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Land Mecklenburg - Vorpommern

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.123
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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige

Mit der 1. Anderung des B-Plans Nr. 15.WA.123 soll der Zulassigkeitsrahmen fiir die Bebau-
ung einer erschlossenen, jedoch noch unbebauten Teilflache in Uferndhe der Warnow wie
folgt verandert werden:

1. Verbesserung der Moglichkeiten fiir eine giinstige Gebaudeorientierung jeweils an
den Nordostseiten des Zeesenweges, Kutterweges, Jollenweges und Kadettweges
(Energieoptimierung, Besonnung);

2. Reduzierung der Mindestgrundstiickgrof3e von 700 m? auf 500 m2 und entsprechende
Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

3. stadtebauliche Betonung der Erschlielungsstraen (Backbordstral3e, Steuerbord-
straRe) durch eine zweigeschossige Einfamilienhaus-Bebauung (Flachdach, flach
geneigtes Dach);

4. Ersatz der linearen StralRenrandbebauung der Anliegerwege durch Bildung von
Raumsequenzen bei gleichzeitiger geordneter Erweiterung der realisierbaren Haus-
typen (Bungalowtyp, Steildachtyp, Villentyp)

5. Reduzierung der privaten Grinstreifen (Sickermulde) beidseitig um je 1 m unter Er-
halt der bestehenden Baumpflanzungen

Die Nachverdichtung berticksichtigt die seit dem Beginn der Planungen fiir das Wohngebiet
erheblich veranderte Markt- und Nachfragesituation. Insbesondere wirkten sich au3ere Ent-
wicklungsimpulse (z.B. Olympiabewerbung) nicht wie urspriinglich erwartet zugunsten einer
Wohnungsbau-Nachfrage nach besonderen Standortqualitaten aus. Die Planung wird inso-
weit der aktuellen Bedarfssituation angepasst. Dies ist erforderlich, weil bei Erhalt der bisher
festgesetzten, vergleichsweise geringen Baudichte ein weiterer Leerstand des Gebietes zu
erwarten ist. Mit Blick auf die Vorhaltung benutzungsreifer Erschliel3ungsanlagen ist diese Si-
tuation weder wirtschaftlich vertretbar noch fiir die bereits ansassigen Anwohner akzeptabel.
Die Plananderung dient insoweit der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Diese ware bei unverénderten Planfestsetzungen nicht mehr gegeben
- aufgrund einer sehr lang gestreckten Bau- und Besiedlungsepoche mit entsprechend
nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnruhe und auf die Konsolidierung des Bauge-
bietes
sowie
- aufgrund erhohter Aufwendungen fur die Gewahrleistung eines mangelfreien Erhal-
tungszustandes der ErschlieBungsanlagen nicht mehr gegeben. Dem soll mit der
Plananderung entgegen gewirkt werden.

Mit der Veranderung der stadtebaulichen Grundstruktur (vgl. Nr. 1, 3, 4) wird die z.Zt. flr ca.
50 % der Baugrundstiicke nachteilige Orientierung beziiglich der Himmelsrichtung und der
Lage zur ErschlieBungsstralRe verbessert. Die Nordostlage der Grundstiicke stellte sich in
den letzten 3 Jahren als ein wesentliches Entwicklungs- und Vermarktungshindernis heraus.
Die geplante Uberarbeitung der Bebauungsstruktur ist jedoch gleichzeitig auch der beabsich-
tigten Nachverdichtung geschuldet, da die Verringerung des Freiraums eine vertiefende Be-
ricksichtigung der Gebaudeorientierung erfordert.

Der seit dem 20.07.2005 rechtskraftige B-Plan dient dem Ziel, die Liegenschaft eines ehe-
maligen Marinekommandos als Wohnstandort nachzunutzen. Die Grundziige des bestehen-
den B-Plans werden bestimmt durch
- die Festsetzung der Art der Nutzung im Wesentlichen als Allgemeines Wohngebiet
gem. 8 4 BauNVO und als Sondergebiet Sport gem. 8 11 BauNVO
- eine parabelférmige ErschlieBungsstruktur und eine Freiraumachse in West-Ost-
Richtung als stadtebauliche Grundkonzeption
- die Einbindung des Gebietes in das gesamtstadtische Verkehrssystem uber die Stra-
3e An der Yachtwerft
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- ein Bebauungskonzept als Einfamilienhausgebiet mit einer mehrgeschossigen Be-
bauung in der Mitte des Plangebietes als stadtebaulich-raumlicher Akzent

- das Bestreben, die Sichtbeziehung auf das Wasser Uber mehrere Bauzeilen zu er-
maoglichen.

Diese Grundziige bestimmen weiterhin das Plankonzept. Mit der Neuordnung der Uberbau-
baren Flachen und neuen Raumbeziigen wird jedoch die bisher geplante Bebauungsstruktur
veréandert.

Die Hansestadt Rostock reagiert mit der 1. Anderung des B-Plans Nr. 15.W.123 neben der
o.a. veranderten Nachfragesituation insbesondere auch auf einen Anderungsantrag der Fla-
cheneigentimerin vom 06.08.2008. Diesem war eine Bauvoranfrage tUber Abweichungen
von den Festsetzungen des B-Plans vorangegangen, die wegen des Umfangs der beantrag-
ten Abweichungen von den Planfestsetzungen und wegen der z.T. erheblichen Abweichun-
gen von der urspriinglichen Plankonzeption nicht mehr als Einzelfallentscheidung betrachtet
werden konnte und dem entsprechend abzulehnen war.

Mit der Plananderung ist auch der Eingriffsausgleich i.S.v. § 1a (3) BauGB zu sichern und zu
prifen, ob ggf. Fragen der Ver- und Entsorgung sowie der VerkehrserschlieBung berihrt
sind.

Das Planungserfordernis i.S.v. § 1 (3) BauGB ergibt sich insofern aus der Bedarfs- bzw.
Nachfragesituation nach Wohnbauland und aus dem Prif- und Regelungserfordernis bezig-
lich der ErschlieBung und des Eingriffsausgleichs.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am Ostufer der Unterwarnow. Es liegt in der Flur 1 der Gemarkung
Gehlsdorf stdlich des Ortsteils Langenort und nérdlich des Ortsteils Gehlsdorf. Das Gebiet
wird begrenzt durch die Strale Langenort (Nordwesten und Nordosten) und die Fedor-
Schuchardt-StralRe (Sudosten) sowie die sudlich liegende Fernheizleitung einschlief3lich de-
ren gedachten Verlangerung parallel zur Friedrich-Fischer-Stral3e. Der Geltungsbereich be-
inhaltet eine Flache von insgesamt ca. 45,1 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes bleibt von der 1. Anderung
unberihrt. Die Planédnderung betrifft einen Teilbereich nordlich der Steuerbordstralie, sudlich
der BackbordstralRe, dstlich des Kadettweges und des Jollenweges sowie beidseitig des Kut-
terweges und des Zeesenweges und ist in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekenn-
zeichnet. Von der Plananderung ist weiterhin der Uferstreifen der Warnow innerhalb des
Plangebietes hinsichtlich der Regelung zuséatzlicher Ausgleichsmalinahmen gem. § la (3)
BauGB betroffen.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,88 ha.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Auf der Grundlage eines Vorentwurfs der 1. Anderung vom 11.11.2008 erfolgte mit Schrei-
ben vom 22.12.08 die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung bertihrt ist (8 4 (1) BauGB). Ein fortge-
schrittener/Uberarbeiteter Vorentwurfsstand vom 20.01.2009 wurde am 21.01.09 zusétzlich
an mal3geblich betroffene Behtrden/T6B versandt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. & 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen einer
Erdrterung der Planung anhand des o0.g. Vorentwurfsstandes vom 20.01.09 sowie erganzen-
der Planunterlagen (Bebauungskonzept, Stellplatznachweis) im Rahmen der 6ffentlichen Sit-
zung des Ortsbeirates Gehlsdorf/Nordost am 27.01.2009 (Bekanntmachung im Stadtanzei-
ger vom 14.01.09).

Der Entwurf der Plandnderung wurde nach Bekanntmachung im Rostocker Anzeiger vom
01.07.09 in der Zeit vom 09.07. — 10.08.2009 gem. § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt. Die
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10.07.09.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. De-
zember 2008 (BGBI. | S. 3018)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 468), ber. 15.06.1998 (GVOBI. M-V S. 612), zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 23. Mai 2006 (GVOBI. M-V S. 194)

o Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V S. 1), seit dem 15.08.2002
geltende Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006
(GVOBI. M-V S. 560).

Verbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden im Landsraumentwicklungsprogramm (LEP vom
30.05.2005, GVOBI. M-V S. 308) und im Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RROP) dargelegt. Das RROP wird z.Zt. als Regionales Raumentwick-
lungsprogramm (RREP) neu aufgestellt.

Die Wohnbauentwicklung ist danach auf die zentralen Orte zu konzentrieren; erschlossene
Standortreserven sind vorrangig zu nutzen. Die Wohnraumentwicklung soll bedarfsorientiert
fur alle Bevolkerungsteile erfolgen.

Die Plananderung entspricht den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der am 01.03.2006 beschlossene Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Wohnbauflache W 15.5 und zum Warnow-
ufer hin eine Grunflache dar.

Die Bebauungsplanédnderung ist unverandert aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt
Rostock entwickelt (8 8 Abs. 2 BauGB).

Sonstige Ubergeordnete Planungen:

Integriertes Gesamtverkehrskonzept der Hansestadt Rostock:

Nach dem IGV Rostock (12/98) ist im Plangebiet die Radwegehauptachse als Verbindung
der vorhandenen und geplanten Radverkehrsanlagen in Gehlsdorf und in Krummendorf zu
bertcksichtigen (Uferweg).

Landschaftsplanung der Hansestadt Rostock

Im Landschaftsplan der Hansestadt Rostock (Blrgerschaftsbeschluss 1998, z.T. durch aktu-
ellere FNP-Darstellungen Uberholt) wird die Warnow zur "zentralen Achse" des Grunsystems
der Stadt erklart. Die naturnahen Uferzonenbereiche sollen besonders geschitzt und von ih-
rem Anteil her erweitert werden. Bei bereits bebauten Uferabschnitten soll eine Offnung der
Uferzonen fir Erholungszwecke erreicht werden (Grundziele des Landschaftsplanes).
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Aufgrund des Landschaftsplans der Hansestadt Rostock ist insbesondere der Grofsbaumbe-
stand im Plangebiet zu berlcksichtigen.

In vertiefender Umsetzung der generellen Ziele des Landschaftsplanes wurde in der Hanse-
stadt Rostock ein spezieller Etappenplan "Ufernutzung der Warnow 2010" erarbeitet. Uber-
geordnetes Ziel ist es dabei, die Erlebbarkeit der "Stadt am Fluss" schrittweise zu steigern.
Das bedeutet, dass zunehmend Uferbereiche fiir verschiedene o6ffentliche Nutzungen er-
schlossen werden sollen. Bestandteil des Konzeptes sind dabei sowohl Riuckbau- und Be-
grinungsmafinahmen zu naturnahen Uferabschnitten ebenso wie zu intensiver gepflegten
Parkanlagen als auch touristische Freizeitangebote und wassersportliche Nutzungen von
Uferkanten.

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich in ufernaher Lage der Unterwarnow nordlich des Sport-
und Freizeitkomplexes Gehlsdorf und westlich der Stral3e Zur Yachtwerft, die das Plangebiet
zentral erschlie3t und die von den OPNV-Buslinien 14, 15, 19A der RSAG erschlossen wird.
Der Anderungsbereich ist verkehrlich und tiefbautechnisch vollstandig erschlossen. Das Ge-
lAnde nordlich der Wohnwege wurde reguliert und auf den Bemessungshochwasserstand
(2,9 m NHN) bzw. dartiber angehoben.

Der Anderungsbereich wird von zwei privat zu nutzenden Versickerungsmulden durchzogen,
die in einer Breite von ca. 6 m vollstandig hergestellt sind und mit Einzelbdumen in lockerer
Reihe neu bepflanzt sind. Zwischen Zeesenweg und Koggenweg sind Teilabschnitte dieser
Mulde mit Erdreich Uberschittet; die plangeméafRe Wiederherstellung berihrt keine planungs-
rechtlichen Belange und ist unabhdngig von dieser Plananderung ordnungsrechtlich durch-
zusetzen.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Areal des Anderungsbereichs ist derzeit ungenutzt. Die Baugrundstiicke sind baureif
vorbereitet. Auf den Bauflachen hat sich Spontanvegetation der Ruderalfluren eingestellt.
Sudwestlich, nérdlich und 6stlich des Anderungsbereiches sind einzelne Grundstiicke bereits
mit Einfamilienhdusern bebaut.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Im Ortsteil Gehlsdorf befinden sich Einzelhandelseinrichtungen der Grundversorgung, gast-
ronomische Angebote, Arztpraxen sowie eine Kindertagesstatte und eine Grundschule.

Das Plangebiet ist Gber die Strale Zur Yachtwerft gut in das HauptstralBennetz der Stadt
eingebunden. OPNV-Haltestellen befinden sich im Abstand von ca. 300 m.

Der Anderungsbereich ist vollstandig mit allen Medien der Ver- und Entsorgung erschlossen.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die von der Plandnderung betroffenen Flurstiicke befinden sich in Eigentum der WIRO
GmbH. Dies betrifft auch eine fur Ausgleichszwecke vorgesehene Flache im Uferbereich der
Warnow (Flst. 461/1).

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baugebiete im Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO bleibt von der Plandnderung unberthrt. Die Baugebietsflachen werden jedoch um

einen Streifen von jeweils 1 m Breite zu Lasten der bisherigen Sickermulden erweitert (Er-
weiterungsflache insgesamt 1.046 m?).
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Die zuséatzliche Baugebietsflache wirkt sich dabei insbesondere bei der Berechnung der zu-
lassigen Grundflachenzahl im Sinne einer Verdichtung aus. Die bereits hergestellten ca. 6 m
breiten Versickerungsmulden einschlie3lich der dort angepflanzten Baume werden unveran-
dert erhalten.

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen

Die Breite der Grunstreifen fir die privaten Sickermulden wird damit im gleichen Umfang von
10 m auf 8 m (bzw. die 6stliche Mulde auf 9 m) reduziert.

Die Reduzierung der privaten Grinflache/Ausdehnung der Baugebietsflache und die Anhe-
bung der zulassigen Grundflachenzahl (s.u.) bewirkt eine Verletzung der bisher ausgegliche-
nen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz i.S.v. § 1a (3) BauGB und ist entsprechend zusétzlich aus-
zugleichen (vgl. Pkt. 3.7).

3.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit der Plan&nderung wird das Mal3 der Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Grundflache
(GR2Z), hinsichtlich der MindestgrundstiicksgroRe und hinsichtlich der zuldssigen Bauhthen
geandert. (vgl. Teil A: Festsetzung Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO sowie teilweise
Neuregelung der Traufhéhe und der Dachneigung sowie Teil B Nr. 3.1).

Die bisher vergleichsweise geringe Baudichte wurde als ein wesentlicher Grund fir die bis-
her erfolglosen Bemiihungen zur Realisierung des B-Plans im Bereich der Plananderung
ermittelt. Die Nachverdichtung ist deshalb erforderlich. Die mit der Plananderung festgesetz-
te Baudichte (GRZ 0,4, GrundstiicksmindestgréRe 500 m?2) flihrt zu einer Annaherung an das
Malf3 Ublicher Wohngebiete; sie liegt im Zulassigkeitsrahmen des § 17 BauNVO.

Eine Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 (4) BauNVO fir Stellplatze Nebenanlagen, Zu-
fahrten bleibt im Sinne einer moglichst einheitlichen Regelungsdichte weiterhin ausgeschlos-
sen.

In Folge der Erhéhung der zuldssigen Baudichte kdnnen gegenuber dem bisher rechtskrafti-
gen Planungsstand etwa 15 zusatzliche Baugrundstiicke im Anderungsbereich gebildet wer-
den (insgesamt nunmehr max. 60 Einfamilienhaus-Grundstiicke). Aufgrund dieser Ver-
dichtung der Bebauung wurden zunachst Auswirkungen wegen eines starkeren Ver-
kehrsaufkommen oder eines héheren Stellplatzdrucks vermutet, die sich jedoch nach Pri-
fung des Sachverhalts nicht erharteten (sh. Pkt. 3.4).

Die Plananderung hat stadtebaulich-gestalterische Auswirkungen. Sie beinhaltet eine Ande-
rung der StraBenraumwirkung der zukinftigen Bebauung. Die bisher beidseitig linear anzu-
bauenden Anliegerstra3en (Kadettweg, Jollenweg, Zeesenweg und Kutterweg) erhalten zu-
gunsten einer verbesserten Gebaudeorientierung und Grundsticksausnutzung eine offenere
Baustruktur. Die Strafenziige werden dabei in jeweils zwei Raumsequenzen gegliedert.
Durch eine differenzierte Regelung der zulassigen Traufh6hen und Dachneigungen sollen
Hausgruppen aus aufeinander abgestimmten Gebaudetypen gebildet werden. Die Gebaude-
typen bewegen sich dabei Uberwiegend im bisher festgesetzten Zulassigkeitsrahmen, sollen
jedoch einem stadtebaulichen Ordnungsprinzip unterworfen werden.

Entlang der Ubergeordneten ErschlieBungsstrallen — BackbordstralRe, Steuerbordstralle —
sollen 2-geschossige Einfamilienhauser (Typ Stadthaus/Villa) eingeordnet werden. An der
BackbordstralRe und der Steuerbordstral3e wird dazu die zuldssige Traufhéhe auf ca. 5,8 m —
6,3 m erhoht. Die Dachneigungen werden hier gleichzeitig auf ein Mal3 < 25° reduziert.
Entlang des mittig geplanten Wasserlaufs werden Einfamilienhduser mit steilem Dach ge-
plant, die sich mit der Traufseite zum Gewasser orientieren und damit eine klare Raumkante
ausbilden. Ein bisher zuldssiges Nebeneinander von Bungalowtyp und Steildachhaus an
dieser kunftig wichtigen Raumkante wird damit unterbunden.

Die Nordostseiten der 4 betroffenen Anliegerwege werden so festgesetzt, dass jeweils eine
stdwestliche Geb&audeorientierung ermdglicht wird. Dazu werden Einfamilienhauser mit flach
geneigten Sattel- oder Walmdéachern (Bungalowtyp) in den rickwartigen Grundstiicksberei-
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chen eingeordnet und quer dazu in Giebelstellung zum 6ffentlichen Raum Steildachgebéude
vorgesehen. Die im Abstand von 3 m zur Grenze des 6ffentlichen StralRenraums aufragen-
den Giebelwande gliedern den Raum in 50 m - 60 m lange Teilabschnitte. Durch die Abstan-
de dieser quer gestellten Geb&ude zum Nachbargrundstiick und durch die zuriickgesetzten,
flachen Bungalowgebaude wird der urspringlichen Planungsansatz aufgegriffen, Uber meh-
rere Bauzeilen hinweg Sichtbeziehungen zu ermdglichen. Die Einbeziehung des Wasser-
blicks als besonderes Standortmerkmal ist somit unverédndert Bestandteil der Planungsuber-
legungen. Klarzustellen ist jedoch, dass weder der rechtskréftige B-Plan noch die Plandnde-
rung einen Anspruch auf einen bestimmten freien Landschaftsblick begriindet.

Die Sudwestseiten des Kutter- und Zeesenweges bleiben beziiglich der baulich-rdumlichen
Struktur nahezu unverandert. Die unveréndert beibehaltene Traufstellung der Gebaude
zeichnet den Verlauf des Anliegerweges nach und bildet so ein ruhiges Pendant zur gegen-
Uberliegenden Stral3enseite. Die Uberbaubaren Flachen ermdglichen hier eine glnstige Ge-
baudeeinordnung auf dem Grundstiick. Durch Erweiterung der vorderen Baugrenze soll die
Unterbringung von Stellplatzen/Garagen und Nebenanlagen erleichtert werden.

Die Regelung, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zuzu-
lassen, wird als Grundsatz unverandert beibehalten. Die urspriinglichen Festsetzungsgriinde
sind weiterhin zutreffend (Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen, zusammenhangender,
weitgehend unverbauter Freiraum im rtckwartigen Grundstiicksbereich). Fir die von Sud-
westen erschlossenen Grundstiicke mit Festsetzung der Uberbaubaren Flachen an der hinte-
ren Grundsticksseite ergeben sich dadurch lange Grundstiicksauffahrten/Garagenzufahrten.
Um hier einen angemessenen Ausgleich herzustellen und GbermaRige Versiegelungen zu
minimieren, werden Flachen fir Stellplatze und Carports festgesetzt, die diesem Problem
abhelfen und gleichzeitig die 0.g. Raumstruktur nicht zerstoren. Garagen und Nebengeb&ude
werden weiterhin auf Standorte innerhalb der Baugrenzen verwiesen.

Die stadtebaulich wichtigen Raumkanten, deren plangeméfRe Ausbildung fiir die baulich-
raumliche Wahrnehmung des Bereiches von besonderer Bedeutung sind, werden durch
Baulinien festgesetzt (Backbordstraf3e, kiinftiger Wasserlauf, Raumeinengungen in den An-
liegerwegen). Hier kommt es darauf an sicherzustellen, dass die Bebauung tatsachlich bis
zur festgesetzten Linie heranruckt. Zur Vermeidung eines Regelungsubermal3es und zur Ein-
raumung von privatem Gestaltungsspielraum sowie Individualitdt der Bebauung werden
gleichzeitig fur nachrangige Gebaudeteile Erleichterungen vorgesehen, so dass ,lebendige”
gleichzeitig aber auch geordnete Baukanten entstehen.

3.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches ist durch die bestehenden Verkehrs-
anlagen gewabhrleistet. Die Asphaltstral3en mit einer Ausbaubreite von jwls. 4,75 m und einer
Breite zwischen den Grundstiicksgrenzen von 5,75 m sind fur die Anliegererschliel3ung von
jwls. max. 22 Grundstiicken ausreichend. Der verfiigbare StralRenraum erlaubt die Begeg-
nung zweier Pkw und das Begegnen von Mdullfahrzeug und Pkw mit verlangsamter Ge-
schwindigkeit (RASt 06/Pkt. 4.3, 5.2.2).

Fur den ruhenden Verkehr sind nach 8§ 3 (1, 3) der Stellplatzsatzung der HRO 1 — 2 Stellplat-
ze/Grst. als ausreichende Stellplatzanzahl anzusetzen. Auf den kiinftigen, mind. 500 mz2 gro-
Ren Grundsticken sind jeweils mind. 2 Pkw-Stellflachen nachweisbar. Vielfach ist dartber
hinaus nach den geanderten Festsetzungen die Unterbringung eines weiteren Kfz-
Stellplatzes moglich. Diese Mdglichkeiten werden als ausreichend fir den privaten Stell-
platzbedarf eingeschatzt.

Im 6ff. Raum werden zusétzlich mehr als 10 % des priv. Stellplatzbedarfs, also 12 6ff. Park-
stande nachgewiesen. Dadurch wird Besucherverkehr in tblichen Dimensionen berticksich-
tigt. Fur diese Parkstande ist eine Neuordnung der bestehenden Markierungen erforderlich,
um alle Grundstuckszufahrten sowie die Belange Mullentsorgung/Rettungsfahrzeuge ausrei-
chend zu berticksichtigen. Die dadurch entstehenden Kosten sind durch die WIRO GmbH als
Verursacherin der Aufwendungen zu tragen.
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3.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Anderungsbereich sind keine Trassen oder Flachen fur Gibergeordnete Versorgungslei-
tungen zu beachten.

3.6 Technische Infrastruktur

Die Plandnderung berthrt keine Belange der 6ffentlichen ErschlieBung und Versorgung der
betroffenen Baugebiete. Aufgrund der Nachverdichtung kénnen bis zu 15 Einfamilienhauser
zusatzlich errichtet werden. Die fertiggestellten offentlichen Anlagen (Versorgungsmedien)
genigen diesem Mehrbedarf.

3.6.1 Wasserversorgung, Abwasserableitung

Der Anderungsbereich verfiigt tber eine funktionsbereite Trinkwasserversorgung und
Schmutzwasserableitung.

Hinzuweisen ist auf die bereits hergestellten Hausanschlisse. In Folge der festgesetzten
Nachverdichtung kénnen zusétzliche Grundstiicksanschlisse und/oder z.B. Rickbaumal3-
nahmen erforderlich werden. Diese Leistungen sind nicht den offentlichen ErschlieBungsleis-
tungen sondern dem Hausanschluss zuzurechnen. Die Kosten sind deshalb den privaten
Grundsttckskosten der Eigentiimerin (z.Zt. WIRO GmbH) zuzuordnen.

Die Baugebietsflachen im Anderungsbereich sind an die 6ffentliche Regenentwasserung an-
geschlossen, da eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nicht gegeben
ist. Mit dem Betreiber der RW-Anlagen (Eurawasser Nord GmbH) ist auf der Grundlage ei-
nes hydraulischen Nachweises der Regenwasserkanalisation (ATV-Arbeitsblatt A 118) abzu-
stimmen, inwieweit der Auslastungsgrad der RW-Leitung erhéht werden kann und welche
Haltungen des Gesamtsystems aufgrund der geplanten baulichen Nachverdichtung

(GRZy: = 0,3/GRZey = 0,4) ggf. neu zu dimensionieren sind, um eine ausreichende Regen-
entwasserung sicherzustellen. Die Kosten einer ggf. erforderlichen Netzerweiterung sind
durch die WIRO GmbH als Grundstiickseigentiimerin und ErschlieRungstragerin zu tragen.

3.6.2 Loschwasser/Brandschutz

Die Loschwasserbereitstellung ist Uber die bestehende Hydrantenversorgung ausreichend
gesichert.

3.6.3 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt aus dem o6ffentlichen Stromversorgungsnetz
der Stadtwerke Rostock AG. Die erforderlichen Verteileranlagen liegen betriebsbereit an.

3.6.4 Stralienbeleuchtung
Die Straf3enbeleuchtung ist ausreichend und funktionsgerecht vorhanden.

3.6.5 Erdgasversorgung, Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und ist des-
halb gemal "Warmesatzung der Hansestadt Rostock" an die Fernwarmeversorgung ange-
schlossen.

Eine ErschlieRung mit Erdgas besteht nicht und ist nicht vorgesehen.

3.6.6 Anlagen der Telekommunikation
Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen.
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3.6.7 Miullentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) und der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hansestadt Rostock (Abfallsat-
zung - AbfS).

Die Bemessung der vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Anderungsbe-
reiches ermdglichen, dass Mullfahrzeuge ungehindert verkehren kdnnen.

Fur die Unterbringung von Behaltern fir die Entsorgung von Restmull und Leichtverpackun-
gen sowie Depotcontainer fir Glas und Papier steht eine Flache in angemessener Entfer-
nung zum Anderungsbereich zur Verfiigung (SteuerbordstralRe/Ecke Katamaranweg). Eine
zweite Flache ist planungsrechtlich vorgesehen, jedoch noch nicht ausgebaut.
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3.7 Grinordnung

Das Griinordnungskonzept des Plangebietes bleibt im Anderungsbereich unberiihrt.

Die privaten Versickerungsmulden bleiben funktionell und hinsichtlich ihrer tatsachlich her-
gestellten Breite unverandert.

Fir die neu angepflanzten Bdume im Bereich der Sickermulden ist grundséatzlich eine Erhal-
tung vorgesehen (Festsetzung Erhaltungsgebot, sh. Teil A). Im Regelfall sind Abstdnde von
> 2 m zur geplanten Bebauung gesichert. Die Baumstandorte wurden dazu vermessungs-
technisch festgestellt. Der vg. Abstand entspricht den Regelanforderungen an Baumstandor-
te im Off. Bereich bzw. Ubertrifft diese. Soweit im Einzelfall ein geringerer Abstand entsteht,
ist der betroffene Baum innerhalb des Grundstiicks zu verpflanzen bzw. gleichwertig zu er-
setzen und mit 3-jahr. Anwuchspflege zu versehen (Festsetzung Teil B Nr. 4.2.12).

Beriicksichtigung der Eingriffsregelung gem. 8 l1a (3) BauGB:

Die Plané&nderung berihrt keine bisher getroffenen Regelungen tber naturschutzrechtlichen
AusgleichsmafRnahmen. Aufgrund der mit der Plananderung verbundenen Verdichtung der
zulassigen Bebauung ist jedoch ein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft zu ver-
zeichnen, der die bisher ausgeglichene Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz verzerrt. Uber den Aus-
gleich der zusatzlichen Eingriffe aufgrund der 1. Anderung ist deshalb nach § 1a (3) BauGB
zu entscheiden. Die inhaltlichen Anforderungen an den Eingriffsausgleich ergeben sich dabei
aus 8§ 19 (2) BNatSchG und § 15 (4) LNatG M-V.

Dazu werden die Planadnderungen inhaltlich und quantitativ wie folgt bilanziert:

Bestand:
WA 3 =8 (GRZ 0,3): ettt 30.065,98 m?
Versickerungsmulde (von der Plan&nderung betroffener Teil):.................. 1.045,92 m?

Plananderung:
WA 3 -8 (GRZ 0,4) auf WA (GRZ 0,3): weveieeeiiiiiiiiieiiee e eciieieee e e e 30.065,98 m?
WA 3 — 8 (GRZ 0,4) auf Griinflaiche/Versickerungsmulde:........................ 1.045,92 m2

Mit dem Ziel einer wertgleichen Wiederherstellung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs,
werden die Bewertungsansatze aus der urspringlichen Eingriffsbilanzierung tbernommen
(vgl. GOP/ Blatt 2, 3; BSF, 07.10.2003).

In diesem Rahmen wurde eine Bilanzierung vorgenommen, in deren Ergebnis die MalR3nah-
men zum Ausgleich bzw. zur Kompensation der durch die Plandnderung verursachten Ein-
griffe in unterschiedlichen Varianten quantifiziert werden. Die Ermittlung des erforderlichen
Kompensationsumfangs und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung basieren dabei auf der mit
dem Leitfaden ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999) empfohlenen Methodik des
LUNG M-V. Die MaBnahmen (Varianten A bis C) wurden inhaltlich durch die untere Natur-
schutzbehorde angeregt.

Als Grundlage fur die Eingriffsermittlung wird der nach den Festsetzungen des bisher rechts-
kraftigen B-Plans auf den Eingriffsflachen anzusetzende Biotoptyp herangezogen, da dieser
einen ,ausgeglichenen’ Planungszustand widerspiegelt. Die Wertansprache wird aus dem
GOP ubernommen. Sie beinhaltet gleichzeitig auch die Wertigkeit der abiotischen (Boden,
Wasser, Klima, Landschaftsbild) und biotischen (Tiere und Pflanzen) Faktoren am Standort
(multifunktionaler Kompensationsansatz).

Die mit der Plananderung bezweckte Nachverdichtung I6st ein Kompensationsdefizit von
2.800 m2 Flachenaquivalent aus (Tab. 1).

Zum Ausgleich dieses Defizits wird flr die Seitens der unt. Naturschutzbehdrde angeregten
MaRnahmen A — C (Tab. 2) der jwls. notwendige MalRnahmeumfang bestimmt, der einen
vollstandigen Eingriffsausgleich gewdahrleistet.
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Die Malinahme Variante C (Bauschuttberdumung am Warnowufer) wurde in Abstimmung
zwischen der unteren Naturschutzbehtérde und der WIRO (Eingriffsverursacher und Aus-
gleichspflichtiger) als Vorzugsvariante bestimmt.

Variante C beinhaltet die folgenden Leistungen: Im Strandbereich der Unterwarnow (Flur-
stiick 461 der Gmk. Gehlsdorf, Flur 1), in Héhe der Baugebiete WAL und WA 2 liegt Bau-
schutt in GréRenordnungen von ca. 500 m3. Es handelt sich um Steine, Betonbruch, Mauer-
reste, Ziegelbruch, Bauschutt und Unrat aller Art. Die losen und z.T. eingewachsenen bzw.
im Boden verschitteten Baustoffreste sind auf einer Flache von mind. 5.600 m? mit einer
Bearbeitungstiefe 20 cm — 30 cm zu berdaumen. Dabei sind auch vereinzelt im Schilfgurtel
liegende Bauschuttreste und angespulter Unrat mit zu entfernen. Nach Beseitigung des Bau-
schutts ist das Gelande durch Sandauftrag wieder einzuebnen.

Die Kompensationsmaflinahme wird aufgrund der Textfestsetzungen Nr. 4.1.9, 4.5 Bestand-
teil des Anderungsplans. Die Durchfiihrung der MaRRnahme wurde durch Erganzung vom
16.06.09 des ErschlieBungsvertrages vom 13.05.04 vertraglich gesichert.

3.8 Wasserflachen

Wasserflachen sind von der Plananderung mittelbar berihrt. Im Zuge der als Ausgleichs-
mafinahme durchzufilhrenden Bauschuttberdumung des Uferbereiches der Unterwarnow
sollen auch vereinzelte, im Schilfgirtel befindliche Bauschuttreste mit entfernt werden. Aus-
wirkungen auf die Gewassernutzung ergeben sich dadurch nicht.

3.9 Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenschatzgewinnung
- von der Plan&nderung nicht berthrt

3.10 Flachen far Landwirtschaft und Wald, Kleintierhaltungs-, Ausstellungs-
und Zuchtanlagen

- von der Planénderung nicht berthrt
3.11 Einsatz erneuerbarer Energien

Die Plananderung beinhaltet mit der Verbesserung der Gebaudeorientierung Moglichkeiten
der Energieoptimierung der kiinftigen Hauser selbst und verbesserte Mdglichkeiten der Nut-
zung erneuerbarer Energien (Photovoltaik- und Kollektoranlagen).

3.12 Nutzungsbeschrankungen, Immissionsschutz

Im Anderungsbereich sind mit den Baugebieten 4a sowie 6a,c und 8a,b,c Flachen betroffen,
die erhohten Immissionen aufgrund des moglichen Parkplatzlarms an der Gehlsdorfer
Schwimmbhalle bzw. aufgrund des Verkehrslarms von der Strafe Zur Yachtwerft ausgesetzt
sein kénnen. Die einschldgigen Festsetzungen Nr. 5.2 und 5.3 wurden hinsichtlich der ver-
anderten Nummerierung der Baugebiete angepasst und sind inhaltlich unverandert anzu-
wenden. Gleichzeitig wurden die Wohnbau-Erweiterungsflachen in Teil A mit dem Planzei-
chen 15.6 (Vorkehrungen des Immisionsschutzes) umgrenzt. Die Festsetzungen zur Larm-
schutzvorsorge stiitzen sich auf das Schallschutzgutachten Nr. 03LM069 (TUV Nord Um-
weltschutz Rostock GmbH & Co. KG, 26.09.2003).

Hierzu ist zu erganzen, dass im Zuge der Baugenehmigung fir die Stellplatzanlage an der
Gehlsdorfer Schwimmbhalle (04.05.2006/AZ 01679-04) nachgewiesen wurde, dass hier Mal3-
nahmen des aktiven Schallschutzes nicht erforderlich sind (vgl. Teil B Nr. 5.2 des B-Plans
Nr. 15.WA.123).
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Hinzuweisen ist auf die Gerauschentwicklungen vom Kai der Rostocker Fracht- und Fische-
reihafen GmbH und Betrieben auf dem Fischereihafengelande.

Die Larmauswirkungen der Unternehmen westlich der Warnow auf den Flachen von Schmarl
bis zum ehemaligen NIR-Gelande in der Werfststrale wurden 2004 untersucht (Aktualisie-
rung des Schall-Informationssystems Gewerbe/Industrie fir die Hansestadt Rostock vom
10.05.05).

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen keinen Konflikt auf, der im B-Plan sowie im Zu-
ge der 1. Anderung zu losen wére. Der mit 47 dB(A) festgestellte Beurteilungspegel unter-
schreitet den Schalltechnischen Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“, Beiblatt 1 fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fir den Tagzeitraum deutlich. Der
Schalltechnische Orientierungswert fiir den Nachtzeitraum wird in der lautesten Nachtstunde
um 2 dB(A) Uberschritten. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ergibt sich kein Erforder-
nis fur Immissionsschutzmaflnahmen im Plangebiet, die Gber die bisherigen Festsetzungen
hinausgehen.

Die Uberschreitung ist jedoch so gering, dass der durch tibliche Baukonstruktionen (AuRen-
wand, Dach, Fenster) bewirkte Schallschutz ausreichend ist, um gesunde Wohnverhéltnisse
im Plangebiet zu gewéhrleisten. Auch bei teilweise getffnetem Fenster ist nach den ein-
schlagigen wissenschaftlichen Erkenntnissen ein erholsamer Schlaf méglich, so dass etwa
Vorkehrungen flir schallgeddmmte Luftungsanlagen im Plangebiet nicht erforderlich sind
(vgl. DIN 4109/Baulicher Schallschutz).

Zu den ermittelten Immissionswerten im Plangebiet ist dabei auch auf die Besonderheiten
der Ermittlungsmethodik hinzuweisen: In der Untersuchung (2004) wurde vereinfachend flr
alle Larmquellen die gleiche lauteste Nachtstunde und Mitwindverhaltnisse angenommen, so
dass sich hier fiur den Beurteilungspegel ein Maximalwert ergibt. Tatsachlich wird der Maxi-
malwert nicht erreicht, da sich durch unterschiedliche Zeitverteilung von Gerauschentwick-
lungen und durch unterschiedliche Windverteilungen innerhalb des Jahres geringere Immis-
sionswerte ergeben. Die festgestellte nachtliche Uberschreitung von max. 2 dB(A) liegt zu-
dem im Bereich des gem. TA Larm zul&dssigen Messabschlages von 3 dB(A).

3.13 Ubernahme von Rechtsvorschriften

3.13.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften Uber die zulassige Dachneigung, die Gebaude-
stellung und die Dachform werden dem verénderten stadtebaulichen Konzept entsprechend
angepasst (vgl. Pkt. 3.3)

Die Festlegung ist auf § 86 LBauO und § 9 (4) BauGB gestiitzt.

3.13.2 Naturschutzrechtliche Festsetzungen
- von der Planéanderung nicht berthrt

3.14 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Im Anderungsbereich sind keine Flachen bekannt, die nach § 9 (5) BauGB besonders zu
kennzeichnen waren.

Aufgrund einer Abstimmung der Planung mit dem Munitionsbergungsdienst wird darauf hin-
gewiesen, dass das Plangebiet im einem Bereich liegt, in dem in Abh&angigkeit von der Art
der Bautatigkeit Kampfmittelfunde, wie Bomben, Granaten etc. erwartet werden.

Auf die Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (88 68 ff SOG M-V) wird in
diesem Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flachenei-
gentumer (s.a. Pkt. 7).

Seite - 15 -



Hansestadt Rostock —
1. Anderung des Bebauungspans Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestutzpunkt Gehlsdorf*
Begrindung / Satzung, Stand: 26.10.2009

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.15 Umweltbericht

3.15.1 Einleitung des Umweltberichtes

Fur Regelbebauungsplane wird gemafld 8 2a BauGB eine Umweltpriifung durchgefuhrt. Ziel
dieser Prifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschrei-
ben und zu bewerten.

Die beabsichtigte Plananderung betrifft den rechtskréaftigen B-Plan Nr. 15.W.123. Bestandteil
der Begriindung zu diesem Plan ist ein Umweltbericht, in dem die Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt umfassend dargestellt wurden. Aufbauend auf diesen Aussagen wird nach-
folgend gepriift, inwieweit durch die Plandnderung zusétzliche oder andere erhebliche Um-
weltauswirkungen hervorgerufen werden kénnen. Der nachfolgende Umweltbericht wird sich
somit auf die Auswirkungen der Plananderung beschréanken.

Auf der Grundlage einer aktualisierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie den Ergebnis-
sen der frihzeitigen Behotrdenbeteiligung werden Malinahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen abgeleitet.

3.15.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Mit dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 15.W.123 wurde das Ziel verfolgt, eine ehemalige Uber-
wiegend militarisch genutzte Flache am 6stlichen Ufer der Warnow als Wohnstandort mit teil-
weise grofRRzigig festgesetzten GrundstlicksgroRen nachzunutzen. Bei der Umsetzung des
Plans hat sich gezeigt, dass entsprechende Grundstiicksgrof3en und eine teilweise un-
glunstige Gebaudeorientierung, insbesondere im Bereich zwischen Backbord- und Steuer-
bordstralRe, attraktivitdtsmindernd wirken. Die Planungsziele wurden deshalb wie folgt ange-
passt:

- Reduzierung der GrundstiicksgroRen von 700 m2 auf 500 m2 und Erhéhung der zulassi-
gen Grundflache

- Neubestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen an den NO-Seiten der vier Er-
schlieBungsstralRen und Ausrichtung der Gartenflachen nach Stden bzw. Westen

- Bildung von Raumsequenzen und Anderung von Traufhéhen und Dachneigungen zur
Erméglichung unterschiedlicher Gebaudetypen

- Beibehaltung der durchgéangigen Grinflichen entlang der Versickerungsmul-
de/Reduzierung der Breite beidseitig um 1 m unter Erhalt der Baumpflanzungen

3.15.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der Anderungsbereich des Plans betrifft die Baugebietsflachen WA 3 - 8 mit einer GréRe von
30.066 m2 und Griinflachen mit einer GroRe von 1.046 m2 (Anderungsbereich insgesamt
3,88 ha). Die bisher festgesetzte MindestgrundstiicksgroRe von 700 m2 soll auf 500 m2 redu-
ziert werden. Die zulassige Grundflachenzahl wird so angepasst, dass eine Nachverdichtung
moglich ist; sie wird einheitlich mit 0,4 festgelegt.

Die ErschlieBungsanlagen sind im Geltungsbereich des B-Plans vollstandig hergestellt und
damit nicht Gegenstand der Planéanderung. Im Einzelfall kbnnen Anpassungen, zum Beispiel
Neuordnung bestehender Stellplatzmarkierungen erforderlich sein.

3.15.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes
Die fur den rechtskraftigen B-Plan dargestellten umweltfachlichen Ziele gelten weiterhin, fur
den Anderungsbereich sind dies insbesondere:

Forcierung der stadtebaulichen Entwicklung auf einer innerstadtischen Konversionsflache
Sicherung und Entwicklung von 6ffentlichen und privaten Grunflachen im Plangebiet
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Das Warnowufer, deren naturnahe Bereiche besonders geschitzt sind, wird durch die Plan-
anderung mittelbar berthrt. Durch die vorgesehene Entfernung von Bauschuttablagerungen
erfolgt eine Aufwertung im Zuge einer AusgleichsmalRnahme nach § 1a (3) BauGB.

3.15.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und -umfang

Die im Umweltbericht durchzufiihrende Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf
die Umwelt betrifft den Anderungsbereich der beabsichtigten Plandnderung zwischen Back-
bordstralRe im Norden und SteuerbordstrallRe im Siden sowie Kadett-/Jollenweg im Westen
und Sickermulde 6stlich Kutter-/Zeesenweg im Osten. Der abgestimmte Untersuchungsrah-
men bildet die Basis der Umweltprifung. Einflisse auf den Umweltzustand kénnen sich er-
geben durch zusatzliche Versiegelung, einen héheren Anteil abzuleitenden Niederschlags-
wassers, Verringerung des Grinflaichenbestandes sowie Verlust von Baumen. Die Umwelt-
prifung wird sich deshalb schwerpunktmaRig mit diesen Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt beschaftigen.

3.15.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MalRnahmen

3.15.2.1 Schutzgut Bevélkerung und Gesundheit

Beschreibung

Ein bedeutender Aspekt fir die Lebensqualitat im Wohngebiet ist die Sicherung bzw. Schaf-
fung von ausreichend Griinflachen. In diesem Sinne erfullen zwei private Grunflachen, die
als Versickerungsmulden gestaltet sind und mittig zwischen den ErschlieRungsstral3en ver-
laufen, eine wichtige Wohnumfeldfunktion.

Ein baulich gefasster Wasserlauf in West-Ost-Richtung teilt das Plangebiet als weitere Frei-
raumachse in einen ndrdlichen und einen siudlichen Bereich.

Zum Schutz vor Larmimmissionen durch Sportanlagen, Gewerbe (Werft) und Verkehr wur-
den im rechtskraftigen B-Plan aktive und passive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt, u.a.
die Errichtung der Larmschutzanlage Fedor-Schuchardt-Stra3e. Im Zuge der Erschliel3ung
sind alle erforderlichen Larmschutzanlagen errichtet worden.

Verbleibende Beeintrachtigungen sollen durch passiven Schallschutz an den Gebauden ge-
mindert werden. Die AuflRenbauteile der Gebaude sind dabei so auszufihren, dass die
SchallddmmmalRe mindestens den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“
erfillen.

Bezuglich der urspriinglich an der Nordseite der Stellplatzanlage an der Gehlsdorfer
Schwimmbhalle vorgesehenen Larmschutzwand wurde im Zuge der Baugenehmigung fiir die
Stellplatzanlage (04.05.2006/AZ 01679-04) nachgewiesen, dass hier MalRnahmen des akti-
ven Schallschutzes nicht erforderlich sind (Teil B Nr. 5.2, Satz 1 des B-Plans Nr. 15.WA.123
ist insoweit Uberholt.).

Die Larmauswirkungen der Unternehmen westlich der Warnow auf den Flachen von Schmarl
bis zum ehemaligen NIR-Gelande in der Werfststralle wurden 2004 untersucht (Aktualisie-
rung des Schall-Informationssystems Gewerbe/Industrie fir die Hansestadt Rostock vom
10.05.05)

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen keinen Konflikt auf, der im B-Plan sowie im Zu-
ge der 1. Anderung zu l6sen wére. Es wird zwar der Schalltechnische Orientierungswert der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“, Beiblatt 1 fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Nachtzeitraum um 2 dB(A) tiberschritten. Die Uberschreitung ist jedoch so gering, dass der
im WA (bliche Schallschutz durch gebrauchliche Auenwand-, Dach- und Fensterkonstrukti-
onen ausreicht, um gesunde Wohnverhaltnisse zu ermdglichen (vgl. DIN 4109/Baulicher
Schallschutz). Auch bei teilweise getffnetem Fenster ist ein gesunder Schlaf mdglich, so
dass zusatzliche Festsetzungen weder zum aktiven noch zum passiven Larmschutz erforder-
lich sind.
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Auswirkungen

Durch die beabsichtigte Plananderung erfolgt eine Nachverdichtung in den betroffenen Bau-
gebieten durch Reduzierung der bisher festgesetzten Mindestgrundstiicksgré3e von 700 mz
auf 500 m2, Die zuldssige Grundflachenzahl wird angepasst, so dass zusatzlich 15 Einfamili-
enh&user errichtet werden kdnnen. Relevante Auswirkungen auf die LArmimmissionssituati-
on ergeben sich dadurch nicht. Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz in den ehe-
maligen Baufeldern 4, 6 und 8 bleiben bestehen und sind in gleicher Weise flr die neu ein-
geteilten Baugebiete auf dieser Flache (4a, 6a,c, 8a,b,c) anzuwenden.

Die bisherigen privaten Grinflachen entlang der Versickerungsmulde bleiben durchgangig
erhalten, werden aber beidseitig um 1 m reduziert. Damit ergibt sich eine Breite von 8 m
bzw. 9 m fur die dstliche Versickerungsmulde.

Der zentrale Wasserlauf, einschl. FuBweg ist von der Plandnderung nicht betroffen.

Die durch die Plananderung ermoéglichten Baumal3nahmen sind fir das Schutzgut
Mensch/Gesundheit von untergeordneter Bedeutung — die Auswirkungen damit gering.

3.15.2.2 Schutzguter Boden/Wasser (Oberflachenwasser, Grundwasser, Sturmflut-
schutz)

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich in einem durch die Weichseleiszeit gepragten Gebiet. Geologie
und Hydrologie stellen sich als sehr inhomogen dar. Geschiebemergel und Sande sind als
pleistozane Ablagerungen unterschiedlich machtig. Ein einheitlich groRraumiger Grundwas-
serleiter ist nicht ausgebildet. Das Grundwasser fliel3t in westliche bis stidwestliche Richtung
und entwassert in die Warnow. Er ist Uberwiegend geschiitzt und gegentber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen wenig empfindlich.

Die Boden ubernehmen im Plangebiet kaum nennenswerte Bodenfunktionen und sind durch
vorherige militdrische und gewerbliche Nutzung gepragt. Zu den vorrangig anzutreffende
Bodentypen im Plangebiet gehdren Regosol-Gley, Braunerde-Gley sowie Regosol aus um-
gelagerten Sand.

Durch umfangreiche Untersuchungen konnte nachgewiesen werden, dass fur die Nachnut-
zung als Wohngebiet aus Sicht der erkundeten Belastungssituation keine Restriktionen be-
stehen. Altlastverdachtsflachen wurden erkundet und beseitigt.

Im Anderungsbereich befinden sich keine natiirlichen FlieBgewasser. Inhalt des rechtskréfti-
gen B-Plans Nr. 15.W.123 ist ein gefasster kinstlicher Wasserlauf als Freiraumachse in
West-Ost-Richtung.

Teile der westlichen und nérdlichen Anderungsflache liegen im hochwassergefahrdeten Be-
reich. Im Zuge der ErschlieBung wurde das Gelande durch Bodenmodellierung auf den Be-
messungshochwasserstand (2,90 m UHN) bzw. dariber angehoben.

Auswirkungen

Durch die Plananderung werden die GrundstiicksgroRen von mindestens 700 m2 auf mindes-
tens 500 m2 reduziert. Die Baugebietsflachen im Anderungsbereich werden zudem um einen
Streifen von jeweils 1 m Breite zu Lasten der bisherigen Sickermulden erweitert (insgesamt
1.046 m?2). 15 Baugrundstiicke kénnen dadurch zusatzlich gebildet werden. Die Grundfla-
chenzahl wird einheitlich mit 0,4 festgesetzt, die Uberschreitungsregel gem. § 19 (4) BauN-
VO bleibt ausgeschlossen. Fir Stellplatze und Carports wurden Flachen fir Nebenanlagen
festgesetzt.
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Damit wird zusatzlich rund ein Drittel der Flache im Anderungsbereich fiir BaumaRnahmen in
Anspruch genommen.

Mit Zunahme der versiegelten Flache, erhéht sich der Anteil abzuleitenden Niederschlags-
wassers auf den Grundstiicken. Dieses ist weiterhin ortlich zu versickern und wird damit dem
Grundwasserhaushalt im Gebiet zugefihrt.

Die Festsetzung zur Erdgeschossbodenhthe von mindestens 3,20 m 4. HN zum Schutz vor
Hochwasser wird ilbernommen um sicherzustellen, dass fir Wohngebaude auch tatsachlich
die erforderliche Hohe eingehalten wird.

Fur die Schutzgiter Boden und Wasser bedeuten die Festsetzungen der Plananderung ins-
gesamt geringe bis mittlere Beeintrachtigungen. Auf der einen Seite nimmt die Intensitét
der Bebauung auf Grund der Verdichtung zu, auf der anderen Seite wird hierflr eine inner-
stadtische Konversionsflache in Anspruch genommen. Dies entspricht den grundséatzlichen
Zielen des Bodenschutzes in der Hansestadt Rostock. Es ist jedoch darauf zu achten, dass
auf den privaten Grinflachen, insbesondere entlang der durchgéngigen Versickerungsmul-
den eine restriktive Beschrankung baulicher Nutzungsoptionen erfolgt. Der Gebietswasser-
haushalt wird durch die gednderte Planung nur unwesentlich verandert.

3.15.2.3 Schutzguter Klima/Luft

Beschreibung

Das Plangebiet gehort nach der Umnutzung zu einem Wohnstandort zu den sogenannten
Gartenstadt-Klimatopen mit bedeutender lokalklimatischer Funktion. Vorhandene Waldbe-
sténde sowie Einzelbdaume und Gehdlzbestdnde wurden in das Gebiet des rechtskraftigen B-
Plans Nr. 15.W.123 integriert und wirken sich gunstig auf das Kleinklima aus. Im direkten
Anderungsbereich befinden sich privat zu nutzende Versickerungsmulden, die mit Einzel-
baumen in lockerer Reihe neu bepflanzt wurden.

Die bestehende Vorbelastung flr Luftschadstoffe ist in der gesamten Hansestadt Rostock
gering. Eine ausfuhrlichere Darstellung relevanter Emissionsquellen fir das Plangebiet ent-
halt der Umweltbericht zum B-Plan Nr. 15.W.123.

Fur den Anderungsbereich gilt die Fernwarmesatzung der Hansestadt Rostock, wonach das
Gebiet gemall ,Warmesatzung der Hansestadt Rostock” an die Fernwarmeversorgung an-
geschlossen ist.

Auswirkungen

Durch die Festsetzungen der Plandnderung wird die Klimafunktion des Gebietes nur un-
wesentlich beeintrachtigt. Zwar werden Baumasse und Versiegelungsgrad erhéht, jedoch
stabilisieren die insgesamt offene Bebauungsstruktur und geschlossene Vegetationsflachen
die klimatische Sicherungsfunktion des Gebietes. Frischluftbahnen werden nicht behindert.
Trotz der Reduzierung der durchgangigen Grinflachen entlang der Versickerungsmulden um
beidseitig 1 m, ist mit relevanten klimawirksamen Effekten auch hier nicht zu rechnen. Fur
die angepflanzten Baume gilt grundsatzlich das Erhaltungsgebot.

Die Neuordnung der Uberbaubaren Flachen schafft durch eine stidwestliche Gebaudeorien-
tierung guinstige Voraussetzungen fir die Nutzung erneuerbarer Energien.
Der Beitrag zur Luftbelastung infolge der Festsetzungen zur Plan&dnderung ist gering.
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3.15.2.4 Schutzguter Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt/Landschaftsbild

Beschreibung

Der Anderungsbereich ist durch die ErschlieBungsmaRnahmen bereits vollstandig umgestal-
tet. Die im rechtsglltigen B-Plan 15.W.123 festgesetzten Versickerungsmulden wurden her-
gestellt und in lockerer Reihe mit BAumen neu bepflanzt. Teilweise hat sich ruderale Vegeta-
tion auf den derzeit ungenutzten Arealen entwickelt. Wertvolle Biotopstrukturen sind im An-
derungsbereich nicht anzutreffen.

Das Landschaftsbild ist durch Riickbau und ErschlieRung als Wohnstandort bereits verandert
worden. Die Besonderheit des Plangebietes besteht in seiner Nahe zum Warnowufer, das
einen wichtigen Bereich fur die landschaftsgebundene Erholung darstellt und durch Gestal-
tung sowie Anlage eines offentlich zuganglichen Uferweges deutlich in seiner Funktion auf-
gewertet wurde.

Auswirkungen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen sind durch die Plandnderung nicht betroffen.
Die Versickerungsmulden bleiben funktionell erhalten, reduziert wird jedoch die Gesamtbrei-
te dieser privaten Griunflachen um beidseitig 1 m. Auch der neu angepflanzte Baumbestand
soll bestehen bleiben. Wenn im Einzelfall der erforderliche Abstand zur Bebauung unter-
schritten wird, ist der betroffene Baum zu verpflanzen oder gleichwertig zu ersetzen.

Mit der Umsetzung des B-Plan Nr. 15.W.123 erhalt das ehemals als Marinegelande genutzte
Gebiet den Charakter eines Wohnstandortes mit Einzelfamilienhausbebauung und mehrge-
schossiger Bebauung in der Mitte.

Die urspriinglich fur den Anderungsbereich vorgesehene Einzelhausbebauung bleibt weitge-
hend erhalten. Jedoch werden die Uberbaubaren Grundstuicksflachen norddstlich der vier be-
troffenen Anliegerstraen neu bestimmt, die Grundstiicksgrof3en reduziert und der Freiraum
durch Nachverdichtung verringert. Die Versickerungsmulden bleiben bei reduzierter Breite
durchgéngig als private Griinflachen erhalten, so dass die urspriinglichen Sichtbeziehungen
entlang dieser Grinachsen kaum beeinflusst werden.

Der Uberwiegend positive Einfluss des Planung auf das Landschaftsbild im Planungsraum
wird durch die Festsetzungen der Plananderung nicht in Frage gestellt, auch wenn damit er-
kennbare stadtebaulich-gestalterische Veranderungen einhergehen.

Fiur die Schutzglter Tiere/Pflanzen/Biologische Vielfalt/Landschaftsbild ergeben sich
insgesamt geringe bis mittlere Auswirkungen.

3.15.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auswirkungen durch die Plan-
anderung ergeben sich nicht.

3.15.2.6 Umweltbezogene Infrastruktur

Die technischen Kapazitaten fur die Schmutzwasserentsorgung von zusétzlich 15 Bau-
grundstucken sind im Plangebiet vorhanden. Auch den Anforderungen einer geordneten Ab-
fallentsorgung kann durch die Plan&nderung entsprochen werden (siehe Punkt 3.6.7).

Im Zusammenhang mit neuen Grundstickszufahrten und der dadurch erforderlichen Neu-
ordnung von Parkstéanden sind die Belange der Millentsorgung ausreichend zu beriicksichti-
gen.

3.15.2.7 Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen und Wirkungsverschiebungen zwischen den Schutzgitern er-
geben sich durch die Plandnderung nicht
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3.15.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich Monitoring

Durch die Plandnderung sind die Festsetzungen des B-Plans 15.W.123 zu den naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmalRnahmen nicht betroffen.

Es ergibt sich jedoch ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf fur Eingriffe, die durch eine hdhere
Bebauungsdichte entstehen (siehe Bilanzierung unter Punkt 3.7).

Durch zusatzliche Inanspruchnahme von 1.045,92 m2 Grunflache ergibt sich somit ein Kom-
pensationsdefizit von rund 2.800 m2 Flachenaquivalent.

Fur die Kompensation des Eingriffs wurden verschiedene MalRnahmen (Anpflanzen von
Baumgruppen am Warnowufer, Waldumbau, Beraumung von Bauschutt im Uferbereich) ge-
pruft.

Die Entscheidung fiel letztlich fur die Variante ,Bauschuttberdumung des Uferbereichs’, da
dies mit zunehmender Uferbepflanzung und Bebauung immer schwieriger durchzuftihren ist.
Die KompensationsmalRnahmen werden als Textfestsetzungen Nr. 4.1.9, 4.5 im Anderungs-
plan dargestellt. Sie gewahrleisten einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffs.

3.15.4 Monitoring
Aus der Plandnderung entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen, so dass zusatzli-
che Anforderungen an das Monitoring nicht abzuleiten sind.

3.15.5 Variantenprifung
Verkehrliche, stadtebauliche und sonstige Varianten waren fir die Plan&nderung nicht nahe-
liegend und wurden demzufolge nicht geprift.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Ohne die Umsetzung der Plan&nderung sind die positiven und negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten, wie sie im Umweltbericht zum rechtskréaftigen B-Plan 15.W.123 dargestellt
sind. Die geanderten bzw. erganzenden Festsetzungen verstarken die Auswirkungen auf die
Schutzguter nicht oder nur unwesentlich, so dass von einer wie im Umweltbericht des Aus-
gangsplanes prognostizierten Entwicklung des Umweltzustandes auszugehen ist. Mit der
Gestaltung der Uferzone im Rahmen der Umsetzung des Ausgangsplanes verbesserte sich
die Erholungsfunktion fir den Menschen. Allerdings wirden ohne die im Zuge der Planande-
rung durchgefuhrten KompensationsmalRnahmen Beeintrdchtigungen fir den Uferbereich
verbleiben, da sich dort noch Bauschuttablagerungen befinden.

3.15.6 Hinweise, Grundlagen und Methodik

Informations- und Datengrundlagen

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Plananderung auf die Schutzgiter wurde im wesentli-
chen der Umweltbericht zum B-Plan 15.W.123 zugrundegelegt. Zusatzliche Gutachten und
vertiefende Untersuchungen waren nicht erforderlich. Fiir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich erfolgte eine Aktualisierung der Eingriffsbilanz, die zugleich die Grundlage fir Festset-
zungen der MalRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen bildete.

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

Fur die Beschreibung des Umweltzustandes und die Darstellung méglicher Beeintrachtigun-
gen durch die Planung standen entsprechende Informationsgrundlagen zu Verfiigung. Die
Unterlagen konnten ohne besondere Schwierigkeiten erstellt werden.

3.15.7 Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Bereich der ersten Anderung des B-Plans 15.W.123
.Ehemaliges Marinelande Gehlsdorf‘ zwischen Backbordstrale und Steuerbordstral3e sowie
Jollenweg/Kadettweg und Versickerungsmulde norddéstlich Zeesenweg/Kutterweg.
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Die Plananderung beinhaltet neben einer Nachverdichtung und Schaffung neuer Raumbezi-
ge auch die Neuausrichtung Uberbaubarer Grundstlicksgrenzen. Als maximale Grundfla-
chenzahl wird einheitlich 0,4 festgelegt ohne Uberschreitungsmoglichkeit nach §19(4)
BauNVO fiur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen. Die privaten Griinflachen entlang der
Versickerungsmulden werden beidseitig um 1 m reduziert.

Mit der Plandnderung einhergehende Umweltauswirkungen betreffen vor allem die Schutz-
guter Boden durch zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt durch Reduzierung der Griinflachen und Anhebung der
Grundflachenzahl. Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des UVP-
Gesetzes konnten nicht festgestellt werden.

Zum Schutz vor Larm und Sturmflutereignissen gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr.
15.W.123 inhaltsgleich fir die neu hinzugekommenen Baugebiete der Plananderung.

Geplante Eingriffe wurden unter Beriicksichtigung anerkannter BeurteilungsmafRstabe bilan-
ziert und entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich fest-
gesetzt. Die durch die Plan&nderung zusatzlich hervorgerufenen Eingriffe werden vollstandig
ausgeglichen.

Zusammenfassend ergeben sich durch die Plananderung somit Uberwiegend geringe Aus-
wirkungen auf die Umwelt.

3.16 Sonstige Auswirkungen der Planung

4 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1, 2) BauGB) sowie der Behdrden und Trager
offentlicher Belange (8 4 (1, 2) BauGB) waren die nachfolgenden Sachverhalte Gegenstand
der planerischen Abwagung:
- Erhaltung der durchgangigen Versickerungsmulden
- Verandertes stadtebaulich-raumliches Plankonzept
- Auswirkungen der Planadnderung auf ausreichende Unterbringungsmaoglichkeiten fur
private Stellplatze auf den Grundstiicken
- Zusatzliche Auswirkungen auf vorhandene Verkehrsanlagen; Durchgangigkeit fir
Millentsorgung und Rettungsfahrzeuge
- zusatzlicher offentlicher Parkplatzdruck durch Erhéhung der Grundstiicksanzahl
- Erganzung von Ausgleichsmafinahmen
- Uberpriifung von Anspriichen der Larmschutzvorsorge aufgrund der gewerblichen
und Hafennutzung am Westufer der Warnow

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage Plananderung ergibt sich folgende Veranderung der Flachenbilanz:

Nr. | Nutzung Flache
1 |[WA3-8 31.111,90 m?
2 | Private Grinflachen (Versickerungsmulden) 4.183,47 m? (Gesamtflache)
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6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MaRnahmen

Es ergeben sich keine Erfordernisse der Bodenordnung.
Die bereits vorgenommene Grundstlcksteilung entspricht nicht mehr den veranderten Plan-
festsetzungen und ist zu erneuern.

6.2 Vertrage

Zur Sicherung der Durchfihrung wurde die AusgleichsmalRnahme (vgl. Pkt. 3.7) zwischen
der WIRO als Antragstellerin der Plananderung sowie Verursacherin der Ausgleichsverpflich-
tung und der Stadt vertraglich vereinbart (Ergdnzung vom 16.06.2009 zum
ErschlielBungsvertrag).

6.3 Kosten und Finanzierung

Aufgrund der Planénderung sind keine Kosten aus 6ffentlichen Haushalten zu finanzieren.

7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Die unter Teil B Nr. 4.1.9 festgesetzte Kompensationsmaflinahme beinhaltet die folgenden
Leistungen: Im Strandbereich der Unterwarnow (Flurstiick 461 der Gmk. Gehlsdorf, Flur 1),
in Hohe der Baugebiete WAL und WA 2 liegt Bauschutt in GréRenordnungen von ca. 500 ms3.
Es handelt sich um Steine, Betonbruch, Mauerreste, Ziegelbruch, Bauschutt und Unrat aller
Art. Die losen und z.T. eingewachsenen bzw. im Boden verschitteten Baustoffreste sind auf
einer Flache von mind. 5.600 m2 mit einer Bearbeitungstiefe 20 cm — 30 cm zu berdumen.
Dabei sind auch vereinzelt im Schilfgurtel liegende Bauschuttreste und angespilter Unrat mit
Zu entfernen.

Das abgeraumte Material ist ordnungsgemaf zu laden, zu transportieren und zu entsorgen
einschl. erforderlicher Sortiervorgange und Entsorgungsgebuhr. Der Nachweis der geordne-
ten Entsorgung ist zu erbringen.

Nach Beseitigung des Bauschutts ist das Gelande durch Sandauftrag wieder einzuebnen;
die Schichtdicke entspricht der Abtragsstarke.

Der bereits fertiggestellte Uferweg (Geh- und Radweg) ist bei der Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Arbeiten zu beriicksichtigen. Seine Tragfahigkeit ist fir beladene Fahrzeuge o-
der Baumaschinen nicht ausgelegt. Es sind vor Beginn der Arbeiten geeignete Sicherungs-
vorkehrungen zur Vermeidung von Beschadigungen zu treffen (Baggermatten o. a.). Sollten
Beschadigungen durch die BaumalRnahmen dennoch unvermeidbar sein, ist der Weg nach
Abschluss der Arbeiten wieder herzustellen. Etwaige Verschmutzungen des Weges sind
nach Abschluss der Arbeiten ebenfalls wieder zu beseitigen.

Ein Antrag auf Sondernutzungsgenehmigung ist beim Tief — und Hafenbauamt zu stellen.

Aufgrund einer Abstimmung der Planung mit dem Munitionsbergungsdienst wird darauf hin-
gewiesen, dass das Plangebiet im einem Bereich liegt, in dem in Abhangigkeit von der Art
der Bautatigkeit Kampfmittelfunde, wie Bomben, Granaten etc. erwartet werden.

Ungeachtet der punktuell erfolgten Kampfmittelsondierung durch den Munitionsbergungs-
dienst und der durchgefuhrten Abbruch- und Tiefbaumalnahmen sowie der fertiggestellten
ErschlieBungsanlagen und erfolgter Gelandeaufschittungen kénnen aufgrund der Auswer-
tung von Kriegsluftbildern zuséatzliche Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden (sh.
Pkt. 3.13). Den Bauherren wird deshalb empfohlen, eine Sondierung der unmittelbar zu 0-
berbauenden Flachen vornehmen zu lassen.
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Auf die Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (88 68 ff SOG M-V) wird in
diesem Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flachenei-
gentimer.

Auf die Meldepflicht gegeniiber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht
werden, wird hingewiesen (88 4, 5 des Lagerstattengesetzes).
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