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l. Angaben zum Ursprungsplan

Nach zligigem Aufstellungsverfahren, der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.08.1997
gefasst, wurde der Bebauungsplan Nr. 15.W.99 "Gehlsdorfer Nordufer" am 07.04.1999
von der Birgerschaft aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch
Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. | S. 3108), sowie nach 8§
86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468) als
Satzung beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde mit Erlass des Ministeriums fiir Arbeit
und Bau Mecklenburg-Vorpommern vom 11.06.1999, Az: VIII.230e-512.113-03.000
(15.W.99) erteilt.

Nach Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes ist die
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 15.W.99 "Gehlsdorfer Nordufer" mit Ablauf des
27. Oktober 1999 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan wurde als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt, da die Flachen aus der Fortgeltung des Flachennutzungsplans ausgenommen
worden waren.

Er ist weitgehend aus dem Entwurf des Rahmenplans 15.RP.106 Gehlsdorf/Langenort
entwickelt, der fir das Gebiet die Nutzungen Marina, Service rund um das Boot, Boots-
und Reparaturwerft sowie Wohnen vorsah.



Il. Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Flachen, die als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) und als Sondergebiet (SO) Schiffswerft sowie als
Mischgebiete (MI) und o6ffentliche Verkehrsflache (Planstral3e E1) festgesetzt sind.

Fur diese im nordlichen Plangeltungsbereich liegenden Flachen mit den Festsetzungen
»S0 Schiffswerft", ,GEe", Teile der ,MI“ und den Bereich der PlanstralRe E1 liegen kon-
krete Bestrebungen der Wirtschaft zur Modernisierung und Erweiterung der Produkti-
onsanlagen vor. Sie zielen bei Schaffung von ca. 150 Arbeitsplatzen auf den Bau von
grolReren Yachten bis 52 m Lange. Dabei soll eine Werft, die bisher Schiffe oder
Schiffssektionen aus Metall mit einer Lange von mehr als 20 Metern baut, wesentlich
geandert und erweitert werden.

Aus der Umsetzung dieser Bestrebungen ergeben sich folgende notwendige Anderun-
gen an den Festsetzungen der Bebauungsplansatzung:

- Anderung der Grundnutzung der bisherigen eingeschrankten Gewerbegebietsflache
(GEe) in Sonstiges Sondergebiet ,Schiffswerft* mit Neufestsetzungen zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und zum Mald der baulichen Nutzung
(GRZ, BMZ, Hbhe baulicher Anlagen),

- Anderung der Grundnutzung von Teilen der bisherigen Mischgebiete (MI) in Sonsti-
ges Sondergebiet ,Schiffswerft* mit Neufestsetzungen zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baugrenzen) und zum Mal der baulichen Nutzung (GRZ, BMZ, H6he
baulicher Anlagen) sowie Neufestsetzung einer abschirmenden Grunflache.

- Ausdehnung des Males der baulichen Nutzung (BMZ und Hohe baulicher Anlagen)
und der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenzen) im bereits bestehenden Teil
des Sonstigen Sondergebiets ,Schiffswerft”,

- Verschiebung (Neufestsetzung) der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugren-
zen) in den nun reduzierten Mischgebieten (Ml),

- Verschiebung (Neufestsetzung) der StraRenverkehrsflache Planstralle E1 und der
begleitenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3génger / Radfah-
rer* (unter deren Verldngerung nach Siden zu Lasten der Planstralle E2 und Ver-
schiebung der Wendeanlage),

- Anpassung der Lagefestsetzungen einer offentlichen Grinflache (Parkanlage) und
der darin eingeschlossenen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
ganger / Radfahrer* an die geanderte Lage der Planstral3e E1,

- Mit den vorgenannten Anderung im Zusammenhang stehende Festsetzungen zum
Immissionsschutz, Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, zum Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB, eine Reihe weiterer textlicher
Festsetzungen sowie Darstellungen zu den StraBenquerschnitten sind diesen Ande-
rungen anzupassen.

Unter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, sollen insbesonde-
re fur die Belange der Wirtschaft und die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
die Rahmenbedingungen des Bebauungsplans verbessert werden.

Die Belange der Deckung der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevdlkerung, der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevoélkerung, der
Ortsteilgestaltung, des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, des Verkehrs, der techni-
schen Versorgung, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung, sind weiterhin
zu wahren.



lll.  Rechtsgrundlagen und Verfahren

Da der Geltungsbereich des Ursprungsplans und somit auch dessen 1. Anderung aus
der Fortgeltung des Flachennutzungsplans ausgenommen wurden, ist die vorliegende
Anderung im Sinne eines vorzeitigen Bebauungsplans nach § 8 Abs. 4 BauGB durch-
zufiihren.

Dem wesentlichen Ziel des Ursprungsplans, Deckung des anhaltenden Wohnungsbe-
darfs insbesondere fir den gehobenen Standard, Steuerung des Entwicklungsbedarfs
fur diese innerstadtische teilweise brachliegende Flache und der Entwicklungsabsich-
ten der Wirtschaft steht die Plandnderung nicht entgegen.

Allerdings greift die vorgesehene 1. Anderung des Bebauungsplans in Teilbereichen in
die Grundzlge der Planung ein.

Fur diese Teilflachen werden Anderungen vorgesehen, die Art und MaR der baulichen
Nutzung und die Fihrung von Verkehrsflachen andern.

Ein vereinfachtes Anderungsverfahren (§ 13 BauGB) ist daher nicht anzuwenden.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger fand am 13.01.2003 statt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am 29.01.2003 von der Biir-
gerschaft beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans nach § 3
Abs. 2 BauGB fand nach ortstiblicher Bekanntmachung durch Abdruck im ,Stadtischen
Anzeiger“ vom 12.02.2003 in der Zeit vom 20.02.2003 bis zum 21.03.2003 statt.

Von den von der 1. Anderung beriihrten Tragern offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 12.02.2003 gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 4 BauGB
die Stellungnahme eingeholt.

Die fur die Anderung des Bebauungsplans notwendige Ausnahme nach § 19 Abs. 3
LNatG M-V von den Bestimmungen des § 19 Abs. 1 LNatG M-V (100 m Gewasser-
schutzstreifen) wurde durch die untere Naturschutzbehdrde am 03.07.2003 erteilt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans stimmt mit den Zielen der Raumordnung (iber-
ein. Dazu wurde das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklen-
burg/Rostock ebenfalls mit Schreiben vom 12.02.2003 beteiligt.

Die zustimmende landesplanerische Stellungnahme liegt vor.

Nach der offentlichen Auslegung erfolgte gegentiber dem Entwurf die Anderung der
Grin- und Verkehrsflachen nérdlich der Planstralle D. Zu der in den folgenden Ab-
schnitten begriindeten Anderung wurde der Betroffene beteiligt. Dessen Zustimmung
liegt vor.

Nach Durchfiihrung des Anderungsverfahrens wird die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 15.W.99 “Gehlsdorfer Nordufer* Bereich: “Fernwarmeleitung / Pressen-
tinstraBe / Zufahrt zur Kleingartenanlage “Hufe V* e.V. / Unterwarnow", aufgrund des
§ 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V
S. 468, 612), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 09. August 2002
(GVOBI. M-V S. 531), durch die Birgerschaft als Satzung, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), beschlossen.

Zur Genehmigung wird die Satzung dem Ministerium fur Arbeit, Bau und Landesent-
wicklung Mecklenburg-Vorpommern vorgelegt.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung erlangt die Sat-
zung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”
Rechtskraft.



IV.  Verhaltnis zur Umweltvertraglichkeitsprifung
Einzelfallprifung nach UVPG

Der Bebauungsplan Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer" wird flr das eingeschrankte
Gewerbegebiet (GEe), Teile der Mischgebiete (M), in kleinen Teilen fur Verkehrsfla-
chen und Grinflachen sowie in einzelnen, lediglich Uberlagernden Festsetzungen ge-
andert.

Anlass der Anderung ist die wesentliche Anderung einer nach Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedirftigen Werft, die bisher Schiffe oder
Schiffssektionen aus Metall mit einer Lange von mehr als 20 Metern baut und nun zur
Produktion von Yachten bis 52 m Lange erweitert und modernisiert werden soll.

Dieses Vorhaben wird unter Punkt 3.12.2 der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz (UVPG) erfasst.

Damit begriindet der Bebauungsplan die wesentliche Anderung einer genehmigungs-
bedurftigen Anlage und es ist im Zusammenhang mit § 17 UVPG fiir den Bebauungs-
plan im Rahmen einer Einzelfallprifung gem. § 3c UVPG abzuschétzen, inwieweit er-
heblich nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Die Einzelfallprifung hat sich hierbei auf den Standort zu beschrénken; die anlagebe-
zogenen Umweltauswirkungen werden im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahrens betrachtet. Bei der Vorprifung ist zu beriicksichtigen, inwie-
weit Umweltauswirkungen durch die vom Trager des Vorhabens umzusetzenden Ver-
meidungs- oder Verminderungsmalnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden
kénnen.

Als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen werden im entsprechenden Prufverfah-
ren der Einzelfallprifung Falle hoher Beeintrachtigung fiir das jeweilige Schutzgut ge-
wertet. Folgende Umweltauswirkungen wurden prognostiziert:

Boden Aufschiittungen; Uberwiegend versiegelt;
keine Altlasten im Bereich der Anderung

industrielle Nutzung mit hoher Nutzungsintensitat des Schutzgutes
Boden (Versiegelung > 60 %)

mittlere Beeintrachtigung
aufgrund hoher Flacheninanspruchnahme von Boden geringer Funkii-
onseignung und hoher Vorbelastung durch Versiegelung

Grund- Auf der Anderungsflache im Osten:

wasser hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger Bildungen
an der Versickerungszone;

Grundwasser geschitzt gegenuber flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen

Im bestehenden Werftgelande:
Grundwasser nicht geschiitzt,

industrielle Nutzung mit Umgang wassergefahrdender Stoffe

mittlere bis hohe Beeintrachtigung
aufgrund hoher Eintragsgeféahrdung wassergefahrdender Stoffe bei
geringer bzw. hoher Verschmutzungsempfindlichkeit

Oberfla- kein Oberflachengewasser im Anderungsgebiet;
chenwasser |Flachen der Anderung liegen aufRerhalb des Uberflutungsgefahrdeten
Bereiches




Klima / Luft

Siedlungsflachenklimatop mit relativ hoher Versiegelung und geringer
Frischluftproduktion; keine Frischluftbahn vorhanden
deutliche Vorbelastung der Luftqualitat (Flechten-Wistenzone)

zusatzliche Emissionen von Schadstoffen und Geriichen nicht aus-
schlielRbar

mittlere Beeintrachtigung
aufgrund hohen Einflusses auf die Luftqualitat und das Klima bei ge-
ringer klima®kologischer und Iufthygienischer Bedeutung

Arten und
Lebens-
gemein-
schaften

Auf den 6stlichen Anderungsflachen:

ausgedehnte Ruderalfluren auf erheblich verdndertem Oberboden
haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit geringer Ar-
ten- und Strukturvielfalt

Im Bereich der bestehenden Geb&ude:
zusammenhangende, wertvolle Gehdlzpflanzung mit Biotopverbund-
funktion sowie geschiitzte gebaudebewohnende Arten

hohe Nutzungsintensitat durch Uberbauung

mittlere bis hohe Beeintrachtigung
aufgrund hoher Einwirkung bei mittlerem bis hohem Biotopwert

Land-
schaftsbild

anthropogen beeinflusstes Landschaftsbild mit teilweise verfallenen
Gebéauden und Ruderalflachen mit Bauschuttablagerungen

Errichtung massiv erscheinender Hallen mit einer Traufhéhe von bis
zu 25 Metern

mittlere Beeintrachtigung
aufgrund hoher Verfremdung bei geringem visuellen Gesamteindruck

Wohn-/
Wohnum-
feldqualitat

Wohnnutzung in ca. 50 Meter Abstand zur Anderung im Osten

schutzbediirftige Nutzungen des Plangebietes 15.W.123 ca. 300 Me-
ter entfernt

Erholungsweg am Warnowufer und an der 6stlichen Halle
Werftbetrieb mit Emission von Larm, Luftschadstoffen und Gerlichen

hohe Beeintrachtigung

aufgrund moglicher Emissionen von Larm, Luftschadstoffen und Ge-
richen bei mittlerer bis hoher Wohn- und Erholungsfunktion im Nah-
bereich der Anderungsflachen

Kulturgiter

durch die Anderung nicht betroffen

Schutz-
gebiete

100-Meter Schutzabstand zur Warnow (819 Abs. 1 LNatG)
Eine Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehdrde ist ein-
zuholen.

Unter Berlcksichtigung der gegenwaéartigen Nutzung des Standortes als Werft
und unter der Voraussetzung, dass nachfolgende MaRhahmen zur Vermeidung
und Verminderung durch die Bebauungsplanung bzw. den Vorhabenstrager um-
gesetzt werden, ergab die Einzelfallprifung, dass die Durchfihrung eines formli-
chen UVP-Verfahrens auch unter Beachtung des folgenden Prifbogens zur
Durchfiuhrung der Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG nicht erforderlich

ist.
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V. Lage und Umfang der Anderungsbereiche, Darstellung

Das Gebiet auf das sich die Anderungen erstrecken sollen, befinden sich im Norden
des Ursprungsplans.

Anderungen zur Festsetzungen der Grundnutzung von Flachen (Art der baulichen Nut-
zung, Verkehrsflachen und Grinflachen) befinden sich in 2 Bereichen.

Sie sind durch die PlanstralRe D (Erschlielungsstrale des Gebiets von der Pressen-
tinstralRe aus) getrennt. Diese StraRenverkehrsflache nimmt nicht an der Anderung teil.

Der grof3e sudliche Teil mit 16.798,55 m2 umfasst das neue Sonstige Sondergebiet
~Schiffswerft* (12.492,83 m?), die Planstral3e E1 sowie die begleitende Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,FuRganger / Radfahrer* (2.498,42 m2) und die neue
Grunflache Zweckbestimmung ,.Schutzgrin® (1.807,30 m?2).

Nordlich der PlanstraRe D befindet sich weitere kleine Teilflachen, die eine Grunflache
Zweckbestimmung ,Parkanlage* (264,23 m?) und eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuRgénger / Radfahrer” (112,56 m?2) erfassen.

Dort werden nur Anderungen der Lage der Verkehrsflache vorgenommen, die sich aus
den Anderungen der stidlichen Teilflache (Verschiebung der PlanstraRe E1) und gean-
derten Randbedingungen aul3erhalb des Bebauungsplangebiets zur Weiterfiihrung der
Verkehrsflache ergeben. In diesem Zusammenhang wird die Griunflache in einen 6f-
fentlichen und privaten Bereich gegliedert.

Insgesamt werden von den (flachenhaften) Anderungen der Grundnutzung 17.175,34
m2 erfasst.

Die sudlichen Teilflachen waren bislang als eingeschranktes Gewerbegebiet
(ca. 10.540 m?), Mischgebiete (ca. 4.170 m?) und ebenfalls als Verkehrsflachen
(ca. 2.080 m2) festgesetzt.

Diese Festsetzungen der 1. Anderung werden durch flachige farbige Darstellung und
unter Verwendung der gegebenenfalls modifizierten Planzeichen der Planzeichenver-
ordnung 1990 (-PlanzV 90-) auf der schwarz-weif3en Planfassung, bekanntgemacht am
27.10.1999, getroffen.

Die im Umfeld der zu &ndernden Grundnutzungen vorgesehenen lediglich Gberlagern-
de Festsetzungen, wie Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen), zum Mal3 der
baulichen Nutzung (BMZ, Hohe baulicher Anlagen) und zu Erhaltungs- und Anpflanz-
geboten, werden durch entsprechende farbliche Kennzeichnung auf dem schwarz-
weillen Ursprungsplan deutlich gemacht.

Dies trifft insbesondere auf den auch bisher als Sonstiges Sondergebiet , Schiffswerft*
festgesetzten Baugebieten und den nun reduzierten Mischgebieten zu.

Mit den zu andernden flachenhaften und Uberlagernden Festsetzungen im Zusammen-
hang stehende und eigenstandige textliche Festsetzungen und Darstellungen zur Lage
der Immissionsorte und kontingentierten Teilflachen werden im Teil B Text der 1. Ande-
rung durch entsprechende Anderungsbefehle und Darstellungen Kkorrigiert.



VI.

1.

Planungsinhalte, einzelne Gegenstande der Anderung
Anderungen der Art der Nutzung (jeweils mit flachenhafter farbiger Darstellung)

Zur Erméglichung und planungsrechtlichen Sicherung der mit der Anderung be-
zweckten Beforderung der Investitionen der Wirtschaft zur weiteren Starkung des
traditionell see- und schifffahrtsorientierten Wirtschaftsstandortes Hansestadt Ros-
tock und zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wird das bisherige ein-
geschrankte Gewerbegebiet nun ergdnzende zum bisherigen Sonstigen Sonder-
gebiet , Schiffswerft” ebenfalls als solches festgesetzt.

Das Gebiet wird dabei nach Osten Uber die bisherigen Verkehrsflachen und in die
bisher festgesetzten Mischgebiete hinein erweitert.

Die Baugrenzen im neuen Teil des Sonstigen Sondergebiets ,Schiffswerft* werden
entsprechend den bekannten Anforderungen sehr weit gefasst.

Dementsprechend werden auch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Baumassen-
zahl (BMZ) an den zuléassigen Hochstwerten des 8 17 BauNVO orientiert.

Die Festsetzungen zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen, hier entsprechend der
zu erwartenden Baukérperformen als Oberkante Gebaude bestimmt, erlauben die
Errichtung von Gebauden erheblicher Volumina.

Hinsichtlich der tatsachlichen Gelandeentwicklung, es steigt nach Osten an, relati-
viert sich die Hohenentwicklung im Zusammenhang mit der nach Osten abgestuf-
ten Bebauung.

Die zwangslaufig in ihrem Umfang reduzierten, ¢stlich angrenzenden Mischgebie-
te sind weiterhin geeignet, den urspriinglichen Planungszielen zu dienen.

In diesem Bereich kann weiterhin ein Bedarf an kleineren gewerblichen Flachen
gedeckt werden. Um vorhandene Betriebe nicht in andere Stadtteile zu verdréangen,
wurden deshalb zwei im Mal3 der Nutzung und der Bauweise abgestufte Mischge-
biet festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden beibehalten; die Eignung ist auch fur kleine Versor-
gungseinrichtungen weiter gegeben.

Die Lage der Verkehrsflache folgt diesen Anderungen.

Zur Flachenersparnis wird die Verkehrsflache, bestehend aus der Stral3enverkehrs-
flache Planstral3e E1 und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
ganger / Radfahrer”, auf einen ausreichenden Querschnitt zuriickgefthrt.

Dazu erfolgt auch eine Neudarstellung des entsprechenden Querschnitts.

Die Wendeanlage am Ubergang zur PlanstraRe E2 wird weiter nach Suden ver-
schoben um die ErschlieBung der Winterliegehallen im Sonstigen Sondergebiet
~Sportboothafen” sicherzustellen.

Zur Sicherung der Herstellung dieser Verkehrsanlagen wird entsprechend § 9 Abs.
1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB eine Flache fur Aufschittungen, soweit sie zur Herstel-
lung des StraRenkorpers erforderlich ist, festgesetzt.

Dies erfolgt auch teilweise auf den Flachen des Baugebiets Sonstiges Sonderge-
biet ,Sportboothafen®.

Zur Sicherung der angestrebten Entwicklung einer attraktiven Wegebeziehung
wurde innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3ganger /
Radfahrer® ein standortliches Pflanzgebot zum Anpflanzen bestimmter Arten von
Baumen festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der textlich festgesetzten Fassadenbegriinung im Sonsti-
gen Sondergebiet ,Schiffswerft* entlang dieser PlanstralRe E1 wird dadurch ein Bei-
trag zur besseren Einbindung des ermdglichten groRvolumigen Baukérper in das
Landschafts- und Ortsbild und damit auch zur Reduzierung der Eingriffe erreicht.
Verstarkt wird diese angestrebte Wirkung durch die norddstlich neu festgesetzte
private Grunflache Zweckbestimmung ,Schutzgriun®.
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4. Nordostlich an die Verkehrsflachen der Planstral3e E1 angrenzend wird eine neue
private Grinflache Zweckbestimmung , Schutzgriin® festgesetzt.
Dabei sind auch die speziellen textlichen Festsetzung zu den Arten, PflanzgrofRen
und -qualitaten zu beachten.
Im Zusammenwirken mit der festgesetzten Fassadenbegriinung der grof3volumigen
Hallen entlang der PlanstraRe E1 und den innerhalb der Verkehrsflache festgesetz-
ten stral’enbegleitenden Baumpflanzung soll die auf dieser Grunflache festgesetzte
Baumreihe und die ebenfalls festgesetzten Strauchpflanzungen die landschafts-
und ortshildgerechte Einbindung der baulichen Anlagen im Sonstigen Sondergebiet
~Schiffswerft“ ermdglichen.
Zur zeitnahen Sicherung dieser Wirkung wurden entsprechend groRe Baume (StU
20 - 25) zur Anpflanzung vorgeschrieben.
Aufgabe dieser privaten Grunflache ist neben der Ausgleichswirkung auch ein Bei-
trag im Grunverbundsystem und beim Immissionsschutz.
Neben der Abstandssicherung wird auch mit einer Larm- und Geruchsmilderung
sowie der Verbesserung des Kleinklimas gerechnet.

5. Nordlich der Planstrae D werden 6ffentliche Grunflachen der Zweckbestimmung
.Parkanlage" mit eingeschlossener Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Fuganger / Radfahrer" gedndert.

Diese flachenhafte Anderung der Grundnutzung erfolgt nur beziiglich der Lage der
Verkehrsflache und der Bestimmung der Griinflache als privat und 6ffentlich.

Sie soll der Veranderung der Lage der Verkehrsflachen im sudlichen Teilbereich
angepasst werden, um eine sinnvolle und sichere Fuhrung der Fuf3gdnger und
Radfahrer zu ermdglichen.

Ebenso soll die sinnvolle Weiterfiihrung der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Fuf3ganger / Radfahrer* in den nordlich angrenzenden Bereichen au-
Rerhalb des Bebauungsplangebiets gesichert werden.

Die urspriingliche Lage der Verkehrsflache zielte auf eine zwischenzeitlich errichte-
te Sportanlage (SchielRhalle), die eine Wegefihrung dort sehr erschwert.

Damit im Zusammenhang steht das Freistellen grol3er Teile der Grinflache von 6f-
fentlichem Interesse. Daher wurden nur die die Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung begleitenden Flachen als offentliche Grinflachen festgesetzt. Der
verbleibende grofliere Teil kann als private Griinflache (wie im Bestand) verbleiben.

Aufgrund der geanderten Wegefiihrung sind die bislang differenzierten Mal3nah-
menfestsetzung 3 und 4 (im Kreis) nicht mehr sinnvoll und werden auf 3 (im Kreis )
fur alle offentlichen und privaten Grinflachen in diesem Bereich reduziert.

Dazu ist auch die Nr. 10 der folgenden Begriindung der Anderungen in den textli-
chen Festsetzungen -griinordnerische Festsetzungen- zu beachten.
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Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung sowie sonstiger Festsetzungen,
lediglich Uberlagernde Festsetzungen

Uberlagernde Festsetzungen bei Beibehaltung der Grundnutzung finden primér im Be-
reich des bereits bestehenden und bislang auch so festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebiets ,Schiffswerft‘ und sekundér in den reduzierten Mischgebieten statt.

1. Zur Erganzung der Festsetzung des neuen Teils des Sonstigen Sondergebiets
~Schiffswerft* und deren sinnvoller Ausdehnung auf die bereits auch bisher als
Sonstiges Sondergebiet ,Schiffswerft* festgesetzten Grundstiicksflachen werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Ausdehnung der Baugrenzen auch
hier erweitert.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird, angeregt durch die konkreten Anforderungen
der Wirtschaft, durch Erhéhung der Baumassenzahl von bisher 6,0 auf nun 10,0
gesteigert. Ebenso werden fur die einzelnen Baufenster die Héhen baulicher Anla-
gen den Entwicklungszielen angepasst. Sie werden neu als geanderte Oberkante
Gebéude als Hochstmafl3, mit dem Héhenbezug HN festgesetzt.

Dies entspricht dem Charakter und Gebaudetypus der zu ermdglichen Schiffbau-
und Werkhallen eher als die bislang vorgenommene Regelung Uber Trauf- und
Firsthohen.

Der Nutzungsspielraum fiir den festgesetzten Werftbetrieb wird durch das Fallen-
lassen der Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen und das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erweitert.

Demzufolge entféallt auch das entsprechende Zuordnungszeichen (Kennzeichnun-
gen ohne Normcharakter) fur textliche Festsetzungen zur Griinordnung.

2. Eine sekundare Anderung von lediglich uberlagernden Festsetzungen erfolgt in
den 6stlich an den Anderungsbereich angrenzenden Mischgebieten.
Hier wird, lediglich den Verédnderungen der Lage des Sonstigen Sondergebiets
~Schiffswerft”, der Verkehrsflachen und der Neufestsetzung der privaten Grinfla-
che Zweckbestimmung ,Schutzgrin“ folgend, eine Verdnderung oder vielmehr An-
passung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Verschiebung der Baugren-
Zen vorgenommen.
GleichermalR3en wird mit der Festsetzung von Stellplatzbereichen nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 und Nr. 22 BauGB verfahren. Sie werden der veranderten Ausdehnung des
Mischgebiets angepasst.
Weitergehende Anderungen der Festsetzungen zu den Mischgebieten sind nicht
vorgesehen.

Anderungen in den textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften,
Tabellen, Nebenzeichnung und StraRenquerschnitt

1. Die bisherige Festsetzung 1, Nr. 3 zur Regelung der zuldssigen Nutzungen im
eingeschrankten Gewerbegebiet wird aufgehoben, da dieses Baugebiet entfallt.

2. In der Festsetzung 2 wird hinter Nr. 3 die Nr. 4 eingefugt.
Sie regelt die zulassigen Nutzungen im nunmehr wesentlich erweiterten Sonstigen
Sondergebiet ,Schiffswerft".
Danach wird die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets bestimmt und die er-
géanzenden und aus der Nutzung verursachten sonstigen Bedurfnisse als zulassig
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt nach § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO.

3. In der Festsetzung 12 Nr. 5 wird in Satz 2 der Teil “den Gewerbeflachen (GEe),"
gestrichen. Dies ist eine redaktionelle Anpassung an das Entfallen des bisherigen
eingeschrankten Gewerbegebiets.
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10.

11.

12.

Erganzend zur Festsetzung 12. Nr. 5 wird in der Planzeichnung die Nebenzeich-
nung zur Lage der Immissionsorte und Teilflachen tGberarbeitet.

Da sich die Lage der Baugebiete, deren Ausdehnung und die Art der Nutzung ge-
andert haben, wird dies notwendig.

Die Tabellen zu den immissionswirksamen, flichenbezogenen Schalleistungspe-
geln (IFSP) auf den Teilflachen in der Nebenzeichnung bzw. die daraus folgenden
Immissionsanteile 10 1 - 5, werden durch eine Uberarbeitete Neufassung ersetzt.
Grundlage dazu bildet die schalltechnische Untersuchung der TUV Nord Umwelt-
schutz Rostock GmbH & Co. KG.

Gestalterische Festsetzungen -6rtliche Bauvorschriften-

In der Festsetzung 15 wird hinter Nr. 4 die Nr. 5 eingefugt.

Damit wird das Sonstige Sondergebiet ,Schiffswerft* von den Bestimmungen zu
den Dachformen ausgenommen, die im Ursprungsplan besonders auf die neu zu
errichtenden Wohngebaude zielten.

In der Festsetzung 20 wird hinter Nr. 2 die Nr. 3 eingefugt.
Damit werden die Bestimmungen zur Farbgebung der Dacheindeckungen und der
Fassaden nicht flr das Sonstige Sondergebiet ,Schiffswerft* wirksam.

In der Festsetzung 23 wird in Nr. 1 hinter dem 2. Anstrich ein 3. Anstrich ein-
geflgt. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass dem unstrittigen und berechtig-
ten Sicherheitsbedurfnis einer Schiffswerft entsprochen werden kann.

Nicht begrinte Einfriedungen auch tber einer Héhe von 1,20 m sind notwendig
um diesen Sicherheitsinteressen zu entsprechen.

In der Festsetzung 24 wird in Nr. 1 hinter Satz 3 der Satz 4 eingefiigt.
Dadurch werden die Grundstiicksflachen des Sonstigen Sondergebiets ,Schiffs-
werft*, die durch technologische Zwange gepréagt sind, von Pflanzgeboten freige-
stellt, die in sonstige Baugebieten durchaus ihre Berechtigung haben.

Mit der Einfligung eines Satzes 2 in Nr. 1 der Festsetzung 25 wird bewirkt, dass
die grof3flachigen Fassadenflachen der Schiffsbauhallen nicht durchgangig, son-
dern nur an den besonders wirksamen Fassadenseiten zu begrinen sind.

Grinordnerische Festsetzungen

In der Festsetzung 27. Nr. 5 wird eine redaktionelle Anpassung an das Entfallen
der differenzierten textlichen Bestimmungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB vorgenommen, die darauf beruht, dass durch die veranderte Wegefiihrung
nordlich der Planstrale D keine Differenzierung der MalRnahmen in den nun
kompakteren offentlichen und privaten Griinfliche mehr erfolgen soll.

In der Festsetzung 28 wird in der Nr. 4 (Zuordnung der Baumarten zu Plan-
straf3en) die PlanstraRe E1 gestrichen.

Aufgrund der Ausdehnung des Baugebiets Sonstiges Sondergebiet ,Schiffswerft"
und der Steigerung des Mafles der baulichen Nutzung wird im Zusammenhang
mit der Verschiebung der PlanstralRe E1 die Festsetzung zu den in den Planstra-
Ben zu pflanzenden Baumarten spezifiziert.

In der Festsetzung 28 wird in der Nr. 4 (Zuordnung der Baumarten zu Plan-
strafl3en) die Planstraf3e E1 gestrichen.

Aufgrund der Ausdehnung des Baugebiets Sonstiges Sondergebiet ,Schiffswerft"
und der Steigerung des MalRRes der baulichen Nutzung wird im Zusammenhang
mit der Verschiebung der PlanstraRe E1 die Festsetzung zu den in den Planstra-
Ren zu pflanzenden Baumarten spezifiziert.
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13.

14.

15.

16.

Im gleichen Zusammenhang wird mit dem Einfiigen der Nummer Nr. 9 in der
Festsetzung 28 bewirkt, dass bei entsprechender Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege und dauerhaftem Erhalt die Baumarten Esche (Fraxinus excelsior)
oder Spitzahorn (acer platanoides) in bestimmten Qualitdten und Gréf3en sowie
Baumscheiben anzupflanzen sind.

Geringe begriindete Abweichungen von den festgesetzten Standorten werden da-
bei zugelassen.

Ebenfalls in der Festsetzung 28 wird die Nr. 10 eingefiigt.

Mit der entsprechenden Dichte, den Arten und Qualitaten der danach zu pflan-
zenden Straucher werden erganzende Ausgleichs- und Schutzwirkungen zu den
beidseitigen stralRenbegleitenden Baumpflanzungen bewirkt.

Gleichzeitig wird festgesetzt, im hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes be-
sonders sensiblen Bereich an der Grenze der Mischgebiete und des Sonstigen
Sondergebiets ,Schiffswerft®, eine ausgleichende und vertretbare Begriinung der
Fassaden der Werftgebaude vorzunehmen (siehe Nr. 9).

Erganzend zu Nr. 11 (neue Nr. 10 in Festsetzung 28) wird eine neue Pflanzliste
festgesetzt, die speziell auf die ausgleichende und schitzende Wirkung der priva-
ten Grunflache Zweckbestimmung ,Schutzgriin® abgestellt ist.

Mit dem Einfuhren der privaten Grinflache Zweckbestimmung ,Schutzgrin“ und
den unter 11. und 12 erlauterten Festsetzungen wird den gestiegenen Eingriffen
aus der Verschiebung der Planstral3e E1 (mehr versiegelte Flache) und dem Fort-
fall von ursprunglich festgesetzten ausgleichswirksamen Einzelbdumen entspro-
chen und der fur notwendig erachtete Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschafts- und Ortsbild gesichert.

Den in der Planzeichnung vorgenommenen Anderungen folgend, wird fir den
Straenquerschnitt der Planstraf3e E1 eine neue Darstellung vorgenommen.
Aufgrund der nun reduzierten Platzverhaltnisse und der geanderten Nachbar-
schaften ist die Beibehaltung des urspringlichen StraRenquerschnitts nicht sinn-
voll méglich und notwendig.

Mit dem Einfligen des neuen Hinweises 8 wird der zwischenzeitlich rechtskrafti-
gen Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock entsprochen.

Die Inhalte der Begriindung fur die nicht geanderten Teile des Bebauungsplans behal-
ten ihre Gultigkeit.

Auch die Angaben zum Immissionsschutz und zur Grinordnung bleiben grundsatzlich
richtig. Sie sind inhaltlich um die Angaben in dieser Begriindung anzureichern.
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VIl. Immissionsschutz

Mit den Veranderungen im Zuschnitt der Baugebiete, deren festgesetzter Art der bauli-
chen und sonstigen Nutzung sowie der Lage der Verkehrsflachen (PlanstraRe E1), er-
geben sich auch Veranderungen in der Kontingentierung der Larmemissionen.

Mittels einer aktuellen schalltechnischen Untersuchung der TUV Nord Umweltschutz
Rostock GmbH & Co. KG, in deren Ergebnis die Tabellen zu den immissionswirksa-
men, flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) auf den Teilflachen in der Ne-
benzeichnung bzw. die daraus folgenden Immissionsanteile der Immissionsorte (10 1 -
5) Uberarbeitet wurden, konnten die entsprechenden Festsetzungen insbesondere zum
Schutz der vom Sonstigen Sondergebiet ,Schiffswerft* ausgehenden Larmemissionen
neu getroffen werden.

Wie bereits im Ursprungsplan wurden die bestehenden Vorbelastungen berticksichtigt
und hinsichtlich des Schutzes der festgelegten Immissionsort (I0 1-5) eine neue Kon-
tingentierung mit den gednderten Flachen vorgenommen.

Die Schallemissionen werden Uber flachenbezogene Schallleistungspegel kontingen-
tiert.

Mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln werden die Immissionsanteile berechnet,
welche durch die jeweiligen Teilflachen an den Immissionsorten (IO 1-5) verursacht
werden.

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel sind immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel beziglich der maRRgebenden Immissionsorte,
was bedeutet, dass Mdglichkeiten zur Minderung der Schallemissionen u.a. durch die
Gestaltung der Bauten und den damit gegebenen Ausbreitungsbedingungen auf dem
jeweiligen Betriebsgeldnde gegeben sind.

Die negativen Auswirkungen der bestehenden Vorbelastung durch die Anlagen und
den Betrieb der A & R NEPTUN BOAT SERVICE GMBH konnen auch im Zuge dieser
1. Anderung des Bebauungsplans nicht abgebaut werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass lediglich an den Immissionsorten IO 01 (bislang un-
bebaute Flache im allgemeinen Wohngebiet an der Planstraf3e D) und IO 02 (im Kriti-
schen Bereich ebenfalls unbebaute Flache im Mischgebiet) am Tage eine geringfiigige
Erhohung der Larmimmissionen durch die Anderung des Bebauungsplans eintritt.

Auch diese unwesentlich gestiegenen Larmimmissionen befinden sich noch unterhalb
der schalltechnischen Orientierungswerte.

An den anderen Immissionsorten treten keine Veranderungen auf bzw. sind geringfu-
gige Verbesserungen (10 05 tags und nachts - 0,1 dB(A) durch die neuen Festsetzun-
gen nachgewiesen.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit der Anderung die Situation hinsichtlich des Larm-
schutzes nur in geringstem Malfie [IO 01 = + 0,9 dB(A) tags und 10 02 = + 0,2 dB(A)
tags] eine negative Entwicklung verbunden ist, die aber innerhalb der schalltechni-
schen Orientierungswerte liegt und im Hinblick auf die mit der Anderung erdffneten
Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen vertretbar ist.

Beziglich moglicher Emissionen von Geriichen und Luftschadstoffen muss auf anla-
genbezogene technische MalRRnahmen verwiesen werden, wie sie dem immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten sind. Im Bebauungsplan kén-
nen keine vorhabenbezogenen konkreten technischen Einzelregelungen getroffen
werden. Bei Anordnung von emittierenden Anlagenteilen im Nordwesten des Sonder-
gebiets ,Schiffswerft* und Einsatz entsprechender Filtertechnik sind aber auch hier kei-
ne Verschlechterungen gegentber der bestehenden Situation zu erwarten.
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VIIl. Grinordnung

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans treten durch die Ausdehnung
der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen), das notwendige Fallenlassen von Erhal-
tungs- und Anpflanzgeboten und die ermdglichte grof3volumige Bebauung negative
Auswirkungen auf die Belange des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbil-
des ein. In einer die Anderung begleitenden Uberarbeitung des Griinordnungsplans
wurden diese Veranderungen fachspezifisch untersucht und bilanziert.

Im Ergebnis dieser fachtechnischen Angaben werden mit der 1. Anderung Festsetzun-
gen aufgenommen, die geeignet sind, den Ausgleich der gestiegenen Eingriffe zu si-
chern. Erlauternd werden hier einige Ausziige aus der Anderung des Griinordnungs-
plans Gibernommen.

Okologische Bilanz

Mit der Okologischen Bilanz soll der qualitative Nachweis gefiihrt werden, ob die vor-
geschlagenen und festgesetzten Ausgleichs- bzw. MinimierungsmalRnahmen ausrei-
chen, um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Funktionsver-
lust) - im juristischen Sinne - zu kompensieren.

Diese Okologische Bilanz wurde entsprechend der Bilanzierung zur Aufstellung des
Bebauungsplans in Anlehnung an den Entwurf der Richtlinie fur den Vollzug der Ein-
griffsregelung (Runderlass des Ministeriums fir Landwirtschaft und Naturschutz von
1996) erarbeitet.

Bei dieser Methodik, die auch fir Bebauungspléane Anwendung findet, wird fir jede be-
troffene Flache eine Werteinstufung ermittelt und geprift, ob es sich bei den betroffe-
nen Funktionen um solche von allgemeiner oder besonderer Bedeutung handelt. In
Abhéangigkeit von diesen Faktoren wird der notwendige Kompensationsumfang ermit-
telt.

Als Grundlage zur Bilanzierung dienen umfangreiche Bestandskartierungen, die zum
GOP zur Aufstellung des Bebauungsplans vorgenommen wurden, eine zusatzliche
Begehung aus dem Herbst 2002 sowie vorliegende Erhebungen des Landschaftspla-
nes der Hansestadt Rostock und der Bebauungsplan im MaRstab 1: 1000.

Anmerkungen zur Bilanzierung

1. Die Bilanzierung ist ein Instrument zur Ermittlung des juristischen Ausgleichs bei
Eingriffen entsprechend dem § 1 a BauGB.

2. Ein Eingriff gemaR § 1 a BauGB bleibt immer ein Eingriff, auch dann, wenn die Bi-
lanz ausgeglichen ist.

3. Nach 8 1 a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe nur dann ausgleichspflichtig, wenn sie
nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgten oder zulassig waren.
Dementsprechend werden auch nur die ausgleichspflichtigen Eingriffe im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren beriicksichtigt und bilanziert.

4. Bei der Bewertung der vorhandenen Flachen muss die anthropogene Beeinflus-
sung berlcksichtigt werden.

5. Bei der Bewertung der projektierten Flachen (Planung) muss die vollstandige Um-
setzung der Festsetzungen vorausgesetzt werden.

Eingriffe, Ausgleich und Ersatz

Bei der Ermittlung der ausgleichspflichtigen Eingriffe durch die Anderung des Bebau-
ungsplans werden alle gemaR3 8 1a Abs. 3 BauGB ausgleichspflichtigen Verénderun-
gen bericksichtigt. Diese bestehen vor allem in dem Wegfall von festgesetzten Aus-
gleichsmalinahmen sowie der Zunahme der versiegelten Flachen im Bereich der Er-
schlieBung. Weitere geplante Einzelbdaume und Gehdlzflachen, die im zu &ndernden
Bebauungsplan keine Zuordnung als AusgleichsmalRnahme aufweisen, sind daher
nicht ausgleichspflichtig und werden in der Bilanzierung nicht weiter erfasst. Rechne-

risch sind dabei folgende FlachengrofRen und Anzahlen zu bertcksichtigen:
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Eingriff Anzahl | Einheit

Wegfall von als Ersatzleistung festgesetzten Einzelbaumen 32 St

Zusatzliche Versiegelung durch geanderte Erschlie3ung 303 m2

Fur die Kompensation dieser Eingriffe sind nur Kompensationsfaktoren von 1:1 not-
wendig, da es sich lediglich um die Verlagerung notwendiger KompensationsmaRnah-
men handelt, die zum grofRten Teil aufgrund der noch nicht erfolgten Eingriffe noch
nicht umgesetzt sind. Insofern ist kein Aufschlag fir die Kompensation des Zeitverzugs
zwischen Eingriff und Kompensation notwendig, da dieser bereits bei der Ermittlung
der notwendigen Kompensationsleistung bei der Aufstellung des Bebauungsplans be-
ricksichtigt wurde.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens ist eine zusétzliche Anpflanzung von 15 Einzel-
baumen im Bereich der geanderten Verkehrsflache (E1) sowie 17 Einzelbdume im Be-
reich der angrenzenden privaten Grinflache Zweckbestimmung ,Schutzgriin vorgese-
hen. Mit diesen insgesamt 32 neu zu pflanzenden Baumen kann der Fortfall der aus-
gleichspflichtigen Einzelbdume kompensiert werden.

Weiterhin werden im Rahmen der Bebauung des Sondergebietes ,Schiffswerft* vor-
aussichtlich mehrere Weiden gefallt werden miissen. Diese Baume stehen unter dem
Schutz der Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock. Falls die Fallung notwendig
wird, ist fir die Baume ein gesonderter Fallantrag gemal Baumschutzsatzung zu stel-
len, in dessen Rahmen die genaue Bewertung der Baume und die Ermittlung und
Festsetzung der notwendigen Ersatzleistung vorgenommen wird. In die Ermittlung der
notwendigen Ersatzleistungen des Bebauungsplans gehen diese Baume daher nicht
ein. Um jedoch mdoglicherweise auftretenden Beeintréchtigungen faunistischer Funktio-
nen zu kompensieren wird im norddstlichen Randbereich der privaten Grinflache ein
642 gm groRes Weidengehdlz in vergleichbarer Qualitat vorwiegend aus Strauchwei-
den mit einzelnen Baumweiden angelegt, das im Rahmen der Fallantrage fir die Wei-
den in dem Sondergebiet ,Schiffswerft* angerechnet werden kann.

Weiterhin kann fiir die Kompensation der Eingriffe durch zusatzliche Versiegelung die
Anderung von 1.316 m2 Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 (maximal zulassige Uber-
bauung 60 %) und 490 m2 Mischgebiet mit einer GRZ von 0.6 (maximal zulassige
Uberbauung 80 %) zu privater Grunflache angerechnet werden. Durch die Umwidmung
dieser Flachen entfallt durch die Plananderung eine maximal zulassige Versiegelung
von insgesamt 1182 m2. Die zusatzliche Versiegelung von 303 m2 im Bereich der Er-
schlielBung kann damit kompensiert werden.

Insgesamt kdnnen in der Summe der MalRnahmen die Eingriffe durch die Planande-
rung als kompensiert angesehen werden.

Kostenschatzung

Bei der Ermittlung der Kosten wird von der grundsatzlichen Eignung der Standorte fr
die festgesetzten MaRnahmen ausgegangen. Ist vor Durchfiihrung der MalRnahmen ei-
ne Beraumung der Flachen, bzw. von Rest- oder Schadstoffen aus der vorhergehen-
den Nutzung notwendig, sind die anfallenden Kosten gesondert zu erfassen, da diese
Ermittlung nur nach genauer Einzelfalluntersuchung moglich ist. Die Kosten kdnnen
nur grob geschétzt werden. Dauert die Bauausfihrung l&nger als zwei Jahre, so ist mit
Preisanderungen zu rechnen.

Die Kosten werden getrennt fir den Ausgleich des ErschlieBungseingriffes und fiir den
Ausgleich der Eingriffe auf Baugrundstiicken ermittelt.
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Kostenschatzung Ausgleichsmalinahmen

Entsprechend der Anderung des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer*
Nr.  Menge Einheit Kurztext Einheitspreis Gesamtpreis

AusgleichsmalRnahmen fur den Ausgleich der Eingriffe im Rahmen der Erschlielung

1. 20 St Baume m.B., StU 20-25 cm liefern und pflanzen,
einschl. Verankerung und 4-jahrige Pflege 600,00 12.000,00 €
2. 1.165 m? Vegetationsflache herstellen und mit Landschaftsrasen 4,00 4.660,00 €
anséhen
3. Zwischensumme 16.660,00 €

Ausgleichsmalinahmen fur den Ausgleich der Eingriffe im Sonstigen Sondergebiet , Schiffswerft*

4. 12 st Baume m.B., StU 18-20 cm liefern und pflanzen,
einschl. Verankerung und 4-jahrige Pflege 600,00 7.200,00 €

5. 642 m?2 Geholzpflanzung mit Baumen und Strauchern einschl.
Verankerung und 3-jahrige Pflege 9,00 5.778,00 €
Zwischensumme 12.978,00 €
Zwischensumme Nr. 3 + Nr. 6 29.638,00 €
zzgl. 15 Nebenkosten fiir vertiefende Planungen, 4.445,70 €
Untersuchungen und Konzepte

9. Zwischensumme 34.083,70 €

10. zzgl. 16 % MwsSt 5.453,39 €

Gesamtsumme 39.537,09 €

IX. Auswirkungen der Plandnderung

Neben der Erdffnung besserer Mdglichkeiten zur Entwicklung der Wirtschaft und zur
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ist die Plandnderung mit Auswirkungen
auf die Griinordnung und den Larmschutz verbunden.

Weitere Auswirkungen entstehen aus der hoheren Flacheninanspruchnahme von Bo-
den, die allerdings eine geringe Funktionseignung und hohe Vorbelastung durch Ver-
siegelung aufweisen, aus der Beeinflussung der Arten und Lebensgemeinschaften, die
stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit geringer Arten- und Strukturvielfalt
betreffen, aus der Beeinflussung des ohnehin anthropogen gepragten Landschaftsbil-
des -mit teilweise verfallenen Gebauden und Ruderalflachen mit Bauschuttablagerun-
gen-, durch die Mdglichkeit der Errichtung massiv erscheinender Hallen mit einer
Traufhdhe von bis zu 28 Metern und die Beeinflussung aus dem erweitert erméglichten
Werftbetrieb mit Emission von Larm, Luftschadstoffen und Gerlichen auf das Wohn-/
Wohnumfeld. Die Auswirkungen auf das Klima und Luft werden aufgrund der geringer
klimatkologischer und lufthygienischer Bedeutung des Gebiets als von geringer Be-
deutung eingeschatzt.

Mit den Mitteln der Bauleitplanung wurden diese Beeinflussungen soweit mdglich redu-
ziert und derart gesteuert, dass unter Wirdigung aller Belange ein ausgewogenes Er-
gebnis entsteht. Die Auswirkungen der einzelnen Vorhaben sind in den jeweiligen Ge-
nehmigungsverfahren (BImSchG) zu prifen und gegebenenfalls auszurdumen.
Insgesamt sind unter dem Vorbehalt der notwendigen Genehmigungsverfahren keine
Auswirkungen negativer Art gegenuber der Situation zum Zeitpunkt der Planaufstellung
des Ursprungsplans zu erwarten, die der Planung entgegenstehen.

Mit der Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen und unter der Annahme das diese
auch weitgehend ausgeschopft werden, wird es kaum moglich sein, die fur die Be-
schéftigten notwendige Anzahl von Stellplatze im notwendigen Umfang auf den Bau-
grundstiicken nachzuweisen. Von Zwischenlésungen wahrend der schrittweisen Inan-
spruchnahme der Baugebiete abgesehen, wird es daher notwendig, aul3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf noch zu sichernden Flachen im ndheren
Bereich, ausreichende Stellplatze fir die mit der Planung ermdéglichten Vorhaben
nachzuweisen. Diese Notwendigkeit tritt mit dem Vollzug des Bebauungsplans durch
die entsprechenden Bauantrage nach Landesbauordnung ein.
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