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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Hansestadt Rostock beabsichtigt, die Bereiche nérdlich und 6stlich vom historischen Stadt-
zentrum, entlang der Unterwarnow aufgrund bestehender funktionaler und baulicher Missstande
stadtebaulich neu zu ordnen. Die Holzhalbinsel bildet in diesem lang gestreckten Flachengefi-
ge einen eigenstandigen Bereich.

Auf der Holzhalbinsel wurde die vorherige gewerbliche Nutzung vor einigen Jahren aufgegeben
und die Flachen liegen, abgesehen von einem bestehenden Kanuklub, brach.

Die Holzhalbinsel besitzt durch ihre Lage am dstlichen Zugang zum historischen Stadtzentrum
und durch den unmittelbaren Wasserbezug eine besondere stadtebauliche und stadtbildpra-
gende Bedeutung. Es ist das Ziel, die Holzhalbinsel als ein Gebiet fir die Bebauung mit Wohn-
gebauden, nicht wesentlich stérenden Gewerbeeinrichtungen, Einzelhandel, Hotels sowie Frei-
zeit- und Parkanlagen zu entwickeln. Durch die besondere Lage wird ein hoher gestalterischer
Anspruch erhoben.

Aus diesem Grund wurden, basierend auf stadtebaulichen Wettbewerben, Rahmenplane entwi-
ckelt, die die wesentlichen Aussagen und Grundkonzepte zur Gestaltung enthalten.

AuRerdem sind am Standort Hochwassergefahrdung und Altlastenbelastungen zu beriicksichti-
gen.

Der Bebauungsplan (B-Plan) nimmt die Vorgaben fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
auf und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die zukiinftige Bebauung und Nut-
zung der Holzhalbinsel.

2. Lage und Geltungsbereich des Plangebiets
Lage in der Stadt:

Die Holzhalbinsel, an der nordéstlichen Flanke der historischen Altstadt gelegen, ist eine stad-
tebaulich bedeutsame Flache. Sie ist nicht nur ein Bindeglied zwischen Stadthafen und Ostha-
fen sowie der historischen Altstadt und der Gehlsdorfer Seite, sondern insbesondere gepragt
durch ihre Lage im gesamtstadtischen Landschaftsraum des urspriinglichen Warnowniede-
rungsgebietes, d.h. der Lage an der plétzlichen Verbreiterungsstelle der Unterwarnow mit ihren
Wiesengebieten und dem Gegenlber der Gehlsdorfer Niederung.

Die Flache markiert den Zugang zur historischen Altstadt von Osten.

Die Hansestadt Rostock wird in den kommenden Jahren die Ostliche Altstadt und das Gebiet
Ostlich der Stadtmauer bis an das Warnowufer im Rahmen eines férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes stadtebaulich aufwerten und die noch vorhandenen Missstdnde beseitigen.

Der Stadthafenbereich und damit auch die in unmittelbarer Nachbarschaft zur Holzhalbinsel lie-
gende Silohalbinsel stehen fur neue 6ffentliche Nutzungen und Entwicklungen (insbesondere
Freizeit, Tourismus, Kultur und Erholung, aber auch Buro) zur Verfiigung. Fir die Silohalbinsel
wird parallel zur Holzhalbinsel der Bebauungsplan Nr. 11.MK.113 erarbeitet.

Fur den Osthafen wurde der B-Plan Nr. 13.GE.93 aufgestellt, in dem festgesetzt ist, dieses Ge-
biet als Gewerbegebiet zu erhalten. In diesem stadtnahen Bereich sollen keine erheblich belas-
tigende Gewerbe angesiedelt werden und auf3erdem ist vorgesehen, einen Streifen langs des
Warnowufers der Offentlichkeit zugénglich zu machen, um vom Stadthafen tiber die Silo- und
Holzhalbinsel und den Osthafen bis nach Gehlsdorf einen Uferweg fiir Ful3ganger und Radfah-
rer zu schaffen.

Von der Holzhalbinsel blickt man auf die Altstadt mit der Petrikirche und die Warnow mit dem
grinen Gehlsdorfer Ufer — damit ist dieser Standort in Rostock bestens geeignet fiir eine hoch-
wertige Bebauung.
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Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden

und Osten: durch die Unterwarnow — Mittelwasserlinie,

im Suden: durch die StraBe mit der Stral3enbahntrasse ,Am Petridamm®, die Bundesstra-
Be (B) 105, Vorpommernbricke/‘Révershager Chaussee®, ,Am Strande”,

im Westen: durch das ,Ludewigbecken” als Bestandteil der Unterwarnow, begradigte Mit-

telwasserlinie (in ca. 60 m Abstand liegt die Silohalbinsel).
Der Geltungsbereich ist ca. 8,3 ha grof3.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke: (siehe Anlage 1 der Begriindung)
1425/1, 1434, 1435/4, 1435/6, 1435/7, 1435/8, 1435/9, 1435/10, 1435/11, 1435/12, 1436

Teilflachen der Flurstiicke:

1/103  (Unterwarnow),

1425/11 (Am Strande)

1437/4 (Am Petridamm, Am Strande),

1438 (Am Strande, Rovershager Chaussee),

3. Rechtsgrundlagen/Verfahrensverlauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) geadndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie die BauNVO.

Planaufstellungsbeschluss:

Der Hauptausschuss der Hansestadt Rostock hat am 12.08.1997 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 11.MI.114 Mischgebiet ,Holzhalbinsel* aufzustellen. Dieser Beschluss wurde am
20.08.1997 im ,Stadtischen Anzeiger” 6ffentlich bekannt gemacht.

Flachennutzungsplan:

Die Flache des Bebauungsplanes ist aus dem fortgeltenden Flachennutzungsplan (FNP) als
Teilbereich der Nr. 41 aus der Fortgeltung ausgenommen worden. Derzeit erfolgt die Fort-
schreibung des FNP, wobei die Entwurfsphase erreicht ist.

Damit erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren.
Es ist zu erwarten, dass der Bebauungsplan vor dem Flachennutungsplan bekannt gemacht
wird.

Der FNP-Entwurf wurde dem Bebauungsplan in der Nutzungsart als gemischte Bauflache sowie
in der Ausdehnung des uferbegleitenden Griinzugs angepasst. Im Entwurf des FNP sind die
betreffenden Bauflachen als gemischte Bauflache mit der Nr. M1.10.2 dargestellt (siehe Anlage
2 der Begrindung). Der Erlauterungsbericht (Vorentwurf in der Fassung vom 10.11.2003) nennt
in der Tabelle 18 — geplante Wohngebiete ab dem Jahr 2000 — 420 Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern.

Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan der Hansestadt Rostock (Beschluss der Birgerschaft vom 01.04.1998)
enthalt folgende Vorgaben fir die Holzhalbinsel (siehe Anlage 3 der Begriindung):
Schwerpunkt Erholungsbereich (roter Kreis im Nordwesten der Holzhalbinsel),
naturgepragte Flache (griine Streifen im Norden und Osten der Holzhalbinsel),
wichtige Wegeverbindungen mit Zielpunkt fur die Erholung (rote Punkte am Ufer der Holz-
halbinsel).

Es sind folgende Ziele und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Landschaft und Landschaftsbild durch Piktogramme in der Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplanes vorgegeben:

Wiederherstellung der offenen Grabenfuhrung,

Schaffung landschaftstypischer, bepflanzter Siedlungsrander,
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Renaturierung und landschaftliche Einordnung von Gewassern, Altlastenstandorten, Abgra-
bungen,

Ordnen, Lenkung bzw. Riicknahme der landschaftsbeeintrachtigenden Erholungsaktivitéten,
Freihaltung, Wiederherstellung der Blickbeziehungen,

Bereich fiir die aktive Erholungsnutzung.

Die Vorgaben sind im B-Plan-Entwurf beachtet worden.

Umweltvertraglichkeit:

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes wurde flr diese Flache der ,Prifkata-
log zur vereinfachten Risikoeinschatzung geplanter Flachennutzungen* ausgefiillt. Die umwelt-
und naturschutzfachliche Gesamteinschatzung ergab fur die beabsichtigte Nutzung als ge-
mischte Bauflache eine Angebotsflache. Das bedeutet, dass der Planung aus umweltfachlichen
Gesichtspunkten generell zugestimmt werden kann. Besonderen Untersuchungsbedarf gibt es
zu den Schutzgitern Flora und Fauna sowie hinsichtlich der Larm-, der Altlasten- und der
Hochwasserproblematik.

Im Planentwurf sind Veranderungen an der Warnow und ihrer Ufer dargestellt. Gemafl UVP-
Gesetz ist die wesentliche Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer UVP-pflichtig. Die
dafur zustandige Behorde ist das StAUN Rostock. Wesentliche, UVP-pflichtige Umgestaltungen
am Ufer sind nicht beabsichtigt.

Durch die Hansestadt Rostock wurde fur den Geltungsbereich und die Planungsziele des Be-
bauungsplanes (Arbeitsstand: Vorentwurf zum Bebauungsplan) anhand eines Prifkatalogs zu
Umweltbelangen die ,Vorprifung des Einzelfalls zur Umweltvertraglichkeit* nach § 3c des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) durchgefiihrt. Das Ergebnis lautet: keine
UVP-Pflicht und damit auch kein Umweltbericht in der Begriindung zum B-Plan.

Folgende Maflinahmen zur Vermeidung und Verminderung von Umweltauswirkungen wurden

empfohlen:

- Vor Umnutzung des Gelandes sind Sicherungs- und SanierungsmaflRnahmen erforderlich
(Bodenauftrag von mindestens 0,4 m, Teilversiegelung, im Zusammenhang mit Tiefbau-
maflinahmen Bodenaustausch im zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes)
Beibehaltung des Grundwassermonitorings in Abhéngigkeit der Analyseergebnisse
Zum Schutz vor Schadstoffmobilisierung wird empfohlen, die GRZ im zu bebauenden Be-
reich maglichst weit auszuschdpfen und auf wasserdurchlassige Materialien zu verzichten
Umsetzung wirksamer Hochwasserschutzmafinahmen fur die Bebauung und Erschlie-
BungsstralRen durch Festsetzungen von Mindesthéhen
Verbesserung der schallabschirmenden Wirkung der stidlichen Baufelder priifen
Erarbeitung einer gebietsbezogenen Stellplatz- und Verkehrsprognose
GOP mit besonderer Berticksichtigung der Biotop- und Landschaftsverbundsfunktion, des
Rohricht- und Baumbestandes sowie des Landschaftsbildes
Gewahrleistung eines offentlich nutzbaren Uferweges

Die konkreten Vorschlage und Hinweise zum Schutzgut Boden lauten:

- Durchfiihrung der erforderlichen Sicherungs- bzw. Sanierungsmaf3nahmen, die im Altlasten-
gutachten der AnalyTech GmbH beschrieben werden.
Zum Schutz vor Schadstoffmobilisierung wird empfohlen, die GRZ im bebauten Bereich
moglichst weit auszuschépfen und auf wasserdurchlassige Materialien zu verzichten.
Baubegleitende Untersuchungen (Analytik, Klarung des Entsorgungsweges) sind erforder-
lich. Die Notwendigkeit fur ein spezielles Sanierungskonzept besteht hingegen nicht.

Die konkreten Vorschlage und Hinweise zum Schutzgut Wohnumfeld/Erholung lauten:

- Aufgrund der guten ErschlieBung durch den Umweltverbund ist eine Stellplatzeinschrankung
fr gewerbliche Nutzung, insbesondere Biiro zu prifen.
Im Rahmen der Verkehrsstudie sind des Weiteren die Belange des Radverkehrs (Erhalt der
attraktiven Fuhrung der Veloroute, Anbindung des Plangebietes an die Veloroute) zu be-
ricksichtigen. Fir Wohnungen, Biros und Verkaufsstéatten sind in ausreichender Anzahl und
nutzungsgerechter Beschaffenheit vorzusehen.
Die Tram-Haltestelle ist Voraussetzung fiir die ErschlieBung des Plangebietes.
Schallimmissionsprognose ist nach Vorliegen einer Verkehrsprognose zu erstellen.
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Alle diese Vorschlage und Hinweise wurden bei der Erarbeitung des B-Plan-Entwurfes beach-
tet. Der B-Plan wurde nach der Auslegung geandert. Den Eigentiimern der von den Anderun-
gen oder Erganzungen betroffenen Grundstiicke und den von den Anderungen und Erganzun-
gen berthrten Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist nach § 13 BauGB gegeben.

4. Bestand und Rahmenbedingungen

4.1 Bestandsbeschreibung:

Gebaude und befestigte Flachen:

Die Gebaude der vorherigen gewerblichen Nutzung durch die Hanseholz GmbH wurden ab-
gebrochen.

Im sidlichen Bereich der Halbinsel befindet sich eine gréRere Anzahl von Gebaudefundamen-
ten (Flachgriindungen), die riickgebaut werden mussen.

Da die Freiflachen der Halbinsel in der Vergangenheit vorwiegend Betriebsgeléande waren, ist
der Bereich nérdlich der StraBenbahntrasse zu ca. 70 % durch asphaltierte oder gepflasterte
Flachen versiegelt.

Die Kanuklub-Anlagen im Nordosten der Halbinsel haben Bestand und werden konzeptionell
wie gestalterisch in die Neuplanung eingebunden. Sie beinhalten mit ihrer freizeit- und erho-
lungsorientierten Nutzung entwicklungsfahige Potentiale fir eine standortbezogene Aufwertung
im offentlich zu gestaltenden Grunbereich am Wasser.

Baugrund:
Anhand der geologischen/hydrologischen Verhaltnisse auf der Holzhalbinsel lassen sich bezlig-

lich kiinftiger BaumafRnahmen folgende grundsétzliche Aussagen treffen:

- Im gesamten Gebiet ist aufgrund der flachendeckend, vorhandenen Aufschittungs- und Or-
ganogenkomplexe sowie allgemein hoher Grundwasserstéande (zeitweilig artesisch!) grund-
satzlich mit komplizierten Griindungsverhaltnissen zu rechnen.

- Die Aufschittungsschichten und die organogenen Sedimentpakete stellen keinen tragfahigen
Untergrund fir massive Gebaude dar. Daher sind im Rahmen kinftiger Neubauprojekte
Pfahlgriindungen notwendig und dementsprechend bei den Planungen und Kostenkalkulati-
onen zu bertcksichtigen.

- Kellerbauten missen durch geeignete MaRnahmen grund- und hochwassergeschiitzt ausge-
fuhrt werden.

- Tragfahiger Untergrund (Sande/Kies) liegt im gesamten Gebiet in einer Tiefe von —10,0 bis —
13,0 m HN.

Verkehrssituation:

Die Holzhalbinsel wird fiir den motorisierten Verkehr (von der B 105) Uber einen ampelgeregel-
ten Knoten erschlossen. An der stuidlichen Grenze des B-Plans fuhrt eine Veloroute mit tiberre-
gionaler Bedeutung vorbei. Die Holzhalbinsel ist zurzeit nur unzureichend durch den Nahver-
kehr erschlossen. Im Sudosten des Plangebiets grenzen Anlagen der StralRenbahn an. Die
nachste Haltestelle (Petridamm) befindet sich in ca. 400 m Entfernung. Zum GroRereignis Han-
se Sail wird direkt an der B 105 eine provisorische Haltestelle eingerichtet.

Antrag auf Ausnahme von § 19 Abs. 1 LNatG M-V (100 m - Gewasserschutzstreifen)

Fur den Geltungsbereich des B-Plans wurde am 23.07.2004 ein entsprechender Antrag beim
zustandigen Umweltministerium von Mecklenburg-Vorpommern gestellt. Die Ausnahme wurde
mit Schreiben vom 13.04.2005 in Aussicht gestellt.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung:

Die in der Vergangenheit auf der Holzhalbinsel vorhandenen Nutzer waren ausreichend mit E-
lektroenergie und Frischwasser versorgt. Schmutzwasserentsorgung erfolgte durch Klargruben.
Gas- und Fernwarmeversorgung sind nicht vorhanden.

Baume:
Baumgruppen befinden sich im nordwestlichen (Pappelreihe) und norddstlichen (Weiden) Be-
reich der Halbinsel. Dartiber hinaus sind wenige gro3ere Einzelbaume vorhanden.
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Ufer:

Die Ufer im Norden und Osten der Halbinsel sind unbefestigt und haben nattirliche Béschun-
gen, die im Norden 1,2 m — 1,4 m HN und im Osten Hohen unter 1,0 m HN erreichen. Am
Westufer der Halbinsel sind teilweise stark beschadigte Uferbefestigungen vorhanden. Im nérd-
lichen Bereich befinden sich eine ca. 100 m lange Pfahlreihe und ein Anlegesteg vor der Ufer-
boschung. Ostlich des Kanuklubs existiert eine kleine funktionsbezogene Steganlage.

Die Wassertiefen in den Uferbereichen der Halbinsel sind fiir gréRere Wasserfahrzeuge nicht

ausreichend.

Bemessungshochwasserstand (BHW):

Das BHW fir die deutsche Ostseekiiste ist seit 1993 festgelegt. Im Generalplan Kisten- und
Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern von 1994 ist in Tabelle 3.2-1 fur ,Rostock — Un-
terwarnow" der Wert von 2,9 m ber HN vorgegeben. Das derzeit giltige BHW beinhaltet den
Scheitelwert des grofRten gemessenen Sturmflutereignisses (13.11.1872) und den statistisch
ermittelten und auf dieser Grundlage extrapolierten sékularen Meeresspiegelanstieg bis zum
Jahr 2070.

Hochwassergeféhrdung:

Die Gelandeoberflache der Holzhalbinsel liegt zu ca. 90 % zwischen 0,2 m bis 2,0 m Gber HN.
Lediglich im Bereich des Verkehrsknotens und der Briickenrampen steigen die Héhen tber 2,0
m HN. Damit ist der grofite Teil der Halbinsel hochwassergefahrdet.

Immissionsbelastung:

Besonders die Sudseite der Holzhalbinsel ist durch den Stra3enverkehrslarm der B 105 betrof-
fen. An der voraussichtlichen siidlichen Bebauungskante entlang des alten Petridammes treten
derzeit folgende Larmpegel auf:

- siidwestlicher Bereich: 70 dB(A) am Tage/63 dB(A) in der Nacht,

- sliddstlicher Bereich: 60 dB(A) am Tage/53 dB(A) in der Nacht.

Die Belastung durch Larm aus dem Gewerbegebiet Osthafen ist gering. Durch entsprechende
restriktive Festsetzungen im B-Plan fir dieses benachbarte Gewerbegebiet wird sichergestellt,
dass auch zuklnftig an den korrespondierenden Bauflachen der Holzhalbinsel die schall-
technischen Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet eingehalten werden.

Altlasten- und Munitionsfundverdachtsflachen:

Die Altlastengefahrdung wurde durch Erkundung der langjéhrigen Nutzungen eingeschéatzt. Da-
nach sind im mittleren und westlichen Bereich der Halbinsel Altlastenverdachtsflachen vorhan-
den. Fir das Gelande liegen Altlastenuntersuchungen vom Herbst 1997 vor. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen belegen die historische Entwicklung des Standortes. Die Holz-
halbinsel wurde mehrere Meter méachtig aufgeschittet, insbesondere im Zuge der Verlegung
der Unterwarnow im Zeitraum 1911 — 1913 und danach. Die Untersuchungen zeigen deutliche
Beeinflussungen weiter Teile der Aufschiittungsmassen mit unterschiedlichen Schadstoffen. Es
wurden sowohl im Boden als auch im Grundwasser Schwermetalle und organische Schadstoffe
nachgewiesen. Eine Umnutzung des Gelandes erfordert Sicherungs- und Sanierungsmaf3nah-
men. Fur eine Freizeit- und Wohnnutzung ist im Wesentlichen ein Bodenauftrag von mindestens
0,4 m bzw. eine Teilversiegelung in nichtiberbauten Flachen erforderlich. Im zentralen Bereich
der Holzhalbinsel ist auf Grund der Hohe der Schadstoffkonzentration ein Bodenaustausch er-
forderlich.

Im Dezember 2000 wurde durch das Landesamt fur Katastrophenschutz (Munitionsbergungs-
dienst) eine multitemporale Luftbildauswertung fir den Standort Holzhalbinsel durchgefihrt.

Alle bis 1944 erkennbaren Verdachtspunkte fir vermutliche Bombenblindganger (4) und ersicht-
liche Bombentrichter (7) sowie 3 Flakgeschutzstellungen wurden mit ihren Koordinaten erfasst
und kartiert.

Keine Aussagen konnten getroffen werden zu Kleinbomben, der méglichen Entscharfung und
Bombenbergung wahrend des Krieges, Uber die Grindlichkeit beim Riickbau der Flakstellungen
und Uber mdégliche Munitionsvergrabungen in Bombentrichtern und in der Nahe der Flakstellun-
gen.

Die Verdachtsflachen liegen alle im nordlichen Bereich der Holzhalbinsel (im nérdlichen Bereich
von Baugebiet Nr. 3 und in Baugebiet Nr. 6) Beide Bereiche wurden nach 1945 baulich genutzt.
Am 05.12.2000 wurden vom Munitionsbergungsdienst an 5 Bohrsatzpunkten Kampfmittelunter-
suchungen durchgefiihrt, ohne dass sich der Verdacht bestatigte.

7
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4.2 Landschaft, Geologie, Klima

Die Holzhalbinsel liegt im unmittelbaren Einflussbereich der Unterwarnow und wird von dieser
auf drei Seiten umschlossen. Das Landschaftsbild der Holzhalbinsel ist anthropogen (vom Men-
schen geschaffen und verandert) Gberformt und hat geringfiigig differenzierbare Strukturen. Die
anthropogenen Elemente Giberwiegen deutlich, weniger als 25 % der Flache ist noch naturnah.
Nur die Uferzone hat landschaftsbild-wirksamen Baumbestand.

Der Untergrund der Holzhalbinsel besteht aus Pararendzina-Gley aus umgelagertem Material.
Damit existieren im Plangebiet keine Boden mit besonders ausgepragter natirlicher Funktion.
Die oberen Bodenschichten der Holzhalbinsel bestehen aus mehreren Metern Aufschittungen
mit nachgewiesenen punktuell sehr hohen Schadstoffbelastungen durch Schwermetalle, MKW
und PAK in Tiefen zwischen 1 und 3 Metern. Fur Bebauung tragfahige Bdoden befinden sich in
ca. 10-15 Metern Tiefe.

Die Holzhalbinsel hat tberwiegend Gewerbeflachenklima mit geringer 6kologischer Bedeutung
und an der B 105 ein Stadtrandklimatop mit mittlerer klima-6kologischer Bedeutung. Im Plange-
biet verlauft keine Frischluftbahn. Ein gewisser Einfluss auf die Neubebauung ist durch die tan-
gierend verlaufende Frischluftbahn der Unterwarnow zu erwarten.

4.3 Stadtebauliche Situation

historische Entwicklung:

Bis zum 12. Jahrhundert existierte unterhalb der Petribriicke eine slawische Firstenburg auf ei-
ner kleinen Anhdhe im Wiesengelande der ehemaligen Petribleiche. Diese Firstenburg namens
Roztoc war der Vorganger der spater auf der Anhthe gegriindeten deutschen Stadt Rostock.
Von der Burganlage, die spater bedeutungslos wurde und verfiel, wurde urspriinglich die Furt
durch die Oberwarnow kontrolliert. Reste der Burganlage wurden durch arch&ologische Gra-
bungen wahrend des Baues der Vorpommernbriicke in den 80er Jahren dieses Jahrhunderts
nachgewiesen.

Der Flusslauf wurde von 1911 bis 1913 im Zuge einer besseren Schiffbarmachung der Unter-
warnow nach Osten verlegt. Die holzerne Klappbriicke an alter Stelle, die fur den einsetzenden
Schiffsverkehr vom alten Stadthafen in Richtung Schwaan und Butzow erforderlich war, wurde
1915 entfernt und die ca. 50 m breite Warnow hier zugeschuittet.

Die neue Flussfuhrung war ein groRangelegtes Projekt. Es entstanden der Petridamm und eine
18 m breite StraRenklappbriicke. Auf diese Weise entstand die ,Holzhalbinsel”, die ihren Namen
der standigen Nutzung fir Holzlagerung und Holzhandel verdankt. Ab Ende des Jahres 1916
begann der Umzug der auf der Silohalbinsel und unterhalb der Petrikirche vorhandenen Holzla-
ger auf die Holzhalbinsel. Nach 1917 wurde ein Gleisanschluss geschaffen.

Infolge der Bombenabwiirfe 1942 brannten die Gebaude fast vollstandig ab. Danach wurde das
Gelande bis 1945 mit Bauschutt aufgefillt. Von 1945 bis 1947 nutzte die sowjetische Komman-
dantur das Gelande als Sammelstelle fur alte und defekte Autos bis zu deren Verladung und
Abtransport in die Sowjetunion.

Bis 1948 wurden die Flachen berdumt und danach begannen die vor dem Krieg anséssigen
Firmen erneut mit der Nutzung der Flachen als Holzlager- und Umschlagplatz fir Schnittholz.
Nach 1955 sind durch Enteignungen und den Verkauf teilweise Anderungen der Nutzung zu
verzeichnen. Im Nordwesten der Halbinsel war die zentrale Verwaltung aller Kinos des Bezirkes
Rostock angesiedelt. Diese Gebé&ude sind 1994 abgebrochen worden.

Das bedeutsamste Unternehmen, das auf der Holzhalbinsel giinstige Bedingungen vorfand, war
die Bagger-, Bugsier- und Bergungsreederei (BBB), die von hier aus im Inland und im Ausland
tatig war. Ab 1970 wurden im Nordosten der Halbinsel Gebaude fir ein Kanusportleistungszent-
rum gebaut, die noch heute fir sportliche und soziale Zwecke genutzt und vom Sportamt der
Hansestadt Rostock verwaltet werden.

Im mittleren Bereich der Halbinsel sind nachweislich seit 1920 Holzhandelsfirmen tétig gewe-
sen.

Der ab 1975 auf diesen Flachen téatige VEB Holzhandel Rostock wurde 1991 in die Hanseholz
GmbH umgewandelt.
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Die Holzhalbinsel-RGS-WIRO GbR hat die Grundsticke der Hanseholz GmbH auf der Holz-
halbinsel im Jahre 1996 erworben. Ende 1998 hat der Freizug aller Gebaude der Fa. Hanseholz
begonnen, so dass 1999 der Abbruch dieser Gebaude erfolgen konnte.

Der sudliche Bereich der Halbinsel ist bis 1945 vorwiegend fir den Holzhandel genutzt worden.
Ab 1955 ist hier ein Obst- und Gemuselager betrieben worden. Vom Rechtsnachfolger dieses
Betriebes hat die Hansestadt Rostock im Jahre 1996 das Grundstiick erworben und daraufhin
alle Gebaude abbrechen lassen.

5. Stadtebaulich-gestalterisches Konzept
Stadtebauliche Vorgaben und Ziele

Nutzungskonzept:

Die Nutzung des Bereiches Holzhalbinsel mit einer Gesamtflache von ca. 8,3 ha steht im Zei-
chen der strukturellen, geographischen und stéadtebaulichen Zugehdrigkeit zum Stadthafenbe-
reich. Die im Rahmenplan ,Stadthafen* entwickelte Nutzungsstruktur endet praktisch in dessen
Ostlichstem Teilgebiet, auf der Holzhalbinsel. Sie wurde weiter untersetzt im stadtebaulichen
Rahmenplan ,Holzhalbinsel/Vor der dstlichen Stadtmauer”. Das verbindende Element im Nut-
zungskonzept der Holzhalbinsel und der Flache vor der dstlichen Altstadt stellt der Griinraum
entlang des Verlaufs der Unterwarnow dar. Damit wird die landschaftsorientierte Lage der drei-
seitig vom Wasser der Warnow umgebenen Halbinsel in eine natirliche, aber fir den Standort
neue Nutzung uberfuhrt. Ein Viertel der Halbinselflachen ist als zusammenhangende Grinfla-
che im Nord- und Ostteil der Holzhalbinsel landschaftlich zu gestalten. Eine vielfaltige Verzah-
nung mit an Freiflachen angrenzenden Bebauungsflachen ist dabei zu sichern. Der Uferpark
soll grundsatzlich uneingeschrankt 6ffentlich nutzbar sein. Das schlief3t einen durchgangigen,
befestigten Uferweg (keine Promenade) sowie partielle Wassersportnutzung ein. Flachenver-
siegelung ist auszuschlieRen. Eine Eindeichung oder wesentliche Gelandeerhéhungen im ostli-
chen landschaftlich zu gestaltenden Teil der Holzhalbinsel sind nicht vorzunehmen. Vielmehr
soll die Gelandeprofilierung einer flachen Flussauensituation (mit zulassiger Uberflutung) nach-
empfunden werden. Der Hochwasserschutz konzentriert sich vordergriindig auf den Schutz von
Personen. Der Baumbestand ist weitestgehend zu erhalten bzw. in Anlehnung an den Flussau-
en-Typus standortgerecht zu entwickeln. Die durchgehende offentliche Zugénglichkeit entlang
des gesamten Ufers ist zu gewahrleisten.

Kontrastierend zu dieser landschaftsbetont offenen Nutzungsstruktur im Osten und Norden der
Holzhalbinsel wird im westlichen Uferbereich eine straffe intensive Nutzung vorgeschlagen. Hier
bestimmt der wieder zu entwickelnde ,Ludewighafen* (zwischen Silohalbinsel und Holzhalbin-
sel) die vorgesehene Nutzung. Aus diesem Grund werden ein Kerngebiet, das auch Wohnnut-
zung enthalt und Mischgebietsflachen mit vielfaltiger Funktionsmischung vorgesehen. Diese
Kern- und Mischgebietsnutzung entlang des Westufers der Holzhalbinsel steht in enger Bezie-
hung zur Nutzungsstruktur der Silohalbinsel — am ,Ludewighafen. An diesem exponierten
Standort kann z.B. ein Hotel entstehen.

Der Bebauung im stdlichen Bereich der Holzhalbinsel kommt durch ihre Orientierung zur B 105
eine besondere Bedeutung zu. Durch ihre Hohe soll sie zur Minderung der von dieser Stral3en-
trasse ausgehenden Schallemission gegeniiber der ndrdlich angrenzenden Bebauung beitra-
gen. In diesem zur HaupterschlieBung orientierten Bereich wird zusétzlich ein Standort fir ein
Parkhaus angeordnet, um den wesentlichen Zielverkehr firr die Kerngebietsnutzung abzufan-
gen.

Der innere und 6stliche Bereich der Insel kann als attraktiver Wohnstandort genutzt werden. Er
besitzt dafiir gute Bedingungen durch seine ,geschitzte” Lage in vielgestaltiger raumlicher Ver-
knupfung mit den ufernahen GriinrAumen und seiner offenen Orientierung zum Wasser sowie
der Nahe zum historischen Zentrum und der guten verkehrsseitigen ErschlieBung. Das Wohnen
-am Wasser" soll auf diese Weise den charakteristischen Rahmen der Gestaltung und Nutzung
der neu erschlossenen Flachen auf der Holzhalbinsel bilden. Durch die zuldssige Bebaubarkeit
ist mit ca. 400 Wohneinheiten zu rechnen.

Die Basis fur die Bebauung der Holzhalbinsel bildet die Orientierung auf eine maximale Brutto-
geschossflachengrofle von 80.000 mz.
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Stadtebaulich-gestalterische Ziele:

Das stadtebauliche Konzept ist aus einem Entwurf vom Biiro Nattler abgeleitet.

Charakteristisch fur das Konzept ist eine relativ hohe bauliche Dichte im Siiden und Westen der
Holzhalbinsel, die nach Norden und Osten zur Unterwarnow hin abnimmt und in den parkartig
zu gestaltenden Uferstreifen Ubergeht. Die hohere Dichte im Stden und Westen stellt eine Re-
aktion auf die jeweils gegenuberliegende 6stliche Altstadt und die Holzhalbinsel dar. Ein weite-
rer Grund fUr die Dichte ist eine hohe bauliche Auslastung des attraktiven und in der Erschlie-
Bung aufwendigen Standortes. Besonders zum ,Lugewigbecken” wird eine stadtebauliche Re-
aktion auf den Baukomplex der Silohalbinsel mit ihren dominierenden Bebauungsschwerpunk-
ten (Silo-Gebaude) und den dort neu geplanten kompakten, baulich-funktionellen Anlagen er-
wartet. Um das Hafenbecken herum ist eine Uferpromenade zu entwickeln. Kaianlagen am
Westufer der Halbinsel kdnnen zum Anlegen von Sportbooten und Fahrgastschiffen genutzt
werden. Generell soll die Bebauung um das Hafenbecken in ihrer Nutzung und Gestaltung ei-
nen urbanen, stadtischen Charakter tragen. Aus diesem Grund sind hier Kerngebietsnutzungen
festgesetzt und konzeptionell wird die Ansiedlung eines Hotelstandortes im noérdlichen Bereich
angestrebt. Zusatzliche Gestaltungselemente sind pavillonartige Gebaude und Baumpflanzun-
gen. Um die Bereiche der Silo- und Holzhalbinsel zusammenzufihren ist eine Brickenkonstruk-
tion Uber das Hafenbecken vorgesehen. Die Uferpromenade ist so zu geschaffen, das sie von
einer fir den wasserseitigen Bedarf erforderlichen H6he von 0,90 m — 1,10 m HN in Richtung
der Bebauung auf die fiir den Hochwasserschutz erforderlichen 3,10 m tiber HN ansteigt.

Die sich nach Osten und Norden 6ffnenden Bebauungsstrukturen sollen vielfaltige raumliche
Beziehungen zum Wasser aufnehmen und hier die Entwicklung eines hochwertigen Wohn-
standortes ermoglichen. Die Beziehung zum Wasser spielt bei der Ordnung und Gestaltung der
gesamten Bebauung der Insel eine besondere Rolle.

Da es sich bei der Holzhalbinsel um einen, trotz der Bezilige nach aul3en, eigensténdigen Kom-
plex handelt, wurde eine zentrale Platzsituation in Form eines Rondells entwickelt. Alle Er-
schlieBungsstralien beziehen sich auf diesen Platz, der damit das Zentrum des Gebietes dar-
stellt. Neben der Verkehrsfunktion soll der Platz einen hohen Aufenthaltswert erhalten. Aus die-
sem Grund wird auf einen Kreisverkehr verzichtet, um die Platzflache vielfaltig nutzen zu kén-
nen.

Ein weiteres wesentliches Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufnahme von markanten
Sicht- und Blickbeziehungen. Diese beginnen beziehungsweise enden im Rondell. Bei den
Blickbeziehungen handelt es sich um die Sicht auf den Petrikirchturm, die Sichtachse Uber die
Silohalbinsel bis zum Christinenhafen sowie Ausblicke nach Norden und Osten zur Warnow. Da
die StraRenflachen aus Hochwasserschutzgriinden erhéht werden, werden die Blickbeziehun-
gen aus dem Gebiet heraus noch besser erlebbar.

Die Bebauung der Halbinsel erfolgt im Wesentlichen zwei- bis viergeschossig. Damit werden
Strukturen der Altstadt aufgenommen und die Altstadtsilhouette von der Gehlsdorfer Seite wird
nicht gestort. Allerdings wird an der siidwestlichen Ecke eine stadtkompositorische Dominante
durch einen bis siebengeschossigen Baukérper gesetzt. Dieser kennzeichnet den Beginn des
historischen Stadtzentrums und steht in Beziehung zur Petrikirche, zur Silohalbinsel und zum
.Ludewighafen“. Eine gebietsinterne bis sechsgeschossige Dominante soll im norddstlichen Be-
reich entstehen, um hier die Blickachse nach Norden zu betonen.

Eine besondere Rolle in die Planung spielt das Wasser als entscheidendes Gestaltungselement
(Wasser mit Hafencharakteristik, Wasser mit Naturufercharakteristik). Der landschaftliche Frei-
raum im Norden und Osten ist ein weiteres wesentliches Gestaltungselement, Dieser féllt gene-
rell in Richtung des Warnowufers hin ab (bis auf ca. 0,50 m — 0,80 m tber HN). Die vorhande-
nen Anlagen des Kanuklubs sollen durch funktionelle wie gestalterische Integration aufgewertet
werden. Diese Integration soll dariiber hinaus zur Entwicklung des offentlichen, freiraumgestal-
terischen Gesamtkonzepts fur die Holzhalbinsel beitragen und damit eine Synergie bewirken.
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1. Artund Maf der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:
Das stadtebauliche Konzept gliedert die Holzhalbinsel in 6 Baugebiete.

Die in der Planzeichnung als Baugebiet Nr. 1 gekennzeichnete Flache ist als Kerngebiet festge-
setzt. Im Kerngebiet sind die Nutzungen gemaf Baunutzungsverordnung zulassig.
Ausgenommen von der Zulassigkeit sind Tankstellen, da sie durch ihr Erscheinungsbild (z.B.
geringe bauliche Hohe) nicht in die stadtebauliche Struktur passen, kein zusatzlicher Bedarf an
Tankstellen auf der Holzhalbinsel erkennbar ist und in einem Umkreis von ca. 1.500-2.000m
mehrere Tankstellen vorhanden sind. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern werden
nicht ausgeschlossen.

Im sudlichen Bereich des Kerngebiets wird eine Flache flr ein Parkhaus im Sinne § 9 (1) Nr. 4
BauGB festgesetzt. Das ,Parkhaus* dient der nach Landesbauordnung geforderten Unterbrin-
gung der im Kerngebiet erforderlichen Stellplatze sowie ,freiwilliger* offentlicher Kfz-
Parkflachen. Die Festsetzung erfolgt aus verkehrlichen und schallschutztechnischen Griinden.
Das Parkhaus liegt direkt an der Gebietszufahrt von der B 105 und an der geplanten StralR3en-
bahnhaltestelle. Damit werden die Zielverkehre direkt an der Gebietszufahrt abgefangen, wo-
durch interne Verkehrsstrome und Larmbelastungen reduziert werden. Aul3erdem ist das Park-
haus den zu erwartenden stark frequentierten Nutzungen des Kerngebietes raumlich direkt zu-
geordnet. Aus verkehrsplanerischen Griinden erfolgt auch die Festsetzung eines Bereiches flr
die Zufahrten. Durch die Anordnung der Zufahrt wird ein Rickstau in den Kreuzungsbereich B
105/PlanstralBe A verhindert.

Im Kerngebiet werden Festsetzungen zur horizontalen Gliederung der Nutzungen getroffen.

Die Wohnnutzung wird auf die Obergeschosse begrenzt, um die kerngebietpragenden Nutzun-
gen wie Handelseinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften im fiir Kundenverkehr leichter
zuganglichen Erdgeschoss unterbringen zu kénnen. Im finf- bis siebengeschossigen Gebaude
wird eine Wohnnutzung komplett ausgeschlossen, um diesen markanten Bereich fiir Nutzungen
wie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsnutzung freizuhalten. Eine Wohnnutzung wird auch des-
halb ausgeschlossen, da es sich bei dieser Flache, durch die Lage an der wesentlichen Immis-
sionsquelle (B 105), um einen sehr stark larmbelasteten Bereich handelt.

Im Kerngebiet erfolgt eine Begrenzung der Verkaufsraumflaiche von Einzelhandelsbetrieben.
Diese werden auf insgesamt maximal 3.000 m? festgesetzt und sind nur im Erd- und im 1. O-
bergeschoss zuldssig. Die Begrenzung auf maximal 3.000 m? ist aus dem Einzelhandelskon-
zept der Hansestadt Rostock abgeleitet und bertcksichtigt Proportionen zwischen dem Stadt-
zentrum und der nahen Umgebung des Zentrums. Fir den Gesamtbereich Silo- und Holzhalb-
insel benennt das Einzelhandelsgutachten eine Obergrenze von ca. 4.500 m2. Diese Flachen-
gréRe wird Uber die B-Plane ,Silohalbinsel” und ,Holzhalbinsel“ zwischen beiden Gebieten auf-
geteilt. Die Zulassigkeit von Verkaufsflachen auf der Holzhalbinsel soll einerseits zur Bedarfs-
abdeckung des Gebiets dienen sowie eine Attraktivitatssteigerung fir die Holzhalbinsel, als dst-
lichen Auftakt des Stadthafens ermdglichen. Durch die Begrenzung wird keine Gefahrdung fir
den unmittelbaren City-Bereich erwartet.

Die Baugebiete Nr. 2 bis 6 der Planzeichnung sind als Mischgebiete festgesetzt. Die Mischge-
biete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Diesen geringen Storgrad gegentiber dem Wohnen haben beispiels-
weise Dienstleistungsbetriebe, deren Ansiedlung insbesondere in der Erdgeschosszone beab-
sichtigt ist.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen — die in Mischgebieten ansonsten allgemein zuléssig sind —
sind im Geltungsbereich nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen passen nicht in die hier beabsichtigte stadtebauliche Losung. Der Ausschluss von Gar-
tenbaubetrieben ergibt sich auch aus der vorhandenen Altlastenproblematik, die eine entspre-
chende Nutzung durch den Bodenkontakt ausschliel3t bzw. wesentlich erschwert. Fir den Aus-
schluss von Tankstellen gelten die gleichen Aussagen wie im Bereich des Kerngebiets.

Im Mischgebiet (Baugebiet Ml 5) wird auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache, auf der eine

zwingende 4-Geschossigkeit festgesetzt wurde, die Wohnnutzung ausgeschlossen. Hintergrund
dieser Festsetzung ist eine bereits vorhandene Larmbelastung von der B 105 im Siuden des
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Plangebiets, die fiur eine Wohnnutzung so starke Einschrankungen bedeuten wirde, dass die
Absicherung gesunder Wohnverhéltnisse gefahrdet ware.

Eine bereits vorhandene bauliche Nutzung existiert nur im Baugebiet Nr. 6. Hier befindet sich
ein Kanuklub, der in seinem Bestand erhalten werden soll. Allerdings soll das bisher eingezaun-
te Vereinsgelande im Uferbereich als Griinflache mit einem durchgehenden FuRBweg 6ffentlich
zuganglich werden. Eine teilweise Nutzung fir Vereinszwecke soll vertraglich geregelt werden.
Eingriffe werden auch in eine bestehende Sportflache vorgenommen. Diese wird in ihren Aus-
mafden zu Gunsten der baulichen Nutzung der Holzhalbinsel reduziert. Auch hier ist die weitere
Nutzung vertraglich zu regeln.

Auf der Westseite der Holzhalbinsel soll eine Promenade entstehen. Auf der Promenade kon-
nen drei pavillondhnliche Geb&dude errichtet werden. Die Uberbaubaren Flachen sind jeweils
80 mz2 grof3 und mit Baugrenzen umgeben. Die Bebauung gehért gestalterisch zur Promenade
und die Gebaude sollen den Charakter von Sondernutzungen haben. Die westliche Kante der
Uberbaubaren Flachen wurde ca. 3 m von der Kaikante zurtickgesetzt, um eine durchgehende
Wegefuhrung direkt am Wasser zu erméglichen.

In den Gebéauden sind nur maritim-touristische Nutzungen zulassig.

Maritim-touristische Nutzungen sind z.B.

- pavillondhnliche Geb&ude mit Service-Vermittlungen fir Segeln, Angeln, Wasserwandern,
Fahrgastschifffahrt, touristische Traditionsschifffahrt, Gesundheitstourismus, Wassersport
Warnow auf- und abwarts, wasserverbundene maritime Veranstaltungen,

Kioske fur Gastronomie, Andenken,
Galerie fur kleinere Wechselausstellungen.

MaR der baulichen Nutzung:
Im Bebauungsplan wird das MalR der baulichen Nutzung durch Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl je Baugebiet und Zahl der Vollgeschosse bestimmt:

Grundflachenzahl (GRZ):

Im Kerngebiet - Baugebiet Nr. 1 der Planzeichnung - ist die GRZ mit 0,9 festgesetzt. Die in § 17
BauNVO zulassige Obergrenze von 1,0 wird nicht erreicht, da vor allem im studlichen Bereich
zur B 105 Flachen festgesetzt sind, die nicht durch bauliche Anlagen Giberbaut werden.

In den Mischgebieten - Baugebiete Nr. 2 bis 5 der Planzeichnung - ist die GRZ mit 0,8 festge-
setzt und damit héher als die Obergrenze von 0,6 gemaR § 17 BauNVO Abs. 1.

Diese Uberschreitung wird aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich. Die Griinde
liegen in der stadtebaulichen Zielstellung, in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum einen urba-
nen, verdichteten Bereich mit Bezug zur besonderen stadtebaulichen Situation der Wasserfla-
che des ,Ludewigbeckens"” zu entwickeln. Eine Reduzierung der GRZ wirde dazu fiihren, dass
das stadtebaulich angestrebte Ziel einer aus dem angrenzenden Stadtzentrum abgeleiteten
Dichte nicht erreichbar wére.

Gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da die Bebauungsstruk-
tur so angelegt ist, dass Bebauungstiefen realisierbar sind, die in fast allen Bereichen eine
Besonnung, Belichtung und Bellftung von 2 Seiten ermdglichen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich um die Bebauung
von bereits weitgehend versiegelten und altlastenbelasteten Flachen handelt.

Die Bedirfnisse des Verkehrs sind berticksichtigt, da eine ausreichende Erschlie3ung sicherge-
stellt ist und der ruhende Verkehr in den Untergeschossen unterzubringen ist,

Sonstige offentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

Fur das Mischgebiet 6 der Planzeichnung ist die GRZ mit 0,6 festgesetzt, was der Obergrenze
fur Mischgebiete entspricht.

Zahl der Vollgeschosse:

Die Anzahl der Vollgeschosse ist aus dem stadtebaulichen Konzept abgeleitet.

Bei der Anzahl der Vollgeschosse werden im Wesentlichen Hochstmale festgesetzt.

Im Baugebiet Nr. 4 wurde in einem Bereich eine Festsetzung von Mindest- und Hochstmald ge-
wahlt. Hierbei handelt es sich um eine beabsichtigte gebietsinterne bauliche Dominante. Um
diese Bedeutung der Bauflache sicherzustellen erfolgt die Festsetzung eine Mindestgeschoss-
zahl, die Giber den umliegenden Werten liegt.
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Bei der Bebauung entlang der B 105 wurden zwingende Anzahl von Vollgeschossen bzw. Min-
destgeschosszahlen oder Mindesthdhen festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel einer raumli-
chen Kante abzusichern. AuBerdem kommt den betreffenden Bauflachen eine larmmindernde
Wirkung fiir die nérdlich angrenzenden Nutzungen zu. Damit dient die Festsetzung der Absiche-
rung des Larmschutzes.

Als erganzende ortliche Bauvorschrift wird eine Begrenzung der ,Staffelgeschosse* auf maximal
ein Geschoss vorgenommen, um eine stufenférmige Uberhdhung zu verhindern, die die ange-
strebte harmonische Hohenstaffelung sprengen wirde.

Bauweise:

Fur alle Baugebiete, mit Ausnahme vom Baugebiet Nr. 6, wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Zulassigkeit von Gebauden tber 50 m, um weitge-
hend geschlossene StralBenraume zu erhalten.

Im Geltungsbereich werden an markanten raumlichen Situationen Baulinien festgesetzt, um be-
stimmte pragende stadtebauliche Konzepte abzusichern.

Die betrifft die Bebauung um das Rondell, um die Umsetzung der zentralen raumbildenden
Form sicherzustellen.

Eine weitere Baulinie ist im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet festgesetzt worden. Hier soll
aus Grunden des Schallschutzes eine Einengung des StralRenraums sichergestellt werden. Die
Verkehrsfunktion der angrenzenden Verkehrsflache ist hierdurch nicht beeintréchtigt.

Die Ausnahme des Zuriickbleibens hinter die Baulinien am Rondell, bezogen auf die Erdge-
schosse, verfolgt das stadtebauliche Ziel, dass im Bereich des Rondells Arkaden von bis zu 3
Metern Tiere zuléssig sein sollen.

6.2. Verkehrsflachen

6.2.1 Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz

Stral3en:

Die Holzhalbinsel ist verkehrlich von der B 105 an der Kreuzung B 105/Warnowstraf3e erschlos-
sen. Die Einfahrt zum ehemaligen Betriebsgelande der Hanseholz GmbH liegt in der Nahe der
Kreuzung. Zum Kanuklub fihrt eine StraRe am Westufer der Halbinsel.

Das integrierte Gesamtverkehrskonzept der Hansestadt Rostock (Beschluss der Birgerschaft
vom 16.12.1998) enthélt die Beibehaltung der B 105 als innerstadtische HauptverkehrsstralRe
(innerer Tangentenring) und den Neubau eines 6ffentlichen Parkhauses und einer StralRen-
bahnhaltestelle auf der Holzhalbinsel (siehe Anlage 6 der Begriindung).

Durch die verkehrlichen Veranderungen im Bereich der Bundesstra3e 105 (Am Strande - Vor-
pommernbriicke) und deren Umfeld wurde eine Verkehrskonzeption fur die Erschlieung der
~Silohalbinsel* und ,Holzhalbinsel* erarbeitet. Diese hatte auch die Fertigstellung des Warnow-
tunnels, die neu geschaffenen bzw. geplanten Verbindungen zwischen Saarplatz und Steintor
sowie dem Schrdderplatz und dem Warnowufer zu beriicksichtigen.

Entsprechend dem Nutzungskonzept der beiden neuen Bebauungsgebiete und der méglichen
Variationen ist ein entsprechendes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Die aus diesen verkehrs-
planerischen und verkehrstechnischen Betrachtungen abgeleiteten stral3enbaulichen Verande-
rungen sowie die Einbindung einer StraRenbahnhaltestelle als OPNV-ErschlieBung der ,Holz-
halbinsel“ sind in dem Verkehrsgutachten vom November 2003 zu den B-Planen ,Holzhalbinsel*
und ,Silohalbinsel“ dargelegt.

Die Verkehrsuntersuchung (Dr. Herold AG Rostock und LOGOS - Ingenieur- und Planungsge-

sellschaft Rostock) beinhaltet im Einzelnen folgendes:

- Berechnung des Verkehrsaufkommens der einzelnen Gebiete getrennt nach Verkehrsarten
Leistungsfahigkeitsberechnung der relevanten Knotenpunkte
Uberplanung des Streckenabschnittes zwischen GrubenstraRe und Am Petridamm ein-
schlie3lich der Knotenpunkte
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Erarbeitung eines Vorschlages fiir die Radwegfihrung unter Einbeziehung der Veloroute
Untersuchung einer StraBenbahnhaltestelle zur ErschlieBung der Bebauungsgebiete

Die Untersuchungsergebnisse und Vorzugslosungen zur dul3eren VerkehrserschlieBung wur-
den in den B-Plan eingearbeitet.

Das B-Plangebiet ,Holzhalbinsel” soll in Héhe der kleinen WarnowstralBe an die B 105 ange-
bunden werden. Hierfur wird die vorhandene Anbindung Am Petridamm verwendet und ent-
sprechend der neuen Verkehrsbelastung ausgebaut (1 Linksabbiegespur, 1 Mischspur Gerade-
aus/Rechts). Die Spuraufteilungen auf der BundesstralRe bleiben unverandert. Zur Realisierung
einer Mittelinsel auf der B 105 wurde ein ca. 4 m breiter Streifen nérdlich der bisherigen B 105
als Verkehrsflache festgelegt.

Um eine optimale Knotenpunktgeometrie zu erhalten, wird die Anbindung der Warnowstral3e an
die Bundesstral3e von der derzeit 6stlichen auf die westliche Gleisseite verlegt. Die Anbindung
der SluterstraRe an die B 105 wird aufgehoben und an die WarnowstralRe verlegt, wobei die ge-
naue Lage der Anbindung derzeit unbestimmt ist. Die zwischen den Knotenpunkten B
105/Wendenstraf3e/Silohalbinsel und B 105/ WarnowstralRe/Holzhalbinsel angelegte Mittelinsel
wurde aus fahrdynamischen und sicherheitsrelevanten Grinden (kurz aufeinander folgende
Verziehungen und Rickverziehungen durch die Anordnung der Querungshilfe und der Abbie-
gespuren) angeordnet (siehe Anlage 7 der Begriindung).

Da alle untersuchten Kreuzungs-Varianten sehr kostenintensiv sind, tat sich die Frage einer
Zwischenlésung auf. In Absprache mit dem Tiefbauamt der Hansestadt Rostock ist ein Ausbau-
zustand entwickelt worden, der eine kostenreduzierende und dennoch funktionelle Zwischenva-
riante darstellt, fir beide Bebauungsplangebiete gilt und bereits den spéater folgenden Endaus-
bau bericksichtigt. Hierbei handelt es sich lediglich um den An- bzw. Ausbau der B-Plan-
ErschlieBungsstral3en in den notwendigen Breiten (siehe Anlage 8 der Begriindung).

Die Petribriicke soll auch zukiinftig fir Schwerlastverkehr sowie im Havarie- oder Reparaturfall
der Vorpommernbriicke genutzt werden. Aus diesem Grund wurden entsprechend grof3e Ra-
dien in der Anbindung an die Briicke gewahilt.

Rad- und FuRwege:

Das stadtische Radwegenetz durchquert das Planungsgebiet auf der Trasse entlang der B 105,
von Stadthafen und Silohalbinsel kommend, tangiert die Holzhalbinsel im stidlichen Bereich und
fuhrt Uber die Petribriicke in Richtung Osthafen und folgende Gebiete weiter. Das Netzkonzept
fur den Radverkehr (MalRnhahmen und Handlungskonzept des integrierten Gesamtverkehrskon-
zeptes der Hansestadt Rostock) enthdlt die Beibehaltung dieser Veloroute bzw. des Radwan-
derweges von der B 105-Nordseite tuber die Kreuzung ,Am Strande“, ,Am Petridamm*“ zur Petri-
bricke.

Die vorhandenen Wegebeziehungen der Veloroute werden der veranderten Knotenpunktsituati-
on angepasst. Dazu gehort auch die Abmarkierung einer neuen FuRRganger/Radfahrerfurt im
westlichen Knotenpunktarm. Die Programmierung der vorhandenen Lichtsignalanlage wird ent-
sprechend des neuen Fahrzeugaufkommens verandert.

Fur die Anbindung des gesamten Bereiches der Holzhalbinsel an die Altstadt der Hansestadt
Rostock (Stadtzentrum) ist das FuRwegenetz von besonderer Bedeutung. Wichtige Ubergangs-
situationen ergeben sich noérdlich vom geplanten Standort des Petritores, die B 105 querend
(FuRgéngerschutzweg - ampelgeregelt) zur Hafenpromenade ,Ludewighafen am Westufer der
Holzhalbinsel, als Ausgangspunkt des um die gesamte Halbinsel fihrenden Uferweges.

OPNV:
Die ErschlieBung fiir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die StraRen-
bahn. Es mussen dazu jedoch zusatzliche Haltestellen (eine je Richtung) unmittelbar nach der

Kreuzung der B 105 hergestellt werden.

Zur Anordnung der Straf3enbahnhaltestellen in Wechselwirkung zur Kreuzung mit der B 105
wurden Varianten untersucht.
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Gemal der Verordnung Uber den Bau und Betrieb der Stral3enbahnen (BOStrab) sowie der
Richtlinien fur die Trassierung von Bahnen nach der Verordnung Uiber den Bau und Betrieb der
StralRenbahn (BOStrab-Trassierungsrichtlinien) sollen Haltestellen méglichst in der Geraden
liegen. Ist eine Anordnung von Haltestellen in einer Geraden nicht méglich, so kénnen sie auch
gemalfd BOStrab-Trassierungsrichtlinien in einem Gleisbogen angeordnet werden, wobei die
Radien so bemessen sein sollen, dass ,der waagerechte Abstand zwischen Bahnsteigkante
und FahrzeugfuRboden nicht groRer als 0,15 m ist".

Diese Aussage wurde auf Vorschlag und nach Absprache mit der Rostocker Strallenbahn AG
(RSAG) umgesetzt und bildet somit die Vorzugsvariante.

Die Gleise bleiben in derzeitiger Lage und H6he erhalten. Die Besonderheit hierbei ist die im
Bogenbereich versetzte Anordnung der Haltestellen untereinander mit einer zwischen den Hal-
testellen angeordneten, 3 m breiten Fu3gangerquerungsmaglichkeit.

6.2.2 Interne ErschlieBung

Das interne StraRen- und Wegenetz bindet an den Knoten B 105/Warnowstraf3e/Holzhalbinsel
an.

In das Gebiet fuhrt eine ca. 11 m breite Verkehrsflache (Planstralle A), die Flachen fur den
Fahrverkehr und beidseitige FuBwege beinhaltet. Die Planstrale A fuhrt auf das zentrale Ron-
dell.

Die ErschlieBung in die Tiefe erfolgt durch verkehrsberuhigte Bereiche in Form von Mischver-
kehrsflachen. Dabei handelt es sich um die Planstralle B, die als Schleife den westlichen Be-
reich erschliel3t, sowie die PlanstraRen C und D als Stichstral3en in ndrdliche und dstliche Rich-
tung. Die Ausfiihrung als verkehrsberuhigte Bereiche wurde gewdhlt, da es sich um Bereiche
handelt, die nur der ErschlieBung der angrenzenden Bebauung dienen.

Die PlanstraBe B kann fir Richtungsverkehr oder Begegnungsverkehr ausgebildet werden. Die
maximale Entfernung von der Mischverkehrsflache bis zur Planstrale A betragt ca. 100 m.

Die PlanstraBen C und D haben eine maximale Lange von 70 m und enden in Wendeanlagen,
die Befahrung fur Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge sicherstellt.

Im zentralen Bereich befindet sich das ,Rondell* als FulRgéngerbereich. Die Flache ist weitge-
hend von der Planstral’e A umgeben. Die Flache steht einer vielfaltigen Nutzung offen und ist
direkt mit dem Baugebiet 4 verbunden. Bei der Gestaltung sind die neu aufzubauenden Lei-
tungsnetze der Ver- und Entsorgung zu beachten. Dies gilt insbesondere fir die Fernwarmever-
sorgung und Schmutzwasserentsorgung.

Sudlich und 6stlich des ,Ludewigbeckens” ist eine Hafenpromenade festgesetzt. Hier ist eine
Gestaltung mit Bezug zum Wasser und hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Diese soll auf die
Seite der Silohalbinsel reflektieren. Vorstellbar sind Treppenanlagen und Stegsysteme entlang
der Wasserkante sowie eine Bebauung mit Pavillons. Als direkte Verbindung zur Silohalbinsel
ist eine Bruckenkonstruktion zu errichten, die behindertengerecht auszufiihren ist.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Als Grundaussage gilt, dass der ruhende Verkehr auf den jeweils eigenen Grundsticken
unterzubringen ist.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. In
Uberlagerung mit den Baugrenzen bedeutet dies, dass bei den Mischgebieten konzeptionell un-
terirdische Parkebenen vorzusehen sind. Diese kdnnen vor dem Hintergrund des Hochwasser-
schutzes gleichzeitig zum Herausheben der fir Wohnnutzung zulassigen Ebenen genutzt wer-
den.

Die Anzahl der Stellplatze wurde im zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept vom Biro
Nattler sowie durch einen vom Biro WASRA-PLAN Ingenieurgesellschaft mbH erstellten Nach-
weis des privaten Parkraumbedarfs geprift. Als problematisch stellte sich hierbei eine Voraus-
sage zur Funktionsmischung, zur Gro3e der Wohneinheiten und genauen Belegung der ge-
werblichen Anteile dar. Generell ist davon auszugehen, dass der erforderliche Stellplatzbedarf
im Wesentlichen abgedeckt werden kann. Die genaue Anordnung und Anzahl der Stellplatze
bleibt der Planumsetzung vorbehalten. Die Ausbildung der Zufahrten zu den Tiefgaragen und
die Beachtung der Hochwasserproblematik sind in der Bauausfihrung zu beachten.
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Im Baugebiet 1 ist ein Parkhaus festgesetzt. Es liegt direkt an der Zufahrt zum Plangebiet, um
den Zielverkehr direkt aufzunehmen. Das Parkhaus bietet entsprechend den Festsetzungen zur
Ausdehnung und Héhe eine Kapazitat von ca. 640 Stellplatzen. Damit kann nicht nur der im
oben genannten Nachweis prognostizierte Bedarf des Kerngebietes von ca. 270 Stellplatzen
abgedeckt werden, sondern es verbleibt ein Rest von ca. 370 Stellplatzen, der fur den Bedarf
aus dem Plangebiet sowie 6ffentlich genutzt werden kann. Das Parkhaus kann damit bedingt
die im Generalverkehrsplan vorgesehene Funktion eines 6ffentlichen Parkhauses tibernehmen.
Der Einfahrtsbereich zum Parkhaus wird auf der dstlichen Seite festgesetzt. Hier erfolgt eine
Aufweitung der Planstra3e A um die notwendigen Aufstellflachen von der PlanstraBe A abzusi-
chern und einen Ruckstau in den Kreuzungsbereich der B 105 zu vermeiden. In der Ausflh-
rungsplanung bleibt zu prifen, ob zusétzliche Aufstellflachen erforderlich werden, die dann in-
nerhalb des Parkhauses nachgewiesen werden sollten.

Auf den festgesetzten Verkehrsflachen wurde die Mdglichkeit zur Anordnung von insgesamt 18
offentlichen Stellplatzen, davon 2 fur Behinderte, gepruft und als machbar nachgewiesen.

6.3. Ver-und Entsorgung

Es muss davon ausgegangen werden, dass sowohl fur die Holzhalbinsel als auch fur das Ge-
biet zwischen Muhlendamm und B 105 ein neues Netz der Versorgungsanlagen aufzubauen ist.
Bei allen Netzen ist die Lage im hochwassergeféhrdeten Bereich zu beachten.

Im Einzelnen bedeutet das fiir die Holzhalbinsel:

Trinkwasser/Feuerldschwasser:

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 ST /
200 (PE-HD 180 x 12,5) abgesichert werden. Hierzu ist im Rahmen der ErschlieBung der Bau
einer neuen Trinkwasserleitung notwendig, die durch einen Ringschluss mit den oben genann-
ten Leitungen verbunden wird.

Die vorhandene AZ-100-Leitung parallel zum Sidufer der Holzhalbinsel muss stillgelegt wer-
den.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Loschwassermenge von 96 m3/h (ca.
1.600 I/min) Gber 2 Stunden bereitzuhalten. Hydranten zur Léschwasserentnahme sollten aus
Grinden des Hochwasserschutzes als Unterflurhydranten gesetzt werden. Die Absténde der
Unterflurhydranten sollten einen Abstand von ca. 100 m zueinander nicht unterschreiten.

Schmutzwassernetz:

Das Schmutzwassernetz ist vollig neu aufzubauen. Anbindestrang ist die auf der Trasse der al-
ten Petribriicke liegende 250 mm starke Leitung. Ob ihre Kapazitat zur Aufnahme des anfallen-
den Schmutzwassers ausreicht, muss bei Vertiefung der Planungsarbeit noch untersucht wer-
den.

Regenwassernetz:
Das Regenwassernetz ist vollig neu herzustellen. Der mégliche Einleitpunkt ist die Warnow.

Fernwarmeversorgungsnetz:

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet entsprechend der Warmesatzung der
Hansestadt Rostock. Der Warmebedarf fur Heizung und Warmwasser ist durch Fernwarme ab-
zudecken. Eigentimer und Betreiber des Fernwarmenetzes sind die Stadtwerke Rostock AG.

Das Gebiet muss an das Fernwarmeversorgungsnetz der Hansestadt Rostock angeschlossen
werden. Das ErschlieBungskonzept sieht eine Heranfiihrung der Fernwdrme von der 2. West-
Ost-Verbindung durch den Promenadenbereich sudlich des ,Ludewigbeckens® in Richtung
Planstral3e B und die Einordnung der ErschlieBungstrassen im Geh- und Fahrbahnbereich der
Planstral3en vor.

Elektroenergieversorgung:
Die Elektroenergieversorgung ist ebenfalls neu aufzubauen. Standorte fiir Trafostationen sind in
den Lastschwerpunkten mdglichst als Einbaustationen in den Baugebieten zu konzipieren. Die
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Einordnung von Einbaustationen hat in den Erdgeschossflachen ausgewéhlter Gebaude zu er-
folgen. Dabei ist dem Hochwasserschutz besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Telefon- und Fernsehversorgungsnetz:
Ein Telefon- und ein Fernsehversorgungsnetz sind entsprechend dem entstehenden Bedarf neu
herzustellen.

Gasversorgung:
Die Notwendigkeit eines Gasversorgungsnetzes wird zurzeit nicht gesehen.

Abfallwirtschaft:

Im Rahmen der ErschlielBungsplanung ist auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Stellflachen
fur das Sammelsystem Glas zu integrieren. Im Bebauungsplan wird auf eine flachengenaue
Festsetzung verzichtet, um eine Flexibilitdt in der Umsetzung offen zu lassen. Aus Griinden des
Schallschutzes und aus gestalterischen Uberlegungen sind larmgeminderte Depotcontainer
(versenkt) zu bevorzugen. Durch das Hochsetzen der StraRen erscheint der Einbau vertretbar.

6.4. Grunordnerische Festsetzungen

6.4.1. Offentliche und private Griinflachen

Alle Grunflachen sind von vorhandenen Betonfundamenten und Flachenbefestigungen zu be-
freien, um zu einer Entlastung des Naturhaushaltes auf diesen Flachen beizutragen. Die Versi-
ckerung von Wasser und der Luftaustausch werden damit wieder hergestellit.

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage*
Die Grunflache im Norden und Osten wird als Parkanlage ausgewiesen. Mit Anpflanzgeboten
soll ein weitgehend naturnaher Charakter dieser Flachen gesichert werden.

Im westlichen Bereich soll durch die aufgelockerte Bebauung ein flieRender Ubergang zwischen
privaten Grundstiicken und 6ffentlichem Grun erreicht werden.

Die Parkanlagen sind mit einem maximal 3 m breiten Wanderweg zu erschliel3en, der soweit es
der vorhandene Geholzbestand zulésst, entlang des Ufers verlauft. Die maximale Breite von 3
m soll aber die Befahrbarkeit zur Unterhaltung der Wege und Grunflachen sichern. Dieser Weg
ist so auszufiihren, dass eine Bestandigkeit bei Hochwasser gewéhrleistet ist und dieser sich in
die Landschaft einfugt. Die dargestellte FuRBwegetrasse gibt nur eine grobe Orientierung, so
dass in der konkreten Gestaltung eine Modifizierung erfolgen kann.

Um eine durchgehende Wegefiihrung entlang des Wassers abzusichern, ist in der Umsetzung
eine Querung des Geléndes des Ruderclubs sicherzustellen. Hierzu sind vorhandene Einfrie-
dungen zurtickzusetzen.

Der Uferweg wird uber die Promenade am ,Ludewighafen®, Gber die Planstralen C + D sowie
vom Petridamm aus erschlossen. Der Weg ist Bestandteil des geplanten durchgehenden Ufer-
weges vom Stadthafen nach Gehlsdorf. Fir die angrenzenden Bewohner der Stadtgebiete bie-
tet dieser Wanderweg eine Mdglichkeit der Erholung im innerstadtischen Bereich Rostocks.

Weiterhin kann der Wanderweg an drei Stellen als Steg im Wasser enden. Die Zugange zu den
Stegen dirfen eine Breite von 3 m nicht Ubersteigen und sind so auszufiihren, dass die angren-
zenden Schilfbereiche nicht zerstort werden. Das Festsetzen dieser Steganlagen fihrt zu einem
kontrollierten Zugang der Uferbereiche, so dass der naturnahe Charakter weitgehend erhalten
bleibt.

Es sollte angestrebt werden, dass die zulassigen neuen Stege (auf3er Stege des Kanuvereins)
nicht langer als 10 m sind und auf die Freizeitnutzung, z.B. als Anglersteg und zum Festmachen
kleiner Boote, beschrankt werden.

Private Grinflache mit Zweckbestimmung ,Bolzplatz*

Bei der Flache handelt es sich um einen Ausgleich fiir einen bisher durch den ansassigen Ka-
nuverein genutzten Sportplatzes. Dieser ist durch die heranriickende Wohnnutzung aus immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden nicht mehr nutzbar. Damit die Vereinsmitglieder weiterhin eine
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Flache fur sportliche Aktivitditen nutzen kénnen, wird siiddstlich angrenzend an das Vereinsge-
lande eine Spielwiese von ca. 15 x 23 m festgesetzt. Diese besitzt den notwendigen Abstand
von 25 m zur nachstliegenden Wohnnutzung und ist in das uferbegleitende System offentlicher
Grinflachen integriert. Zusatzlicher Bestandteil der Flache ist ein ca. 7m breiter Streifen 6stlich
der baulich genutzten Flachen des Vereins.

Private Grinflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage*

Die private Grunflache steht in direkter Beziehung zum angrenzenden Mischgebiet Ml 3. Die
Planungsabsicht besteht darin, dass in dem Mischgebiet MI 3 ein Hotel angesiedelt wird. Die
Grunflache soll bei einer entsprechenden Nutzung einen attraktiv nutzbaren Randbereich bil-
den. Sollte sich eine Hotel-Ansiedlung nicht realisieren, steht die Flache den dann entstehen-
den Nutzungen zur Verfigung. Generell wird eine parkartige Gestaltung angestrebt, die sich in
der Erscheinung am offentlichen Bereich orientieren sollte und von diesem wahrnehmbar ist.
Die Abgrenzung zwischen der 6ffentlichen und privaten Grinflache wurde so gewéhlt, dass der
offentliche Bereich mit dem uferbegleitenden FuBweg ausreichend breit dimensioniert ist.

6.4.2. Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Das zentrale Rondell erhélt ein Anpflanzgebot von mindestens 6 Baumen, um die Aufenthalts-
qualitdt zu erhéhen. Die Anordnung der Baume bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Al-
lerdings sind hierbei die Sichtachsen zu beachten.

Ebenso sind vor dem festgesetzten Parkhaus sowie der stdlichen Bebauung im Mischgebiet MI
5 Baumreihen zu pflanzen. Die Festsetzung von Baumreihen dient gestalterischen Zielstellun-
gen und soll die rAumliche Wirkung nach Siden, zur Gebietseinfahrt auflockern.

Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ nérdlich der StraRenbahnhal-
testelle wird ein Pflanzgebot festgesetzt. Diese Flachen sind locker zu bepflanzen, um eine,
insbesondere fir die Wartenden der Stralenbahn, gewisse Aufenthaltsqualitat zu erreichen.
Der zentrale Bereich sollte fiir eine direkte Zuwegung in das neue Mischgebiet freigehalten
werden.

Fur alle Anpflanzgebote wird eine Pflanzliste festgesetzt, die heimische Gehdélzarten enthalt. Fir
die Bepflanzung des Rondells wird die Verwendung einer Baumart festgesetzt, um die gestalte-
rische Bedeutung des zentralen Platzes zu betonen.

Die offentlichen Griinflachen sowie alle nicht dauerhaft versiegelten beziehungsweise bebauten
Flachen sind aus Grinden der Altlastenbelastung um mindestens 0,40 m mit unbelastetem Bo-
den aufzufillen. Hierbei soll aus gestalterischen Griinden eine Gelandemodellierung gegentiber
den vorhandenen Baumen und befestigten Flachen sowie zum Ufer erfolgen.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist mit standortgerechten
und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Einschrankung der Pflanzenwahl auf heimische
Geholze unterstreicht den naturnahen Charakter der Parklandschaft. Weiterhin figen sie sich
besser in die Flusslandschaft ein. Mindestens 20 % der Grunflache ist mit Strauchern und Béau-
men zu bepflanzen, damit ein strukturreicher Lebensraum fir Pflanzen und Tiere entsteht. Dem
dient auch die Festsetzung eines Mindestanteils von 10% Baumen, der sich auf die Gesamt-
stlickzahl der zu pflanzenden Gehdlze bezieht.

Damit die Baufelder eine gewisse Wertigkeit als Lebensraum bekommen und zur Durchgriinung
des Baugebietes beitragen, wird die Anpflanzung von einem Laub- oder Obstbaum je 150 m2
nicht Uberbauter Grundstiicksflache festgesetzt. Dabei missen die Abstande zu den Grund-
stucksgrenzen und zu den Gebauden von mind. 3 m, bei gréReren Baumen von 6 m eingehal-
ten werden. Insbesondere sind die sich aus den Geb&uden bildenden Hoéfe mit Geholzen zu
versehen und ein Ubergang zu den Parkflachen zu schaffen. Hierbei ist auch eine ausreichende
Belichtung, gerade fir die unteren Geschosse zu achten. Werden Baume in Gruppen gepflanzt
so sind sie im Raster zu setzen.

Fur die Anpflanzungen im B-Plangebiet sollen standortgerechte, vorrangig heimische Gehdlze
zur Verwendung kommen. Damit kann die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung am
besten erfolgen und die Lebensraumfunktionen der Pflanzungen fir Tiere gewahrleistet werden.
Ziel der Anpflanzgebote ist generell die Erreichung einer ausreichenden Durchgriinung des Ge-
bietes. Um diese zu sichern, werden Mindestanforderungen an das Pflanzmaterial und die Gro-
Be der Baumscheiben definiert.
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Die Baumscheiben sind mit einer Flache von 12 m2 freizuhalten, bzw. vor Versiegelung/ Befah-
rung zu schiitzen. Die Mindestbreite der Baumscheiben muss 2,50m betragen, wobei mit effek-
tiver Breite der Abstand zwischen den Riickenstiitzen der Bordsteine gemeint ist. Damit soll den
Baumen ein ausreichender nutzbarer Wurzelraum geschaffen werden.

Bei Anpflanzungen wird angestrebt, tber vertragliche Regelungen eine Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege von 4 Jahren fir Bdume im Verkehrsraum sowie von 3 Jahren fir alle ande-
ren Begriinungs- und BepflanzungsmalRnahmen sicherzustellen.

6.4.3. Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Auf den Flachen nérdlich und dstlich des bestehenden Ruderklubs ist ein Erhaltungsgebot fest-
gesetzt. Die hier vorhandenen Vegetationsstrukturen mit préagenden Einzelbdumen und
Strauchplanzungen soll gesichert werden.

Generell sind die im Gebiet vorhandenen Baume nach der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock (Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 25 vom 12. Dezember 2001)
zu schitzen und zu erhalten. Dies wurde als Hinweis D in den Bebauungsplan aufgenommen
werden, um die rechtliche Situation fur Jedermann ersichtlich klar darzustellen.

Wahrend der Baumaf3nahmen sind die Gehdlze vor Beschadigungen zu schiitzen. Dabei ist be-
sonders darauf zu achten, dass keine Grabungen im Traufbereich sowie einem zusatzlichen 1,5
m breiten Streifen durchgefuhrt werden. Die ansonsten unvermeidlichen Schadigungen der
Wurzeln kdénnen den Bestand des Baumes erheblich gefahrden. Auch Aufschittungen in
Stammnéhe sind zu vermeiden.

6.5. Hochwasserschutz, Wasserflachen

Die gesamte Holzhalbinsel ist im Bestand hochwassergefahrdet. Bereits bei einem Wasser-
stand von 1 m unter dem Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90 m tiber Héhe Null (U.HN) ist
nahezu das gesamte Plangebiet Uberspllt. Da der Plan einen hohen Anteil an Wohnbebauung
zulésst, ist ein wirksamer Hochwasserschutz Bedingung fir das Vorhaben.

Generell ist anzumerken, dass trotz aller mdglichen Schutzmaflinahmen die Flache zwischen
Holzhalbinsel und 6stlicher Altstadt, die sich auRerhalb des Geltungsbereichs befindet, im tiefs-
ten Punkt bei ca. 2,25 m tber HN und damit unter dem Bemessungshochwasser liegt. Folglich
wirde bei Erreichen des Wasserstandes in Hohe von 2,90 m aus der Holzhalbinsel eine Insel
mit wasserfreien Wohnflachen werden. Dies ist bei der Katastrophenplanung zu bericksichti-
gen. An der Bebauung der Holzhalbinsel wird trotzdem festgehalten, da es sich um einen
hochwertigen Standort handelt und das héchste bekannte Hochwasserereignis zu Grunde liegt,
bei dem ein sehr seltener Eintritt und eine kurze Verweildauer zu unterstellen ist.

Das vorliegende Konzept verfolgt eine Anhebung der StraRenflachen in Verbindung mit Min-
destoberkanten von Ful3boden bei Wohnnutzungen. Hierbei ist jedoch auch die Problematik
der Grundbruchsicherheit zu bertcksichtigen (siehe WASTRA-PLAN, 1995: Hochwasser-
schutzmdglichkeiten fir das Entwicklungsgebiet ,Stadthafen / Vor der dstlichen Stadtmauer*
und das sidlich angrenzende Sanierungsgebiet).

Die Alternative einer Eindeichung der Holzhalbinsel wird durch die Stadt abgelehnt, da dies mit
erheblichen Kosten und einer so starken Einschrankung der baulich nutzbaren Flachen verbun-
den ware, dass eine sinnvolle Bebauung der Holzhalbinsel nicht mdglich ware.

Fur die StralRenverkehrsflachen wird eine Mindesthdhe von 2,5 m U.HN festgesetzt. Damit ist
sichergestellt, dass das Gebiet im schlimmsten Katastrophenfall fir Rettungsfahrzeuge erreich-
bar ist und Sonderlésungen, wie Laufstege angewendet werden kénnen.

Bei der Gestaltung der Verkehrs- und Freiflachen ist darauf zu achten, dass das Hochwasser
wieder zuriickflieBen kann. Auch beim Bau der Ver- und Entsorgungsnetze ist die Hochwasser-
problematik zu beachten.

Um den Schutz der Menschen vor Hochwasser zu gewdhrleisten, ist mit der B-Plan-Satzung
festgesetzt, dass die FuRbodenoberkante von Aufenthaltsraumen mindestens 3,10 m G.HN und
von StrafRe mindestens 2,50 m 0.HN betragen muss. Damit ist gewéhrleistet, dass bei Eintritt
des Bemessungshochwassers Rettungsmoglichkeiten durch Katastrophenschutzfahrzeuge be-
stehen.
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Die FuRBbodenhohen von 3,10 m G.HN beriicksichtigen das fiir massive bauliche Anlagen des
Kistenschutzes ublichen Mindestfreibord von 0,20 m tGber dem BHW. Damit sind Reserven fir
eine eventuelle kinftige Anpassung des BHW an einen verstarkten Meeresspiegelanstieg ge-
geben. Dies wird als sinnvoll erachtet, da bei der gewahlten Sturmflutschutzlésung eine spatere
Erhéhung nicht mdglich ist.

Der Sachschutz ist bei der Gebaudeplanung zu beriicksichtigen. Dies betrifft vor allem die in
den Bauflachen unter den Gebauden zulassigen Tiefgaragen. Bei den Tiefgarageneinfahrten
und der konstruktiven Losung ist die Hochwassergefahr in besonderer Weise zu beachten.

Die Uberplante Wasserflache des ,Ludewigbeckens” ist im Uferbereich derzeit grof3tenteils be-
grunt. Es ist damit zu rechnen, dass dieser stromungslose ,Seitenarm* hin und wieder entkrau-
tet werden muss. Das wiederum erfordert die Befahrbarkeit des Ufers.

6.6. Schallschutz

Die Larmimmissionsbelastung des Plangebietes durch die B 105 ist erheblich. Die Larmproble-
matik wurde bereits in der Schalltechnischen Stellungnahme fir das Entwicklungs-
/Sanierungsgebiet ,Stadthafen/Vor der ostlichen Stadtmauer* der TUV Nord Umweltschutz
GmbH vom 10.01.1995 untersucht.
Die Larmprognose musste aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen

neue Verkehrsprognosen im Rahmen des IGVK 1998,

Schalltechnische Untersuchung Gewerbegebiet Osthafen (Hamann Consult)

neuer Bebauungsvorschlag fur die Holzhalbinsel
aktualisiert werden.

Bei der stadtebaulichen Planung sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass u.a.
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend zum Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Dieser Grundsatz zum Schallschutz wurde von Anfang an fiir die Holzhalbinsel beachtet.

Die TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG hat fir das B-Plan-Gebiet Nr.
11.MI1.114 ,Mischgebiet Holzhalbinsel“ eine Schallimmissionsprognose erarbeitet. Ziel der Un-
tersuchungen war es, die LArmeinwirkungen auf das Plangebiet zu ermitteln und Vorschléage zur
Verminderung der La&rmimmissionen zu unterbreiten.

Die Schalltechnische Untersuchung zur Holzhalbinsel wurde am 30.11.2003 fertiggestellt und
die Ergebnisse in die Festsetzungen des Bebauungsplanes (ibernommen.

Die Vorgaben fiir die schalltechnischen Untersuchungen lauten kurzgefasst:

Innerhalb des Plangebietes sind Mischgebietsnutzungen vorgesehen. Dabei sollen gewerbliche
Nutzungen wie Buros, Handel, Parkhaus im sudlichen Teil und Wohnnutzungen im nérdlichen
Teil angesiedelt werden. Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt im Siden, direkt von der B 105
aus Uber eine HaupterschlieBungsstral3e (Planstral3e A), die in der Mitte des Plangebietes in ei-
nem Rondell mindet. Von dort aus wird das Gebiet durch weitere vier Anliegerstrallen (Plan-
strallen B — D) erschlossen. Parkméglichkeiten fir die Nutzer und Bewohner des Plangebietes
sind im Parkhaus (Nutzer und Kunden der Biros und der Handelseinrichtungen) und in Tiefga-
ragen unter bzw. an den Wohnh&usern (Nutzer der Wohnungen) vorgesehen. Die Hohe der
Baukorper schwankt zwischen 2 und 7 Vollgeschossen. Zur Abschirmung der Schallimmissio-
nen von der B 105 sind innerhalb des Plangebietes im sidlichen Bereich zwei Gebauderiegel
(Parkhaus mit Eckhaus und Birogebaude) in vier- bis siebengeschossiger Bauweise festge-
setzt.

Im vorliegenden Gutachten erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen, die innerhalb des B-Plangebietes Nr. 11.MI.114 der Hansestadt Rostock
hervorgerufen werden. Grundlage der Berechnungen waren die Planzeichnung des B-Plan-
Entwurfes, Angaben der Stadt zu den Verkehrszahlen im Prognosezeitraum sowie eine schall-
technische Untersuchung zum angrenzenden B-Plan ,Gewerbegebiet Osthafen”.
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Die Parameter fir den Schienenverkehr wurden an Hand des aktuellen Fahrplanes und einer
Auskunft der RSAG entnommen.

Die Berechnungen zeigen, dass Stralenverkehrsgerdauschimmissionen (B 105 und Planstralie
A) im Plangebiet immissionsbestimmend sind. Schienenverkehrs- und Gewerbegerauschimmis-
sionen sind von untergeordneter Bedeutung.

Bei den Festsetzungen fir MaBnahmen zum Schutz vor Larmeinwirkungen wird von einer freien
Schallausbreitung ausgegangen. Die zwei Gebauderiegel zur B 105 bewirken bei einer Reali-
sierung zwar zum Teil wesentliche Pegelminderungen fur die nérdlich angrenzende Bebauung,
kommen bei der Betrachtung aber nur bedingt zur Anwendung, da deren zeitliche Fertigstellung
vor Errichtung der zu schitzenden Nutzung rechtlich nicht sichergestellt werden kann.

An stralBenzugewandten Hausfassaden der sudlichsten Gebdue entlang der B 105 (Parkhaus,
Birogebaude, sidwestlichstes Eckgebdude) werden Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A)
tags und bis zu 62 dB(A) nachts erzielt. Im Eckhaus westlich des Parkhauses sowie auf der
sudlichen Uberbaubaren Flache im Baugebiet MI 5 ist auf Grund der hohen Richtwertiiber-
schreitungen eine Wohnnutzung nicht zulassig. Des weiteren ist, um die abschirmende Wirkung
des Parkhauses beziiglich Stral3enverkehrsgerduschimmissionen gegeniiber der nordlich gele-
genen Bebauung sicherzustellen, die Nordfassade des Parkhauses baulich so zu gestalten,
dass ein resultierendes bewertetes Schallddmm-Mal von R’ s = 25 dB nicht unterschritten
wird.

Bei freier Schallausbreitung werden im Baugebiet MK 1, an strallenzugewandten Hausfassaden
der Gebaude in denen Wohnnutzung zuldssig ist, Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) tags
und bis zu 60 dB(A) nachts erzielt. Der Orientierungswert fur Kerngebiete wird damit im Tag-
zeitraum eingehalten und im Nachtzeitraum um bis zu 5 dB(A) tberschritten.

An straRenzugewandten Hausfassaden der Gebdude entlang der Planstral’e A werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und von bis zu 56 dB(A) nachts erzielt. Der Orientierungs-
wert fir Mischgebiete wird hier um bis zu 4 dB(A) tags und um bis zu 6 dB(A) nachts tberschrit-
ten.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist eine Larmschutzflache gekennzeichnet. Es ist die
Flache der Larmpegelbereiche Ill, IV und V. Die Nebenzeichnung ,Baulicher Schallschutz* zeigt
die flachenmafige Ausdehnung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel sowie die daraus abgeleite-
ten resultierenden bewerteten Schallddmmmasse.

Der Schutz Betroffener innerhalb der oben beschriebenen Bereiche muss, wenn eine larmab-
gewandte Raumorientierung nicht mdglich ist, durch bauliche SchallschutzmalRnahmen reali-
siert werden. Zur Festlegung der erforderlichen Schalldammung der Aul3enbauteile wurden die
malf3geblichen Aul3enlarmpegel/Larmpegelbereiche nach DIN 4109 berechnet und in der Ne-
benzeichnung mit den Baugrenzen (berlagert. Die erforderliche Schalldammung ergibt sich in
Abhéngigkeit vom Larmpegelbereich entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109.

Sofern bei bewohnten Gebauden die Aufenthaltsrdume von Menschen in den Larmpegelberei-
chen Il und IV liegen, sind die textlich festgesetzten SchutzmalRnahmen zu realisieren: schall-
gedammte Luftungseinrichtungen fir Schlafraume und Kinderzimmer.

Unter Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung eines Gebauderiegels im sudlichen Teil
des Plangebietes (Parkhaus, Birogebaude, Eckhaus westlich des Parkhauses) wird ein relativ
gutes Gerauschklima im dahinter liegenden Teil des Plangebietes erreicht. Gegenuber der frei-
en Schallausbreitung (ohne diesen Gebauderiegel) werden im Durchschnitt Pegelminderungen
um 2 — 5 dB(A), am IP01 sogar um 15-17 dB(A) erzielt. Mit Ausnahme der stral3enzugewandten
Hausfassaden entlang der Planstrae A, der geplanten einzelnen Bauflache direkt an der Kai-
kante (IP06) und des sudlichen Geb&auderiegels werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte fur Kerngebiete und Mischgebiete im Plangebiet dann eingehalten bzw. unterschritten.

21



Hansestadt Rostock Bebauungsplan Nr. 11.M1.114 Begriindung

6.7. Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

Baugrund:
Der Bereich der Holzhalbinsel weist sehr ungiinstige Baugrundverhaltnisse auf. Aufgrund der

relativ jungen Aufschiittungen, die noch nicht zur vollstandigen Verdichtung der tiefliegenden,
sehr machtigen, Torf- und Muddeschichten gefiihrt hat, ist dieses Gebiet extrem setzungsemp-
findlich. Die Ergebnisse einer Baugrundstudie missen bei der Planung und Bauausfiihrung be-
ricksichtigt werden. In diesem Zusammenhang und unter Berucksichtigung der Hochwasser-
schutzmaflinahmen durch die Aufh6hung der Bauflachen wird es zweckmafig sein, die Er-
schlieBungsmaflRnahmen und die Tiefbauarbeiten fur die Hochbauten grof3tenteils mit Tiefgara-
gen aufeinander abzustimmen. Fur die bauliche Nutzung werden Tiefengriindungen erforder-
lich.

Altlasten:

Beschreibung:

Zur Vorbereitung der Bebauungsplanung wurden im Jahr 1999 durch die Fa. HGN Hydrologie
GmbH Schwerin Altlastenuntersuchungen durchgefuhrt. Dabei wurden die Empfehlungen aus
den Untersuchungen von 1997 umgesetzt.

In Vorbereitung der Bebauungsplanung wurde durch die Fa. AnalyTech Ingenieurgesellschaft
mbH in den Jahren 2000/2001 weitere Altlastengutachten erstellt, welche insbesondere den
bisher nicht untersuchten nérdlichen Bereich der Holzhalbinsel umfassten. Untersuchungser-
gebnisse von Boden- und Grundwasseruntersuchungen zum sudlichen Teil der Holzhalbinsel
aus dem Zeitraum 1997 — 2000 wurden ausgewertet und dargestellt. Fur die Neubebauung
wurden Empfehlungen zum Umgang mit den Altlasten gegeben.

Bei dem Gelande handelt es sich insgesamt um mehrere Meter méchtige grol3raumige Auf-
schittungen aus Bauschutt, Asche, Schlacke und Miill, die den gesamten Geltungsbereich
betreffen. Es wurden sowohl im Boden als auch im Grundwasser Schwermetalle und organi-
sche Schadstoffe nachgewiesen, die in ihrer Konzentration eine Umweltgefahrdung darstellen.
Ein derzeitiger Handlungsbedarf bestand nicht, da die Flachen weitgehend versiegelt sind und
gewerblich genutzt wurden.

Gewahlte Planung/MalRnahmen:

Mit der Festsetzung von sensiblen Nutzungen, wie sie Mischgebiete mit entsprechenden
Wohnanteilen und o6ffentliche Grunflachen darstellen, werden Prufwerte der Bundesboden-
schutzverordnung Uberschritten und damit MalRnahmen fir Sicherheit und Gesundheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung erforderlich. In den Gutachten wird ausgefiihrt, dass durch die
im Nachfolgenden aufgefiihrten Malinahmen die beabsichtigten Nutzungen realisierbar sind.

Eine Sanierung der Flachen im Vorfeld des Bebauungsplanes soll nicht erfolgen, da die Mal3-
nahmen sinnvollerweise in Anpassung an die gesamte Erschlie3ung und Bebauung des Gebie-
tes erfolgen sollten.

Im Ergebnis erfolgte eine Kennzeichnung des gesamten Geltungsbereichs als Flache, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

Planerisch wird auf die Problematik reagiert, indem eine héhere GRZ fiir die Abdeckung von
Flachen festgesetzt wird, Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden, um den Wirkkreis Boden-
Pflanze-Mensch auszuschlie3en, auf eine gesonderte Festsetzung von Spielplatzen verzichtet
wird.

Die Behandlung der Bodenbelastung ist technisch notwendig und mdglich.

Beziglich der technischen Umsetzung dieses Vorhabens werden die nachfolgend genannten

MafRnahmen notwendig:

- Planung der zur Realisierung des Bebauungsplanes notwendigen nutzungsbezogenen
Sanierungsmaflnahmen beispielsweise durch eine mindestens 0,4 m starke Abdeckung der
zukiinftig nicht dauerhaft versiegelten oder tiberbauten Flachen, einschlie3lich Grinflachen.
Erstellung eines Arbeits- und Sicherheitsplanes fiir die Arbeiten in kontaminierten Berei-
chen.

Planung der notwendigen MaRnahmen zur Entsorgung des anfallenden kontaminierten Bo-
denaushubs und des aus Baugruben eventuell aufzubereitenden bzw. zu entsorgenden
Grundwassers.
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Organisation einer fachtechnischen Begleitung der Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Analytik zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaRen Entsorgung der Aushubmassen wéah-
rend der Bauarbeiten und Kontrolle der Umsetzung der geplanten Sanierungsarbeiten
(auch im Sinne einer notwendigen Begleitung wegen der Gefahr durch bisher nicht erkann-
te Vergrabungen von Abféallen und auch kleinkalibriger Munition sowie bisher nicht lokali-
sierbarer Brandbomben).

Uberpriifung der Bereiche von vier vermutlich vorhandenen Bombenblindgangern und Ber-
gung dieser bei positivem Bescheid.

Zur Absicherung der Altlasten- und kampfmittelbezogenen Mafinahmen ist beabsichtigt, im Zu-
ge der Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und Grinflachen die notwendigen Mal3-
nahmen durchzufihren. Zur Umsetzung wurde durch einen Vorfinanzierungsvertrag ein Auf-
tragnehmer gebunden. Durch das Hoéherlegen der Verkehrsflichen sowie die Abdeckung der
Grinflachen soll ein Eingriff in den Boden vermieden werden.

Fur den Schutz des Baugrundstiicks gegen schadliche Einflisse ist der jeweilige Eigentiimer
gemal § 13 LBauO M-V verpflichtet. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Bezilglich der finanziellen Umsetzbarkeit kann keine abschlieRende Aussage getroffen werden,
da dies von Umfang und Art der Bodenbelastungen und dem Sanierungsplan sowie dem Ge-
samtfinanzierungskonzept abhéngt. Generell ist festzustellen, dass Projekte unter vergleichba-
ren Rahmenbedingungen realisiert und finanziert wurden.

Munitionsfunde:

Besonders beriicksichtigt muss auch die Frage der Munitionsfreiheit (insbesondere die Bom-
benblindganger aus dem 2. Weltkrieg) werden. Die parallel vom Munitionsbergungsdienst
durchgefiihrten Untersuchungen weisen konkrete Verdachtsbereiche fiir Bombenblindganger
aus. Zur Umsetzung sollte durch den jeweiligen Bauherren in Abstimmung mit dem Munitions-
bergungsdienst Sondierungen durchgefiihrt werden. Hierzu wurde ein entsprechender Hinweis
(E) aufgenommen.

6.8. Ortliche Bauvorschriften
Im Teil B: Text sind Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften enthalten.

Die erste Festsetzung bezieht sich auf die Dachgestaltung. Es ist jeweils nur ein Staffelge-
schoss zulassig. Im Teil A (Planzeichnung) ist die maximale oder absolute Anzahl der Vollge-
schosse je Gebaudeteil vorgegeben, im Teil B (Text) ist die maximale Gebaudehdhe nur fir das
Parkhaus vorgegeben.

Die zweite und dritte Festsetzung bezieht sich auf Lichtwirkungen, die bei dem Wasserverkehr
auf der Unterwarnow bzw. dem Stadthafen zu Konflikten fihren kénnten. Werbeanlagen mit
wechselndem Licht und Fernwirkung sind aus diesem Grund auf der Holzhalbinsel unzuléssig.

Die dritte Festsetzung zur Begrenzung der Abmalfie von Werbeanlagen und von Dachwerbean-
lagen dient der Sicherung gestalterischer Zielstellungen. Da es sich im Bereich der B 105 um
eine wichtige Zufahrt zum historischen Stadtzentrum handelt, sollen hier gro3flaichige Werbean-
lagen ausgeschlossen werden, da von ihnen eine negative Beeinflussung des historischen
Stadtbildes zu erwarten wére.

7. Denkmalpflege

Im sudlichen Bereich der Holzhalbinsel sind Bodendenkmale bekannt. Hierbei handelt es sich
um Funde aus der friilhen Siedlungsphase der Stadt. Die betreffende Flache wurde nachrichtlich
Ubernommen. Der Umgang beim Fund von Bodendenkmalen regelt sich nach dem Denkmal-
schutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Die Anderung und Beseitigung von Bodendenkmalen kann genehmigt werden, sofern vor Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkma-
le sichergestellt ist. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des
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Eingriffs zu Tragen. Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und Doku-
mentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die Genehmigungen sind an die Einhaltung der Bedin-
gungen gebunden.

8. Naturschutzrechtliche Belange, Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaR § 1la BauGB in Verbindung mit § 14 LNatG
M-V die Eingriffsregelung zu Gberpriifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der
Planung ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu un-
tersuchen sind, Mal3Bnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fir unver-
meidbare, aber zulassige Eingriffe MalBnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden
mussen. Die detaillierte Ermittlung der Eingriffe sowie der Kompensationsmaf3nahmen erfolgt
im Grunordnungsplan. Im Folgenden werden die Grundlagen der Untersuchungen sowie die
wesentlichen und relevanten Aussagen dargestellt.

Kurzbeschreibung der Eingriffe

In groRen Teilen des Geltungsbereiches werden durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur
und Landschaft gemal’ § 1a BauGB vorbereitet.

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 44.000 m? die Schaffung von Misch- und
Kerngebieten mit Gewerbe- und Wohnflachen, Parkhaus und Bilrohausern sowie die Herstel-
lung von Verkehrsflachen auf ca. 14.000 m2 vor.

Der Eingriff wird durch folgende MaRnahmen gepragt:
e Schaffung neuer baulicher Anlagen
e Bau von Straf3en und Stellplatzen
e Umgestaltung von bestehenden Freiflachen

Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der Broschure "Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Heft 3
der Schriftenreihe des LUNG Juni 1999). Die detaillierte Darstellung der Bilanzierung erfolgt in
Anlage 1 des Grunordnungsplanes.

Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft anhand der Landschaftsfakto-
ren, der Landschaftselemente sowie der Funktionen werden auch die vorhabensbedingten Wir-
kungen und die dadurch verursachten potentiellen Beeintrachtigungen der Funktionen in jedem
Einzelfall ermittelt. Erst in der Korrelation der Wirkungen, die von einem Vorhaben ausgehen,
und der jeweils betroffenen Funktion in ihrer spezifischen Qualitat und Empfindlichkeit kommt es
zu Veranderungen und ggf. zu Beeintrachtigungen der Funktionen bzw. ihrer Auspragung. Zur
Berucksichtigung 6kologischer Wirkungszusammenhéange soll eine landschaftsfaktor- und funk-
tionslibergreifende Betrachtung erfolgen.

Hinsichtlich der wirkungsbedingten potentiellen Beeintrachtigungen ist zwischen Flachenverlus-
ten (Bodenversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseitigungen, Artenverluste) und
Funktionsminderung (z.B. Beeintrachtigungen von Biotopen und Arten) zu unterscheiden. Bei
der Ermittlung und Beschreibung vorhabensbedingter potentieller Wirkfaktoren ist vom zu beur-
teilenden Vorhaben im Einzelfall auszugehen. Fir jeden Einzelfall ist dazu ein spezifischer Wir-
kungskatalog zusammenzustellen. Um zu einer Verfahrensbeschleunigung, Vereinheitlichung
und zur Sicherung der Vollstandigkeit der zu betrachtenden Wirkungen zu gelangen, wird fir
jeden Vorhabenstyp ein potentieller Wirkungskatalog in Form von Checklisten (Anlage 8 der
,Hinweise zur Eingriffsregelung’) vorgelegt.

Neben den vorhabensbedingten Beeintrachtigungen sind auch die positiven Wirkungen der
Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen zu prognostizieren.
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Begriffsdefinitionen

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung’ nach Stufen bewertet. In diesem Biotoptypenkatalog ist eine Bewertung auf der
Grundlage der Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der ge-
fahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland” vorgenommen worden.

Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich unmit-
telbar aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,0 sind Kompensationserfordernisse
je nach gesonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu ermitteln.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in seiner maxi-
mal mdglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der Grundflachenzahl
werden die Biotoptypen in den folgenden Tabellen in vollversiegelte und unversiegelte Flachen
geteilt, damit soll eine optimale Einschatzung des maximal méglichen Eingriffs garantiert wer-
den. Bei Vollversiegelungen erhdht sich das Kompensationserfordernis um den Faktor 0,5, bei
Teilversiegelungen um 0,2 (Anlage 10, Pkt. 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung’).

Stérungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder noch
nicht belasteten Raum bestimmt maRgeblich das Entwicklungspotential der Werte. Bestehen
Stérungen (z.B. vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotoptypen, sind Vor-
belastungen gegeben, die im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensationserforder-
nisses rechtfertigen. Umgekehrt macht die vorhabensbedingte Betroffenheit eines bislang sto-
rungsarmen bzw. -freien Landschaftsraumes eine Zunahme des Kompensationserfordernisses
notwendig.

Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und qualitativ mit
ihren Funktionen erfasst. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf die vom
Vorhaben betroffenen Biotoptypen wurde der tatsachliche Wert als Wertfaktor ermittelt. Dieser
stellt das Produkt aus der Summe Kompensationsfaktor und Versiegelungsfaktor mit Stérungs-
grad dar, er wird zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ins Verhdltnis zu der Flache des
entsprechenden Biotoptyps gesetzt.

Flachenaquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs flhrt zu einem Flachenaquiva-
lent fir die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

MalRnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe

Aufgrund der insgesamt kompakten Bauweise sind nur in begrenztem Umfang MalRnahmen zur
Minderung der Eingriffe méglich. Jedoch tragt die konsequente Freihaltung des gesamten Ufer-
bereiches des Plangebietes zu einer wesentlichen Minimierung der Eingriffe bei. Die vollstandi-
ge Beseitigung der bereits vorhandenen Betonfundamente und anderer Versiegelungen fihrt zu
einer weiteren Minderung des Eingriffes. Hierbei werden die Bedingungen fir das Schutzgut
Boden eher verbessert, als verschlechtert.

Erganzend hierzu kann durch die festgesetzten Pflanzgebote eine Durchgriinung des Gebietes
gesichert werden. Die Schutzgiter Landschaftsbild und Erholung werden aufgrund der Neuges-
taltung der Uferbereiche aufgewertet. Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzguter kénnen
auf dieser Planungsebene nicht gemindert werden.

Eingriffsermittiung

Unter Punkt 2 des Anhanges 1 des Griunordnungsplanes werden die Eingriffe in Natur und
Landschaft entsprechend des Modells ermittelt, wobei nach vollversiegelten und unversiegelten
Flachenanteilen unterschieden wird.

Fur die Baugebiete MK/MI 1 — 5 der Planzeichnung ergibt sich ein Kompensationserfordernis
von 15.166 m?2 Flachendquivalent. Dieses Kompensationserfordernis reduziert sich um
2.669 m2, da ein Grol3teil der Neubebauung auf ehemals versiegelten und bebauten Flachen er-
folgt.
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Im Baugebiet 6 wird nur der Bestand festgeschrieben, so dass kein Ausgleichserfordernis ent-
steht.

Fur die neu entstehenden Verkehrsflachen ergibt sich ein Kompensationserfordernis von
5.188 m2 Flachenaquivalent.

Fur die nétige Erdaufschiittung aufgrund des stark kontaminierten Bodens entsteht ein Kom-
pensationserfordernis von 6.539 m2. Dieses Kompensationserfordernis reduziert sich wiederum
um 320 m?, da auf Teilflachen eine Entsiegelung erfolgt.

Da das Bebauungsplangebiet fast vollstandig an den Flusslauf der Unterwarnow grenzt, kommt
es zu Beeintrachtigungen angrenzender Biotope, wobei diese aufgrund der Freihaltung der
Uferbereiche gering ausfallen.

Insgesamt ergibt sich aus der Bilanzierung ein Kompensationsflichenbedarf von 28.431 m>.
Ausgleich der Eingriffe

Als AusgleichsmalRnahme sind vorgesehen:
o die Neuanlage einer Parkanlage auf der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage®

Die Malnahme innerhalb der 6ffentlichen Grinflache wird mit einer Wertsteigerung von 2,0 und
einem Wirkungsfaktor von 0,7 in die Bilanzierung eingestellt, da sie am Rande der Bebauung
liegt, diese fast komplett umgibt und aufgrund der FlachengréfRe und der Verbindung zu an-
grenzenden wertvollen Biotopstrukturen des Unterwarnowgebietes einen wertvollen Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere entstehen kann. Ebenso wird der Erholungswert der Flachen er-
heblich gesteigert.

Die weiteren Mallnahmen erhalten eine Wertsteigerung von 1, mit einem der Wirkungsfaktor
von 0,5, da diese einerseits innerhalb des Baugebietes stattfinden und andererseits fiir eine
unmittelbare Verbesserung des Naturhaushaltes des gesamten Gebietes sorgen.

Mit den vorgesehenen Malinahmen zum Ausgleich wird ein Kompensationsflachenaquivalent
von 28.012 m2 erreicht.

Ergebnis der Bilanzierung

Aus der im Anhang 1 des Griunordnungsplanes beiliegenden Bilanzierung der Eingriffe und der
Kompensationsmaf3nahmen ergibt sich, dass die durch das Vorhaben entstehenden erhebli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
fast vollstandig kompensiert werden konnen. Einem Kompensationsflachenbedarf von
28.431 m? stehen ErsatzmalRhahmen in H6he von 28.012 m2 gegeniiber. Damit ergibt sich ein
Defizit von 419 m2 Flachenaquivalent, das 2 % des Flachenbedarfs entspricht. Das Defizit ist
durch seine Geringfligigkeit vertretbar.

Schwerpunkt der Kompensationsmafinahmen bildet dabei die Aufwertung der heute durch Ver-
siegelungen und Ablagerungen gepragten und fir die Bevélkerung unzugénglichen Grinfla-
chen.

9. Bodenordnung

Nach Abschluss der B-Planung erfolgt die Grundstiicksneuordnung in der Verantwortung der
Eigentimer. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da sich die FlAchen mal3geblich
im Zugriff eines Eigentimers befinden.

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der ErschlieBung nur Uber einen Vertrag zur Er-
schlieBung des Gebietes mdglich ist. Zielstellung ist es, das im Rahmen der ErschlieBung die
offentlichen Bereiche (6ffentlicher Griinraum, Stral3en, Wege, Platze, Promenade u.a.) kosten-
frei an die Hansestadt Rostock Ubergeben werden.
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10. Flachenangaben

GréBein gesamt
m?2 m? %

BAUGEBIETE:
MK - Baugebiet 1 12.663
Ml - Baugebiet 2 2.618
Ml - Baugebiet 3 11.421
Ml - Baugebiet 4 6.322
Ml - Baugebiet 5 9.855
MI - Baugebiet 6 3.918
Baugebiete gesamt: 46.797 56,2
VERKEHRSFLACHEN:
StraBenverkehrsflachen 5.166
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 10.497
StraBenbahnflachen 1.059
Verkehrsflachen gesamt: 16.722 20,1
GRUNFLACHEN:
offentlich 15.907
privat 2.066
Grunflachen gesamt: 17.973 21,6
WASSERFLACHEN: 1.746 2,1
GELTUNGSBEREICH:

83.238 100,0

11. Kosten und Finanzierung

Die Herstellung der Verkehrs- und Grinflachen erfolgt Giber einen Vertrag zur ErschlieRung des
Gebietes. Die Kosten fur die Vorbereitung der 6ffentlichen Grunflachen, die sich aus einer min-
destens 0,4 m hohen Auffullung aufgrund der Altlastenbelastung ergeben, betragen ca.
43.800€. Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen Grunflache, einschlieBlich einer 3-jahrigen Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege entstehen Kosten von ca. 177.400 € und fir Baumpflan-
zungen innerhalb der Verkehrsflachen von ca. 5.700 €. Bei der Anlage der Wiesenflachen han-
delt es sich um AusgleichsmalRnahmen, die der VerkehrserschlieRung und Bodenauffillung zu-
geordnet sind. Diese Kosten werden gemaR einem Vorfinanzierungsvertrag durch den Auftrag-
nehmer Gbernommen. Die Bepflanzung, die den Baugebieten zugeordnet ist, betragt ca.
91.000€. Hierfir kann absehbar vor Satzungsbeschluss kein Vorhabentrager gebunden wer-
den. Die Pflicht, die MaBnahmen durchzufihren liegt bei der Stadt, da durch den B-Plan das
entsprechende Baurecht geschaffen wird. Eine Refinanzierung dieser Kosten ist mit derzeitigem
Stand nicht mdoglich, da die Hansestadt Rostock keine Kostenerstattungssatzung hat. Eine ent-
sprechende Satzung ist gemal dem Kommunalabgabengesetz von Mecklenburg-Vorpommern
erforderlich, damit die jeweiligen Bescheide ergehen kénnen. Solange eine Kostenerstattungs-
satzung nicht vorliegt verbleiben die entstehenden Kosten bei der Stadt.

Die offentlichen Bereiche (6ffentliche Griinraum, Stral3en, Wege, Platze, Promenade u.a.) wer-
den im Rahmen der ErschlieBung kostenfrei an die Hansestadt Rostock iibergeben.
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Fordermittel fr die Herstellung der Kaikante und Promenade sind bereits bewilligt, ebenso wie
fur den Bau der Briicke zur Silohalbinsel und die Herstellung der ErschlieBungsstra3en sowie
einen Teil der innerhalb der Griinflachen vorgesehenen Wegfiihrung.
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Mischgebiet ,Holzhalbinsel*

Anlage 1

Ubersicht zu den Flurstiicken, o.M.
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