sollte die Anlage in die Gesamtkonzeption
sinnvoll integriert und ihre Erschlieung befriedigend gelost werden.

Die Altablagerung "Deponie Diedrichshdger Moor" war als moglicher Ersatzstandort fiir
Stellpldtze des zu verkleinernden Strandparkplatzes informell mitzubearbeiten. Ihre Er-
schlieBung sollte in diesem Zusammenhang geklirt werden.

Die Hauptmassen der neuen Gebéude sollten aus Griinden des Stidtebaues und des Land-
schaftsbildes hauptsidchlich an der Parkstrafle disponiert werden und einen ausreichenden

Abstand von den Landschaftsgrenzen im Westen und Siiden des Planungsgebietes einhal-
ten.

Die Fuf3ballpldtze waren zumindest in der Anzahl zu erhalten und in die Gesamtplanung
sinnvoll zu integrieren.



Bebauungsplan Rostock Nr. 01. SO. 88  Sondergebiet Sport- und Freizeitzentrum Warnemiinde ParkstraBe — Seite 7

Lage und Umfang des B-Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand Warnemiindes, ca. 1.500 m vom Zen-
trum des Ortes entfernt.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt: Parkstrale bis Wohnbebauung Parkstralle 43 -
Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Parkstrae 35-43 / Stadion - Weidenweg -
Nordgrenze Sammelgaragenkomplex - Graben entlang der Siidgrenzen von Sportplétzen,
Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens”, Strandparkplatz - GLB "Warnemiinder
Wiesensoll" . Die Fldche des B-Plangebietes betrégt ca. 15,5 ha. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfaflt folgende Flurstiicke vollstdndig oder teilweise:

- -Gemarkung Warnemtinde, Flur 1: 3/2; 3/4; 3/7; 3/8; 4/1; 4/2; 5/1; 17; 18; 63/1.
- Gemarkung Diedrichshagen, Flur 4: 1/3; 2/1; 2/2; 4/3; 4/4.

Bestand und Zustand des B-Plangebietes
Nutzung und Bebauung

Im Westen des. Planungsgebietes befindet sich ein Strandparkplatz mit ca. 1.200 Stellplit-
zen. Seine Oberflidche besteht aus Grand. Der Bewuchs besteht im wesentlichen aus Hoch-
staudenstreifen (teilweise mit Geholzstrukturen), sowie aus wenigen grofieren zu erhalten-
den Béumen (vor allem am nordlichen Rand des Parkplatzes) und zahlreichen, aufgrund
der schlechten Bodenqualitét unterentwickelten, kleinen Bdumen im inneren der Fldche.

Im AnschluB3 an den Parkplatz liegt die ehemalige Wetterstation mit ihrem 10-geschossi-
gen Turm und 3-geschossigen Gebidudefliigeln in Plattenbauweise. Die Nutzung als Wet-
terstation entféllt zukiinftig. Lediglich im Dachgeschof3 des Turmes verbleiben noch Mef-
instrumente fiir die nichsten 30 Jahre in Betrieb. Die verhdltnismiBig gute Bausubstanz
begiinstigt eine Nachnutzung der Gebdude.

Siidlich der Wetterstation wird eine 2.500 m? groBe umziunte Fliche als Lagerplatz ge-
nutzt. Nordlich der Wetterstation befindet sich eine Bus-Wendeschleife, die an dieser
Standort erhalten werden soll.

Ostlich der Bus-Wendeschleife stehen die viergeschossigen Plattenbauten des ehemaligen
Wohnheimes der Warnowwerft. Als Zwischennutzung befindet sich in den Gebiuden zur
Zeit der Planung u.a. Werfthotel, Polizeiwache, Biiros und das Staatliche Amt fiir Umwelt
und Natur (StAUN). Die baulich geringwertigen Gebiude lassen sich fiir eine Nachnut-
zung nicht wirtschaftlich sinnvoll modernisieren und sind als erheblich stérend fiir das
Ortsbild einzustufen.

Siidlich des Wohnheimes befindet sich die Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens" mit
ca. 50 Parzellen. Ihre Erschliessung erfolgt iiber das Gelidnde des Wohnheims.

Ostlich vom ehemaligen Wohnheim und der Kleingartenanlage erstreckt sich eine Sportan-
lage mit mehreren Fu8ballplitzen fiir Trainingszwecke und Punktspiele, ausschlieBlich fiir
den Warnemiinder Bedarf.

Die Stidostecke des Planungsgebietes wird durch wenige Girten gebildet, die im Siiden an
den Sammelgaragenkomplex grenzen. Es handelt sich dabei nicht um Kleingirten im Sin-
ne von § 1 Bundeskleingartengesetz (BKleinG).
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3.2

3.3

Bestand der Ver- und Entsorgungsanlagen

Unterirdische Leitungen:

a) Wasserleitung DN 150 AZ in der Parkstrafie

b) Abwasser-Druckleitung

c¢) Fernmeldekabel

d) Stromkabel

e) Erdgasleitung DN 200 PE

Die genannten Anlagen sind in der Planzeichnung (Teil A) eingetragen.

Uberirdische Anlagen
a) Trafostation neben der Zufahrt zum ehemaligen Wohnheim
b) Trafostation auf dem Sportplatz am Weidenweg

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Die Topographie des Geléndes weist kaum Bodenbewegungen auf. Die ebene Fliche fillt
von der Parkstrae nach Siiden hin leicht ab. Das Planungsgebiet weist Hshen zwischen
0,8 mund 1,7 m i.NN auf

Die Sportpldtze im 6stlichen B-Planbereich liegen geringfiigig tiefer als der westliche B-
Planbereich. Die Hohendifferenz betrégt hier zwischen der ParkstraBe und dem Graben
weniger als 1,0 m. Im Ubergang zwischen Wohnheimgeldnde und Sportpldtzen sowie an
der ParkstraBe befinden sich niedrige Boschungen. Am westlichen Rand des Stadions
schlief3t ein kiinstlicher Erdwall von ca. 1,0 m Hohe an die Tribiinen an.

Laut Stellungnahme des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern ist im
Untersuchungsraum zuoberst ein ungedeckter Grundwasserleiter verbreitet, der vor fli-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt ist. Das Grundwasser wird bereits
bei =2 m unter Flur angetroffen. Es flieBt in nordliche Richtung. Tiefgaragen und Keller
sind nur durch besondere Maflnahmen zur Abdichtung gegen driickendes Wasser moglich.
Eine Trinkwasserzone wurde nicht ausgehalten.

Der Untergrund des Bebauungsplangebietes weist eine typische Schichtenfolge eiszeitli-
cher Prdgung auf. Auf eine teilweise mehrere Meter michtige Kreideschicht infolge vor-
eiszeitlicher Kalkablagerungen, lagert sich durch Aufschiittungen der Grundmorinen in
der Eiszeit eine Schicht aus Geschiebemergel. Auf diese Diluvialschichten wurden wih-

rend der nacheiszeitlichen Hebungen und Senkungen tonhaltige Sandschichten ge-
schwemmt.

In den letzten Jahrtausenden schufen die vorherrschenden West- und Nordwestwinde
durch Abspiilung der westlich gelegenen Grundmorine (Stolteraa) eine sich vom FuB der
Grundmorine in Ost-West-Richtung bis zum gegeniiberliegenden &stlichen Ufer des Miin-
dungsdeltas der Warmnow erstreckende mehrfach durch den Fluf unterbrochenen Sandbank
(Nehrung). Deltaseitig wuchs durch immer breiter werdende Schilfgiirtel die geschiitzte
und durch die Sandbank von der Ostsee abgetrennte Meeresbucht langsam zu. Es bildete
sich eine ausgedehntes Sumpfgebiet (Diedrichshiger Moor), das in dem hier betrachteten
Bereich in der Folge von Sturmfluten gelegentlich durch Sande iiberdeckt wurde. Das ent-
standene Torf/Sand-Profil betrdgt stellenweise mehrere Meter, weil Sturmfluten Rinnen in
den Untergrund spiilten.
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34

3.5

Der Baugrund setzt sich im Hangenden aus ca. 4 bis 5 m michtigen setzungsgefihrdeten
organischen Bdden zusammen, die durchgriindet werden sollten. Im 6stlichen Bereich wer-
den diese Boden noch von ebenfalls setzungsgefihrdeten Aufschiittungsmassen iiberlagert.
Darunter folgen generell tragfihige Sand- und Geschiebemergelablagerungen.

Denkmalschutz

Der Bereich des Bebauungsplanes ist denkmalverdichtig. Bei den Erdarbeiten ist insbe-
sondere auf Bodenverfirbungen zu achten. Der B-Plan enthilt unter IV HINWEISE fol-
genden Text:

"Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffiillige Bodenverfirbungen entdeckt wer-
den, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustdin-
dige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdnder-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige."

Hochwasser

Im Bereich Warnemiinde ist hinsichtlich der Uberflutungsgefihrdung durch Sturmfluten
der Ostsee von einem Bemessungshochwasserstand (BHW) = + 2,75 m ti.HN oder + 2,85
m u.NN auszugehen (gem. Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern). Das Planungsgebiet weist Hohen zwischen 0,8 mund 1,7 m i.NN
auf und liegt somit vollstdndig im iiberflutungsgefihrdeten Bereich.

Das BHW basiert auf dem hochst zuverlissig registrierten Ereignis der Sturmflut am
12./13. November 1872 (Pegel Warnemiinde: + 2,43 m i.NN) und beriicksichtigt den si-
kularen Meeresspiegelanstieg bis zum Jahr 2070.

Auf der Grundlage geomorphologischer Untersuchungen und historischer Uberlieferungen
kann davon ausgegangen werden, daB in den letzten 700 Jahren ca. 6 Sturmfluten dieser
GroBenordnung eintraten. MeBtechnisch erfaBt wurden nach 1872 die sehr schweren
Sturmfluten 1904, 1913 und 1954 mit Scheitelwasserstinden in Warnemiinde von + 1,88,
+ 1,89 und + 1,70 m i.NN.

Wihrend der Sturmfluten 1872 und 1913 wurde die Diine nérdlich des Plangebietes durch-
brochen und ein erheblicher Teil Warnemiindes iiberflutet.

Fiir die Gefdhrdung von der Ostseeseite durch Riickstau in den Breitling und die Unterwar-
now gilt gleichfalls das BHW mit 2,75 m . HN. Schutzwirkung fiir das Plangebiet besteht
durch den Bahndamm und die Stadtautobahn, jedoch muB mit einem begrenzten Eindrin-

gen von Wasser gerechnet werden, da an den Dammdurchlissen keine VerschluBorgane
existieren.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind VorsorgemaBnahmen fiir den Hochwasserschatz
vorzusehen (s. Kapitel 6.).
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3.6

3.7

3.8

200 m - Kiistenschutzstreifen

GemilB der Regelung zum Kiistenschutzgebiet "Warnemiinde West" gem. Beschlufl Nr.
121-20/76 des ehemaligen Rates des Bezirkes Rostock vom 09.09.1976 in Verbindung mit
§ 136(1) Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992
(GVOBL. S. 669), gedndert durch das Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S. 178) ist die Be-
bauung innerhalb eines 200 m breiten Streifens in diesem Bereich nur mit einer Ausnah-
megenehmigung durch das StAUN zulissig.

Die Erteilung der Ausnahmegenehmigung steht im Zusammenhang mit der Béwertung des
Eingriffs in das Landschaftsbild (s. Kap. 7.5).

Griin- und Baumbestand

Das Planungsgebiet wird an seinem nérdlichen Rand besonders durch die Kastanienallee
der Parkstrale geprigt. Im Kontrast dazu stehen die gering bepflanzten Flachen des
Strandparkplatzes und der Sportplitze. Die vorhandenen wesentlichen Griinflachen und
Griinstreifen mit ihren Bdumen und Striuchern werden nachfolgend aufgefiihrt:

- Alte Kastanienallee an der Parkstra3e

- Geholzstreifen mit erheblichen Baumbestand westlich und siidlich angrenzend an das
ehemalige Wohnheim der Warnowwertt.

- GroBe Pappeln auf dem Sportplatz westlich und siidlich vom Stadion.

- Zahlreiche einzelne Weiden und Pappeln entlang des Grabens am siidlichen Rand der
Sportplétze, sowie an der Grenze zu den Kleingérten.

- Birken, Eichen, Pappeln und Weiden auf dem Sportgelédnde am Weidenweg

- Bewuchs des Grabens an der Siidgrenze des Planungsgebietes bestehend aus sehr
artenreicher Vegetation mit Bdumen und Biischen

- Obstbdume im Bereich der Kleingérten.

Umgebung

Das Planungsgebiet grenzt nordlich an die Parkstrafle. Auf der anderen StraBenseite befin-
den sich der Kiistenschutzwald und der Ostseestrand. Die Entfernung zum Strand betrigt
ca. 80 m. Die Rofkastanienallee der ParkstraBe stellt einen wertvollen Baumbestand dar
und trigt wesentlich zum Ortsbild in diesem Bereich bei.

Norddstlich an der Parkstrafe erstreckt sich ein Gebdudekomplex mit Hotel, Biiros, Ver-
waltungs- und Schulungsrdumen in drei- bis fiinfgeschossiger Bauweise

Direkt angrenzend an das Planungsgebiet (auf der Siidseite der ParkstraBe) befindet sich
ein Wohngebiet mit Einzelhdusern und Doppelhiusern.

Ostlich des Weidenweges liegt ebenfalls ein Wohngebiet mit tiberwiegender Einzelhausbe-
bauung. Siidlich davon befinden sich ausgedehnte Kleingartenflichen.

Im Stidosten schlieft das Planungsgebiet an die Altablagerung "Deponie Diedrichshiger
Moor" an, auf der sich ein Sammelgaragenkomplex, die Kurverwaltung, geringfiigige Ge-
werbenutzung und ein Hundezwinger befinden.
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3.10

3.11

Im Siiden grenzt das Planungsgebiet an die Feuchtwiesen des Diedrichshiger Moores, das
prégend fiir den landschaftlichen Charakter des Bereiches ist. Die Wiesen sind nur gering
mit Bdumen und Biischen bewachsen. Sie erlauben einen weiten Blick zum &stlich gelege-
nen Werftgelinde und nach Lichtenhagen. Aus umgekehrter Richtung bleibt der Blick von
der Rostocker Strafe auf den Turm der Wetterstation und die hohen Bdume des Planungs-
bereiches unverstellt (s.a. Kap. 7.5).

Im Westen grenzt das Planungsgebiet an den Geschiitzten Landschaftsbestandteil "Warne-
miinder Wiesensoll". Dieser Bereich zwischen Friedhof und Strandparkplatz stellt eine
wichtige landschaftliche Zisur dar.

Landschaftsschutzgebiet "LSG Kiihlung"

Das LSG "Kiihlung" grenzt siidlich und westlich an das Bebauungsplangebiet und schliet
den Geschiitzten Landschaftsbestandteil "Warnemiinder Wiesensoll", das Diedrichshiger
Moor und die Miilldeponie mit ein.

- Die LSG-Grenze folgt teilweise dem Verlauf des Grabens an der Stidgrenze des B-Plange-

bietes und teilweise liegt sie in einem deutlichen Abstand siidlich vom Graben. Es ist zu
empfehlen die Grenze des LSG in diesem Bereich mit dem Graben gleichzusetzen.

Eigentumsverhéltnisse

Sémtliche Flichen innerhalb des Planungsgebietes befinden sich im Eigentum der Hanse-
stadt Rostock.

Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bekannt. Im Zusammenhang
mit der alten Heizzentrale des ehemaligen Wohnheimes sind aber Kohleablagerungen ge-
ringen Ausmales zu erwarten.

Fir die Mdglichkeit das unerwartet Altlastenfunde im B-Plangebiet gemacht werden, wur-
de der B-Plan unter "HINWEISE" um folgenden Text erginzt:

"Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des, wie abartiger Geruch, anormale Firbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille, usw.) ange-
troffen, so ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemdifen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs nach den §§ 2 u. 3 des Abfallgesetzes vom 27.08.1986
(BGBI. I S. 1410, ber. S. 1501), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ausfiihrungsgesetzes
zum Baseler Ubereinkommen vom 30.09.1994 (BGBI. I S. 2771) verpflichtet. Er unterliegt
der Anzeigepflicht nach § 11 Abfallgesetz."

Altlasten in erheblichen Umfange befinden sich allerdings in der direkten Nachbarschaft
auf der Altablagerung "Deponie Diedrichshidger Moor". Im Auftrage der Hansestadt Ro-

stock wurde eine orientierende Untersuchung zur Gefihrdungsabschitzung durchgefiihrt
und 1993 vorgelegt.

Ergiénzend dazu wurde 1994 ein Bericht iiber die Uberwachung der Altablagerung "Depo-
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3.11.2

nie Diedrichshdger Moor" in Auftrag gegeben und im gleichen Jahr vorgelegt. Die Bear-
beitung der beiden Berichte erfolgte durch die Filiale Schwerin der GFE GmbH, 19061
Schwerin, Schleifmiihlenweg 6.

Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen (gekiirzt zusammengefafit)

Die "Deponie Diedrichshéiger Moor” ist generell als Kontaminationsquelle zu bewerten.
Die Emission von Schadstoffen scheint im groften Teil der Deponie erst am Anfang zu
stehen (beginnende Methan-Faulung im siidlichen Deponieteil). Die Mobilisation der ein-
zelnen Komponenten scheint in Abhéngigkeit von den Sickerwasserzustrdmen zu erfolgen:

geringer Sickerwasseranfall - geringe Schwermetallgehalte, hohe Anionenwerte,
extrem hohe AOX-Werte - halogenierte
Kohlenwasserstoffe; extreme Chlorphenolwerte;

hoherer Sickerwasseranfall - erhohte Schwermetalle, hohe Anionenwerte,
hohe AOX-Werte, extreme Chlorphenolwerte,
hohe PAK-Werte).

Die von der Deponie abgehenden kontaminierten Wisser (Sicker- und Deponiewisser)
konnen iiber den ungedeckten oberflichennahen Grundwasserleiter verfrachtet werden.
Gleichfalls ist ein Schadstofftransport iiber ein Grabensystem, das iiber den Laak-Kanal
zur Warnow hin entwissert, denkbar und moglich. Das Bebauungsplangebiet ist hierdurch
nicht direkt betroffen.

Die im Zentralteil der Deponie entstehenden Ausgasungen bewirken eine Wachstumshem-
mung der dort wachsenden Pflanzen. Es wurden steigende Methangehalte nachgewiesen.
Die entstehenden Gasgemische sind teilweise explosionsfihig und bediirfen einer besonde-
ren Kontrolle.

Fazit

Die im Grund- und Oberflichenwasser des Deponieumfeldes nachgewiesenen organischen
und anorganischen Stoffe erreichen generell Konzentrationen zwischen B- und C-Wert der
"Hollandliste". Sie liegen teilweise erheblich iiber dem C-Wert dieser Liste, so daB Siche-
rungs- und Sanierungsbedarf besteht. Eine Totalsanierung durch Umlagerung wire aller-
dings zu aufwendig und zu kostspielig.

Menschliche Gesundheit und Sachgiiter sind mittelbar durch Deponiegase und im Wasser
und Boden enthaltene Stoffe gefahrdet (Kuramt, Kleingartenanlage "Am Meer des Frie-
dens", Kleingarten und Tierhaltung auf dem Deponiegelinde).

Eine akute Gefihrdung fiir Leben und Gesundheit in Bezug auf die Gartenkolonie 8stlich
des Deponiegeldndes und das Kuramt Warnemiinde geht nach dem gegenwiirtigen Kennt-
nisstand von der Deponie jedoch nicht aus.
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Empfehlungen der Gutachter (gekiirzt zusammengefafit)
Die Nutzung der Deponiefldche als Gewerbegebiet ist nicht empfehlenswert.

Die sofortige Umsiedlung des Kuramtes ist erforderlich. Die Verlegung aller anderen Nut-
zungen auf der Deponie wird ebenfalls empfohlen. Ausgenommen davon ist der Garagen-
komplex. Sein Abrifl wird nicht fiir erforderlich gehalten.

Sinnvoll erscheint den Gutachtern die Einkapselung bzw. die allseitige Abdeckung von
Oberfldche und Flanken des Deponiekorpers. Die Einschrinkung der Versickerung von
Niederschlagwasser kann den Schadstoffaustrag aus dem Deponiekdrper minimieren.

Der Ausbau eines Parkplatzes auf der Deponie wird als méglich und sinnvoll eingeschitzt.

Die weitere Kontrolle der Deponie durch MeBstellen ist erforderlich.

Weitere Untersuchungen

Im Rahmen eines Férdermittelprojektes des Landes Mecklenburg-Vorpommern wurde
durch die "Baugrund Stralsund GmbH" eine aktuelle Gefahrenbeurteilung fiir die derzeiti-
ge Bebauung und Nutzung auf Grundlage der vorhandenen Ergebnisse sowie einer zusitz-
lichen Untersuchung erstellt.

Weiterhin wurden bereits bestehende als auch zukiinftige Nutzungskonflikte aufgezeigt
und Handlungsempfehlungen erarbeitet. Auf der Grundlage abgestimmter Sanierungsziele
und der geplanten Nutzung sollte ein optimiertes Sicherungs-/ Sanierungskonzept fiir die
Altablagerung fertiggestellt werden.

Lagebedingungen

Das Planungsgebiet ist aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Lagequalititen fiir die vor-
gesehenen Nutzungen des Sport- und Freizeitbereiches besonders gut geeignet:

a) ErschlieBung durch OPNV (Busverbindung) vorhanden.

b) Ausreichende Parkplatzangebote vorhanden.

¢) Attrakivitdtsforderung aufgrund der Strandnihe und des gastronomischen Angebotes
im Hafen und im Zentrum von Warnemiinde.

d) Imagesteigerung durch die touristische Bedeutung Warnemiindes.

e) Gute Erreichbarkeit fiir die siidlich gelegenen groBen Stadtteile mit dem Fahrrad, dem
Pkw oder dem Bus.

f)  Stirkung des Standortes durch vorhandene FuBballplitze und Leichtathletikanlage.

g) Keine besondere Beeintrichtigung bzw. keine zusitzlich wesentliche
Beeintrichtigung vorhandener sensibler Bereiche und Nutzungen.
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Stidtebauliches Konzept

Dem stéddtebaulichen Konzept liegen die folgenden wichtigsten Préamissen zu Grunde:

- Konzentration der Baumassen an der Parkstrae mit Abstand zum Diedrichshéger
Moor im Siiden und vorrangig mit Abstand zum Landschaftsschutzgebiet und dem
GLB "Warnemiinder Wiesensoll" im Westen.

- Attraktive Anbindung des Sport-und Freizeitzentrums an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) und an den Strand.

- Sicherung, Vergroflerung, Verdichtung und Vernetzung der vorhandenen Griinflachen.

- Der Turm der Wetterstation soll in seiner Funktion als stddtebauliches Merkzeichen
und "Tor" von Warnemiinde gestirkt werden.

- Keine zusitzlichen Einschrinkungen des Verkehrs in der Parkstrale durch die Vermei-
dung von Grundstiickszufahrten und weiteren Stra3eneinmiindungen.

- Klédrung der ErschlieBung fiir einen mdglichen spéteren Parkplatz auf der Altablage-
rung "Deponie Diedrichshiger Moor".

- Vermeidung zusétzlicher Lirmbelastungen fiir die vorhandenen sensiblen Wohnnut-
zungen an der Nordost- und Ostgrenze des Planungsgebietes und nach Moglichkeit Re-
duzierung der vorhandenen Belastung.

- Verbesserung der Zugangsbedingungen vom Parkplatz zum Strand.

- Stufenweise Realisierbarkeit der einzelnen Planungsbereiche.

Bebauung
Sport- und Freizeitzentrum

Die Hauptmasse der neuen Bebauung wird durch den Gebdudekomplex des Sport- und
Freizeitzentrums an der Parkstrafle gebildet. Sie gliedert sich in den westlichen Teil mit
den kommerziellen Sportangeboten und den 6stlichen Teil mit den Angeboten des offent-
lich geforderten Sports. Die Lage einzelner Nutzungen werden jedoch nicht festgelgt.

IThre ErschlieBung erfolgt iiber eine gemeinsame platzartige Erweiterung an der ParkstraBe
als FuBlgéngerbereich mit direkter Anbindung an den Strand und zu den riickseitigen Pkw-
Stellplétzen.

Die Traufhdhen orientieren sich an den erforderlichen Raumhoéhen der Sporthallen und
Studios. Die Unterbringung einer grofe Sporthalle mit Tribiinen mu genauso méglich
sein wie die Stapelung von Bowlingbahn im Tiefgescho8, Studios und Squash- oder Bad-
mintonhallen im Erdgeschof und im 1. ObergeschoB. Die Anzahl der Geschosse orientiert
sich an der vorhandenen Bebauung nérdlich der ParkstraBe, 6stlich vom Planungsgebiet.

Tennisanlage

Die Bebauung auf der Tennisanlage soll aus einem eingeschossigen Clubhaus mit Neben-
rdumen, einer Tennishalle mit max. 3 Feldern und den Tribiinen eines Center-Courts beste-
hen. Halle und Clubhaus sollen funktional und baulich verbunden sein. Dem festgesetzten
Standort im &stlichen Teil der Fliche hat vor allem folgende Griinde:

- Distanz zum GLB "Warnemiinder Wiesensoll" wegen des Landschaftsbildes;

- Bauliche Konzentration am Wetterturm, als das "Tor"und damit der Beginn des
bebauten Siedlungsbereiches von Warnemiinde;

- Ldrmschutzwirkung gegeniiber der Kleingartenanlage.
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Sportlerhotel und Jugendherberge

Ostlich an das Sport- und Freizeitzentrum angrenzend ist eine Fliche fiir ein Sportlerhotel
und eine Jugendherberge als Moglichkeit vorgesehen. Dieser Standort ist fiir die genannten
Nutzungen aber nicht zwingend vorgeschrieben. Die Bauhthen sind mit 3 Geschossen
stddtebaulich vertretbar und fiir eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung ausreichend.

Die Umnutzung dieser zur Zeit zu Trainingszwecken dienenden Flidche kann allerdings
erst erfolgen, wenn die neuen Trainingsplétze im Siiden der Sportfldche fertiggestellt sind.

Ehemalige Wetterstation

Das Gebdude der Wetterstation ist hinsichtlich der Bausubstanz in ihrer jetzigen Grofe er-
haltenswert. Die Modernisierung und Instandsetzung erscheint wirtschaftlich moglich. Ei-
ne bauliche Erweiterung ist im Rahmen der Planung nicht vorgesehen.

Bereich der Sportplitze

Von den beiden vorhandenen eingeschossigen Bauten auf dem Sportplatzgelinde kann das
Sozialgebdude an der Grenze zur KGA erhalten und erweitert werden (s.a. Kap. 4.1.6),
bzw. an gleichem Standort durch einen Neubau ersetzt werden. Dieses Geb#ude steht vor
allem im funktionalen Zusammenhang mit dem westlichen Rasenplatz und den beiden
Trainingspldtzen. Zweitrangig dagegen ist der Bezug zum Stadion, da dieser Bereich fiir
Sportveranstaltungen nicht so héufig genutzt wird, wie die anderen Sportplitze. Die vor-
handene Tribiine auf der Stidseite des Spielfeldes kann durch eine Uberdachung erginzt
werden.

Abrisse

Das ehemalige Wohnheim wird als nicht erhaltenswert angesehen. Es ist zugunsten des
Sport- und Freizeitzentrums fiir den Abrifl vorgesehen.

Fiir die Erschliessung eines Parkplatzes auf der Deponie muR ein eingeschossiges Gebziude
auf dem Sportplatz abgerissen werden. Es ist baulich von geringer Qualitit und wird von
den Sportvereinen nicht genutzt. Ersatz ist aus Sicht der Vereine nicht erforderlich.

Das unter Punkt 4.1.5 genannte Funktionsgebiude ist nicht erhaltenswert. Es soll aus Sicht
des Sportamtes abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Die neue Zufahrt zur Deponie (Planstrae C) soll attraktiv und griin gestaltet werden. Aus
diesem Grunde sind die vorhandenen Garagen neben der Einfahrt an der Parkstrafe abzu-
reiBen. Die Flidche soll begriint werden.

Die alte Heizzentrale des ehemaligen Wohnheimes sowie der dazugehorige Schuppen sind
ohne Funktion. Diese Bauten kénnen zugunsten der ErschlieBung fiir das Sport- und Frei-
zeitzentrum sowie fiir die Entwicklung der 6ffentlichen Griinfléichen abgerissen werden.

Eine Verwendung des Bauschutts aus den Abrissen, insbesondere des Wohnheimes mit der
Heizzentrale, ist nicht vorgesehen. Die Entsorgung hat nach den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen auflerhalb des Planungsgebietes zu erfolgen.
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Griinflichen

Gemif der genannten Pramissen "Sicherung, VergroBerung, Verdichtung und Vernetzung
der vorhandenen Griinflichen" wurden folgende Einzelmafinahmen als Grundlage des Ent-
wurfes formuliert:

- Erginzung des GLB "Warnemiinder Wiesensoll" durch den vorhandenen Griinstreifen
einschliefllich des Grabens am westlichen Rand des Planungsgebietes.

- Sicherung und Ergiinzung des 6kologisch wertvollen Griinstreifen am Graben entlang
der Siidgrenze des B-Planbereiches.

- Stirkung des Grabens als Ubergang zur offenen Landschaft durch erginzende Herstel-
lung von Gehdlzflichen und Baumreihen.

- Intensiver Bodenaustausch und zahlreiche neue Baumpflanzungen auf der verbleiben-
den Fliche des Strandparkplatzes. Auch die kleinen vorhandenen Biume sind nach
Mbglichkeit zu erhalten und kdnnen teilweise sicher umgesetzt werden.

- Zahlreiche Neupflanzungen von Straenbédumen.

- Erhaltung, Sicherung und VergréBerung des Bewuchses mit Biischen und Bédumen im
Bereich des vorhandenen Grabens, der die kiinftige Tennisanlage von dem verbleiben-
den Strandparkplatz trennt.

- Erhaltung und Sicherung des vorhandenen Griinstreifens mit seinem erheblichen
Baumbestand zwischen Wohnheim und Kleingartenanlage, sowie seine Verlidngerung
in dstlicher Richtung.

- Verdichtung des Griinvolumens im Bereich der geplanten Mountainbikebahn.

- Die Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens” soll kiinftig als 6ffentliche Griinanlage
auch offentlich zugénglich sein.

Offenes Entwisserungssystem / Griben

Das unbelastete Regenwasser soll iiber offene Griben in das Laak-System entsorgt wer-
den. Der AnschluB an ein ordnungsgemifes Entwisserungs- und Vorflutnetz ist unver-
zichtbar und iiber die bereits vorhandenen Griben moglich. Die Verwendung des Regen-
wassers zur Bewisserung ist denkbar. Eine Versickerung ist wegen des geringen Grund-
wasserflurabstands nicht praktikabel.

Die direkte Entsorgung des Regenwassers steht moglicherweise im Widerspruch zu der
Notwendigkeit, den Grundwasserstand zu regulieren. Die Regulierung kénnte zur Stabili-
sierung der dkologischen Verhéltnisse im Diedrichshiger Moor mit seinen Randbereichen
und zur Verhinderung von weiteren Ausspiilungen der Deponie durch wechselnde Wasser-
stande zukiinftig erforderlich werden.

Die vorhandenen Grében an der siidlichen B-Plan-Grenze, an der westlichen B-Plan-Gren-
ze sind Bestandteil des Vorflutnetzes, das der Pflege durch den Wasser- und Bodenver-
band "Untere Warnow - Kiiste" unterliegt. Die 6kologische Bedeutung des Grabens an der
Westgrenze des B-Plangebietes macht aber zukiinftig die Herausnahme aus der Graben-
pflege erforderlich. Der siidliche Graben kann wie bisher bewirtschaftet werden.



Bebauungsplan Rostock Nr. 01. SO. 88  Sondergebiet Sport- und Freizeitzentrum Warnemiinde ParkstraBe Seite 17

4.4
44.1

4.4.2

Der Graben zwischen Tennisplatz und Strandparkplatz ist von untergeordneter Bedeutung.
Dieser Graben soll Bestandteil des Entwésserungssystems auf der Tennisanlage werden.
Das nicht verschmutzte anfallende Niederschlagswasser ist dann nicht mehr in den westli-
chen Graben wie bisher, sondern direkt in den siidlichen Graben einzuleiten.

Verkehr
Uberortlicher Verkehr

Die Parkstrale verkorpert die Hauptverkehrsverbindung von Wamemiinde mit den west-
lich und stidwestlich gelegenen Ortschaften und Stiddte. Diese Funktion muf sie auch lang-
fristig behalten, da eine Umgehung wegen des schlechten Baugrundes und des geschiitzten
"Diedrichshiger Moores" nicht mdoglich ist.

Eine Verbreiterung der Fahrbahn in der Parkstrafle ist trotz des hohen Verkehrsaufkom-
mens nicht erforderlich und wegen der vorhandenen Kastanienallee auch unbedingt zu ver-
meiden. Die Tempo 30-Regelung steht im Zusammenhang mit der Krétenwanderung und
ist auch als Verkehrsberuhigungsmafinahme ausreichend. Sie ist aus dem genannten Grun-
de aber leider saisonal begrenzt und sollte, auch aus Griinden des Lirmschutzes, zukiinftig
ganzjdhrig gelten.

Um einen gleichmiBigen Verkehrsfluf} in der Parkstrae zu gewdihrleisten, muf3 im Bereich
des B-Plangebietes die Zahl der Zufahrten moglichst gering gehalten werden.

Innere ErschlieBung

Verkehrlich wird das Planungsgebiet ausschlieBlich iiber die Parkstrafie erschlossen. Die
Planstrae A dient der Erschlieung der Tennisanlage und stellt eine der Hauptzufahrten
zum Strandparkplatz dar.

Die Planstralle C dient der ErschlieBung des Sport- und Freizeitzentrums und der Sport-
plitze. AuBerdem ist sie fiir die spétere ErschlieBung des Deponiebereiches notwendig,
wenn in einigen Jahren dort ein GroBparkplatz entstehen sollte. Der schmale Weidenweg
wire fiir diesen Zweck nicht ausbaufihig. Da aber der Zeitpunkt fiir den Bau eines Park-
platzes noch nicht absehbar ist, wird soll zunédchst nur der nérdliche StraBenabschnitt reali-
siert werden. Der siidliche Abschnitt ist weiterhin Bestandteil der Sportflichen und wird
lediglich fiir die zukiinftige Nutzung als Strafle "reserviert".

Die Trassenfiihrung iiber das Geldnde der FuBballplitze soll den Verkehr zur Deponie
noch vor Erreichen der Wohnbebauung in der ParkstraBe nach Siiden ableiten, um die vor-
handene Wohnnutzung nicht unnétig zu belasten.

Die Forderung, die Zahl der Ein- und Ausfahrten, sowie der Einmiindungsbereiche an der
Parkstrae so gering wie moglich zu halten, macht fiir das Sport- und Freizeitzentrum und
die benachbarten Nutzungen eine riickwirtige Erschliessung notwendig. Diese Funktion
tibernimmt die PlanstraBe B, die zwischen den PlanstraBen A und C eingehzngt wird. Sie
erlaubt zugleich auch die sinnvolle Anbindung der Kleingartenanlage "Am Meer des Frie-
dens".

Alle neuen StraBen im Planungsgebiet sind als Tempo 30-Zonen vorgesehen. Dadurch
werden Irritationen bei den Verkehrsteilnehmern vermieden, weil die ibergeordnete Park-
straBBe ebenfalls als Tempo 30-Zone ausgewiesen ist.
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Geh- und Radwege

Der bestehende Geh- und Radweg an der Nordseite der ParkstraBe dient dem iiberortlichen
Fuflginger- und Fahrradverkehr in ostwestlicher Richtung. Aufgrund der stidtebaulichen
Konzeption fiir das Planungsgebiet besteht daran kein Verdnderungsbedarf.

Auf der Siidseite der Parkstrale ist aus Griinden der Verkehrssicherheit ein zusitzlicher,
aber untergeordneter Gehweg einzurichten.

Die zu erwartende Attraktivitdt des Sport- und Freizeitzentrums werden zu einem erhebli-
chen Zustrom insbesondere auch von Jugendlichen und Kinder aus den bevélkerungsrei-
chen Wohngebieten im Siiden fithren. Deshalb ist ein Geh- und Radweg als autofreie und
damit sichere Verbindung an der Westgrenze des Plangebietes vorgesehen. Die Weiterfiih-
rung des Weges ist noch nicht konkret geplant, aber dringend zu empfehlen, zumindest als
Anschlu} an den GroB-Kleiner-Weg siidlich des Friedhofes.

OPNV (Offentlicher Personennahverkehr)

Das Planungsgebiet ist iiber die vorhandene Busverbindung mit dem S-Bahnhof in Warne-
miinde und dadurch mit dem OPNYV in Rostock gut erschlossen. Eine Haltestelle der Busli-
nien 36 und 37 befindet sich vor der Wetterstation. Die Wendeschleife fiir den Bus ver-
bleibt an diesem Standort und muB8 im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen umgebaut
werden.

Die Rostocker StraBenbahn AG hat auf erhebliche Probleme bei der Ausfahrt der Busse
aus der Buswendeschleife hingewiesen und die Installation einer Lichtsignalanlage an die-
ser Stelle angeregt.

Ruhender Verkehr

Warnemiinde leidet unter groBen Parkplatzproblemen, besonders im Ortszentrum. Aus die-
sem Grunde hat die Hansestadt Rostock das "Okologisch orientierte Verkehrskonzept fiir
das Seebad Warnmiinde" in Auftrag gegeben. Es wurde von der SNV Studiengesellschaft
Verkehr mbH in 51427 Bergisch Gladbach, BriiderstraBe 53, bearbeitet und im Oktober
1994 fertiggestellt.

Auf dem Gelédnde der ehemaligen Deponie kénnte ein neuer Sammelparkplatz fiir die iiber-
planten 400 Stellpldtze des Strandparkplatzes Ersatz bieten und ggf. dariiber hinaus noch
einen Beitrag zur Deckung des allgemeinen Stellplatzbedarfes von Warnemiinde dienen,
vorausgesetzt, der Untergrund und die Altlastensituation erlauben dies (s.a. Kap. 3.11).
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5.1

5.1.1

5.1.2.1

5122

Einzelbeschreibungen von Festsetzungen

Das Bebauungsplangebiet dient in erster Linie der Entwicklung eines konzentrierten Sport-
und Freizeitbereiches mit 6ffentlich gefdrderten und mit kommerziellen Sportangeboten.

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Die fiir das Sport-und Freizeitzentrum und die Tennisanlage vorgesehenen Flichen sind als

Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Das sonstige Sondergebiet '""SO Tennis" ist ausschlieBlich fiir Tenniszwecke vorgesehen.
Zulgssig sind eingeschossige Gebdude (Clubhaus und Tennishalle) innerhalb der Baugren-
zen. Aus Larmschutzgriinden sind diese Gebédude der Grenze gegeniiber der Kleingarten-
anlage zugeordnet und sollten dort als geschlossene Bebauung ausgefiihrt werden. Der
Center Court ist auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig. Es sind aber Mindestabstidnde
von 70 m zur 8stlichen und von 40 m zur siidlichen Grundstiicksgrenze einzuhalten (s. § 4
Textliche Festsetzungen).

Die Halle darf eine Firsthéhe von 9,5 m ii.HN (ca. 8,5 m ii. Terr.) und eine Traufhéhe von
4,5 m i.HN (ca. 3,5 m (. Terr.) nicht {iberschreiten.

Die GRZ wird mit 0.2 festgegesetzt. meéiﬁ § 19(4) BauNVO kann die festgesetzte GRZ
fiir die Herstellung der Parkplitze ein Uberschreitung der GRZ um 50 % iiberschritten zu-
lissig. Fiir die Herstellung der Tennisplitze ist eine weitere Uberschreitung der GRZ zu-

lassig. Der Anteil aller versiegelten Flachen einschlieflich Parkplatze, Sportplitze und
Wege an der Gesamtfldche darf aber 70 % absolut nicht iiberschreiten.

Als Windschutz sind Zdune mit einer maximalen Hohe von 2.5 m unmittelbar an den Plit-
zen zuldssig. Der Zaun an der Siidseite der Anlage ist zwingend vorgeschrieben. Thre Farbe
ist der Umgebung anzupassen. Damit sind griine und braune Farbtone zuldssig. Rot, gelb
blaue, schwarz und weif} sind ausgeschlosssen. (s.a. § 3 Gestalterische Festsetzungen)

Die gesamte Tennisanlage soll an ihren Grenzen intensiv begriint werden. Deshalb werden
breite Flichen mit Bindungen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von B#umen und

Strauchern (§ 9(1) 25 BauGB) festgesetzt. Der vorhandene Griinstreifen an der Nordseite

mit dem Graben ist in diesen Flichen integriert. Darin enthalten sind auch Festsetzungen
fiir die Erhaltung von Bdumen (§ 9(1) 25 b BauGB)

Die sonstigen Sondergebiete "SO Sport- und Freizeit" gliedern sich in 4 Teilbereiche
mit unterschiedlichen Festsetzungen.

Das "SO Sport- und Freizeit'" mit der ehemaligen Wetterstation bietet den groften
Spielraum fiir die Unterbringung zusétzlicher Nutzungen (s.a. § 1 Textliche Festsetzun-
gen). Damit soll eine sinnvolle Nachnutzung der vorhandenen Gebiude nicht allein von
den Moglichkeiten des Sport- und Freizeitbereiches abhéingig gemacht werden. Die Fest-
setzungen iiber Bauhohen (ITI und X) bei offener Bauweise und einer Baudichte von
(GRZ 0.6 und GFZ 1.2) sichern Bestand und Nutzung auch fiir den 10-geschossigen Turm.

Fiir die drei Baugebiete '""SO Sport- und Freizeit'" an der ParkstraBe sind die Nutzun-
gen im einzelnen hinsichtlich ihrer genauen Lage nicht zwingend festgelegt.

Die Trauththen mit TH max 13.5 m i.HN bei max. dreigeschossiger Bauweise und mit
TH max 9.5 m ii. HN bei max. zweigeschossiger Bauweise orientieren sich an den erforder-
lichen Raumhéhen fiir Sporthallen und Studios und erlauben einerseits die Unterbringung
einer grofien Sporthalle mit Tribiinen sowie andererseits die Unterbringung von Bowling-
bahn (im TiefgeschoB) sowie Studios, Squash- oder Badmintonhallen iibereinander im
Erdgeschofl und im 1. ObergeschoB.
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5.1.23

5.1.24

5.1.2.5

5.2
52.1

52.2

Um die Anzahl der Zufahrten an der Parkstrae md&glichst gering zu halten, sind fiir die
Sondergebiete Sport- und Freizeit an der ParkstraBe Ein- und Ausfahrten zur Parkstrafe als
nicht zuldssig festgesetzt. AuBerdem sind Ein- und Ausfahrten zu den Planstrafie A und C

als nicht zuléssig festgesetzt.

Die nachzuweisenden Stellplédtze dieser drei Baugebiete befinden sich als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung westlich von der Bushaltestelle sowie innerhalb der Ver-
kehrsfliche der PlanstraBe B. Diese Flichen sind bei Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldchenzahlen anzurechnen.

Die westliche Baufliche '""SO Sport- und Freizeit" an der Parkstrafle ist vor allem fiir
den kommerziellen Sport vorgesehen.

Funktional gehort zu diesem Gebiet auch der westlich an die Flidche fiir den Bus angren-
zende Parkplatz. Die hoheren Festsetzungen GRZ von 0.7 und GFZ von 1.3 beriicksichti-
gen dies und beziehen sich ausschlieBlich auf das Baugebiet. Die Moglichkeit zur Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ 0,7 aufgrund § 19(4) BauNVO wird deshalb ausge-
schlossen.

Auflerdem wird empfohlen, in diesem Gebdude nahe an der Buswendeschleife fiir die Bus-
fahrer einen Aufenthaltsraum sowie die Benutzung der sanitiren Anlagen vorzusehen.

Die mittlere Baufliche "SO Sport- und Freizeit" an der ParkstraBe ist vor allem fiir den
offentlich geférderten Sport mit einer grofen Sporthalle u.a. vorgesehen.

Die bauliche Dichte wird durch eine GRZ von 0.6 und einer GFZ von 0.8 begrenzt.
Baukorper mit einer Lange von mehr als 50,0 m sind zuléssig.
Es gelten die Abstandsregelungen der LBauO M-V.

Die ostliche Baufliache "SO Sport- und Freizeit" an der ParkstraBe ist vor allem fiir den
Bau einer Jugendherberge und eines Sportlerhotels vorgesehen.

Abweichend von den Festsetzungen der beiden anderen Bauflichen "SO Sport- und Frei-
zeit" an der Parkstrale wird offene Bauweise festgesetzt.
Die bauliche Dichte wird durch eine GRZ von 0.6 und einer GFZ von 0.8 begrenzt.

Fliachen fiir Sportanlagen

Die Sportplitze der westlichen Teilfiche dienen vor allem dem FuBball-Trainingsbe-
trieb. Eine GRZ wird nicht festgesetzt. Die ausgewiesene Baufliche ist vollstindig einge-
schossig bebaubar. Das DachgeschoB ist ausbaufihig. Vorhandene Gehdlzstreifen und Ein-
zelbdume sind durch Festsetzungen zu ihrer Erhaltung gem § 9(1)25b BauGB geschiitzt.

Der Geholzstreifen an der Westgrenze der Flache ist durch Anpflanzung von Biumen und
Strauchern gem § 9(1)25a BauGB zu erginzen.

Das Gelidnde mit dem Rasensportfeld und der Leichtathletikanlage 6stliche (Teilfliche)
wird auch fiir besondere sportliche Veranstaltungen gebraucht und ist bereits mit einer Tri-
biine ausgestattet. Die Uberdachung der Tribiine ist mit einer Trauththe von TH max. 8.0
G.HN zulédssig. Die Tribiine kann an drei Seiten geschlossen werden.

Eine von Bebauung freizuhaltende Fléche auf der Sportanlage dient der Reservierung fiir
die mogliche Weiterfiihrung der PlanstraBe C nach Siiden bis zur Deponie



Bebauungsplan Rostock Nr. 01. SO. 88  Sondergebiet Sport- und Freizeitzentrum Warnemiinde Parkstrafle Seite 21

5.3
5.3.1

53.2

533

534

Die zahlreichen vorhandenen Einzelbdume und Baumreihen sind durch Festsetzungen zur
Erhaltung gem § 9(1)25b BauGB geschiitzt. An der Nordseite des Geldndes ist die vorhan-
dene Baumreihe zu ergénzen durch das Anpflanzen von Bdumen gem § 9(1)25a BauGB
festgesetzt.

Am siidlichen Graben ist ein Geholzstreifen als Anpflanzen von Biumen und Strduchem
gem § 9(1)25a BauGB festgesetzt. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes soll der Gra-
benbereich als "griiner Saum" des "Diedrichhdger Moores" gestirkt werden.

Offentliche Griinfliichen - Landschaftsschutz - Griben

Die Kleingartenanlage '""Am Meer des Friedens'" wird als offentliche Griinanlage mit
der Zweckbestimmung "Dauerkleingérten” festgesetzt. Sie soll kiinftig als &ffentliche
Griinanlage auch 6ffentlich zuginglich sein.

Am siidlichen Graben ist eine Baumreihe als Anpflanzen von Bdumen gem § 9(1)25a
BauGB festgesetzt. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes soll der Grabenbereich als
"griiner” Saum des "Diedrichhiger Moores" gestérkt werden.

Die Sportanlage im siidéostlichen Bereich ist fiir eine Mountainbikebahn vorgesehen. Das
vorhandene Griinvolumen mit dem GrofBgriin ist zu erhalten und zu verdichten. Die Nut-
zung als Mountainbike ist nicht festgesetzt. Motorbetriebene Sportgerite sind ausgeschlos-
sen (s. § 7 Textliche Festsetzungen)

Wegen des bedeutenden Griinbestands wird die Flache deshalb offentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Sportanlage festgesetzt. Bauliche Maflnahmen sind im Zusammen-
hang mit dem Parcour zuléssig. AuBerdem ist ein offener Unterstand mit einer Flache von
max. 20 m? zuldssig.

Die Kleingirten am Weidenweg sind keine Kleingérten im Sinne des Bundeskleingarten-
gesetzes (BKleinG). Sie genieBen Bestandsschutz, sind langfristig aber als Erweiterungs-
fldche fiir die Sportanlage reserviert.

Der Gehélzstreifen am siidlichen Graben, westlich von der Kleingartenanlage, ist von
besonderer tkologischer Bedeutung. Diese Flache wird um ca. 5 m verbreitert und als Fli-

che fiir Manahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt (s.a. § 19 Textliche Festsetzungen).

Der Streifen entlang der Westgrenze des Plangebietes ist als Fliche fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Der in diesem Streifen vorhandene Graben ist im Zusammenhang mit dem angrenzenden
geschiitzten Landschaftsbereich zu schiitzen. Aus diesem Grunde soll der Graben zukiinf-
tig nicht mehr berdumt werden, sondern der Selbstregulierung tiberlassen bleiben.

Auf der Westseite des Grabens ist eine Hecke aus standorttypischen Geholzen aufzubauen
und dauerhaft zu erhalten. Als ErsatzmafBnahme ist eine dreijihrige Pflege dieser Hecke
und des vorhandenen Gehdlzbestandes festzusetzen (s.a. § 8 Textliche Festsetzungen).
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54
54.1

542

543

544

54.5

Verkehrsflachen

In der ParkstraBle ist die Fahrbahn in Lage und Breite durch die vorhandene Kastanienal-
lee festgelegt. Sie ist fiir das Verkehrssaufkommen ausreichend und kann deshalb so erhal-
ten bleiben. Nur in den Einmiindungsbereichen zu den Planstralen A und C ist eine Ver-
breiterung der Strafle um eine Abbiegespur erforderlich. Auf der Siidseite der Parkstrafle
ist auf gesamter Linge ein Gehweg und ein Pflanzstreifen mit den Alleebdumen vorgese-
hen. Die dafiir erforderliche Verkehrsflidche betrigt 4,5 m von der vorhandenen Fahrbahn-
kante gemessen.

Die Planstrafie A dient in ihrem noérdlichen Abschnitt der ErschlieBung der Tennislage,
der Zufahrt zum Strandparkplatz, der Anbindung der Planstrae B und der Wendemdglich-
keit fiir den Bus.

StraBlenquerschnitt:

- 2,5m Gehweg

- 2,5m  Fahrspur fiir die Parkplatzzufahrt

- 3,25m  Fahrspur fiir Bus / Anlieger zur Planstrafle B / Anlieger Tennisanlage
- 2,75m  Fahrspur fiir den Gegenverkehr zur Parkstrafle

25m Gehweg

- 135m  Gesamtbreite

Die Planstrafle B dient der ErschlieBung fiir die Sondergebiete "SO Sport- und Freizeit-
zeit", die Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens" und die Sportflichen siidlich der
Planstrafie B. Sie nimmt auch einen Teil der privaten Stellplitze fiir die Sondergebiete und
fiir die Sportplétze auf (s.a. Kap. 5.5.1.1).

Straflenquerschnitt:

- 25m Gehweg

- 500m  Stellplitze (Senkrechtaufstellung)
55m Fahrbahn

5,0m  Stellplidtze (Senkrechtaufstellung)
- 18,0m  Gesamtbreite

1

Ein weiterer Gehweg ist in der parallel verlaufenden 6ffentlichen Griinfldche integriert.

Die Planstrafie C dient zur Anbindung der PlanstraBe B, der Sportflichen sowie als Op-
tion zur ErschlieBung der méglichen zukiinftigen ErschlieBung eines Parkplatzes dem De-
poniegeldnde. Der dafiir erforderliche StraBenabschnitt ist nicht als Verkehrsfliche festge-
setzt. Lediglich die Trasse wird auf dem Sportgelinde freigehalten, durch eine entspre-
chende Fliche, die "von Bebauung freihzuhalten” ist, auf dem Sportgelidnde.

Stralenquerschnitt:

- 2,5m Gehweg
2,5m  Pflanzstreifen
55m  Fahrbahn

- 2,5m  Pflanzstreifen
- 155m  Gesamtbreite

Der Weidenweg wird lediglich als Verkehrsfliche festgesetzt, da er nicht wesentlich von
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beriihrt wird.
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5.5
5.5.1
5.5.1.1

5.5.1.2

5.5.13

5.5.14

5.5.1.5

5.5.2

5.5.2.1

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Ruhender Verkehr

Auf Grundlage § 48(5) der LBauO M-V ist die Planstrafie B so konzipiert, daB sie den
groften Teil der nachzuweisenden notwendigen Stellpldtze fiir die Sonstigen Sondergebie-
te "SO Sport- und Freizeitzentrum" sowie fiir die Sportplitze aufnehmen kann. Diese Stell-

platze sind als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung

"Stellplitze" festgesetzt.

In der Fliche der Buswendeschleife wird fiir den zusétzlichen Bedarf des kommerziellen
Sport- und Freizeitzentrums an Stellplitzen ein Parkplatz als private Verkehrsfliche beson-

derer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "Stellplitze" festgesetzt.

Die nachzuweisenden Stellplitze der Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens" sind
auf dem Kleingartengeldnde anzuordnen. Der Bestand kann als ausreichend angesehen
werden.

Die vorhandenen Stellplitze auf dem Gelinde der ehemaligen Wetterstation sind Be-
standteil der Stellplatzbedarfsermittlung und sind auf dem Gelidnde zu erhalten.Nicht ab-
sehbare zukiinftige Stellplatzbedarfe, die iiber die genannten Angebote hinausgehen, sind
auf den privaten Grundstiicken zu nachzuweisen.

Auf dem Strandparkplatz kénnen nach Abzug der Flichen fiir die Tennisanlage und den
zahlreichen neuen Baumpflanzungen ca. 700 Stellplitze realisiert werden. Auf dem Park-
platz sind insgesamt ca. 175 Baumpflanzungen vorzunehmen (1 Baum je 4 Stellpldtze;
gem. § 12 Textliche Festsetzungen).

Ca. 400 Stellplétze sind durch die geplante Tennisanlage verlorengegangen. Im Rahmen
der spéteren Neugestaltung des verkleinerten Strandparkplatzes werden die Zu- und Ab-
fahrten geringfligig verdndert. Es sollen zwei Ausfahrten jeweil links und rechts neben
dem Uberweg vom Parkplatz zum Strand hergestellt werden. Die westliche Einfahrt bleibt
unverdndert. Die stliche Zufahrt soll von der PlanstraBe A erfolgen. Dies erlaubt eine
groBere Stauldnge vor der Einfahrt in der PlanstraBe A, ohne daB die ParkstraBe blockiert
wird.

Geh- und Radwege

Zusitzlich zu den Geh- und Radwegen innerhalb von Verkehrsflichen werden weitere ge-
sondert gefiihrte Geh- und Radwege (bzw. Wanderwege) als Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "Bereich fiir Fugénger und Radfahrer”

festgesetzt.

An der westlichen B-Plan-Grenze ist ein Geh- und Radweg vorgesehen.

Die umfangreichen Angebote des geplanten Sport- und Freizeitzentrums werden fiir die
Kinder und Jugendlichen in den siidlich gelegenen groen Wohngebieten von groBer At-
traktivitdt sein. Insbesondere fiir diesen Bevolkerungsteil, der abhingig ist von der Benut-
zung des Fahrrades und offentlicher Verkehrsmittel, muB die Erreichbarkeit dieser Sport-
und Freizeiteinrichtung verbessert werden. Das heift eine direkte Geh- und Radwegever-
bindung unter Vermeidung von StraBen, insbesondere der starkbefahrenen ParkstraBe.
Deshalb sollte auch mindestens die Verbindung zwischen GroB Kleiner Weg und Pla-
nungsgebiet (siidlich an den Friedhof angrenzend) hergestellt werden. AuBerdem gewihr-
leistet dieser Weg die fuBldufige Erreichbarkeit des Moores.
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5.5.2.2 Zwischen Tennisanlage und Strandparkplatz wird ein Geh- und Radweg als Bestandteil

5.5.2.3

5.6

6.1

eines geschlossenen Wegesystems festgesetzt, das neben seiner ErschlieBungsfunktion
auch als Laufstrecke dienen soll.

Zwischen ParkstraBe und Planstrafie B entsteht eine Gehweg-Verbindung mit einer
platzartigen Erweiterung an der Parkstrae. Der Weg dient der Verbindung zwischen
Stellplédtzen und dem Eingangsbereich des Sport- und Freizeitzentrums, sowie der Verbin-
dung zwischen Kleingartenanlage und Strand. Die platzartige Erweiterung dient als Vor-
platz fiir die Eingangsbereiche des ostlichen Teils und des westlichen Teils des Sport- und
Freizeitzentrums.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die offentliche Griinfliche ""Parkanlage" an der Planstrafle B wird von Geh- Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Sportvereine und der Kleingartenanlage durchquert.

Vorsorge fiir langfristige Hochwasserschutzmaf3nahmen

Im Kapitel 3.5 wurde die Hochwasserbedrohung von Warnemiinde bereits beschrieben. Im
Ergebnis besteht die Notwendigkeit im Geltungsbereich des B-Planes eine Vorsorge fiir
langfristige HochwasserschutzmaBinahmen zu treffen. Entlang der Parkstrale miissen des-
halb Flachen ausgewiesen werden, die im Bedarfsfalle fiir den Bau von Hochwasserschutz-
anlagen verfiigbar sind.

Grundsétzlich kommen hier zwei technisch unterschiedliche Lésungen in Frage:

a) Deich mit einer Kronenhohe von ca. 4,5 m i.HN (+ 3,0 m ii. Terrain)
Trassenbreite 35 m;

b) Mauer mit einer Hohe von ca. + 5,0 m i HN (+ 3,5 m . Terrain)
Trassenbreite 8 m.

Ein iiblicher Deichbau wiirde wegen des groflen Flichenbedarfes diesen Standort fiir ein
Sport- und Freizeitzentrum oder eine andere sinnvolle Nutzung grundsétzlich in Frage stel-
len. Alternativ wire die Errichtung einer Mauer technisch durchaus méglich. Deren Her-
stellung wire gegeniiber einem Deich zwar teurer, wiirde aber einen wertvollen Flachenge-
winn bewirken.

In Abstimmung mit dem StAUN wurde als Kompromi3 eine Kombination von Deich und
Mauer gewihlt und eine Fldche unterschiedlicher Breite fiir VorsorgemaBnahmen fiir den
Hochwasserschutz festgesetzt. Die Breite der Fliche ergibt sich aus dem jeweiligen Fli-
chenbedarf fiir eine Schutzmauer vor den bebaubaren Grundstiicken bzw. fiir einem Deich
vor dem Strandparkplatz.

Ubernahme der Mehrkosten

Die zu erwartenden Kosten fiir die Anlage einer Schutzmauer sind héher anzusetzen als
die Kosten fiir die Anlage eines Deiches. Nutznieer der flichensparenden Mauerlsung
sind die Hansestadt Rostock bzw. die spateren Investoren. Deshalb sind die Mehrkosten
fiir die teurere Hochwasserschutzmauer im Bedarfsfalle auch von der Stadt oder von den

Investoren zu tragen. Unter Punkt IV Hinweise Bebauungsplan ist die Kldrung der Kosten-
iibernahme verankert:
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"Auf den Vorsorgeflichen fiir langfristige Hochwasserschutzmafinahmen kionnen fiir fli-
chensparende Schutzmauern Mehrkosten bei deren Herstellung im Bedarfsfalle entstehen.
Die Mehrkosten fiir die flachensparenden Schutzanlagen sollen nicht aus Landesmitteln
gedeckt werden, sondern sind von der Hansestadt Rostock bzw. vom Investor zu tragen.
Dies ist durch einen stddtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Mecklenburg-Vorpom-
mern und der Hansestadt Rostock zu regeln."”

Eingriffe und AusgleichmaBBnahmen
Eingriffe in den Griin-/Baumbestand (Gehoélze)

Der Eingriff und die Ausgleichsmoglichkeiten in der Geholzsubstanz werden gegeniiber
dem Eingriff in Grundflachenfunktionen gesondert ermittelt.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der stiddtebaulichen Konzeption des Bebauungs-
planes sind nachfolgend aufgefiihrte einzelne nennenswerte Eingriffe in den Griin-/Baum-
bestand unvermeidbar (s. Anlage) :

1. Durch das Buschwerk am Graben zur westlichen Parkplatzkante ist fiir die Durchfiih-
rung des Geh- und Radweges eine ca. 3.0 m breite Schneise erforderlich. Biume sind
nicht betroffen.

2. 13 kleinere Bdume vor der Buswendeschleife, darunter Kastanien, Birken, Weiden
(Stammdurchmesser kleiner als 10 cm) sollen durch Verschwenkung des geplanten
Gehweges erhalten bleiben. Trotzdem sind einzelne Biume der Gruppe durch die Bau-
mafBnahmen geféhrdet.

3. 6 Weiden in der Buswendeschleife (Stammdurchmesser unter 10 cm) sind bei der spé-
teren Realisierung des an dieser Stelle geplanten Parkplatzes wahrscheinlich nicht zu
erhalten.

4.  Straucher und kleine Weiden vor dem Turm der Wetterstation (Stammdurchmesser
unter 5 cm) miissen dem an dieser Stelle erforderlichen Sffentlichen Gehweg weichen.

5. 4 Pappeln innerhalb einer lingeren Baumreihe (ausschl. Pappeln, Stammdurchmesser
15-25 cm) miissen bei Realisierung der geplanten Straf3e gefllt werden.

6. 3 Obstbdume im Nordwesthof des ehem. Wohnheimes (Stammdurchmesser 15-25 cm)
miissen bei Realisierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums gefillt werden.

7. 2 Obstbdume im Nordosthof des ehem. Wohnheimes (Stammdurchmesser ca. 10 cm

und ca. 25 cm) miissen bei Realisierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums ge-
fallt werden.

8. 1 Birke im Stidosthof des ehem. Wohnheimes (Stammdurchmesser ca. 10 cm) ist bei
Realisierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums zu fillen.

9.  Ca. 8 kleine Pappeln und Birken (Stammdurchmesser 8-10 cm) neben der Zufahrt zum
Sportplatz, sind bei Realisierung der Planstraf3e C zu fillen.



Bebauungsplan Rostock Nr. 01. SO. 88  Sondergebiet Sport- und Freizeitzentrum Warnemiinde Parkstrae Seite 26

7.2

7.3

Eingriffe in die Grundflichenfunktionen

Die Realisierung des Bebauungsplans hat einen hoéheren Grad der vollstindigen Fldchen-
versiegelung zur Folge. Allerdings sind davon iiberwiegend bereits teilversiegelte Flichen
wie Parkplitze und Sportplitze, aber keine 6kologisch wertvollen Fliachen betroffen.
Gleichzeitig bewirkt die Planung eine deutliche Zunahme der Pflanz- und Griinflichen,
ebenfalls unter Verringerung von teilversiegelten Flichen.

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Die Uberpriifung und Quantifizierung der Eingriffe erfolgte nach einer Einordnung der Fli-
chen in Wertstufen mit Punktwerten. Dabei wird das sogenannte Hamburger "Staatsriite-
Modell" vom 28.05.1991 als Berechnungsmodell zu Grunde gelegt.

Nach diesem Berechnungsmodell werden die Teilfldchen des B-Plangebietes vor Realisie-
rung (Bestand) und nach Realisierung (zukiinftiger Bestand) des B-Planes in Wertstufen
unterteilt. Zu jeder Wertstufe gehort ein Punktwert, der mit der jeweiligen Teilflichensum-
me multipliziert wird. Die Ergebnisse sind der Bodenfunktionswert und der Wert der Fli-
chen fiir die Pflanzen- und Tierwelt. Die Bilanz der Summen des Bestandes und des zu-
kiinftigen Bestandes ergibt dann den Umfang des Eingriffs.

Faktor Boden Wert pro m?

1. Voll- bzw. iiber 90 % versiegelte Flichen, Miilldeponien. 0

5. Durch Verdichtung, Versiegelung und Anreicherung mit bodenuntypischen Materialien (Schutt,
" Abraum usw.) stark verdnderter Boden, wie auf Lagerplétzen, Stellplitzen, unter bis zu ein-
schlieBlich 90 % wasserdurchlissig befestigten Wegen und StraBen, auf Ger6ll- und Schuttfl4- 1
chen ehemalig bebauter Fldchen.

3. Im seinem Aufbau durch Auffiillung oder Austausch verdnderter Boden, wie auf Sportplatzen,
" Spielplétzen, in Verkehrsinseln , unter bis zu einschlieBlich 60 % durchlissig versiegelten Fli- )
chen im besiedelten innerstddtischen Bereich, auf Spiilfeldern.

4. Im Oberboden (bis 30 cm Tiefe) verdnderter Boden, wie bei intensiver Nutzung oder Bewirt-
" schaftung, z.B. im Bereich offener Bebauung, auf gértnerisch anzulegenden Flichen, Kleingir-
ten, intensiv gepflegten und genutzten Griinanlagen, konventionellen Obstbau- und Ackerfla- 4
chen, intensiv genutztem Griinland, bis auf 30 cm aufgehthten Brachen.

5. Unverdichteter Boden, mit wenig in das Bodengefiige, eingreifender Bewirtschaftung, wie auf
Pflé}chen sgnsilger Wilder, Feuchtwiesen, Obstwiesen, Extensivgriinland; Boden in einer Wasser- 8
tiefe von 0 - 1 m.

Faktor Tiere/Pflanzen Wert pro m?

1. Unbelebte Flichen (z.B. Asphaltdecken, iiberbaute Flichen). 0

2. Weitgehend unbelebte Flichen, aber wasserdurchlissig (z.B. wassergebundene Fu- und Fahr-
wege, gepflasterte Flichen mit wasserdurchldssigen Fugen). 1

3. Standorte mit fast ausschlieBlich vorkommenden Ubiquisten in geringer Artenzahlen (intensiver

Alcklerbau, intensiv gepflegte Griinanlagen und Parks, Kleingartenflichen, Wasserfliichen tiefer 3
als 1 m.

4, Standorte mit fast ausschlieBlich vorkommenden Ubiquisten (intensiv forstwirtschaftlich oder in-
tensiv als Griinland genutzte Flichen). 4

5. Nicht genutzte oder extensiv genutzte Flichen, die fiir ehemals verbreitete Arten von Bedeutung
sind; Rote-Liste-Arten kommen vereinzelt vor (z.B. Brachflichen, Trockenrasen, Feuchtwiesen,
Obstbauflidchen ohne Chemikalien mit wasserfithrenden Griben, weiteehend natiirlich belassene
Wilder und Geholzflichen, StraBenrandstreifen ohne Salzstreuung, Wasserflichen von 0 - 1 m
Tiefe, herausragende Baumgruppen und Alleen im bebauten Bereich ca. 80 Jahre und ilter.

=]
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7.3.1

Faktor Boden

Bestand

e~ e BB U

- e

Parkstrae
Landschaftsentwicklung West
Strandparkplatz
Buswendeschleife
Wetterstation

‘Wohnheim mit Grofigriin
KGA "Am Meer des Friedens"
Sportplitze

Parkplatz am Stadion

" Kleingérten am Weidenweg

Weidenweg
Gesamt m?

Zukiinftiger Bestand

VoI bh W=

. Parkstrafle

. Landschaftsentwicklung West

. Landschaftsentwicklung Siidwest
. Strandparkplatz

Weg am westlichen Graben

. Weg zw. Tennisanl. u. Parkplatz
. SO Tennis

. Planstrafle A

. Parkplatz a.d. Buswendeschl.

. Bushaltestelle

. Ehemalige Wetterstation

. SO Sport u. Freizeit West

. SO Sport u. Freizeit Ost

. Weg zw. Parkstr. u. Planstr. B
. Parkanlage Planstrafle B

. KGA "Am Meer des Friedens”
. PlanstraBe B

. Sportplitze

. Planstrale C

. Weidenweg

. Mountainbikebahn

Gesamt m?

GroBe der Teilflichen in m?2

Gewinn / Verlust in Punktwerten

Bestand

zukiinftiger Bestand

Summen

Differenz / Ermittlungstoleranz

Bestand
zukiinftiger Bestand
Gewinn

m2
Gesamt
3.878
2.266
40.972
3.475
3.782
16.741
20.702
59.118
698
2.153
685

154.470

m2
Gesamt
5.243
2.266
1.769
21.479
720
509
16.688
1.332
1.652
421
2.135
4.640
13.866
537
4.808
20.702
6.181
40.394
1.131
685
7.578

154.736

Gesamt
154.470
154.736

266

373.148
407.443
34.295

Kategorien der Teilfliichen

1 2 3 4 5
2.274 974 630
2.266
1421 36.257 2.467 827
2.097 1.378
1.556 2.226
5.404 3.490 4.829 3.018
20.176 526
852 46.368 8.959 2.939
144 347 207
2.153
685
14.433  41.068 51.050 38.343 9.576
Kategorien der Teilflichen
1 2 3 4 5
2.594 1.400 1.249
2.266
1.769
19.249 2.230
720
509
3.970 1.254 5.034 2.784 3.646
884 355 93
660 625 367
283 138
1.400 735
2.838 1.497 305
8.320 5.546
537
4.808
20.176 526
4.459 962 760
990 33.430 3.697 2.277
401 365 365
685
2.385 3.505 1.688
28.021 25.577 45913 37.940 17.285
Kategorien der Teilflichen
1 2 3 4 5
14.433  41.068 51.050 38.343 9.576
28.021 25577 45913 37.940 17.285
13.588 -15.491  -5.137 -403 7.709
0 1 2 4 8
0 41.068 102.100 153.372 76.608
0 25577 91.826 151.760 138.280
0 -15491 -10274 -1.612 61.672
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7.3.2  Faktor Tiere und Pflanzen

Bestand m? Kategorien der Teilflichen
Gesamt 1 2 3 4 5
1.  Parkstrale 3.878 2.274 974 630
2. Landschaftsentwicklung West 2.266 2.266
3. Strandparkplatz 40.972 14211 36.257 3.294
4.  Buswendeschleife 3.475 2.097 1.378
5.  Wetterstation 3.782 1.556 2.226
6.  Wohnheim mit GroBgriin 16.741 5.404 3.490 4.829 3.018
7. KGA "Am Meer des Friedens" 20.702 20.176 526
8. Sportplitze 59.118 8521 31.339] 23.988 2.939
9. Parkplatz am Stadion 698 144 347 207
10. Kleingérten am Weidenweg 2.153 2.153
11. Weidenweg 685 685
Gesamt m? 154.470 14433 72407 55.587 0 12.043
Zukiinftiger Bestand m? Kategorien der Teilflichen
Gesamt 1 2 3 4 5
1. ParkstraBe 5.243 2.5%4 1.400 1.249
2. Landschaftsentwicklung West 2.266 2.266
3. Landschaftsentwicklung Siidwest 1.769 1.769
4. Strandparkplatz 21.479 19.249 2.230
5. Weg am westlichen Graben 720 720
6. Weg zw. Tennisanl. u. Parkplatz 509 509
7. SO Tennis 16.688 3.970 6.288 2.784 3.646
8. Planstrafle A 1.332 884 355 93
9. Parkplatz a.d. Buswendeschl. 1.652 660 625 367
10. Bushaltestelle 421 283 138
11. Ehemalige Wetterstation 2.135 1.400 735
12. SO Sport u. Freizeit West 4.640 2.838 1.497 305
13. SO Sport u. Freizeit Ost 13.866 8.320 5.546
14. Weg zw. Parkstr. u. Plansir. B 537 537
15. Parkanlage PlanstraBe B 4.808 4.808
16. KGA "Am Meer des Friedens" 20.702 20.176 526
17. PlanstraBe B 6.181 4.459 962 760
18. Sportplitze 40.394 990| 16.630| 20.497 2.277
19. PlanstraBe C 1.131 401 365 365
20. Weidenweg 685 685
21. Mountainbikebahn 7.578 2.385 3.505 1.688
Gesamt m? 154.736 28.021 49.626 59.804 0 17.285
m? Kategorien der Teilfléichen
Grofe der Teilfliichen in m? Gesamt 1 2 3 4 5
Bestand 154.470 14.433  72.407 55.587 0 12.043
zukiinftiger Bestand 154.736 28.021  49.626  59.804 0 17.285
Summen 13.588 -22.781 4.217 0 5.242
Differenz / Ermittlungstoleranz 266
Gewinn / Verlust in Punktwerten Punkte nach den o.a. Kategorien
0 1 3 4 8
Bestand 335.512 0 72407 166.761 0 96344
zukiinftiger Bestand 367.318 0 49.626 179.412 0 138.280

Gewinn 31.806 0 -22.781 12.651 0 41936
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7.4

74.1

7.5

Eingriffsbewertung

GroBe der Teilflachen m? Kategorien der Teilflichen

(Nur Faktor Boden) Gesamt 1 2 3 4 5
Bestand 154.470 14433 41.068 51.050 38.343 9.576
Zukiinftiger Bestand 154.736 28.021 25.577 45913 37940 17.285
Differenz 266 13.588 -15.491 -5.137 -403 7.709

| 13.588] -20.628 | 7306 |

Die Bilanzierung von Bestand und Planung verdeutlicht die Zunahme voll versiegelter Fl4-
chen durch Neubauten und StraBen um 13.588 m?2, bei gleichzeitiger Verringerung von
teilversiegelten Flichen der Sportplétze und des Strandparkplatzes von insgesamt 20.628
m?.

Positiv ist die Zunahme von héherwertigen Griinfldchen mit verbesserter Bodenstruktur
und von nenneswerter zukiinftiger 6kologischer Bedeutung mit einer Gréfenordnung von
insgesamt 7.306 m?2.

Der Gewinn in Punktwerten nach dem Hamburger "Staatsrite-Modell" betrégt fiir den
Faktor Boden 34.295 Punkte und fiir den Faktor Tiere/Pflanzen 31.806 Punkte.

Ausgleichmafinahmen

Die positive Eingriffsbilanz wird zusétzlich durch die zahlreichen Festsetzungen zum An-
pflanzen von Bidumen und Strduchern verbessert. Auflerdem trigt die geplante 6kologische
Vernetzung der Griinfldchen zur Verbesserung der natiirlichen Lebensrdume bei.

Besondere Ausgleichsmafnahmen iiber die zusétzlichen Griinflachen hinaus sind aufgrund
der flichenhaften Verdnderungen deshalb nicht erforderlich.

Die in Kap. 7.1 genannten Eingriffe in den Griin- und Baumbestand des Gebietes, sind
ebenfalls bereits durch die geplanten MaBBnahmen als ausgeglichen zu betrachten.

Eingriff in das Landschaftsbild

Das Planungsgebiet beriihrt im Siiden und im Westen das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Kiihlung" sowie auflerdem im Westen den Geschiitzten Landschaftsbestandteil (GLB)
"Warnemiinder Wiesensoll". Im Norden beriihrt das Planungsgebiet den Kiistenschutzwald
mit den Kiistenschutzdiinen.

Der nordliche Teil des Planungsgebietes mit seiner vorhandenen viergeschossigen Bebau-
ung des ehemaligen Wohnheimes der Warnowwerft, liegt innerhalb des 200 m-Kiisten-
schutzstreifens, der gemiB § § 7(2) 1.NatG M-V besonders geschiitzt ist.

Der Ubergang zwischen Siedlungsfliche und freier Landschaft ist klar definiert, durch den
Graben mit seinem Griinbestand im Siiden und durch die Parkstrafie mit ihrer dominanten
Kastanienallee im Norden.

Im Westen stellt der Strandparkplatz eine Ubergangsfliche zwischen Bebauung und Land-
schaft dar. Die Grenze zur freien Landschaft wird durch den Graben zwischen Parkplatz
und GLB "Warnemiinder Wiesensoll" definiert.
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7.5.1

7.5.2

Bewertung des Bestandes aus nordlicher Perspektive

Der Geschiitzte Landschaftsbestandteil (GLB) "Warnemiinder Wiesensoll” bildet eine Zi-
sur zwischen AuBenbereich und der Siedlungsfliche Warnemiindes. Diese Fléche gibt ei-
nen Eindurck fiir das typische Bild der natiirlichen Landschaft in diesem Bereich und ist
hinsichtlich des Naturschutzes besonders wertvoll.

Der Strandparkplatz stellt eine Ubergangsfliche zwischen Bebauung und freier Land-
schaft dar, ist dabei aber dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Der ungeflegte Zustand des
Parkplatzes stellt eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes dar und ist keine angemes-
sene Einfahrtsituation fiir Warnemiinde. Die schlechte Qualitit des Bodens 148t eine ge-
sunde Entwicklung der meisten jungen Bidume nicht zu. Es besteht Handlungsbedarf.

Der Turm des Wetteramtes wirkt als stadtebauliches Merkzeichen und definiert den Orts-
beginn von Warnemiinde. Der grofle Abstand des Turmes von der Strafle schwicht ihn al-
lerdings in seiner stddtebaulichen Wirkung.

Die alte Kastanienallee an der Parkstrafle ist besonders wichtig fiir das Landschaftsbild.

-Sie mildert mit ihrem Griinvolumen die Dominanz des ehemaligen Wohnheimes und ver-

deckt, vom Strand aus gesehen, die Bebauung vollstdndig. Lediglich der Turm des Wetter-
amtes {iberragt die Bédume.

Das ehemalige Wohnheim ist mit vier Geschossen aus stidtebaulicher Sicht etwas zu hoch
geraten. Angemessen wire hier eine dreigeschossige Bebauung gewesen, die zwischen
dem Wetteramt (3-geschossig, Turm 10-gesch.) im Westen und der Bebauung an der Park-
strale (3-/5-geschossig an der nérdlichen Straflenseite und 1 1/2-geschossig an siidlichen
StraBenseite) im Osten vermitteln kann. Der Haustyp entspricht mehr einer groBstidti-
schen Bebauung und wirkt in dieser Form hier als Fremdkorper.

Die Sportanlage stellt einen Bruch in der stidtebaulichen Struktur dar. Die Frage der Be-
bauung entlang der Parkstrafle steht im Zusammenhang mit der Definition der Ortseinfahrt.

Der Siedlungsbereich von Warnemiinde schliefft die gesamte Fliche siidlich der ParkstraB3e

bis einschlieBlich Strandparkplatz mit ein. Das ehemalige Wetteramt und das ehemalige
Wohnheim stellen stédtebaulich gesehen die Ortseinfahrt fiir den bebauten Bereich Warne-
miindes dar.

Bewertung des Bestandes aus siidlicher Perspektive -

Der siidlich an das B-Plan-Gebiet angrenzende Feuchtwiesenbereich "Diedrichshiiger
Moor" stellt einen besonders wertvollen Landschaftsbestandteil dar und ist nach § 2 (1)
1.NatG M-V geschiitzt. Das Landschaftsbild wird im wesentlichen geprigt durch den Wie-
sencharakter. Die wenigen Béume und Biische beeintréchtigen nicht den freien Blick tiber
die Landschaft. Dieser Umstand macht einen sensiblen Umgang im Zusammenhang mit
der Gestaltung der Moorrinder erforderlich.

Ein ca. 3 m breiter Graben bildet die Grenze zwischen Moor und Planungsgbiet. Er fiihrt
standig Wasser und ist aus Sicht des Naturschutzes von besonderer Bedeutung. Seiner Be-
deutung fiir das Landschaftsbild als Saum des Moorgebietes wird er dagegen kaum ge-
recht.

Lediglich der Strandparkplatz wird durch einen dichten Geh6lzstreifen am Graben véllig
verdeckt, wahrend Einblicke in die Kleingartenanlage und die Sportplitze véllig ungehin-
dert sind. Beide Einrichtungen tragen durchaus zur Stérung des Landschaftsbildes in die-
sem Bereich bei, die Kleingérten durch farbige Gartenlauben und eine vielfiltige standort-
fremde Bepflanzung, die FuBballplitze durch erhebliche Bewegungsintensititen.
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753

7.5.3.1

7.5.3.2

Die dreigeschossige Bebauung des ehemaligen Wetteramtes wird durch den Gehdlzstreifen
nur zum Teil verdeckt. Der Turm ist sogar von der Stadtautobahn aus deutlich erkennbar.
Durch seine charakteristische Form wirkt er auch auf diese Entfernung als stiddtebauliches
Merkzeichen. Seine Gestalt (Mauerwerk; weiBler Kopf, schlanke Form) mildert die vertrig-
liche Beeintridchtigung des Landschaftsbildes.

Das ehemalige Wohnheim ist von Siiden kaum wahrnehmbar. Die viergeschossigen Ge-
bdude werden von einem GrofBgriinstreifen im Planungsgebiet vollig verdeckt.

Erwihnt werden muf die erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes durch die
ehemalige Miilldeponie siidostlich vom Planungsgebiet. Aufgrund der Geldndeaufschiit-
tung und des Sammelgaragenkomplexes darauf wirkt sie besonders storend.

Mbogliche Beeintriichtigung des Landschaftsbildes

Hinsichtlich eines moglichen Eingriffs in das Landschaftsbild wurde die geplante Bebau-
ung in den Baufldchen SO Sport- und Freizeitzentrum an der ParkstraBe sowie SO Tennis

- vor dem Hintergrund der beschriebenen Bestandssituation wie folgt bewertet:

SO III /SO II1 o "Sport- und Freizeitzentrum'

Die SchlieBung der Liicke zwischen dem Wohnheim und den Wohnhéusemn stellt eine Ar-
rondierung der stddtebaulichen Struktur dar und ist somit weniger als Eingriff, denn als
Verbesserung des Ortsbildes zu betrachten. Die Reduzierung der Bebauung auf drei Ge-
schosse vermittelt zwischen der vorhandenen Bebauung im Osten und dem ehemaligen
Wetteramt im Westen. Die Verlangerung des vorhandenen GroBgriins siidlich der Bebau-
ung wird in Zukunft die Geb4dude vom Moorgebiet aus gesehen zudem véllig abschirmen.

Die an die H6he des Wohnheimes angelehnte zuldssige Traufhéhe von 13,5 m ii. HN (ca.
12,0 m #i.Terr.) ist fiir Sporthallen erforderlich. Die restlichen Gebdude werden einer nor-
malen Dreigeschossigkeit entsprechen (s.a. die festgesetzte GRZ 0,6 und GFZ 0,8).

SO Tennis

Als moglicher Eingriff in das Landsschaftsbild ist eigentlich nur der Neubau der Tennis-
halle wegen ihrer Nihe zum siidlichen Graben und damit zum Moorgebiet und dem LSG
"Kiihlung" zu betrachten.

Die Traufkante der Halle wiirde wegen ihrer geringen festgesetzten Héhe von 4,5 m i.HN
(ca. 4,0 m ii. Terr.) bereits vollstindig von dem vorhandenen Geholzstreifen am Nordufer
des Grabens verdeckt werden. Die Firstlinie mit einer festgesetzten Hohe von 9,5 m i.HN
(ca. 9,0 m . Terr.) bleibt aus einer groBeren Distanz wahrscheinlich vorerst sichtbar. Der
auf 10 m verbreiterte Geholzstreifen wird aber in wenigen Jahren auch die Firstlinie ver-
decken. Dann bleibt nur noch der dahinter stehende Turn der Wetterstation sichtbar.

Im iibrigen wird die Tennisanlage durch die festgesetzten Geholzstreifen vollstindig um-

schlossen. Damit wird in einigen Jahren nach allen Seiten ein vollstindiger Sichtschutz ge-
wihrleistet.
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7.54

7.54.1

8.1

Festsetzungen des B-Planes zur Verbesserung des Landschaftsbildes

Der siidliche Graben bildet den Ubergang zur offenen Landschaft des Diedrichshiger
Moores. Durch griinordnerische Festsetzungen dieses B-Planes soll sein nérdliches Ufer
intensiver bepflanzt werden um seine Bedeutung als "griiner Saum" des Moores zu stir-
ken.

Im Bereich der Tennisanlage wird der vorhandene Gehélzstreifen auf ca. 10 m verbreitert
und als Flidche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt.

Im Bereich der Kleingartenanlage ist die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt.

Im Bereich der Sportplitze ist ein Streifen zwischen 5 und 10 m zum Anpflanzen von Béu-
men und Stréduchern festgesetz.

Antrag auf Ausnahemgenehmigung fiir die Bebauung im Kiistenschutzstreifen

Die iiberplante Fliche innerhalb des 200 m-Kiistenschutzstreifens (s. Kap. 3.6) gehort be-
reits zum durch Bebauung geprigten Bereich von Warnemiinde. Es ist zudem davon aus-
zugehen, daf3 das Sport- und Freizeitzentrum im Erscheinungsbild und durch die Klirung
der stadtrdumlichen Struktur eine deutliche Verbesserung des Orts- und des Landschafts-
bildes hier bewirkt.

Aufgrund des beschriebenen Sachverhaltes wird die weitere bauliche Nutzung fiir sinnvoll
und das festgesetzte bauliche MaB fiir angemessen erachtet. Die Ausnahmegenehmigung
fiir die Bebauung innerhalb des 200- m-Streifens innerhalb des Planungsgebietes wird des-
halb beantragt.

Lirmschutz

Im Auftrage der Hansestadt Rostock hat das Ingenieurbiiro Kohlen & Wendlandt fiir das

Planungsgebiet die Schallimmissionsprognose GP 215/95 erarbeitet und im Dezember
1995 vorgelegt. Sie wurde der Verfahrensakte als Anhang hinzugefiigt.

Inhalt der Prognose ist die Untersuchung der Auswirkungen von Sport und Verkehr auf die
umliegende Nutzung sowie MaBinahmen zur Minimierung der Lirmimmissionen. Dabei
wurden verschiedene Varianten der Emission mit den schutzwiirdigen Nutzungsgebieten
kombiniert.

Als Emissionsorte wurden betrachtet: Stadion, Fuflballplitze, Mountainbikebahn, Tenni-
splédtze, Parkstrae, Planstrafien (A, B, C) incl. Parkpldtzen sowie mit und ohne méglichen
Deponieparkplatz. Als Immissionsorte wurden betrachtet: Sportzentrum, Sportlerhotel, Ju-
gendherberge, WA Parkstrafle, Kleingartenanlagen, Friedhof. Dabei wurden in drei Fillen

Konflikte zwischen der Ldrmimmission und der Nutzungsart festgestellt und Moglichkei-
ten des Larmschutzes erarbeitet.

Verkehrslirmimmissionen
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8.2
3.2.1

3.2.2

8.2.3

Nutzungsgebiet Sportzentrum/Jugendherberge

Die Orientierrungswerte der DIN 18005 fiir ein WA-Gebiet werden an der der Parkstrafle
zugewandten Gebdudeseite tags mit etwa 60 dB(A) und nachts mit etwa 55 dB(A) um
mehr als 5 dB(A) bzw. mehr als 10 dB(A) iiberschritten. Fiir die Planstraf3e C ist bei Reali-
sierung des Deponieparkplatzes eine Uberschreitung der Orientierungswerte in gleicher
GroBenordnung an der dstlichen Hausfassade anzunehmen. Der Verkehr auf dem Geldnde
des Sport- und Freizeitzentrums ist immissionsseitig vernachlissigbar.

MafBnahme: Festsetzung im Textteil von passiven SchallschutzmaBnahmen an den nordli-
chen und &stlichen Gebdudeseiten gemif DIN 4109. Hier sind erforderliche resultierende

Schallddmmafe fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen sowie Ubernachtungsrdumen in Be-
herbergungsstétten:

a) yon 40 dB(A) (Larmpegelbereich IV)

an den der Parkstralle und Planstrafe C zugewandten Gebiudefassaden und

b) yon 35 dB(A) (Lirmpegelbereich IIT)

an den stralenabgewandten Gebdudefassaden zum realisieren.
(§ 9 BauGB (1) 24)

Tempo 30 in der Parkstrafe

Die geltende Geschwindigkeitsbegrenzung mit 30 km/h in der ParkstraBe - fiir den Stra-
Benabschnitt im Geltungsbereich des B-Plangebietes - ist aus Griinden des Naturschutzes
(Krétenwanderungen) erforderlich und bestand bisher nur periodisch.

Die Ergebnisse und Empfehlungen der Schallimmissionsprognose sowie die daraus ent-
wickelten textlichen Festsetzungen basieren auf der dauerhaften Beibehaltung der Tempo
30-Regelung in der ParkstraBe. Das vorhandene starke Verkehrsaufkommen im Zusam-
menhang mit einer hdheren Geschwindigkeit als 30 km/h wiirde eine Larmbelistigung in
einem fiir die zukiinftigen Nutzungen bedenklichen Ausmafes bewirken. Dies wiirde auch
im Widerspruch zu den angestrebten Qualititen eines Kurortes stehen.

Die Tempo 30-Regelung in der ParkstraBe muf} deshalb zukiinftig dauerhaft gelten!

In den tibrigen Teilbereichen des Planungsgebietes wird es dann auch keine Uberschrei-
tung der maBgeblichen Orientierungswerte durch Verkehrslirm geben.

Sportlirmimmissionen

Nutzungsgebiet Sport- und Freizeitzentrum / Jugendherberge

Nur innerhalb der Ruhezeiten treten hier geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte
auf, die aufgrund des Lautsprecherbetriebes bei wenigen Punktspielen zu erwarten sind

und toleriert werden konnen. Es werden keine MaBnahmen im B-Plan festgesetzt.
WA Parkstralle

Sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Ruhezeiten treten keine Uberschreitungen der

Orientierungswerte auf. MaBnahmen im B-Plan werden nicht festgesetzt. Es ist jedoch
durch die fiir diese Sportfliche zustédndige Behorde zu verhindern, daB im Bereich der

Mountainbikebahn motorgetriebene Sportgerite verwendet werden.

Nutzungsgebiet KGA "Am Meer des Friedens"
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AuBerhalb der Ruhezeiten werden tags die Orientierungswerte in einem grofB3en Teil der
KGA (etwa 1/3 der Fliche) um mehr als teilweise 10 DB(A) iiberschritten. Das Ergebnis
resultiert vor allem aus den Lautsprecheranlagen und der Tribline des Center Courts. Die
Uberschreitung der Immissionswerte durch die geplante Nutzung des Center-

MaBnahme: Die Gebdudestellung auf der Tennisanlage wurden der Empfehlung entspre-
chend verdndert. Halle und Clubhaus sind direkt an der dstlichen Grenze der Tennisanlage
festgesetzt und bilden so einen ausreichenden Larmschutz gegeniiber der KGA.

Aufgrund der Planung wird als einziger weiterer Larmemittent die Tennisanlage hinzuge-
fiigt. Hierdurch wird nur die Kleingartenanlage beeintrichtigt. Zugleich verringert sich
aber der Verkehrsldrm auf dem Strandparkplatz und entlastet die Kleingartenanlage. Au-
Berdem werden die offenen Plitze hinter einer Bebauung in angemessener Entfernung zu
den Kleingiirten angelegt.

Die Wohngebiete ostlich vom Planungsbereich werden durch den Tennisbetrieb nicht be-
riihrt. Eine Entlastung dieser Gebiete vom vorhandenen Lirm (Durchgangsverkehr und
Sportbetrieb) soll durch folgende MafBnahmen erreicht werden:

Fremdverkehr soll mdglichst nicht in den Ort gezogen werden und wird vor dem vor-
handenen Wohngebiet iiber eine neue Strafle nach Siiden in Richtung alter Deponie ab-
geleitet. Die Trainingsplédtze werden weiter nach Siiden geschoben. Dadurch gewinnt
der Trainingsbetrieb einen groBeren Abstand zur Wohnbebauung.

Durch die Anordnung von breiten Griinstreifen sollen die Lirmemissionen verringert
werden.

Passiver Larmschutz direkt an den Grenzen der Wohngrundstiicke ist aus folgenden Griin-
den nicht empfehlenswert:

Das angrenzende Rasenspielfeld mit Leichtathletikanlage hat die geringste Auslastung
von allen Spielfeldern. Die bisherige Lirmbeldstigung fiir die angrenzende Wohnnut-
zung geht somit nicht in erster Linie von diesem Platz aus. Wegen des geringen Ab-
standes kdmen nur Lirmschutzwinde direkt an den Grundstiicksgrenzen in Frage.
Durch Larmschutzwinde wire der freie Ausblick nach Siiden verwehrt und die Grund-
stiicke erheblich verschattet. Eine effektive Schutzwirkung wire iiberdies nur durch ei-
ne lickenlose Ldrmschutzwand erreichbar. Dazu miifiten aber simtliche Anlieger diese
MafBnahme mittragen.
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9.2

9.3

94

9.5

Technische Infrastrukur
Wasserversorgung

Laut Stellungnahme der Eurawasser GmbH Rostock kann die Trinkwasserversorgung des
B-Plangebietes aus der vorhandenen Leitung DN 150 AZ in der Parkstrae abgesichert
werden. (Angaben zur Loschwasserversorgung s. Kap. 9.8 "Brandschutz")

Schmutz- und Regenwasserableitung

Laut Stellungnahme der Eurawasser GmbH Rostock kdnnen die anfallenden Schmutzwis-
ser dem in der Parkstrae (Hohe Hansa-Hotel) verlaufenden Schmutzwassersammler DN
250 zugeleitet werden.

Das nicht verschmutzte Regenwasser von den Dachfldchen und den Freifldchen soll in das
vorhandene Vorflutnetz des Laak-Systems iiber offene Grében eingeleitet werden. Dies ist
mit der unteren Wasserbehdrde zu kléren.

Die Moglichkeit, iiberschiissiges Regenwasser auf den Grundstiicken zur Versickerung zu
bringen, ist wegen des hehen Grundwasserspiegels im Planungsgebiet nicht praktikabel.

Im Planungsgebiet sind bereits Grében vorhanden, die zum Netz der kiinstlichen Bevorflu-
tung gehdren und an das Schopfwerk siidlich von Warnemiinde angeschlossen sind. Dabei
handelt es sich um die Grében entlang der siidlichen und der westlichen B-Plan-Grenze.
Der Graben, der den Strandparkplatz in Ostwestrichtung durchquert soll zukiinftig Teil des
Entwisserungssystems der Tennisanlage werden. Dabei soll unverschmutztes Nieder-
schlagswasser zukiinftig in den siidlichen Graben umgeleitet werden.

Wirmeversorgung
Eine Versorgung mit Fernwirme in diesem Stadtgebiet ist nicht vorgesehen.

Stidlich neben der Parkstrafe befindet sich eine Erdgasleitung DN 200 PE. Die Erdgasver-
sorgung flir das Bebauungsgebiet ist somit gewihrleistet. Aus Griinden der Luftreinhaltung
ist im B-Plangebiet die Verwendung von Erdgas fiir Anlagen zur Raumheizung und
Warmwasserbereitung anderen Brennstoffen vorzuziehen.

Stromversorgung

Der vorhandene Transformatorenstandort am Weidenweg kann erhalten bleiben. Der
Transformator neben der bestehenden Zufahrt zum ehemaligen Wohnheim an der Parkstra-
Be ist nicht Eigentum der HEVAG. Er wird mit Aufgabe der Wohnheimgebéude iiberfliis-
sig.

Fir die Stromversorgung des B-Plangebietes ist It. Stellungnahme der zustindigen HE-
VAG die Errichtung einer Trafostation auf einer Fliche von 4 m x 6 m, einschlieSlich Um-
pflasterung, im Lastschwerpunkt erforderlich. Die genaue Lage kann noch nicht bestimmt
werden. Sie wird erst nach Bekanntgabe des Leistungsbedarfes erfolgen.

StraBlenbeleuchtung

Das Gebiet ostlich des Friedhofes ist eines der letzten Nahrungsgebiete fiir Fledermiuse.
Aus diesem Grunde ist dringend zu empfehlen, fiir die Beleuchtungsanlagen im Bereich
des Sport- und Freizeitzentrums Warnemiinde ParkstraBe nur Natrium-Niederdrucklampen

zu verwenden. Die Verwendung anderer Beleuchtungskdrper wiirden Insekten anlocken
und vernichten.
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9.6

9.7

9.8
9.8.1

9.8.2

9.8.3

Fiir den Geh- und Radweg an der westlichen B-Plangrenze ist eine Nutzung in den Dun-
kelstunden zu erwarten, sobald die Weiterfiihrung des Weges iiber das B-Gebiet hinaus
hergestellt worden ist. Deshalb ist auch hier eine Wegebeleuchtung erforderlich.

Fernsprechanlagen
Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom.
Miillentsorgung / Abfallwirtschaft / Bauschutt

Die Miillentsorgung erfolgt gemi Abfallgesetz und Satzung der Hansestadt Rostock iiber
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen.

Die Entsorgung des Bauschutts aus dem Abriss des ehemaligen Wohnheimes hat aufler-
halb des Planungsgebietes auf geeigneten Deponien zu erfolgen (s.a. Kap. 4.1.6).

Brandschutz
Loschwasserversorgung:

Auf der Grundlage des § 40 LBauO M-V ist zur Erfiillung des erforderlichen Loschwas-
serbedarfes eine Abstimmung mit dem Brandschutz- und Rettungsamt vorzunehmen. Zur
Sicherstellung des Grundschutzes der Gebédude ist, unter Beachtung der Richtlinie DVGW
- Arbeitsblatt 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. -, fiir die Losch-
wasserversorgung eine Wassermenge von 1.600 1/min. (96 m3/h) fiir mindestens 2 Stunden
nachzuweisen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die Wahl der Hydranten (DIN
3221 und DIN 3222)

Zu beriicksichtigen sind insbesondere die Arbeitsblitter:
- W -331 - Hydrantenrichtlinie;
- W -311 - Wasserbehilter;

Feuerwehrzufahrten

Bei Gebéduden ab 3 Vollgeschossen miissen Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Feuer-
wehrfahrzeuge entsprechend § 5 LBauO M-V vorgesehen werden.

Die Aufstellflichen miissen mindestens 3 m breit und so angeordnet sein, daf alle Off-
nungsflidchen (Fenster), die als Rettungswege fiir Menschen dienen, von Hubrettungsfahr-
zeugen erreicht werden konnen.

Zwischen der anzuleiternden Auflenwand und den Aufstellflichen diirfen keine, den Ein-
satz von Hubrettungsfahrzeugen erschwerenden Hindemisse, wie bauliche Anlagen oder
Bédume, befinden.

Straennamen und Hausnummern sind gut sichtbar zu kennzeichnen.
Folgende Richtlinien sind zu beriicksichtigen:

- Hochbaurichtlinien (HochbR);
- Qaststéttenbaurichtlinien (GastBauR);
- Versammlungsstittenrichtlinien (VStattR).
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9.9

10.

§1

Vermessungspunkte

Im B-Plangebiet befinden sich Lagefestpunkte, Hohenfestpunkte und Schwerefestpunkte
der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Festpunktbeschreibungen:

- SNN 309 (Stehbolzen auf Betonsockel vom Versorgungsschacht
in der Nordwestecke auf dem Gelidnde des Wohheimes);

- SNN 310 (Westliches Wohnhaus des Wohnheimkomplexes);

- SNN 311 (Schornstein der meteorologischen Station).

Wenn BaumaBnahmen im Planungsgebiet die genannten Festpunkte gefdhrden sollten, so
ist rechtzeitig ein Antrag auf Verlegung beim Landesvermessungsamt M-V zu stellen. Dies
ist vor allem fiir die Festpunkte 309 und 310 anzunehmen.

Das unberechtigte Entfernen kann ein Ordnungsstrafverfahren mit Geldbuflen bewirken.

Textliche Festsetzungen
SO Sport und Freizeit - § 11 (1) BauNVO -

Die Sonstigen Sondergebiete "SO Sport- und Freizeit" dienen vorrangig der Unterbringung
von 6ffentlichen und privaten Sport- und Freizeiteinrichtungen, sowie Nutzungen, die im
Zusammenhang mit Anforderungen des Kurbetriebes von Warnemiinde stehen. Zulissig
sind:

- Sporthallen und Réume fiir Tanz, Sport und Gymnastik;

- Restaurants, Gaststitten;

- Einzelhandel fiir Sportartikel/Sportzubehor;

- Jugendherberge;

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sofern sie in Zusammenhang
mit den sportlichen Einrichtungen stehen (z.B. Sportlerhotel);

- Verwaltungseinrichtungen sofern sie mit den vorhandenen Sport- und

Freizeiteinrichtungen bzw. mit dem Kurbetrieb Warnemiindes in
Zusammenhang stehen;

- Tanzlokal;

- Billardhalle;

In dem Gebiudebestand der ehemaligen Wetterstation sind dariiberhinaus ausnahmsweise

zuldssig:

- Einrichtungen fiir Rettungsdienste und Katastrophenschutz, fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Ortsteilverwaltung und Biiros.

Folgende Nutzungen sind in allen Baugebieten "SO Sport und Freizeit" unzuldssig:
- Allgemeine Verwaltungseinrichtungen und

- Spielhallen und Vergniigungsstétten,

sofern sie nicht nach § 1 der textlichen Festsetzungen ausdriicklich zuléssig sind;
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SO Tennis - § 11 (1) BauNVO -

§2 Uberschreitung der zulissigen GRZ
Im Sonstigen Sondergebiet "SO Tennis" ist fiir die Anlage von Tennisplédtzen und Gehwe-
gen aus Grand die Uberschreitung der festgesetzten
GRZ 0,2 - iiber das Mafl von 50 % (gem. § 19(4) BauNVO) hinaus - bis zu einer abso-
luten GRZ 0,7 zuldssig. Eine Uberschreitung dariiber hinaus ist nicht zulissig. - § 19
BauNVO -

§3 Windschutzzdune
Im SO Tennis sind fiir die im Freien befindlichen Tennisplédtze Windschutzzdune zulissig.
Ihre maximale Hohe wird mit 2,5 m festgesetzt. Sie diirfen nur unmittelbar an den Plitzen
aufgestellt werden. Die Farbe ihrer Flichen ist an die natiirliche Umgebung anzupassen.
-§9(1)20 BauGB -
Die Windschutzziune an der Siidseite der Tennisanlage sind zwingend festgesetzt. Sie er-
fiillen dort zusétzlich eine Schutzfunktion gegeniiber der Avifauna, insbesondere wihrend

- der Brutphase. - § 9 (1) 20 BauGB -

§4 Stellung von Gebduden und Center Court im SO Tennis
Die Gebédude auf der Tennisanlage (Clubhaus und Halle) sind so anzuordnen, da8 sie eine
larmabschirmende Wirkung gegeniiber der Kleingartenanlage "Am Meer Friedens" errei-
chen (s. Empfehlung Schallemissionsprognose GP 215/95).
Wegen des Lautsprecherbetriebes ist der Center Court nur auf dem Nordteil der Anlage zu-
lassig. Er darf einen Mindestabstand von
- 40 m gegeniiber der siidlichen Grundstiicksgrenze und von
- 70 m gegeniiber der Kleingartenanlage im Osten
nicht unterschreiten. - § 9 (1) 20 BauGB -

Liarmschutz

§5 Lirmpegelbereiche

Hinsichtlich der Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen der Ge-
bédude, wird hiermit die Einstufung in Larmpegelbereiche gemif DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" (Kap. 5.5.1., Tab. 8) fiir die Sondergebiete SO Sport- und Freizeit an der
Parkstrafle wie folgt festgesetzt:

Bei Wohnrdumen und Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstitten:
- Fiir die der ParkstraBe oder der PlanstraBe C zugewandte Fassaden
gem. Larmpegelbereich I'V.
- Fir die straBenabgewandten Geb#udefassaden
gem. Larmpegelbereich II1.
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§6

§7

§8

§9

Besondere Lirmschutzmalnahmen

Fiir die besonders durch Lirmimmissionen betroffenen Gebdude in den Sondergebieten
SO Sport- und Freizeit an der Parkstrafe und der Planstrae C (Larmpegelbereich III und
IV) gelten folgende Festsetzungen:

a) Fiir die Umfassungsflachen von Gebduden (Aufentiiren, Fenster,
AufBlenwinde, Dicher etc.) ist ein res. bewertetes Schall-Dammaf
einzuhalten:

- im Larmpegelbereich III von erf. R'w, res = 35 dB;
- im Larmpegelbereich IV von erf. R'w, res = 40 dB;

b) ‘Wohn- und Ubernachtungsriume sind entweder einer straBenabgewandten Seite des
Gebdudes zuzuordnen, oder die Fenster dieser Riume sind mit schallgeddmmten Liif-
tungseinrichtungen zu versehen.

Ausschlufl motorgetriebener Sportgerite

Auf samtlichen Sportflichen ist der Betrieb motorgetriebener Sportgerite nicht zuldssig.

. Diese. Festsetzung gilt. insbesondere im Zusammenhang mit einer Mountainbikeanlage. -

§ 9 (1) 20 BauGB -

Sonstige Festsetzungen
Stellpldtze / Garagen

Auf den privaten Grundstiicken sind nur ebenerdige Stellplétze als offene Anlagen sowie
Tiefgaragen als geschlossene Anlagen zuléssig.
- §9(1)4 BauGB -

Ausschluf} fester und fliissiger Brennstoffe

Fiir Anlagen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung ist die Verwendung fester und
fliissiger Brennstoffe nicht zuléssig.
-§9(1) 23 BauGB -

Griinordnerische Festsetzungen

§10

§11

§12

§13

Vorschriften zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft sowie zur Griinord-
nung gemif § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 uind 25 sowie Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 8, 8a
BNatschG.

Auf den Flichen mit Bindungen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von B&umen und
Strduchern sind nur dem Naturraum entsprechende, einheimische Laubgehdlze zu verwen-
den. Die Pflanzdichte wird mit 60 Pflanzen je 100 m2 festgesetzt.

Fiir die festgesetzten Baume in den Verkehrsflichen - einschlieBlich der privaten Parkplit-
ze - ist eine offene Baumscheibe von mindestens 9 m2 bzw. ein durchgehender Pflanzstrei-
fen von 2,5 m Breite vorzusehen.

Die Anzahl der festgesetzten Biume auf 6ffentlichen Parkflidchen und auf privaten Parkfla-
chen innerhalb von Verkehrsflichen und innerhalb von Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung wird mit 1 Baum je 4 Stellplitze festgesetzt.

Bei festgesetzten Neu- und Ersatzpflanzungen von Bidumen ist mindestens eine mittlere
Baumschulqualitéit bei einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu verwenden. Dies
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§ 14

§ 15

§ 16

§ 17

§18

§ 19

§ 20

gilt auch fiir die Neu- und Ersatzpflanzungen auf den 6ffentlichen Parkflidchen.

Fiir die Sonstigen Sondergebiete "SO Sport- und Freizeit" werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Der Anteil der girtnerisch oder als Griinfldche anzulegenden Fldche an den nicht iiberbau-
ten Flichen mufl mindestens 10 % der Fldche betragen. Auf je 100 qm dieser Griinfliche
ist mindestens ein einheimischer Laubbaum der Stirke 14/16 cm Stammumfang zu pflan-
zen (Obstbdume werden dafiir nicht angerechnet). 20 % der zu begriinenden Fldche sind
mit Geholzen zu bepflanzen. Begriinung von Dachfldchen und Fassaden konnen dazu an-
teilig angerechnet werde n.

Uberplante Biume auf privaten Grundstiicksflichen

Fiir die durch den B-Plan zulédssigerweise iiberplanten Bdume auf den privaten Grund-
stiickfldchen ist entsprechend der giiltigen Baumschutzverordnung zu verfahren und zu-
sétzlich zu den Festsetzungen des B-Planes Ersatzleistungen zu erbringen.

Fiir die mit Festsetzungen zur Erhaltung belegten Biume gilt bei Abgang die Pflicht des
Ersatzes.

Der Graben an der Westseite des B-Plan-Gebietes ist wegen der angrenzenden "Fldche mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Striuchern sowie son-
stigen Bepflanzungen" von der Grabenrdumung ausgenommen. Der Graben ist der Selbst-
regulierung zu iiberlassen.

Lings des Grabens, westlich vom Strandparkplatz ist eine Hecke aus standorttypischen
Gehdlzen aufzubauen und dauerhaft zu erhalten. Danach ist diese Hecke und der vorhan-
dene Geholzbestand auf der angrenzenden "Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Bédumen, Striuchern sowie sonstigen Bepflanzungen" iiber die Dau-
er von mindestens 3 Jahren zu pflegen.

Liangs des Grabens siidlich von der Tennisanlage ist der bereits vorhandene Geholzbestand
durch eine Hecke aus standorttypischen Geholzen zu ergidnzen und dauerhaft zu erhalten.
Danach ist diese Hecke tiber die Dauer von mindestens 3 Jahren zu pflegen.

Zuordnungsfestsetzung

Den ErschlieBungseingriffen werden alle 6ffentlichen StraBenbegleitgriin- und Parkplatz-
bepflanzungen sowie die 6ffentlichen Parkanlagen zugeordnet. Die Kosten werden iiber
die ErschlieBungsbeitrige umgelegt. Allen Grundstiicksflichen (Baufelder SO I, SO III,
und SO HI o), auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden die Ausgleichsflichen im
sonstigen Geltungsbereich zugeordnet. Im tibrigen gilt die Satzung der Hansestadt Rostock
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 8 a BNatSchG fiir Ausgleichs- und
ErsatzmafBnahmen.

Gestalterische Festsetzungen

§ 21

§ 22

GemiB § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 LBauO M-V werden folgende gestalterische Festset-
zungen getroffen:

Standige Standpldtze fiir Miill- und Abfallbehilter sind einzuhausen und durch geeignete
hochwachsende Geholze abzuschirmen.

Werbeanlagen sind nur nach einer gesonderten, genehmigungspflichtigen und bestétigten
Werbekonzeption - entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung fiir den Geltungs-
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10.1

10.
11.

12.
13.
14.
15.

16.

bereich des B-Planes zuléssig.

Erliduterung des Werbekonzeptes

Werbeanlagen an Gebéuden:
Werbeanlagen sind nur bis unterhalb der Fensterbriistung des 1. O.G. zulissig.
GroBflichenwerbung im Euroformat (2,6 m x 3,6 m) ist unzulissig.

Werbeanlagen diirfen keine wesentlichen Bauglieder oder Architekturelemente verdecken
und iiberschneiden.

Werbeanlagen sind nur an der einer Strafie oder einem Platz zugewandten Seite des Ge-
baudes zulidssig und diirfen nicht in die freie Landschaft wirken.

Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen sind aus Einzelteilen zu bilden, deren Ho-
he und Breite das Ma von 0,6 m nicht iiberschreiten darf. Zwischen den Einzelteilen ist
mindestens 0,12 m Abstand zu halten.

Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen diirfen nicht mehr als 0,3 m vor die Fassa-
de ragen.

Die Linge von Schriftzligen oder Zeichen an einer Fassade darf nicht grofer als 2/3 der
Fassadenbreite sein. Zu den seitlichen Gebdudekanten ist jeweils ein Abstand von 0,6 m
einzuhalten.

Senkrecht zur Fassade angebrachte Werbeanlagen, sogenannte Ausleger, sind nur dann zu-
ldssig, wenn ihre Auskragung 0,8 m betrégt. und der Ausleger selbst nicht grofer als 0,5 m
ist.

Werbung auf Markisen ist unzuldssig.

Die Farbgestaltung soll dezent, der Aulenfassade angepal3t sein und sich dieser unterord-
nen.

Bei gemischten Werbeanlagen muf3 die Firmierung des Gewerbebetriebes der Markenpro-
duktwerbung deutlich tibergeordnet werden.

Das punktweise Anleuchten von Werbeanlagen ist unzuléssig.
Eine integrierte Beleuchtung ist zuléssig.
Warenautomaten sind in Vorgérten und Einfriedigungen unzulissig.

An Fassaden angebrachte Warenautomaten sind nur dann zuléssig, wenn sie in Haus- oder
Ladeneingiingen angebracht werden.

Unzulidssig ist die Gestaltung von Warenautomaten mit Tageslicht- und Reflexfarbe, sowie
der Betrieb von Leuchtreklame und Wechselschaltungen.

Werbeanlagen an Sportplétzen:

17.
18.
19.

20.
21.
22.

Werbeanlagen diirfen nur nach innen wirken.
Unmittelbar angrenzende Wohnbauten diirfen nicht beeintrichtigt werden.

Die Gestaltung von Werbeanlagen mit Tagesleucht- und Reflexfarbe, sowie Wechselschal-
tung von Leuchtreklame und Lauflichter sind unzulissig.

Das punktuelle Anleuchten der Werbeanlagen ist unzuldssig.
Warenautomaten sind unzuléssig.

GrofBflichenwerbung im Euroformat (2,6 m x 3,6 m) ist unzulissig.
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11. Fliachenberechnungen und Kostenschitzung

11.1 Flachenberechnungen

Tennis

Sport- und Freizeitzentrum - Wetterstation

Sport- und Freizeitzentrum - westliche Teilfliche (Parkstr.)
- Sport- und Freizeit Ostliche Teilfliche (P

Re vorh .
Parkstral3e neu + 1.365 = 5.243

Weidenweg vorhanden 685
Planstrafle A 1.332
Planstrae B (ohne Parkplitze) 3.631

Weg zwischen Tennisanlage und Strandparkplatz 509
Weg zwischen Parkstraf3e und PlanstraBe B 537
Strandparkplatz 21.479

Bus 421

Dauerkleingirten 20.702
Sportfliche (Mountainbikebahn)

Fldche stidlich der Tennisanlage 1.769
Gesamtfliche 154.736 100
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11.2  Kostenschitzung (unverbindlich)

Fahrbahn
Gehweg

Pflanzflichen
Bédume

0

Fahrbahn 141.44

Gehweg 26.625
Pflanzflachen 2.500
Biume 4.500
Schmutzwasser 30.500
Regenwasser 30.500

Beleuchtun

305.440

Fahrbahn 160,00

Parkplitze (162 StP) 80,00 204.000
Gehweg 75,00 72.150
Pflanzflichen 25,00 19.000
Biume 1.500,00 75.000
Schmutzwasser 250,00 90.000
Regenwasser 250,00

Beleuch
Fahrbahn
Gehweg
Pflanzfldchen
Biume
Schmutzwasser
Regenwasser

pi
Fahrbahn ausbessern
Parkplitze (700 StP) ausbessern
Gehweg ausbessern
Pflanzflichen (neu)
Bidume
Bodenaustausch

- Beleuchtung
Westlich Tennis und Strandparkplatz
- Beleuchtung

Zwischen Tennis und Strandparkplatz

Pflanzflidche neu
Gehweg

cksflachen . 2,00 77.134

Zwischensumme 2.278.499
Planungs- und Nebenkosten 10 % 227.850
Herstellungskosten gesamt : 2.506.349

maximal beitragsfihi

Die Aufbringung des Erschliefungsaufwandes ist iiber einen Erschliefungsvertrag zu regeln.
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12.
12.1

12.2

Satzung und Verfahrensvermerke

Satzung der Hansestadt Rostock iiber den Bebauungsplan Nr. 01. SO. 88 ''Sport- und
Freizeitzentrum Warnemiinde Parkstrafie"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. I, S. 2253), gedndert durch das Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466), sowie des § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04 1994 (GVO
Bl. M-V Nr. 11 S. 518) wird nach BeschluBfassung durch die Biirgerschaft vom
....... vevessreeseeeneee. UNd mit Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde folgende Satzung
iber den Bebauungsplan Nr. 01. SO. 88 fiir das Sondergebiet "Sport- und Freizeitzentrum
Warnemiinde ParkstraBe”  (Bereich: Parkstrae bis Wohnbebauung ParkstraBe 43 -
Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Parkstrae 35-43 / Stadion - Weidenweg -
Nordgrenze Sammelgaragenkomplex - Graben entlang der Stidgrenzen von Sportplétzen,
Kleingartenanlage "Am Meer des Friedens", Strandparkplatz - GLB "Warnemiinder
Wiesensoll"), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses Nr. 24/1994/B der Biirgerschaft vom
17.05.1994. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am
17.06.1994 im "Stédtischen Anzeiger" (Amtsblatt der Hansestadt Rostock) erfolgt.

Rostock, ..oovecveeviccvinannen.

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist geméf § 246 a Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 BauGB beteiligt worden.

ROStOCK, oveeerererecereninne.

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am 26.03.1996 durch-
gefiihrt worden.

ROSOCK, everveveirivenencararnnnns

..............................................................................

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)
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4. Die von der Planung beriihrten Tréager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
25.03.1996 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

ROSIOCK, tveivecummirereiniennicies ittt s st e s bt sae bt s s e s nnnaan
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

5. Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 21.02.1996 den Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

ROSIOCK, tiiiiiniiiiiiiiiiniiiiiies iiiriiieeeinesisrierra e ren et sr e rasanstantenere e raeanesaaransanrans
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit vom 25.03.1996 bis -
zum 13.05.1996 withrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffent-
lich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daf3 Bedenken und Anre-
gungen wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vor-
gebracht werden k6nnen, am 15.03.1996 im "Stddtischen Anzeiger" (Amtsblatt der Hanse-
stadt Rostock) ortsiiblich bekanntgemacht worden.

ROSIOCK, irieiiiiiiiiiiiiiiiiiiies  iiiiiiivererererttrer s ratr st rh b b e s snaasn o erereareaneneann

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

7. Der katastermifBige Bestand am ...........ccceeveenneee. wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dafl eine
Priifung nur grob erfolgt, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab 1 : 1.000 vor-
liegt. RegreBanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

ROStOCK, tervevrrnaimereenririnenen

..............................................................................

8. Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hat die vorgebrachten Bedenken und Anregun-
gen der Biirger sowie die Stellungnahmen der Triger offentlicher Belange am
.......................... gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

ROSIOCK, tieneeeies et etie e e e e raa e raa s et s rarnannaenereranaann
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)
9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wur-
de am ................. von der Biirgerschaft der Hansestadt Rostock als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluf der Biirgerschaft vom
............................. gebilligt.
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10.

11.

12.

13.

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), wurde mit Erla3 des Innenministeriums des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern vom .......cccceceenueane. AZD e mit Nebenbestim-
mungen und Hinweisen erteilt.

ROSIOCK, ievvuienieremiiiirenieis eiiiiieeisieseasestasssatstaniasssarantastartaseatstasestaateranaranereranene

(Senator fitr Bau- und Wohnungswesen)

Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsédndernden Beschluf} der Biirgerschaft

der Hansestadt Rostock vom .........ccccevcverennnenne erfiillt, die Hinweise sind beachtet. Das
wurde mit Verfiigung des Innenministeriums des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom
......................... AZ: it DESTELIEE

ROSIOCK, sevvervreinuineesrnionies eeeseeseeessssesseseerosaeesseestasteansonsesestnresnncestasanntnnterasnanes

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wird hiermit ausgefertigt.

ROSLOCK, teverviirirrirncinrnennnes

..............................................................................

(Oberbiirgermeister)

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und iiber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind in der Zeit VOM .ovevevevveveeereeevnnnnn, bis zum
............................... durch Aushang ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntma-
chung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwigung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und
weiter auf Filligkeit und Erloschen von Entschédigungsanspriichen (§§ 44, 246 a Abs. 1
Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am ...................... in Kraft ge-
treten.

ROStOCK, tevereereerinerenneneneens

..............................................................................

(Oberbiirgermeister)
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Anlagen zur Begriindung

1. Fliachen- und Raumprogramm
2. Eingriffe in den Griin- und Baumbestand (Lageplan)
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Anlage 1 Flichen- und Raumprogramm

6 Freiplitze (18,0 x 37,0)
1 Center Court
2-3 Hallenplitze

Vereinshaus

1.2 FuBball 2 Felder 105 x 70 (14.700)
2 Felder 60 x 40 (4.800)

1.3 Leichtathletik Bestand

1.4  Akrobatik Gymnastikhalle

1.5 Bozxen 10,0 x 20,0

1.6 Ringen

1.7 Gymnastik

1.8  Turnen

1.9 Volleybalil Sporthalle 44 x 22

1.10 Handball mit Triblinen
1.11 Badminton fiir ca. 200 Pers.

1.12 Tischtennis 6 Plitze 12,0x 6,0
1.13 Schach - im Versammlungsraum (1.13)
Vereinsgeschiftsstelle 1 Biiroraum 30 gm

Laufstrecke
2.1.2 Mountain-Bike-Bahn
2.1.3 Skateboard-Bahn

Basketball

Bestandteil des Wegesystems

Kletteranlagen
Sprunganlagen

4'S“aunariiume, 1 Ruherziﬁrh,
Ruhezone, Sanitidr, Umkleide,
Schwimmbecken

Minifeld mit 1 Korb 13,0 x 13,0

Wasser/Sand/Berg

Im Rahmen des
Sport- und Freizeit-
zentrums

32 Squash 4 - 6 Platze 10x 6,5
Option auf insgesamt 10 - 15 PL.
975 gm

3.3 Minigolf 18 Loch-Anlage

3.4 Sportlerhotel 30 Betten

3.5 Jugendherberge

Restaurant / Kneipe
Tanzcaf€¢ / Disco

Gesundheitsstudio
Tanz und Gymnastik

Kampfsportstudio

Bohlekegeln & Bahnena 2,0x30,0m
Bowling 6 Bahnena 2,0 x30,0 m

ebenrdume
ebenrdume

ebenrdume

Ortszentrum

&g
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Eingriffe in den Griin-/Baumbestand

Im Zusammenhang mit der Realisierung der stidtebaulichen Konzeption des Bebauungspla-
nes werden nachfolgend aufgefiihrte einzelne nennenswerte Eingriffe in den Griin-/Baum-
bestand erforderlich:

1. Durch das Buschwerk am Graben zur westlichen Parkplatzkante ist fiir die Durchfiih-
rung des Geh- und Radweges eine ca. 3.0 m breite Schueise erforderlich. Baume sind
nicht betroffen.

2. 13 kleinere Biume vor der Buswendeschleife, darunter Kastanien, Birken, Weiden
(Stammdurchmesser kleiner als 10 cm)

Die Bdume sollen durch Verschwenkung des geplanten Gehweges erhalten bleiben.
Trotzdem sind einzelne Biume der Gruppe durch die BaumaBnahmen gefdhrdet.

3. 6 Weiden in der Buswendeschleife (Stammdurchmesser unter 10 cm)

Die Bidume sind bei der spiteren Realisierung des an dieser Stelle geplanten Parkplat-
zes wahrscheinlich nicht zu erhalten.

VL e e

Strducher und kleine Weiden vor dem Turm der Wetterstation
(Stammdurchmesser unier 5 cm)

Die Buschgruppe muB dem an dieser Stelle erforderlichen ffentlichen Gehweg wei-

chen.

4 Pappeln innerhalb einer ldngeren Baumreihe (ausschl. Pappeln)
(Stammdurchmesser 15-25 cm)

Die Pappeln miissen bei Realisierung der geplantén StraBe gefillt werden.
3 Obstbdume im Nordwesthof des ehem. Wohnheimes
(Stammdurchmesser 15-25 cm)

Die Obstbdume miissen bei Realisierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums
gefillt werden.

2 Obstbdume im Nordosthof des ehem. Wohnheimes
(Stammdurchmesser ca. 10 cm und ca. 25 cm)

Die Obstbdume miissen bei Realisierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums
gefillt werden.

1 Birke im Siidosthof des ¢hem. Wohnheimes
(Stammdurchmesser ca. 10 cm)

Der Baum muB bei RealiSierung des geplanten Sport- und Freizeitzentrums gefallt
werden.

Ca. 8 kleine Pappeln und Birken neben der Zufahrt zum Sportplatz
(Stammdurchmesser 8-10 cm)

Die Baume miissen bei Realisierung der neuen StraBenanbindung an die ParkstraBe ge-
fallt werden.

13
0 18
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Eingriffe in den Griin-/Baumbestand

Grundlage:  Stidtebaulicher Entwurf
Stand: 03.07.1995
MaSBstab: ca. 1:2.000
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