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RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZVO) und der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) in den jeweils giiltigen Fassungen aufgestellt worden.

Die Hansestadt Rostock verfiigt dber einen giiltigen Flachennutzungsplan, der auf BeschiuB der
Biirgerschaft vom 05.12.1990 als fortgeltender F-Plan aus dem Generalbebauungsplan {ibergeleitet
wurde. Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet im wesentlichen gewerbliche, gemischte Bau-
flachen und eine groRere, zusammenhangende Griinfliche im Bereich der Zingelwiesen innerhalb
des Stadtgebietes wie auch die Stralenverkehrsfliche des ,neuen Dierkower Damm* dar. Der
mittlere Bereich zwischen Dierkower Damm, Umgehungsstrafe und nérdlich Am Pingeishof wird
aufgrund der bisherigen, jahrelangen militdren Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen.
Auf dieser Planungsgrundlage wird im Bereich des Dierkower Damm/Petridamm ein Bebauungs-
plan aufgestelit. Das planungsrechtliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes im bebauten Stadtbereich. Es sollen geordnete stédtebauliche Voraussetzungen ge-
schaffen werden, die die vorhandenen gewerblichen Nutzungen aufwerten und eine hthere Qualitat
erméglichen. Mit diesen Zielen befindet sich der Bebauungsplan in Ubereinstimmung mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes. Es wird deshalb entsprechend § 8 (2) BauGB aus diesem
F-Plan entwickelt.

Arraaianiae




VERFAHRENSUBERSICHT

Der BauausschuB der Hansestadt Rostock beschio am 02.11.1993 die Aufsteliung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13.GE.77 fiir den geplanten ,Gewerbepark Petridamm®“. Die ortsiibliche Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses ist im stadtischen Anzeiger am 17.12.1993 erfoigt.

Um die Flanungsziele des B-Planes Nr. 13.GE.77 erreichen zu kénnen, wurde im April 1995 eine
Verénderungssperre fiir das gesamte Gebiet durch die Biirgerschaft erlassen.

Der Plan wurde zu Beginn des Jahres 1996 als Vorentwurfs-Fassung erstmals den stidtischen
Amtem zur Stellungnahme und Abstimmung vorgelegt. Die Amterbeteiligung wurde im Friihjahr
1998 wiederholt. Nach Abwégung und Einarbeitung der stadtintemen Stellungnahmen hat der Plan
mit der Begriindung in der Zeit vom 01.03.1999 bis zum 09.04.1999 &ffentlich ausgelegen. Gleich-
zeitig wurden die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stel-
Iungnahrrje aufgefordert. Die nun vorliegende Planfassung beriicksichtigt die abgewégten Stellung-
nahmen der Tréager offentlicher Belange wie auch die der Biirger.

Der Griinordnungsplan iiber den Geltungsbereich des B-Planes wird zeitgleich aufgestelit. Die Er-

arbeitung des GOP begann im Sommer 1996. Auch in diesem Punkt wurden die bebauungsplanre-
levanten !nhalte in der vorliegenden Planfassung aufgenommen.

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt Gstlich des Osthafens am FuRe der Unterwamow und umfaft ca. 48 ha.
Es wird begrenzt:

im Norden:  nérdlicher Rand der Zingelwiesen, HangfuR zum Wohngebiet Dierkow

Im Osten: Stralenbegrenzung Révershiger Chaussee

im Stiden:  Petridamm

im Westen: Dierkower Damm
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ERSCHEINUNGSBILD DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet wird derzeit gepragt durch einen hohen Anteil gewerblicher Baufldchen unterschied-
licher GréRen. Entlang des Petridamm und Dierkower Damm wechselt die gewerbliche Nutzung
einzelner Grundstiicke (iber in eine Nutzung mit Mischgebietscharakter. Im ndrdlichen Abschnitt des
Petridamm entlang der B 105 sind sogar Ansétze einer Wohnbebauung vorhanden.

Der gewerblich gepragte Teil der Baugebiete ist charakterisiert durch eine geringe bauliche Ord-
nung. Die Geb&dude weisen zum gréRten Teil eine schlechte Bausubstanz auf und die Betriebsfl&-
chen sind fast vollstdndig versiegelt. Teile der Grundstiicke sind mit Altlasten belastet. Innerhalb
der bestehenden Baugebiete ist der Bestand an Griinflichen und Grogriin duRerst gering.
Lediglich am siidlichen Teilstiick des Petridamm und in einem geringen Umfang am Dierkower
Damm sind in den vergangenen Jahren neue Gewerbebauten von {iberwiegend schiichtem Er-
scheinungsbild errichtet worden.

Die bestehenden ErschlieRungs- und Versorgungsanlagen sind weitestgehend erneuerungsbediirf-

tig.

Eine Belastung fiir das Gesamtgebiet stellt der Durchgangsverkehr nach Dierkow dar, der iiber den
Petridamm und den Dierkower Damm flief3t.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt ausschlieRlich tiber die im Westen bestehende StraBenbahn-
linie im Verlauf des Dierkower Damm. Sie stellt eine Verbindung zum Stadtzentrum und den nérdli-
chen Wohnbereichen her und verlduft entlang der gesamten westlichen Geltungsbereichsgrenze.
Etwa ein Drittel der Gesamtfliche von ca. 48 ha wird durch die Griinfliche der Zingelwiesen be-
stimmt. Diese Flachen haben eine hohe Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild und sind ein
sehr wichtiger Bestandteil fiir den Naturraum.

Das gesamt Gebiet ist hochwassergefdhrdet. Das Plangebiet liegt liberwiegend unter dem maRge-
benden Wasserstand von 3,0 Meter i. NN bzw. 2,9 Meter 4. HN (Bemessungswasserstand fiir den
Hochwasserschutz).

STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN

Die Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung von iiberregionaler Bedeutung werden im
§ 2 LPIG fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern aufgezeigt. Hierin heit es u.a., daB Planungen
und MalRnahmen zur Entwicklung des Landes so zu gestalten sind, daR sie dazu beitragen, in allen
Teilrdumen des Landes gleichwertige Lebensbedingungen herzustellen. Dieses bedeutet konkret
die Neuordnung und Ausweisung von Baugebieten, wie z.B. Gewerbegebieten zugunsten des Er-
halts und der Schaffung von Arbeitspldtzen. Zusatzlich soll die Wirtschaft nachhaltig gestérkt und
der Strukturwandel unterstiitzt werden.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern ist nach sogenannten Raumkategorien unterteilt, die als
Siedlungsrdume um gréBere Zentren und ldndliche Rdume bezeichnet werden. Die Hansestadt
Rostock gehért zu einem dieser Siedlungsrdume und wird als Oberzentrum klassifiziert. Oberzen-
tren sollen so entwickelt werden, daR sie fiir die Bevdlkerung ihres Bereiches Einrichtungen des
spezialisierten héheren Bedarfs vorhalten. Sie sind so auszubauen, dafl sie Entwicklungsimpulse
auf das Umland ausstrahlen. Oberzentren sind groRraumig bedeutsame Standorte fiir Industrie- und
Dienstleistungsbetriebe und halten Arbeitsplatze auch fiir die Bevélkerung des Umlandes vor.

Nach dem Raumordnungsprogramm des Landes liegt Rostock auf zwei Entwicklungsachsen, die
zur Ordnung in ,Siedlungsrdumen gréferer Zentren“ und zur Entwicklung des l&ndlichen Raumes
beitragen sollen. Die liberregionalen Entwicklungsachsen verbinden die Stadte:

a) Liibeck - Wismar - Rostock - Ribnitz/Damgarten - Stralsund
b) Rostock - Giistrow - Berlin.

in allen Teilen des Landes solien so gute Standorthedingungen geschaffen werden, da3 durch die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben ausreichend Arbeitsplétze sowie Aus- und Weiterbildungsplatze
geschaffen werden und die Wirtschaftskraft gestéarkt wird. Insbesondere soll in den zentraien Orten
die Infrastruktur so ausgebaut werden, dall diese Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung
bilden. Dies gilt in verstarktem Mafe fiir Ober- und Mittelzentren.
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Das vorhandene, ausbaufihige wirtschaftliche Potential der einzelnen Regionen ist zu entwickeln.
Insbesondere bei der ErschlieRung neuer Gewerbegebiete sind die 6rtlichen Gegebenheiten zu be-
riicksichtigen. Die Weiternutzung, ggf. Sanierung bzw. Revitalisierung von bestehenden Gewerbe-
gebieten ist anzustreben.

Im Interesse der Arbeitsplatzsicherung und der Schaffung neuer Arbeitsplatze ist es erforderlich,
auch in der Zukunft ein entsprechendes Angebot an Baugrundstiicken bereitzuhaiten.

Mit der Ausweisung des Plangebietes sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, die gleich-
zeitig zu einer Strukturverbesserung und wirtschaftlichen Weiterentwicklung der Hansestadt Ro-
stock beitragen werden. Zusétzlich soll die stiadtebauliche Neuordnung den 6stlichen Eingangsbe-
reich der Stadt im Erscheinungsbild aufwerten. Es ist daher aufgrund einer geordneten Entwicklung
erforderlich, die Stadtplanung durch die Aufstellung von Bebauungsplénen regulierend zu lenken.

Die Hansestadt Rostock beabsichtigt daher durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 13.GE.77 im
Plangebiet die zukinftige staddtebauliche Ordnung festzusetzen.

Folgende wesentliche Planungsziele werden angestrebt:

- Auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes soll ein Gewerbegebiet im Sinne eines Gewerbe-
parks geschaffen werden,

- storende und die Umwelt belastende Betriebe sind auszuschiiefien,

- den Fortbestand der vorhandenen gebietsvertréaglichen Betriebe zu sichern und ihnen sinnvolle
Erweiterungen zu ermdglichen, unter Beachtung des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden,

- die Ansiedlung neuer Betriebe zu férdern,

- die Umsetzung ortsansassiger Betriebe innerhalb des Stadtgebietes zu ermdglichen,

- gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse sowie Arbeitsplédtze zu sichern und zu schaffen,

- das Stadtbild positiv zu entwickeln und das Erscheinungsbild der Stadteinfahrt an der B 105 auf-
zuwerten.

Zur Bewertung des Eingriffs in den Naturhaushalt und die Landschaft und zur Absicherung der
griinplanerischen Inhalte ist ein Griinordnungsplan aufgestellt worden. Die Ergebnisse dieses Pla-
nes sind im vorliegenden B-Plan eingeflossen.

Im Plangebiet soll langfristig ein hochwertiges Gewerbegebiet entstehen. Hierbei ist an eine schritt-
weise Entwicklung gedacht. Die nahe Anbindung zur Autobahn und die Ndhe zum Stadtzentrum
sowie die attraktiven Naturrdume der Zingelwiese und des Warnowufers bilden hierbei sehr gute
Standort-Rahmenbedingungen fir ein attraktives Gewerbegebiet.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen werden ergénzt und auch begriindet durch die Ergebnisse
von Untersuchungen, Gutachten und Planungen, die vor bzw. wéhrend der Aufstellungsphase des
B-Planes erarbeitet wurden. Diese relevanten Planungsgrundlagen sind:

- das integrierte Gesamtverkehrskonzept 1998 der Hansestadt Rostock

- die Umweltvertraglichkeitsstudie von 1994 zum Verkehrsprojekt ,Nordliche Verléangerung Verbin-
dungsweg”

- die Altlasten-Untersuchung UNP von 1985

- die Verkehrsuntersuchung zum Entwurf der B-Plane 13.GE.77 und GE.93 von 1996



6.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG: BAUWEISE UND GESTALTERISCHE ANFOR-
DERUNGEN

6.1. Art und MaR der Nutzung

Entsprechend ihrer vorhandenen und zukiinftig angestrebten Nutzung werden die Baugebiete

als Mi- oder GE-Gebiete ausgewiesen.

Das ehemalige Gelande der Bundeswehr (TG 3) wird durch diese nicht mehr genutzt. Sie wird

zukiinftig ebenfalls einer gewerblichen Nutzung zugeordnet.
Das Plangebiet wird in 18 Teilgebiete gegliedert. Die Unterteilung ist erforderlich aufgrund:

- der unterschiedlichen Art der Nutzung
- der unterschiedlichen Bebauungsdichte
- der Lage der Gebiete und ihren individuellen Gegebenheiten

Das Plangebiet soll vorwiegend als Gewerbegebiet mit Betrieben und Anlagen im Sinne des
§ 8 BauNVO genutzt werden. Die bereits vorhandene Gewerbestruktur soll somit gestarkt bzw.
ausgebaut werden. Hierzu ist es erforderlich, einen stadtebaulichen Rahmen fiir die Ansiedlung
von neuen Betrieben vorzugeben. Dieses erfolgt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 13.GE.77/Petridamm. Dieses geschieht natiirlich im Konsens mit den stadtebaulichen Zie-

len und Inhalten des benachbarten Plangebietes B-Plan Nr. 13.GE.93 “Osthafen”.

Im Gewerbegebiet Petridamm sollen grundsétzlich Einrichtungen durch entsprechende Fest-
setzungen ausgeschlossen werden, die die Leistungsfahigkeit und Betriebsstruktur der nahen
Innenstadt von Rostock oder anderer Stadtteile gefdhrden. Daher sind in den Gewerbegebieten
nur Einzelhandelsbetriebe zuléssig, die eine rdumliche und funktionale Verbindung mit Herstel-
lungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen aufweisen. Von ihrer jeweiligen
Geschofflache diirfen maximal 15 %, hochstens jedoch bis zu insgesamt 300 m? zum Verkauf

von Einzelhandelsartikeln genutzt werden.

Die vorgenannten Beschrankungen fiir den Einzelhandel in den Gewerbegebieten geliten sinn-
gemaR ebenso fiir die Mischgebiete. In den Mischgebieten sind unter Wahrung der allgemei-
nen Zweckbestimmung die Einzelhandelsbetriebe auf eine maximale Verkaufsfliche von ma-
ximal 700 m? beschrankt. GroRflachiger Einzelhandel ist im Mischgebiet nicht zuldssig. Es ist
das stadtebauliche Ziel, gré6Rere Verkaufseinrichtungen in diesem Teil des Stadtgebietes nur
im benachbarten Gebiet ,Osthafen vorzusehen. Im benachbarten Gebiet solien im Bereich der
Haltestelle des OPNV gréRere Verkaufseinrichtungen zur Versorgung des Gesamtgebietes

entwickelt werden kénnen. Hierzu wurden Kerngebiete ausgewiesen.

Vergniigungsstatten, wie z.B. Diskotheken und Spielhallen, sind im gesamten Plangebiet nicht
zuldssig. Diese Einrichtungen und Anlagen sind zwar Gewerbebetriebe, sie dienen jedoch des
Spiel- oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten, gewinnbringenden Freizeitunterhaltung. Die-
se Betriebe entsprechen nicht den bereits vorgenannten Zielen fiir das Gewerbegebiet Petri-

damm.

Unter den Begriff Vergniigungsstéatten fallen nicht Einrichtungen, die kulturellen und sportlichen

Zwecken dienen.

Vergniigungsstatten sind'in Misch- und Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zuléssig. Derar-

tige Betriebe und Einrichtungen sollen im Stadtgebiet nur in Kerngebieten oder in gesondert
festgesetzten Gebieten zugelassen werden. Dagegen ist das Wohnen in Mischgebieten allge-
mein zuléssig. Diese Nutzungsart soll durch mégliche Stérungen, die von Vergnligungsstétten

ausgehen kdnnen, nicht beeintrachtigt werden.



Da in den Gewerbegebieten betriebsbezogene Wohnungen zuldssig sind und auch alle Gebie-
te in enger Nachbarschaft zu den Mischgebieten liegen, in denen Wohnnutzung gleichberech-
tigt zur Gewerbenutzung steht, wird auch in den Gewerbegebieten die Einrichtung von Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen.

Die vorgenannten Begriindungen zu der Art der Nutzungen sind von allgemeiner Bedeutung
fiir das Plangebiet, wihrend die folgenden Erlduterungen nur fiir die jeweiligen Nutzungsarten
gelten.

Mischgebiete

Das Plangebiet wird im westlichen Bereich, am Dierkower Damm durch eine bestehende
Struktur aus gréBeren Dienstleistungsbetrieben und mehrgeschossigen Wohngeb&uden ge-
pragt. Anlehnend an den Bestand und an die Planung des gegeniiberliegenden Bebauungsge-
bietes ,Osthafen®, in dem die angrenzenden Baufelder als Kerngebiet (MK) ausgewiesen sind,
wird dieser Bereich als Mischgebiet (Teilgebiete 2 und 4) festgesetzt. Gemeinsam k&nnen
langfristig diese Gebiete als eine Art Zentrum fiir beide B-Planbereiche fungieren. Das MaR
der baulichen Nutzung in den Teilgebieten 2 und 4 betragt:

- Grundfiachenzahl 0,6 GRZ

Ein weiteres Mischgebiet mit der Bezeichnung Teilgebiet 6 ist im Bereich der Offentlichen
Griinflache im Kreuzungspunkt Umgehungsstrafe - Stid/Beim Pingelshof geplant. In direkter
Nachbarschaft zur erhaltenswerten Groigriinfliche soll im Anschluf an das TG 4 die Misch-
gebietsnutzung beiderseits des Dierkower Damm beginnen. Deshalb auch die zweigeschossige
Bauweise und die Bebaubarkeit des Grundstiicks mit einer

- Grundfl&achenzahl 0,3 GRZ
- Geschofflachenzahl 0,6 GFZ

innerhalb der tiberbaubaren Fliche des TG 6 befindet sich ein Wohngebdude mit Nebenge-
b&auden.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes werden nordlich des Karlshéfer Weges die Grundstlicke
am Petridamm durch eine straenbegleitende Bebauung mit vorwiegender Wohnnutzung be-
grenzt. Das MaR der Nutzung fiir das TG 3 betragt:

- Grundfiachenzahl 0,3-0,5GRZ
- GeschoRflachenzahl 06-12GFZ
Die riickwéartigen Bereiche dieses StralRenabschnitts des Petridamms sind teilweise bereits
durch Wohn- und Nebengeb&ude bebaut. Die Bebauung wird akzeptiert und durch Festsetzun-

gen von {berbaubaren Flichen und Vorgartenzonen kann diese Bauzeile weiter entwickelt
werden. Das MaR der Nutzung wird hier mit

- Grundflachenzahl 0,4 GRZ
- GeschofRflachenzahl 0,8 GFZ
festgesetzt.



6.2.

Zur Starkung der Wohnfunktion dieses Bereiches wird zusétzlich im Randbereich zur Zingel-
wiese ein schmales Neubaugebiet vorgesehen. Zur ErschlieBung dieser Fldchen dient eine
Stichstrae, lber die auch die vorhandenen riickwéartigen Geb&ude oder Grundstiicke am
Petridamm erschlossen werden kénnen. Das MaR der Nutzung fiir die TG 16 bis 18 betragt

- Grundfldchenzahl 0,3-0,4GRZ
- Geschof¥flachenzahl 06-0,8GFZ

Den ndrdlichen AbschluR des Mischgebietes bildet das TG 14 mit dem Standort einer langjéh-
rig ansissigen Getreidemiihle. Diese Nutzungsart ist in einem Mischgebiet zuldssig und bedeu-
tet auch kein Larmproblem fiir die Nachbarschaft, wie die aktuelie l&rmtechnische Untersu-
chung ergeben hat. Das Maf der Nutzung wird mit

- Grundflachenzahl 0,3GRZ
- Geschof¥flachenzahl 0,6 GFZ

festgesetzt und ermdglicht bauliche Erweiterungen bzw. Ergénzungen. Innerhalb der riickwér-
tig ausgelegten iiberbaubaren Fliche diirfen Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen er-
richtet werden. Jedoch ist in diesem Baufenster eine maximale Geb&audehdéhe von 17,0 m zu-
1dssig, wenn sie fiir betriebstechnische Anlagen erforderlich ist.

In allen Mischgebieten ist die Errichtung von Tankstellen nicht beabsichtigt. Derartige Einrich-
tungen sind in der Umgebung in ausreichender Zahl vorhanden und zudem ist ihr Fldchenanteil
und Versiegelungsgrad sehr hoch, und entspricht somit nicht dem Ziel eines flachensparenden
Umgangs tberbaubarer Flachen. Die im Plangebiet festgesetzten Mischgebiete eignen sich
aulerdem nach ihrer Lage, Grée, Verkehrsanbindung und Bedeutung fiir das Ortsbild nicht
fuir Standorte von Tankstellen.

Gewerbegebiete

Den einzelnen Betrieben innerhalb der Gewerbegebiete (Teilgebiete 1, 3 und 5, 7 bis 12) soll
durch die Ausweisung der {iberbaubaren Flachen eine notwendige rdumliche und wirtschaftli-
che Grundlage zur Entwicklung méglich sein. Unter Beachtung des behutsamen Umgangs mit
Grund und Boden, sowie der stadtebaulichen Situation, wird das Maf} der Nutzung differenziert
festgesetzt und weist folgende HochstmaRe auf fiir die

- Teilgebiete 1, 3, 5, 10 bis 12 0,6 GRZ 1,0-1,8 GFZ

- Teilgebiete 8 und 9 0,7 GRZ 2,0 GFZ

Bauweise und gestalterische Anforderungen

Es wird angestrebt, daf stadtebauliche Erscheinungsbild vor allen Dingen entlang des Petri-
damm sowie im sidlichen Abschnitt des Dierkower Damm durch eine fast geschlossene
Raumkante mit drei- bis fiinfgeschossigen Geb&uden zu erlangen. Um dieses zu erreichen
wird eine Baulinie festgesetzt, die lediglich in den Teilgebieten 4, 7, 8, 9 und 11 geringe Ge-
bauderiickspriinge zuldRt. Das angestrebte einheitliche Erscheinungsbild wird zusatzlich un-
terstiitzt durch Festsetzungen iiber Mindest- und HochstmaR der Vollgeschosse sowie durch
Festsetzungen der Dachneigung in den Teilgebieten 13 und 14.

Das Erscheinungsbild der Bebauung solite durch eine vorwiegend geschlossene Bauweise
entlang der StralRenziige gepragt werden. Diese Art der Bebauung ermdglicht eine gute wirt-
schaftliche Ausnutzung der jeweiligen Grundstiicke und kann damit auch den Attraktivitatsgrad
des Gewerbegebietes ,Petridamm” positiv beeinflussen.
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Vorwiegend auf den gewerblich genutzten Grundstiicken ist die Gestaltung der baulichen Anla-
gen einschlieRlich der Werbeanlagen im wesentlichen beschrénkt auf die Festsetzungen der
Baukdrperhéhen und Dachneigungen. Eine Auflockerung der Baukdrper durch Fassadenele-
mente aus Glas ist zul&ssig und auch erwiinscht.

im MI-Gebiet dagegen entsprechen die gestalterischen Festsetzungen dem Erscheinungsbild
der bestehenden Bebauung.

Die Gebiudehdhen werden im gesamten Geltungsbereich des B-Planes durch das Mindest-
und HéchstmaR der Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal mdglichen Geb&udehdhen
bestimmt. Dabei ist eine bauliche Akzentuierung im siidlichen Bereich Petridamm/Dierkower
Damm bis auf flinf Geschosse vorgesehen.

Grundsétzlich wird in allen Teilgebieten durch die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse mit
Mindest- und Maximalwerten die Bildung von Raumkanten entlang den ErschlieBungsstralen
angestrebt. In den Blockinnenbereichen ist dagegen eine geringere Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse vorgesehen.

Bei Gebsuden, die aus Griinden des Hochwasserschutzes eine Sockelhéhe von bis zu 3,0
Meter HN (Bemessungswasserstand fiir den Hochwasserschutz) aufweisen, sind Sockelge-
schosse, die als Garagen genutzt werden, nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.

Um eine mdéglichst geschlossenen Raum- bzw. Geb&udekante entlang des Petridamm zu er-
halten, wird neben der Festsetzung einer Baulinie zusétzlich eine geschlossene Bauweise (g)
festgesetzt fiir die TG 8, 9, 11, 13 und 14. Diese Bauweise wird in Anlehnung an den Bestand
ebenso fiir die riickwértige Bauzeile des TG 15 sowie fiir das MI|-Gebiet (TG 4) am Dierkower
Damm vorgegeben.

Fiir die Mischgebietsbebauung (TG 16 bis 18) im 6stlichen Randbereich der Zingelwiesen wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt mit der Magabe, dall die Geb&dudeldngen 25,0 m
nicht (iberschreiten diirfen. Durch diese Festsetzung soll zum einen ein vertraglicher Ubergang
von Griinfliche zu Bebauung und zum anderen Sichtbeziehungen durch Durchidsse fir hinter-
liegende Bebauung ermdglicht werden.

Fiir das Teilgebiet 6 entlang der Strae Beim Pingelshof wird als einziges Baugebiet eine offe-
ne Bauweise festgesetzt. Die Abmessungen zukinftiger Baukdrper werden durch die berbau-
bare Flache mitbestimmt.

Fir alle anderen Baugebiete wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, weil die typische
Bauweise der vorhandenen Gebidude tiberwiegend L&ngen von liber 50,0 m aufweist und diese
Gebiudeabmessungen auch dem gestalterischen Konzept fiir diese Baugebiete entsprechen.
Der seitliche Grenzabstand gemaR Landesbauordnung ist jedoch einzuhalten.

Die iiberbaubaren Fldchen sind so ausgewiesen, daf in allen Baugebieten ein ausreichender
Gestaltungsspielraum fiir die Stellung der Geb&dude und die Auslegung der Betriebsfldchen
mdoglich ist.

Insgesamt besteht das Ziel, ein ansprechend gestaitetes Gewerbegebiet zu schaffen, welches
positive Auswirkungen auf das Image der Hansestadt Rostock haben kann.
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7.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

7.1. Fahrverkehr

Die schon seit Jahren angespannte Verkehrssituation in der Hansestadt Rostock hat sich seit
der politischen Einheit 1990 weiter verschiechtert. Das gewachsene Verkehrsaufkommen in
den letzten Jahren hat zu erheblichen Problemen im stddtischen Bereich gefiihrt. Die vorhan-
dene verkehrstechnische Infrastruktur wird den heutigen Anforderungen an ein modernen Ver-
kehrsnetz nicht mehr gerecht.

~ Mit der Erarbeitung des integrierten Gesamtverkehrskonzept 1998 schafft die Hansestadt Ro-

stock ein Instrumentarium, das fiir die zukiinftige Gestaltung der Verkehrsfiihrung im stadti-
schen Bereich die entscheidende Grundlage darstelit.

Das integrierte Gesamtverkehrskonzept 1998 der Hansestadt Rostock sieht zur Schaffung ei-
nes leistungsfihigen Hauptverkehrsstraennetzes die ndrdliche Verlangerung des Verbin-
dungsweges bis zur Einmiindung in den Dierkower Damm, 300 m stiddstlich des Knotens Dier-
kower Damm/Hinrichsdorfer StraRe vor. Gleichzeitig soll das an diesem Streckenabschnitt ge-
legene, vorwiegend gewerblich genutzte Gebiet, neu strukturiert und durch die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes geordnet werden.
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Die heutige Verkehrssituation auf dem StraBenabschnitt Dierkower Damm/Petridarnm und
insbesondere an dessen Einmiindung in die B 105 ist unbefriedigend. Die StraRenfiihrung
und die gegenseitige Behinderung von Durchgangs- und ErschlieBungsverkehr bewirken eine
mangeihafte Leistungsfahigkeit.

Dem Durchgangsverkehr soll durch die Verlangerung des ,Verbindungsweges* die Mdglich-
keit gegeben werden, das Gebiet ohne Behinderung durch den ErschlieBungsverkehr zu
durchfahren. Hierdurch wird sich auch auf den ErschlieBungsstralen die Situation entspan-
nen, was auch der Sicherheit und dem Komfort des FuBgénger- und Fahrradverkehrs zutrég-
lich sein wird. Dieser StraRenneubau ist im Rahmen der beabsichtigten stédtebaulichen Neu-
gestaltung des Osthafengebietes ein Element der Bauleitplanung.

Die geplante DurchgangsstraRe liegt am Rand des Gebiets der Zingelwiese, die zu einem
wichtigen Naturraum der Hansestadt Rostock gehért.
Dieses war fiir die Stadt ein wesentlicher Grund fiir den anstehenden StraBenneubau eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchfiihren zu lassen.

Die UVS wurde als eine Voraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
JPetridamm* durchgefiihrt. Dies entsprach dem Biirgerschaftsbeschlu® vom 02.11.1993. Im
Rahmen der UVS wurden 5 Trassenvarianten, einschlieBlich Nullvariante, hinsichtlich der
umweltrelevanten Auswirkungen untersucht.

Variante | - Trasse als Begrenzung Gewerbe/Zingelwiese

Variante Il - Trassen, die schon friiher auf den Dierkower Damm miinden
a) Anbindung Héhe ,Beim Pingelshof - Kadammsweg*
b) Anbindung Verlangerung ,Karlsh&fer Weg*
¢) Anbindung Hohe ehemaliges Heizkraftwerk

Variante Il - Nullvariante

Die Gesamtbewertung der Trassen wurde unter den Aspekten:

- Erreichung der verkehrstechnischen und raumplanerischen Ziele

- Beeintrachtigung der Umwelt unter besonderer Beriicksichtigung der Larmsituation, der
Kfz bedingten Schadstoffemissionen und -immissionen

- Flacheninanspruchnahme

- Beeinflussung der Zingelwiese

als zusammenfassende Beschreibung der wesentlichen und potentiellen Auswirkungen
durchgefiihrt. Beriicksichtigt wurden zwei- und vierspuriger Ausbau.

Ziel der UVS war die Vorbereitung einer méglichst umweltschonenden Planung der Strale.
Es werden die Auswirkungen (Be- und Entlastungen) des Vorhabens auf die Umwelt ein-
schlieBlich der Mdglichkeiten zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
dargestellt und bewertet.

Im Ergebnis der UVS wurde im Bebauungsplanverfahren die Trasse Variante | in abgewan-
delter Form beriicksichtigt. Auf Grund der vorliegenden Verkehrsuntersuchung und der aus-
gewiesenen Larmproblematik wurde der ndrdliche Abschnitt entlang der Zingelwiese als
zweispuriger Ausbau festgesetzt. Weiterhin erfolgte eine Verschwenkung in Richtung ge-
werbliche Baufldchen insbesondere am Kreuzungspunkt zum Dierkower Damm. Damit wur-
den die Abstinde zum Wohngebiet Dierkow erhoht, was sich in der L&rmimmission positiv
auswirkt.

Der Ausbau des ,Verbindungsweges* (Umgehungsstrage) erfolgt in der 1. Phase siidlich des
Karlshéfer Weges als vierspurige Strafe und reduziert sich mit Beginn der Zingelwiesen
ca. 100 m nérdlich des Kreuzungsbereiches Karlshfer Weg auf eine zweispurige Strale. Im
Kreuzungsbereich des Zingelgrabens soll die Fahrbahn durch eine ca. 40,0 m lange Briicke
iiber den offenen Bachlauf gefiihrt werden. Eine Anbindung an die angrenzenden Gewerbe-
gebiete iiber die UmgehungsstraBe ist nicht vorgesehen. Aus diesem Grunde wird der ge-
samte StraRenzug des Verbindungsweges als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten ausgewie-
sen. Die BaumafRnahmen zur Realisierung der Umgehungsstrae einschlielich ihrer Be-
leuchtung werden bisher mit ca. 2,8 Mio. DM (ohne Grunderwerb und Griinausgleichsmaf3-
nahmen) veranschlagt.
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7.2.

Die ErschlieRung des Gebietes durch Strafen und Wege ist derzeit in einem schlechten Zu-
stand. Die vorhandenen Verkehrsflichen werden jedoch im wesentlichen die Basis fiir die
zukinftige Erschliefung bilden.

Das kiinftige Gewerbegebiet ,Osthafen* am Warnowufer soll iber einen als Hauptverbindung
auszubauenden westlichen Abschnitt der StraRe ,Beim Pingelshof* erschlossen werden. Auf
Grund der GroRe der beiden zu verbindenden B-Plan Bereiche der Gewerbegebiete
,Petridamm*“/“Osthafen* sind noch zwei weitere Anbindungen iber den Dierkower Damm
vorgesehen. Alle Uberfahrten sind lichtgeregelt zu gestalten. Eine Abstimmung beider B-
Plangebiete hinsichtlich gemeinsamer ErschlieBungsanlagen hat stattgefunden.

Der StraRenzug Dierkower Damm/Petridamm dient bisher sowohl zur Bewdltigung des
Durchgangsverkehrs als auch als ErschlieBungsstraBe. Er ist zweistreifig ausgebaut, in ver-
haltnism&Rig gutem Zustand und verfligt im Bereich Dierkower Damm auf der Ostseite lber
einen Geh- und Radweg. Auf der Westseite befindet sich jenseits der Stra3enbahntrasse ein
gemeinsamer Geh- und Radweg. Angedacht ist es im nérdlich gelegenen Bereich der zu-
kiinftigen Griinverbindung einen verkehrsberuhigten Abschnitt zu gestalten.

Ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen wird der nérdliche StraBenabschnitt
des Petridamm, ab Kreuzungshohe zum Karlshofer Weg-Ost.

Der Karlshéfer Weg wird vom Petridamm bis zum Dierkower Damm als durchgehende Ver-
bindungsstraRe hergestellt. Alle StraBen werden nach den Richtlinien der EAE 85/95 ausge-
baut und erhalten.

Eine Festsetzung iiber die Wuchshéhe der anzupflanzenden Straucher im Bereich der Sicht-
dreiecke ist nicht erforderlich, da sich alle Sichtdreiecke im &ffentlichen StraBenraum befin-
den.

Teilweise beidseitige Baumreihen sollen alleeartig den &ffentlichen StraBenraum begrenzen
und die Durchgriinung des Gebietes unterstitzen.

Ruhender Verkehr

Die im Plangebiet erforderlichen privaten Stellpldtze sind auf den eigenen Grundstiicken
nach den Richtwerten der Landesbauordnung nachzuweisen.

Ebenfalls muf? ein Nachweis iiber die Anzaht und Einordnung der benétigten 6ffentlichen
Stellpldtze erbracht werden. Als Steliplatzschliissel fir die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze
werden hier ein Erfahrungswert von ca. 10% - 15% der privaten Stelipldtze zugrunde gelegt.
In der unten aufgefiihrten Tabelle zur groben Uberschlagsrechnung wurde fiir das Gebiet ein
Bedarf von ca. 270 6ffentlichen Parkplatzen ermittelt. In der Planung zeichnerisch beriick-
sichtigt sind zur Zeit ca. 340 Parkplatze. Somit wére die erforderliche Anzahl ausreichend ab-
gedeckt. Im Plangebiet kénnten rein rechnerisch mehr als 400 6ffentliche Parkplétze herge-
stellt werden bei weiterer Inanspruchnahme des StraRengriins entlang der Fahrstraen.
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Tabelle zur Uberschlagsrechnung der erforderlichen 6ffentlichen Parkplétze

Mi-Gebiet GE-Gebiet

MaRgebliche Grundstiicksfliche 6,35 ha 13,50 ha
X X
Errechneter Mittelwert GFZ 0,875 1,43
Maximale Geschof3flache 5,56 ha 19,31 ha
Bei einer Ausnutzung von 75 % der maximalen Ge- 4,17 ha 14,48 ha
schof3fl&che

Abziiglich 25 % ErschlieBungsfldche (X ha) - -

3,13 ha 10,86 ha

Durchschnittswert der m? fiir einen Steliplatz aus
Handwerks- und Industriebetrieben, Lagerfléchen 65 m? 65 m?
und Biiro- und Verwaltungsgeb&ude

Summe 482 ST 1670 ST

Gesamtsumme Ml- und GE-Gebiet 2152 ST (privat)

Daraus ergibt sich an &ffentlichen Parkpl&tzen

bei 10 % 216 P
15 % 323 P
Durchschnittswert (12,5 %) 270 P (offentlich)

7.3.

7.4.

Rad- und FuBwegverbindungen

Ein Rad- und FuRBwegenetz ist {iber das gesamte Plangebiet ausgelegt. Es verlduft entlang
der ffentlichen StraRen und innerhalb der Griinziige. Die Wege sind mit dem umliegenden
Netz verkniipft und erméglichen eine kurze Verbindung zur Innenstadt sowie zu den angren-
zenden Baugebieten.

Wenn auch auRerhalb des Geltungsbereiches dieses B-Planes, so wird doch der bestehende
FuR- und Radweg entlang der StraBenbahnlinie am Dierkower Damm als wichtige bestehen-
de Wegeverbindung aufgenommen. Dieser Weg hat in gewisser Beziehung die Bedeutung
einer Verkehrsachse.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist durch die im Dierkower Damm verlaufende StraBenbahnlinie und eine Buslinie
auf der B 105 gut erschlossen. Die vorhandenen Haltestellen der RSAG sind fiir eine gute
fuldufige Anbindung ausreichend. Eine Verlagerung oder zusétzlicher Haltestellen sind nicht
erforderlich.
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a)

GRUNORDNUNG

Ein wesentliches Ziel der Planung fiir den stadtischen Raum des gesamten Osthafengebietes
stellt die Wiederherstellung des Uferstreifens an der Unterwarnow und damit das Schaffen
eines vertraglichen Uberganges zwischen Gewdsser und gro@flachigen Landschaftsbereichen
dar. Im Zuge dieser MaBnahme soll auch die Renaturierung des Zingelgrabens und der an-
liegenden Uferbereiche erfolgen.

Das Plangebiet wird mitgepragt durch die im Nord-Osten liegende Zingelwiese. Es handeit
sich um eine floristische artenreiche, extensiv genutzte Landschaft mit geschiitzten und ge-
fahrdeten Pflanzenarten und typischen Pflanzengeselischaften.

Die Zingelwiese stellt den gréRten zusammenhangenden Freiflichenbereich im Geltungsbe-
reich dar. Das Niederungsgebiet des Zingelgrabens ist aufgrund seiner hervorragenden bo-
tanischen Artenausstattung und landeskulturellen Bedeutung als extensiv genutzte Niede-
rungslandschaft als schutzwiirdig eingestuft und unterfiegt mit seinen erfaBten Rdhrichtbe-
standen und Feuchtwiesen in Teilen dem Schutz des § 20 des LNatSchG M-V. In weiten
Teilen wird es als Griinland extensiv bewirtschaftet oder gepflegt.

Der die Zingelwiese durchziehende Wasserlauf des Zingelgrabens ist allerdings durch Abla-
gerungen von Haus- und Gartenabféllen aus der Eigenheim- und Gartensiedlung biologisch
fot.

Die Umsetzung der Bebauung im Plangebiet des B-Planes Nr. 13.GE.77 bedeutet teilweise
einen erstmaligen Eingriff gem. § 8 des BNatSchG. Aufgrund des B-Plans Nr. 13.GE.77 fin-
den ausgleichspflichtige Eingriffe im Sinne des BauGB nur im Rahmen der neuen Erschlie-

Rung (UmgehungsstraRe-Nord) sowie durch drei neue Baugebiete im riickwartigen Bereich
am Petridamm statt.

ErschlieBung

Die Eingriffe durch die Erneuerung der ErschlieBung resultieren vor allem aus zuséatzlichen
Versiegelungen in bisher nicht erschlossenen Bereichen. Dabei finden Eingriffe hauptsachlich
im Bereich der Zingelwiese statt.

Neben umfangreichen Neuversiegelungen kommt es dort auch zu weitergehenden Beein-
trachtigungen durch Larm- und Schadstoffbelastungen, sowie zur Trennung der Zingelwiese.
Um diese Beeintrachtigungen auszugleichen sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Renaturierung des Zingelgrabens und seiner Uferbereiche

- Vorhalten eines 7,0 m breiten Unterhaltungsstreifen auf der rechten FlieRrichtungsseite. Der
Bereich ist von der Bepflanzung freizuhalten.

- Offnung des verrohrten Grabens bis zum Warnowufer
- Verbreiterung der Uferzone
- Teilweise Umwandiung von ruderalen Hochstaudenfluren in Feuchtwiesen

- Uberbriickung des Bachlaufes durch eine Briicke, die ein lichtes MafR von ca. 40,0 m auf-
weist, so daR der direkte Niederungsbereich des Gewassers unverbaut bleibt.

- Umfangreiche Pflanzungen entlang der Umgehungsstrae mit Alleebildung
Die Renaturierung des gesamten Zingelgrabens bis zur Warnow geht im westlichen Bereich

tiber die Grenzen des Plangebietes hinaus. Dieser Bereich wird durch Festsetzungen im be-
nachbarten B-Plan Nr. 13.GE.93, Gebiet ,Osthafen”, gesichert.
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Eine Verknupfung der Grunﬂache mit den angrenzenden Plangebiet des B Planes Nr.
13.GE.93 ,Osthafen” ist aus Gkologischer Sicht sinnvoll und erwiinscht. Unterstiitzend wirkt
hier ein ca. 50,0 m breiter Griinstreifen zur Verbindung der Zingelwiese mit den Freifldchen
am Warnowufer.

Es ist geplant die StraRenverbindung des Dierkower Damm in diesem Abschnitt als ver-
kehrsberuhigt, mit beschrankter Durchfahrt auszuweisen. Damit findet in diesem Bereich eine
erhebliche Entlastung statt, die zur Kompensation der Belastung in der Griinverbindung War-
nowufer - Zingelwiese - Riekdaler Wiese beitrégt.

Neubaugebiete

Die Eingriffe durch die drei Baufelder der Mischgebiete 16, 17 und 18 in der N&he des Petri-
damm bestehen vor allem in der Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegeiter Fl&-
chen im Randbereich der Zingelwiese. Um diese Eingriffe auszugleichen, sind die 6 Garten
im norddstlichen Teil der Zingelwiese zuriickzubauen. Die Fldchen sind als Wiesen anzule-
gen und in das Gesamtkonzept der Zingelwiese zu integrieren. Entsprechend den Regelun-
gen des BauGB werden die entsprechenden VerteilungsmaRstdbe angesetzt und per Sat-
zungsrecht die Kostengestaltung sowie deren Verteilung und Félligkeit geregelt.

Der Ausgleich fir die in diesem Bereich erforderlichen Erschliefungsfldchen wird durch

Baumpflanzungen im Straenbereich sowie durch zusétzliche flachige Gehodlzpflanzungen
auf der Griinfliche zwischen Petridamm und Révershager Chaussee erbracht.
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Durch all die oben genannten MaRnahmen ist gewéhrleistet, daR die auftretenden Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes ausreichend und wie vorher beschrieben gréftenteils innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Zudem werden im Bebauungsplan Vorkehrungen zur Vermei-
dung bzw. Minderung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes in der Planzeichnung und im
Textteil (A und B) festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes
sind: -

- der Erhalt und Ausbau der Griinzone am Petridamm - Ost / B 105

- groRflachiger Erhalt sowie Ergdnzung der Obstwiese im Bereich des Teilgebietes 6 an der
StraRe Beim Pingelshof

- Erhalt wertvoller Einzelbdume und Baumreihen

- die Befestigung der Stellplatzflaichen mit wassergebundenen oder wasserdurchldssigen Mate-
rialien sowie die Gliederung dieser Flachen durch Baum- und Strauchpflanzungen

- Bepflanzung der Grundstiicksfldchen mit Bdumen und Strduchern

- das anfallende Regenwasser von versiegelten Fldchen, inklusive von Dachfldchen, von denen
keine Ablagerungen von Schadstoffen ausgehen, kann auf dem jeweiligen Grundstiicken ge-
nutzt werden. Da groRe Teile des Gebietes im Hochwasserschutz liegen und kein sandiger
Untergrund vorhanden scheint, kann eine Versickerung ohne technischen Aufwand kaum mdg-
lich sein. Eine Ableitung ist in ein Grabensystem oder in den 6ffentlichen Regenwasserkanal
vorzusehen.

- reduzierte Straenquerschnitte

- Wechsel von vierspurigem zu zweispurigem Ausbau der Umgehungsstrae (Nord) im Bereich
der Zingeiwiese.

Zukiinftig soll durch geeignete und maRvolle griinordnerische Festsetzungen die Durchgriinung
erreicht und der Anteil der Griinflichen erhéht werden.

Es ist vorgesehen, den &ffentlichen StraBenraum durch die Anpflanzung von geeigneten Baumen
zu gliedern und zu begrenzen. Diese Begriinungsmanahmen schaffen ein positives StraBenbild
und stellen eine gestalterische Verbindung zwischen den einzelnen Baugebieten her. Dabei sollte
in den jeweiligen Strafen eine Baumart vorherrschen.

Die vorgenannten MaRBnahmen sollen durch Pflanzflachen entlang den &ffentlichen Verkehrsfla-

chen auf privater Betriebsflache unterstiitzt werden. Sie tragen insgesamt zu einer Durchgriinung
des Gewerbegebietes bei.
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Der Umbau des hier bestehenden Gewerbegebietes, einschlielich seiner notwendigen Erschlie-
Bung und der zukiinftigen Uberbauung bestehender Brachflachen sowie der Neubau der Umge-
hungsstraRe hat zur Folge, dak neue Flachen versiegelt bzw. bebaut werden. Gleichzeitig werden
durch die Uberplanung des Gebietes bereits versiegelte Flichen wieder aufgehoben, so daB es
insgesamt sogar zu einer Verringerung an Versiegelung kommt. Insgesamt ist der Eingriff sowie
der Ausgleich der einzelnen Schutzgiiter wie folgt zu verstehen:

- Schutzgut Boden
Eingriff: Zusétzliche Versiegelung, Verdnderung des natiirlichen Bodengefliges
Ausgleich: Verringerung der versiegelten Flachen von derzeit 45 % auf maximal 43 %,

Abtrag von Oberboden reduzieren und dessen Zwischenlagerung auf geson-
derten Mieten

- Schutzgut Wasser
Eingriff: Beeintrachtigung des natiirlichen Wasserabflusses, der Versickerung und der
Filterkapazitdten von Oberflachenwasser
Ausgleich:; Entsiegelung von Fliachen, wassergebundene Befestigung aller Stellplatzfla-
chen, bei entsprechenden Bodenverhéltnissen eine Versickerung von Ober-
flaichenwasser

- Schutzgut Klima

Eingriff: Beeintrichtigung des natiirlichen Luftaustausches, des Kleinklimas und der
Luftqualit&t
Ausgleich: Pflanzen von StraRenbdumen, Strauchpflanzungen, Fassadenbegriinung

zum Ausgleich des Temperaturhaushaltes und zur Erhéhung der Luftfeuch-
tigkeit. R4umen der Fldchen um den Zingelgraben, somit Schaffung einer
Luftaustauschbahn

- Schutzgut Landschaftsbild

Eingriff: Beeintrachtigung durch Ausweisung von Baugebieten im Randbereich der
Zingelwiese, Bau der Umgehungsstra3e
Ausgleich: Intensive Durchgriinung, Baumpflanzungen entlang der Stralen, begrinte

Stadteinfahrt, Abstufung der Geb&udehdéhen

LARMSCHUTZ

Mit der Aufstellung des B-Plan Nr. 13.GE.77 sollen die Voraussetzungen fiir eine geordnete stéad-
tebauliche Entwicklung sowie die Mdglichkeit fiir Erweiterungs- und UmbaumaBnahmen ansassi-
ger Betriebe geschaffen werden. Ebenso soll die Ansiedlung neuer Betriebe ermdglicht werden.
Um festzustellen, welche Belastungen durch die vorhandenen Gewerbeldrmemissionen und die
Larmeinwirkungen durch den Verkehr der Hauptverkehrsstraen des Petridamm und des Dierko-
wer Damm auf die vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet als auch auBerhalb im Wohngebiet
Dierkow bestehen, wurde eine ,Larmtechnische Untersuchung* fiir den B-Planbereich erstellt. Die
Untersuchung wurde im Februar 1998 abgeschlossen. In dieser Untersuchung wurde das unmit-
telbar angrenzende Plangebiet ,Gewerbepark Osthafen Nr. 13.GE.93 mit berticksichtigt.
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9.1. Gewerbelarm

Fiir die schutzwiirdigen Nutzungsarten heit dieses, da die entsprechenden schalltechni-
schen Orientierungswerte nach dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau,
Fassung Mai 1987) folgende erwiinschte Orientierungswerte nicht iberschritten werden dr-
fen:

- Mischgebiete
TG 2,4,6,13und 18 60 dB(A) tags 50/45 dB(A) nachts

- Gewerbegebiete
TG 1,3,5 7bis12 65 dB(A) tags 55/50 dB(A) nachts

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeit-
larm sowie Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben, der héhere fiir VVerkehrs-
larm.

Die Detailanalyse der larmrelevanten Nutzungen ergab, daf in der Summe am Tage im ge-
samten Geltungsbereich keine Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten, im Nacht-
zeitraum dieses in einigen Gebieten aber nicht gewéhrieistet ist. Eine Beschrénkung der
Nachtldrmemissionen der gewerblichen Nutzung ist erforderlich, um das an das Plangebiet
angrenzende, nordlich gelegene Wohngebiet ,Dierkower Héhe* sowie die in den Mischgebie-
ten bestehenden Wohnnutzungen zu schiitzen. Einer Beschrdnkung an der Larmquelie in
Form von Einschrankungen der Larmemissionen auf den Gewerbeflachen wird hierbei einer
passiven bzw. aktiven SchalischutzmaRnahme im Bereich bzw. an den Geb&uden Vorrang
gegeben. Aus diesen Erfordernissen ergeben sich folgende SchiuBfolgerungen:

Festsetzung von flachenbezogenen Schalleistungspegeln fiir die Gewerbeflachen entspre-
chend des Larmschutzgutachtens einschlieflich der Ausnahmen:

- Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmafge erreicht werden,
kénnen in Form eines Schirmwertes beziiglich der magebenden Aufpunkte dem Wert des
flaichenbezogenen Schalleistungspegel zugeordnet werden;

- Erhéhte Luftabsorbtions- und BodendampfungsmaRe (frequenz- und entfernungsabhéngige
Pegelminderungen) und/oder zeitliche Begrenzungen der Emission kénnen beziiglich der
maRgebenden Aufpunkte, dem Wert des flachenbezogenen Schalleistungspegel zugerech-
net werden.

Es werden zum Schutz der Wohnnutzung folgende Werte festgesetzt:

Teilgebiete/Nutzungsart Ly* dB(A) /m? ()
tags nachts

TG 1 IGE 62 47
TG 3 /GE 65 45
TG 5 IGE 58 43
TG 7 IGE 64 48
TG 8 IGE 65 46
TG 9 IGE 65 45
TG 10 IGE 59 43
TG 11 IGE 59 44
TG 12 IGE 65 53

(1) gilt for Industrie-, Gewerbe- und Freizeitidrm sowie von vergleichbaren &ffentlichen Anlagen
Bei gewerblich genutzten Einrichtungen in den Mischgebieten wird vorausgesetzt, da durch

Festsetzungen im Rahmen der Baugenehmigung die Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte sichergestelit wird.

20



Mit dieser Festsetzung wird erreicht, daR die Larmimmissionen an der vorhandenen Wohn-
nutzung in den MI-Gebieten innerhalb des Plangebietes als auch auerhalb, im Wohngebiet
Dierkow, so beschriankt werden, daR in der Gesamtheit keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auftreten. Konkret heiRt dieses, daR die entsprechenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Schallschutz im Stédtebau, nicht Gberschritten
werden.

9.2 Verkehrslarm (passiver Larmschutz)

Der auf den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 13.GE.77 einwirkende Verkehrsldrm auf die
straRenzugewandten Baufelder der Hauptverkehrsstraien liegt zwischen 67 und 74 dB(A) am
Tage und um ca. 10 dB(A) geringer in der Nacht. Obwohl prognostisch die Larmbelastung
durch den Ausbau der neuen Umgehungsstrae um ca. 5 dB(A) abnehmen wird, werden die
schalltechnischen Orientierungswerte im Bereich der HauptstraBen iiberschritten. Dieses
macht LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Abschirmende MaRnahmen an den Verkehrswegen sind jedoch aufgrund der vorhiandenen
hohen GeschoRigkeit der Wohngebdude wenig wirkungsvoll. Sie wurden deshalb nicht weiter
untersucht. Statt dessen werden Schallschutzmafnahmen an den Gebduden auf Grundiage
der DIN 4109 vorgesehen. Dieses kann z.B. durch Geb&udeanordnung, GrundriBgestaltung
oder durch bauliche MaBnahmen an der Fassade im Sinne von baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen erfolgen.

Die fiir die Bemessung des passiven Schallschutzes magebenden Larmpegelbereiche sowie
die in Abhangigkeit von der konkreten Raumnutzung (Biiro, Wohnraum, Unterrichtsraum
u.4.) erforderlichen resultierenden SchallddmmaBe sind dem schalltechnischen Gutachten
zum Bebauungsplan entnommen.

Die Einhaltung der Vorgaben fiir den passiven Schallschutz mu im Baugenehmigungsver-
fahren durch die zustandigen Fachbehorden gepriift werden.

9.3. Verkehrslarm (aktiver Ldrmschutz)

Der Ausbau der UmgehungsstraBe (neuer Dierkower Damm) fiihrt im angrenzenden Wohn-
gebiet Dierkow und insbesondere an der Kindertagesstatte (KITA) am Zingelwiesenweg zu
einer erheblichen Zunahme der Larmimmission. Durch die neue Verkehrsfiihrung wird erwar-
tet, dak die Werte in einigen Teilen des Wohngebietes am Tage bis auf zu 58 dB(A) anstei-
gen. Die starkste Zunahme der Larmimmissionen liegt im Bereich der KITA. Dort steigen die
Werte am Tage um 8 dB(A) auf fast 66 dB(A) an.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte an der KITA deutlich und aliseitig fir
den Tageszeitraum und am Wohngebiet Dierkower Hohe (westlicher Teil des Lewarkweges)
tags wie nachts liberschritten.

Aufgrund der erheblichen Zunahme der Larmbelastigung ist es somit erforderlich eine Flache
festzusetzen, auf der abschirmende LarmschutzmaBnahmen (L&rmschutzwand oder -wall)
errichtet werden kdnnen.

Entlang der Umgehungsstrae wird innerhalb dieses Bebauungsplanes eine etwa 95 m lange
Flache zur Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von 3,50 m ausgewiesen.

Eine Larmschutzwand mit diesen AusmaRen kann die LA&rmimmission um bis zu 9 dB(A) re-
duzieren. Zwar wird damit der schalltechnische Orientierungswert von 55 d B(A) nicht einge-
halten werden, aber der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 59
dB(A) wird nicht tiberschritten.

Das Wohngebiet Dierkow, das oberhalb des Hanges (ca. 10 m iiber der Umgehungsstrale
Nord) liegt, wird durch diese neue StraRe, wie oben aufgefiihrt, mit mehr Belastungen zu
rechnen haben. Damit tritt eine Erhdhung der Larmbelastung ein, die nicht den Immissions-
grenzwert der Verkehrlarmschutzverordnung fiir ein aligemeines Wohngebiet erreicht. Zum
flaichendeckenden Schutz des Wohngebietes Dierkow mifte eine abschirmende Wand auf-
grund der Hanglage wesentlich hoher als 4,0 m sein. Aus diesen Griinden wird auf einen fla-
chendeckenden Schutz verzichtet und nur der héchstbelastete Teil (KITA) geschiitzt.
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10.

Der Larmschutzwand muR hier der Vorzug zum Wall gegeben werden, da auf Grund der ge-
ringen zur Verfiigung stehenden Fliche eine Errichtung eines Walles nicht mdglich ist und
stadtebaulich nicht vertretbar ist. Im unmittelbar angrenzenden Bereich verlduft ein FuRweg,
der eine wichtige fuBldufige Verbindung darstellt und unmittelbar an den Hangbereich Dier-
kower Héhe angrenzt. Ein Wall wiirde einer Vorverlagerung des Hanges gleichkommen und
die KITA nicht erreichbar machen (ausfiihriiche Untersuchungen sind im Larmschutzgutach-
ten vom Februar 1996 dargestelit).

HOCHWASSERSCHUTZ

Der Bereich der beiden B-Plan-Gebiete ,Osthafen und ,Petridamm®” ist in Bezug auf den
Hochwasserschutz als Gesamtgebiet zu betrachten. Die Hochwassersituation der Gebiete
wurde im Rahmen des Gutachtens ,Hochwasser Rostock” untersucht. Das Plangebiet liegt in
weiten Teilen unter dem mafgebenden Wasserstand von 2,9 m tiber HN (Bemessungs-
wasserstand fiir den Hochwasserschutz in Siedlungsbereichen). Die dadurch erforderlichen
BaumaRnahmen innerhalb der betroffenen Baugebiete werden im Teil B - Text schriftlich
festgesetzt. Auf eine zeichnerische Darstellung des (iberschwemmungsgeféhrdeten Berei-
ches wird verzichtet, da fast der gesamte Geltungsbereich betroffen ist und eine Eintragung
die Lesbarkeit der Planzeichnung in Teilgebieten erschweren wiirde.

Im benachbarten B-Plan-Bereich Nr. 13.GE.93 Gewerbegebiet ,Osthafen” ist die Fiache fiir
die erforderlichen HochwasserschutzmaRnahmen fiir das gesamte Gebiet ausgewiesen. Der
volistandige Hochwasserschutz ist nur zu erreichen durch bauliche Schutzmaf3nahmen au-
Rerhalb des Plangebietes. Dazu gehéren neben den Festsetzungen im Osthafengebiet fol-
gende MaRnahmen:

- zwischen der Petribriicke und der Vorpommernbriicke ein Deich bzw. Wand am Westrand
der Liegenschaft Stadtentsorgung Rostock

- an der Siid- bzw. Siidostseite der Réverhdger Chaussee. Das Hochwasserschutzkonzept
des STAUN sieht hier eine Abriegelung gegen die Carbdkniederung durch eine Kombination
aus Deich und Hochwasserschutzwand vor.

Da eine zeitliche Festlegung der Realisierung der Hochwasserschutzma@nahmen nicht be-
stimmt werden kann (MaRnahmen des Landes, Zeitraum ca. 10 - 15 Jahre), ist es erforder-
lich, durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan die Bebaubarkeit zu sichern und
damit volkswirtschaftliche Schiaden abwenden zu konnen. Das heit, durch bauliche Maf3-
nahmen an den Gebduden einen Hochwasserschutz gewéhrieisten zu kdnnen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt:

- In allen hochwassergefdhrdeten Baugebieten muB die ErgeschoffuBbodenhdhe von
Hauptgeb&uden auf einer Hohe von mindestens 3,0 m iiber HN liegen. In diesen Geb&uden
ist ein darunter liegendes GaragengeschoR, auch wenn es als Vollgescho zu bewerten wé-
re, nicht auf die Zahl der Voligeschosse anzurechnen. Andere Nutzungen werden nicht aus-
geschlossen, wenn der Hochwasserschutz gewahrt bleibt.

Die beabsichtigte Renaturierung des Zingelgrabens einschlieflich Aufnahme der Verrohrung
unterhalb des Dierkower Damm darf keinesfalls zu einer Erhéhung der Uberflutungsgeféahr-
dung der tiefer gelegenen Fldchen 6stlich des Dierkower Damm fiihren.

Fiir den Bereich des zu &ffnenden Zingelgrabens wird zum Schutz vor Uberflutung der Zin-
gelwiese ebenfalls eine Hochwasserschutzeinrichtung notwendig und festgesetzt. Dies ist der
Bau einer VerschluBeinrichtung am Dierkower Damm. Weitere zusatzliche Manahmen fir
den Hochwasserschutz sind im B-Planbereich Petridamm somit nicht festzusetzen.
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11.

UMWELTGEFAHRDENDE BODENBELASTUNGEN

Fiir das Bebauungsplangebiet Petridamm in der Hansestadt Rostock sind eine orientierende
Untersuchung und parallel dazu Detailuntersuchungen auf Altlastverdachtsflachen durchge-
fiihrt worden. Schadstoffverdachtige ehemalige Nutzungsflichen wurden ausgegrenzt und
die vertikale wie horizontale Ausdehnung von Kontaminationen aufgezeigt. Auf der Grundla-
ge dieser Ergebnisse wurde eine flichenbezogene Geféhrdungsabschéatzung angestrebt, um
damit zusammenhéngende Fl4chenrestriktionen fiir nachfolgende Nutzungen aufzudecken,
damit sie gemaR § 9 (5) 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden kdnnen.

Im Geltungsbereich dieses B-Planes sind in der Planzeichnung Teilbereiche mit erheblichen
Bodenbelastungen entsprechend gekennzeichnet.

Fiir die gekennzeichneten Fidchen gelten besondere Festlegungen:

A O:

Al

All:

Al

AlV:

AV:

AVl

A VI

A Vit

AlX:

AX:

A Xl

A XH:

Lokal vorhandene Bodenbelastungen mit Minderal6lkohlenwasserstoffen erfordern
vor Umnutzung einen Bodenaustausch

In diesem Bereich wurde ein Grundwasserschaden mit leichtfliichtigen chlorierten
Kohtenwasserstoffen (LCKW) festgestelit. Bei Tiefbaumafinahmen sind bei organe-
leptischen Auffilligkeiten (z.B. Losemittelgeruch) baubegleitend chemische Untersu-
chungen durchzufiihren.

Eine Belastung des Oberboden mit Minderaldikohlenwasserstoffen wurde festgestelit.
Ein Bodenaustausch im Zuge der Abri@mafinahmen hat vor Umnutzung zu erfolgen.

Die festgestellten Kontaminationen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK) sind an die Ascheauffiillung gebunden. Vor Umnutzung oder Neube-
bauung ist ein Bodenaustausch und die Entsorgung des Aushubmaterials vorzuneh-
men.

Im Zuge von Tiefbaumafnahmen sind baubegleitend chemische Analysen zur Ki&-
rung der Belastungssituation der Erdstoffe zu realisieren.

Im Zuge von TiefbaumaBnahmen sind baubegleitend chemische Analysen zur Kl&-
rung der Belastungssituation der Erdstoffe zu realisieren.

Auf der gekennzeichneten Flache wurden Kontaminationen mit MineralGlbestandtei-
len nachgewiesen. In diesem Bereich ist vor Umnutzung ein Bodenaustausch bzw.
eine Versiegelung als SicherungsmaBnahme durchzufiihren.

Im Zuge von TiefbaumaBnahmen sind baubegleitend chemische Analysen zur Kl&-
rung der Belastungssituation der Erdstoffe zu realisieren.

Im Zuge von TiefbaumaBnahmken sind baubegleitend chemische Analysen zur Kia-
rung der Belastungssituation der Erdstoffe zu realisieren.

Auf der gekennzeichneten Flache wurden Kontaminationen mit MineralSlbestandtei-
len nachgewiesen. In diesem Bereich ist vor Umnutzung ein Bodenaustausch bzw.
eine Versiegelung als Sicherungsmafnahme durchzufiihren.

Auf der gekennzeichneten Flache wurden Kontaminationen mit Mineral6lbestandtei-
len nachgewiesen. In diesem Bereich ist vor Umnutzung ein Bodenaustausch bzw.
eine Versiegelung als Sicherungsmafnahme durchzufiihren.

Auf der gekennzeichneten Flache wurden Kontaminationen mit Mineralélbestandtei-
len nachgewiesen. In diesem Bereich ist vor Umnutzung ein Bodenaustausch bzw.
eine Versiegelung als SicherungsmaRnahme durchzufiihren.

Auf der gekennzeichneten Fldche wurden Kontaminationen mit Mineral6ibestandtei-
len nachgewiesen. Die damit verbundenen Belastungen an polycyclischen aromati-
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12.

schen Kohlenwasserstoffen (PAK) sind durch Bodenabtrag zu sanieren oder Versie-
gelung zu sichern.

A XllI: Auf der gekennzeichneten Flidche wurden Kontaminationen mit Mineralblbestandtei-
len nachgewiesen. In diesem Bereich ist vor Umnutzung ein Bodenaustausch bzw.
eine Versiegelung als SicherungsmaBnahme durchzufthren.

A XIV: Im Umfeld der Trafostation wurden Blei- und Mineral6lkontaminationen in einer Auf-
schittungsschicht nachgewiesen. Vor einer Umnutzung dieser Fléche ist ein Boden-
austausch zu realisieren.

Im Untersuchungsgebiet zeigen sich unterschiedliche vertikale und laterale Schadstoffvertei-
lungsmuster im Boden, die sich als punktuelle kieinrdumige Kontaminationen

a) aus standortinternen oberflichigen Schadstoffeintrdgen (liberwiegend MKW)

b) mit anthropogenen Auffiillungsmassen eingebrachte standortexterne und diffus verteil-
te Schadstoffe (PAK, Schwermetalle, MKW) ergeben.

Aus den Untersuchungen von Bodenproben und teilweise aus den Ergebnissen von Grund-
wasseruntersuchungen leitet sich fiir punktuelle kleinrdumige Kontaminationen Sanierungs-
bedarf ab.

Punktférmige und teilweise flichenmaRig zusammenhéngende Kontaminationskdrper wurden
in den Baufeldern 2, 7, 10 und 11 ermittelt. In den Baufeldern 7, 9 und 13 wurden bei einer
aktuellen Begehung weitere Verdachtsflichen ermittelt, welche in den orientierenden Unter-
suchungen von 1995 nicht erfaBt wurden. Bei einer Nutzung als Gewerbegebiet ergeben sich,
auRer fir die Teilflichen, auf denen sanierungsrelevante Belastungen auftreten, keine weite-
ren Einschrénkungen.

Bei Tiefbaumaknahmen ist auf organoleptische Auffalligkeiten (Bodenverfarbungen, Verun-
reinigungen, Geruch) zu achten. Werden schadstoffbelastete Bereiche angetroffen, sind die-
se analytisch auszugrenzen und belasteteter Bodenaushub nachweispflichtig zu entsorgen.

Generell gilt bei den gekennzeichneten Altlastflichen, daR Riickbau- und TiefbaumaBnah-
men unter fachménnischer und analytischer Begleitung durch ein Ingenieurbiro mit Erfah-
rungen auf dem Altlastensektor zu erfolgen haben.

Die zur Erhebung hydrologischen Daten vom Amt fir Umweltschutz eingerichteten acht
Grundwassermefstellen (GW) sind dauerhaft zu erhalten.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Im Plangebiet sind die ErschlieBungs- und Versorgungsleitungen sowie Anlagen fast durch-
gehend emeuerungsbediirftig.

Im Zuge der Entwicklung miissen im gesamten Gebiet neue Rohrleitungssysteme sowie die
Kanalisation erneuert werden. Die notwendigen Anlagen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum
einzuordnen.

Das anfallende Niederschiagswasser auf den Grundstiicken ist entsprechend den Regelun-
gen im Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommem § 39 Abs. 3 zu versickern.

Erdgas steht fiir technologische Zwecke zur Verfugung. (vorhandenes Mitteldruckgasnetz der
Stadtwerke Rostock AG)

GemaR der Warmesatzung der Hansestadt Rostock besteht fiir das Piangebiet ein Fernwér-
mevorrang.

Die Trinkwasserversorgung wird {iber die Eurawasser-Aufbereitungs- und Entsorgungs-GmbH
Rostock gesichert.
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Die Stromversorgung erfolgt ber die e.dis. Fiir die Stromversorgung ist die Errichtung von
mindestens zwei Trafostationen im Lastschwerpunkt erforderlich.

Die Miillentsorgung des gesamten Gebietes ist gesichert und wird auf die zukinftige Betriebe
erweitert. Die Entsorgung wird von privaten Unternehmen vorgenommen.

13. BODENORDNENDE MASSNAHMEN UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Soweit erfordertich werden bodenordnende MaRnahmen privatrechtlich oder durch die Han-
sestadt Rostock durchgefiihrt. Ein Umlegeverfahren ist derzeit nicht vorgesehen.

Fiir den Ausbau von ErschlieRungsaniagen, wie z.B. StraBen und Wege sind private Fldchen
zu erwerben. Ebenso sind fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen aufgrund von
baulichen Eingriffen Flachen zu erwerben bzw. langfristig zu sichern.

VeriaRliche Angaben zu den erforderlichen ErschheBungskosten kénnen beim derzeitigen
Verfahrensstand noch nicht gemacht werden.

14. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13.GE.77 umfaBt ca. 48 ha. Hiervon entfallen

auf:

- Mischgebiete 8,55 ha 13,6 %
- Gewerbegebiete 13,50 ha 28,1 %
- Offentliche StraBenverkehrsflachen 6,50 ha 13,5%
- Griunflachen einschlieBlich Zingelwiese 21,50 ha 48,8 %
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