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1. PLANUNGSANLASS

Das Plangebiet weist durch seine gute Anbindung zur Autobahn A 19, die Ndhe zum
Stadtzentrum und die attraktive Lage an der Unterwarnow eine hohe Lagegunst auf.

Durch den wirtschaftlichen Strukturbruch in Zuge der Wiedervereinigung sind weite
Teile des Plangebietes untergenutzt.
Die vorhandene Bau- und Erschiieungsstruktur erflllen die Anforderungen fir ein
modernes Gewerbegebiet nicht. Wesentliche Teile der technischen Infrastruktur
fehlen. '

Das grofRe Potential der naturrdumiichen Situation und deren Bedeutung flr die Ge-
samtstadt sind nicht entwickelt.

Zur Behebung der Defizite und zur Aktivierung der Potentiale des Plangebiets sall
daher ein Bebauungsplan erstellt werden.

2. VORGANGIGE PLANUNGEN

Fur die Hansestadt Rostock ist der Ubergeleitete Generalbebauungspian als
Flachennutzungsplan gultig. "

Die Planung weicht von den Aussagen des FNP bezuglich der Einordnung eines
Kerngebietes ab. Daher wurde fiur das Plangebiet die Herausnahme aus der
Fortgeltung des Flachennutzungsplanes beschlossen und ist bereits wirksam.

Die Inhalte des Bebauungsplanes stehen der in den nédchsten Jahren im
Fiachennutzungsplan festzuschreibenden stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes
aller Voraussicht nach nicht entgegen, da es sich beim Plangebiet, zusammen mit den
Flachen ostlich des Dierkower Dammes, um einen seit der Jahrhundertwende stetig
verdichteten gewerblich geprdgten Stadtteil handelt, der flr eine grundséatzliche
Umorientierung bezlglich der Flachennutzung nicht geeignet ist. (Vor und im Laufe
des Planverfahrens wurden die Méglichkeiten der Umstrukturierung vor allem auch
beztglich der Durchfuhrbarkeit mehrfach gepruft.)

Durch den Bebauungsplan wird somit im Wesentlichen die im Bestand vorliegende
Gewerbliche Nutzung gesichert und weiterentiwickelt. Hieraus resultieren auch die
Festsetzungen der Kerngebiets- und der Sondergebietsflachen, - die eine
Konzentration von Biro- und (mit Einschrankungen) Einzelhandels-Gewerbe
einerseits sowie Freizeit-Gewerbe andererseits darstellen.

3. BESTAND

Durch den wirtschaftlichen Strukturbruch in Zuge der Wiedervereinigung sind far
grofle Teile des Plangebietes die Nutzungen entfallen. In Teilgebieten sind, meist
unter Nutzung der alten Baulichkeiten, neue oder Nachfolgenutzungen entstanden.
Anteile der nicht mehr genutzten Gebdude wurden abgerissen.
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Das Gebiet ist unterschiedlich gut erschiossen. Der sudliche Teil entwickelt sich ent-
lang des Petridammes. Die sehr tiefen Grundstiicke sind durch den Petridamm gut
erschiossen. Der mittlere Teil des Plangebietes weist durch die Kombination der im
Zuge der ehemaligen Bahngleise verlaufenden Straen Beim Kalkofen, Bei der Kno-
chenmuhle und Am Kreuzgraben und der Stralle Altkarishof eine engmaschige Er-
schlieRungsstruktur auf, die in den Bereichen westlich der Strale Altkarlshof jedoch in
Abschnitten nicht éffentlich zuganglich ist. Beachtlich ist auch, dass vom Dierkower

Damm her eine ErschlieBung der Grundstiicke wegen der Strafenbahntrasse nicht

maoglich ist.

GroRle Teile der stralenbegleitenden Bebauung wurden auf den vorderen
Grundstlicksgrenzen errichtet. Hierdurch entsteht entlang der ca. 15-16 Meter breiten
StralRen ein sehr enges, heutigen Standards nicht mehr entsprechendes Stra-
Renprofil. Die Grundstiicke weisen vor allem im mittleren Plangebietsteil einen sehr
hohen Uberbauungsgrad auf. Hier wurde die Bebauung meist ohne seitliche und
hintere Grenzabstéande errichtet.

Im nérdlichen Plangebiet existiert keine o&ffentliche Verkehrserschliefung. Die
derzeitigen Nutzungen werden - ausgehend von der Uberfahrt Gber die StraRenbahn -
Uber verschiedene, durch Geh- und Fahrrechte privatrechtlich gesicherte Fiachen
erschlossen.

Die bestehenden ErschlieBungs- und auch Versorgungsanlagen sind Uberwiegend
erneuerungsbeduftig.

3.1 Altlasten

Die Belastung der Béden mit umweltgefdhrdenden Stoffen wurde - z.T. unter Zu-
sammenfassung bereits vorliegenden Gutachten von der Ingenieurgeselischaft
Stralsund untersucht. (,Gewerbegebiet Osthafen Rostock - Detailuntersuchung und
Gefahrdungsabschéatzung, bis Marz 1996)

Hierbei wurde als vertraglicher Kontaminationsgrad fur vorhandene Belastungen und
als Sanierungsziel die Nutzbarkeit der Flachen fur gewerbliche Betriebe angehaiten.

Fur eineanroEteil des Plangebietes ist die Nutzbarkeit der Flachen gegeben.

Einige Grundsttcke werden im Grenzbereich der Eignung fur gewerbliche Nutzung
eingeordnet, wobei Grundwassergeféhrdungen nicht auszuschlieRen sind (Kategorie
3). Die Altlasten sind durch weitere Untersuchungen flachenmaRig einzugrenzen und
gof. zu beseitigen. (Fiachen A [l bis A VIl im Plan.)

Fur zwei Grundstiicke (ehem. Riedelsche Dachpappenfabrik (Fldche A | im Plan),
ehem. Metallaufbereitung Rostock) wurde eine akute Gefahrdung von Schutzgttern,
sowie der offentlichen Sicherheit und Ordnung durch hohe Boden- und Grundwasser-
belastungen festgestellt (Kategorie 4). Diese Grundsticke waren durch Einzdunen
und teilweises Abdecken zu sichern. Durch Sanierungsuntersuchungen wurden die
Maflinahmen zur Beseitigung der Altlasten naher untersucht und geplant. Die Fléche
Metallaufbereitung Rostock wurde bis zum Jahr 1998 saniert, die
Flachenkennzeichnung entfallt.

v
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3.2

3.3

3.4

3.5

~

Zur Uberwachung des Grundwassers des Gebietes - auch nach Sanierung der be-
kannten Altlastenflachen - wurde ein Grundwassermonitoring empfohlen und Ende
1996 von der Hansestadt Rostock aufgenommen. Hierzu wird seitens der Stadt die
weitgehende Sicherung der im Rahmen der bisherigen Untersuchungen erstellten

Beobachtungsbrunnen angestrebt. Die Beobachtungsbrunnen wurden in der Plan-
zeichnung markiert.

In der Planzeichnung werden die Altlastenflachen der Kategorie 3 und 4 markiert und

mit A | bis A VIl nummeriert, insofern eine Sanierung der Flachen noch nicht stattge-
funden hat.

i

Kampfmittelbelastung

Das Landesamt fur Katastrophenschutz stuft das Plangebiet als wahrscheinlich
kampfmittelbelastet ein. Kriegsiuftbilder liegen flr das Plangebiet nicht vor. Auf Grund
der historischen Entwicklung ist aus stadtischer Sicht eine Kampfmittelbelastung aus-
zuschlieRen. Teile des Gebietes waren schon vor dem |I. Weltkrieg bebaut und wur-
den gewerblich genutzt. Insbesondere die Uferbereiche wurden erst nach Kriegsende
aufgeschuttet und gewerblich genutzt. Auch andere BaumaRnahmen wie z.B. Stra-
Renbahntrasse und Neubau einiger Gebdude im Gebiet brachten keine Funde zu Ta-
ge. Weiterhin ist festzusteilen, dass im unmittelbar angrenzenden Bebauungsgebiet
Petridamm (B-Plan Nr. 13.GE.77) eine Kampfmittelbelastung ausgeschiossen wurde.

Ein Hinweis auf die Gefahrdung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Baugrund

Der Baugrund im Plangebiet besteht aus setzungsgefihrdeten Aufschittungssedi-
menten und nicht tragfahigen organischen Bdden, die von Sand unterlagert werden
(Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes).

Die Grundung von Geb&uden erfordert wie in weiten Teilen des Stadtgebietes beson-
dere MaRnahmen. (Pfahibohrgrindungen)

Der obere Grundwasserieiter ist luftbedeckt und daher vor eindringenden Schadstof-
fen nicht geschutzt. Der Abstand des oberen zusammenhéngenden Grundwasseriei-
ters betragt weniger als 2 Meter.

Gewisserschutzstreifen

Nach Novellierung des Landesnaturschutzrechtes ist die Frage des Gewasserschutz-
streifens im Plangebiet nicht mehr relevant, da weite Teile des Plangebietes als In-
nenbereich zu betrachten sind und somit die Ausnahmeregelung in Absatz 2 des § 19
LNatG M-V zum Tragen kommt.

Hochwasserschutz (Grundlagen)

Die Hochwassersituation in der Hansestadt Rostock wurde im Auftrag des Staatlichen
Amt far Umwelt und Natur im Rahmen der Studie ,Hochwasserschutz der Hansestadt
Rostock" (Wastra-P!an,v August 1986) untersucht und liegt seit Anfang 1998 vor.

GroRe Teile des Bebauungsgebietes liegen unterhalb des durch das Staatliche Amt
far Umwelt und Natur (STAUN) festgesteliten Bemessungshochwassers von 2,9 m G.
HN (,Hohe Null"). Der hochwassergefahrdete Bereich dehnt sich Gber das Plangebiet
nach Osten und Stden bis nahe Riekdahl aus und umfasst die Zingelwiesen sowie
grofte Teile der Carbdkniederung. Das Plangebiet wirde in den baulich genutzten
Teilen durch ein Hochwasser von 1,90 m 4. HN weitgehend erfalt.
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In der o.g. Hochwasserschutzstudie (WASTRA-Studie) wird fir das Plangebiet eine
Deichung entlang des Ufers der Unterwarnow vorgeschlagen. Die Hohe von
Schutzeinrichtungen muR durch die Bertcksichtigung des Wellenuberschiages
mindestens 3,4 m U.HN betragen.

Es wurden zwei Ausflihrungsvarianten des Deiches vorgeschiagen, die sich durch die
Steigung der Béschungen unterscheiden. (Béschung 1:3 und Bdéschung 1:8) Die
Variante mit der starkgeneigten Béschung (1:3) beinhaitet die wasserseitige
Ausbildung mit Steinpackungen. Die flachgeneigte Béschung lasst im Grunde zwar
eine Begrunung zu; diese beschrankt sich aber auf die Anpflanzung von Rasen.
Bische und Baume sind nicht mdglich. Die landseitigen Boschungen werden in
beiden Fallen mit einer Steigung von ca. 1:2,5 ausgefiihrt. Die landseitige Béschung
kann ebenfalls lediglich mit Rasen angepﬂanzt werden und unterliegt weitgehenden
Nutzungseinschrankungen.

Die mangelnden Gestaltungsméglichkeiten fiir die Uferbepflanzung fiinren zu einer
unbefriedigenden wasserseitigen Ansicht auf das Plangebiet. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass das Ufer bereits vom Stadthafen und vor allem von Gehlsdorf
her gut einsehbar ist und damit das Stadtbild wesentlich mitpragt. Ein Ufer aus
Steinpackungen erscheint nicht akzeptabel, aber auch eine Rasenbdschung erzeugt
an dieser Stelle einen unpassenden landlichen Eindruck.

Der Flachenverbrauch fiir die Variante mit stark geneigter Béschung betragt ab der
Wasserlinie gemessen ca. 20 Meter (unter Berticksichtigung der Aniage eines Weges
auf der -Deichkrone). Die schwach geneigte Boschung flhrt zu einem
Flachenverbrauch von 40 Metern und fuhrt zu einem wesentlichen Verlust von
Bauflache.

Landseitig erzeugen die Dd&mme sowohl eine optische Barriere zum Wasser als auch
eine Einschrankung der Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des Ufers. In den Dammen
erfordern Offnungen, die einen Zugang zum Wasser gewéhren, einen sehr hohen
Aufwand.

Die Deichung wird aus stadtebaulich-gestalterischen, funktionalen sowie aus Grinden
des Flachenverbrauchs durch die Hansestadt Rostock nicht beflrwortet. Daher
wurden in einer parallel zum Bebauungspianverfahren in einer stadtebaulichen
Untersuchung stadtebaulich und landschaftsgestalterisch. vertraglichere Lésungen
vorgeschiagen, mit den zustidndigen stidtischnen Amtern und Landesdmtern
abgestimmt und in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Planung wird unter 4.2.
Hochwasserschutz (Planung) erldutert.

Als Rahmenbedingung der Bauleitplanung ist zu berticksichtigen, dass die Fristen fur
die Finanzierung und den Ausbau der Hochwasserschutzanlagen nur schwer
eingeschatzt werden kénnen (mindestens 10 Jahre bis 15 Jahre oder noch spéter).
Bis zur Herstellung der Hochwasserschutzanlagen sollen die volkswirtschaftlichen
Schéden durch Hochwasser durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
bereits weitgehend vermieden werden. Der Bau der Hochwasserschutzanlagen
erfordert dartber hinaus ein Planfeststellungsverfahren.
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3.6

4.1

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist als archdologisch sensibler Bereich anzusehen. Daher wird ein
entsprechender Hinweis zum Umgang mit Funden aufgenommen.

PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet soll einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung als stédtebaulich
hochwertiges Gewerbegebiet zugefihrt werden.

Die Potentiale des Plangebiets (Anbindung zur Autobahn, die Nahe zum Stadtzen-
trum, attraktive naturrdumliche Lage an der Unterwarnow) sollen als Rahmenbedin-
gungen fur die Ansiedlung attraktiven Gewerbes mit hohen Anteilen an Bironutzung
und/oder hoher Arbeitsplatzdichte entwickelt werden. Gleichzeitig sollen mit Altlasten
belastete Flachen einem Flachenrecycling zugefihrt werden. Der Uferbereich der
Warnow soll entsprechend seiner gesamtstadtisch bedeutsamen Lage als
Griinbereich entwickelt und zuganglich gemacht werden. Mit der Offnung des
Zingelgrabens und der Schaffung begleitender Grunflachen soll der Grunverbund zu
den Zingelwiesen wieder hergestellt werden.

Die Zielsetzung eines ,hochwertigen* Gewerbegebietes wird unter anderem durch die
im Vergleich zu normalen Gewerbegebieten weitergehenden Festsetzungen zu Nut-
zungszonierung und Mindestgebdudehdhen verfoigt.

Dies erscheint insbesondere notwendig, um die zur Aufwertung des Gebietes not-
wendige Wechselwirkung zwischen der Ansiedlung attraktiven, in Bezug auf die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen anspruchsvollen Gewerbes einerseits und
einem guten Erscheinungsbild (Image) des Gebietes andererseits in Gang zu setzen.

Umgang mit bestehenden Nutzungen

Einerseits entspricht die Uber mehrere Jahrzehnte hin gewachsene Struktur des Ge-
bietes in verschiedenen wichtigen Merkmalen den Anspriichen des modernen Ge-
werbes und den Zielen des aktuellen Stadtebaus nicht, wodurch eine rdumliche Um-
strukturierung des Gebietes notwendig wird. Andererseits sollen die bisher entstan-
denen Nutzungen und die damit verbundene Wirtschaftskraft und die Arbeitsplatze
gesichert und die Maglichkeit zur Weiterentwicklung gegeben werden.

Der Bebauungsplan kann einen stufenweisen zeitlichen Wandel des Gebiets nicht
unmittelbar festsetzen, sondern muss eine stadtebaulich sinnvolle Losung festschrei-
ben. Der zeitliche Ubergang von der aktuellen Nutzung zum planerischen Ziel muss
mit den Regeln des Bestandsschutzes und der zeitlich gestreckten Durchfihrung des
Bebauungsplanes geleistet werden.

Durch die folgenden MaRnahmen soll ein alimahlicher Wande! des Gebiets ermdglicht
werden:

- Die Planung nimmt auf die bestehende Struktur in soweit Ricksicht, dass heute
bereits genutzte Grundstiicke auch kunftig weitgehend als nutzbare Einheiten
bestehen bleiben. (brachgefallene Grundstiicke genieffen keinen besonderen
Schutz.)
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- Das ErschlieRungssystem wird aus dem Bestand heraus mit Ricksicht auf den
genutzten Gebaudebestand entwickelt, so dass es weitgehend ohne Eingriffe in
diesen hergestellt bzw. gedndert werden kann.

- Die Planung der iberbaubaren Flachen orientiert sich im wesentlichen am Er-
schliefungssystem und an Regelabstanden zur Verkehrsflache. Bestehende

Gebaude - auch wenn sie aktuell genutzt werden - werden nicht gesondert be-
ricksichtigt.

- Die Planung der Grinverbindungen nimmt, wo mdglich Riicksicht auf bestehende
Nutzungen. Die duferst schiechte Ausgangslage im Plangebiet macht jedoch
deutliche Eingriffe in die Baustruktur notwendig. Konflikte im Bereich der
Uferzone kénnen nicht vermieden werden.

Der Bestandsschutz wirkt prinzipiell fir alle Betriebe. Im Falle der
genehmigungspflichtigen  Umnutzung (Nutzungsénderung oder Umbau) von
Gebauden wirken dann die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Bei der Umnutzung
von Gebauden, die nicht dem Bebauungsplan entsprechen steht der
Baugenehmigungsbehérde jedoch ein gewisser Spielraum zur Verfigung. Far
Gebaude, die innerhalb der Baugebietsflachen stehen, nicht aber innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche kann eine Anderung ggf. dennoch genehmigt
werden. Bei Gebauden, die ganz oder teilweise in 6ffentlichen Flachen stehen ist dies
im Sinne der Durchfilhrung des Bebauungsplanes aber nicht moglich und sinnvoll.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Veranderungsnotwendigkeiten sollen im
Folgenden kurz betrachtet werden:

Zur Umsetzung der Planung ist die kurz- bis mittelfristige Verlagerung von Betrieben
oder Betriebsteilen, die im Bereich der Uferstreifen liegen, anzustreben. Hierbei solite
versucht werden, die Betriebe zum Verzicht auf die Flachen bei gleichzeitiger
Verbesserung ihrer betrieblichen Ablaufe auf neuen Flachen und in neuen Gebduden
~u motivieren, um Enteignungsverfahren zu vermeiden. Eine Verlagerung innerhalb
des Osthafens erscheint derzeit noch moglich, da Flachen zur Verfligung stehen.

7udem sind auch in anderen Gewerbegebieten der Hansestadt geeignete Flachen
verfugbar.

Im sudlichen Plangebietsteil sind keine wesentlichen Verdnderungen zu erwarten.
Lediglich die Grenze zum o&ffentlichen Grin wird in Abschnitten neu definiert. Fir die
Baugebiete missen auch hier - wie im {brigen Plangebiet - fldichenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt werden. Daraus entstehende Konflikte mit
bestehenden Nutzungen sind aber nicht bekannt.

Im nérdlichen Plangebietsteil entstehen Differenzen zwischen Planung und Bestand
durch die Ausweisung von Mindestgeschossigkeiten, Baulinien am Dierkower Damm.
Die Nutzung der Geb&ude unmittelbar am Dierkower Damm sldlich der Planstraf’e 1
(Privatstrafe) ist nur im Rahmen des Bestandsschutzes weiterhin moglich. Die
Einordnung der bestehenden Betriebe in das Eingeschrénkte Gewerbegebiet und
damit die Weiterentwicklung der Betriebe am selben Ort erscheint maoglich. Die
zusatzlichen Erschiiefungsstraien (Planstrae 1, Privatstrale) nehmen auf den
Gebiaudebestand Ricksicht. In Teilen des Gebietes, in denen die ErschlieBung derzeit
durch Wegerechte gesichert wird, wird auf Wunsch der Eigenttimer, die sich zu einem
Gewerbehof zusammengeschiossen haben, auf eine offentliche Erschlieflung
verzichtet (Privatstralle).
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4.2

Im mittleren Plangebietsteil stehen einerseits die gréfiten Fldchen zur Neubebauung
zur Verfugung. Andererseits bestehen hier die groften Veranderungsnotwendigkeiten
— vor allem bezuglich des Uferstreifens und damit im Zusammenhang stehend der
Ausweisung von SO-Gebieten (s.0.). Dar(iber hinaus bestehen Probleme der
Weiternutzung von Geb&duden (nach Nutzungswechsel) durch Uberschreitung der
Baugrenzen und Abweichen von der Festsetzung von Mindestgeschossigkeiten.

Erschwert wird der sukzessive Wandel des Gebietes durch eine Anzahl z.T. un-
konventioneller Besitz-, Pacht-, Mietverhaitnisse sowie Nutzungsgenehmigungen, die,
entweder zeitlichen Begrenzungen unterliegen und/oder eindeutige Zweckbindungen
aufweisen. Dadurch werden die gewohnten Mechanismen des Bestandsschutzes, der
Bodenwertsteigerung durch Planung, die damit verbundene Dynamik im Gebiet, aber
auch die Beleihbarkeit von Grundstiicken beeintrachtigt. Diese Probleme sind durch

das Planungsrecht des BauGB nicht zu bewaltigen und mussen auflerhalb des
Bebauungsplanverfahrens geldst werden.

Hochwasserschutz (Planung)

Der Bebauungsplan verfolgt bezlglich des Hochwasserschutzes zwei Hauptziele:

Bis zur Planung und Durchfiihrung der Schutzma3nahmen durch das Land soll
eine Bebauung des Gebietes mit Gebauden, die einen ausreichenden
Objektschutz aufweisen mdglich sein.

. Die Hochwasserschutzmafinahmen sollen schliefilich in stadtgestaiterisch
vertréglicher Weise erfolgen.

Als Alternativen zu den in der Studie ,Hochwasserschutz der Stadt Rostock®
vorgeschiagenen DeichungsmaRnahmen wurden zwei Varianten entwickelt.

Die Varianten haben zum Ziel, den Uferbereich von Einschrankungen und Setzungen
des Hochwasserschutzes freizuhalten und diesen entsprechend der stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Zieisetzungen gestalten und nutzen zu kénnen.

Fur beide Varianten sind wesentliche Fidchen und Voraussetzungen im Plangebiet zu
schaffen. Durch die MaRnahmen wird letztlich auch der Hochwasserschutz fir das

benachbarte  Bebauungsplangebiet  Gewerbegebiet Petridamm  (13.GE.77)
gewabhrleistet.

Als wesentliche Malnahme auflerhalb des Plangebietes ist eine Deichungsmafi-
nahme sidlich der Révershager Chaussee erforderlich. Das mit der Renaturierung
ebenfalls notwendig werdende Verschiussbauwerk fir den Zingelgraben soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Petridamm (13.GE.77) am
Durchlass des Zingelgrabens unter dem Dierkower Damm entstehen. (Aus Grunden
der Zuordnung der MaBnahme wurde die Teilfliche aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 13.GE.S3 ausgenommen.)

Beiden Varianten gemeinsam sind innerhalb des Plangebietes die Errichtung einer
Mauer oder eines Deiches im Bereich stdlich der Petribricke sowie eines
Verschlussbauwerks fir den Graben in der Mafnahmenfliche im Norden des
Plangebietes.
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Variante 1 ,Schutzmauer an der Strafienbahn®

Die Variante sieht eine Schutzmauer nordlich und westlich der Straenbahntrasse von
der Petribriicke bis zur Grinzasur Zingelgraben vor. Die Plangebietsteile zur Unter-
warnow hin wirden den Uberschwemmungen ausgesetzt bleiben.

Die Ausfiihrung von Variante 1 kommt unter zwei Aspekten in Frage. Zum einen
kénnte sie als relativ einfache MaRnahme vorgezogen realisiert werden, um die
Bereiche ostlich des Dierkower Dammes zu schitzen. Zum zweiten kann sie die
endgtiltige Lésung darstellen, insofern fiir die westlichen Teile (Plangebiet) die
Beschrankung auf den Objektschutz als ausreichend betrachtet wird.

Ein wesentliches Problem der Variante sind die hochwassersicheren Querungen der
Schutzmauer durch die ErschlieRungsstraften. Entweder mussten die StralRenniveaus
auf die Hohe des Bemessungshochwassers angehoben werden, oder
Verschlussbauwerke in Breite der ErschlieBungsfldchen errichtet werden.

Variante 2 ,Schutzmauern zwischen der Bebauung an der Warnow"

Die Variante beruht auf der Erwartung, dass bis zur konkreten Planung der
Hochwasserschutzaniagen entlang der Unterwarnow (Zeithorizont: Uber zehn Jahre)
bereits eine Neubebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
sowie die Erneuerung der ErschlieBung stattgefunden hat.

Die Neubebauung soll dann einen Teil des Hochwasserschutzes darstellen. Der
Hochwasserschutz wiirde entlang der Unterwarnow im Bereich der offentlichen
ErschiieRungsflachen (Wendebereiche der Straflen Am Kreuzgraben und Bei der
Knochenmihle) sowie der offentlichen Grunflachen (ehem. StralRentrasse Beim

Kalkofen, verlangerter Altkarlshof) durch Bristungsmauern (Héhe 0,9 Metern) erganzt
werden.

Die Abgrenzung der Grinflichen von den Baugebieten und  den
ErschlieRungsstraflen durch Bristungsmauern knupft an das Motiv der Bastion als
stadtebaulichem Element an (z.B. Ernst May, Rémer-Stadt, Frankfurt am Main).

Als wesentliche Vorbereitung des oben angesprochenen Objektschutzes
(Sockelhéhen der Gebdude, Verschiuss von Offnungen) sowie der abschlielenden

Errichtung der Schutzmauern gem. Variante 2 werden die Erschiieungsflachen auf
eine Hohe von 2,50 m angehoben.

Im Grunde wirde durch die Kombination von Objektschutz und angehobenen
ErschlieBungsflichen im Plangebiet ein ausreichender Schutz von Menschen und
Sachwerten erreicht. Die abschiieRende Errichtung der Schutzmauern ist aber zum
Schutz der &stlich anschiie®Renden Gebiete erforderlich.

Hochwasserschutz im Bebauungsplan

Fur die Festsetzung bzw. Kennzeichnung im Rahmen des Hochwasserschutzes
stehen im wesentlichen drei Mittel zur Verflgung:

11
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. §9Abs. 1Nr.16 BauGB:

,Im Bebauungsplan kénnen aus stidtebaulichen Grinden festgesetzt werden: [...]
die Flachen fur Hochwasserschutzaniagen und fir die Regelung des
Wasserabflusses®;

- §9Abs. 2

,Bei Festsetzungen nach Absatz 1 [§ 9 BauGB] kann auch die Héhenlage
festgesetzt werden.”

- § 9 Abs.5Nr. 1 BauGB:
,lm Bebauungsplan sollen gekennzeichnet werden: 1. Flachen bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder

bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind.”

Im Bebauungsplan Gewerbegebiet Osthafen werden die o.g. Rechtsgrundlagen
folgendermafen zur Anwendung gebracht:

§ 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB:

Durch Planzeichnung: Festsetzung der Fldchen der konkreten baulichen
SchutzmaRnahmen (Schutzmauern) fir die Variante 1 und 2, die nicht im
Rahmen anderer hochbaulicher Malnahmen erreicht werden kénnen.

- § 9 Abs. 2 BauGB:

(a) Durch Planzeichnung: Festsetzung der Héhenlage der ErschlieRungsflachen
Altkarishof und westliche Abschnitte der Stralen Am Kreuzgraben und Beim
Kalkofen. (2,50 m G.HN).

Durch die Anhebung der Erschlieung um ca. 0,3 bis 1,3 Meter liegen die
Erschlieungsflachen oberhalb des statistischen 500-jahrigen Hochwassers.

(b) Textliche Festsetzung der Sockelhdhe (Oberkante Erdgescholfullboden) von
Gebé&uden (3,0 m U. HN) in den Gberschwemmungsgefahrdeten Bereichen, bzw.
die Festsetzung von hochwasserdicht verschlieRbaren Offnungen (bis zur Héhe
3,40 m (0.HN).

Diese Festsetzung flhrt dazu. dass die neu entstehenden Gebaude auch ohne
die Schutzmauern entlang der Unterwarnow ab dem Erdgeschoss hochwasserfrei
bleiben. Damit ist eine Genehmigung von neuen Bauvorhaben auch vor der
Herstellung einer endgiltigen Hochwasserschutzanlage vertretbar, da
wesentliche Schaden durch Hochwasser ausgeschiossen werden.

Die unterschiedlichen Hohenfestsetzungen flr Sockelhéhen und fiir den
hochwasserdichten Verschiuss von Offnungen (3,0 m bzw. 3,4 m) sind darin
begriindet, dass bei ausreichender Sockelhéhe Malnahmen gegen den
Wellenlberschlag leicht provisorisch und temporar herzustellen sind (Sandsécke,
Holzdielen, 0.4.), diese Méglichkeiten bei Offnungen, die unter dem
Bemessungshochwasser ansetzen jedoch nicht méglich erscheinen. (Ein
hochwasserdichter Verschiuss von Tir und Fensteréffnungen ist i.d.R. nur durch
Schotte zu erreichen, die Uber die gesamte Héhe schlielen.)
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5.1

- §9 Abs. 5Nr.1 BauGB:

Die Flachen des Bebauungsplanes, die unter der Hohe des
Bemessungshochwassers liegen werden gekennzeichnet. Die ,besonderen
baulichen Vorkehrungen®, die bei der Bebauung der Grundstlicke zu beachten
sind, werden als Hinweis in den Textteil B aufgenommen.

- Als flankierende MalRnahme werden entlang der Unterwarnow Baulinien
festgesetzt (gem. § 23 Abs. 2 BauNVO). Diese Festsetzung dient zudem
stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen.

ART DER NUTZUNG

Durch die bestehenden Nutzungen wird der Charakter des Plangebietes in den
Grundzugen festgelegt. Vor allem im nérdlichen Teil sind durch neu entstandene
Betriebe aus dem Bereich des Handwerks und Handels und durch ein grofles Unter-
nehmen der Recyclingbranche ein Grofteil der Fidchen bereits wieder genutzt und
voraussichtlich auf langere Zeit festgelegt. Der stdliche Teil ist durch den Eigenbe-
trieb Stadtreinigung, der grole Flachen einnimmt, gepragt. Der mittlere Teil weist die
groRten Brachflachen auf und bietet damit die Méglichkeit, eine allmahliche
Umstrukturierung des Gebietes einzuleiten.

Die hohe Lagegunst des Gebiets, insbesondere beziiglich des landschaftlichen Po-
tentials und der N&he zur Innenstadt, |4sst eine Nutzung durch moglichst hochwerti-
ges Gewerbe mit hoher Arbeitsplatzdichte, durchsetzt mit gewerblichen Freizeit-
nutzungen angemessen erscheinen.

Im Plangebiet werden Kerngebiete, Gewerbegebiete und
Sondergebiete ,Freizeitnutzung, (gem. § 11 BauNVO) festgesetzt.

Baugebietsiibergreifende Zonierung des Plangebietes

Durch reduzierte Schallemissionen sollen die Nutzungen untereinander, an der
Unterwarnow das gegenuber auf der Hoizhalbinsel geplante Mischgebiet, am
Dierkower Damm die gegeniber bestehende Wohnnutzung im geplanten
Mischgebiet, am Zingelwiesenweg die Kindertagesstatte sowie das Wohngebiet
Dierkower Hohe geschutzt werden.

Fur das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Stellungnahme erarbeitet. (Hamann

Consult vom 13.02.1998) und durch eine Stellungnahme des Umweltamtes
(28.05.1998) ergénzt.

Ziel der Untersuchung war es, unter Berlcksichtigung bestehender Betriebe die
Larmemmisionen neuentstehender Betriebe so zu begrenzen, dass die
Schallimmissionen an den schutzbedlritigen Nutzungen im Umfeld des
Bebauungsplanes im zuldssigen Rahmen bleiben. (Einhaltung der Richtwerte gem.
Beibiatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®)

Durch die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel im Plangebiet ist die
Einhaltung der o.g. Richtwerte maglich. Bei der Verteilung der ,Schallkontingente®
wurde die Zonierung des Plangebietes in unterschiedliche Baugebiete und die weitere
Untergliederung dieser Baugebiete (Gewerbegebiete mit unterschiedlichen
Nutzungseinschrankungen) bertcksichtigt.
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5.2

In den Gewerbegebieten GE 2 und 3, im Kerngebiet und im
Sondergebiet werden geringere flachenbezogene Schallleistungspegel angesetzt
(i.d.R. 60 dB(A)). Fur das Gewerbegebiet ohne spezifische

Einschrankungen (GE1) ergeben sich ebenfalls maximale flachenbezogene
Schallleistungspegel (i.d.R. tags 65 dB(A)).

Durch die Nahe zur vorhandenen Wohnbebauung am Dierkower Damm liegen die
nachtlichen Werte der flichenbezogenen Schallleistungspegel im Gewerbegebiet
GE2 teilweise unter den Werten der anderen Baugebiete. Im ndrdlichen,
Plangebietsteil sind durch die Nahe zum Wohngebiet Dierkower Hohe und zur
Kindertagesstatte ebenfalls Einschrankungen nétig.

In den einzelnen Baufeldern ist eine Umverteilung der abstrakt berechneten
flachenbezogenen Schallleistungspegel bedingt mdglich. Um die Gesamtemissionen
nicht zu erhdhen, erscheinen grundbuchrechtliche oder baulastrechtliche L&sungen
(im Rahmen kinftiger Baugenehmigungsverfahren) erforderlich.

Kerngebiet

Am Dierkower Damm, nérdlich der neuzuschaffenden Hauptzufahrt zum Plangebiet,
werden Kerngebiete festgesetzt. Diese sollen in mehrfacher Hinsicht als Zentrum des
Gebietes fungieren. Zum einen zielt die Baugebietskategorie auf die Ansiediung von
Uberwiegend biiroorientiertem Gewerbe, wodurch die Baugebiete am deutlichsten die
Tendenz des Gebietes zum hochwertigen Gewerbegebiet reprasentieren. Zum
anderen sollen im Kerngebiet Verkaufseinrichtungen zur Versorgung des Plangebiets
und seines ndheren Umfeldes entstehen kénnen, die in den benachbarten
Gewerbegebieten planungsrechtlich weitgehend eingeschrankt sind. Mit Ricksicht auf
die zentrale Funktion der Innenstadt fir den Einzelhandel wird die Anzahl sowie
Grofke von Verkaufsflichen und -einrichtungen im Baugebiet allerdings begrenzt.
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen (tber 800 m 2) sollen nicht entstehen.

Vergnligungsstétten werden im Kerngebiet ausgeschlossen, um die o.g. Funktionen
nicht zu beeintrachtigen, bzw. zu verdrangen. Als Ausgleich werden die benachbarten
Gewerbegebiete GE1 fir Vergnligungsstatten gedffnet und Vergnigungsstatten auch
in den Sondergebieten ,Freizeit* als Ausnahme vorgesehen.

Tankstellen werden ausgeschiossen, da sie zum einen die angestrebte stadtebauliche
Qualitat mit Gberwiegend geschiossenen Bebauungskanten stéren wirden. Zudem ist
die Anbindung des Plangebietes mit wenigen Uberfahrten Uber die Stralenbahntrasse
hinweg verkehrlich ungiinstig und fur die heutige Betriebsform von Tankstellen wenig
geeignet. In den benachbarten Gewerbegebieten GE 1 bleiben Tankstellen jedoch
zuldssig.

Sonstige Wohnungen werden nicht vorgesehen, da sich das Plangebiet durch die
vorhandenen Altlasten auch nach erfolgter Sanierung nur bedingt eignet.
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5.3

Gewerbegebiete

Handel

Die Ansiedlung von Handel in der Form von Gro- und Einzelhandel wird in den
Gewerbegebieten auf Einrichtungen beschrankt, die Teil von Betrieben mit anderen
Dienstleistungs-, handwerklichen oder/und Produktionsangeboten sind. Die Gréfie der
Verkaufsflache wird daher auf maximal 30 Prozent begrenzt. Durch die Festsetzung
sollen zum ersten abtragliche Entwicklungen beziglich der Einzelhandeisstruktur der
Innenstadt vermieden werden; zum zweiten soll bezliglich der Gewerbegebietsflachen
ein Verdrangungswettbewerb zwischen zuziehenden reinen Handelseinrichtungen
und den ansassigen, z.T. zur Umsiedlung innerhalb des Gebietes gezwungenen
handwerklich geprédgten Betrieben verhindert werden. Drittens sollen im
innenstadtnahen  Plangebiet  extensive  Flachennutzungen  mit  geringer

- Arbeitsplatzdichte ausgeschiossen werden. Aus diesem Grund werden auch

Lagerhallen und -platze ausgeschlossen.

Die Einschrankung des Handels zieit nicht auf den rein biromaRig betriebenen
Handel ohne Warenverkehr und -lagerung vor Ort, der dem Bereich der
Dienstleistung oder Verwaltung zuzuordnen ist.

Die Einschrankungen fur den Handel gelten zudem nicht im von den Strallen
Petridamm, Dierkower Damm und Am Kreuzgraben sowie der Unterwarnow
eingegrenzten Baufeld fir den Handel mit Dachbaustoffen. Am ehemaligen Standort
der Riedelschen Dachpappenfabrik soll aus historischen Grinden dem hier
ansassigen Nachfolgebetrieb, der keine Produktion von Dachbaustoffen betreibt, der
Fortbestand gesichert werden. Die Madglichkeit soll auch fiir ggf. zeitlich nachfolge
Unternehmen offengehaiten werden. Hiermit werden auch die erbbaurechtlichen
Probleme bewdltigt.

Fur weitere Einzelhandelsangebote stehen —jedoch ebenfails mit Einschrénkungen
bezlglich der Gréfie - im Kerngebiet Flachen zur Verfigung.

Lagerhallen und -plétze

Der Ausschlufd von Lagerhallen und —platzen zielt auf Betriebe, die die Lagerung von
Waren als hauptsachlichen Betriebszweck haben und/oder bei denen Lagerhallen-
und Platze die hauptsachliche Flachennutzung darsteilen. Lager von anderen
Betrieben, die als Nebenanlagen einzuordnen sind, sind nicht betroffen. Im
innenstadtnahen Plangebiet soilen extensive Flachennutzungen mit geringer
Arbeitsplatzdichte ausgeschlossen werden. Als Beispiele sind zu nennen:
Speditionen, Lagerpldtze und —hallen nicht unmittelbar ansadssiger Unternehmen,
Versandhandel (mit Lager vor Ort).

Beherbergungsstétten

Zum Schutz der bestehenden Einrichtungen und zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen der weiteren Entwicklung der Innenstadt als Hotelstandort werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den Gewerbebetrieben ausgeschlossen. Im
Plangebiet bleibt das Kerngebiet als mdglicher Standort beschrankter Grofle fur
Hotels verfugbar.
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5.3.2

Nutzungszonierung

Die Gewerbegebiete werden beziiglich der Nutzungen und des Stérgrades neben der
baugebietsubergreifenden Zonierung auch in sich zoniert. Durch die Zonierung der
Nutzung innerhalb der einzelnen Baugebiete sollen an den ErschlieBungsstralen und
entlang des Dierkower Damms die ruhigen, typischerweise in Geschossbauten
untergebrachten Nutzungen (Blro, Verkauf, Fertigungsvorbereitung) angeordnet
werden. So wird durch die einheitlich strukturierte Anordnung der Nutzungen auf
benachbarten Grundstlcken Nutzungskonflikten vorgebeugt und ein geordnetes
Erscheinungsbild des Gebietes angestrebt.

. Gewerbegebiet GE1

5.3.3

Im sddlichen Abschnitt des Plangebietes und in den zentralen Bereichen des mittleren
sowie ndrdlichen Abschnittes werden Gewerbegebiete ohne weitere wesentliche Ein-
schrankungen (Einschrénkungen fir alle GE-Gebiete s.0.) festgesetzt. Diese Bereiche
sind mittel- bis langfristig durch die bestehenden Nutzungen geprégt. Ihr Bestand soll
planungsrechtlich ermdglicht werden.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Vergnlgungsstatten dient als Kompensation fiir deren
Ausschluss im Kerngebiet. In Zusammenhang mit den benachbarten Sondergebieten

JFreizeit* soll das Plangebiet insgesamt Fldchenangebote fiir kommerzieile
Freizeitangebote hieten.

Gewerbegebiete GE2 und GE3

5.4

Entlang der Unterwarnow und am Dierkower Damm werden (mit Ausnahme des cben
beschriebenen Kerngebietes) Gewerbegebiete mit stirkeren Nutzungseinschrank-
ungen festgesetzt. Hier soll an den Réandern des Plangebietes Gewerbe mit
Uberwiegender aber nicht reiner Bironutzung (Dienstleistung, Handel, Produktion)
Platz finden. Hierdurch wird die attraktive Lage an der Unterwarnow adéguat genutzt
und die R&nder des Gebietes durch attraktive Nutzungen besetzt, die sich einerseits
selbst zeigen, andererseits den Gebietscharakter nach aufien tragen kénnen.

Im Vergleich zum benachbarten Gewerbegebiet GE 1 werden zusétzlich Tankstellen
und Vergnuigungsstatten ausgeschiossen.

Tankstellen sind aus verkehrlichen Griinden nicht vertraglich, da die Grundstlcke in
der Regel nicht von den Hauptverkehrsstrallen anfahrbar sind.

Die sonst gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten sollen aus
den fir Gberwiegende Biro- und Verwaltungsnutzung vorgesehenen Bereichen in die

starker gewerblich geprégten Gebiete verwiesen werden, wo sie sich stddtebaulich
besser einfligen.

Sondergebiet ,Freizeit*

An den Ubergangsbereichen des Gewerbegebiets zum neu zu schaffenden Grunzug

entlang des zu renaturierenden Zingelgrabens werden Sondergebiete ,Freizeitnut-
zung" festgesetzt.

Hier sollen im Anschluss an den Grinbereich und als Ubergang zwischen Gewerbe

und Offentlicher Grunflaiche Nutzungen des Freizeitgewerbes (gewerbliche
Sporteinrichtungen u.d.) - bevorzugt mit Freiflachenbezug - entstehen. Eine
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6.1

6.2

durchgehende Nutzung der Sondergebietsbauflichen und der angrenzenden
gewerblichen Bauflachen fur Freizeitangebote ist wegen der Zuldssigkeit dieser
Nutzungen im Gewerbegebiet méglich und ggf. auch erwlnscht.

Durch die thematische Nahe zum Bereich Freizeit kénnen im Sondergebiet
Vergniigungsstatten ausnahmsweise zugelassen werden. Besonderer Prifung
bedurfen ggf. mégliche nachtliche Stérungen durch Betriebs- und Verkehrsidrm sowie
die stadtgestalterische Vertraglichkeit. :

MASS DER NUTZUNG
Geschossflachenzahl, Baumassenzahl, Geschossigkeit

Die Grundfldchenzahl und die festgesetzte Geschossigkeit lasst eine Uberschreitung
der Obergrenzen der BauNVO (§ 17) fir die Geschossflachenzahi und die
Baumassenzahl nicht zu. Fir das Sondergebiet ,Freizeit* wird die GFZ explizit mit 0,6
festgesetzt.

Die maximalen Geschosszahlen und Mindestgeschossigkeiten werden entsprechend
der Nutzungsverteilung (s.0.) und dem daraus zu erwartenden Bedarf an Geschoss-
und/oder Hallenbauten festgesetzt. Aus stadtgestalterischen Grinden und als
Merkmal der stadtebaulichen Ordnung des Gebietes sollen die Rander des Gebietes
und die Straenrdgume durch Geschossbauten baulich gefasst werden. Entlang der
Unterwarnow soll durch eine rhythmische Abfolge kompakter Gebdude eine
Verzahnung von Freiraum und Plangebiet erreicht werden.

Hdhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen bewegt sich im Rahmen des
durch § 21 Abs. 4 BauNVO implizierten Maflles. Lediglich fur eingeschossige Hallen-
bauten wird kein Rahmen geseizt; flr sie gilt die Hohe der zuldssigen zwei- bis
dreigeschossigen Gebadude. (Eine Baumassenzahl und Geschossflachenzahi werden
mit Ausnahme flr das Sondergebiet nicht festgesetzt.)

Die Festsetzung der Firsthohen soll eine UbermaRige Hohenentwickiung von
geneigten Dachern Gber Hallen oder auch bei senkrecht zur Gebdudeachse verlau-
fenden Firsten verhindern. Hier durch sollen die aus Sicht des Landschaftsschutzes
wichtigen Blickbeziehungen zwischen den wund - auf die verschiedenen

Gelandeerhebungen im Umfeld des Plangebietes nicht Ubermdafig beeintrachtigt
werden.

Als Bezugshohe werden 2,5 Meter Uber HN (Hohe Null) festgesetzt. Hierdurch kann
durch einen Sockel von 0,5 Metern die durch den Hochwasserschutz erforderliche
Sockethéhe von 3,0 m U.HN erreicht werden. An den Stelien des Plangebietes, an
welchen die Hoéhenlage der ErschlieBung an die Erfordernisse des
Hochwasserschutzes angepasst wird, wird diese auf ca. 2,5 m U.HN angehoben. In
den Teilen des Plangebiets, die Uber dieser Hohe liegen dient die Héhe der
Erschlielungsstralie als Bezugshéhe.

17



Hansestadt Rostock, Bebauungsplan 13.GE.93 ,Gewerbegebiet Osthafen,

6.3

Grundfldchenzahi

Kerngebiet und _ Gewerbegebiete GE 2 und GE 3

Fur die Kerngebiete und die - Gewerbegebiete GE 2 und 3 wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Die Baugebiete sollen primar fir Geschossbauten des Dienstleistungsgewerbes |, ggf.
mit kleinen Anteilen an Hallenbauten genutzt werden. Aus ékologischen Griinden sail
die Bodenbefestigung und (Teil-) -versiegelung eingeschrankt, und eine Min-
destgrunausstattung des Gebietes gewahrt bleiben. Letzteres soll auch zur Nut-
zungsqualitdt und Gestaltqualitat des Gebietes an den Randern im Ubergang zu den
Grinflachen beitragen.

Die Uberschreitung der GRZ durch Stellpldtze und Nebenanlagen wird nicht
gesondert geregelt. Durch die Einschrankung der Zuldssigkeit dieser Anlagen auf
Grundstucksteile mit mindestens 5 Metern Abstand zu éffentlichen Flachen und durch
die relativen kleinen Grundstiicks- und Blockgréen kann die zuldssige GRZ-
Uberschreitung 0,8 in der Regel nicht erreicht werden.

Gewerbegebiet GE1

Das Gewerbegebiet GE1 wird mit der Grundflachenzahl 0,7 festgesetzt.

Die im Vergleich zur BauNVO reduzierte Grundflachenzahl ergibt sich zwangsléufig
aus den Kleinen Blocktiefen in Verbindung mit den (textlich und zeichnerisch)
festgesetzten Mindestabstédnden baulicher Anlagen von den éffentlichen Fidchen. Die
GRZ ist an Grundstlcken, die an mehr als einer Seite an dffentliche Fidchen grenzen
i.d.R. nicht zu erreichen.

Die maéglich Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen regelt sich auch in den
Gewerblichen Bauflachen durch die Zuldssigkeitsvoraussetzung fir diese Anlagen in
Form von Mindestabstdnden zu offentlichen Fldchen. In Ausnahmefillen mit sehr
groBen Grundstiicken im nérdlichen und sidlichen Plangebietsteil kann die
Grundfidachenzahl bis 0,8 Uberschritten werden.

Einer weitergehenden Bebauung und Versiegelung stehen 6kologische Ziele und
gestalterisch-qualitative Ziele entgegen, die eine Mindestgrinausstattung und
-durchgrinung des Gebiets nétig machen.

Sondergebiete ,Freizeitnutzung*

Fur die Sondergebiete ,Freizeitnutzung, wird die Grundflichenzahl mit 0,4 festgesetzt.
Diese Fidchen sollen bezuglich der baulichen Nutzung (wie auch der Nutzungsart)
einen Ubergang zwischen den intensiv genutzten gewerblichen Baufldchen und den
Grunflachen darstellen. Fir Aniagen flr gesundheitliche und sportliche Zwecke, die
keine Gebdude sind, wird ein zuséatzlicher Grundflichenanteil vorgesehen. Die
Grundfléchenzahi kann fur diese Anlagen auf 0,7 erhéht werden.

Flachen fur Nebenanlagen insbesondere fir Stellplatze dirfen die zuldssige
Grundflachen bis zur GRZ 0,7 Uberschreiten.
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Nebenanlagen einschl. Stellpldtze

Nebenaniagen, die als Gebdude errichtet werden, sollen in den Uberbaubaren
Grundstiicksflichen angeordnet werden, um eine kleinteilige Bebauung der
Grundstucksfreiflaichen zu verhindern. Ebenerdige Stellplatze und Nebenanlagen, die
keine Gebaude sind, kénnen zusétzlich auch auf anderen Grundstiicksteilen, jedoch
mit einem Mindestabstand von 5 Metern von den &ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen, angeordnet werden. Die Flachen mit Anpflanzgeboten dirfen durch
Stellplatze und Nebenanlagen nicht in Anspruch genommen werden, um die’
Festgesetzten Bepflanzungen sachgerecht durchfihren zu konnen. Es werden
zusétzlich bauordnungsrechtliche und naturschutzrechtliche Regelungen getroffen,
um eine angemessene Gestaltung dieser Anlagen, zu gewahrleisten.

Bauweise, Baulinienfestsetzungen

Eine Bauweise wird nicht explizit festgesetzt. Dadurch ergibt sich die Bebaubarkeit der
Grundstiicke mit Gebduden auch von dber 50 Metern Lange unter Einhaltung des
Grenzabstandes gem. Landesbauordnung.

Entlang des Dierkower Dammes und entlang der Unterwarnow werden in weiten
Abschnitten Baulinien festgesetzt, um einerseits die stddtebaulich prégenden Kanten
des Gebietes zu bestimmen. Andererseits erfullt die Baulinienfestsetzung eine
wesentliche Funktion bei der kiinftigen, Planung von Hochwasserschutzanlagen.
(Siehe oben Punkt 4.2.)

VERKEHR
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die 4ufllere ErschlieRung des Plangebietes soll im Zuge des Baues der nérdlichen
Verlangerung des Verbindungsweges bis zur Hinrichsdorfer Stralle geéndert werden.
Der Hauptverkehr fliet dann nicht mehr tber den Petridamm und Dierkower Damm,
sondern wird vom verldngerten Verbindungsweg weiter nérdlich ber eine oder zwei
neue Straflen an das Gebiet herangefihrt. (Die Frage der Trassierung wird
abschlieffend im benachbarten Bebauungsplan Nr.13.GE.77 gekléart.)

Im Gebiet wird daher die Anbindung Petridamm / Altkarishof aufgehoben und die
Strafle Altkarishof in Héhe der Einmindung Kreuzgraben nach Osten verschwenkt
und am Dierkower Damm mit der neuen Anbindung zum Verbindungsweg verbunden.

Im mittleren Teilgebiet bleibt das auf den ehemaligen Gleistrassen beruhende
Straflensystem mit Ausnahme der Strale Bei der Knochenmihie im Prinzip erhaiten.
Die StraRe Beim Kalkofen wird zugunsten einer Grunzdsur zwischen den
iberbaubaren Flachen aufgegeben. Die Achse der Strale Am Kreuzgraben wird im
&stlichen Abschnitt zur Ausweisung einer gut nutzbaren Grundstlckstiefe parallel zur
Strafle Bei der Knochenmiihie verlegt (Planstrae 2). Westlich des Altkarishofes bleibt
die bestehende Trasse Am Kreuzgraben erhalten. An den Enden der Stichstralten
werden Wendehdmmer angeordnet.
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Das sudliche Teilgebiet benétigt neben dem Petridamm, der nach wie vor an den
Verbindungsweg angeschlossen bleibt, keine weitere BinnenerschlieBung. Der Pe-
tridamm erhélt voraussichtlich keine Linksabbiegerspur nach Norden auf den
Verbindungsweg.

Das nordliche Teilgebiet, das im Bestand keine Binnenerschiieung aufweist, wird
verkehrlich neu erschiossen. Hierbei wird auf bestehende Geb&ude und Nutzungen
weitgehend Rucksicht genommen und es werden bestehende Anbindungen an den
Dierkower Damm Gbernommen. Die sudliche Anbindung der Planstrale 1 (hier als'
Privatstrale) kreuzt zuktnftig den Dierkower Damm und wird in Richtung Osten an
den verlédngerten Verbindungsweg angeschlossen. Im Norden wird die Sammelstrale
(Planstrale 1) ein Stlick parallel zum Dierkower Damm weitergefGhrt und im Bereich
der bestehenden Kreuzung Hinrichsdorfer StralRe wiederum an den Dierkower Damm
angebunden. Im Bereich der heute bereits intensiv genutzten Grundstiicke wird die
Planstrale 1 als Privatstrale ausgewiesen. Um fur den é&ffentlichen, nérdlichen Teil
der Erschlieung den verkehrlichen Erfordernissen gerecht zu werden, wird daher an
der Grenze zu den privaten Grundsttcken eine Wendeméglichkeit vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fur die Nutzungen missen jeweils auf dem eigenen
Grundstiick innerhalb der (berbaubaren Grundstlcksfliche bzw. Flachen flr Ne-
benanlagen / Stellplatze untergebracht werden.

Offentliche Parkplétze werden mit Ausnahme der Strale Altkarishof beidseitig in den
Parkierungs- und Pflanzstreifen der ErschlieBungsstralen angeordnet. Um
ausreichend &ffentliche Stellplatze zur Verfigung stellen zu kénnen wird an der
nordlichen Verldngerung des Altkarishofes ein offentlicher Parkplatz (ca. 35
Parkplatze) angeordnet. Dem Grlnbereich im Nordwesten des Plangebietes
zugeordnet entsteht ein Parkplatz fur die Nutzer des Uferweges an der Unterwarnow.
(32 Parkplatze an der Mafnahmenfldche.) Dieser steht auch als Ausweichparkplatz
fir die gewerblichen Nutzungen im nérdlichen Plangebietsteil zur Verflgung.
Insgesamt konnen in den genannten Strafen und auf den Parkplatzen ca. 135
offentliche Parkpldtze hergestellt werden (s.a. Aniage =zur Begrindung -
Stellplatzbilanz). Dies entspricht etwa 5% der privaten Steliplatze (bei vollstandiger
Ausnutzung der Geschossflachenzahl im Plangebiet).

Durch die gute Anbindung des Gebietes durch den OPNV (Stralenbahn) kann von
einem reduzierten Bedarf an offentlichen Stellplatzen ausgegangen werden.

In einem Gewerbegebiet kann zudem davon ausgegangen werden, dass die Betriebe
mit starkem Kundenverkehr zur Wahrung ihrer Wettbewerbsvorteile Stellplatze fur
Kunden in ausreichender Zahl auf den eigenen Grundstlcken zur Verfugung stellen.
Offentliche Parkplatze soliten fir diese Nutzungen nur in Spitzenzeiten (bei den
zulassigen Formen des Einzelhandels etwa am Wochenende) eine Rolle spielen. Die
Problematik fehlender offentlicher Stellpldtze bezieht sich tendenziell auf die
Beschaftigten im Gebiet. Diese kénnen jedoch verstérkt auf den OPNV verwiesen
werden. Hierdurch wirde auch ein Beitrag zum Abbau der innerstéddtischen Staus zu
den Hauptverkehrszeiten entstehen.

20



Hansestadt Rostock, Bebauungsplan 13.GE.93 ,Gewerbegebiet Osthafen,

7.2

7.3

7.4

Die Einordnung zusétzlicher o&ffentlicher Parkplatze kénnte im Rahmen des
vorliegenden Planungskonzeptes nur durch die Ausweisung von Sammelparkplatzen
auf Kosten von Baugebietsflichen geschehen.

Ein Parken von LKW im &ffentlichen Stralenraum ist nicht vorgesehen. Das
Planungskonzept zielt auf die Ansiedlung von Uberwiegend buroorientiertem
Gewerbe. Hierdurch und durch die derzeit im Plangebiet bereits ansédssigen Betriebe
(mit groRem Anteil an Handwerksbetrieben) ist kein besonders hohes Aufkommen
insbesondere von groflen LKW's zu erwarten. Wie auch im Bereich der
Kundenstellpldtze ist es zuerst Aufgabe der Unternehmen, geeignete Stellpldtze auf
dem eigenen Grundstuck bereitzustellen oder durch organisatorische Maftnahmen zu
verhindern, dass Anlieferungsfahrzeuge langere Zeit im Straenraum abgestelit
werden mussen. So kénnen Fahrzeuge des Fernlastverkehrs, die nicht zu
Geschéftszeiten ankommen, in den autobahnnahen Gewerbegebieten mit geeigneter
ErschlieRungsstruktur und —ausstattung abgestellt werden.

OPNV

Das Gebiet ist durch die im Zuge des Dierkower Damms verfaufende Stralenbahnli-
nie gut erschlossen. Im Plangebiet gibt es derzeit zwei Haltestellen der Stral3enbahn.
Diese liegen an der (bestehenden) Einmindung Altkarishof in den Dierkower Damm
sowie An der Knochenmihle in den Dierkower Damm. Eine Verlegung der
Haltestellen ist nicht vorgesehen.

Rad- und FufSwegeverbinduingen

Der bestehende Fuf3- und Radweg an der Stralenbahnlinie wird in die Planung
Ubernommen und durch einen Pflanzstreifen zur Stralenbahnlinie deutlicher abge-
grenzt. Mit dem Uferweg entlang der Unterwarnow soll eine weitere wichtige plange-
bietstbergreifende Verbindung, die vor allem fir die Freizeitnutzung an der Unter-
warnow wirksam ist, geschaffen werden. Der Uferweg besteht im nérdlichen Teil von
Gehlsdorf her kommend bereits und soll bis zur Petribriicke und ggf. auch unter der
Briicke Rovershager Chaussee (B 105) hindurch weitergefiihrt werden. Der Weg wird
im Bereich des Zingelgrabens (zwischen mittlerem und nérdlichem Plangebietsteil)
sowie wesilich der nérdlichen Baugebietsflaichen sowie an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze mit dem Dierkower Damm verbunden. Die Straflen der
Plangebietsteile werden an dieses FulRwegesystem fuk- und radldufig angebunden.

Geh- und Leitungsrecht

Durch die Herstellung des neuen Anschiusses des mittleren Plangebietsteiles an den
verldngerten Verbindungsweg wird die heutige sidliche Verbindung Altkarishof —
Dierkower Damm aufgehoben. Die FuRBwegbeziehung zur an der heutigen
Einmundung gelegenen Strallenbahnhaltestelle soll jedoch ebenso aufrecht erhaiten
werden wie die Méglichkeit die bestehenden Versorgungsleitungen zu unterhaiten und
ZU erneuern.
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IMMISSIONSSCHUTZ - VERKEHRSLARM

In der fur das Plangebiet erstellten Schalltechnischen Stellungnahme (Hamann
Consult vom 13.02.1998) wurde neben den Auswirkungen des Gewerbeldrms auch
die Immissionssituation bezlglich des Verkehrslarms untersucht.

Die Berechnungen wurden sowohi fiir die prognostische als auch fur die gegenwartige
Belegung durch gefuhrt. Durch den Neubau der Umgehungsstrale wird der Dierkower
Damm entlastet. Auch der Verkehr auf der Révershiber Chaussee (B 105) nimmt
perspektivisch (durch den Bau der BAB 20 und den Warnowtunnel) ab. ‘

Folgende Belastungen treten derzeit und im Prognosezeitraum auf:

Beurteilungspegel tags Beurteilungspegel nachts
in dB(A) in dB(A)
Bestand _ 85-72 57 - 63
Prognose 61-72 53 -63

Die héheren Werte werden dabei am Petridamm erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit sowoh! im Bestand als auch in
der Prognose Uberschritten. Kinftig (Prognosezeitraum) werden sich die Belastungen
am Dierkower Damm und auch am Petridamm um bis zu 5 dB(A) reduzieren.

Im Bebauungsplan wurden entsprechend der prognostizierten Belastung
Schallschutzmafinahmen  (textlich) festgesetzt. Die zur Bemessung der
Schallschutzmainahmen gem. DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) erforderlichen
Larmpegelbereiche 11l bis V wurden in der Planzeichnung eingetragen. Malinahmen
entsprechend Larmpegelbereich Il werden nicht festgesetzt, da diese durch die
regelmaRige Belastung im Gebiet ohnehin erforderlich werden und durch normale
Bauausfiihrungen gewahrleistet sind.

Auf Bemessung der Schutzmalnahmen flir die in Teilbereichen in der
Bestandssituation hoéheren Belastungen wurde verzichtet, um keinen erhohten
Aufwand fur die kinftige Bebauung hervorzurufen. Bis zur Realisierung der
Baumafnahmen im Plangebiet ist zu erwarten, dass auch die Umgehungsstrafie im
Verlangerung des Verbindungsweges zur Verfligung steht.

GRUNSTRUKTUR

Ein wesentliches Ziel der Planung stellt die Wiederherstellung des Uferstreifens an der
Unterwarnow und damit das Schaffen eines vertraglichen Uberganges zwischen
Gewasser und Bauflachen dar. Im Zuge dieser Maflnahme soll auch die Renaturie-
rung des Zingelgrabens und der anliegenden Uferbereiche erfolgen. Dadurch wird das

Gebiet raumlich deutlich gegliedert.
Offentliche Griinflichen

Die Flichen des Uferstreifens und der Grunzéasur am Zingelgraben sudlich der
Flachen fur die Zingelgraben-Renaturierung werden als offentliche Grinflachen mit
unterschiedlichen Bepflanzungsformen ausgewiesen (Nrn. 3 und 10 in einer Raute).
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Im Stden des Plangebietes entlang der Révershager Chaussee soll der strafienbe-
gleitende Grunstreifen entlang einer der wichtigsten Zufahrten zur Stadt (u.a. durch

Pflanzung einer straBenparallelen Baumreihe) entsprechend geordnet werden. (Nr. 7
in einer Raute).

Entlang der StraRenbahnlinie soll ein begleitender Grinstreifen mit Baumreihe
entstehen. Da der westlich davon verlaufende FuRweg optisch in den Straflenraum
Dierkower Damm eingebunden werden soll, soll die Baumreihe keinen Unterwuchs

aus Strauchern aufweisen. (Textliche Festsetzung zu den verkehrsbegleitenden
Grinflachen.)

Die Eingrinung des Parkplatzes im Norden des Plangebietes wird ebenfalls als
&ffentliche Griinfliche festgesetzt und die Bepflanzung durch textliche Festsetzung
geregelt. (Nr. 9)

MafRnahmenfldche

Die grofle Freiflache im Nordwesten des Plangebietes weist bereits heute ein gutes
natirliches Potential auf, das im Rahmen der Planung durch gesteuerte Sukzession
weiter entwickelt und gesichert werden soll. Die Flache ist als Flache fur Maflnahmen
festgesetzt. Die MaRnahmen werden durch textliche Fesetzungen zu den Teilflachen
Nummern 4 und 5 (Zahl in einer Raute) festgesetzt.

Renaturierung des Zingelgrabens

Die Renaturierung des Zingelgrabens als wesentlichem Element des Grlinzuges von
der Zingelwiese zur Unterwarnow gehért zu den wichtigen Planungszielen des
Bebauungsplanes. Die einbezogenen Flachen werden als MaRnahmenflache

festgesetzt und durch die textlichen Festsetzungen zu den Teilflachen 8, 9 und 10
ausgestaltet.

Der Zingelgraben stellt ein Gewasser Il. Ordnung dar. Dies ist Rahmen der

Obijektplanung ebenso wie die sich aus den Erfordernissen des Hochwasserschutzes
ergebenden Restriktionen zu berticksichtigen.

Private Griinflichen

Westlich der nérdlichen Baugebietsflachen werden als Puffer gegentber dem weit-
gehend der natiirlichen Entwicklung Uberlassenen Freibereich private Grunflachen
festgesetzt (Nr.6). Fir diese werden einerseits entsprechende Bepflanzungen textlich
festgesetzt, andererseits soll eine teilweise Nutzung der Flachen durch Anlagen mit
dkologisch vertraglichen Technologien, welche keine Gebaude sind, moglich sein.
Hierfir wird eine Ausnahmeregelung getroffen.

Als umweltfreundliche Technologien sind solche technischen Verfahren zu werten, die
nachwachsende Rohstoffe oder regenerative Energiequellen nutzen sowie eine zu
sonst Ublichen Verfahren verbesserte Energiebilanz und Reduktion von COq-
Emissionen aufweisen und sich dem Ziel geschiossener Stoffkreisidufe annahern.
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Die Ausnahmegewahrung soll sich weiter an der raumlichen und gestalterischen
Vertraglichkeit der Anlagen mit der Flachenwidmung ,Grunflache” orientieren. Dies
kann optimaler Weise durch die naturnahe gestaltung erreicht werden oder durch die
Durchgriinung zwischen Anlagenteilen. Flachen ohne Begrlinung soliten — mit
Ausnahme von Wasserfldchen — nicht gréfer als 400 m? sein.

Denkbare Anlagentypen sind Pflanzenkigranlagen fur in der Produktion anfallendes
Schmutzwasser oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Kollektoren oder
Photovoitaik). Durch einen der anliegenden Betriebe wird in diesem Bereich bereits:
eine Luftreinigungsaniage betrieben. '

Nicht (iberbaubare Grundstiicksfldchen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind an den Réandern zu offentlichen
Flachen stets gértnerisch anzulegen. Fur je 300 m? realisierte Grundflache ist ein
Baum auf dem Grundstlick zu pflanzen. Hierdurch wird ein Mindestgrinausstattung
und —qualitat der Bepflanzung und ein Ausgleich zur intensiven baulichen Nutzung der
Grundstlicke erzielt. (Festsetzung nach Bauordnungsrecht.)

Beidseits des Altkarlshofes wird auf den privaten Grundstiicksflachen eine Baumreihe
festgesetzt, welche die Baumreihe auf der Verkehrsflache zu einer Doppelallee
erganzen soll. Um die Wirkung einer Allee zu gewahrleisten ist die Pflanzung der
gleichen Baumart in gleicher Pflanzquaiitat erfordertich.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Fur die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen wird klarstellend (im Rahmen der Regelung der Zuldssigkeit von

Stellplatzen und Nebenanlagen) festgesetzt, dass eine Nutzung flr Nebenaniagen
nicht zul&ssig ist.

Die Griinzasur im mittleren Plangebietsteil (Nr.2) entsteht durch die Aufhebung der
allmahlich entbehrlichen ErschlielBungsstrae Beim Kalkofen auf der friheren
Gleistrasse und wird als Anpflanzgebot festgesetzt. Die Lage der Trasse soll als
historisches Element erkennbar bleiben und zusammen mit den Erschlieungsstraften
die charakteristische Siedlungsstruktur des mittleren Abschnitts des Plangebietes
bilden. Die Bepflanzung soll nicht zu dicht sein, um die Blickbeziehungen nicht
abzuschneiden.

Im mittleren und stdlichen Plangebietsteil werden die der Unterwarnow zu gewandten
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einem Anpflanzgebot (Nr. 1) belegt, um
den Ubergang zum Uferbereich zu sichern.

Offentliche Verkehrsflichen

Die Begrunung der StraRen trégt wesentlich zur Gestaltung der Siedlungflachen bei.
Durch die StraRenbaume wird der StraRenraum gegliedert und optisch gefasst.
Insbesondere in der StraRe Altkarishof soil durch die Doppelallee die fehlende
bauliche Kante ersetzt werden. Die Verkehrsflichen werden entsprechen ihrer
hierarchischen Bedeutung mit Baumpflanzungen als Doppelallee (Altkarishof), Allee
(Planstrale 1, ostlicher Teil Bei der Knochenmuhie und Am Kreuzgraben) oder
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einseitiger Baumreihe versehen. Auch die Auswahl der Baumarten orientiert sich
dabei an der Bedeutung der StraRen und unterstreicht diese.

Entlang Roévershdger Chaussee und Petridamm wird die Winterlinde als zu
pflanzende Baumart festgesetzt, da es sich hier um Bestandserganzungen handelt

und ein einheitliches Bild aus einer Baumart im StraBenraum gewahrleistet werden
soll.

Fur die Strale Altkarlshof wird die Esche als Baumart festgesetzt. Da die Baume der

dufleren Reihen der Doppelallee auf den privaten Grundstiicken stehen, ist diese
Festsetzung auch fir diese Grundstticke erforderlich.

Begriinung der Stellplatzanlagen

Die festgesetzte Begrinung der Stellplatzaniagen stellt einen Teil der naturschutz-
rechtlich gebotenen Eingriffsminderung fiir den hohen Versiegelungsgrad im Bereich
der gewerblichen Nutzung und eine Mafnahme zur Aufwertung des
Erscheinungsbildes des Gewerbegebiets dar. Durch die Sicherung einer

~ausreichenden Grlnausstattung soll die Ansiediung anspruchsvollen Gewerbes

unterstlitzt werden. Die mengenmaRige Festsetzung von einem Baum je vier

Stellplatzen wird durch eine gestalterische Festsetzung nach Landesbauordnung
unterstitzt.

Niederschlagswasser

In § 39 Abs. 3 Landeswassergesetz wird die Versickerung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers vorgeschrieben. Allerdings ist im Plangebiet
wegen des hohen Versiegelungsgrades, der geringen Eignung der Béden und der
Altlastenbelastung mit vielen Ausnahmegenehmigungen zu rechnen. Als ein Aspekt
des Ausgleichs flr den hohen Versiegelungsgrad im Bereich der gewerblichen
Nutzung soll dieses Niederschlagswasser Uber die Trennkanalisation in die
Mafinahmenflache, den Zingelgraben und/oder die Unterwarnow geleitet werden. Fur
Teilgebiete bestehen bereits - allerdings sanierungsbediirftige — Regenwasserkanile.

Wegen der noch nicht gekiarten Genehmigungsvorbehaite wurde auf eire
Festsetzung zur Regenwasserversickerung verzichtet. Die Zielsetzungen des
Grunordnungsplanes sollen in der Erschliefungsplanung gepriift und soweit maglich
berlcksichtigt werden. Insbesondere der Bewasserung der tendenziell zu trockenen
Réhrichtflachen hat einen hohen Stellenwert um deren Okologische Leistungsfahigkeit
Zzu bewahren.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSBILANZIERUNG

Trotz der z.T. intensiven Vornutzung sind im Plangebiet Eingriffe im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes zu erwarten. In weiten Teilen wird die Situation jedoch
durch Entsiegelung und Neuanpflanzung auch verbessert. Eine detaillierte Darstellung

der Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt wird im Grlnordnungsplan
geleistet.

Die Auswahl der zugeordneten Ausgleichsmafinahmen erfolgt in Anlehnung an die
Ausgleichsabgebenverordnung des Landes Hessen vom 9. Februar 1995.
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Da die Ergebnisse dieses Modells jedoch nur als Hilfsmittel zur Abschatzung eines
Eingriffs angesehen werden kénnen und die Anwendung anderer Modelle auch zu
abweichenden Ergebnissen fihren kann, wurde der Umfang der zugeordneten
Ausgleichsmanahmen zusétzlich nach den zu erwartenden Kosten flur die
Ausgleichsmanahmen eingeschatzt. Dabei ergibt sich, dass auch die kostenmaflige
Angemessenheit zwischen Eingriff und Ausgleich und die VerhaltnismaRigkeit
zwischen den Baufeldern gegeben ist. (Die Kostenschatzung ist Anlage zum
Grunordnungsplan.)

Zuordnungsfestsetzung

Im vorliegenden Fall wurde zuerst die Wertpunktzahi fir die einzelnen Baufelder
ermittelt. Eingriffsrelevant sind dabei nach Baugesetzbuch nur vier Baufelder. Da die
Eingriffe in einem Baufeld nur einen unerheblichen Umfang haben, wird die
Ausgleichszuordnung nur fir drei Baufelder vorgenommen, auf denen erhebliche und
nachhaltige Eingriffe vorliegen.

Die betroffenen Baufelder wurden in der Planzeichnung mit den Zahlen 1 und 2 (in
einem Quadrat) gekennzeichnet.

Fir die beiden Baufelder mit der Nummer 1 (nérdlich des Zingeigrabens) wurde eine
Wertminderung von 200 705 Punkten durch den durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriff festgestellt. Als Ausgleich wird diesen Baufeld die Aufwertung
der Flachen entlang des Warnowufers (Nummer 3 in einer Raute) zugeordnet. Die
Aufwertung betragt 202 319 Punkte, so dass der Eingriff als ausgeglichen angesehen
werden kann.

Fir das Baufeld mit der Nummer 2 (in einem Quadrat) wurde eine Wertminderung von
18 051 Punkten durch den durch den Bebauungspian vorbereiteten Eingriff
festgestellt. Als Ausgleich wird diesen Baufeld die Aufwertung der Flache (Nummer 7
in einer Raute) entlang der Roévershager Chaussee (B 105), jedoch ohne die
Pflanzung der Baureihe, zugeordnet. Die Aufwertung betragt 20 314 Punkte, so dass
der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden kann.

AusgleichsmaBnahmen fiir andere Bebauungsplane (,Okokonto*)

Die Renaturierung des Zingeigrabens mit den nérdlich und stdlich anschlieffenden
Grunflachen bis zu den Baugebieten wird als Ausgleichsmafinahme dem
Bebauungsplan Nr. 13.GE.77 ,Petridamm® zugeordnet.

Die Ubrigen Malknahmen im Plangebiet dienen - neben den zugeordneten
Ausgleichsmalinahmen - als Eingriffsvermeidung und -minderung far den
Bebauungsplan ,Osthafen” selbst. Somit stehen fir andere Bebauungsplane keine
weiteren zuordenbaren Ausgleichsmaflnahmen zur Verfigung.

TECHNISCHE ERSCHLIERUNG

Trinkwasser und Loschwasser

Der stdliche und mittlere Plangebietsteil sind mit Trinkwasserleitungen erschiossen.
Die Leitungen im mittleren Planteil missen aber ersetzt werden, was im Zuge der
Herstellung und Erneuerung der verkehrlichen ErschiieBung geschehen kann. Die
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11.2

11.3

11.4

Trinkwasserversorgung fur den nérdlichen Plangebietsteil kann vom Dierkower Damm
her erfolgen.

Die Loschwasserversorgung soll im Rahmen der Erneuerung der Erschlieung
gesichert werden. Hierzu sind in Zusammenhang mit der Objektplanung gesonderte
vertragliche Vereinbarungen zu schlie3en.

Zur Loéschwasserversorgung sind gemafR den Technischen Regeln — Arbeitsbiatt W
405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. eine Léschwassermenge
von mindestens 96 m*h vorzuhaiten. Diese Ldschwassermenge ist ausreichend,
soweit die Geb3ude gem. Landesbauordnung errichtet werden.

Fur den Fall, dass im Plangebiet Gebdude entsprechend der Industriebaurichtlinie
genehmigt werden sollen, ist fir diese eine L&schwassermengen von 192 m®h
erforderiich. Diese Loschwassermenge ist im Rahmen des Objektschutzes zu sichern.
Dies ist Aufgabe des Grundstlickseigentimers bzw. Betreibers und kann ggf. zu
deren Lasten realisiert werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Abwasser

Eine offentliche Abwasserentsorgung ist in weiten Teilen des Plangebietes nicht
gegeben. Lediglich die Betriebe im nérdlichen Plangebietsteil sind in den letzten
Jahren direkt an die Druckrohrieitung angeschlossen worden.

Regenwasserableitung

Im stdlichen und mittleren Plangebietsteil ist ein Regenwassernetz mit Auslaufen in
die Unterwarmow vorhanden, das aber nur schiecht zugéanglich ist und neu geordnet
werden soll. Das nérdliche Plangebiet wird derzeit nicht offentlich entsorgt.

Der Granordnungsplan zum  Bebauungsplan sient flir das anfailende
Niederschiagswasser auf den Bauflachen nérdlich des Zingelgrabens die Einleitung in
die angrenzenden Réhrichtfldchen vor. Hierdurch sollen die tendenziell zu trockenen
Flachen in ihrem Bestand gesichert werden. Die Sammiung und Ableitung des
Niederschlagswassers ist jedoch nur mdéglich, soweit Ausnahmen von der
Versickerungspflicht gem. Landeswassergesetz auf der Basis von Bodengutachten
notwendig werden. Die Einleitung in die Réhrichtflichen wird wegen der noch
ungeklarten Genehmigungsvoraussetzungen nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Im
Rahmen der Erschiieungsplanung sollite die Méglichkeit der Bewdsserung der
Réhrichtflachen gepruft werden.

Gas

Im Plangebiet verlaufen Leitungen die erhalten werden sollen. Die Leitungen verlaufen
in der Verkehrisfliche und wurden daher nicht in den Plan eingetragen.

Eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist mdglich.
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11.5 Fernwdrme

11.6

12.

Im Jahr 1998 wurde eine Verbindungsleitung zwischen Ost- und Westteil der Stadt mit
Warnowquerung in Verlangerung der StraRe Am Kreuzgraben und weiterem Verlauf
durch die Planstrale 2 zum Dierkower Damm verlegt. Von dort fihrt sie parailel zur
Stralenbahn in Richtung Norden. Die Leitung verlauft in 6ffentlichen Flachen und wird
im Bebauungsplan daher nicht dargestellt.

Nach Realisierung der Verbindung ist eine Vollversorgung des Gebietes méglich.

Elektroenergie

Die Hauptversorgungsleitungen sollen in der Verkehrsflache verlegt werden. Die Lage
der Trassen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Plangebietsuber-
greifende Hauptversorgungsleitungen liegen nicht vor.

Die in Plangebiet vorhandene Trafostation auf dem Gelande der Fa. Eisen- und Stahl-
handel soll abgebrochen werden und durch eine Kompaktstation ggf. an selber Stelle
ersetzt werden. Eine weitere Kompaktstation im Plangebiet ist erforderlich.

Da die Lage der Trafostationen derzeit nicht feststeht, kénnen im Bebauungsplan
keine Flachen beriicksichtigt werden. Mit § 14 Abs. 2 BauNVOQ ist die Einordnung der
Stationen (Platzbedarf ca. 24 m?) im Plangebiet in den Baugebieten méglich. (Siche-
rung durch personliche Dienstbarkeiten oder Flachenerwerb.) Die Einordnung von
Kabelverteilschrénken und Z&hlersaulen ist im Rahmen der Erschliefungsplanung zu
koordinieren.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V
(Dacher, Fassadengestaitung und Werbeanlagen) zielen vornehmiich darauf grob
verunstaltende und anderen Festsetzungen zuwiderlaufende Gestaltungen zu
verhindern. Fir ein Gewerbegebiet werden entsprechend dem Planungsziel, das
Umfeld fur anspruchsvolle Nutzungen in attraktiver Lage zu schaffen, ein etwas
engerer Rahmen ais sonst blich gesteckt.

Déacher

Die Festsetzung von Dachgeschossen als Staffelgeschosse hat das Ziel einer

gewissen Harmonisierung des Erscheinungsbiides der Geschossbauten im
Plangebiet. '

Durch die extensive Begriinung der Dachflachen soll zum einen das Erscheinungsbild
des in einem landschaftlich sensiblen Bereich liegenden Gewerbegebiets gestalte-
risch aufgewertet werden. Die Dachflachen im Plangebiet sind sowohl von der
dstlichen Altstadt als auch von der Dierkower Hhe her einsehbar. Zum anderen wirkt
sich die Dachbegrinung durch eine Abpufferung der sommerfichen Aufheizung des
Gebietes kleinklimatisch giinstig aus. Durch den niedrigen Abfluflbeiwert und die
verzogerte Abgabe von Niederschiagswasser kénnen die Abwasseraniagen u.U.
geringer dimensioniert werden.
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Es wird davon ausgegangen, dass durch die extensive Begriinung flachgeneigter Da-
cher mit dinner Substratdecke héhere Herstellungskosten entstehen, diese aber
durch die genannten Vorteile (z.B. Abpufferung der sommerlichen Aufheizung) in der
weiteren Nutzung wieder ausgeglichen werden. Kleinere Dachflachen werden wegen
den geringen Einfluss auf das Erscheinungsbild und aus Praktikabilitatsgrinden von
der Begriinung ausgenommen. Bei steiler geneigten Dachflachen ist eine Begriinung
wegen des deutlich héheren Aufwandes nicht vorgesehen.

Die Festsetzung zur Dachrandausbildung soll sicherstellen, dass die Zielsetzung der
Festsetzungen zur Gebdudehéhe nicht durch die Ausbildung des Dachrandes verfehit
wird. Im Wesentlichen wird Definitionsproblemen bei der Bestimmung von Traufe und’
First entgegengewirkt, die bei der Frage entstehen kénnen, ob die Abdeckung einer
Uber die eigentliche Dachflache hinausgehenden Mauer die Dachhaut darstellt oder
ob die Dachhaut der Hauptdachflache mafigeblich ist.

Fassaden

Der Ausschluss von Leuchtfarben und reflektierenden Oberflachen (aufer Glas) soll
die von der ublichen Baugestaltung abweichende, gegen eine vertragliche Gestaltung
des Ortsbildes verstoRende und allein unter Aspekten der Werbung und der Erregung
von Aufmerksamkeit gewéhiten Gestaltung der Gebéude verhindern.

Geschlossenen Wandfidchen sollen begriint werden, um bei fehlender Gliederung
durch Fensterdffnungen das Erscheinungsbild der Gebude (msbesondere von Hal-
len) lebhafter zu gestalten.

Werbeanlagen

Zum Schutz von Stadt- und Landschaftsbild soll vermieden werden, dass die beson-
dere, weiter einsehbare Lage an der Unterwarnow fur Werbezwecke missbraucht
wird. Die Werbung der anséassigen Firmen und selbststdndige Werbeanlagen sollen

sich - wie in anderen Gebieten auch - auf den StraRenraum der ErschlieBungsstralien
beziehen.

Auch zum Schutz des Erscheinungsbildes des Plangebietes selbst, als innenstadtna-
hem Gewerbegebiet im Umfeld historischer schiitzenswerter Siedlungsteile, ist die
Beschrankung der GréRe und technische Ausstattung der Werbeaniagen erforderlich.

Freiflachen und Stellpldtze

Die Festsetzungen nach § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauQ M-V zielen auf die Aufwertung der
Grunstruktur des Gebietes. Die Einfriedungen sollen auf das nétige Mal} beschrankt
werden. Werden die Geb&ude auf den Baugrenzen errichtet, soll zwischen den Ge-
biuden und den éffentlichen Fidchen keine zusatzliche Einfriedung entstehen. Die zu
begriinenden Rander der Baugrundstlcke sollen optisch in die &ffentlichen Fidchen
eingebunden werden. (Die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke bezlgl. der GRZ wird
hierdurch nicht eingeschrankt.) Die Fldche mit Pflanzgebot Nr. 2 soll anstelle- der
StralRe Am Kreuzgraben entstehen, die zur Erschlie@ung der gewerblichen Grund-
stlicke auf Dauer nicht mehr nétig ist. Die ehemalige Strae und Gleistrasse soll aber

als Blickachse erhalten bleiben. Daher werden hier optisch durchl&ssige Einfriedun-
gen vorgeschrieben.

Durch die Festsetzung der Pflanzung eines Baumes und von zehn Strduchern je
300 m? Grundflaiche (11.6.2.) wird die Mindestgrinausstattung der Grundstlcke
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13.

definiert. In die Grundfldche gehen alle tatsichlich realisierten baulichen Anlagen ein.
(Unterschied zur zuldssigen Grundflache mit zuléssiger Uberschreitung.)

Zusatzlich zu den mittels § 9 Abs. 1 Nr 25 b BauGB gesicherten Bdumen wurden im
Bebauungsplan weitere erhaltenswerte Baume gekennzeichnet. Da bestehende
gesunde Biume eine hdhere 6kologische Wertigkeit aufweisen als neugepflanzte,
kann der Erhalt von Bdumen im Verhéltnis 1 zu 2 auf die Zahl der gemaR Festsetzung
[1.6.2 zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Umgekehrt erhéht sich die Zahl

der zu pflanzenden Bdume um 3 Biume, wenn eine erhaltenswerte Baum entfernt
werden muss.

Die vorgenannte Regelung ersetzt die gem. Landesnaturschutzgesetz (§ 26 Abs. 1
Satz 4) im Geltungsbereich von Bebauungsplanen nicht mehr guitigen
Baumschutzsatzungen. Im Vergleich zur Festsetzung der Biume als zu erhaltend
I.5.v. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB bietet die Regelung den Vorteil, dass Behinderungen
der im einzelnen nicht vorhersehbaren Grundsticksnutzung vermieden werden.

Die von den offentlichen Fiachen einsehbaren Stellplatzflachen insbesondere an den
vorderen Grundstlcksgrenzen (Besucherstellplatze) sollen durch Baumpflanzungen
gegliedert werden, um monotone befestigte Flachen auszuschlieRen.

FLACHENBILANZ

Prozentanteile ohne
MaRnah-
menflache
Verkehrsflache: 54.400 m? 13,5% 17.1%
Grinfldchen: 152.300 m? 37.7% 20,9%
offentlich: 40.800 m* 10,1%
MaRnahmenflache: 85.300 m? 21,3%
Verkehrsgrin:  7.500 m? 1,9%
privat:  18.100 m? 4.5%
Wasserflache.: : 7.000 m? 1.7%
Baugebiete: 190.400 m? 47.1% £38,8%
MK 19.100 m? 4. 7%
GE 100.300 m2 24.8%
Ge 48.600 m? 12,0%
SO 22.400 m? 5,5%
GESAMT: 404.100 m? 100,0% 127,0%
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14.

14.1

14.2

14.3

KOSTEN, BODENORDNENDE MASSNAHMEN, ENTSCHADIGUNG

Bodenordung

Eine Umlegung im Sinne der Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

ErschlieBung und Griinordnung

Das ErschlieBungssystem muss mit Ausnahme des Petridammes grundlegend dber-
holt, bzw. in weiten Teilen neu hergestelit werden. Teilweise sind die Flachen neu zu
erwerben (nordlicher Plangebietsteil, aber auch Am Kreuzgraben).

Der Uferstreifen und die Grunfldchen am Zingelgraben sind neu herzustellen. Im Be-
reich Zingelgraben sind Altlasten zu beseitigen. Im Rahmen dieser MalRnahmen
missen Fldchen erworben werden.

Der Grunbereich (Malinahmenfldche) im Nordwesten des Plangebietes ist zu
entwickeln und zu pflegen.

Entschadigung

Fir die Durchfiihrung der Bauleitplanung ist an verschiedenen Stellen der Eingriff in
privates Eigentum notwendig. Die planerischen Uberlegungen hierzu werden in Punkt
4.1. ,Umgang mit bestehenden Nutzungen® dargelegt. Der Sachverhalt bezuglich
notwendiger Entschadigungsieistungen soll hier kurz dargestellt werden:

Die Bebauung im Plangebiet wird in einem nicht unerheblichen Umfang nicht durch
den Bebauungsplan gesichert. Die wesentlichen Ursachen liegen dabei:

in der Festsetzung von Grunfldchen entlang der Unterwarnow und des
Zingelgrabens,

in der Aufweitung der Stralenprofile - vor allem des Abstandes der Bebauung
von der Stralle -, wodurch die bestehenden Gebaude nicht mehr in der
Uberbaubaren Grundstucksflache liegen,

- der Zonierung der Nutzungen in den Baufeldern, die an der Straf3e nur Biro- und
Ladennutzungen etc. zulasst.

Dem gegeniiber stehen deutliche Aufwertungen durch die Hochzonierung der
Grundstiicke und die auf Basis des Bebauungsplanes erfolgende Erneuerung und
erstmalige Herstellung der Erschiiefung und schiiefiich der Hochwasserschutz.

Die vorgenannten Sachverhalte flihren im wesentlichen zu zwei unterschiedlichen
Entschadigungsformen. (1) Fir Grundsticke, die mit offentlichen Grinflachen
Uberplant werden, greift § 40 BauGB. (2) Im Fall von Gebauden, die nun nicht mehr in
den Uberbaubaren Grundsticksfldchen bzw. jetzt in Uberbaubaren Flachen mit
anderen Nutzungszuweisungen stehen, aber noch in einem Baugebiet liegen, sind
Falle gem.§ 42 BauGB. Bei letzteren werden Entschadigungen in der Rege! durch den
Bestandsschutz abgewendet. Zudem stehen im Rahmen der Bau- und
Nutzungsgenehmigung Spielrdume zur Verfligung, die eine Weiternutzung von
bestehenden Gebauden ermdglichen.
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Der Schadensfall tritt ein, wenn fur ein Gebdude, das den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entspricht, ein genehmigungspflichtiger Umbau oder eine
genehmigungspflichtige Nutzungsanderung erforderlich wird, und es so zu
Vermdgensnachteilen fur die Eigentimer kommt.

Grundsatzlich denkbare Entschadigungsleistungen sind:
Ubernahme des Grundstlicks  (Grundstiickswert und Zeitwert der Geb&dude);

stets in Fallen gem. §40 BauGB.

Entschadigung fur Grundstickswertminderungen (Differenz des
Grundstlckswertes vor und nach der Planung)

- Entschéadigung flr den Eingriff in bestehende Nutzungen (Vermdgensschaden
z.B. durch Mietausfall oder Minderung der Beleihbarkeit)

Entschéadigungen fur Umzulge. Kosten der Betriebsverlagerung weil ein
Grundstick nicht weiter genutzt werden kann.

Die Heéhe der Entschadigung kann im Voraus nur schwer eingeschétzt werden, weil
Zeitpunkt und Umsténde der Durchfiihrung des Bebauungsplanes, der Einforderung

der Entschadigungsleistung und oder der Effekte von Planungsgewinnen eine
wesentliche Rolle Spielen.

Aspekte von \/ermbgensschéden:

Kreditwdrdigkeit

Indem ein Gebdude den Festsetzungen eines Bebauungsplanes nicht mehr entspricht
(durch Uberschreiten der Baugrenze und/oder VerstoR gegen die festgesetzte Art der
Nutzung) werden wesentliche Nutzungsanderungen (Uber den Bestandsschuiz
hinausgehend) z.B. fir Nachnutzungen und Nachmieter praktisch unterbunden.
Hierdurch sinkt der Verkehrswert und die Kreditwirdigkeit der Betriebe wird ggf.
geschmalert. Dies gilt auch im Fail von betriebseigenen Gebauden auf gemieteten
Grundsticken fur die betroffenen Gebaudefidchen.

Die Verminderung der Kreditwlrdigkeit ist als Vermdgensschaden zu beurteilen und
zuU entschadigen.

Vermietung

Im Falle des Mieterwechsels oder der Mietverlangerung kann ggf. nur noch kurzfristig
und zu schiechteren Konditionen weitervermietet werden, weil die Durchfihrung des
Bebauungsplanes absehbar ist. Oder mit dem Wechsel des Mieters ist auch eine
Nutzungséanderung verbunden, die nicht mehr genehmigt werden kann, weil das
Geb&ude den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entspricht.

Die so entstehenden Einbuflen sind als Vermogensschaden zu beurteilen und zu
entschadigen.
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Aniage 1
Stellplatzbilanz
Anzahl
Stellplatze
bei 2. :
Stralen- Stellpiatzen |abzuglich
lange in je15m, 30%
Stralken mit éffentlichen Stellpidtzen Metern beidseitig (Einfahrten)
Am Kreuzgraben (westl. Teil) 80 11 7
Bei der Knochenmtuhle 250 33 23
PlanstralRe 1 (offentl. Flache) 150 20 14
Planstralle 2 110 15 10
Petridamm (einseitig) 300 20 14
580 99 69
Parplatz veri. Altkarlshof 35
Parkplatz Uferweg 32
138
Bedarf ((iberschldgig)
Baugebietsflachen 180.000 m?
durchschnittliche GFZ 1.5
BGF 285.000 m?
notwendige Stellpiatze
(1 Stp je 100m?* BGF) 2850
Verhaltnis offentliche Parkpl&tze zu privaten
Stellplatzen: 5%

Die StraRen weisen einen beidseitigen Parkstreifen auf.
Durch Baumpflanzungen (1 Baum pro zwei Stellplatze)
ist von einen Grundmodul von 2 Stellpidtzen je 15 m

Stralenlange auszugehen.

Durch die Einfanrten gehen ca. 30% der Steliflachen

verioren.
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Anlage 2

BENDFELDT » SCHRODER » FRANKE ¢ Freie LandschafisArchitekten BDLA » Schwerin

Kostenschaitzung Ausgleichsmafnahmen 15.01.99 -

Sriinordnungsplal zum Bebauungsplan 13.GE.93 Gewerbegebiet Osthafen der Hansestadt Rostock

Nr Menge  Einheit Kurztext Elnheitspreis Gesamtpreis

Ausgleichsmafinahmen fiir den Ausgleich der Eingriffe durch Baufeld 1

1 17 SL Baume m.B.. StU 18-20 cm liefern und pflanzen.

einschl. Verankenung und 4-jdhrige Pflege 1.200.00 20.400 DM
2 21300 m2  Obertlache profiigerecat herstellen 3.00 63.900 DM
3 18.815 m2 Griinlandansaat einschl. notwendige

Bodenbearbeitung und 3-jahrige Pflege 8,00 150.520 DM
4 Zwischensume ' ( 234820 DM

AusgleichsmafBnahmen fiir den Ausgleich der Eingriffe durch Baufeld 2

5 4700 m? Griinlandansaat etnschl. notwendige
Bodenbearbeitung und 3-jihrige Ptlege 3.00 37.600 DM
6 Zwischensumine 37.600 DM
7 Zwischensumme Nr. 4 + Nr. 6 272.420 DM
13 zzgl. 15% Nebenkosten fiir vertiefende Planungen.
Untersuchungen und Konzepte 40.863 DM
14 Zwischensumme 313.285 DM
15 zzgl. 15% MwSL 46.992 DM
16 Fiir Unvorhergesehenes u. zur Rundung 39.725 DM
Gesamtsumme 400.000 DM



