SATZUNG DER HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 15.WA.202 FUR DAS WOHNGEBIET "BALLASTWEG"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353),
sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert
durch G v. 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung durch die
Burgerschaft vom 24.08.2022 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 15.WA.202 fir
das Wohngebiet ,Ballastweg“ in Gehlsdorf, norddstlich der Uferpromenade zwischen der
Wohnbebauung am Blockweg und am Ballastweg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) einschlieBlich ortlicher Bauvorschriften, erlassen:
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Planunterlage:

Lage- und Héhenplan - Entwurfsvermessung vom 28.03.2018, erganzt: 24.01.2020

Gmk. Gehlsdorf, Flur 1; Lagebezug ETRS89 UTM33, H6henbezug DHHN92
Vermessungsbiiro LORENZ, ObVI
Am Hechtgraben 15, 18147 Rostock

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch G v. 14.6.2021 (BGBI. | S.1802).

Planzeichen

I. FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

GRz

Hoéhe baulicher Anlagen

TH 11,6
TH8,0-11,0
OK 18,0

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN

Zweckbestimmung:

TGa Tiefgarage (sh. TF 2.2.1) St Stellplatze (sh. TF 2.2.1)

ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
max. . . . i
7 WE héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[p1/[8]

[a ]
GRUNFLACHEN

[P]

Zweckbestimmung:

—

Erlauterung Rechtsgrundlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Grundflachenzahl

Traufhdhe als Hochstmal in Metern tber NHN (sh. TF 1.2.1, 1.2.2)

Traufhdhe als Mindest- und Hochstmafd in Metern ber NHN (sh. TF 1.2.1, 1.2.2)
Oberkante als Hochstmalfd in Metern Uber NHN (sh. TF 1.2.1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
Baugrenze (sh. TF 2.1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen privat / 6ffentlich

Parkstande im Strallenraum
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflachen

Grinverbund

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Strauchern

Zweckbestimmung:
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Erhaltung von Strduchern

Zulassige Dachneigung

vorhandene bauliche Anlage

Flurstlicksgrenze

Flursticksbezeichnung

Hohenmarke

Erhaltung von Einzelbdumen (vgl. TF 3.2)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Bdumen und

Erhaltung von Baumen (vgl. TF 3.1, 3.2)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der
angeschlossenen Grundstlcksflachen aus Flst. 397/8

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(§9 (4) BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Kennzeichnung von Baumen, die zur Fallung vorgesehen sind

Kennzeichnung Loschwasserentnahmestelle (Saugschacht)
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TEIL B: TEXT

Art und Mal} der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 4, 16, 18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind

- Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

- nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe - jwls. einschl. Ferienwohnungen -, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

(§ 1 (3), (5) (6) BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§9 (1) Nr. 1, (3) BauGB, §§ 16, 18 BauNVO)

Hoéhenbezug: Maligeblich fiir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist das H6henniveau
NHN im Héhenbezugssystem DHHN 92.

Als Traufhdhe gilt die Hohe der traufseitigen Schnittlinie der DachauRenhaut mit der aufgehenden
Fassade des oberen Vollgeschosses. Fir Gebaude, bei denen eine klassische Trauflinie nicht vor-
gesehen ist, wird die Traufhdhe entsprechend am FulRpunkt der giebelseitigen Schnittlinie der
Dachaufienhaut mit der aufgehenden Fassade (Ortganglinie) bestimmt. Fir stehende Dachfenster
(Frontispiz) darf die festgesetzte Traufthdhe iberschritten werden.

Der Erdgeschossfulboden (Oberkante des RohfulRbodens) von Gebauden - ausgenommen Neben-
gebaude, Garagen und Carports - ist in einer Héhenlage von max. 4,2 m (. NHN anzulegen.

(§ 9 (1) Nr. 2, 4 BauGB)

Fur Vorbauten (Veranden, Erker, Balkone, Vordacher), die insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Gebaudebreite einnehmen, kann ein Vortreten vor die Baugrenzen bis max. 1,50 m zugelassen
werden.

Fir die Errichtung angebauter ebenerdiger Terrassen kann eine Uberschreitung der straRenabge-
wandten Baugrenzen bis max. 3 m zugelassen werden, soweit der Wurzelschutzbereich ge-
schitzter Baume unberihrt bleibt.

Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und die Zulassung von Nebenanlagen
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben hiervon unberthrt.  (§ 23 (3, 5) BauNVO)

Stellplatze und Garagen: (§ 12 (6) BauNVvO)

Ebenerdige, auch Uberdachte Stellplatze (Carports) sind aulRerhalb der Baugrenzen nur auf den

hierfur festgesetzten Flachen zulassig; Garagen (mit Ausnahme von Carports) sind nur innerhalb

der Baugrenzen zulassig.

Abweichend von Satz 1

- sind im Baugebiet WA 2 Tiefgaragen innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen allgemein zu-
I&ssig;

- kdnnen im Baugebiet WA 3 Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie oberirdische Garagen auch
aulierhalb der Baugrenzen hinter der Flucht der stralenseitigen Baugrenzen zugelassen werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Im Baugebiet WA 3 sind Stellplatze und Garagen nur fiir den Bedarf zulassig, der durch die in die-
sem Baugebiet zugelassene Nutzung verursacht wird.

Nebenanlagen:
Nebengebdude i. S. v. § 14 (1) BauNVO sind im Vorgartenbereich der Baugebiete WA1 - 3
(zwischen der Flucht der straflenseitigen Baugrenzen und den StralRenbegrenzungslinien) und im
rickwartigen Bereich der Baugebiete WA1, 2 (zwischen der Flucht der warnowseitigen Baugrenzen
und den siidlichen Baugebietsgrenzen) unzulassig.

(§ 23 (5) BauNVvO)

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Bindungen fiir die Erhaltung von Bepflanzungen

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume und die Baume in den mit Erhaltungsgebot festge-
setzten Flachen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang an etwa gleicher Stelle artgleich zu
ersetzen. (§9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Der Wurzelschutzbereich von Baumen, fir die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist,

- ist von Aufschiittungen und baulichen Anlagen (z. B. Wege, Terrassen) dauerhaft freizuhalten;

- ist wahrend der Baumalinahmen durch einen Bauzaun gem. Punkt 4.5 der DIN 18920 zu sichern
und

- vor, wahrend und nach der BaumafRnahme von Stérungen (z. B. Abgrabungen, Befahrungen,
Materiallagerungen) freizuhalten.

Als Wurzelschutzbereich gilt die Bodenflache unter der Krone (Kronentraufe) zuzlglich allseits
1,50 Meter. (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten im Zeitraum der Amphibienwanderung zwischen dem 05. Marz und
dem 15. Mai sind die Baubereiche durch mobile Amphibienleiteinrichtungen gegen Zuwanderung
von aufden im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung fachgerecht zu sichern. Soweit die mo-
bilen Leiteinrichtungen eine Riegelwirkung auf der potenziellen Wanderungsroute entfalten, sind
alle 10 m Fangeimer zu stellen und angewanderte Tiere taglich durch Fachpersonal abzusammeln.
(§ 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB i. V. m. § 44 (1) BNatSchG)

Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen, auch auf den gartnerisch genutzten
Grundflachen) mussen auflerhalb der Vogelbrutzeit und potenzieller Hohlenquartiernutzungen
durch Fledermause im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Die Bauzeitenre-
gelung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Unter-
brechung fortgefiihrt werden. (§9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB i. V. m. § 39 (5) BNatSchG)

Auflenbeleuchtungsanlagen: Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind als
Leuchtmittel Lampen einzusetzen, die eine geringe Attraktionswirkung auf Insekten haben. Als ge-
eignet haben sich spezielle LED-Lampen mit niedrigem Blauanteil und warmweif3en Licht erwiesen.
Die Farbtemperatur sollte niedrig unter 3000 Kelvin liegen.

(§ 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB i. V. m. § 44 (1) BNatSchG)

Der Kompensationsumfang fir die in Aussicht gestellte Fallung (Ahorn, sh. Teil A) wird mit einer
Ersatzpflanzung von 2 standortgerechten, heimischen Laubbaumen festgesetzt und ist durch die
Anpflanzung von dreimal verpflanzten Hochstdmmen mit einem Kronenansatz von 2 Metern und
einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1 m HOhe) zu erfullen.

(§ 9 (6) BauGB i. V. m. § 18 (3) NatSchAG, Baumschutzkompensationserlass 2007)

(§9 (4)BauGBi. V.m. § 86 (1, 3) LBauO)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock v. 11.10.2017 (Amts-und Mitteilungs-
blatt der Hansestadt Rostock Nr. 23 vom 15.11.2017) ist im Plangebiet mind. 1 Pkw-Stellplatz je
Wohneinheit nachzuweisen.

Décher sind nur in roten bis rotbraunen Farbtonen oder in anthrazit zulassig.

Fassaden sind als homogene Putzoberflache mit Farbanstrich mit einem Remissionswert > 70%
oder als hellrotes oder hellgraues Sichtmauerwerk mit einem Remissionswert > 25% auszufihren.
Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke oder als Drahtzaun in Verbindung mit einer Laubholz-
hecke zulassig. Zum Stralenraum darf dabei eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschritten werden.
Ordnungswidrigkeiten: Ordnungswidrig i. S. d. § 84 (1) Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer Gebaude
oder bauliche Anlagen unter Verletzung der 6rtlichen Bauvorschriften errichtet bzw. verandert, die
in Teil Aund in Teil B Nr. 4.2 - 4.4 festgesetzt sind. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 84 (3)
LBauO M-V mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Ortliche Bauvorschriften

6a.

6b.

10.

1.

VERFAHRENSVERMERKE

beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Biirgerschaft vom 04.12.2019. Die ortsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 29.01.2020 erfolgt.

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaf § 17 LPIG beteiligt
worden.

Die Offentlichkeit konnte sich am 22.01.2019, 22.11.2019, 13.03.2020, 19.06.2020 uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich
zu der Planung aufern.

Die Burgerschaft hat am 03.03.2021 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung gebilligt und
zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat in der Zeit vom 06.04.2021 bis zum
14.05.2021 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberticksich-
tigt bleiben kdnnen, durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ,Stadtischer Anzeiger” am 27.03.2021 ortsiblich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der
Bekanntmachung und die 6ffentlich ausgelegten Unterlagen waren vom 06.04.2021 bis zum
14.05.2021 im Internet unter www.rathaus.rostock.de/ unter der Rubrik Bebauungsplanauslegungen
und unter https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene verflgbar.

Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 22.03.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung wurden nach der 6ffentlichen Auslegung ge-
andert (2. Entwurf). Die von der Anderung betroffene Offentlichkeit und die beriihrten Behoérden

wurden am 01.12.2021 erneut beteiligt und hatten bis zum 10.01.2022 Gelegenheit zur Abgabe
einer Stellungnahme zu den geanderten Teilen des Entwurfs.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung wurden nach der Betroffenenbeteiligung v.
01.12.2021 erneut geéndert (3. Entwurf). Die von der Anderung betroffene Offentlichkeit und die
beriihrten Behérden wurden am 23.02.2022 erneut beteiligt und hatten bis zum 25.03.2022 Gele-
genheit zur Abgabe einer Stellungnahme zu den erneut geanderten Teilen des Entwurfs.

Die Burgerschaft hat die fristgemaf abgegebenen Stellungnahmen der Birger sowie der Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange am 24.08.2022 geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den o6rtli-
chen Bauvorschriften, wurde am 24.08.2022 von der Birgerschaft als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Biirgerschaft vom 24.08.2022 gebilligt.
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Der Beschluss tiber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Giber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, sind durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitétsstadt Rostock
,Stadtischer Anzeiger* am .2 .6./4.. 22242 ortsuiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und
weiter auf Félligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzung ist mit Ablauf des A G200 in Kraft getreten.
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HINWEISE:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt
werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemag § 2 Abs. 1 DSchG M-V
ein offentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdr-
de zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, fir den Leiter der Arbeiten,
fur den Grundeigentimer, und fur zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erken-
nen. Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen' ist im Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft der Hanse- und Univer-
sitatsstadt Rostock, Neuer Markt 3, 18055 Rostock einsehbar (vgl. TF 3.2).

Gewasserschutzstreifen: In einem Abstand von bis zu 150 m von der Mittelwasserlinie der War-1
now an gerechnet unterliegt die Errichtung und wesentliche Anderung baulicher Anlagen ei-
nem Ausnahmevorbehalt nach § 29 (3) NatSchAG M-V. Die untere Naturschutzbehdrde hat

mit Schreiben vom 11.01.2021 fiir diesen B-Plan eine entsprechende Ausnahme erteilt.

Bundeswasserstralle Unterwarnow: Die Benutzung der Bundeswasserstrale i. S.v. § 9 ¢
WHG sowie die Errichtung, die Veranderung und der Betrieb von Anlagen am Ufer der Bun-
deswasserstralle bedarf gem. § 31 WaStrG einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Geneh-
migung. Die Genehmigung kann zur Bericksichtigung der Belange der Schifffahrt unter Be-
dingungen und Auflagen erteilt werden.

Gem. § 34 WaStrG dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art nicht zu Verwechs-
lungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren
oder behindern.

AUSFERTIGUNG

Arbeitsstand: 29.04.2022
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Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

in Gehlsdorf, nordodstlich der Uferpromenade zwischen
der Wohnbebauung am Blockweg und am Ballastweg

uber den Bebauungsplan Nr. 15.WA.202
fur das Wohngebiet "Ballastweg"
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